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OZET

Medeni Kanunda, kendisine bir “ayirim” agilan taginmaza bagls irtifaklarin ge-
rek kurulmasi gerek sona ermesi ayr1 ve ayrinuli bir diizenlemeye tabi tutulmug
degildir. Her iki konuda da tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimlere genel olarak
yapilmig bir aufla yetinilmistir (MK. m.780/1I). Bununla birlikte, irtifak hak-
larina 6zgii bazi miinferit diizenlemelere de yer verilmistir. Bu baglamda irtifak
hakkinin kurulmasi i¢in tapu kiitiigiine tescili sart kilan MK.m.780/I’i, zamana-
simi ile iktisabini 6ngéren MK.m.780/IIT'4, irtifak hakkinin kurulmasina iligkin
sozlesmenin gegerliligini resmi sekle tabi kilan MK.m.781’i, malik lehine irtifak
hakkini diizenleyen MK.m.782’i, irtifak hakkinin sona ermesine yol agan ter-
kini ve tasinmazin yok olmasini diizenleyen MK.m.783’ii, yararlanan ve yiiklii
tasinmazlarin ayni kisiye ait olmasi halinde, irtifak hakkinin sona ermeyecegini
hitkme baglayan MK.m.784’ti ve nihayet yiikli tasinmaz malikine mahkemeye
basvurma ve bu suretle irtifak hakkini sona erdirme yetkisi veren MK.m.785’i
zikretmek gerekir.

Anahtar kelimeler: Gegis hakk, irtifak hakkinin kurulmasi, irtifak hakkinin

sona erdirilmesi, tasitnmaza bagl irtifak hakki, tasinmaz.

Abstract

The Civil Code itself does not include seperate and detailed provisions about
constitution and termination of right of way. Therefore, reference is made to the
general provisions in Civil Code. However, there are also some individual provisi-
ons about right of passage. These are; registration of right of passage (MK/780/1),
prescription of right of passage (MK/780/I1I), official form for validity of right
of passage (MK/781), right of passage for the benefit of the owner (MK/782),
cancellation of right of passage and destruction of real property (MK/783), in
case of beneficiary and encumbered real property’s owners are same, the right of
passage shall not be terminated (MK/784) and the right of encumbered owner’s
litigate and terminate the right of passage. (TMK/785)
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I. Genel Olarak (7™")

Medeni Kanunda, kendisine bir “ayirim” agilan tasinmaza bagli irtifaklarin’

gerek kurulmast gerek sona ermesi ayri ve ayrinuli bir diizenlemeye tabi tutulmug

degildir. Her iki konuda da taginmaz miilkiyetine iliskin hiikiimlere genel olarak
yapilmus bir atfla yetinilmistir (MK. m.780/I1)2. Bununla birlikte, irtifak haklarina

ozgii bazi miinferit diizenlemelere de yer verilmistir. Bu baglamda irtifak hakkinin

kurulmasi i¢in tapu kiitiigiine tescili sart kilan MK.m.780/I’i, zamanagimu ile ikti-

sabini ongéren MK.m.780/11I'ti, irtifak hakkinin kurulmasina iliskin sézlesmenin
gecerliligini resmi sekle tabi kilan MK.m.781’i, malik lehine irtifak hakkini diizenle-
yen MK.m.782’i, irtifak hakkinin sona ermesine yol agan terkini ve tasinmazin yok

olmasini diizenleyen MK.m.783’(i, yararlanan ve yiiklii tasinmazlarin ayni kisiye ait
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olmast halinde, irtifak hakkinin sona ermeyecegini hitkme baglayan MK.m.784’ii ve
nihayet yiiklii tasgtnmaz malikine mahkemeye basvurma ve bu suretle irtifak hakkini
sona erdirme yetkisi veren MK.m.785’i zikretmek gerekir.

