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oz

Tiirk Esya Hukuku’nun temel dinamiklerinden biri olan ve Roma Hu-
kuku kokenli “superficies solo cedit” (iist topraga tabidir) prensibi uya-
rinca; bir arazi iizerinde bulunan yapilar ve bitkiler, hukuken o arazinin
ayrilmaz bir pargasi (biitiinleyici par¢a/ miitemmim ciiz) kabul edilerek
arazi sahibinin miilkiyetine dahil olur. Ne var ki, bu kuralin istisnasiz uy-
gulanmasi, bagkasina ait arazide emek ve sermaye harcayarak deger yara-
tan kisiler agisindan ekonomik magduriyetlere yol agabilmektedir. Hukuk
sistemimiz, miilkiyetin biitiinliigli ilkesini zedelemeden bu hakkaniyete ay-
kirt durumu dengelemek adina “muhdesat” kurumunu gelistirmistir. Bu ¢a-
lisma kapsaminda; muhdesatin yasal unsurlari, muhdesatin biitlinleyici
parca, eklenti, haksiz yap1 ve iist hakki gibi benzer kavramlardan ayirt edil-
mesi, hukuki karakteri ve tapu sicilindeki yansimasi, Yargitay’in giincel
ictihatlar1 ve Ogretideki goriis ayriliklar ¢ercevesinde analiz edilmistir.
Arastirma sonucunda; muhdesat sahipliginin kisiye ayni bir hak saglama-
dig1, bunun yerine yalnizca sahsi nitelikte bir alacak hakki dogurdugu so-
nucuna vartlmistir. Usul hukuku bakimindan yapilan incelemede ise;
“muhdesatin aidiyetinin tespiti” davasinin keyfi bir tespit yolu olmadigy;
bu davanin ancak ortakligin giderilmesi, kamulastirma veya kentsel donii-
stim siiregleri gibi “giincel bir hukuki yararin” mevcut oldugu sinirlt hal-
lerde agilabilecegi belirlenmistir. Calismanin son boliimiinde, muhdesatin
hukuki akibetinin, “parasal bir degere doniismek” oldugu ve hak sahibinin
talep edebilecegi tazminatin, 6gretideki tartismalara ragmen “sebepsiz zen-
ginlesme” hiikiimlerine dayandigina kanaat edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Muhdesat, Biitlinleyici parca, Aidiyetin tespiti
davasi, Hukuki yarar, Sebepsiz zenginlesme.
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THE CONCEPT OF MUHDESAT IN TURKISH LAW AND
THE ACTION FOR THE DETERMINATION OF
MUHDESAT OWNERSHIP

Veli BENLI*
ABSTRACT

In accordance with the principle of superficies solo cedit adopted in
Turkish property law, structures erected or plants planted on land are, as
a rule, regarded as integral parts of the immovable and pass into the
ownership of the landowner. The strict application of this principle,
however, may lead to economic injustices for persons who have invested
labor and capital in such structures or plants. To address this imbalance,
Turkish law has developed the concept of muhdesat, referring to structu-
res or plants permanently created on land by a person other than the lan-
downer without fragmenting ownership. This study examines the legal
nature and elements of such structures, the distinction between muhdesat
and related concepts such as integral parts, appurtenances, unlawful
construction and superficies rights, as well as their reflection in the land
registry, in light of current Court of Cassation (Yargitay) jurisprudence
and doctrinal discussions. It is concluded that the ownership attributed to
muhdesat does not confer an independent real right upon its creator, but
merely gives rise to a personal claim. From a procedural law perspective,
actions for the determination of ownership of muhdesat may be brought
only in exceptional circumstances where a present legal interest exists.
Finally, the study argues that the legal fate of muhdesat is ultimately to
be transformed into a monetary value, and that the appropriate legal basis
for such claims lies in the rules on unjust enrichment.
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GIRIS

Esya hukukunda taginmaz miilkiyetinin kapsamini belirleyen temel
ilkelerden biri, kokenini Roma hukukundan alan ve Tiirk hukukunda da
kabul edilen “superficies solo cedit” (list arza tabidir) ilkesidir. Tiirk Me-
deni Kanunu' madde 718/2°de ifadesini bulan bu ilke uyarinca; bir arazi
iizerinde insa edilen yapilar, dikilen bitkiler ve kaynaklar, kural olarak
taginmazin biitlinleyici parcasi sayilmakta ve hukuken arazi malikinin
miilkiyetine tdbi olmaktadir. Bu ¢ergevede, tasinmazin miilkiyeti kime ait

ise, lizerindeki yapilarin miilkiyetinin de ayni kisiye ait oldugu kabul edil-
mektedir.

Ancak sosyal ve ekonomik hayatin gergekleri her zaman bu kat1 hu-
kuk kuraliyla ortlismemektedir. Uygulamada siklikla karsilasildig iizere;
bir kisinin kendi malzemesi ve emegiyle baskasinin (veya paydasi ol-
dugu) arazisi lizerine bina yapmasi, aga¢ dikmesi durumunda, “yapiy1
meydana getiren” ile “arazi maliki” arasinda ciddi bir menfaat ¢atigmasi
dogmaktadir. Iste hukukumuzda “muhdesat” kavrami, miilkiyetin arazi
sahibine ait oldugu ger¢egini degistirmeden, yap1 iizerinde emek ve ser-
maye harcayan kisinin ekonomik haklarmi korumak amaciyla gelistiril-
mis, kendine 6zgii bir hukuki rejimdir.

Bu ¢alismanin temel amaci; muhdesat kavramini sadece teorik tanim-
lartyla degil, 6zellikle Yargitay’in giincel ictihatlar1 ve uygulamadaki yan-
simalariyla ele almaktir. Calismada oncelikle muhdesatin unsurlar1 ve hu-
kuki niteligi incelenecek; muhdesatin biitiinleyici parca, eklenti gibi benzer
kavramlarla iligkisine deginilecek, muhdesat sahipliginin kisiye ayni bir
hak (miilkiyet) degil, ancak sahsi bir alacak hakki sagladigi ortaya konula-
caktir. Akabinde, uygulamada sikc¢a bagvurulan “Muhdesatin Aidiyetinin
Tespiti Davasi”nin usul ve esaslari, 6zellikle Yargitay’in dava sart1 olarak
aradig1 “giincel hukuki yarar” (ortakligin giderilmesi, kamulastirma, kent-
sel doniisiim) kriterleri ¢ercevesinde detaylandirilacaktir.

' Tiirk Medeni Kanunu (RG, T. 22.11.2001, S. 24607.).
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Calismanin nihai boliimiinde ise muhdesatin “hukuki kaderi” ele ali-
nacaktir. Yapiy1 meydana getiren kisinin hakkinin, tasinmazin tasfiyesi
(satis1) asamasinda nasil paraya doniisecegi ve bu bedelin tahsili i¢in bas-
vurulacak “sebepsiz zenginlesme” davasinin teknik boyutlari, 6gretideki
tartismalar ve yargisal pratik 1s18inda analiz edilecektir. Boylece, “arazi-
nin parcasi olma” kurali ile “emegin korunmasi” ilkesi arasindaki hassas
dengenin hukukumuzda nasil saglandig: biitiinciil bir yaklasimla ortaya
konulmaya ¢alisilacaktir.

I. KAVRAM

Arapga kokenli olan muhdesat, en sade haliyle “sonradan meydana
getirilmis seyler” demektir. Bir yapinin veya durumun ilk halinde bulun-
mayan, sonradan eklenen veya yeniden olusturulan boliimleri anlatmak
icin kullanilir. Muhdesat kelimesi, sozliik anlami olarak “muhdes” keli-
mesinden tiiremis olup bu “sonradan olma” durumuna isaret etse de” asil
cercevesi hukuk diinyasinda, 6zellikle de esya hukuku kapsaminda netlik
kazanir.

Bu ¢ercevede mevzuata bakildiginda; Tiirk Medeni Kanunu’nun laf-
zinda “muhdesat” kavraminin dogrudan tanimlanmadigi goriilmektedir.
Kavramin yasal sinirlari, esasen ge¢misten giiniimiize 6zel kanunlar yo-
luyla sekillenmistir. Miilga Tapulama Kanunu ile hukukumuza giren bu
kavram, giinlimiizde 3402 say1l1 Kadastro Kanunu ile devamliligini siir-
diirmektedir. Ne var ki her iki diizenlemede de muhdesat kavrami agik¢a
tanimlanmamus; yalnizca lafzen yer almistir’. Kanun koyucu tarafindan
Kadastro Kanunu’nun madde gerekcesinde muhdesat, gegici olmayacak

Tirk Dil Kurumu, Giincel Tiirkge Sozliik, Baglanti: https://sozluk.gov.tr/ (Erisim
Tarihi: 27.07.2026).

766 sayili Tapulama Kanunu md. 40: “Gayrimenkul iizerindeki arzin malikinden
baskasina ait muhdesat mevcut ise, muhdesatin cini ve ihdas tarihi tutanagin iktisap
sebebi siitununda izah edilmek suretiyle muhdesatin sahibi tutanagin ve kiitiigiin
beyanlar hanesinde gosterilir.” (RG, T. 12.07.1960, S. 12346.); 3402 sayili Ka-
dastro Kanunu md. 19: “Tasinmaz mal iizerinde malikten baska bir kimseye veya
paydaslardan birine ait muhdesat mevcut ise bunun sahibi, cinsi, ihdas tarihi ve
iktisap sebebi belirtilerek tutanagin ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilir” (RG,
T. 09.07.1987, S. 19512.).
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sekilde yapilan yap1 veya dikilen bitkiler olarak tanimlanmustir®. Ote yan-
dan Tapulama ve Kadastro Paftalarin1 Yenileme Yonetmeligi’nde de
muhdesat tanimlanmigtir’. Bu tanim, Kadastro Kanunu’nun gerekgesin-
deki diizenlemeyle biiyiik 6l¢iide ortiismektedir.

Yargi kararlar1 ve 6greti bu yasal ¢er¢eveyi derinlestirmistir. Yargi-
tay’in yerlesik ictihatlarina gore muhdesat, miilkiyet hakkindan bagimsiz
olarak tasinmaz iizerinde fiilen var olan ve baskasina ait oldugu tespit
edilen biitiinleyici parcalar1 ifade eder®. Ogretide ise kavramin unsurlari
iizerine g¢esitli gorlisler mevcuttur. Bazi yazarlar muhdesat icin, yap1 veya
bitkinin kalict olmak kaydiyla taginmaz iizerinde bulunmasini yeterli go-
riitken’; diger bazi yazarlar muhdesatin TMK md. 722 ve devami

3402 Sayili Kadastro Kanunu md.19 gerekgesi “Muhdesat, gegici olmayan bina ve
agag gibi seylerdir. Bilindigi iizere eski hukukta, tasinmaz mallarin zemini ve muh-
desatimin ayri ayrt 6zel miilkiyete konu olabilecegi kabul edilmis ve béylece ayri
ayrt tapu kayitlar tesis olunmustur. Nitekim Medeni Kanunun Sureti Meriyet ve
Sekli Tatbiki Hakkindaki Kanunun 39uncu maddesinde bu husus isaret edilmektedir.
Medeni Kanunun yiiriirliigiinden sonra, muhdesat viicuda getiren ile zemin sahibi
arasindaki miinasebeti Medeni Kanunun 649, 650 ve 655 inci maddeleri diizenlen-
mektedir. Kadastro sirasinda zeminin maliki belirtilmekle beraber, muhdesat zemin
maliki disinda bir baskasi tarafindan viicuda getirilmiy ise muhdesatin cinsi, ihdas
tarihi ve viicuda getirenin kim oldugu tespit edilerek, muhdesatin sahibi tutanakta
ve kiitiigiin beyanlar hanesinde agik¢a gosterilecektir. Yargitay Hukuk Genel Kuru-
lunun 8.9.1965 tarih 7/153 esas ve 1965/293 sayili kararinda da belirtildigi gibi
muhdesatin kadastro tutanaginda ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilmesi, ey-
lemli (fiili) durumun belirtilmesi demek olup, muhdesat sahibi yararina siirekli ve
ayni bir hak meydana getirmez. Eski hiikiimde aciklik bulunmadigindan miisterek
tasinmaz malda paydagslardan birisine veya birka¢ina ait tek veya birden fazla muh-
desat bulundugunda da ayni islemin yapilacagi esasi getirilmistir.”, mevzuat.siner-
jias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).
Tapulama ve Kadastro Paftalarini Yenileme Yonetmeligi md. 4: “Muhdesat: Arsa
ve arazi lizerinde malikinden baska bir kimse veya paydaslardan birisi tarafindan
yapilan yapi, tesis veya dikilen seyleri,” (RG, T. 21.03.1995, S. 22234).
¢ YIBK, 22.12.1995, E. 1994/1, K. 1995/3; Y. 3. HD, 10.12.2018, E. 2018/2766, K.
2019/862;Y. 14. HD, 22.1.2019, E. 2016/4132, K. 2019/654; Y. 14. HD, 22.1.2019,
E.2016/4271,K.2019/646;Y. 14. HD, 21.1.2019, E. 2016/3878, K. 2019/610, mev-
zuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 21.11.2025).
7 Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi,
Istanbul 1991, s. 619; Mehmet Ayan, Esya Hukuku II- Miilkiyet, 9. Baski, Segkin
Yaymncilik, Ankara, 2016, s. 117; Jale G. Akipek/Turgut Akintiirk/Derya Ates, Esya
Hukuku, 2. Baski, Beta Yayinlari, 2018, s. 264; Kemal Erdogan, “Baskasinin Ara-
zisinde Muhdesat Meydana Getiren Kisinin Muhdesat Bedeli Talebi”, Ankara Haci
Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 27, Say1 1, Ocak 2023, s.
74.
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maddelerinde diizenlenen haksiz yap1 hiikiimleriyle birlikte degerlendiri-
lerek tanimlanmasi gerektigi ileri siiriilmektedir®. Ogretideki bir diger go-
rige gore ise “malikten bagkasi tarafindan yapilma” sartin1 da muhdesat
taniminin ayrilmaz bir parcasi sayar’.

Kanaatimizce bu goriisler degerlendirilirken Kadastro Kanunu’nun
md. 19/2°deki lafzi, kanunun sistematik diizenlemesi ve Yargitay ictihat-
larmin biitiinii birlikte gozetilmelidir. Ogretideki kalicilik unsurunu tek
basina yeterli sayan goriis, tasinmaz malikinin kendi yaptig1 yapilar1 da
muhdesat kavrami i¢ine alma riskini tagimaktadir. Oysa Kadastro Ka-
nunu md. 19/2°nin lafz1 ve muhdesat kurumunun islevsel amaci, bu kav-
rami agik¢a “malikten bagka bir kimse veya paydaslardan biri” tarafindan
meydana getirilen yap1 ve bitkilerle sinirlandirmaktadir. Bu itibarla bu
goriisiin kanuni diizenlemeyle bagdasmadig1 kanaatindeyiz. Ogretideki
muhdesatin haksiz yapi niteligi tasidigini ve bu nedenle TMK md. 722 ve
devamindaki hiikiimlerin 6ncelikle uygulanmasi gerektigi goriisii; muh-
desat kavraminin tanimlanmasi asamasinda yapinin “haksiz” olup olma-
diginin kanun koyucunun tasarrufuyla bagdasmadigindan yerinde degil-
dir. Zira Kadastro Kanunu md. 19/2, muhdesatin beyanlar hanesine ya-
zilmasi i¢in bdyle bir kosul 6ngérmemis; payl miilkiyette diger paydas-
larin rizastyla meydana getirilen yapilar da dahil olmak iizere yalnizca
“malikten bagkasi tarafindan yapilmis olma” unsurunu aramistir. Bir ya-
pmnin muhdesat olarak degerlendirilmesi i¢in yapinin haksiz nitelikte bir
yap1 olmasi zorunlu degildir. Hatta bazi hallerde yap1 hukuka uygun ola-
rak dahi meydana getirilebilmektedir. Nitekim miras birakanin rizasiyla

8 S, Sulhi Tekinay/ Sermet Akman/ Haluk Burcuoglu/ Atilla Altop, Tekinay Esya Hu-
kuku, C. I, Zilyetlik-Tapu Sicili, Miilkiyet, Filiz Kitabevi, 1989, s. 838; S. Sulhi
Tekinay/ Sermet Akman/ Haluk Burcuoglu/ Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 7. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 1993, s. 833; Lale Sirmen, Esya Hu-
kuku, 5. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara 2017, s. 424; Burcu Yagcioglu, “Tiirk Me-
deni Kanunu M. 722 Vd. Tle Kadastro Kanunu M. 19/1T Hiikiimleri Cercevesinde
Muhdesat Kavrami Ve Muhdesati Olusturan Kisinin Hukuki Talepleri”, Uyusmazlik
Mahkemesi Dergisi, Say1: 15 Haziran 2020, s. 446; Akcaal, Muhdesat, s. 82 ; Erdo-
gan, s. 89.

®  Osman Gokhan Antalya, Marmara Hukuk Yorumu Esya Hukuku, C. IV/1, Giris,
Temel Kavram ve ilkeler — Zilyetlik — Tapu Sicili, 4. Baski, Seckin Yaymcilik, {s-
tanbul 2021, s. 638; Mehmet Akgaal, Egya Hukuku, 1. Baski, Yetkin Yayinlari, An-
kara 2021, s. 452; Mehmet Akgaal, “Yargitay'in Giincel Igtihatlar1 Isiginda Muhde-
sat”, Turkiye Adalet Akademisi Dergisi, S. 51, Temmuz 2022, s. 79.
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miras¢1 tarafindan meydana getirilen yap1 bu duruma 6rnek gosterilebi-
lir'®. Tiim bu hususlar birlikte degerlendirildiginde, dgretideki “malikten
baskasi tarafindan yapilma” sartin1 tanimin ayrilmaz bir pargasi sayan go-
riig yerindedir. Tim bu degerlendirmeler 15181nda kanaatimizce muhde-
sat, bir arazi lizerinde malik disinda bir kimse veya paydas tarafindan sii-
rekli kalmak maksadiyla sonradan ihdas edilen yap1 veya bitkiler olarak
tanimlanabilir.

II. MUHDESATIN BENZER KAVRAMLARLA KARSILAS-
TIRILMASI

Muhdesat kavraminin dogru anlasilabilmesi ve esya hukukunda ye-
rinin tayini i¢in onunla karistirilabilecek ya da zaman zaman i¢ ice gece-
bilecek bazi hukuki kavram ve kurumlardan ayirt edilmesi gerekmekte-
dir. Bu kapsamda; biitiinleyici parga, eklenti, haksiz yapi, tist hakki ve
mecra hakki kavramlari agagida kisaca ele alinacaktir.

A. Muhdesat ile Biitiinleyici Parca

Muhdesat miiessesinin esya hukuku baglaminda i¢ ige gectigi kav-
ram esasen biitiinleyici par¢a kavramidir. Bu itibarla 6ncelikle biitiinle-
yici par¢a kavraminin agiklanmasi yerinde olacaktir. Miilkiyet hakkini
olusturan esyalar genellikle tek bir esyadan meydana gelmemekte, birden
fazla esyanin bir araya gelmesiyle meydana gelmektedir. Karisik yapiya
sahip bu esyalar ise meydana geldigi esyalardan bagimsiz bir varliga sa-
hip olmaktadirlar!!. Birlesen esyalar, bagimsiz varlia sahip esyanin bii-
tiinleyici parcalaridir'. Biitiinleyici parga tanimi dogrudan TMK’da ya-
pilan ve kriterleri olusturulan bir kavramdir. Yasal diizenlemeye gore;
yerel orf ve adetler uyarinca asil seyin temel bir unsuru kabul edilen ve o
seyden ayrilmasi durumunda asil seyin yok olmasina, zarara ugramasina
veya niteliginin degismesine yol agacak parcalar, hukuken biitlinleyici
parca statiisiindedir'?.

10" Bkz. VI. Muhdesat Bedeli Talebi

" Ayan, s. 35.

12 Akipek/ Akintiirk/ Ates, s.50.

TMK md. 684/2 “Biitiinleyici parga, yerel ddetlere gére asil seyin temel unsuru
olan ve o sey yok edilmedikce, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi degistirilmedikce
ondan ayriimasina olanak bulunmayan parc¢adir.”.
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Ogretideki tanimlamalar 15131nda kavram daha genis bir perspektifle
ele alindiginda biitiinleyici parca; asil esya ile birleserek onunla iktisadi
ve fonksiyonel bir biitlinliik olusturan ve bu birlesme sonucunda bagimsiz
varligini yitirerek “tek bir esya” niteligi kazanan unsurlar olarak ifade
edilebilir'®. Yukarida'® belirtildigi iizere muhdesat biitiinleyici pargadir.
Bu kapsamda, muhdesat1 biitlinleyici par¢a kavramindan bagimsiz olarak
ele almak miimkiin olmayacaktir.

B. Muhdesat ile Eklenti

Muhdesat kavraminin benzer kavramlarla karsilastirilmasi nokta-
sinda Oncelikle eklenti kavraminin agiklanmasi yerinde olacaktir. Eklen-
tinin tanimi1 da dogrudan TMK’da yapilmistir. Bu anlamda eklenti
TMK’nin 686. maddesinin ikinci fikrasinda, “Eklenti, asil sey malikinin
anlasilabilen arzusuna veya yerel ddetlere gore, isletilmesi, korunmasi
veya yarar saglamasti i¢in asil seye siirekli olarak ozgiilenen ve kullanil-
masinda birlestirme, takma veya bagka bir bi¢imde asil seye bagh kilinan
tasimir mal...” olarak tanimlanmistir. Eklentide asil esya ile eklentiyi
olusturan seyler arasindaki iliski biitlinleyici parga iliskisindeki kadar siki
degildir'®. Bir seyin eklenti sayilabilmesi igin tasinir olmas: gerekmekte-
dir!”. Hiikmiin methumu muhalifinden anlasilacag: iizere tasinmaz, ek-
lenti niteliginde degildir'®. Buna ragmen asil sey tasinmaz olabilecektir'®.

Eklentinin tanimindan da anlagilacagi tizere; eklenti, taginir esyadir.
Asagida®® detayl olarak agiklanacag iizere, bir nesnenin muhdesat ola-
rak sayilabilmesi icin tasinabilir olmamasi ve esyaya siki sikiya bagh

4 Akcaal, Esya Hukuku, s. 329,330; M. Kemal Oguzman/ Ozer Seli¢i/ Saibe Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, 23. Baski, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2022, s. 553, Akipek/
Akintiirk/ Ates, s. 50; Hatemi/ Serozan/Arpaci, s. 83; Tekinay/Akman/Burcu-
oglu/Altop, Esya, s. 527; Ayan, s. 36 vd.; Murat Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, 1.
Baski, Sec¢kin Yayinlari, Ankara 2020, s. 255 vd.; Hatice Kiibra Ercoskun Senol,
Kiibra Sucu Yer, Sematik Esya Hukuku, 3.Baski, Seckin Yayinlari, Ankara 2025, s.
92 vd.

15 Bkz. I. Kavram

16 Ayan, s. 47.

17" TMK md. 686/2.

Oguzman/ Selici/Oktay-Ozdemir, s. 247; Hatemi/ Serozan/Arpact, s. 91.

Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, Esya, s. 544; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir,

s. 248.

20 Bkz. III. Muhdesatin Unsurlari, A. Tasinmaz Uzerinde Meydana Getirilme.
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olmas1 gerekmektedir?!. Bu itibarla eklentiler muhdesat olarak kabul edi-
lemeyecektir.

C. Muhdesat ile Haksiz Yapi

Haksiz yap1, gecerli bir hukuki iligskiyle dayanmadan olusturulmus
yapilardir??. Bu itibarla, haksiz yap1 kavramindan bahsederken, yapinin
hukuka uygun olmasini engelleyen bir eksikligin bulundugunu sdylemek
miimkiindiir?}. Haksiz yap1 hiikiimleri TMK nin 722 ve devami madde-
lerinde diizenlenmistir. Haksiz yapt TMK diizenlemesi kapsaminda ii¢
farklh sekilde karsimiza ¢ikabilir. Haksiz yapi; bir kisinin kendi malze-
mesiyle baskasinin tasinmazina, bagkasinin malzemesiyle kendi taginma-
zina, bagkasinin malzemesiyle baskasinin tasinmazina, yap1 yapmasi sek-
linde ortaya ¢cikmaktadir?*. Haksiz yapilarda da TMK md. 684°te diizen-
lenen biitiinleyici parca ilkesi gecerliligini korumaktadir®. Bu nedenle
yapi, kural olarak iizerinde bulundugu tasinmazin miilkiyetine tabi olur
ve yapiy1 meydana getiren kisi yapi iizerinde bagimsiz bir miilkiyet hakki
kazanamaz?®. TMK md. 722 ve devamindaki hiikiimler ise biitiinleyici
parca ilkesinin dogurdugu ekonomik sonuglart hakkaniyet cergevesinde
dengelemeyi amaglayan 6zel hiikiimlerdir. Bu yoniiyle haksiz yapi ile
muhdesat arasinda yakin bir iligki bulunmaktadir. Gergekten de gerek
haksiz yap1 hiikiimlerine konu olan yapilar gerekse muhdesat niteligin-
deki yap1 ve bitkiler, biitlinleyici parga niteligi tasimakta olup yapi lize-
rinde bagimsiz bir miilkiyet hakki kurulmasi miimkiin degildir?’. Ancak
bu ortak 6zellik, her iki kurumun ayn1 hukuki nitelige sahip oldugu anla-
mina gelmemektedir.

21 YIBK, 22.12.1995, E.1994/1, K.1995/3, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi:
21.11.2025).

22 Akcaal, Muhdesat, s. 82.

3 Ayan, s. 305-306.

24 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 396; Ayan, s. 307; Tekinay/Akman/ Burcu-
oglu/Altop, Esya, s. 801.

25 Ayan, s. 306.

2% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 397; Ayan, s. 308.

27 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 396, 569; Ayan, s. 306-307; Tekinay/Ak-
man/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 801, 838; Sirmen, s. 424.
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Bu ortak 6zellik nedeniyle 6gretide?® muhdesatin haksiz yap1 hii-
kiimleriyle birlikte degerlendirilmesi gerektigi ileri siiriilmektedir. Yuka-
rida® agiklandigi {izere bir yapmin muhdesat niteligi kazanabilmesi igin
haksiz yap1 olmasina gerek yoktur. Bu sebeple muhdesat kavrami, haksiz
yapt kavramindan farkli bir hukuki kurumdur. Yapinin haksiz nitelikte
olmas1 muhdesatin unsurlarindan biri olmayip, bu husus yalnizca muhde-
sat bedeline iliskin hukuki degerlendirme bakimindan 6nem tagimaktadir.
Konu asagida muhdesat bedeli talebi baslig1 altinda ayrica incelenecek-
tir?,

Sonug olarak her haksiz yapt muhdesat niteligi tasiyabilecegi gibi,
her muhdesatin haksiz yap1 olmasi zorunlu degildir. Dolayistyla muhde-
sat ile haksiz yap1 arasinda kesisen yonler bulunmakla birlikte, bu iki ku-
rumun hukuki nitelikleri ve uygulanma sartlar1 birbirinden farklidir.

D. Muhdesat ile Ust ve Mecra Hakki

Ust hakki, TMK nin 726 ile 826-836 maddelerinde diizenlenmistir.
Ust hakka, iigiincii kisi lehine arazinin altinda veya iistiinde yap1 yapmak
veya mevcut bir yapiyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki-
dir’!. Biitiinleyici parca kuralina gére arazinin iistiindeki veya altindaki
yapilar arazinin malikine ait olmas1 gerekirken iist hakki, arazi malikine
degil; biitiinleyici parca kuralinin bir istisnasi olarak {iglincii kisiye ait ol-
maktadir®. Biitiinleyici parga kurali etkisini ancak iist hakk1 sona erdi-
ginde gosterecektir®>.

28 Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, Esya, s. 838; Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Al-

top, Borglar, s. 833; Hatemi/ Serozan/Arpaci, s. 130; Yagcioglu, s. 446; Sirmen, s.
424; Akcaal, Muhdesat, 82; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 569; Fikret Eren,
Miilkiyet Hukuku, 6. Baski, Yetkin Yayinlari, 2021, s. 349; Yagcioglu, s. 438.
2 Bkz. I. Kavram.
30 Bkz. VI. Muhdesat Bedeli Talebi.
31 TMK md. 826: “Bir tasinmaz maliki, iigiincii kisi lehine arazisinin altinda veya iis-
tiinde yapi yapmak veya mevcut bir yapiy1 muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak
hakki kurabilir.”; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 412-413; Tekinay/Akman/
Burcuoglu/Altop, Esya, s. 891.
Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, Esya, s. 892; Ayan, s. 335; Ercoskun Senol/
Sucu Yer, s. 119.
TMK md. 828: “Ust hakk: sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin bii-
tiinleyici parcasi olur.”’; Ayan, s. 335.

32

33
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Mecra hakkini tanimlayabilmek i¢in dncelikle mecranin ne oldugu-
nun belirlenmesi gerekmektedir. Mecra; 6gretide, su, gaz, elektrik gibi
akict kuvvet ve maddelerin transfer ve dagilimi amacina yonelik teknik
tesisat olarak tanimlanmistir**. Mecra hakki iste bu tesisatlarin tasinmaz-
dan gegirilmesi hakki olarak tanimlanmaktadir®>. Mecra hakki &zii itiba-
riyla iist hakki niteligini haiz olup biitlinleyici parca kuralina bir istisna
teskil etmektedir®.

Mubhdesatin biitlinleyici parga niteliginde oldugu kabul edildiginden,
iist hakki ve 6zl itibariyla st hakki niteligi tasiyan mecra hakki da bu
ilke cercevesinde degerlendirilmelidir. Ust hakki ile mecra hakki, biitiin-
leyici parga kuralinin istisnasini olusturdugundan, bu haklara konu yap1
ve tesisatlar tasinmaz malikinin miilkiyetine tabi olmaz. Bu nedenle {ist
hakkina veya mecra hakkina konu yapilarin muhdesat olarak degerlendi-
rilmeyecegi sonucuna ulasilabilir.

III. MUHDESATIN UNSURLARI

Yukarida kavramsal ¢ergevesi ¢izilen muhdesat, kelime anlamu iti-
bariyla “sonradan meydana getirilen sey” olsa da her tiirlii imalatin huku-
ken bu statiide kabulii miimkiin degildir. Somut bir uyusmazlikta bir ya-
pmin veya dikilen seyin muhdesat olarak nitelendirilebilmesi ve hukuki
sonu¢ dogurabilmesi i¢in belirli kurucu unsurlarin varligi aranir. Asa-
g1da’” detayl olarak incelenecegi iizere bu unsurlarm bir arada gergek-
lesmesi gerekmektedir. Buna gore muhdesatin varligindan s6z edebilmek
icin; bir arazi lizerinde, maddi bir yapinin veya bitkinin bulunmasi, bu
yapinin veya bitkinin siirekli kalmak amaciyla, malik disinda bir kimse
tarafindan, sonradan insa edilmesi/dikilmesi gerekmektedir. Konunun
biitlinliigii agisindan bu sartlar1 sirasiyla incelemek yerinde olacaktir.

3% Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, Esya, s. 882; Oguz Sadik Aydos, Pratik Esya
Hukuku, 4. Bask1, Gazi Kitapevi, Ankara, 2021, s. 202; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Oz-
demir, s. 416.

Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, Esya, s. 882; Aydos, s. 202; Oguzman/Se-
ligi/Oktay-Ozdemir, s. 416.

Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, Esya, s. 890; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir,
s. 411; Ayan, s. 335.

37 Bkz. III. Muhdesatin Unsurlari.
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A. Tasinmaz Uzerinde Meydana Getirilme

Muhdesatin hukuken varlik kazanabilmesi i¢in, oncelikle lizerine
insa edilecegi veya dikilecegi maddi bir zeminin bulunmasi sarttir. Yani
bir tasinmazin bulunmasi sarttir. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun
704. maddesi, tasinmaz miilkiyetinin konusunu numerus clausus (sinirl
say1) ilkesi geregi lic ana baslikta toplamistir: Bunlar; arazi, tapu kiitii-
giinde miistakil bir sayfaya tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat
miilkiyeti rejimine tabi bagimsiz boliimlerdir*®. Ancak muhdesat kavrami
ozelinde odaklanilmasi gereken asil unsur, bu sayilanlardan arazidir. Zira
muhdesat teskil eden yap1 veya bitkiler, dogalar1 geregi fiziki bir arsa
veya arazi pargasi lizerinde viicut bulur. Arazi, sinirli, cografi ve hukuken
belirli olan toprak pargasidir. Arazinin varlig1 i¢in en 6nemli kriter sinir-
lanmanin yapilmasidir®,

TMK md. 684 uyarinca, arazinin lizerindeki hasar verilmeksizin so-
kiilmesi imkansiz yapilar ve bitkiler onun biitiinleyici pargasi (miitem-
mim ciiz) sayilmaktadir. Muhdesat kavrami da bu “{ist arza tabidir” (su-
perficies solo cedit) ilkesinin bir yansimasidir*’. Nitekim Yargitay Icti-
hadi Birlestirme Karari’nda da muhdesatin biitiinleyici parca niteligi ta-
simas1 gerektigi, bu nedenle gegici veya tasinabilir olmamasi ve tagin-
maza siki sikiya bagl bulunmasi zorunlulugu vurgulanmistir*!. Dolayi-
styla, taginir bir mal iizerine yapilan eklemeler ne kadar degerli olursa
olsun, biitiinleyici parc¢a niteliginde olmadiklar: siirece inceleme konu-
muz olan muhdesat statiisiinde degerlendirilemez.

3 TMK md. 704: “Tasimmmaz miilkiyetinin konusu sunlardir:1. Arvazi, 2. Tapu kiitii-

giinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siivekli haklar,3. Kat miilkiyeti kiitiigiine
kayith bagimsiz boliimler.” (RG, T. 22.11.2001, S. 24607.).

3 Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, s. 182.

40 TMK md. 684/2: “Biitiinleyici parca, yerel ddetlere gire asil seyin temel unsuru
olan ve o sey yok edilmedikce, zarara ugratilmadikca veya yapisi degistirilmedikce
ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir.”

4 YIBK, 22.12.1995, E.1994/1, K.1995/3: “Maddenin ongérdiigii muhdesatin, mii-
temmim ciiz niteliginde oldugunu, baska bir deyisle gecici ve taginabilir olmamasi
ve tasinmaza siki sikiya bagli bulunmas: gerektigini soylemek de yanls olmaz.”,
mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).
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Her ne kadar arazi tizerinde bulunsa da her yapinin hukuken muhde-
sat davalarina konu edilmesi miimkiin degildir. Ogreti*? ve yargi kararla-
rinda 6nemle vurgulandig tizere, muhdesatin tespiti ve tescili, ancak 6zel
miilkiyet rejimine tabi tasinmazlar {izerinde miimkiindiir**. Bu baglamda,
kamu hukuku rejimine tabi devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan
veya kamu orta mal1 niteligi tasiyan mera, yaylak, kislak ve harman yeri
gibi alanlar iizerinde muhdesat olusturulamaz. Benzer sekilde, orman
vasfindaki araziler lizerinde meydana getirilen yapilar i¢in de muhdesat
aidiyetinin tespiti talep edilemez**. Zira Kadastro Kanunu’nun ilgili hii-
kiimleri (md. 19/2) kamu hukukuna tabi alanlar1 degil, 6zel miilkiyet re-
jimine tabi tasinmazlari esas almaktadir®.

Ayrica, imar mevzuatinda ve ilgili kanunlarda*® belirlenen kurallara
aykir1 olarak yapilan yapilar kagak yap1 olarak ifade edilmektedir®’. Ka-
cak yapilarin oncelikle hangi arazi iizerinde yapildiginin tartigilmasi ye-
rinde olacaktir. Keza, lilkemizde siklikla rastlandig1 {lizere; bu yapilarin
hem 6zel miilkiyete tabi tasinmazlar hem de kamu arazileri iizerine ya-
pilmasi1 hali miimkiindiir. Bununla birlikte, kamu arazileri lizerinde mey-
dana getirilen kagak yapilarin esasen muhdesat kavrami kapsaminda de-
gerlendirilmesi olanagi bulunmamaktadir. Bu durum 6zellikle koyden

42 Nusret Ozanalp, Tapulama Kanunu Serhi, Unal Matbaas1, 2. Baski, 1976, s. 581;
Eren, Miilkiyet, s. 343; Akcaal, Muhdesat, s. 82; Erdogan, s. 79 dn. 29; Yagcioglu,
s. 437.

$Y. 7. HD, 12.4.2012, E. 2012/248, K. 2012/2670; Y. 7. HD, 09.11.2021, E.
2021/3854, K. 2021/2854; Ayan, s. 155, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi:
21.11.2025).

4 Y. 7.HD, 27.05.2025, E. 2025/2257, K. 2025/2855: “Devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda olup 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 715. Maddesi ve 3402 sayili Ka-
dastro Kanununun 17. Maddesi geregince taslik, orman sayilmayan ¢alilik, makilik,
fundalik, aktif olmayan dere yatagi gibi imar ve ihyaya miisait olan, zilyetlikle ka-
zanilabilen yerlerdeki muhdesat hakkinda sartlari varsa muhdesatin tespiti davasi
agilabilecegi, ancak ozel miilkiyete konu olamayacak devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki mera, yaylak, kislak, genel harman yeri, orman, aktif dere yatagi gibi zil-
yetlikle elde edilemeyecek yerlerdeki muhdesat hakkinda a¢ilan davalarin reddedil-
mesi gerekir.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

4 Erdogan, s. 78-79; Eren, Miilkiyet, s. 343; Ozanalp, s. 581.

43194 5. 3194 Imar Kanunu (RG, T. 09.05.1985, S. 18749.), 2981 say1li Kanun (RG,
T. 24.02.1984, S. 18335.) 5393 S. Belediye Kanunu (RG, T. 13.07.2005, S. 25874.).

47 Cafer Ergen/ Veli Boke, Kacak Yap1, Seckin Yayinevi, 2.Baski, Istanbul, 2006, s.
81; Ilhan Temel, Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat S6zlesmesinde Kacak Eklemeler So-
runu, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, MEF Universitesi, 2021, s. 73.
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kente goglerin basladigr 1950’1i yillardan itibaren kdyden gogenlerin
kentteki bos arazilere “gecekondu” diye tabir edilen yapilar1 yapip yer-
lesmesi sonucunda ortaya ¢ikmaktadir. Ancak belirtildigi lizere, muhde-
satin tasinmazin 6zel miilkiyete tabi olmasi gerektigi géz oniinde bulun-
duruldugunda; bu taginmazlar lizerinde muhdesat ileri siiriilemeyecegi
sonucuna ulagmak miimkiindiir. Yargitay tarafindan verilen bir kararda
bu durum net olarak ortaya konulmustur®®. Ancak kararda yer alan kars1
oy yazisinda devletin miidahale imkani1 varken miidahale etmemesi ve
uzun stireli kullanim da dikkate alindiginda davacinin miilkiyet hakkinin
dogacagindan muhdesat taleplerinin kabul edilmesi gerektigi ileri siiriil-
miistiir*. Kanaatimizce bu karsi oy yerinde degildir. Keza, muhdesat sa-
hibi taginmazin kamuya ait oldugunu bilebilecek durumdadir. Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda yer alan tasinmazlarin esasen tiim vatandasla-
rin yararlanmasi i¢in veya semerelerinden tiim vatandaslara yarar sagla-
yacak islerde kullanilmasi gerekmektedir. Ancak bu taginmazlar iizerine
yap1 yapilmast veya bitki dikilmesi halinde bu semerelerden sadece bun-
lar1 meydana getiren kisi faydalanabilecektir. Bu halde hakkaniyete ay-
kir1 bir durum meydana gelmektedir. Bu sebeple muhdesatin unsurlar1 da
g6z oniinde bulundurularak devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan
tasinmazlarda meydana getirilecek yap1 veya bitkilerin muhdesat olarak
degerlendirilmemesi yerinde olacaktir.

4 Y. 7.HD, 11.09.2024, E. 2024/7503, K. 2024/7503: “Ozel miilkiyete konu edileme-
yecek ve zilyetlikle edinilemeyecek alanda kaldigi, bu nitelikteki taginmaziar iize-
rinde meydana getirilen muhdesatlara da ayni nedenle hukuki deger verilemeyecegi
gerekgeleriyle davanin reddine karar verilmigtir.”, www. hukukturk.com, (Evisim Ta-
rihi: 20.11.2025).

¥ Y. 7.HD, 11.09.2024, E. 2024/7503, K.2024/7503 kars1 oy: “tasimmmazin miilkiyeti-
nin aidiyetinden bagimsiz olarak iizerinde yapilan muhdesatin (yapi, agag¢ vb.) be-
delinin 6denmesi gerektigi kabuliinden yola ¢ikarak muhdesat bakimindan da miil-
kiyet hakkinin kabuliinde zorunluluk vardir. Nitekim atif yapilan kararlarin tama-
minda taginmaz miilkiyeti davaciya ait degildir. Bu itibarla Devletin hiikiim ve ta-
sarrufunda bulunan tasinmazlarda, izinsiz dikilen ve yetistirilen agaglarin sékiil-
mesi i¢in gerekli imkanlara sahip bulunan idarece uzun bir siire (6rnegin bag baki-
mindan 30-40 yul, antep fistig1 ve incir bakimindan 16-20 y1l) girisimde bulunulma-
digi gozetildiginde agaglarin kullanimimin davact yoniinden énemli bir ekonomik
menfaat teskil ettigi, bu yonden davacinin miilkiyet hakkinin bulundugu kabul edil-
melidir.”, www.hukukturk.com, (Erigim Tarihi: 20.11.2025).
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Diger taraftan 6zel miilkiyete tabi bir taginmaz {izerine kagak olarak
yapilan yapilarin muhdesat olarak degerlendirip degerlendirilmeyecegi
de tizerinde durulmasi gereken bir konudur. Yargitay’in kacak yapi ola-
rak degerlendirilecek yapilarda muhdesat talep edilip edilmeyecegi yo-
niindeki kararlarina bakildigi zaman, muhdesatin aidiyetinin tespiti dava-
sinin bir tespit davasi olmasina vurgu yapilarak™’; tespit davalarinda ve-
rilecek hiikkmiin infaz kabiliyetinin olmamas1 nedeniyle ve yapinin kagak
da olsa ekonomik bir deger yaratacagi gerekgeleri ile kagak yapilar konu-
sunda muhdesatin aidiyetinin tespit edilmesi gerektigini belirtmistir>'.
Gergekten de her ne kadar yap1 kagak da olsa muhdesata konu taginmazin
degerinin artacagi asikardir. Bu halde ortakligin giderilmesi davasinda
satis bedelinin paylagimini, kentsel doniisiim uygulamasi sirasinda sahi-
bine 6denmesi gereken bedeli ve kamulastirma halinde kamulastirma be-
delinin belirlenmesini dogrudan etkileyecektir. Bu sebeple paydaslar se-
bepsiz olarak zenginlesecektir. Bundan dolay1 yapinin kagak olmasi
halinde de muhdesatin varliginin kabulii gerekmektedir.

B. Sonradan Meydana Getirilme

Bir yapimin veya bitkinin muhdesat olarak kabul edilebilmesi ig¢in,
“insan emegiyle meydana getirilme” sartin1 saglamasi gerekmektedir. Bir
nesnenin muhdesat olarak tescil edilebilmesi i¢in, onun arazinin dogal bir
uzantisi degil, insan iradesi ve ¢aligmasi sonucu ihdas edilmis bir deger

30 Bkz. IV. Muhdesatin Aidiyetinin Tespiti Davas.

31 Y. 7.HD, 20.06.2013, E. 2013/3743, K. 2013/11640: “Ne var ki, tespit davalarinin
sonucunda verilecek hiikmiin infaz olanaginin bulunmadigi, bu hiikiimlerle sadece
bir olgunun tespit edilmis olacag, heniiz yikilmayan ve bu hali ile kullamilarak ya-
rarlanilmaya devam edilen kagak yapt niteligindeki muhtesatin da az veya ¢ok bir
degerinin, en azindan enkaz degerinin bulunacagi, ortakligin giderilmesi davasi so-
nucunda tasinmazin tizerinde bulunan muhtesatla birlikte satilmast halinde bu ni-
telikteki muhtesat nedeniyle satis bedelinin az veya ¢ok artacag, kacak yapi niteli-
ginde oldugu gerekgesiyle muhtesata deger verilmemesi halinde tasinmazin satisin-
dan pay alacak olan diger tasinmaz maliklerinin kagak yapi niteligindeki muhtesat
nedeniyle meydana gelecek deger artisindan haksiz sekilde yararlanacaklari ve se-
bepsiz zenginlesecekleri gozetildiginde, muhtesat aidiyetinin tespitine iliskin dava-
larda muhtesatin kagak yapi olup olmamasinin sonuca etkisi bulunmadiginin ka-
bulii gerekir.” Ayn1 yonde bkz. Y. 7. HD, 15.03.2012, E. 2011/1384, K. 2012/1813;
Y. 7. HD, 08.05.2014, E. 2013/12219, K. 2014/10249; Y. 7. HD, 04.06.2010, E.
2009/7996, K. 2010/3462; Y. 8. HD, 01.07.2019, E. 2018/10967, K. 2019/6734,
mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 21.11.2025).
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olmas1 gerekir. Bu noktada tasinmazin ilk halinde bulunan ve sonradan
meydana getirilmeyen seyler muhdesat olarak degerlendirilemez?. Bu
unsur, yapilar bakimindan insai bir faaliyetin, bitkiler bakimindan ise zi-
rai bir ekim-dikim faaliyetinin varligin1 gerektirir.

Ayrica tasinmazin ilk halindeki yapilar tizerinde ikincil nitelikte de-
gisiklikler veya iyilestirmeler yapilmasi muhdesat olarak degerlendirile-
meyecektir’®. Bir yapinin muhdesat sayilabilmesi icin onun “insa edil-
mis” olmasi sarttir. Arazinin jeolojik yapisindan kaynaklanan dogal ma-
garalar veya oyuklar, sonradan depo veya barinak olarak kullanilsa bile,
bunlar {izerinde “insai bir faaliyet” bulunmadigi siirece muhdesat hiik-
miinde degildir. Bu anlamda 6nceden var olan yapinin kullanimi i¢in ya-
rarli eklemeler yapilmasi, ingaatin tamamlanmas1 muhdesat olarak deger-
lendirilmeyecektir’*. Muhdesat, mevcut olana sahip ¢ikmak degil, arazi-
nin iizerine yeni ve suni bir deger eklemektir. Bu anlamda arazinin sadece
temizlenmesi, tesviye edilmesi veya dogal yapisinin kullanilmasi gibi ey-
lemlerin muhdesat olarak kabul edilmemesi gerekmektedir.

Bu ayrim, 6zellikle agaclar ve bitki ortiisii konusundaki uyusmazlik-
larda belirgindir. Arazide kendiliginden yetisen, yoresel tabirle

2 Yagcioglu, s. 434; Erdogan, s. 77.

3 Y. 14. HD, 23.3.2015, E. 2015/3357, K. 2015/3139: “Dava konusu 124 ada 1 par-
selde ortak muristen intikal eden ahsap samanlhgin ¢atisinin davaci tarafindan ya-
puldigi bildirilmigtir. Hemen belirtmek gerekir ki, tasinmaz tizerinde daha énce mev-
cut bir muhdesata yeni boliimler ilave edilmesi, muhdesatin tamamlanmasi veya
mevcut muhdesatin bakim ve onariminin yaptirilmasi bagimsiz bir muhdesat mey-
dana getirme nitel iginde olmayip mevcut muhdesatin daha kullanilir hale gelme-
sini, iyilestirilmesini, baska deyisle muhdesattan saglanacak faydanmin artmasini
saglayan islerdir. Bu igler icin harcanan giderler de muhdesatin degerini artiran
faydali ve zorunlu giderlerdendir. Lyilestirici nitelikteki bu giderleri tek basina kar-
stlayan paydas kosullarimin varligi halinde bu giderlerden paylarina diisen kismini
sebepsiz zenginlesme kurallarina gére isteyebileceginden ¢atinin muhdesat olarak
kabulii dogru degildir”’; Aym yonde bkz. Y. 7. HD, 21.06.2023, E. 2023/2734, K.
2023/3503, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

Y. 7.HD, 01.03.2011, E. 2010/6789, K. 2011/1161 K.: *“...mevcut muhtesatin otu-
rulabilir hale getirilebilmesi igin yapilan harcamalarin yeni bir muhtesat meydana
getirme niteliginde olmayip iyilestirme gideri (faydali ve zorunlu gider) niteliginde
oldugu...” Ayni yonde bkz. Y. 3. HD, 02.07.2012, E. 2012/11908, K. 16510, mev-
zuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 21.11.2025).
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“hiidayinabit™> agaclar, ne kadar yash veya degerli olurlarsa olsunlar

muhdesat kabul edilmezler. Ciinkii burada bir “ihdas” degil, doganin sun-
dugu mevcudun korunmasi s6z konusudur. Muhdesat tespiti i¢in o0 agacin
bir fidan olarak dikilmesi, sulanmasi, asilanmasi yani agikca bir “zirai
faaliyet ve emek mahsulii” olmasi sart1 aranir. Keza Yargitay tarafindan
verilen bir kararda bu durum net olarak ortaya konulmustur>®.

Dolayisiyla sonradan meydana getirilme unsuru, arazinin dogal par-
calar1 ile insan elinden ¢ikan sanatsal/insai degerleri birbirinden ayiran te-
mel siizgectir. Bu unsur denetlenirken, “emek ve masraf™ kriteri esas alin-
malidir. Bu kriter kapsaminda, harcanan emegin ve masrafin yeni bir deger
yaratacak boyutta olmast sarttir. Ornegin; arazide kendiliginden yetisen bir
agacin sadece etrafinin temizlenmesi veya budanmasi o agact muhdesat
yapmaya yetmezken, bos araziye fidan dikilip emek verilerek biiyiitiilmesi
muhdesat olarak degerlendirilir. Yapilar bakimindan da arazideki dogal bir
magaranin oniine kap1 takilmasi yahut mevcut bir binanin basit tadilatlari-
nin yapilmasi muhdesat yaratmazken; sifirdan malzeme ve iscilik harcana-
rak yeni bir bina insa edilmesi bu kriterin somutlagmig halleridir.

C. Yap1 veya Bitki Olma

Bir nesnenin muhdesat olarak nitelendirilebilmesi i¢in, onun ham
halden islenmis bir degere doniismesi gerekir. Muhdesatin temel maddi
unsurunu, insan emegi ve malzeme kullanilarak meydana getirilen “yapi-
lar” veya topraga dikilen “bitkiler” olusturur.

3

Hukukumuzda “yap1” kavrami olduk¢a genis yorumlanmaktadir.
Yapi, tasinmazin maddi unsuru kapsaminda degerlendirilebilecektir’.
Tiirk Medeni Kanunu’nda yap1 kavraminin yasal bir tanimina agikca yer
verilmemistir. Ancak TMK’nin 718/2. maddesi uyarinca arazinin

35 Farsca kokenli bir kelime olan “hudayinabit”, insan eliyle ekilmeden veya dikilme-

den kendiliginden biten (yetisen) anlamina gelmektedir, Baglanti: https://www.lu-
gatim.com/s/hudayinabit (Erisim Tarihi: 27.07.2026).