I1. Taginmaza Bagl Irtifak Hakkinin Kurulmas:

Bilindigi tizere tasgtnmaz miilkiyetinin kazanilmasi bir yandan tescille ve tescilsiz;
diger yandan aslen ve devren olmak iizere kendi icinde ikiye ayrilmaktadir. Bu ay1-
rimlara uyarak taginmaza bagli irtifaklarin kurulmasini ncelikle tescille ve tescilsiz
kazanma olarak iki baglik altinda ele alip incelemek gerekir. Ancak belirtmek gerekir
ki, buradaki “kazanma” (iktisap) sozctigii tasinmaza bagli irtifaklar yéniinden ayni
zamanda bu irtifak tiirtintin kurulmasini da ifade etmektedir. Zira sézkonusu irti-
faklar kurulduklart anda yararlanan taginmaz malikleri tarafindan kazanilmakradir.
Boylece tasinmaza bagli irtifaklarin kurulmalar ile kazanilmalari ayn1 anda gercekles-
mektedir. Ayrica taginmaza bagli irtifaklarin devren kazanilmalari da sézkonusu ol-
maz. Daha agik ifadesiyle bu tiir irtifaklar, tasinmaza bagli olduklar i¢in baglt bagina
ayr1 bir devir islemi konusu olusturmazlar; onlarin devirleri ancak bagli bulunduklart
yararlanan tasinmazlarin devri ile miimkiin olur. Boyle bir devir iglemi sonucu yarar-
lanan tasinmazin maliki kim ise, irtifak hakkinin sahibi de odur. Bu yiizden aslen ve
devren ayirimina gidilmemistir. Bu durum dikkate alinarak taginmaza bagli irtifakla-
rin kurulmas: “tescille” ve “tescilsiz” olmak {izere iki alt baslik altinda ele alinmuistir.

A. Taginmaza Bagli Irtifakin Tescille Kurulmasi

Medeni Kanunda tasinmaza bagl irtifakin kurulmas: kural olarak tapu kiiti-
giine yapilacak tescile tabi tutulmugtur (MK.m.780/I). Burada mutlak tescil ilkesi
benimsenmistir. Tapu kiitiigiine yapilan tescil kurucu etkiye sahiptir; o yiizden tasin-
maza bagli irtifak ancak bu nitelikte bir tescille kurulabilir. Aksine bir ifade ile tapu

kiitiigiine bdyle bir tescil yapilmadikea tasinmaza bagls irtifak kurulamaz’.

Tasinmaza bagli irtifaklarin tescil ile kurulmasinda ti¢ ayrt durum soézkonusu-
dur. Bunlardan ilki tasinmaza bagli irtifaklarin hukuki islemle kurulmasi; ikincisi,
malik lehine kurulmast; tigiinciisii, iyiniyetli tigiincii kisi tarafindan kazanilmasidir.

1. Taginmaza Bagli Irtifakin Ugiincii Kisi ile Yapilan Hukuki Islem
Sonucu Kurulmasi

Tasinmaza bagli irtifaklarin kurulmasi, tasinmaz miilkiyetinin tescille edinilme-
sine iligkin hiikiimlere tabi tutulmustur (MK.m.780/II, 705/1, 706/1). Bu hiikiimler

3 STEINAUER, II, N.2222.
4 STEINAUER, II, N.2222.
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uyarinca sozkonusu tiirden bir irtifak hakkinin kurulabilmesi i¢in énce bir iktisap
sebebinin bulunmast, sonra da bu sebebe dayanan bir tescil talebinde bulunulmast ve
tescil isleminin yerine getirilmesi gerekir.

a. Iktisap Sebebi (Le titire d’acquisition)

Tktisap sebebinden maksat, icinde miistakbel yiiklii tasinmaz maliki tarafindan
taginmazi {izerinde miistakbel yararlanan tasinmaz maliki lehine taginmaza bagli bir
irtifak kurma taahhiidiiniin bulundugu hukuki islemdir®. Bu anlamdaki hukuki is-
lem ya bir sozlesmedir ya da belirli mal vasiyeti iceren 6liime bagli bir tasarruftur.
Hemen belirtmek gerekir ki, miras¢i nasbi tarzindaki 6liime bagli tasarrufun bu tiir
irtifakin kurulmasinda iktisap sebebi olusturmasi sozkonusu degildir. Belirli mal va-
siyeti bir vasiyet konusu olabilecegi gibi, bir miras s6zlesmesi konusu da olabilir.
Saglar arasi bir iglem olan s6zlesmeler ile 6liime bagli bir islem olan miras sozlesmesi
iki tarafls; vasiyet ise tek tarafli bir hukuki islemdir. Ister iki tarafls, ister tek taraf-
li olsun sézkonusu sozlesmelerin yapilmast veya mirasin agilmasiyla birlikee irtifak
kurulmus olmaz. Zira anilan iglemler, hak sahibine sadece islem konusu taginmaz
tizerinde lehine irtifakin kurulmasini talep etme yetkisini veren, tasinmaz malikini
de bunu yerine getirmekle yiikiimlii kilan borglandirict islemlerdir. Irtifak bu hukuki
islemlerden biri ile onu kurma taahhiidii altna girmis bulunan tasinmaz malikinin
tescil talebinde bulunmas iizerine tapu kiitiigiine yapilacak tescille kurulmus olur®.

[rtifak hakk: kurma taahhiidiinde bulunan tasinmaz maliki, tasinmazi tizerinde
sinirli aynt hak sahibi olanlarin iznini almak zorunda degildir. Zira onlarin sira diizeni
i¢inde sahip olduklart 6ncelik derecesi haklarinin korunmast igin yeterlidir’. Ancak
taginmazin cebri icra yoluyla paraya cevrilmesi halinde hakkinin terkini riskine kargt
tedbir almak isterse, bunun igin irtifak hakki sahibinin sirada kendinden once gelen
rehin hakki sahiplerinin iznini almast gerekir®. Aksi takdirde bu riski {istlenmis olur.

[rtifak kurma taahhiidii ayr1 ve bagimsiz bir sozlesme konusu yapilabilecegi gibi,
bagka bir amagla yapilmis sézlesmede yer alan buna iliskin bir hiikiim ile de yapilabi-
lir. Mesel, sika goriildiigii tizere, ayni malike ait iki tasinmazdan birine iliskin sattm
sozlesmesinde taraflar ayni zamanda o tasinmaza bagli digeri tizerinde bir irtifakin
kurulmasini da kararlagtirilabilirler. Boyle bir durumda satict, cogunlukla kendisinde
kalan taginmazi tizerinde sattif1 tastnmaza bagli bir irtifak kurmayi taahhiit eder. Bu
suretle tasinmaz, kendisine bagli irtifakla birlikte satim konusu yapilmis olur (aditis
servitutibus). Buna karsilik, satict 6nce satim konusu yapacag tasinmazi tizerinde

5> PIOTET, 41.

¢ STEINAUER, II, N.2224.

7 PIOTET, 41; STEINAUER, II, N.2226 b.
8 STEINAUER, II, N.2226 b.
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kendinde kalacak tasinmazina bagli bir irtifak kurar, sonra da onu satabilir. Bu tak-
dirde de taginmaz irtifakla yiiklii olarak satilmis olur (deductis servitutibus)”.

Pratik hayatta tasinmaza bagli irtifak kurma taahhiidii ¢cogunlukla sozlesme ile;
nadiren de olsa, belirli mal vasiyeti tarzindaki 6liime bagli tasarruf ile yapilmakta-
dir. Hangisi ile yapilirsa yapailsin, irtifak kurma taahhiidiine iligkin hukuki islemin,
kurulmak istenen irtifakin biitiin unsurlarini icermesi gerekir. Bu unsurlarin bagin-
da miistakbel yiiklii taginmaz malikinin taginmazi tizerinde irtifak kurma taahhiidi
gelmektedir. Ayrica kurulacak irtifakin niteligi ve icerigi, yiiklii ve yararlanan tasin-
mazin ada parsel numaralari, taraf iradeleriyle verilen yetkilere aleniyet kazandirilma-
st, yiklii tastnmaz malikinin tistlendigi olumlu bir yan edim yiikiimii varsa, bunun
mabhiyeti ve seklinin de s6zkonusu hukuki islemde yer almasi gerekir. Eger somut
olayda bir zorunlu irtifakin kurulmast sézkonusu ise bu husus da hukuki islemde
belirtilmelidir'®. Keza irtifak, yiiklii tasinmazin belli bir kismi {izerinde kullanila-
caksa, o kismin da plan ve benzeri belgelerle hukuki islemde agikliga kavusturulmasi
zorunludur. Sézkonusu hukuki islemlerde bulunmasi gereken unsurlara yeterli sekil
ve aciklikta yer verilmemigse tapu sicil midiirii, bu konuda kendisine yoneltilmis
olan tescil talebini reddetmelidir!!.