%Y. 7. HD, 01.12.1995 E. 1995/5481, K. 1995/13805: “Dava konusu palamut agag-
larmin davaci tarafindan yetistirilmedigi, kendiliginden yetistigi dosya iceriginden
anlasilmaktadr. Hal boyle olunca, 21 adet Palamut agacinin 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 19/2. maddesi hiikmii geregince tutanagin beyanlar hanesinde goste-

rilmesi yasaya aykiridir.”’, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).
57 Akgaal, Esya Hukuku, s. 451.
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miilkiyeti o arazideki yapilar1 da kapsamaktadir®®. Ayrica yap1 kavramu,
bor¢lar hukukundaki yap1 malikinin sorumlulugu kurumu cergevesinde
tanimlanmustir™’. Bu baglamda, bir eserin yap1 olarak nitelendirilebilmesi
icin basglica iki unsur aranmaktadir: Birincisi, eserin topraga dogrudan
dogruya veya dolayli sekilde bagli olmasi yani sabitlik; ikincisi ise insan
giicii ve emegiyle suni olarak meydana getirilmis olmasidir®®. Topraga
baglilik unsuru, otomobil veya mobilya gibi taginirlar1 yap1 eserinden ay1-
rirken®!; insan eliyle yapilmis olma unsuru ise tabiatin kendiliginden
meydana getirdigi tepe, nehir veya orman gibi olusumlar1 kapsam dis1
birakir®2. Ayrica yapi, yerin altinda veya iistiinde insa edilebilir. Bunun
yaninda topraga bagliliginin siirekli olmasi sart olmayip, bor¢lar hukuku
bakimindan gecici nitelikteki baglilik da yeterli kabul edilebilmektedir.

Bununla beraber kavramin esya hukuku®® ve 6zellikle muhdesat ku-
rumu bakimindan sinirlari, TMK md. 728 diizenlemesi paralelinde ¢ok
daha dar belirlenebilir®*. TMK md. 728’e gore “Baskasinin arazisi iize-
rinde kalici olmast amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, ba-
raka ve benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine aittir. Bu tiir yapilar, ta-
sty mal hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiigiinde gosterilmez.” diizen-
lemesiyle Kanun yapilar konusunda referans alinabilecek bir diizenleme
getirmistir. Buradan hareketle yapi, bir arazinin alt1 veya {istiinde, insan

8 TMK md. 718/2 “Bu miilkiyetin kapsamna, yasal sinirlamalar sakli kalmak iizere

yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.”.

%% Ahmet M. Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 17. Baski, Ankara, Turhan
Kitabevi, 2013, s. 346: yazar tarafindan yap1 kavramimnin bina disinda kalan yap1
eserlerini de kapsadigini belirtilerek, bunlari; “Bunlar topraga dogrudan dogruya
veya dolayl olarak bagli bulunan insan eliyle yapilmis bina disinda kalan yapilar-
dir. “olarak acgiklamaktadir. Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 30.
Baski, Ankara: Legem Yaymevi, 2025, s. 748: “Yapi eseri, Dolayli veya dolaysiz
bir sekilde topraga bagl, sabit, insan veya hayvan gibi canlilarin barinmasina, esya
gibi cansiz seylerin saklanmasina ya da konu olmasina ayrilmis etrafi veya iistii az
¢ok kapali insan giiciiyle emegiyle suni olarak yapilmis veya diizenlenmis her tiirlii
seydir.”.

% Eren, Borglar, s. 749, Kiligoglu, s. 347-348.

' Eren, Borglar, s. 749.

02 Kiligogluy, s. 348.

% Bunoktada 6gretide yapiya iliskin yapilan tanima yer vermek dogru olacaktir. Buna
gore: “yapi, yerin iistiinde veya altinda olmak iizere topraga devamli olarak bagla-
nan her seydir.” (Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 791).

4 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 553.
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eliyle ve malzeme kullanilarak o tasinmazin degerini etkileyen her tiirlii
imalattir®. Yine bu hiikiimden hareketle, bir arazi iizerindeki tasmir nite-
likteki yapilarin muhdesat kapsaminda degerlendirilemeyecegi sonucuna
ulasmak gerekmektedir. Keza; tasmir hiikmiindeki yapilar, dgretide®®
yap1 kavraminin kurucu unsuru olarak kabul edilen “topraga sabit ve ka-
lic1 bigimde baglilik” 8lgiitiinii karsilayamamaktadir. Ikinci olarak, asa-
gida ayrica incelenecegi lizere, muhdesatin varligindan s6z edebilmek
icin yapinin “stirekli kalmak amaciyla” meydana getirilmis olmasi sarttir;
sokiiliip tasinabilir nitelikteki yapilar bu amaci dogas1 geregi yerine geti-
remez. Dolayisiyla taginir hitkmiindeki yapilarin muhdesat sayilmamasi,
hem “yap1” kavraminin unsurlarindan hem de muhdesatin bagimsiz bir
kurucu sart1 olan kalicilik ilkesinden birlikte ¢ikan zorunlu bir sonugtur.

Bitki ise topragin biyolojik giiclinden yararlanilarak yetistirilen agag
ve benzeri lriinlerdir. Bitkiler de tasinmazin maddi unsuru olarak deger-
lendirilebilecektir®’. Yine burada da yapilarda oldugu gibi kalicilik kistasi
onem arz etmektedir. Kalic1 olarak dikilen veya bu maksatla asilanan bit-
kiler biitiinleyici parca niteligindedir. Nitekim Yargitay Ictihadi Birles-
tirme Karari’nda da bu husus agikca hiikkme baglanmis; yabani agaclarin
asilanmasi suretiyle meyveli hale doniistiiriilmesi durumunda bunlarin
muhdesat olarak kabul edilmesi gerektigi vurgulanmistir®®. Kalic1 olma-
yan veya taginir hiikkmiindeki bitkiler ise muhdesat kavrami iginde deger-
lendirilemeyecektir.

Kisacas1 muhdesat, ya insai bir faaliyetin ya da zirai bir ekim-dikim
isleminin somut tirlintidiir.

5 Yapi sadece binayi ifade etmez. Yap1 kavraminin igine binalar, duvarlar, kopriiler de

girmektedir (Ayan, s. 304; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 394; Tekinay/Ak-
man/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 797).

%  Ayan, s. 304; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 392-395; Akcaal, Esya Hukuku,
s. 452.

67 Akgaal, Esya Hukuku, s. 463.

68 YIBK, 22.12.1995, E.1994/1, K.1995/3: “yabani aga¢larin (delicelik ve menengic-
lerin) asitlanmasi suretiyle meyveli hale doniistiiriilmesi durumunda, bunlari muh-
desat kabul etmek gerekir.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 21.11.2025).
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D. Siirekli Kalmak Amaciyla Meydana Getirilme

Bir yapmin veya dikilen bitkinin muhdesat olarak nitelendirilebil-
mesi tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesinde gosterilebilmesi i¢in sadece fi-
ziksel varliginin bulunmasi yeterli degildir. Hukukumuzda aranan bir di-
ger temel sart, s6z konusu varligin o tasinmaz tizerinde siirekli ve kalici
olmak kastiyla meydana getirilmis olmasidir.

Yukarida®® belirtildigi iizere, muhdesat “biitiinleyici par¢a” (miitem-
mim ciiz) niteligindedir. Biitiinleyici parca konusu asagida “muhdesatin
hukuki niteligi” béliimde ayrmntili olarak ele alinmustir’. Gegici bir
amagla yapilan barakalar veya kolayca sokiiliip gotiirtilebilen portatif ya-
pilar, Tiirk Medeni Kanunu’nun biitiinleyici par¢a tanimi geregi muhde-
sat kapsaminda degerlendirilemez’!. Hatta Yargitay bazi kararlarinda,
muhdesati biitiinleyici parca kavrami ile ayn1 anlamda kullanmistir’2,

Bu “kalicilik’ unsuru, “sokiilebilirlik” testi ile somutlagtirilabilir. Bir
nesnenin sokiiliip baska bir yere tasinabilir nitelikte olmas1 durumunda,
onun arz ile biitiinlesmedigini ve dolayisiyla taginir nitelikte oldugu, bu
sebeple de muhdesat olarak nitelendirilmemesi gerekmektedir. Ornegin,
arazilerin smirlarin1 belirlemek amaciyla ¢ekilen tel citler ve girislere ta-
kilan demir kapilar, tasinmazin 6ziine zarar verilmeden ayrilabilen unsur-
lardir ve muhdesat olarak degerlendirilemezler’®. Sokiilebilirlik testinin
uygulanmasinda giigliik yaratan yapi tiirlerinden biri su kuyularidir. Yar-
gitay’in bu konudaki tutumu zaman iginde farklilik gostermistir. Yargi-
tay’in 1993 tarihli bir kararinda kuyunun muhdesat sayilamayacagina

% Bkz. III. Muhdesatin Unsurlari, A. Tasinmaz Uzerinde Meydana Getirilme.

70 Bkz. IV. Muhdesatin Hukuki Niteligi.

1 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 336.

2 Y.14.HD, 17.01.2019, E. 2016/3977, K. 2019/491: “Paydashgin (ortakligin) satis
yoluyla giderilmesi halinde dava konusu taginmaz iizerinde bina, agag v.s. gibi bii-
tiinleyici par¢alar (muhdesat) varsa bunlarin arzla birlikte satilmasi gerekir.” Ayni
yonde bkz. Y. 7. HD, 12.02.2024, E. 2023/895, K. 2024/735, https://karararama.yar-
gitay.gov.tr/, (Erisim Tarihi: 20.11.2025).

73 Y. 8. HD, 18.06.2020, E. 2017/11794, K. 2020/3682: “aidiyetinin tespiti istenen ve
Mahkemece kabuliine karar verilen, tel ¢it ve demir kap: tasinmazin biitiinleyici
parcast veya kalici nitelikte yapt olmayp, muhdesat niteliginde degildir”’, mev-
zuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 29.06.2026).
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hitkmetmistir’*. Ancak sonraki kararinda su kuyusunun muhdesat dava-
larma konu edilebilecegine de karar vermistir’>. Bu iki karar arasindaki
goriiniir ¢eliski, kuyunun somut fiziksel niteliginden kaynaklanmaktadir.
Zira her kuyu ayn1 yapisal 6zelliklere sahip degildir; bir kuyunun muh-
desat sayilip sayllmamasi, onun topraga kalici bigimde bagli olup olma-
diginin ve sokiiliip tasinmasinin fiilen miimkiin olup olmadiginin somut
olayda ayrica degerlendirilmesini gerektirmektedir. Dolayisiyla belirle-
yici olan “kuyu” kategorisi degil, somut yapinin kalicilik unsurunu karsi-
lay1p karsilamadigidir. Ayni sekilde insaat siiresince yapilmis olan loj-
man ve binalar, prefabrik olarak insa edilen yapilar gegici olarak kalmak
maksadiyla yapildigindan taginir yapi olarak kabul edilip muhdesat ola-
rak degerlendirilememelidir’®. Benzer ve daha tartismali bir durum, ta-
rimsal faaliyetlerde kullanilan seralar i¢in gegerlidir. Teknolojinin gelis-
mesiyle birlikte, beton temelli cam seralarin yani sira, “plastik ytiksek
tiinel” olarak adlandirilan ve kolayca demonte edilebilen sera tipleri yay-
ginlagmistir. Yargitay, bu noktada toptanci bir yaklasimdan kaginarak
“teknik inceleme” sart1 aramaktadir. Yargitay bir kararinda, tespiti iste-
nen seranin, su kuyusunun ve beton direklerin muhdesat niteligi tasiyip
tasimadiginin belirlenebilmesi i¢in oncelikle bunlarin kalic1 yapi niteli-
gini haiz olup olmadiginin uzman bilirkisilerce arastirilmasi gerektigini
belirtmistir’’.

7 Y. 14. HD, 28.1.1993, E. 1992/4670, K. 1993/605: “kuyunun muhdesat sayilama-
yacag nedeni ile tapunun iptaline dair istegin reddine karar vermek gerekirken,
kabuliine karar verilmesi de dogru goriilmemistir.”, www.hukukturk.com, (Erisim
Tarihi: 20.11.2025).

5 Y. 7.HD, 26.02.2025, E. 2024/4621, K. 2025/1084: “....fen bilirkisisi raporunda
gosterilen ¢akma kuyu, ... davaci ... Kandemir’e aidiyetinin tespitine, Temyizen in-
celenen Mahkeme kararinin bozmaya uygun oldugu, kararda ve kararin gerekge-
sinde hukuk kurallarinin somut olaya uygulanmasinda bir isabetsizlik bulunmadig,
bozmaya uyulmakla karsi taraf yararina kazanilmis hak durumunu olusturan yon-
lerin ise yeniden incelenmesine hukuk¢a imkan bulunmadigi anlasiimakla,; temyiz
dilekgesinde ileri siiriilen nedenler kararin bozulmasini gerektirecek nitelikte goriil-
memistir.”, www.hukukturk.com, (Erigim Tarihi: 20.11.2025).

76 Aym yonde bkz. Akgaal, Muhdesat, s. 80.

77 Y.8.HD, 01.03.2021, E. 2019/85, K. 2021/1708: “... plastik yiiksek tiinelin (sera),
su kuyusunun, PVC su deposunun, kémiirliik, ... miilkiyetinin davaciya ait olduguna
dair verilen karar temyiz edilmistir.... Somut olaya gelince; Mahkemece, tespiti is-
tenen unsurlarin kalict yapu niteligini haiz olup olmadigi hususunda bir arastirma
ve degerlendirme yapilmaksizin, taleplerin tamami muhdesat kabul edilerek
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Kalicilik unsuru yapilar i¢in zorunlu oldugu kadar bitkiler i¢in de
zorunlu bir unsurdur. Bitkilerin de arazinin biitlinleyici pargasi olup ol-
madig1, gegici stire icin dikilip dikilmediginin degerlendirilmesi gerek-
mektedir. Sokiilebilirlik testi, bitkiler i¢in de kullanilabilecek bir yontem-
dir. Bitkinin, tasinmazdan ayrilmasi sirasinda yapisal biitiinliigiinii koru-
yarak bagka bir yere tasiabilmesi halinde, arazinin biitiinleyici pargasi
olmayacagi, dolayisiyla muhdesat olarak degerlendirilmeyeceginin ka-
bulii gerekir’®. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu, belirli bir gelisme
evresine ulastiginda kesilerek ticari amacla kullanilan kavak agag¢lariin
daimi nitelik tagimadigina ve bu nedenle taginir mal hiikmiinde olduguna,
dolay1siyla muhdesat sayilamayacagina hiikmetmistir’.

Ozetle, tagmir mal hiikkmiinde degerlendirilen yap1 ve bitkilerin muh-
desat olarak kabul edilmeyecegi degerlendirilmektedir. Bir yapinin muh-
desat olarak nitelendirilebilmesi ve beyanlar hanesinde gosterilebilmesi
icin hem yapanin iradesinin “siirekli kalma” yoniinde olmas1 hem de ya-
piin fiziksel 6zelliklerinin arazinin ayrilmaz bir pargasina doniismiis ol-
masi zorunludur.

E. Tasinmazin Maliki Disinda Bir Kisi Tarafindan Meydana
Getirilme

Muhdesatin hukuki varligindan s6z edilebilmesi ve Kadastro Ka-
nunu’nun 19/2. maddesi kapsaminda beyanlar hanesinde gosterilebilmesi

davanin kabuliine ve muhdesatin aidiyetine karar verilmesi dogru gériilmemis, hiik-
miin bu nedenlerle bozulmasi gerekmigtir.”, https://karararama.yargitay.gov.tr/, (Eri-
sim Tarihi: 29.06.2026).

8 Y. 14. HD, 10.1.2019, E. 2016/3759, K. 2019/249: “...muhdesat gayrimenkul hu-
kukunda bir arazi tizerinde bulunan bina, tesis vb. yapilar ile agag, bag gibi ... bit-
kiler olup alinan bilirkisi raporuna gore dava konusu taginmaz tizerine dikilmis olan
¢icek soganlarimin tasinabilirligi nazara alindiginda muhdesat kabul edilemeyecegi
degerlendirilmeden ¢icek soganlart nedeniyle muhdesat oranlamas: yapimast ve
davali paydas ..."va satis bedelinden muhdesat bedeli nedeniyle birlikte fazla pay
verilmesi dogru goriilmemigtir. ”, https://karararama.yargitay.gov.tr/, (Erisim Tarihi:
20.11.2025).

7 YHGK, 20.11.1991, E. 1991/470, K. 1991/590: “...Kavak agaci daimi niteligi bu-
lunmayan belirli bir gelismeye eristiginde kesilip kullanilan, bu nedenle de ekono-
mik degeri olan bir agag tiiriidiir. Bu ozellikleri geregi de tizerinde bulundugu arzin
miitemmim ciizii olmayp menkul mal hiikmiindedir...”, mevzuat.sinerjias.com.tr,
(Erisim Tarihi: 21.11.2025).
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icin gereken son ve en belirleyici unsur; s6z konusu yapinin veya bitkinin,
tasinmazin maliki disinda bir kisi tarafindan meydana getirilmis olmasi-
dir. Sayet bir yap1 bizzat taginmazin maliki tarafindan inga edilmisse, bu-
rada miilkiyet hakk ile yapi1 sahipligi ayn1 kiside birleseceginden, ayrica
bir muhdesat tespitinde hukuki yarar bulunmamaktadir. Yargitay, tapu
malikinin kendi arazisi tlizerindeki yapilar i¢in muhdesat aidiyeti davasi
acamayacagini; zira muhdesatin “kural olarak, arz malikinden baska bir
kisi tarafindan meydana getirildiginin tespiti” amaciyla diizenlenen bir
kurum oldugunu acikca hiikme baglamistir®®.

Buna karsilik, birden fazla kisinin tasinmaz miilkiyeti iizerinde ortak
veya hak sahibi olmasi durumunun, muhdesatin tasinmaz maliki disinda
bir kisi tarafindan meydana getirilme sarti agisindan degerlendirilmesi
gerekmektedir. Ortak miilkiyette 6z olarak paydaslar tek basina tasinmaz
iizerinde esash degisiklik kapsaminda yap1 yapma hakkina sahip degil-
lerdir®!. Ancak Kadastro Kanunu’nun 19/2. maddesi diizenlemesinde
acikca “malikinden baska bir kimseye veya paydaslarindan birine ait
muhdesat” ibaresi kullanilarak paydaslar ve hak sahiplerinin yapmis ol-
dugu yapilar bakimindan muhdesatin beyanlar hanesinde gosterilebile-
cegi belirtilmistir. Bu hiikiimde payli miilkiyet ile elbirligi miilkiyeti ara-
sinda bir ayrim yapilmamistir®. Bu itibarla Kanun koyucu tarafindan

8 Y. 8. HD, 23.06.2014, E. 2013/21011, 2014/13156 K.: “Esya Hukukunda, muhde-
satdan, bir arazi iizerinde arz malikinden baskasina veya bir paydasa ait yapi ve
tesisler ile bag ve bahce seklinde dikilen agaglar: anlamak gerekir.” Ayni yonde
bkz. YHGK, 22.10.2019, E. 2017/1854, K. 2019/1096: “A¢iklanan bu ilke ve esas-
lara gore, kural olarak muhdesatin arz malikinden baskasina aidiyetinin tespiti is-
tenemez.” (Anilan HGK karar1 da muhdesatin malik disinda bir kisi tarafindan mey-
dana getirilen yap1 veya bitkilere iliskin oldugu yoniindeki ilkeyi teyit etmektedir.);

Y. 7. HD, 12.02.2024, E. 2023/895, K. 2024/735, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim

Tarihi: 21.11.2025).

Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 813.

82 Ayni1 yénde bkz. Y. 16. HD, 17.12.2020, E. 2020/2050, K. 2020/6028: “3402 sayli
Kadastro Kanunu'nun 19/2. maddesi uyarinca, taginmaz iizerinde malikinden baska
bir kimseye veya paydaslarindan birine ait muhdesat mevcut ise;, bunun sahibi,
cinsi, ihdas tarihi ve iktisap sebebi belirtilerek tutanagin veya kiitiigiin beyanlar
hanesinde gosterilecegi hiikme baglanmis olup, malikler arasinda elbirligi (istirak
hali) ya da payli miilkiyet noktasinda ayirim yapilmamustir. Dairemizin yerlesik uy-
gulamalari da bu yonde olup, taksime konu edilmemis diger bir anlatimla tiim mi-
rasgilarin elbirligi ile miilkiyetinde olan taginmazlarda, muris disinda miras¢ilar-
dan biri ya da birka¢i tarafindan meydana getirilen muhdesatin anilan madde
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muhdesatin beyanlar hanesinde gosterilmesi agisindan her iki miilkiyet
tiirii bakimindan bir fark olmadig1 anlagilmaktadir®’. Bu noktada Yargi-
tay’a gore, muhdesati meydana getiren paydas ile diger paydaslar arasin-
daki iligski, muhdesati meydana getiren kisi ile tasinmaz maliki arasindaki
iliskiye benzer sekilde degerlendirilmektedir®*.

Uygulamada bu unsurun en ¢ok tartisildigi nokta, meydana getirme
fiilinin kapsamidir. Muhdesat sahibi sifatin1 kazanabilmek i¢in salt maddi
katk1 veya finansal destek yeterli degildir. Bir insaatin malzeme bedelini
O0demek veya finansman saglamak, kisiyi muhdesat tizerinde hak sahibi
yapmaya yetmez. Insaat bedelinin 6denmesi veya yapim isleriyle bizzat il-
gilenilmesi, o yapinin hukuken “kendi nam ve hesabina meydana getiril-
digi” anlamina da gelmemektedir. Yargitay, muhdesatin varligi igin “ya-
pici/yaratict iradeyi” sart kosmakta; yapiy1 bizzat viicuda getirmek ile ya-
piya sadece katki sunmak (destek olmak) arasindaki farki kesin ¢izgilerle
ayirmaktadir®>. Buradaki temel husus yapinin muhdesat sahibi tarafindan
kendi nam ve hesabina yapilmasidir. Bu itibarla sadece muhdesati mey-
dana getiren kimseye yardim etmek yeterli olmayacaktir. Buna gore, bas-
kasi1 tarafindan yapilan veya yapilmakta olan bir binaya maddi katki

uyarinca beyanlar hanesinde gésterilmesi gerekir.”’, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Eri-
sim Tarihi: 21.11.2025).
Ogretide muhdesat: meydana getiren kisinin arsada miisterek veya istirak halinde
malik olmasi arasinda herhangi bir farkliligin olmadigi bir¢ok yazar tarafindan dile
getirilmistir. (Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 813; Oguzman/Seli¢i/Ok-
tay-()zdemir, s. 554; Akcaal, Muhdesat, s. 82.); Buna karsilik, aksi yonde 6gretide
tasinmaz iizerinde elbirligi miilkiyetinin bulunmasi durumunda Kadastro Kanunu
md. 19/2 hiikmiiniin uygulanmayacag ileri stirilmiistiir. (Mehmet Kasik¢1, Uygu-
lamada Tapulama Kanunu Agiklamalar Orekler ve Ictihatlar, Kazanc1 Hukuk Ya-
ymlari, 1984, s. 163; Ozanalp, s. 581; Thsan Ozmen, / Halim Corbali, 3402 Sayili
Kadastro Kanunu Serhi, Feryal Matbaacilik, 1. Baski, Ankara 1988, s. 673; Erdo-
gan, s. 79.).
8 Y. 7.HD, 15.5.1971, E.1971/3203, K.1971/3438: “muhdesat olusturan ortak pay-
das, diger paydasa nazaran baska kigi sayiir” Karar i¢in bkz. Erdogan, s.79 dn.31.
8 Y. 7.HD, 20.03.2024, E. 2023/1236, K. 2024/1642: “...tiim insaat bedelinin bizatihi
davaci tarafindan (murisin hi¢bir katkist olmadan) karsilanmasi suretiyle, kendi
nam ve hesabina yapilip meydana getirildiginin tereddiide mahal birakilamayacak
sekilde kanitlanamadigi, yapim igleri ile bizzat ilgilenmenin insaatin tiim giderleri-
nin davaci tarafindan karsilandigr anlamina gelmeyecegi, muhdesatin tamaminin
(tek basina) davact tarafindan yapildiginin ispatlanmig olmadigi, Mahkemece dava
konusu ev ve besihane hakkinda talebin reddine karar verilmesinin yerinde ol-
dugu...”, https://karararama.yargitay.gov.tr/, (Erisim Tarihi: 20.11.2025).

83

385


https://karararama.yargitay.gov.tr/

Veli BENLI IYYUHFD. C: 4 Sy: 2, Y: 2026

saglayan kimse, ayni nitelikteki muhdesat hakkini degil, ancak genel hii-
kiimlere (sebepsiz zenginlesme) gore sahsi bir alacak hakkini talep edebi-
lir.

Ayni ilke, mevcut yapilarin onarimi i¢in de gegerlidir. Bir binanin
catisin1 onarmak, zeminine beton dokmek veya diikkanlarina masraf yap-
mak gibi “deger artiric1” faaliyetler, yeni bir yap1 meydana getirme (ih-
das) sayilmaz. Dolayistyla bu harcamalari yapan kisi lehine muhdesat sa-
hipligi dogmaz. Yargitay bir kararinda bu durumu tereddiide yer birak-
mayacak sekilde hilkme baglamistir. Somut olayda davaci, murise ait ta-
sinmazdaki diikkanlara iyilestirme yaptigini1 ve zemine beton doktiigiinii
belirterek tespit istemistir. Ancak Yargitay, davacinin bazi iyilestirmeler
yaptig1 tanik beyanlariyla dogrulansa bile, bu tiir giderlerin muhdesat da-
vasina konu olamayacagini belirtmistir. Kararin gerek¢esinde, “yapilan
iyilestirmeler yoniinden sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin dikkate alin-
mast gerektigi” vurgulanmistir®. Ozetle muhdesatin tespiti agisindan,
“yapmak” ile “iyilestirmek” arasindaki fark birbirinden kesin ¢izgilerle
ayrilir. Tadilat masraflari, masraflar1 yapan kisiye muhdesat tespiti hakki
vermez; sadece genel hiikiimlere gore talep edilebilecek bir alacak hakk1
dogurur.

Tiim bu aciklamalar 15181nda ifade etmek gerekirse; muhdesat aidi-
yeti, sadece ekonomik bir kiilfete katlanmay1 degil, hukuken himaye go-
ren somut bir “meydana getirme” fiilini gerektirir. Hukuk diizenimiz, bir
binaya sadece maddi katki sunan veya mevcut yapiy1 iyilestiren kisileri
“muhdesat sahibi” olarak degil, ancak sartlar1 varsa “alacakli” sifatiyla
tanimlamaktadir. Bu itibarla muhdesat; tasinmaz tizerinde malikten baska
biri tarafindan, kendi namina yeni ve kalic1 bir deger yaratma amaciyla
gergeklestirilen faaliyetin Uiriiniidiir.

8 Y. 7.HD, 21.06.2023, E. 2023/2734, K. 2023/3503: *...davacinin muhdesatlar iize-
rine bir kisim iyilestirmeler yaptigimin tanik beyanlart ile ortaya konuldugu ancak
muhdesatlarin tamamen davaci adina yapildiginin ispatlanamadigi, yapilan iyiles-
tirmeler yoniinden sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin dikkate alinmasi gerekti-
gini...”, https://karararama.yargitay.gov.tr/, (Erisim Tarihi: 20.11.2025).
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IV. MUHDESATIN HUKUKI NIiTELiGi

Muhdesatin unsurlarini agikladiktan sonra, bu kavramin hukuk sis-
temimizdeki yerini ve niteligini belirlemek gerekir. Zira “bir yapiy1 mey-
dana getirmek” fiili bir eylem olsa da bu eylemin yarattig1 hukuki sonug,
milkiyet hukukunun temel prensipleriyle siki bir iligki i¢indedir.

A. Ust Arza Tabidir flkesi ve Biitiinleyici Parc¢a

Tiirk Esya Hukuku’nun temel yap1 taslarindan biri, kokeni Roma
Hukuku’na uzanan ve 6gretide “lst arza tabidir” (superficies solo cedit)
olarak ifade edilen ilkedir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 684. maddesinde
yasal zeminini bulan bu kural uyarinca; asil sey iizerinde miilkiyet hak-
kina sahip olan kisi, kanun geregi o esyanin biitiinleyici pargasi (miitem-
mim ciizii) sayilan unsurlarin da maliki kabul edilmektedir®’.

Yukarida biitiinleyici parca kavrami agiklanmisti®®. Buna gore yerel
orf ve adetler uyarinca asil seyin temel bir unsuru kabul edilen ve o sey-
den ayrilmasi durumunda asil seyin yok olmasina, zarara ugramasina
veya niteliginin degismesine yol agacak pargalar, hukuken biitiinleyici
parca statiisiindedir®’.

Muhdesat kavraminin hukuki karakteri de tam olarak bu noktada be-
lirginlesir. Yargitay Ictihad1 Birlestirme Kararinda da isabetle vurgulan-
dig1 {izere; bir yapinin muhdesat olarak nitelendirilebilmesi i¢in gegici
veya taginabilir nitelikte olmamasi, aksine zemine siki sikiya baglanarak
onunla organik bir biitiinlesme saglamis olmas1 zorunludur”.

Muhdesat da biitiinleyici par¢a oldugundan hukuken araziden ayri
bir varlig1 veya bagimsiz bir miilkiyeti yoktur. Dolayisiyla, bir kisi

8 TMK md. 684.: “bir seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici parcalarina (mii-

temmim ciizlerine) da malik olur.”.

Bkz. II. Muhdesatin Benzer Kavramlarla Karsilastirilmasi, A. Muhdesat ile Biitiin-

leyici Parga.

TMK md. 684/2 “Biitiinleyici parga, yerel ddetlere gére asil seyin temel unsuru

olan ve o sey yok edilmedikce, zarara ugratilmadikca veya yapisi degistirilmedikce

ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir.”.

% YIBK, 22.12.1995, E.1994/1, K.1995/3: “Maddenin éngordiigii muhdesatin, mii-
temmim ciiz niteliginde oldugunu, baska bir deyisle gecici ve taginabilir olmamasi

ve tasinmaza siki stkiya baglh bulunmasi gerektigini soylemek de yanhs olmaz.”,
mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).
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baskasinin arazisine ne kadar degerli bir bina yaparsa yapsin, o bina hu-
kuken arazi sahibinin miilkiyetindedir. Muhdesat kavrami, iste bu kati
miilkiyet kuralinin yarattig1 ekonomik dengesizligi miilkiyetin biitiinligi
ilkesini zedelemeksizin gidermeye yonelik kendine 6zgii bir hukuki mii-
essesedir. Nitekim Yargitay da bir kararinda bu kavramin amacini; tagin-
maz iizerinde malikinden bagka bir kisi tarafindan meydana getirilmis
muhdesat sahiplerinin haklarinin korunmasi ve muhdesati meydana ge-
tirmeyen tasinmaz maliklerinin muhdesattan sebepsiz yararlanmalarinin
onlenmesi olarak belirlemistir®'.

B. Muhdesatin Sahsi Hakka Konu Olmasi

Muhdesatin biitiinleyici par¢adan ayri1 bir varligi veya bagimsiz miil-
kiyeti olmadig1 belirtilmisti®’. Bu kapsamda biitiinleyici parca kurallart
geregince muhdesat sahsi hakka konu olabilecektir®®. Dolayisiyla muh-
desat sahibinin talebi ayni hak degil; sahsi hakka dayanabilecektir®. Yar-
gitay tarafindan ise bu durum birgok kararda net olarak vurgulanmustir®.

°l Y. 7.HD, 24.04.2012, E. 2011/6007, K. 2012/2975: “Bu hiikmiin kabul edilmesin-
deki amag, tasinmaz tizerinde malikinden baska bir kisi tarafindan meydana geti-
rilmis muhdesat bulunmasi ya da muhdesatin maliklerden biri veya birkagi tarafin-
dan meydana getirilmis olmas: halinde muhdesat sahiplerinin haklarimin korun-
masi, muhdesatt meydana getirmeyen tasinmaz malik veya maliklerinin muhdesat-
tan sebepsiz yararlanmalarinin énlenmesidir. Bu amag gozetildiginde lafzi yorumla
yetinilmemesi, ister payli (miisterek) miilkiyet, isterse elbirligi (istirak) halinde miil-
kiyet esaslarina tabi olsun tespit yapilan taginmazlar iizerinde maliklerden bir veya
birkagi tarafindan meydana getirilmis muhdesat bulunmast halinde bu muhdesatin
az yukarida agiklanan hiikiim geregince tutanagin ve tapu kiitiigiiniin beyanlar ha-
nesinde géosterilmesi gerekir. Dairemizin koklesmis uygulamast da bu dogrultuda-
dir.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

2 Bkz. IV. Muhdesatin Hukuki Niteligi, A. Ust Arza Tabidir ilkesi ve Biitiinleyici

Parca.

Yagcioglu, s. 438.

Mustafa Giirsel, A¢iklamali Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu ve Uygulamasi, 1.

Baski, Bilim Matbaasi, Ankara 1978, s. 244; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,

Esya, s. 833; Akipek/ Akintiirk/ Ates, s. 528; Sirmen, 424; Ak¢aal, Muhdesat, s. 85.

% Y. 14. HD, 17.11.2011, E. 2011/10207, K. 2011/13884: “22.12.1995 tarih ve 1/3
sayih Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda vurgulandigu iizere, esya hukukunda
“muhdesat” kavramindan bir arazi iizerinde arzin malikinden baskasina veya yal-
nizca bir paydasa ait yapi ve tesisler ile bag ve bahge seklinde dikilen agaglar an-
lasilmaktadw. Muhdesat, sahibine arazi miilkiyetinden ayri bagimsiz bir miilkiyet
veya simirly bir ayni hak saglamaz. Muhdesat sahibinin hakki, sadece sahsi bir hak-
ar” Aym yonde bkz. YIBK, 22.12.1995, E. 1994/1, K. 1995/3; Y. 14. HD,
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Bu ¢ercevede muhdesat sahibi tasinmazin zeminine degil, kendi
meydana getirdigi yapinin ekonomik karsiligina hak kazanir. Kanun ko-
yucu, Kadastro Kanunu’nun 19/2. maddesi diizenlemesiyle, ayni hak ni-
teligi tasimayan ancak sahibine ekonomik bir menfaat saglayan bu du-
rumu korumak ve tiglincii kisilere kars1 goriiniir kilmak amaciyla muhde-
satin tapu sicilinin beyanlar hanesinde gosterilmesini isaret etmistir.

C. Muhdesatin Tapu Sicilinde Gosterilmesi

Muhdesatin hukuki niteligini belirleyen teknik unsur, bu kaydin tapu
sicilinin hangi slitununda tutuldugudur. Muhdesat kaydi, miilkiyet hak-
kin1 gosteren miilkiyet hanesine veya sahsi haklar1 ayni etkiye kavusturan
serhler hanesine degil, tasinmazin fiili durumunu gosteren beyanlar ha-
nesine yazilir’®, Muhdesat kaydi, Kadastro Kanunu md. 19/2 uyarinca ya-
pilan bir “belirtme” islemidir. Bu belirtme, tasinmaz tizerinde malikin ta-
sarruf yetkisini (satis, ipotek vb.) kisitlamaz; sadece zemin {izerindeki ya-
pinin kime ait oldugunu gosteren bir “durum tespiti” niteligi tasir.

Beyanlar hanesine diisiilen bu kaydin en temel hukuki islevi, “aleni-
yet” saglamasidir. Tiirk Medeni Kanunu md. 1020 geregi tapu sicili her-
kese aciktir ve kimse tapu kaydindaki bir durumu bilmedigini iddia ede-
mez’’. Muhdesatin beyanlar hanesinde gosterilmesiyle birlikte, bu bilgi
“herkesce bilinen” bir veri haline gelir. Bu nedenle tasinmazi sonradan
edinen liglincii kisiler, tapu sicilindeki beyani bilmediklerini ileri siire-
mezler. Bagka bir ifadeyle, TMK md. 1023 kapsaminda korunabilecek
iyiniyet iddiasinda bulunmalari miimkiin degildir. Iyiniyet kavrami;

04.05.2011, E. 2011/4632, K. 2011/6060; Y. 14. HD, 11.10.2012, E. 2012/9724, K.
2012/11639; Y. 8. HD, 14.03.2018, E. 2018/1702, K. 2018/9344; Y. 8. HD,
20.04.2016, E. 2016/3974, K. 2016/7225; YHGK, 22.10.2019, E. 2017/1854, K.
2019/1096; Y. 7. HD, 10.05.2023, E. 2022/1040, K. 2023/2488; Y. 7. HD,
15.01.2024, E. 2023/5774, K. 2024/149; Y. 7. HD, 06.01.2025, E. 2024/1050, K.
2025/33, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 29.06.2026).

3402 sayili Kadastro Kanunu md. 19/2 “Tasinmaz mal iizerinde malikinden bagka
bir kimseye veya paydaslarindan birine ait muhdesat mevcut ise bunun sahibi, cinsi,
ihdas tarihi ve iktisap sebebi belirtilerek tutanagin ve kiitiigiin beyanlar hanesinde
gosterilir.”.

TMK md. 1020 “Tapu sicili herkese agiktir: Iigisini inanilir kilan herkes, tapu kii-
tiigiindeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu memuru éniinde kendisine gosterilme-
sini veya bunlarin orneklerinin verilmesini isteyebilir. Kimse tapu sicilindeki bir
kaydi bilmedigini ileri siiremez.”
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haklarin kazanilmasinda kazanmaya engel durumu bilmemek ve gerekli
ozeni gosterse de bilebilecek durumda olmamak olarak tanimlanabilir®®.
Bu itibarla taginmazi satin alan kisi, lizerindeki yapinin baskasina ait ol-
dugunu bilerek ve kabul ederek satin almis sayildigindan iyiniyetli oldu-
gunu ileri siiremeyecektir. Bu durum muhdesat sahibine ayni bir hak sag-
lamamakta; yalnizca muhdesatin aidiyetine iliskin kaydin {igiincii kisiler
bakimindan aleniyet kazanmasini ve buna aykir1 bir iyiniyet iddiasinda
bulunulamamasini saglamaktadir. Ornegin, payl miilkiyete konu bir ta-
sinmazda paydaslardan biri tarafindan meydana getirilen muhdesatin be-
yanlar hanesinde gosterildigi bir durumda, payimni devreden paydasin ye-
rine gecen ticiincii kisi, ortakligin giderilmesi davasinda muhdesatin ken-
disine ait oldugunu veya muhdesatin baska bir paydasa ait oldugunu bil-
medigini ileri siiremez. Ciinkii beyanlar hanesindeki kayit, TMK md.
1020 uyarinca herkes bakimindan bilinen bir olgu niteligindedir.

Muhdesatin beyanlar hanesinde gosterilmesi kural olarak acgiklayici
(izhari) bir islem oldugundan; tapu kiitligiinde halihazirda bir kaydin bu-
lunmamasi, muhdesat hakkinin dogmadig1 veya ispatlanamayacagi anla-
mina gelmez. Kadastro tespit islemleri sirasinda muhdesatin tutanaklara
gecirilmemis olmasi, bu hakkin kaybedildigi anlamina gelmez. Ilgili hak
sahibi, sonradan yargi yoluna bagvurarak muhdesatin aidiyetinin belirlen-
mesini ve bu hususun tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine islenmesini talep
edebilir”. Yargitay igtihatlarma gore; tapu sicilinde tescil veya terkin gibi
fiili bir degisiklik yapilmasini hedefleyen bu tiir davalar, hukuki nitelik-
leri itibartyla tespit davasi degil, bir eda davasi karakteri tasimaktadir',

% Mehmet Ayan, Nursen Ayan, Medeni Hukuka Giris, 12. Baski, Seckin Yaymcilik,

Ankara 2016, s. 164: “Iyiniyet, elde edilmek istenen hakln kazanilmasini veya hu-

kuki durumun meydana gelmesini engelleyecek bir hukuka aykirilig: bilmemek veya

bilebilecek durumda olmamaktir.”.

Bkz. V. Muhdesatin Aidiyetinin Tespiti Davasi, E. Dava A¢ma Siiresi.

100y, 1. HD, 6.3.1989, E. 1989/2007, K. 1989/2226: “Hemen belirtmek gerekir ki, muh-
desat tesis tutanaginda gosterilmese dahi hak sahibi her zaman mahkemede a¢acagi
eda davasi ile bu kisisel hakkinin varligini ispat edebilir...”; Y. 8. HD, 05.06.2017,
E. 2017/11551, K. 2017/8351: “...tasinmaz iizerinde bulunan muhtesatin kadastro
tutanaginin ve tasinmazin tapu kiitiigiintin beyanlar hanesinde gosterilmesine karar
verilebilmesi i¢in muhtesatin kadastro tespit giiniinden énce meydana getirilmis ol-
mast ve ayni Kanunun 12/3. maddesinde ongoriilen hakdiisiiriicii siirenin ge¢memis
bulunmasi: gerektigi, acilacak bu davamin eda davasi niteliginde olacagi
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Bu konuda “¢ogun i¢inde azin bulunmas1” ilkesi de olduk¢a 6nem-
lidir. Bu ilke esasen medeni usul hukukundaki taleple baglilik ilkesi ile
baglantilidir. Hakim, talep edilenden fazlasina hilkmedemez; ancak talep
edilenin niteligini degistirmemek kaydiyla talepten daha azina veya tale-
bin bir kismina karar verebilir. Bu temel ilke ayn1 zamanda muhdesatin
tapu siciline islenmesi talebi konusunda da uygulama alani bulmaktadir.
Keza, muhdesatt meydana getiren tarafindan tespit davasi agilmis oldugu
durumda Kadastro Kanunundaki zamanasiminin gegmis oldugundan ba-
hisle bir davanin reddedilmesi halinde dahi, eger tasinmaz iizerindeki
muhdesatin davaci tarafca meydana getirildigi ispatlanmissa, mahkeme-
nin bu durumu tespit etmesi gerekir. Dolayisiyla hakim, davacinin tale-
bini reddederken, en azindan mevcut muhdesatin davaciya ait oldugunun
tespiti ile beyanlar hanesinde gosterilmesine karar vermelidir'!.

Beyanlar hanesindeki bu belirtmenin hukuki sonucu incelendiginde
ise muhdesat kavraminin ayni hak dogurmayacagi, sahsi hakka konu ola-
bilecegi belirtilmisti'®>. Muhdesatin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde
gosterilmesi, lehine belirtme yapilan kisi yararina ayni bir hak dogur-
maz'®. Bu kayit, sadece mevcut fiili durumu resmilestiren ve ispat yii-

kiinii yer degistiren bir karine niteligindedir!%*.

kuskusuzdur”; Aynm yonde bkz. Y. 7. HD, 13.03.2012, E. 2011/7848, K. 2012/1732,
mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

101y, 7. HD, 2.6.2010, E. 2009/5715, K. 2010/3385: “A¢tklanan bu olgular gozetildi-
ginde 103 ada 305 parsel sayili tasinmazla ilgili hiikiim kurulurken ¢ogun iginde
azin da bulundugu kurali gézetilerek davanin reddine karar verildikten sonra tasin-
mazin tespit gibi davali Hazine adina tesciline, ayrica tasinmaz iizerinde bulunan
muhdesatin davact tarafca meydana getirildiginin tutanagin beyanlar hanesinde
gosterilmesine karar verilmesi gerekir...”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi:
21.11.2025).

102" Bkz. IV. Muhdesatin Hukuki Niteligi, B. Muhdesatin Sahsi Hak Olmast.

13y, 7. HD, 12.02.2024, E. 2023/895, K. 2024/735: “Muhdesat, sahsi bir hak olup,
sahibine arazi miilkiyetinden ayri bagimsiz bir miilkiyet veya smrly bir ayni hak
bahsetmez.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

104 Akcaal, Muhdesat, s. 87.
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D. Muhdesatin Hukuki Niteligi A¢isindan Degerlendirme

Yukarida'® aciklandig1 iizere muhdesatin biitiinleyici parga olmasi
ve tasinmazin miilkiyetinden bagimsiz nitelikte bir miilkiyetinin bulun-
mamasi sebebiyle muhdesat, bagimsiz bir miilkiyet hakkina konu olamaz.
Muhdesatin tapu sicilinin beyanlar hanesinde gdsterilmesi bir belirtme
islemi olup muhdesat sahibine emegini koruma imkan1 veren bir hukuki
miiessesedir.

V. MUHDESATIN AIDIiYETININ TESPITI DAVASI
A. Davanmin Hukuki Niteligi

Muhdesatin yukarida agiklanan “arzin biitiinleyici pargast olma” ni-
teligi, bu hakka iliskin yargisal korumanin sinirlarini da belirler. Muhde-
sat iddiasi, sahibine taginmazin miilkiyetinin devrini talep etme hakki
(ayni talep hakki) vermediginden'®®; s6z konusu dava tiiriiniin hukuki ka-
rakteri incelendiginde; davanin bir ifa talebi icermedigi, dolayisiyla 6100
say1li Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 106. maddesi'®’ baglaminda saf
bir “tespit davast” vasfi tagidig1 goriilmektedir.

Hukuk muhakemeleri usuliinde tespit davalari; somut bir hukuki ilis-
kinin mevcut olup olmadiginin veya bir belgenin sahteliginin yargi kara-
riyla hiikiim altma alinmasmi saglayan dava tiirii olarak tanimlanir!®,
Muhdesat tespiti sonucunda verilen hiikiim “insai” degil, “izhari” nitelik-
tedir. Yani mahkeme karari, yeni bir hak yaratmaz; sadece ge¢miste ger-
ceklesmis olan “meydana getirme” fiilini ve bu fiilin sahibini hukuken
goriiniir kilar. Bu nedenle davanin konusu “miilkiyet hakk1” degil, “mey-
dana getirme fiili” ve buna bagli ekonomik deger iizerindeki haktir'®.

105" Bkz. IV. Muhdesatin Hukuki Niteligi, A. Ust Arza Tabidir Ilkesi ve Biitiinleyici
Parca.

106 Bkz. IV. Muhdesatin Hukuki Niteligi, B. Muhdesatin Sahsi Hak Olmasi.

107 HMK md. 106: “Tespit davasi yoluyla, mahkemeden, bir hakkin veya hukuki iliski-
nin varligimin ya da yoklugunun yahut bir belgenin sahte olup olmadiginin belirlen-
mesi talep edilir.”, (RG, T. 12.01.2011, S. 27836).

108 Hakan Pekcanitez/Oguz Atalay/ Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku, 2.
Baski, Yetkin Yaynlari, Ankara 2014, s. 251.

109y, 7. HD, 23.1.2013, E. 2012/7068, K. 2013/365: “Ne var ki, béyle bir istemle dava
agilmasi halinde “Cogun iginde azi da vardwr” kurali gozetilerek diger kosullarin
da varligi halinde davanin kismen kabulii ile muhtesatin davaci tarafindan meydana
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B. Dava Sart1 Olarak “Hukuki Yarar”

Usul hukuku perspektifinden bakildiginda, muhdesat aidiyeti dava-
lart HMK’nin 106. maddesi kapsaminda “tespit davasi” statiisiindedir. Bu
tiir davalarin mahkemelerce esastan incelenebilmesi i¢in aranan mutlak
on kosul ise; davacinin dava agmakta giincel ve hukuk diizeni tarafindan

korunan mesru bir menfaatinin (hukuki yararmin) bulunmasidir'°.

S6z konusu hukuki yararin, sadece davanin agildig: tarihte degil,
yargilama siireci nihayete erinceye kadar mevcudiyetini korumasi zorun-
ludur!!'!. Tespit davalarinda “hukuki yarar” unsuru, davanin esasina giri-
lebilmesi i¢in asilmasi gereken mutlak bir esiktir. Bu sart, kamu diizenine
iliskin oldugundan, yargilamanin baglangicindan kesin hiikiim anina ka-
dar her safhada taraflarca one siiriilebilecegi gibi, mahkeme héakimi tara-
findan da kendiliginden dikkate alinir. Sayet davacinin giincel bir menfa-
atinin bulunmadig1 anlasilirsa, mahkemece isin esasina girilmeksizin da-
112 Buy tiir davalar, an-
cak giincel bir hukuki yararin somutlastig1 siirli ve istisnai hallerde din-
lenebilmektedir''®.  Muhdesatin aidiyeti davalari da tespit davalar1 ol-
dugundan belirtilen bu genel hiikiimlere tabi olacaktir. Ancak muhdesat
aidiyetinin tespiti davasi acisindan hukuki yarar belirli hallerin varligina

baglanmistir. Bu davanin dinlenebilmesi ancak tasinmazin tasfiyesini

vanin usulden reddedilmesi yasal bir zorunluluktur

getirildiginin tespitine karar verilmesi gerekir... ”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim

Tarihi: 21.11.2025).

HMK md. 106/2 “Tespit davast aganin, kanunlarda belirtilen istisnai durumlar di-

sinda, bu davayr agmakta hukuken korunmaya deger giincel bir yarart bulunmali-

dir”

1 pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 252; YHGK, 23.10.2024, E. 2023/654, K. 2024/530:
“Bilindigi iizere, tespit davalarimin gériilebilmesi icin giincel hukuki yararmm bulun-
masi (6100 sayu Kanun md. 106/2) ve dava sonu¢lanincaya kadar da giincelligini
kaybetmemesi gerekir.” (www.hukukturk.com Erigim Tarihi: 20.11.2025).

12y, 7. HD, 05.06.2024, E. 2024/1184, K. 2024/3223: “Tespit davalari eda davalari-
nin énctisiidiir, bu nedenle eda davasi agiimasinin miimkiin oldugu hallerde, tespit
davast a¢ilmasinda hukuki yararin bulunmadigr kabul edilmektedir. Hukuki yararin
bulunmasi dava sarti olup, yargilamanin her agamasinda taraflarca ileri siiriilebi-
lecegi gibi, hakim tarafindan da resen gozetilir Hukuki yararin bulunmadiginin
tespiti halinde davamin, dava sarti yoklugu gerekgesiyle usulden reddine karar ve-
rilmelidir (HMK 114/1-h, 115 m.)”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi:
21.11.2025).

113 pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 252.

110
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gerektiren; ortakligin giderilmesi davasi, kentsel donilistim siireci veya
kamulastirma islemi gibi spesifik ve istisnai hallerin varligina baglanmis-
tir' 14, Yargitay, ortakligim giderilmesi davasinin, kentsel doniisiim uygu-
lamasinin ya da kamulastirma igleminin bulunmasi gibi somut durumla-
rin varligr halinde davacinin giincel hukuki yararinin bulundugunu kabul
etmektedir!!>.

Ayn1 zamanda hukuki yarar, sadece davanin agildig: tarihte degil,
hiikiim kesinlesinceye kadar varligin1 korumasi gereken bir dava sartidir.
Yargitay bir kararinda ortakligin giderilmesi davasindan feragat edilmesi
sonrasinda verilen karar kesinlesmeden yeniden ortakligin giderilmesi
davasi ac¢ilmasini davada hiikiim kesinlesmeden yeniden hukuki yarar
dogdugunu gdzeterek hukuki yararin var olduguna hiikkmetmistir!'®.