[rtifakin kurulmasi veya uygulanmasi i¢in 6denmesi gereken bir bedel varsa, bu
bedelin hukuki islemde gésterilmesi zorunlu degildir'2. Bununla birlikte miistakbel
irtifak hakki sahibi bir bedel 6deme taahhiidiinde bulunmugsa hukuki islem bu ta-
ahhiide dayanilarak satim sozlesmesi olarak nitelendirilemez. Ciinkii boyle bir du-
rumda belli bir bedel karsiliginda miilkiyet hakkinin devri taahhiit edilmediginden
TBK.m.207'de tanimi yapilan satim sdzlesmesi sozkonusu olmaz; dolayisiyla burada
ancak kendine 6zgii yapist olan (sui generis) isimsiz bir sozlesme bahis konusu olur.
Bununla birlikte satim sozlesmesindeki tekeffiile iliskin hiikiimler (TBK.m.219 vd.)
burada, dogrudan dogruya olmasa bile, dolayistyla, yani kiyas yoluyla uygulanabilir.
Eger irtifak kurma taahhiidii, bir kargi edim, 6zellikle bir bedel olmaksizin yapilmis-
sa, o takdirde bu taahhiit bir bagis sozii (hibe vaadi) (TBK.m.288/II) olarak kabul

edilmeli ve bagis soziine iliskin hitkiimler (TBK.m.288 vd.) kiyasen uygulanmali-
dur’3,

Hukuki islemin tabi oldugu gegerlilik sekline gelince, bu konuda irtifak kurma
taahhiidii iceren islemin 6liime bagli veya saglar arasi olmasina gore bir ayirim yap-
mak gerekir. Eger irtifak kurma taahhitidii 6liime bagli bir tasarruf konusu yapilmis-