Usul hukukumuzda gegerli olan yerlesik ilke uyarinca; sayet davaci-
nin eda davasi acarak hakkina kavusma imkani mevcutsa salt tespit da-
vas1 agmakta korunmaya deger bir hukuki yarari1 bulunmadigi kabul edi-

lir'"”. Gergekten de tespit davalarinin dogasi geregi, icra kabiliyetinin

114 Akeaal, Muhdesat, s. 90.

5 YHGK, 22.10.2019, E. 2017/8-1854, K. 2019/1096: “Tespit davalarinin gériilebil-
mesi i¢in giincel hukuki yararin bulunmasi ve dava sonuglanmincaya kadar da giin-
celligini kaybetmemesi gerekir. Ogretide ve Yargitay'in devamlilik gosteren uygula-
malarinda, tasinmaz hakkinda derdest ortakligin giderilmesi davasinin, kentsel do-
niigtim uygulamasinin ya da kamulastirma isleminin bulunmast gibi istisnai durum-
larda muhdesatin tespiti davasinin agilmasinda giincel hukuki yararmm bulundugu
kabul edilmektedir.” Ayni1 yonde bkz. Y. 8. HD, 04.02.2020, E. 2016/17583, K.
2020/883; Y. 7. HD, 21.06.2023, E. 2023/2734, K. 2023/3503, mevzuat.siner-
jias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

116y, 7. HD, 21.06.2023, E. 2023/2734, K. 2023/3503: “Her ne kadar Dairemizin
17.05.2022 tarihli ve 2021/3755 Esas, 2022/3490 Karar sayili karariyla; goriilen
ortakligin giderilmesi davasinda davanin feragat nedeni ile reddine karar verildigi
icin davamin hukuki yarar dava sarti bulunmamasi nedeniyle reddine karar veril-
mesi gerektigine deginilerek karar bozulmus, Ilk Derece Mahkemesince de bozma
ilaminda belirtildigi sekilde davanin reddine karar verilmiy ise de; temyizden sonra
Dairemizin 11.01.2024 tarihli geri ¢evirmesi karari iizerine bilahare yeni bir ortak-
hgmn giderilmesi davasinin agilmis oldugu ve derdest oldugu anlasilmistir. Paydas-
lar arasinda halen goriilmekte olan bir ortakhigin giderilmesi davasi bulunduguna
gére, davada hiikiim kesinlesmeden hukuki yarar yeniden dogdugu i¢in, usul eko-
nomisi de gozetilerek gériilmekte olan muhdesatin aidiyetinin tespiti davasinin esasi
hakkinda, taraf delilleri degerlendirilmek suretiyle hiikiim tesis edilmek tizere hiik-
miin bozulmasi gerekmistir.”’, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

17 pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 252.
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olmamasi degerlendirildiginde eda davas1i agma imkani oldugu halde tes-
pit davasi agilmasi halinde isbu davanin dinlenilmemesi gerekmektedir.
Zira eda davasi acildig1 takdirde zaten tespit hiikmii niteligi de ortaya ko-
nulacaktir. Yargitay’in da duruma bakis acis1 benzerdir!'®,

Bu gercevede, s6z konusu agiklamalar 1s18inda, muhdesat tespiti da-
vasinin; tasinmaz hakkinda derdest ortaklifin giderilmesi davasinin,
kentsel doniisiim uygulamasinin ya da kamulastirma isleminin bulunmasi
gibi istisnai halden birinin varlig1 halinde agilabilecegi kabul edilmistir.
Bu davalar1 incelemek yerinde olacaktir.

1. Ortakhgin Giderilmesi (Izale-i Siiyu) Davasi

119 muhdesat aidiyetinin

Yukarida detayl olarak incelendigi iizere
tespiti davasi genel ve soyut bir tespit araci olarak goriilmemekte; bu da-
vanin dinlenebilmesini giincel bir hukuki yararin varligina, bu yarar1 da
sinirli bazi istisnai hallere baglamaktadir. Bu istisnalarin basinda, tasin-
mazin paydaslar1 arasinda goriilmekte olan (derdest) bir ortakligin gide-
rilmesi (izale-1 siiyu) davasinin bulunmasi gelir. Yargitay, hukuki yararin
varligin1 denetlerken davanin agilma anina iligkin esnek bir yaklagim be-
nimsemektedir. Buna gore, Yargitay uygulamalarinda, muhdesatin aidi-
yetinin tespiti davasinin goriilebilmesi i¢in ortakligin giderilmesi davasi-
nin a¢ilmis olmasi 6n kosul olarak aranmamaktadir. Tespit davasi devam
ederken agilmasi dahi hukuki yarar sartini (sonradan da olsa) tamamlayan

bir olgu olarak kabul edilir'?’. Hatta Yargitay, ortakligin giderilmesine

18 Y. 7. HD, 25.3.2004, E. 2004/674, K. 2004/1085: “... Dava muhdesatin aidiyetinin
tespitine iliskindir. Davaya konu binanin... zeminde davacilarin hak sahibi olma-
diklar: tartismasizdw. Davacilar binann ikinci katinin kendilerine ait oldugunu éne
stirerek dava a¢nugslardw. Tespiti istenen muhdesatin vizerinde bulundugu taginma-
zin zemininin payl miilkiyete konu olmadigi, bu nedenle ortakligin giderilmesi da-
vasina da konu olamayacag kuskusuzdur. Tespit davalar: kendine ozgii belli kogul-
larin varhigi halinde hukuken bu nitelikteki davalarin dinlenilebilme olanagi vardir.
Davanin ileriye siiriiliis bi¢imi itibari ile dinlenmesine olanak yoktur. Diger bir
ifade ile davacilarin eda davast agabilecekleri hallerde icra ve infaz kabiliyeti bu-
lunmayan tespit davast acamayacaklart kuskusuzdur.”, mevzuat.sinerjias.com.tr,
(Erisim Tarihi: 21.11.2025).

119 Bkz. V. Muhdesatin Aidiyetinin Tespiti Davasi, B. Dava Sart1 Olarak “Hukuki Ya-
rar’.

120 YHGK, 28.3.2014, E. 2013/7-670, K. 2014/423: “davac: tarafindan yapildig bil-
dirilen davaya konu muhtesat hakkinda, paydaslar arasinda bu davadan sonra
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karar verilmis olsa bile, heniiz satis asamasina gecilmedigi siirece tespit
davasiin agilabilecegine karar verilmistir'?'. Ancak bu esnekligin kesin
bir siir1 vardir. Eger ortakligin giderilmesi davasi tiim agamalartyla ta-
mamlanip hiikiim sekli anlamda kesinlesmisse, artik tasfiye siireci huku-
ken bittiginden muhdesat tespiti istenemez'?2.

Ortakligin giderilmesi (izale-1 siiyu) davalari, payli veya elbirligi
milkiyetine tabi tasinir ya da tasinmaz mallarda, paydaslar arasindaki bir-
likte miilkiyet iliskisini sonlandiran'?? ve ferdi miilkiyete gecisi saglayan,
taraflari i¢in benzer sonuclar doguran ¢ift tarafli davalardir'?*. Bu dava-
larda asil olan malin aynen taksim edilmesidir. Ancak hakim, malin nite-
liginin boliinmeye elverisli olmamasi veya boliinme durumunda fahis de-
ger kayb1 yasanacak olmasi hallerinde, “aynen taksim” yerine “satig su-
retiyle paylasmaya” (nakden taksim) hiikmeder!?. Satisin kural olarak,

agilmis da olsa, bir ortakligin giderilmesi davasinin bulundugu, bu dava sonunda
tasinmazi iktisap edecek yeni zemin malikinin men i miidahale ve kal davasi agabi-
leceginden, davacimin bu davayr agmakta hukuken korunmasi gereken bir hakkinin
oldugunun, bu bakimdan da, eldeki davayr agmakta hukuki yararinin bulundugunun
kabulii gerekir...”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

121y, 4, HD, 05.06.2000, E. 2000/3323, K. 2000/5387: “Su durum karsisinda; ortak-
higin satis suretiyle giderilmesine karar verildikten sonra heniiz satig islemi yapil-
madigina gore davacimin tesbit davasi agmakta hukuksal yarar: vardir...”, mev-
zuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

122 Y. 8. HD, 06.02.2017, E. 2016/21830, K. 2017/1222: “Mahkemece, davaya konu
muhdesatlarin iizerinde bulundugu taginmazin ortakliginin giderilmesine iligkin
agilan davanin karara baglanmis ve kesinlesmis olmasi, taginmazin kamulastiril-
maswmin da s6z konusu olmamasina gore davacimin hukuki yararimin bulunmadigi
gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis, .... mahkemece verilen direnme hiik-
miiniin yerinde bulundugu anlasidigindan...”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim
Tarihi: 21.11.2025).

12 Onder Topal, Medeni Yargilama Hukuku Baglaminda Cift Yonli Dava Olarak Or-
takl1igin Giderilmesi (izale-i Siiyii) Davasi, Yetkin Yaymlari, 2020, s. 34; Siileyman
Topak, “Ortakligin Giderilmesinde Arabuluculuk Siireci Ve Anlagsma Belgesinin
Icra Edilmesi”. Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Say1: 61, Ocak 2025, s. 379;
Ayan, s. 112; Canan Ruhi/Ahmet Cemal Ruhi, Ortakligin Giderilmesi Davalari,
Seckin Yayincilik, Ankara 2025, s. 156.

124 Y. 14. HD, 27.1.2021, E. 2017/899, K. 2021/398: “Paydashigin (ortakligin) gideril-
mesi davalari, payl miilkiyet veya elbirligi miilkiyetine konu taginir veya taginmaz
mallarda paydaslar (ortaklar) arasinda mevcut birlikte miilkiyet iliskisini sona er-
dirip ferdi miilkiyete ge¢meyi saglayan, iki tarafli, taraflari igin benzer sonuglar
doguran davalardwr.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 21.11.2025).

125 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 376.
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Icra ve Iflas Kanunu’nun'?® 114. ve devami maddelerine gore agik artirma
yoluyla yapilmasi gerekir. Taraflarin tamaminin oybirligiyle anlagsmasi
(TMK md. 699/3) haricinde, hakimin re’sen pazarlik usuliiyle satisa karar
vermesi miimkiin degildir'?’. Satis gerceklestikten sonra elde edilen be-
del, paydaslara tapudaki paylar1 oraninda dagitilir!'?®,

Dava konusu tasinmaz lizerinde bir muhdesatin bulunmasi, ortakli-
gin satis yoluyla giderilmesine engel teskil etmez. Kural olarak taginmaz,
iizerindeki muhdesatla birlikte “biitiin” olarak satilir. Ancak, satis bede-
linin paylastirilmas1 asamasinda, muhdesatin kime ait oldugu hususu “de-
ger paylasimini” dogrudan etkiler.

Eger, tapuda muhdesat serhi varsa veya paydaslar arasinda muhde-
satin kime ait oldugu konusunda bir uyusmazlik yoksa, muhdesatin de-
geri belirlenerek pay oraninda bedel dagitimda dikkate alinir'®®. Ancak
tapuda serh olmamasi durumunda veya paydaslar arasinda ihtilaf olmasi
durumunda muhdesat iddiasinda bulunan tarafa asliye hukuk mahkeme-
sinde tespit davas1 agmasi igin siire verilmelidir'°,

126 fcra ve Iflas Kanunu, (RG, T. 09.06.1932, S. 2128)

127 TMK md. 699/3 “Bélme istemi durum ve kosullara uygun goriilmezse ve ozellikle
payl malin onemli bir deger kaybina ugramadan boliinmesine olanak yoksa, agik
artirmayla satiga hiikmolunur. Satisin paydagslar arasinda artirmayla yapilmasina
karar verilmesi, biitiin paydaslarin rizasina baghdir.”

128 Haluk Nomer/ Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku, 6. Baski, On ki Levha Ya-
ymecilik, Istanbul 2020, 5.355; Akgaal, Muhdesat, s. 91.

129 Y. 14. HD, 15.10.2015, E. 2015/11616, K. 2015/9095: “Ancak muhdesatin bir kisim
paydaslara (ortaklara) ait oldugu konusunda tapuda serh varsa veya bu hususta
biitiin paydaslar ittifak ediyorlarsa ve muhdesat arzin degerinde bir artis meydana
getiriyorsa bu artisin belivlenmesi i¢in dava tarihi itibariyle arzin ve muhdesatin
degerleri ayri ayr tespit edilir. Belirlenen bu degerler toplanarak taginmazin tiim
degeri bulunur. Bulunan bu degerin ne kadarinin arza ne kadarinin muhdesata isa-
bet ettigi yiizdelik (%...) oran kurulmak suretiyle belirlenir. Satis sonunda elde edi-
lecek bedelin boliistiiriilmesi de bu oranlar esas alinarak yapilir. Muhdesata isabet
eden kisim muhdesat sahibi paydasa, geri kalan bedel ise paylar: oraninda paydas-
lara (ortaklara) dagiilir.”, https://karararama.yargitay.gov.tr/, (Erisim Tarihi:
20.11.2025).

130 Y. 14. HD, 23.09.2020, E. 2020/2736, K. 2020/55367: “Paydashgin (Ortakligin)
satig suretiyle giderilmesine iligkin davalarda tasinmaz iizerinde bulunan bina, agag
v.s. gibi biitiinleyici par¢alarin (Muhdesat) kime ait oldugu konusunda uyusmaziik
olup da bunlar iizerinde bazi paydagslarin (Ortaklar) hak iddia etmeleri ve éncelikle
bu uyusmazhigin giderilmesini istemeleri halinde o paydasa gorevli mahkemede
dava agmak tizere HMK'nin 165. maddesi uyarinca uygun bir siire verilmelidir.”
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Mubhdesatin aidiyeti tespit edildikten (veya taraflar bu konuda anlas-
tiktan) sonra, satig bedelinin dagitiminda “Oran Kurulmas1” yontemi uy-
gulanir. Yargitay kararlarinda formiile edilen bu yonteme goére; muhde-
satin ve arzin (zeminin) dava tarihindeki degerleri, bilirkisiler tarafindan
ayr1 ayri tespit edilir. Bu iki deger lizerinden taginmazin degeri belirlenir.
Ardindan, muhdesat degerinin tiim degere orani (yiizdesi) ile arz degeri-
nin tiim degere oran1 ayr1 ayr1 hesaplanir. Satig sonunda elde edilen para-
nin muhdesatin yiizdesi sadece muhdesat sahibine; tasinmazin yiizdesi ise
paylar1 oraninda tiim paydaslara dagitilir'3!,

Ancak bu hesaplamanin yapilabilmesi i¢in, muhdesatin taginmazin
degerinde objektif bir artis meydana getirmis olmasi sarttir. Yargitay ta-
rafindan verilen kararlarin!*> mefhumu muhalifinden anlasilacag: iizere,

deger artis1 yaratmayan yapilar i¢in bu oranlama yapilmaz.

Ortakligin giderilmesi davasinda, muhdesat iddiasinin davali tarafca
bir savunma olarak ileri siirlilmesi halinde; mahkemenin bu iddiay1

Ayni yonde bkz. Y. 18. HD, 24.04.2001, E. 2001/2897, K. 2001/4070; Y. 14. HD,
14.03.2013, E. 2013/1996, K. 2013/3771; Y. 14. HD, 06.11.2019, E. 2019/408, K.
2019/7318, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

By, 7. HD, 05.06.2024, E. 2024/2404, K. 2024/33245: “... ortakligin giderilmesi is-
temli davalarda, paydashgin (ortakligin) satis yoluyla giderilmesi halinde dava ko-
nusu tasimmmaz iizerinde bina, agag vs. gibi biitiinleyici par¢alar (muhdesat) varsa
bunlarin arzla birlikte satilmasi gerekir. Ancak muhdesatin bir kisim paydaslara
(ortaklara) ait oldugu konusunda tapuda serh varsa veya bu hususta biitiin paydasg-
lar ittifak ediyorlarsa ve muhdesat arzin degerinde bir artis meydana getiriyorsa
bu artisin belirlenmesi icin dava tarihi itibariyla arzin ve muhdesatin degerleri ayrt
ayrt tespit edilir. Belirlenen bu degerler toplanarak taginmazin tiim degeri bulunur.
Bulunan bu degerin ne kadarinin arza ne kadarinin muhdesata isabet ettigi yiizdelik
(%...) oran kurulmak suretiyle belirlenir. Satis sonunda elde edilecek bedelin béliis-
tiiriilmesi de bu oranlar esas alinarak yapilir. Muhdesata isabet eden kisim muhde-
sat sahibi paydasa, geri kalan bedel ise paylar: oraninda muhdesat sahibi paydas
da dahil olmak iizere tiim paydaslara (ortaklara) paylari oraninda dagitilir.” Aym
yonde bkz. Y. 18. HD, 16.03.2009, E. 2009/2422, K. 2009/2663; Y. 6. HD,
28.01.2013, E. 2012/18106, K. 2013/1002; Y. 7. HD, 20.10.2021, E. 2021/539, K.
2021/2132; Y. 7. HD, 09.11.2023, E. 2023/4885, K. 2023/5476, mevzuat.siner-
jias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

132 Y. 7. HD, 05.05.2025, E. 2025/1194, K. 2025/22409: “muhdesat arzin degerinde bir
artis meydana getiriyorsa bu artisin belirlenmesi igin dava tarihi itibariyla arzin ve
muhdesatin degerleri ayri ayri tespit edilir” Ayn yonde bkz. Y. 14. HD,
09.02.2021, E. 2020/3565, K. 2021/717; Y. 7. HD, 09.03.2023, E. 2023/981, K.
2023/1431, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

398



Tiirk Hukukunda Muhdesat Kavrami ve Muhdesatin Aidiyetinin Tespiti Davasi

dikkate almasi ve usuliine uygun sekilde degerlendirmesi zorunludur.
Yargitay, bu durumda davali tarafa muhdesat tespiti davast agmasi igin
Hukuk Muhakemeleri Kanunu md. 165 uyarinca uygun bir siire verilmesi
ve agilacak davanin bekletici mesele yapilmasi gerektigini vurgulamak-
tadir. Sayet verilen stirede dava agilmazsa, uyusmazlik yokmus gibi yar-

gilamaya devam olunur'??.

Onemli bir diger husus ise iigiincii kisilerin durumudur. Eger muh-
desatin, tapu maliki (paydas) olmayan ii¢lincii bir kisi tarafindan yapildigi
anlasilirsa, bu kisi ortakligin giderilmesi davasina taraf olarak ekleneme-
yecegi gibi, satis bedelinden kendisine pay da verilemez'**. Ortakligin
giderilmesi davas1 sadece paydaslar arasinda goriilen bir davadir'®®;
ticiincii kisi ancak genel hiikiimlere (sebepsiz zenginlesme) gore alacak
davasi acabilir'3® veya sartlar1 varsa tapu iptal tescil davasim bekletici

mesele yaptirabilir.

133 Y. 14. HD, 02.10.2014, E. 2014/7186, K. 2014/10893: “Paydashgin (ortakligin)
satis suretiyle giderilmesine iliskin davalarda tasinmaz iizerinde bulunan bina, agag
v.s. gibi biitiinleyici par¢alarin (muhdesat) kime ait oldugu konusunda uyusmaziik
olup da bunlar iizerinde bazi paydagslarin (ortaklar) hak iddia etmeleri ve oncelikle
bu uyusmazhgin giderilmesini istemeleri halinde o paydasa gérevli mahkemede
dava agmak iizere HMK'nin 165. maddesi uyarinca uygun bir siire verilmelidir.
Mahkemece verilen siire icerisinde dava a¢ildigi takdirde sonucunun beklenmesi,
a¢ilmadig takdirde o konuda uyusmazlik yokmus gibi davaya devam edilmesi gere-
kir.”;Y.7.HD, 19.06.2025, E. 2025/210, K. 2025/3120: “Bu durumda Mahkemece,
muhdesatin aidiyetinin tespitine iligkin davanin bekletici mesele yapilarak sonu-
cuna gore bir karar verilmesi gerekirken anilan davanin sonu¢lanmasi beklenilmek-
sizin yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bu nedenle hiikmiin bozul-
masi gerekmistir.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

134 Y. 6. HD, 26.09.2012, E. 2012/9278, K. 2012/12307: “Biitiinleyici par¢anin(muh-
desat) arzin paydaslarina (ortaklarina) degil de ticiincii sahsa ait oldugunun anla-
stimast halinde bu kimseyi muhdesat sahibi olarak davaya dahil etme ve ona satis
bedelinden pay vermek miimkiin degildir.”’, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi:
21.11.2025).

135 Topak, s. 380; Ayan, s. 113.

136 Y. 7. HD, 19.06.2025, E. 2025/210, K. 2025/33120: “Muhdesatin aidiyeti istemli
davalar tespit davast niteliginde oldugundan, davacinin tapu kayit maliki olmayan
ve tigtincii kisi konumunda olan kisiye karsi bu davayr agmasinda hukuki yarar
yoktur.” Ayni yonde bkz. Y. 6. HD, 05.05.1997, E. 1997/3947, K. 1997/4076;
YHGK, 23.10.2024, E. 2023/654, K. 2024/530, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim
Tarihi: 21.11.2025).
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Sayet muhdesat bedeli, satis asamasinda oranlama hatasi veya baska
nedenlerle hak sahibine 6denmemisse; hak sahibi daha sonra paydaslara
kars1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak alacak davasi agma
hakkina sahiptir'®’,

2. Kentsel Doniisiim Uygulamasi

Muhdesatin aidiyetinin tespiti davasinda “glincel hukuki yarar” sar-
tin1 saglayan ikinci istisnai hal, tasinmazin 6306 sayil1 Afet Riski Altin-
daki Alanlarm Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'*® kapsaminda kentsel
doniisiim siirecine girmis olmasi veya tizerindeki yapmnin “riskli yap1”
olarak tespit edilmesidir.

Yargitay’in son yillardaki yerlesik i¢tihatlarinda; kentsel doniisiim
uygulamasinin varligi, ortakligin giderilmesi ve kamulastirma ile bir-
likte hukuki yarar saglayan {i¢ temel istisnadan biri olarak kabul edil-
mektedir'®,

Kentsel doniisiim siirecinde yapinin yikilmasi, muhdesat iddiasini
ortadan kaldirmaz; bilakis tespit ithtiyacin1 daha da giincel héle getirir.
Yargitay bir kararinda dava konusu tasinmazdaki yapilarin “riskli yap1”
oldugunun tespit edilmesi neticesinde yikildig1 ancak mahkemenin giin-
cel durumu arastirmadan karar vermesi gerektigini belirtmistir. Yargitay,
yapilar yikilmis olsa bile, kentsel doniistim siireci (veya riskli yapi tespiti)
nedeniyle malikler arasinda dogacak “deger paylasimi” ve “yeni yapila-
cak binadaki hak sahipligi” uyusmazliklarini gézeterek; muhdesatin aidi-
yetinin tespitinde hukuki yarar bulunduguna isaret etmistir. Kararda; “ya-
pilarin riskli yapr olduklarinin tespit edilmesi neticesinde... yikildiklari-
min  bildirilmesi karsisinda, Mahkemece dava konusu yapilar ile

137 Y. 3.HD, 17.12.2007, E. 2007/17816, K. 2007/19308: “...mahkemece yapilacak is,
muhtesatin satiy bedeline katki orani usuliince belirlenip, davalilarin sebepsiz zen-
ginlestikleri ve iade ile yiikiimlii olduklar: miktar hesaplatilarak varilacak uygun
sonug dairesinde karar vermekten ibarettir..”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim
Tarihi: 21.11.2025).

1386306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (RG,
16.05.2012, S. 28309)

139 Y. 7. HD, 20.03.2024, E. 2023/1236, K. 2024/1642; Y. 7. HD, 09.05.2024, E.
2023/3530, K. 2024/2498; Y. 7. HD, 19.02.2024, E. 2024/277, K. 2024/925, mev-
zuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 21.11.2025).
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agaglarin giincel durumlarimin arastirilarak sonucuna gore karar veril-

mesi gerektigi” belirtilmistir'4°.

Bu nedenle, bir tasinmaz iizerinde 6306 sayili Kanun kapsaminda
riskli yap1 serhi islenmesi veya kentsel doniisiim siirecinin baglamasi, ya-
p1y1 yapan kisinin tespit davasi agmasi i¢in yeterli bir “hukuki yarar” se-
bebidir.

3. Kamulastirma

Mubhdesatin aidiyetinin tespiti davasinda giincel hukuki yarar sagla-
yan li¢iincii ve son istisnai hal, taginmaz hakkinda idarece baslatilmis ke-
sin bir kamulastirma isleminin bulunmasidir.

Anayasa’nin 46. maddesinin birinci fikrasinda dayanagini bulan ka-
mulastirma; kamu yararinin zorunlu kildigi1 durumlarda, 6zel miilkiyette
bulunan tasinmaz mallarin, bedelleri pesin 6denmek suretiyle ve tek ta-
rafl1 bir idari kararla kamu tiizel kisisinin miilkiyetine gecirilmesini sag-
layan idari bir islem olarak tanimlanmaktadir'!. 2942 sayili Kamulas-
tirma Kanunu’nun 8. maddesi uyarinca; idarelerin, tapuda kayith tagin-
mazlarin kamulastirilmasinda oncelikle anlasma yolunu, diger bir ifa-
deyle “satin alma usuliinii” denemeleri esas ve dncelikli bir usul olarak
kabul edilmistir'*2.

Taraflar arasinda uzlasmanin saglanamamasi veya ferag isleminin
gerceklestirilememesi hallerinde; idare tarafindan Kamulastirma Ka-
nunu’na gore asliye hukuk mahkemesine bagvurularak, taginmazin kamu-
lagtirma bedelinin tespiti ile davaya konu tasinmazin idare adina tesciline

140y 7.HD, 26.02.2025, E. 2024/3115, K. 2025/1078: “dosyadaki bilgi ve belgelerden
ve ozellikle Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 24.05.2024 tarihli yazisindan dava ko-
nusu tasinmazdaki yapilarin riskli yapr olduklarinin tespit edilmesi neticesinde
25.04.2024 tarihinde yikildiklarimin bildirilmesi karsisinda, Mahkemece dava ko-
nusu yapular ile agaclarin giincel durumlarinin arastirilarak sonucuna gére karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru gériilmemis, ”, mevzuat.si-
nerjias.com.tr, (Erigsim Tarihi: 21.11.2025).

Kemal Gozler/ Giirsel Kaplan, Idare Hukuku Dersleri, 19. Baski, Ekin Yaymevi,
Bursa 2018, s. 646.

2942 say1li Kamulastirma Kanunu, md. 8 “Idarelerin, bu Kanuna gore, tapuda ka-
yitl olan tasinmaz mallar hakkinda yapacag kamulastirmalarda satin alma usu-
liinii oncelikle uygulamalari esastir” (RG, T. 4.11.1983, S. 18215.).

141

142
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karar verilmesi talep edilebilir'#®. Iste bu noktada, kamulastirilan tasin-
maz lizerinde bulunan yap1 ve agaglarin (muhdesatin) kime ait oldugu
sorunu, “ddenecek bedelin muhatabini” belirlemek agisindan énem ta-
sir'*. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararinda da vurgulandig
iizere, kamulagtirmanin temelini taginmazin ve ilizerindeki muhdesatin
gercek degerinin tespiti olusturmaktadir'®’. Dolayisiyla, muhdesat: mey-
dana getiren kisinin, zemin bedelinden ayr1 olarak kendi yap1 bedelini

alabilmesi i¢in tespit davasi agmakta tartismasiz bir hukuki yarar1 vardir.

Muhdesatin aidiyetinin tespiti siirecinde, 2942 sayili Kamulagtirma
Kanunu’nun 19. maddesi belirleyici bir role sahiptir. S6z konusu hiikiim,
lafz1 itibartyla tapuda kayith olmayan tasinmazlarin kamulastirilma usu-
linii diizenliyor gibi goriinse de maddenin son fikrasi, bagkasina ait arazi
iizerinde viicuda getirilen yapilarin kamulastirma karsiliklarinin, zemin
malikinden ayr1 olarak dogrudan bu yapilari insa eden zilyede 6denmesi
gerektigini amirdir. Yargitay ictihatlar1 da bu yasal diizenlemeyi teyit
eder niteliktedir'*®. Yargitay’a gére, tapulu bir tasinmaz iizerinde iigiincii
kisilerce meydana getirilen muhdesatin bedeli arsa sahibine verilemez;
bu bedel miinhasiran yap1 sahibine 6denmelidir. Dolayisiyla, kamulag-
tirma bedelinin dogru kisiye 6denebilmesi i¢in muhdesat aidiyetinin tes-
piti zorunlu bir 6n meseledir'*’.

1432942 sayili Kamulagtirma Kanunu md. 10.

144 Akgaal, Esya Hukuku, s. 419.

145 YHGK, 10.03.2020, E. 2019/5-431, K. 2020/285: “Kanun'un lafzi ve ruhu goz
oniine alindiginda; ana ilke tasinmazin ve tizerinde bulunan muhtesatin gergek de-
gerinin tespit edilmesidir.’, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

146y, 8. HD, 17.10.2017, E. 2015/7247, K. 2017/13057; Y. 8. HD, 21.01.2020, E.
2016/10097, K. 2020/415; Y. 8. HD, 08.12.2020, E. 2020/3258, K. 2020/7970; Y.
7. HD, 24.03.2022, E. 2021/4463, K. 2022/2269; Y. 7. HD, 07.06.2023, E.
2022/648, K. 2023/3178; Y. 7. HD, 07.11.2023, E. 2023/3888, K. 2023/5388, mev-
zuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 29.06.2026).

147 Y. 8. HD, 08.6.2021, E. 2019/5594, K. 2021/4831: “26.05.2004 tarihli ve 5177 sa-
yili Kanun'un 35. maddesi ile 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 19. madde-
sine eklenen ek fikra hiikmiine gore, baskast adina tapulu veya tapusuz bir taginma-
zin kamulastirilmast halinde, tasinmazda malik olmayan ancak iizerindeki muhde-
sati meydana getiren kisilere muhdesatin kamulagtirma bedelinin kendisine veril-
mesini saglama amaciyla tespit davasi agma hakki taninmig...”, mevzuat.siner-
jias.com.tr, (Erigim Tarihi: 21.11.2025).
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Kamulagtirma siirecinde muhdesat bedeli talep edilebilmesi i¢in, ya-
pmin bulundugu zeminin hukuki statiisii de belirleyicidir. Yargitay’a
gore; 0zel miilkiyete konu olamayan mera, yaylak, kislak ve kamu orta
mallar iizerinde muhdesatin aidiyetinin tespiti istenemeyecektir'*®. Bu
tiir yerler zilyetlikle kazanilamayacag gibi, iizerindeki yapilar da “haksiz
isgal” (el atma) niteligindedir. Dolayisiyla, eger kamulastirma sahasi
icinde kalan bir yap1 kamu mal1 vasifli bir arazide ise bu yap1 i¢in muh-
desat aidiyeti tespiti istenemez ve kamulastirma bedeli 6denmez. Mah-

keme, zeminin kamu mali oldugunu tespit ettiginde davay1 reddetmeli-
dir'®.

C. Davanin Taraflan

Muhdesatin aidiyetinin tespiti davasi; ortakligin giderilmesi dava-
sinda satis bedelinin paylasimini, kentsel doniisiim uygulamasi sirasinda
sahibine 6denmesi gereken bedeli ve kamulastirma halinde kamulastirma
bedelinin belirlenmesini dogrudan etkilediginden, davanin taraflarinin
dogru belirlenmesi (taraf teskili) kamu diizenine iliskin bir dava sartidir.

Kural olarak muhdesat tespiti davasini agma hakki, s6z konusu ya-
piy1 veya bitkiyi kendi nam ve hesabina, kendi malzemesiyle meydana

148 Bkz. III. Muhdesatin Unsurlari, A. Taginmaz Uzerinde Meydana Getirilme; Y. 7.
HD, 19.12.2024, E. 2024/4625, K. 2024/5870: “Devletin hiikiim ve tasarrufu al-
tinda olup 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 715. Maddesi ve 3402 sayuli Ka-
dastro Kanununun 17. Maddesi geregince taslik, orman sayilmayan ..¢ gibi imar ve
ihyaya miisait olan, zilyetlikle kazanilabilen yerlerdeki muhdesat hakkinda sartlart
varsa muhdesatin tespiti davasi agilabilecegine, ancak 6zel miilkiyete konu olama-
yacak devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki mera, ... gibi zilyetlikle elde edileme-
yecek yerlerdeki muhdesat hakkinda acilan davalarin reddedilmesi gerekir.” Ayni
yonde bkz. Y. 7. HD, 03.12.2024, E. 2024/4353, K. 2024/5431; Y. 7. HD,
16.12.2025 E. 2025/1009, K. 2025/5436, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi:
21.11.2025).

149y, 7. HD, 09.11.2021, E. 2021/3854, K. 2021/2854: “muhdesatin kamulastirma be-
delinin kendisine verilmesini saglama amacuiyla tespit davast agma hakki taninmis
ise de, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki, kamuya ait ... niteligindeki tasinmaz-
larin ozel miilkiyete konu olamayacaklari, bu tasinmazilarin zilyetlikle edinilemeye-
cekleri, tasinmazin vasfi nedeniyle iizerindeki muhtesadin ekonomik bir degerinin
olmadigi bu nedenle bu nitelikteki taginmazlar iizerinde meydana getirilen muhde-
sata da hukuki deger verilemeyecegi, ayrica kamulastiran kurumun veya malik olan
hazinenin de soz konusu muhdesattan istifadesi de séz konusu olamayacagindan
davanin reddine karar verilmesinde bir isabetsizlik bulunmamaktadir.”, mev-
zuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 21.11.2025).
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getiren kisiye aittir. Eger muhdesat1 meydana getiren kisi 6lmiisse, bu hak
kiilli halefiyet ilkesi geregi mirasgilarina gecer.

Davanin kime kars1 agilacagi hususu, muhdesatin hukuki niteligiyle
(biitlinleyici parga olmasiyla) dogrudan ilgilidir. Muhdesat iddiasi, tapu
sicilindeki miilkiyet karinesinin aksini savunmak anlamina geldiginden;
bu davanin sonucunda tapudaki maliklerin tamaminin hukuksal durumu
etkilenecektir. Bu nedenle Yargitay; muhdesat tespiti davasinin, taginma-
zin tiim maliklere (paydaslarina) karsi yoneltilmesini sart kogsmaktadir.
Davalilar arasinda “zorunlu dava arkadaslig1” bulunur. Diger bir deyisle
paydaslardan biri dahi davali olarak gosterilmezse, taraf teskili saglanma-
dig1 gerekcgesiyle davanin esasina girilemez. Bunun tek istisnas1 davaci
tarafca meydana getirildigini acik¢a kabul eden paydastir. Yargitay’a
gore, ortakligin giderilmesi davasi sirasinda muhdesatin davaci tarafin-
dan meydana getirildigi hususunu agikca, kayitsiz ve sartsiz kabul edenler
disinda kalan tasinmazdaki tiim paydaslarin davada taraf olarak yer al-

masi zorunludur’?’.

D. ispat Yiikii ve Delil Sistemi

Muhdesatin aidiyetinin tespiti davasinda, davanin esasina girildikten
sonra karsilasilan en temel sorun, iddianin nasil ve hangi araclarla kanit-
lanacagidir. TMK’nin 6. maddesinde diizenlenen genel ispat kurali gere-
gince; Kanun’da aksi dngoriilmedikce, bir hak iddiasinda bulunan taraf,
bu hakkin dogumuna dayanak teskil eden olgularin varligini ispatlamakla
miikelleftir'>!. Bu kural geregi, tapuda baskas: adina kayitli olan tasin-
mazdaki yapinin kendisine ait oldugunu iddia eden davaci, bu iddiasini
ispatlamak zorundadir.

150y, 7. HD, 10.11.2008, E. 2008/5581, K. 2008/4856: “Muhdesatin aidiyetinin tespiti
davalarinda, ortakhigin giderilmesi davasiin yargilamasi sirasinda muhdesatin
davaci tarafca meydana getirildigini agik¢a, kayitsiz ve kogulsuz kabul edenler di-
sinda kalan ve muhdesatin iizerinde bulundugu tasinmazda paydas olan tiim tapu
maliklerinin davada taraf olmalart zorunludur.”; Ayn1 yonde bkz. Y. 7. HD,
12.10.2010, E. 2010/3811, K. 2010/5719, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi:
21.11.2025).

51 TMK md. 6: “Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikca, taraflardan her biri, hak-
kint dayandirdigi olgularin varligini ispatla yiikiimliidiir.
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Yargitay kararlarinda vurgulandig iizere; muhdesatin meydana ge-
tirilmesi hukuki bir islem degil, maddi bir vaka oldugundan, davaci is-
pat igin tanik dahil her tiirlii delile bagvurabilir'>2. Yargitay, ispat im-
kanlarini genis yorumlamakta ve delillerin yetersiz kalmas1 durumunda
davacinin “yemin teklif etme” hakkinin dahi hatirlatilmas: gerektigini
belirtmektedir',

Ispat yiikii davacida olmakla birlikte, davali tarafin da pasif kalmas1
beklenmez. Davalilar, yapinin muhdesat niteliginde olmadigini (6rnegin
tasinir/portatif bir yap1 oldugunu) veya yapinin bizzat tasinmaz maliki ta-
rafindan yapildigini ileri siirerek davanin reddini talep edebilirler.

Bu noktada “her tiirlii delil” kuralinin 6nemli bir istisnasina degin-
mek gereklidir. Eger taraflar arasinda yapinin kime ait olacagina dair 6n-
ceden yapilmis yazili bir sozlesme varsa uyusmazligin bu soézlesme hii-
kiimlerine gore ¢oziilmesi gerekir. Nitekim Yargitay tarafindan verilen
bir kararda; yazili bir belge varken bunun aksinin “takdiri nitelikteki tanik
beyanlarryla” ispatlanmasimin miimkiin olmadig1 ifade edilmistir'**. Bu
durumda ispat serbestisi daralir ve yazili delil (s6zlesme) esas alinir.

1532y, 8. HD, 04.06.2020, E. 2017/9325, K. 2020/3006: “Kural olarak muhdesatmn
maddi olgu olma yaninda hukuki niteligi de bulunmakta olup muhdesati meydana
getiren taraf ile ne suretle meydana getirildigi hususu tanikla ve diger her tiirlii de-
lille ispatlanabilir.”’, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 28.07.2026).

153Y. 7. HD, 20.03.2012, E. 2011/3652, K. 2012/1965: “Hal béyle olunca, davaciya
vemin teklifi hakkini kullanip kullanmayacagi hatirlatilp, kullanmak istedigi tak-
dirde 1086 sayili HMUK 'nin 337 ile 6100 sayili HMK 'nin 225 ve takip eden mad-
deleri geregince islem yapilarak sonucuna uygun bir karar verilmelidir.”; Y. 1. HD,
06.10.2005, E. 2005/9792, K. 2005/10540: “Birlesen davadaki taskin insaat iddiast
arastirdmadigi gibi muhtesatin aidiyetine yonelik ikame edilen taniklar da dinlen-
memigtir. Sorusturma eksik oldugu gibi kurulan hiikiim de o6zellikle davayr kabul
edenler bakimindan yetersizdir.” Aym1 yonde bkz. YHGK, 13.02.2002, E. 2002/6-
76, K. 2002/96, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

154 Y. 7. HD, 22.04.2005, E. 2005/1253, K. 2005/1268: “Kural olarak feragat kabul
gibi idare beyanlari usuliin 151. maddesi hiikmii uyarinca yontemine uygun bigimde
beyanda bulunanin imzasiyla belgelendirilmis olmak kosulu ile kesin hiikmiin biitiin
sonuglarint dogurur. Ote yandan feragat ve kabul gibi irade beyanlart kayitsiz ve
kosulsuz olmalidir. Feragat ve kabulle dava kendiliginden son bulur. Ne var ki,
hiikmii temyiz eden davali Ibrahim Ketenci davayt ilk oturumda az yukarda belirti-
len hukuksal olgular esliginde yontemine uygun sekilde kabul etmemistir. Hal béyle
olunca adi gegenin dava agilmasina haksiz davranisi ile neden oldugunun kabulii
gerekir.”; Y. 7. HD, 07.02.2012, E. 2011/8041, K. 2012/5535: “kira sozlesmesinin
sona ermesi halinde ¢atalindan tabagina, sandalyesinden masasina kadar tiim
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Ispat yiikiiniin yer degistirdigi 6zel bir durum ise Kadastro Ka-
nunu’nun 19/2. maddesi uyarinca muhdesatin daha dnceden tapu sicilinin
beyanlar hanesinde gosterilmis olmasi halidir. Tapu kiitiigliniin beyanlar
hanesine islenen bu kayit, lehine beyan edilen kisi yararina bir karine tes-
kil etmektedir. Ancak dnemle vurgulamak gerekir ki; s6z konusu kayit
kesin delil niteligi tasimayip, hukuki niteligi itibariyla aksinin ispati
mimkiin olan adi bir karineden ibarettir. Dolayisiyla, tapuda muhdesat
sahibi olarak goriinen kisiye muhdesatin ait olmadigini iddia eden taraf,
bu iddiasini ispatlamakla yiikiimliidiir. Yargitay, 6zellikle satis bedelinin
dagitilmasi asamasinda tapudaki serh lehtarlar1 ile hak sahiplerinin ¢elis-
mesi durumunda; bu karinenin aksinin ispatlanmasi i¢in taraflara siire ve-
rilmesi ve olusan sonuca gore karar verilmesi gerektigini ifade etmistir'>.

E. Dava A¢ma Siiresi

Genel hiikiimler ¢ergevesinde degerlendirildiginde; muhdesat aidi-
yetine iligkin uyusmazliklarin yargiya tasinmasi noktasinda, kanun ko-
yucu tarafindan 6ngoriilmiis 6zel bir siire sinirlamasi (hak diisiirticii siire
veya zamanasimi) bulunmamaktadir. Kural olarak giincel hukuki yararin
devam etmesi kaydiyla bu davanin her zaman ag¢ilmasi miimkiin olmakla
beraber bu serbestinin ¢ok dnemli ve kesin bir istisnas1 kadastro tespiti
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

mefrusatin kéye birakilacagi, kiracilarmn highir hak talebinde bulunmayacag yazi-
hidir. Noterce onayli olmast nedeniyle sahteligi sabit oluncaya kadar gegerli olan
kira sézlesmesindeki bu hiikmiin sézlesmenin tarafi olan ve sézlesme altinda imzast
bulunan davaciyr baglayacag, gerek sozlesme yapilirken mevcut olan ve gerekse
sozlesmenin yiiriirliikte oldugu donemde taginmaz iizerinde yapilacak olan muhte-
satlarin ve mefrusatlarin kime ait olacagr konusundaki uyusmazhigin sézlesmenin
bu hiikmiine gore ¢oziimlenmesi gervektigi, yazili belge aksine bu konudaki uyusmaz-
higin takdiri nitelikteki tanik ve diger delillere dayanilarak ¢oziimlenemeyecegi kus-
kusuzdur.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigsim Tarihi: 21.11.2025).

155 Y. 14. HD, 23.12.2020, E. 2020/319, K. 2020/8765: “...tasinmazin tapu kaydinda 5
adet muhtesat serhi bulundugu, ancak satis bedelinin dagitilmasinda tapudaki serh
lehtarlart ile muhtesattan pay alan hissedarlarin ortiismedigi anlasiimistir. Mahke-
mece, tapudaki muhtesat kayitlarina itiraz olmasi durumunda bu sorunun gideril-
mesi igin taraflara siire verilerek sonucunun beklenilmesi ve ardindan olusan du-
ruma gore karar verilmesi gerekir.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi:
21.11.2025).
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Kadastro tespitinden 6nce meydana getirilmis; ancak tutanaga gegi-
rilmemis bir muhdesatin varlig1 halinde, hak sahiplerinin kadastro tuta-
naginin diizenlenmesi sirasinda veya aski ilani siiresinde itiraz ederek bu
hakki tutanaga gecirmeleri miimkiindiir'>®. Sayet bu imkan kullanilmaz
ve kadastro tutanaklar1 kesinlesirse, hukuki siire¢ Kadastro Kanunu’nun
12. maddesinin iigiincii fikras1 ¢er¢evesinde sekillenir. ilgili hiikiim uya-
rinca; tutanaklarin kesinlesme tarihini izleyen on yillik siirenin dolma-
styla birlikte, artik kadastro 6ncesi hukuki sebeplere dayanilarak herhangi
bir hak talebinde bulunulmasi veya dava ac¢ilmasi yasaklanmistir. Kanun
koyucu, tapu sicilinin giivenilirligini ve istikrarin1 saglamak amacuyla,
kadastro dncesi hak iddialari i¢in kesin bir sinir ¢izmistir. Hukuk teknigi
acisindan 6nemle belirtmek gerekir ki; Kanun’da 6ngoriilen bu siire, bir
zamanagimi siiresi olmayip, hakki dogrudan sona erdiren hak diistirticii

siire vasfindadir'’.

136 YHGK, 08.11.2023, E. 2022/8-450, K. 2023/1075: “Kadastro Kanunu ise, kadastro
bolge ve calisma alanlarinda iizerinde ¢alisma yapilan taginmazlara uygulanan
ozel nitelikli bir kanundur. 33. maddesinde, Kadastro Kanunu'nun uygulandig
alanlarin disinda da uygulanabilecek genel nitelikli maddelere yer verilmis olup.
19. madde ise genel nitelikli maddeler arasinda sayimamistir. 3402 sayul Kadastro
Kanunu'nun 19/2. maddesi, muhdesatin arz malikinden baskasina aidiyetine ve ta-
punun beyanlar siitununda gosterilmesine izin veren ézel yasal diizenleme getirmis-
tir. Anilan kanun maddesinde, tasinmaz mal iizerinde malikinden baska bir kimseye
veya paydaslardan birine ait muhdesat mevcut ise bunun sahibi, cinsi, ihdas tarihi
ve iktisap sebebi belirtilerek tutanagin ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilebi-
lecegi belirtilmistir. Ayni Kanun'un 12/3. maddesi geregince, on yillik hak diisiiriicii
stire icinde kadastrodan dnceki nedenlere dayanilarak genel mahkemelerde agilan
davalara 19. madde uygulanir ve iddianin kanitlanmasi halinde muhdesatin miilki-
yetinin arz malikinden baskasina aidiyeti ile tapunun beyanlar hanesine tesciline
karar verilebilir.”; YHGK, 14.05.2025, E. 2023/729, K. 2025/290: “Soz konusu dii-
zenleme ile baskasina ait veya paydas oldugu tasinmaz tizerinde muhdesat olustu-
ran yani yapt yapan ya da agag diken kisinin bu muhdesata yonelik talepte buluna-
bilecegine izin veren 6zel yasal diizenleme getirilmistir. Kisaca muhdesat serhi ola-
rak tanmimlanan bu kural sadece kadastro tespit giiniinden énce taginmaz tizerinde
bulunan muhdesatlar yoniinden uygulanabilir. Ayni Kanun'un 12/3. maddesi gere-
gince on yillik hak diistiriicii stire i¢inde kadastrodan énceki nedenlere dayanilarak
genel mahkemelerde agilan davalara 19. madde uygulanir ve iddianin kanitlanmasi
halinde muhdesatin miilkiyetinin arz malikinden baskasina aidiyeti ile tapunun be-
yanlar hanesine tesciline karar verilebilir.”’, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Ta-
rihi: 21.11.2025).

157 Y. 7. HD, 03.03.2022, E. 2021/2696, K. 2022/1626: “Kadastro tespitinin kesinles-
tigi tarih ile davanin agildigi tarih arasinda Kadastro Kanunu’nun 12. maddesinin
3. fikrasinda sézii edilen on yilik hak diisiiriicii siirenin gegtigi anlasilmakta olup
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Ogretide bir goriise gore; 10 yillik hak diisiiriicii siire sadece miilki-
yet iddialar1 i¢in degil, kadastro dncesi sebeplere dayali sahsi haklar i¢in
de gecerlidir'>®. Dolay1siyla, tasinmaz iizerindeki bina ve dikili agag gibi
muhdesat haklar1 da sahsi nitelikte olmalarina ragmen bu siirenin kapsa-
mindadir. Eger muhdesat kadastrodan 6nce yapilmigsa ve tutanak kesin-

lestikten sonra 10 y1l gegmisse, artik bu hak ileri siiriilemez'*°.

Yargitay’in bu konudaki tutumu oldukga katidir ve bu siireyi kamu
diizenine iligskin bir dava sart1 olarak gormektedir. Yargitay kararlarina
gore; 10 yillik siire gegtikten sonra agilan bir davada, davali taraf muhde-
satin varligin1 ve davactya ait oldugunu kabul etse dahi, bu kabul hukuki
sonu¢ dogurmaz ve hakim davay1 hak diisiiriicii siire nedeniyle reddetmek
zorundadir'®,

F. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Uygulamada siklikla karistirilan husus, ortakligin giderilmesi davasi
ile muhdesat tespiti davasinin gorev ayrimidir. Ortakligin giderilmesi da-
valarinda gérevli mahkeme, sulh hukuk mahkemeleridir'®'. Ancak, ortak-
ligin giderilmesi davasinda verilen siire iizerine acilan muhdesatin

bu hususun mahkemece de re sen gézetilmesi gerekir.”” Ayni yonde bkz. Y. 4. HD,
07.05.2001, E. 2001/1114, K. 2001/4784, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi:
21.11.2025).

158 Akcaal, Muhdesat, s. 98-99.

159 Fikret Eren/Veysel Baspinar, Toprak Hukuku, 5. Baski, Savas Kitapevi, Ankara
2017, s. 291; Oguzman/Seligi/Oktay—Ozdemir, s. 214, Y. 7. HD, 01.03.2011, E.
2010/6789, K. 2011/1161 “3402 sayuli Kadastro Kanunu’nun 12/3. maddesi hiik-
miinde kadastro tutanaklarimin kesinlestigi tarihten itibaren 10 yil gectikten sonra
bu tutanaklarda belirtilen haklara, sinirlandirma ve tespitlere karsi kadastrodan
onceki hukuki sebeplere dayanarak dava agilamayacagr a¢iklanmustir. Bu siire hak
diistiriicii niteliktedir. Hak diistiriicii siive kamu diizenine iligkin olup, taraflarca one
stiriilmese bile mahkemece kendiliginden dikkate alinmasi ve davanin siire gegtikten
sonra a¢uldiginin belirlenmesi halinde esasa girilmeyerek davanin hak diistiriicii
stire nedeniyle reddine karar verilmesi gerekir.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim
Tarihi: 21.11.2025).