9 STEINAUER, II, N.2225; ATF 122 III 150-158=]JdT 1997 I 665-672.

10 STEINAUER, II, N.2226; PIOTET, 42.

11 PIOTET, 42; STEINAUER, II, N.2226, dn.64; KOPRULU/KANETI, 59.

12 STEINAUER, II, N.2226 a; aksi goriiste PIOTET, 42.

13 PIOTET, 41 vd, 45 vd.; STEINAUER, II, N.2226 ¢; KOPRULU/KANETT, 58 vd.
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sa, uygulanmasi gereken gecerlilik sekli, bu tiir tasarruflarin tabi oldugu kendilerine
ozgii gegerlilik seklidir (MK.m.531 vd.)'4. Mesela icinde irtifak kurma taahhiidii
bulunan 6liime bagli tasarruf bir vasiyetname ise ya resmi (MK.m.532 vd.) ya el
yazst ile (MK.m.538) ya da sozliit (MK.m.539 vd.); bir miras sozlesmesi ise resmi
vasiyetname seklinde (MK.m.545 vd.) yapilmasi gerekir. Buna karsilik irtifak kurma
taahhiidii, saglar arasi bir islem konusu yapilmissa, o takdirde bu islemin gecerliligi
resmi sekilde diizenlenmis olmasina baglidir (MK.m.781)". Saglar arasi bu tiir is-
lemlere “irtifak sézlesmeleri” (le contrat de servitude) denilmektedir'®. Bu anlamdaki
irtifak sozlesmelerine resmiyet vermeye tapu sicil miidiir veya memurlari yetkilidir
(Tapu K.m.26/1). Yetkili tapu sicil miidiiri veya memuru irtifak kurma taahhtada
veya vaadine iliskin resmi senedi, kisaca irtifak sozlesmesini taraflarla birlikte ha-
zirlayip imza altna alir (Tapu K. m.26/11I). Bu suretle diizenlenen resmi senet eger
irtifak kurma vaadi igeriyorsa, o takdirde yetkili tapu sicil miidiir veya memurunun
bunu tapu siciline re’sen serh ettirmesi gerekir (Tapu K.m.26/1V). Gériiliiyor ki, yet-
kili tapu sicil miidiir veya memurlari irtifak sozlesmesini re’sen diizenlemekle gorevli
ve yiikiimliidiirler. Aksi takdirde, yani onama bi¢iminde diizenlenmis bu tiir resmi
senetler tasinmaza bagli irtifakin kurulmasi bakimindan gecersizdir; dolayistyla boyle
bir senede dayanilarak tapu kiitiigiinde yapilmus irtifak tescili de yolsuzdur.

[rtifak sozlesmelerinin tabi oldugu gegerlilik sekli konusunda Tiirk Hukuku ile
Isvicre Hukuku arasinda bir farklilasma olusmustur. Zira Isvicre Hukuku'nda irtifak
sozlesmelerinin gegerliligi igin yazili sekil yeterli goriilmektedir (IMK.m.732)" . Ya-
zili sekil sartt, zorunlu irtifaklar icin de aynen gegerlidir'®. Ancak taraflar isterlerse,
gecerliligi yazili sekle tabi kilinmig bu tiir sdzlesmeleri, kanunun 6ngérdiigiinden
daha siki bir sekle, meseld ozellikle resmi bir sekle tabi tutabilirler'®. Buna karsi-
lik, tasinmaz {izerinde siirekli ve bagimsiz iist hakki (IMK.m.779 a), rehin ve tasin-
maz yiikii (IMK.m.783/1II) kurma taahhiidii, tasinmaz iizerinde intifa ve oturma
hakk: tanima taahhiidii IMK.m.746/11 ve 776/111), ivazsiz bir iritfak kurma vaadi
(IBK.m.243/11), keza miilkiyet hakkinin kanundan dogan takyitlerinin degistirilme-
sine veya kaldirilmasina iliskin sézlesmeler (IMK.m.680/11) resmi sekle tabi tutul-
mustur?’. Isvigre Hukukunda irtifak s6zlesmelerinin gegerlilik sekli konusundaki bu
farkli diizenleme ve tutumlar, pratik hayatta ¢ikaracag zorluklar dolayisiyla isabetli
bulunmamaktadir?!. Her iki iilkede yapilan diizenlemelerden Isvigre kanun koyucu-

14 STEINAUER, II, N.2227 vd.; KOPRULU/KANETI, 59.

15 Ayrica bkz. KOPRULU/KANETI, 58.

16 KOPRULU/KANETI, 58; PIOTET, 41 vd.

17" Ayrica bkz. PIOTET, 43; STEINAUER, II, N.2228 vd.; KOPRULU/KANETI, 58 dn.1.
18 PIOTET, 43 vd.; STEINAUER, II, N.2229 a.

19 PIOTET, 44.

20 PIOTET, 43 vd.; STEINAUER, II, N.2230 vd.

21 STEINAUER, II, N.2232.
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sunun irtifaklarin kurulmasini kolaylastirmak?®?, Tiirk kanun koyucusunun is giiven-
ligini saglamak istedigi anlagilmaktadir.

b. Iktisap Islemi (Loperation d’acquisition).

[ktisap sebebi bir borglandirict islemdir. Bu islemle miistakbel yiiklii tasinmaz
maliki, miistakbel yararlanan taginmaz malikine karsi kendi taginmazi tizerinde ir-
tifak kurma borcu altina girer. Onun i¢in borglandirict nitelikte olan béyle gegerli
bir iktisap sebebinin varligi tek bagina irtifakin kurulmast sonucunu dogurmaz ve
bu suretle irtifakin mistakbel yararlanan taginmaz maliki tarafindan iktisap edilme-
sine yol agmaz. Bunun i¢in ayrica bor¢lu miistakbel yiiklii tasinmaz malikince tescil
talebinde bulunulmasi ve tapu idaresince bu talebe dayanan bir tescilin de yerine
getirilmesi gerekir??. Tescil talebinde bulunulmasi ve tescilin yerine getirilmesi ile bir-
likte tastnmaza bagli irtifak kurulmus ve ayni anda da yararlanan taginmaz malikince
iktisap edilmis olur. O yiizden burada ¢ift kurucu unsuru olan?* bir tasarruf islemi
s6z konusudur?®. Kurucu unsurlardan ilki tescil talebi, ikincisi tapu kiitiigiine islene-
cek olan tescildir. Bu iki unsurdan birisinin s6z konusu olmadigi durumlarda gegerli
bir hukuki sebep bulunsa bile, tasinmaza bagli irtifak kurulmus, dolayisiyla onun
iktisab: da ger¢eklesmis olmaz. S6z gelimi, tescil talebinde bulunuldugu halde heniiz
tapu kiitiigiine bununla ilgili bir tescil yapilmamugsa, irtifak kurulmaz. Bunun aksi-
ne, higbir tescil talebi bulunmadig: halde, her nasilsa tapu kiittigiine irtifaka iliskin
bir tescil yapilmigsa, bununla gene irtifak kurulmus olmaz. Zira boyle bir tescil ger-
¢ek hak durumunu gostermeyen “yolsuz (gegersiz) bir tescil” olugturur. Ayni sekilde,
tescil talebi ve tescilden olusan tasarruf islemi, sebebe bagli (illi) oldugundan irtifakin
kurulmas: taahhiidiinii iceren borglandirict islemdeki (hukuki sebepteki) sakatliklar,
tapu kiitiigiine islenen tescilin yolsuz olmasi sonucunu dogurur (MK.m.1025)%°.
Yolsuz tescil tasinmaza bagli irtifakin kurulmasina ve lehine kayit yapilan yararla-
nan tasinmaz maliki tarafindan iktisabina sebep olmaz. Bununla birlikte s6zkonusu
yolsuz tescil MK.m.1023 uyarinca yararlanan taginmazi iyiniyetle devralan tigiincii
kisilerce irtifakin iktisap edilmesine imkén verir. Buna kargilik, yiiklii tasinmazt iyini-
yetle devralan tigiincti kisi bakimindan ayni sonug sézkonusu olmaz; yolsuz tescil bu
niteligini korur ve onun terkini her zaman istenebilir?’. Yeter ki, daha dnce {izerinde
irtifaka iliskin tescil kayd: bulunan yararlanan taginmaz i¢iincii bir kisi tarafindan
iktisap edilmis olmasin.