160y, 7. HD, 16.02.2012, E. 2011/7562, K. 2012/8858: “Davamin hak diisiiriicii siire-

den sonra acgidiginin belirlenmesi halinde salt bu nedenle davanin reddine karar

verilmesi gerekir, davanin esasina girilemez. Bu halde davali tarafin davay: kabulii
dahi sonu¢ dogurmaz.” Ayni yonde bkz. 135 ve 137. dipnotlar. mevzuat.siner-

jias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

HMK md. 4/1: “Tasinir ve tasinmaz mal veya hakkin paylastirilmasina ve ortakligin

giderilmesine iliskin davalar:,” (RG, T. 12.01.2011, S. 27836).
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aidiyetinin tespiti davasinda gorevli mahkeme, dava konusunun degerine

veya tutarma bakilmaksizin asliye hukuk mahkemeleridir!.

Bu genel kuralin en 6nemli istisnasi; tasinmaz hakkinda devam eden
bir kadastro calismasinin bulunmasidir. Sayet taginmaz hakkinda ka-
dastro tutanagi diizenlenmis ve heniiz kesinlesmemisse, yani aski siiresi
icinde veya itiraz lizerine dava agilmigsa, goreve iliskin genel kurallar
uygulanmaz. Nitekim, Yargitay’in bir kararinda belirtildigi iizere; boyle
bir durumda sulh hukuk mahkemesinin verdigi siire lizerine agilan dava-
nin da tasinmazin hukuki durumunu belirleme yetkisine sahip olan ka-
dastro mahkemesinde goriilmesi gerekir. Zira kadastro hakimi taraflarin
iddialarini inceleyip dogru sicili olugturmak ve tapuya tescil karar1 ver-

mekle gorevli 6zel yetkili hakimdir!®,

Yetki yoniinden yapilacak degerlendirmede ise muhdesatin hukuki
niteligi belirleyicidir. Nitekim yukarida aciklandig iizere!s*
biitiinleyici parca niteligini haiz sahsi hakka dayanan bir miiessesedir. Bu
itibarla agilacak muhdesatin aidiyetinin tespiti davast HMK md. 12 kap-

muhdesat

saminda “taginmazin aynindan dogan bir dava” olarak degerlendirilme-
mektedir. Muhdesatin varliginin tespiti, hak sahibine ayni bir hak degil,
ortakligin giderilmesi davasinda satis bedelinin paylasimini, kentsel do-
niisiim uygulamasi sirasinda sahibine 6denmesi gereken bedeli ve kamu-
lagtirma halinde kamulastirma bedelinin belirlenmesine yonelik sahsi bir
alacak hakki bahseder. Bu baglamda, tasinmazin bulundugu yer mahke-
mesinin kesin yetkili oldugu yoniindeki kuralin burada mutlak bir

162 HMK md. 2: “Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin malvarligr hak-

larina iliskin davalarla, sahis varligina iliskin davalarda gorevli mahkeme, aksine
bir diizenleme bulunmadik¢a asliye hukuk mahkemesidir.”.

163y, 16. HD, 25.01.2001, E. 2000/4569, K. 2001/62: “Taraflar arasinda Sulh Hukuk
Mahkemesi’'nde goriilen izale-i suyu davasi sirasinda muhdesatin aidiyeti konu-
sunda mahkemece taraflara onel verilmis, bu karar dogrultusunda Asliye Hukuk
Mahkemesi’nde dava agilmis, Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan tasinmazla ilgili
tutanak diizenlenmis olmasi nedeniyle dava dosyast Kadastro Mahkemesi’ne akta-
rinustir. Hakim, oniine gelen uyusmazhigr ¢ozmekle yiikiimliidiir. Muhdesata iliskin
uyusmazhk istirak halinde miilkiyet seklinde malik olan mirasgilar arasindadur.
Fzale-i suyu davasimin saglikli olarak ¢éziimlenebilmesi ve paylasimin adil olarak
yvapulabilmesi i¢in muhdesatin kime ait oldugunun dogru olarak saptanmasi gere-
kir.”, www.hukukturk.com, (Erisim Tarihi: 20.11.2025).

164 Bkz. IV. Muhdesatin Hukuki Niteligi.
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uygulama alani bulunmamaktadir. Dolayisiyla HMK md. 6/1’de diizen-
lenen genel yetki kurali geregince, davanin agildig tarihte davalinin yer-
lesim yeri olan mahkemenin de yetkili oldugu kabul edilmelidir'®. Yar-
gitay, muhdesatin aidiyetinin tespiti davasinin taginmazin aynina iliskin
olmadigini ve sicilde miilkiyet degisikligine yol agmadigini belirterek da-
vanin hukuki niteligini ortaya koymustur'®®. Bu baglamda davanin yetkili

mahkemesinin davanin niteligine gore belirlenecegi anlagilmaktadir.

G. Hiikiim

Muhdesatin tespiti davasi kabul edildiginde, hiikiim fikrasinda
“muhdesatin miilkiyetinin davaciya ait olduguna” karar verilemez.
Ciinkii yukarida aciklandigi iizere'®” muhdesat, arzin biitiinleyici parcasi-
dir ve miilkiyeti arza tabidir. Yargitay kararlarinda 1srarla vurgulandigi
iizere; mahkeme sadece “muhdesatin davaci tarafindan meydana getiril-
diginin tespitine” hiikmedebilir. Muhdesat lizerinde tasinmaz miilkiyetin-
den bagimsiz bir miilkiyet hakki taniyan sekilde hiikiim kurulmasi,
TMK’nin biitiinleyici parca kuralina aykirilik teskil etmekte olup bozma
sebebidir'®®.

165 HMK md. 6: “Genel yetkili mahkeme, davali gergek veya tiizel kisinin davamn a¢il-
digi tarihteki yerlesim yeri mahkemesidir.”

166y 8. HD, 06.02.2017, E. 2016/21779, K. 2017/1149: “Somut olayda, takibe konu ...
4. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 2012/418 Esas-2014/497 Karar sayili ilaminin in-
celenmesinde; Mahkemece, terditli taleplerden tapu iptali talebinin reddine, muh-
desat bedelinin davaciya verilmesine karar verildigi anlasilmaktadur. Ilamda sicilde
degisiklige yol acan tescil hiikmii bulunmadigi dolayisi ile ilamin taginmazin aynina
iliskin olmaywp infazi i¢in kesinlesmesi kosulu bulunmadigindan Mahkemece,
sikayetin reddine karar verilmesi gerekirken yazil sekilde sikayetin kabulii yoniinde
hiikiim tesisi isabetsizdir.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 29.06.2026).

167 Bkz. IV. Muhdesatin Hukuki Niteligi.

168 Yy, 7. HD, 13.06.2024, E. 2023 / 3864, K. 2024 / 3512: “Muhdesat, sahsi bir hak
olup (TMK 722, 724, 729 m.ler), sahibine arazi miilkiyetinden ayri bagimsiz bir
miilkiyet veya sinirli bir ayni hak bahsetmez. Tasinmaz iizerindeki kalici yapi, agag
gibi biitiinleyici par¢a niteligindeki muhdesatlarin taginmazin arzindan ayrt bir
miilkiyetinin varligindan soz edilemez. Ac¢iklanan bu ilke ve esaslara gore, kural
olarak muhdesatin arz malikinden baskasina aidiyetinin tespiti istenemez.” Ayni
yonde bkz. YIBK, 22.12.1995, E. 1994/1, K. 1995/3; Y. 14. HD, 04.05.2011, E.
2011/4632, K. 2011/6060; Y. 14. HD, 11.10.2012, E. 2012/9724, K. 2012/11639; Y.
8. HD, 20.04.2016, E. 2016/3974, K. 2016/7225; YHGK, 22.10.2019, E.
2017/1854, K. 2019/1096; Y. 7. HD, 10.05.2023, E. 2022/1040, K. 2023/2488; Y.
7. HD, 15.01.2024, E. 2023/5774, K. 2024/149; Y. 7. HD, 06.01.2025, E.
2024/1050, K. 2025/33, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 29.06.2026).
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Mahkemece verilen hiikiim yeni bir hukuki durum yaratmaz; sadece
var olan fiili bir durumu hukuken teyit eder. Bu nedenle tespit ilamlari,
kural olarak eda hiikmii igermediginden, infaz1 miimkiin degildir'®’. An-
cak bu durum, kararin etkisiz oldugu anlamina gelmez. Tespit hiikmii,
muhdesat sahibine ortakligin giderilmesi davasinda satig bedelinin payla-
simini, kentsel doniisiim uygulamasi sirasinda sahibine 6denmesi gereken
bedeli ve kamulastirma halinde kamulastirma bedelinin belirlenmesine
yonelik sahsi bir alacak hakkinin belirlenmesi sirasinda devreye girer. Bu
itibarla muhdesat sahibinin alacagi bedel hesaplanirken muhdesatin aidi-
yetinin davasinin hiikmii ve bilirkisi raporundaki oranlari esas alarak be-
deli dagitir. Bu nedenle hiikmiin; infazda tereddiit yaratmayacak sekilde,
muhdesatin yerini, cinsini, yasini ve niteligini agikc¢a belirtecek sekilde

kurulmasi zorunludur'”?,

Mahkemece verilen ve kesinlesen tespit karari, ispat agisindan
HMK’nin 303. maddesine gore kesin kanit teskil etmektedir. Dolayisiyla,
eger muhdesatin kime ait oldugu daha 6nce Kadastro Mahkemesi’nde go-
riilen bir uyusmazlikta veya bagka bir davada incelenip kesinlige kavus-

mussa, ayni konu yargilamaya konu edilemeyecektir!’!.

169y, 7. HD, 27.05.2025, E. 2025/2257, K. 2025/2855: “Tespit davasi, kendine ozgii
davalardan olup dava sonucunda istihsal edilecek ilamin icra ve infaz kabiliyeti
bulunmamaktadir. Bunun dogal sonucu olarak da bu davalarin uygulama alant si-
nirlidir:”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 29.06.2026).

170 Y. 8. HD, 21.04.2025, E. 2024/1072, K. 2025/3180 K: “...mahkemece mahallinde,
yerel bilirkisiler ve taraf taniklar ile ziraat, insaat ve fen bilirkisilerinin katilimiyla
yeniden kesif yapilmast ve yapilacak bu kesifte dinlenilecek yerel bilirkisiler ve taraf
taniklarindan, ¢ekismeli tasinmazlarin tizerindeki yapi ve agaglarin kim veya kimler
tarafindan ve hangi tarihte meydana getirildigi hususlarinda somut olgu ve olay-
lara dayali olarak ayrintil bilgi alinmasi, ziraat¢ bilirkisiden, ¢ekigmeli tasinmaz-
lar iizerinde bulunan agaglarin cins, yas, bakimliik ve nitelikleri hususlarinda hii-
kiim vermeye yeterli ve ayrintili degerlendirmeleri icerir rapor alinmasi, insaat bi-
lirkisisinden, tasinmazlarin tizerinde bulunan yapilarin niteliklerine ve yaslarina
iliskin ayrintili rapor diizenlemesinin istenilmesi, fen bilirkisisine, yapilan kesif ve
uygulamalary izleyip denetlemeye olanak verir, ¢cekismeli tasinmazlarn tizerindeki
muhdesatlarin yerleri ile kadastro tespit giinii itibariyle aga¢larin bulundugu bé-
liimleri gésterir, hava fotograflari ve uydu goriintiileri ile desteklenmis ayrintil ra-
por ve kroki diizenlettirilmesi" geregine deginilerek hiikmiin bozulmasina karar ve-
rilmigtir.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

7l YHGK, 13.02.2013, E. 2012/586, K. 2013/227: “Kesin hiikiim itirazi, davanin her
asamasinda ileri siiriilebilir ve mahkemede; (Yargitay 'da) davanin her asamasinda
kesin hiikmiin varligini kendiliginden gozetmesi gerekir. Yine kesin hiikiim itirazi
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Ayrica, HMK md. 26/1°de diizenlenen “taleple baglilik ilkesi” bu
davalarda da gegerlidir. Hakim, davacinin talebiyle bagli oldugundan ta-
lep disindan bir hiikiim kuramayacaktir. Ornegin; davaci tasinmaz iize-
rindeki sadece bir binanin tespitini istemigse, mahkeme re’sen hareket
ederek tasinmazdaki diger bina veya agaclarin da davaciya ait olduguna
hitkkmedemez. Hiikiim, talep edilen kisimla sinirli kalmalidir!”?.

Goriilecegi gibi muhdesatin aidiyetinin tespiti davasinda verilecek
hiikiim yargi kararlartyla netlik kazanmis ve belirli kurallara tabi olmus-
tur. Bu kurallarin 6ziinde, davanin tespit davasi olmasi ve sahsi hakka
dayanmasi 6nem arz etmektedir.

VI. MUHDESAT BEDELI TALEBI

Muhdesatin aidiyetinin tespiti davasi, hak sahibine miilkiyet hakki
saglamasa da bu tespitin ekonomik bir sonuca (bedel talebine) doniigsmesi
kacinilmazdir. Bu asamada, talep edilecek bedelin hukuki niteligini ve
dayanagini dogru belirlemek gerekir.

Esya hukuku ilkeleri geregi muhdesat, arazinin biitiinleyici parcasi
kabul edildiginden miilkiyeti kendiliginden arazi sahibine intikal eder. Bu
milkiyet gecisi karsisinda, yapiy1 insa eden taraf lehine bir alacak hakki
dogsa da s6z konusu talebin hukuki nitelendirilmesi konusunda 6gretide
goriis birligi bulunmamaktadir.

Ogretideki bir goriise gére; TMK’nin 722-724. maddelerinde dii-
zenlenen haksiz yapt miiessesesi, TBK’daki!”® genel sebepsiz

mahkemede ileri siiriilmemis olsa dahi, ilk defa Yargitay 'da (temyiz veya karar dii-
zeltme asamasinda) da dahast bozmadan sonra da ileri siiriilebilir. Bu bakimdan
usuli kazanilmig hakkin istisnasidir ve taraflarin iradesine de bagh olmayan mutlak
bir tesire haizdir. O nedenle kesin hiikmiin, varligi yargilamanin bir kesiminde na-
zara alinmamus olmasi diger bir kesiminde ele alinmasini engellemez.”’, mevzuat.si-
nerjias.com.tr, (Erigsim Tarihi: 21.11.2025).

172y, 8. HD, 12.10.2015, E. 2015/9793, K. 2015/118164: “Mevcut haliyle hiikiim; hem
muhtesat tespit davasinin niteligine aykiri olmugs; hem de usuliin talepten fazlasina
hiikmedilemeyecegine dair kuralina (HMK. madde 26/1) aykirt olmugstur.”, mev-
zuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 29.06.2026).

1736098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu (RG, T. 11.01.2011, S. 27836).
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zenginlesme kurallarina nazaran 6zel hiikiim (lex specialis) niteliginde-
dir'™. Bu nedenle uyusmazliklarda éncelikle haksiz yap1 hiikiimlerine
basvurulmalidir!”.

Buna karsilik bir kisim yazarlar, muhdesat bedeli talebinin TMK nin
haksiz yap1 hiikiimleriyle birlikte degerlendirilmesi gerektigini ileri siir-
miistiir'’®. Bu goriise gére muhdesatin sahsi hakka dayandigindan bedel
talebinin de TMK md. 723. maddesinde diizenlenen tazminat hiikiimleri

cercevesinde degerlendirilmesi gerektigi ileri siiriilmektedir!”’.

Farkl1 bir yaklagimi1 benimseyen yazarlara gore ise tazminat istemi-
nin hukuki dayanagi sebepsiz zenginlesme degil, zilyetligin himayesine
dair hiikiimlerdir'’®. Bu goriisiin temel gerekcesi, haksiz yap1 hiikiimleri
ile sebepsiz zenginlesmenin yapisal olarak birbirinden tamamen ayr1 ve
bagimsiz hukuki miiesseseler olmasidir. Bagkasinin arazisine izinsiz yap1
yapilmasi, malik acisindan her zaman bir zenginlesme teskil etmeyebilir.
Bu goriisteki yazarlara gore, muhdesatin meydana getirilmesi arazi mali-
kinin zilyetligine yonelik haksiz bir saldir1 niteligi tasidigindan, tazminat
talebinin de zilyetlige saldiriya iligkin hiikiimlere gore belirlenmesi ge-

rektigi savunulmaktadir!”.

Son olarak 6gretideki bir diger goriis, bedel talebinin yasal dayanagi
olarak dogrudan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin esas alinabilecegini

174 Oz, M. Turgut, Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, 1. Baski, Kazanci

Hukuk Yaynlari, Istanbul 1990, s. 74-75; Giirsel, s. 244; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 569.

175 M. Kemal Oguzman/ M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt II, 16.

Baski, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2021, s. 455.

Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 833; Yagcioglu, s. 446; Erdogan, s.

89.

Tekinay/Akman/ Burcuoglu/ Altop, Borglar, s. 833; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozde-

mir, s. 569; Eren, Miilkiyet, s. 349; Sirmen, s. 424; Yagcioglu, s. 438; Tekinay/Ak-

man/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 838.

178 flhan E. Postacioglu, “Suiniyet Sahibi Zilyetlerin Ecri Misille Miikellef Olup Ol-
madig1”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuas1, 1951, C. 17, S. 1-2, s.
414-436, s. 425-427; Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Zilyetlikte fadenin Mevzuu ve
Siimulii, 2. Baski, Baha Matbaas1, Istanbul 1961, s. 350-351; ilhan Kutay, “Céziim-
lenmemis Bir Sorun Haksiz Isgal Tazminati- Ecrimisil”, Ankara Barosu Dergisi,
1976, S. 5, s. 855-869, s. 856.

179 Postacioglu, s. 425-427; Feyzioglu, s. 350-351; Kutay, s. 856.

176

177
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kabul etmektedir'®’. TMK md. 718/2 uyarinca, muhdesat (yap1/bitki) ta-
sinmaz miilkiyetinin kapsamina girer ve biitlinleyici par¢a kurali geregi
miilkiyet arazi malikine gecer. Burada malzeme sahibi, bir edimi ifa etme
amaci giitmedigi halde malzemeler {izerindeki miilkiyet hakkini kaybet-
tiginden, arazi maliki agisindan bir “edim dis1 zenginlesme” s6z konusu-
dur. Bu goriisteki yazarlara gore zenginlesmenin Kanun’dan kaynaklan-
mas1 (TMK md. 718), arazi malikinin zenginlesmesinin “hakli” oldugu
anlamina gelmez; malzeme sahibinin miilkiyet hakkini kaybetmesi, zen-
ginlesmenin sebepsiz oldugunun gostergesidir.

Kanaatimizce, muhdesatin aidiyetinin tespiti davasi sonucunda veri-
lecek karar, yukarida da belirttigimiz {izere; miilkiyetin aidiyeti seklinde
olamayacaktir. Yani davacinin davayr agmasinda asil faydasi miilkiyet
degil alacak hakkinin tespitidir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Ku-
rulu’nun; “...3402 sayili Kadastro Kanunu’'nun 19/2. maddesinde, muh-
desata ait hiikiimler diizenlenmistir. Baskasina ait bir tasinmaz tizerinde
muhtesat meydana getiren kimse, tasinmaz malikine karsi tazminat veya
181 geklindeki tespiti de bu goriisii des-
teklemektedir. Her ne kadar bazi yazarlar tarafindan muhdesat unsurla-
rindan birisi olarak “yapinin haksiz olmasi” gosterilmis ise de '** Ka-
dastro Kanunu md. 19/2 anlaminda muhdesatin beyanlar hanesine yazil-

alacak isteminde bulunabilir...

mast i¢in yapinin “haksiz” veya “hukuka uygun” olmasinin énemi yok-
tur'®; sadece “malikten baskas: tarafindan yapilmis olmas1” yeterlidir.
Ayrica bazi hallerde muhdesatin hukuka uygun olarak meydana getiril-
mis olacagi da kuskusuzdur. Mesela miras kalan tereke tlizerindeki yap1
veya bitki murisin rizas1 ile miras¢1 tarafindan yapildigi veya dikildigi
durumda hukuka uygun olacaktir. Bu halde mirascilar tarafindan ortakli-
gin giderilmesi davasi acildig1 durumda, muhdesati meydana getiren mi-

ras¢1 tarafindan muhdesatin aidiyetinin tespiti ve bedeli talep

180 Eren, Borglar, s. 955; Ulusan, s. 83; Akcaal, Esya Hukuku, s. 100-106; Akipek/
Akintiirk/ Ates, s. 183.

181 YHGK, 8.3.2006, E. 2006/8-8, K. 2006/51 (mevzuat.sinerjias.com.tr Erisim Tarihi:
20.11.2025).

182 Akcaal, Muhdesat, s. 82; Yagcioglu, s. 427, Sirmen, s. 159.

183 Akgaal, bir yap1 veya bitkinin muhdesat olarak degerlendirilebilmesi igin yapinm
haksiz nitelikte olmasi gerektigini ileri siirmiig; ancak nadir hallerde muhdesatin
hukuka uygun bir yap1 da olabilecegini kabul etmistir. (Ak¢aal, Muhdesat, s. §83.).
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edilebilecektir. Bu sebeple yapinin haksiz olmas1 muhdesat unsuru olarak
degerlendirilmemelidir. Bu baglamda, muhdesat miiessesesinin ekonomik
dengesizligi giderme amaci giittiigiinii sOylemek yanlis olmayacaktir.
Muhdesatin bagli oldugu tasinmazin degerini arttirdigi ve muhdesati mey-
dana getiren kisinin bu fiili nedeniyle tasinmazdaki diger paydas ve hak
sahiplerinin zenginlestigi goz 6niinde bulundurulmalidir. Bu itibarla muh-
desat sahibi istemini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep edebi-
lecektir.

Calisgmamizin bu kisminda sebepsiz zenginlesmenin hiikiimlerini
aciklamak yerinde olacaktir.

VII. SEBEPSiZ ZENGINLESMEYE DAYALI ISTEM
A. Sartlan

Yukarida da belirttigimiz {izere'®*, muhdesat sahibinin hakki ayni
degil sahsi bir hakka dayanmaktadir. Muhdesat bedelinin tahsili istemi
icin bagvurulacak hukuki yol, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 77 ve devami
maddelerinde diizenlenen sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore acila-
cak davadir. Bu davanin dinlenebilmesi ve muhdesat bedelinin tahsil edi-
lebilmesi i¢in, dort temel sartin birlikte gerceklesmesi gerekir.

Hukuk diizeni, kisilerin malvarlig1 degerleri arasindaki yer degistir-
melerin (kazandirmalarin) kural olarak gecerli bir hukuki sebebe (satim,
bagislama, miras vb.) dayanmasini esas alir. Normal sartlarda bu sebep-
ler, malvarligindaki artig ve azaliglart mesru kilar. Ancak, malvarlig1 de-
gerlerinde meydana gelen bir kayma veya artis, hukuk diizeninin onayla-
dig1 gecerli bir sebebe dayanmiyorsa; bozulan “malvarlig1 dengesinin”
yeniden tesis edilmesi gerekir. Iste sebepsiz zenginlesme kurumu, hakli
bir sebep olmaksizin bozulan bu dengenin, zenginlesen tarafindan iade
yoluyla diizeltilmesini saglayan hukuki mekanizmadir'®. Bir alacak hak-
kinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanilarak ileri siiriilebilmesi
icin dort temel unsurun birlikte gerceklesmesi aranir.

184 Bkz. IV. Muhdesatin Hukuki Niteligi, B. Muhdesatin Sahsi Hak Olmasi.
185 Eren, Borglar, s. 975 vd.
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Sebepsiz zenginlesme davasinin dinlenebilmesi i¢in aranan ilk ve en
temel sart, davalinin malvarliginda ekonomik bir ¢gogalmanin, yani zen-
ginlesmenin meydana gelmesidir!®°.

Sebepsiz zenginlesme davasinin dinlenebilmesi i¢in aranan ikinci
sart, zenginlesmenin davacinin (muhdesat sahibinin) aleyhine ger¢ekles-
mis olmasidir. Bu unsur, 6gretide geleneksel olarak “fakirlesme” (ek-
silme) kavramiyla ifade edilmektedir'®’. Muhdesat uyusmazliklarinda bu
sart, 0zellikle tasinmazin tasfiyesi asamasinda somutlagsir. Bir 6rnekle so-
mutlastirmak gerekirse; tasinmazin ortakligin giderilmesi yoluyla satila-
rak tasfiye edildigi hallerde, satis gelirinin paylastirilmasi sirasinda muh-
desat sahibinin yap1 degerine iliskin alacaginin tahsil edilememesi duru-
munda “baskasi aleyhine zenginlesme” sart1 ger¢eklesmis kabul edilir'8®.

Sebepsiz zenginlesmeye dayali alacak hakkinin dogabilmesi igin
aranan l¢iincii sart, zenginlesme ile zenginlestirici olay (dolayisiyla fa-
kirlesme) arasinda bir neden-sonug iliskisinin bulunmasidir'®®. Yargitay
tarafindan verilen kararda davacinin iade talebinin nedensellik bagiyla si-
nirlt oldugu ifade edilmistir'®. Dolayisiyla muhdesat sahibi, kendi fiili
(yap1 yapma) ile nedensellik baglantis1 i¢inde olmayan, tasinmazin diger

186 Antalya, O. Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt V/ 1, 2, Haksiz Fiilden
Dogan Borg iliskileri Sebepsiz Zenginlesmeden Dogan Borg iliskileri, 2. Baski, An-
kara 2019, s. 684; Oguzman/ Oz, s. 337.

Oguzman/ Oz, s. 330 vd.; Necip Kocayusufpasaoglu/ Hiiseyin Hatemi/ Rona Sero-

zan/ Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, Ugiincii Cilt, ifa, ifa Engel-

leri, Haks1z Zenginlesme, 7. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2016, s. 312; Serife

Kuzgun/Ersan Kuzgun “Iyi Niyetli Sebepsiz Zenginlesenin Geri Verme Borcunun

Sinirlandirilmasi Sorununun Yargitay Kararlari Isiginda Degerlendirilmesi”, istan-

bul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 17, S. 1, Ocak 2018, s. 190-

191.

188 y. 3. HD, 17.12.2007, E. 2007/17816, K. 2007/119308: “mahkemece yapilacak i,
muhtesatin satiy bedeline katki orani usuliince belirlenip, davalilarin sebepsiz zen-
ginlestikleri ve iade ile yiikiimlii olduklar: miktar hesaplatilarak varilacak uygun
sonug dairesinde karar vermekten ibarettir.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Ta-
rihi: 21.11.2025).

189 Oguzman/ Oz, s. 346.

199 YHGK, 19.01.1983, E. 1979/4-1771, K. 1983/13: “Hi¢ kuskusuz, davacinin geri
isteme hakki, nedenselik bagiyla simirlidir ve davaci taraf, muhdesat ile nedensellik
baglantist icerisinde ilgisi olmayan zenginlesmeleri isteyemez.”, mevzuat.siner-
jias.com.tr, (Erigim Tarihi: 21.11.2025).
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unsurlarindan veya piyasa kosullarindan kaynaklanan bagimsiz zengin-
lesmeleri talep edemez.

Sebepsiz zenginlesme davasiin son kosulu, zenginlesmenin huku-
ken gecerli (hakli) bir sebebe dayanmamasidir'®!. Zenginlesmeyi doguran
olgu; bir edimin ifasi, zenginlesenin miidahalesi veya umulmayan bir
olaydan kaynaklanabilir. Ancak kaynak ne olursa olsun, malvarligindaki
bu artis1 mesru kilan bir hukuksal neden (6rnegin gegerli bir s6zlesme,
bagiglama iradesi vb.) bulunmadig takdirde “sebepsiz zenginlesme” ol-
gusu gerceklesmis sayilir.

B. Taraflan

Davanin davacisi, muhdesati (yap1 veya bitkiyi) kendi malzemesi ve
emegiyle meydana getiren ve bu sebeple malvarliginda azalma (fakir-
lesme) meydana gelen kisi veya onun kiilli halefleridir'®?>. Muhdesat sa-
hibinin vefati halinde, kiilli halefleri konumundaki mirascilar, tereke
adima hareket ederek bu davay: ikame edebilirler!*>.

Sebepsiz zenginlesme davasinda davali sifati, malvarligi hakli bir se-
bep olmaksizin artan kisiye veya onun kiilli haleflerine aittir. Yargitay’in
istikrar kazanmis goriisleri dogrultusunda husumet; imalatin yapildig:
veya agacin dikildigi tarihte miilkiyet hakkina sahip olan kisiye

1 Eren, Borglar, s. 992; Aysegiil Kaya, “Sebepsiz Zenginlesmenin Sartlar1.” Yayim-

lanmamus Doktora Tezi, Ankara Universitesi, 2025, s. 269.

92y, 14. HD, 30.05.2011, E. 2011/5110, K. 2011/6987: “Tiirk Medeni Ka-
nunu’nun729. maddesinde yapt sahibine taninan bu hak, kisisel hak niteliginde
olup, agag ve kuyunun sahibi ve onun kiilli halefleri tarafindan, agag dikilirken kuyu
yapilirken tasinmazin maliki kim ise ona ya da onun kiilli haleflerine karsi ileri sii-
riilebilir. ”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigsim Tarihi: 21.11.2025).

193y, 3. HD, 17.12.2007, E. 2007/17816, K. 2007/19308: “dava konusu tasinmaz iize-
rindeki binanin davacilar (murisi M.) tarafindan yaptirlldigi hususunda uyusmazitk
bulunmadigina gore, mahkemece yapilacak is, muhtesatin satig bedeline katki orant
usultince belirlenip, davalilarin sebepsiz zenginlestikleri ve iade ile yiikiimlii olduk-
lart miktar hesaplatilarak varilacak uygun sonug dairesinde karar vermekten iba-
rettir.” Ayn1 yonde bkz. YHGK, 20.04.2011, E. 2011/45, K. 2011/214; Y. 3. HD,
03.02.2014, E. 2013/15867, K. 2014/1367; Y. 3. HD, 28.03.2018, E. 2017/13978,
K. 2018/3177; Y. 3. HD, 09.03.2021, E. 2020/1813, K. 2021/2453, mevzuat.siner-
jias.com.tr, (Erigim Tarihi: 21.11.2025).
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yoneltilmelidir'®*. Zira “biitiinlesme” prensibi geregi zenginlesme ol-
gusu, yapinin meydana getirildigi anda tekemmiil eder.

Bu kuralin en ¢arpict 6rnegi, kamu kurumlari tarafindan yapilan de-
virlerde goriiliir. Yargitay tarafindan verilen bir kararda, bir kisi beledi-
yeden arsa almis ve lizerine bina yapmustir. Ancak siiresi i¢inde iskan ala-
madig1 i¢in arsa belediye tarafindan geri alinmis ve sonra baskasina satil-
migsa husumet sonradan alan kisiye degil, belediyeye yoneltilmelidir.
Zira tasinmaz belediyeye geri donerken, lizerindeki yapiyla (zenginles-
meyle) birlikte donmiistiir; sonradan yapilan satis ise belediyenin malvar-
ligindaki bir tasarruftur!®>,

Muhdesat bedeli talebi sahsi bir hak oldugundan, hak sahibi bu is-
temi tasinmazi sonradan satin alan ti¢lincii bir kisiye karsi ileri siiremez.
Zira lgiincii kisi, muhdesat sahibinin degil, saticinin (eski malikin) mu-
hatabidir. Keza, muhdesatin bulundugu tasinmaz muhdesat meydana gel-
dikten sonra satilmissa ve yeni malik tasinmazi muhdesatin da bedelini
odeyerek almigsa, muhdesat bedelinin bu yeni malikten istenmesi miim-
kiin degildir'®®. Ayni sekilde, ortakligin giderilmesi davasi sonucunda

194y, 14. HD, 30.05.2011, E. 2011/5110, K. 2011/6987: "Tiirk Medeni Kanunu nun
729. maddesinde yap1 sahibine taninan bu hak, kisisel hak niteliginde olup, agag ve
kuyunun sahibi ve onun kiilli halefleri tarafindan, agag dikilirken kuyu yapilirken
tasinmazin maliki kim ise ona ya da onun kiilli haleflerine karsi ileri siiriilebilir.”
Ayni yonde bkz. Y. 14. HD, 05.10.2009, E. 2009/8556, K. 2009/10352; Y. 14. HD,
04.02.2010, E. 2009/14930, K. 2010/986; Y. 14. HD, 26.11.2015, E. 2014/14232,
K. 2015/10798; Y. 14. HD, 05.03.2019, E. 2016/16068, K. 2019/1975; Y. 7. HD,
28.04.2025, E. 2025/1021, K. 2025/2295, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi:
29.06.2026).

195 Y. 13.HD, 09.03.1992, E. 1992/1675, K. 1992/2270: “Tasinmazin davali tarafindan
alinmasi sonucu, taginmaza yaptigi giderler yoniinden davacinin mal varliginda bir
fakirlesmenin meydana geldigi kusku ve duraksamaya yer olmayacak sekilde acik-
ur. Tasinmaz daval belediyenin mal varligina donerken maddi degeri olan ve da-
vact tarafindan yapilan giderler (muhtesat) davalinin mal varligina girmis daha
sonra bunlarla tasinmaz 3. kisiye satilmigtir. Bunun yaninda davaci tarafindan ya-
pilan muhtesatin davali belediyeye ait olacag: yolunda bir sozlesme ya da bir yasa
hiikmii de bulunmamaktadir. O halde, zenginlesmenin farkly bir sebebe dayandigi
da soylenemez. Oyleyse, husumetin davali belediveye diiseceginin mahkemece ka-
bul edilmesi dogrudur.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erigim Tarihi: 21.11.2025).

196y, 3. HD, 10.12.2019, E. 2019/2951, K. 2019/99904: “Davalilar diger hissedarlar-
dan pay satin aldiklarina gore, davalilarin bu hissedarlara muhdesat bedelini éde-
yip 6demediklerinin tespit edilmesi gerekmektedir. Soyle ki davalilar pay satin alir-
ken muhdesat bedeli 6deyerek taginmaz satin aldiklar: takdirde, satin aldiklar: pay
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taginmaz ihale ile {i¢ilincii bir kisiye satilmissa, ihale alicisina karsi sebep-

siz zenginlesme davasi agilamaz'®’.

C. Zamanasimi

Muhdesat bedelinin tahsiline iligkin taleplerin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore agilacak dava ile ileri siiriilecegini belirtmistik!%®. Se-
bepsiz zenginlesme davalarinda zamanasimi TBK’nin 82. maddesinde
diizenlenmistir'®®. Bu gergevede, muhdesat dolayisiyla sebepsiz zengin-
lesme davasinda da ayni siireler gegerli olacaktir’®. Buna gore iki yillik
nispi siire hak sahibinin iade hakkinin varligini, yani zenginleseni ve za-

rarin kapsamini 6grendigi andan itibaren baslayacaktir®’!.

Ancak bu noktada “zenginlesmenin gerceklestigi tarih” kavraminin
nasil yorumlanacagi, davanin kaderini belirleyen en kritik husustur. Yar-
gitay’1n yerlesik ve istikrar kazanmis igtihatlarina gore; ortakligin gide-
rilmesi veya benzeri tasfiye hallerinde zenginlesme, imalatin bitirildigi
tarihte degil; tasinmazin paraya g¢evrilmesi sonucunda hak sahibinin ta-
sinmaz lizerindeki hakimiyetini yitirerek miilkten tahliye edildigi tarihte

meydana gelmis say1lir’®?. Yargitay bu yorumunu “ekonomik gergeklik”

nedeniyle muhdesat yoniinden davaciya karsi sebepsiz zenginlestiklerinden soz edi-
lemez. Aksi halde davalilar muhdesatin bedelini 6demeden pay satin almus iseler o
takdir de davalilar sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore elde ettigi kazanimi geri
vermek zorundadirlar.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

197 Y. 3. HD, 17.12.2007, E. 2007/17816, K. 2007/19308: “dava konusu tasinmaz iize-
rindeki binanin davacilar (murisi M.) tarafindan yaptirildigi hususunda uyusmazik
bulunmadigina gore, mahkemece yapilacak is, muhtesatin satig bedeline katki orant
usultince belirlenip, davalilarin sebepsiz zenginlestikleri ve iade ile yiikiimlii olduk-
lart miktar hesaplatilarak varilacak uygun sonug¢ dairesinde karar vermekten iba-
rettir.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

198 Bkz. V1. Muhdesat Bedeli Talebi.

199 TBK md. 82: “Sebepsiz zenginlesmeden dogan istem hakki, hak sahibinin geri is-
teme hakki oldugunu ogrendigi tarihten baslayarak iki yiulin ve herhdlde zenginles-
menin gergeklestigi tarihten baslayarak on yilin gegmesiyle zamanasimina ugrar.”

200 Akcaal, Muhdesat, s. 106.

201 Eren, Borglar, s. 1022; Oguzman/ Oz, s. 420-421.

202 Y. 3. HD, 29.01.2013, E. 2012/18071, K. 2013/11298: “Bu durumda, imalatin da-
vaci tarafindan yapilan kismin tespitiyle davaci tarafindan iade edildigi tarih itiba-
riyle davalilarin sebepsiz zenginlesme miktarimin belirlenmesi konusunda inceleme
yapilarak, olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken, mahkemece, belirtilen
konularda yeterli arastirma yapilmadan yazili sekilde hiikmii kurulmasi dogru go-
riilmemistir.” Ayn1 yonde bkz. YHGK, 19.01.1983, E. 1979/4-1771, K. 1983/13:
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ilkesine dayandirmaktadir. Buna gore; muhdesat sahibi yapiy1 kullan-
maya devam ettigi slirece malvarliginda bir eksilme (fakirlesme) olma-
dig1 gibi; arazi maliki de yapiy1 heniiz paraya ¢evirmedigi i¢in ekonomik
anlamda bir zenginlesme saglamis sayilmaz. Dolayisiyla zamanasimi,
yapt 30 y1l dnce yapilmis olsa bile, satisin yapildigi tarihte baglar.

D. Davanin Hiikkmii

Sebepsiz zenginlesme davasi sonucunda mahkemenin verecegi hii-
kiim, zenginlesmeye konu olan degerin iadesine yoneliktir. Ancak bu ia-
denin tlirii ve miktari, muhdesatin hukuki niteligi geregi 6zellik arz eder.

Sebepsiz zenginlesmede asil olan, zenginlesmeye konu seyin aynen
iadesidir. Ancak muhdesat, tasinmazin “biitiinleyici par¢as1” (miitemmim
ciliz) niteliginde oldugu i¢in sokiiliip gotiiriilmesi veya aynen iadesi hu-
kuken ve fiilen miimkiin degildir. Bu baglamda iade borcu, malvarligin-
daki artisin parasal degerine tekabiil eden miktarin (muhdesat bedelinin)
tazmini seklinde ifa edilir®®’.

Yargitay’in yerlesik ictihatlarina gore; ifa edilecek bu deger belirle-
nirken, yap1 meydana getirilirken sarf edilen insaat giderleri veya maliyet
bedeli degil, ortakligin giderilmesi davasi sonucunda olusan satis bede-
lindeki muhdesat pay1 esas almir’®. Yargitay 30 yil &nceki insaat

“Genel Kurul; 30 yil once yapilan yapida dahi, kullanim siirdiigii icin fakirlesmenin
olusmadigini, zenginlesmenin paraya déniisme aninda basladigina karar vermis-
tir.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim Tarihi: 21.11.2025).

203 Y. 13. HD, 09.03.1992, E. 1992/1675, K. 1992/2270: “Bor¢lar Kanunu'nun 61.
maddesi hiikmiine gore iadeye tabi tutulan iktisap evvel emirde nedensiz olarak mal
varligina giren malin aynina iligkindir. Es séyleyisle, iadeye tabi tutulan mal miim-
kiinse aynen iade edilir. Ne var ki davada; iadeye tabi mal taginmazin miitemmim
bir ciiz’i olarak baskasina satildigina gére bunun ikame degeri davali belediyenin
mal varliginda nedensiz kaldiginin kabulii gerekir. Bu yiizden parasal degerin talep
edilmesinde de yasaya aykirilik bulunmamaktadir.”, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Eri-
sim Tarihi: 21.11.2025).

204 Y. 14. HD, 13.09.2013, E. 2013/10209, K. 2013/11484: "Paydashigin (ortakhigin)
satig yoluyla giderilmesi halinde dava konusu tasinmaz iizerinde bina, agag vs gibi
biitiinleyici par¢a (muhdesat) varsa bunlarin arzla birlikte satilmast gerekir. Ancak
muhdesatin bir kisim paydaslara (ortaklara) ait oldugu konusunda tapuda serh
varsa veya bu hususta biitiin paydaslar (ortaklar) ittifak ediyorlarsa ve muhdesat
arzin degerinde bir artis meydana getiriyorsa bu artisin belirlenmesi igin dava ta-
rihi itibariyle arzin ve muhdesatm degerleri ayri ayri tespit edilir. Belirlenen bu
degerler toplanarak tasinmazin tiim degeri bulunur. Bulunan bu degerin ne
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maliyetlerinin giincellenerek 6denmesi yerine, giincel satis bedelinden
muhdesata diisen oranin 6denmesini hakkaniyete daha uygun bulmakta-
dir?®. Bitkilerde (agaglarda) ise genellikle “gelir metodu” (net gelir) esas
alinarak deger bigilmesi gerektigi kabul edilmektedir®®.

Geri verme borcunun kapsami belirlenirken, Tiirk Borglar Kanunu
md. 79-80 hiikiimleri uyarinca zenginlesenin (davalinin) iyiniyetli olup
olmadig1 da degerlendirilir. Iyiniyetli zenginlesen, iade aninda elinde ka-
lan miktarla; kotiiniyetli zenginlesen ise zenginlesmenin tamamiyla so-
rumludur.

SONUC

Muhdesat miiessesi, Tiirk esya hukukunda biitiinleyici par¢a kurali-
nin uygulanmasindan kaynaklanabilecek hakkaniyete aykiri sonuglari
dengelemeyi amaglayan kendine 6zgii bir hukuki miiessesedir. Her ne ka-
dar muhdesat, tasinmazin biitlinleyici parcasi niteliginde bulundugundan
bagimsiz bir miilkiyet hakki veya sinirli ayni hak dogurmasa da bu kav-
ram taginmazin maliki disinda bir kisi tarafindan meydana getirilen yap1
veya bitkilerin ekonomik degerinin korunmasini saglayan énemli bir is-
lev tistlenmektedir.

kadarmnin, arza ne kadariin muhdesata isabet ettigi oran kurulmak suretiyle belir-
lenir. Satis sonunda elde edilecek bedelin béliistiiriilmesinde bu oranlar esas alina-
rak yapulir. Muhdesata isabet eden kistm muhdesat sahibi paydagsa, geri kalan bedel
ise paylart oraminda paydaslara (ortaklara) dagitilir"; Ayni yonde bkz. YHGK,
19.01.1983, E. 1979/4-1771, K. 1983/13; Y. 14. HD, 24.10.2016, E. 2015/4976, K.
2016/8654; Y. 14. HD, 12.04.2017, E. 2016/13774, K. 2017/2996; Y. 14. HD,
12.11.2020, E. 2017/1169, K. 2020/7259; Y. 7. HD, 06.07.2023, E. 2023/2865, K.
2023/3666; Y. 7. HD, 06.11.2023, E. 2023/4688, K. 2023/5331; Y. 7. HD,
03.11.2025, E. 2025/4337, K. 2025/4601; Y. 7. HD, 18.12.2025, E. 2025/5168, K.
2025/5482; Y. 7. HD, 23.02.2026, E. 2026/389, K. 2026/996, mevzuat.siner-
jias.com.tr, (Erisim Tarihi: 29.06.2026).

205 YHGK, 19.01.1983, E. 1979/4-1771, K. 1983/13, mevzuat.sinerjias.com.tr, (Erisim
Tarihi: 21.11.2025).

206y, 5. HD, 04.07.2011, E. 2011/7624, K. 2011/12225: “Dava konusu iiziim asmala-
rinin zeminde kapladigi alan belirlenerek arazinin kapama iiziim bag niteliginde
kabulii ile gelir metoduna gore net iiziim geliri esas alinarak deger bigildikten ve
zemine ekilebilecek miinavebe iirtinlerinin net gelirine gore bigilen deger diisiildiik-
ten sonra muhtesat bedelinin tespiti yontem itibari ile dogrudur.”’, mevzuat.siner-
jias.com.tr, (Erigim Tarihi: 21.11.2025).
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Ogretide muhdesat kavramina iliskin cesitli tanimlar ileri siiriilmiis
olmakla birlikte, kanaatimizce muhdesat, bir arazi tizerinde malik disinda
bir kimse veya paydas tarafindan stirekli kalmak maksadiyla sonradan ih-
das edilen yap1 veya bitkilerdir. Bu tanim, hem Kadastro Kanunu md.
19/2’nin lafziyla hem de Yargitay’in yerlesik igtihadiyla uyum i¢indedir.
Muhdesatin bu sekilde tanimlanabilmesi i¢in bes unsurun bir arada ger-
ceklesmesi gerekmektedir: tasinmaz {izerinde meydana getirilme, sonra-
dan meydana getirilme, yap1 veya bitki bigiminde olma, siirekli kalmak
amaciyla meydana getirilme ve tasinmazin maliki disinda bir kisi tarafin-
dan meydana getirilme. Bu unsurlarin herhangi birinin bulunmamasi
halinde muhdesatin varligindan s6z edilemeyecektir.

Muhdesat kavraminin dogru anlasilabilmesi i¢in benzer hukuki kav-
ramlarla iliskisinin ortaya konulmasi biiyiik 6nem tasimaktadir. Muhde-
sat, biitlinleyici parca niteliginde olup bu kavramla organik bir biitlinliik
icindedir; biitiinleyici pargadan bagimsiz bir varlig1 veya miilkiyeti bu-
lunmamaktadir. Eklentiden farkli olarak muhdesat, tasinir nitelikte degil-
dir; aksine zemine siki sikiya bagl ve kalic1 olma vasfini haizdir. Haks1z
yapi ile iligkisi bakimindan ise muhdesatin mutlaka haksiz nitelikte ol-
mas1 gerekmemekte; hukuka uygun olarak meydana getirilen yapilar da
muhdesat niteligi tasiyabilmektedir. Ust hakki ve mecra hakki ise biitiin-
leyici parca kuralinin istisnasini olusturdugundan, bu haklara konu yapi-
lar muhdesat olarak degerlendirilemez.

Muhdesat, biitiinleyici par¢a niteligini haiz oldugundan sahibine ta-
sinmazin zemini lizerinde bagimsiz bir miilkiyet hakki veya siurl bir
ayni hak bahsetmez; bu husus Yargitay’m 22.12.1995 tarihli I¢tihad: Bir-
lestirme Karari’ndan bu yana istikrarli bigimde hiikkme baglanmaktadir.
Muhdesat, 6zii itibariyla sahsi bir hakka dayanmakta olup Kadastro Ka-
nunu md. 19/2 uyarinca tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine yapilan be-
lirtme islemi de kurucu degil, aciklayict niteliktedir. Bu kayit, hak sahi-
bine taginmazin tasfiyesi asamasinda ispat kolaylig1 ve bedel iizerinde
oncelikli 6deme alma imkan1 saglamaktadir.

Muhdesatin aidiyetinin tespiti davasi, HMK md. 106 kapsaminda
tespit davasi niteligindedir. Bu davanin acilabilmesi, davacinin giincel
ve mesru bir hukuki yararinin bulunmasma baghdir. Yargitay’in
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yerlesik i¢tihadina gore hukuki yarar; ortakligin giderilmesi davasi,
kentsel doniisiim uygulamasi veya kamulastirma islemi gibi istisnai hal-
lerde mevcuttur. Bu hukuki yarar sartinin, davanin agilmasindan hiik-
miin kesinlesmesine kadar varligini korumasi zorunludur. Elbirligi miil-
kiyetinde ise Kadastro Kanunu md. 19/2'nin lafzinda payl ve elbirligi
miilkiyeti arasinda herhangi bir ayrim yapilmamis olmasi ve kurumun
amacinin muhdesat sahiplerinin haklarin1 korumak ile diger maliklerin
sebepsiz zenginlesmesini dnlemek oldugu gozetildiginde, elbirligi miil-
kiyetinde de muhdesatin beyanlar hanesinde gosterilmesinin miimkiin
olmasi1 gerektigi kanaatindeyiz.

Muhdesat sahibinin talebinin hukuki dayanagi bakimindan 6gretide
ileri siiriilen goriisler incelenmistir. Ogretide ileri siiriilen goriislerin tek
basina uygulamadaki uyusmazliklar agiklamakta yeterli olmadigi, muh-
desat kurumunun ekonomik islevi dikkate alindiginda sebepsiz zengin-
lesme hiikiimlerinin hukuki dayanak bakimindan daha isabetli bir ¢dziim
sundugu sonucuna ulasilmistir. Ger¢ekten de muhdesat nedeniyle tasin-
mazin degerinde meydana gelen artisin tasinmaz malikine veya diger hak
sahiplerine higbir karsilik 6denmeksizin birakilmasi, sebepsiz zenginles-
meye yol acacaktir. Muhdesatin aidiyetinin tespiti davasi da bu ekonomik
dengenin kurulmasina hizmet eden hazirlayici nitelikte bir hukuki ko-
ruma mekanizmasi olusturmaktadir. Bu yoniiyle muhdesat miiessesi,
esya hukuku ile bor¢lar hukuku arasinda koprii gorevi gormekte; ayni hak
rejimini degistirmeksizin ilgililerin ekonomik menfaatlerinin korunma-
sin1 saglamaktadir.

Sonug olarak muhdesat miiessesi; tasinmaz tizerindeki yapilarin hu-
kuki kaderini arazinin miilkiyetinden ayirmamakta, ancak tapu kiitiigii-
niin beyanlar hanesine diisiilen kayit ve mahkeme ilamiyla emek sahibine
hakkini1 alma giivencesi sunmaktadir. Muhdesatin aidiyetinin tespiti da-
vasli ise goriiniiste yalnizca bir tespit davasi niteligi tasisa da uygulamada
ortakligin giderilmesi, kamulastirma ve benzeri uyusmazliklarda ekono-
mik degerin gercek hak sahibine yoneltilmesini saglayan énemli bir hu-
kuki isleve sahiptir. Bu nedenle muhdesata iliskin uyusmazliklarin ¢ozii-
miinde yalnizca esya hukukunun sekli kurallariyla yetinilmemelidir. Hak-
kaniyet ilkesi, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ve muhdesat kurumunun
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ekonomik amaci birlikte degerlendirilmelidir. Béylece hem miilkiyet
hakki korunacak hem de muhdesatt meydana getiren kisinin emeginin
karsiliksiz kalmasinin 6niine gegilecektir.
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KISALTMALAR DiZINI

Kisaltma Aciklama

bkz. Bakiniz

C. Cilt

dn. Dipnot

E. Esas numarasi

HD Hukuk Dairesi

HMK Hukuk Muhakemeleri Kanunu
IiK fcra ve Iflas Kanunu

K. Karar

md. Madde

RG Resmi Gazete

S. Sayfa

S. Say1

SK Sayilt Kanun

T. Karar Tarihi

TBK Tiirk Borglar Kanunu

TMK Tiirk Medeni Kanunu

vb. Ve benzeri

vd. Ve devami

Y. Yargitay

YHGK Yargitay Hukuk Genel Kurulu
YIBK Yargitay Igtihadi Birlestirme Karari
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