22 STEINAUER, II, N.229.

2 KOPRULU/KANETI, 61.

24 EREN, 121 vd.

25 KOPRULU/KANETI, 61; GURSOY/EREN/CANSEL, 821.
26 Bkz. GURSOY/EREN/CANSEL, 821.

27 Bkz. GURSOY/EREN/CANSEL, 824 vd.
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aa. Tescil Talebi

Tescil talebi, irtifak kurma borcu altina giren yiiklii tasinmaz maliki veya
onun yetkili temsilcisi tarafindan tapu idaresine hitaben yazili olarak yapilmalidir
(MK.m.1013, TST.m.18/1V, VI). Keza tescil talebinde bizzat bulunan veya temsil
olunan kimse, tizerinde irtifak kurulmasi istenen tasinmazin tapu kiitiigii sayfasinda
malik olarak kayitli olmalidir (TST.m.19/1)?8. Ayrica tescil talebinde bulunan kimse
fiil ehliyetini haiz (TST.m.19/1) ve tasarruf yetkisine sahip olmalidir. Her seyden
once fiil ehliyetini haiz olan yiiklii tastnmaz maliki, iflas, haciz veya benzeri bir sebep
yoksa, tasarruf yetkisine sahiptir; bu yiizden o bizzat tescil talebinde bulunabilir. Ma-
likten bagka onun yetkili temsilcisi de tasarruf yetkisine sahip olabilir. Temsilcinin bu
yetkisi kanundan veya rizadan dogabilir. Mesela veli, vasi, icra veya vasiyeti yerine ge-
tirme gorevlisi veya terekeyi resmen tasfiye ile memur edilen kimsenin (MK.m.342/
111, 444, 445/11, 462/1.b.1, 550 vd., 632 vd.); kanun ile verilen temsil yetkisi; buna
kargilik vekil ise riza ile verilen temsil yetkisi (TST.m.18/IV) uyarinca tasarruf yetki-
sine sahiptir; onlar da bu yetkilerine dayanarak tescil talebinde bulunabilirler. Rizai

temsilde bu yetki 6zel olarak belirtilmelidir (TBK.m.504/I11)%.

Tescil talebi yazili olarak yapilmali (MK.m.1013, TST.m.16/I) ve ayrica hicbir
kayit ve sarta baglt kilinmamalidir (TST.m.16/11)*. Uygulamada borglandirict islem
igin diizenlenen resmi senette ¢ogunlukla tescil talebine de yer verilmektedir’!. Bu
yer verme de tescil talebinin yazili yapilma sartinin yerine getirilmesi icin yeterlidir.
Boyle bir durumda artik ayri bir tescil talebinde bulunmaya gerek yoktur. Ayri bir
tescil talebinde bulunmaya gerek gostermeyen KMK.m.13’tin hitkmiinii burada uy-
gulamaya imkén yoktur. Zira anilan hitkiim bir binanin bagimsiz boliimleri tizerinde
kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasiyla ilgilidir. Burada ise, sézkonusu olan kat
miilkiyetinin veya kat irtifakinin kurulmasi degil, aksine hilen mevcut olan bir kat
miilkiyeti konusu bagimsiz boliim tizerinde tasinmaza bagli bir irtifakin kurulmasidir.
Mesela tist katta oturan bir malikin alt katta oturan malik lehine giiniin belli saatlerin-
de giiriilti yapmama ytikiimliliigiint tistlendigi bir irtifakta durum béyledir. Boyle
bir durumda irtifakin kurulabilmesi i¢in giiriiltii yapmama yiikiimliiliigiini tistlenmis
olan tist kat malikinin ayrica yazili tescil talebinde bulunmasina ihtiyag vardir.

bb. Tescil

Yukarida agiklanan esaslar gercevesinde yapilan tescil talebi dnce yevmiye def-

28 STEINAUER, 11, N.2233.
2% UNAL/BASPINAR, 344 vd.

30 STEINAUER,I, N.721, 721/b; DESCHENAUX, 232; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDE-
MIR, 200, N. 848.

31 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 200, N.847.
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terine kaydedilir (TST.m.23/11, a), sonra da ilgili tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina
ayni tarih ve yevmiye numarastyla tescil edilir (TST.m.27).

Tasinmaza bagli irtifakda iki ayr1 tasinmaz olduguna gore, tescil, bunlardan han-
gisinin tapu kiitiigii sayfasina yapilacaktr? 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu kabul
edilmeden 6nce bu konuyla ilgili kanunda bir bosluk var idi. Bu bosluk, konuyu
diizenleyen ve taginmaza bagl irtifak hakkinin her iki tasinmazin tapu kiitiigii say-
fasina tescilini 6ngoren IMK.m.968’1n hiikmiiniin 6nceki Medeni Kanun’a zuhulen
(unutkanlik eseri olarak) alinmamis olmasindan dogmustur. Ayrica konuya iliskin
ITST.m.35 eksik terciime edilerek TSN.m.36 olusturulmustur. Sézkonusu madde
metninden ilk bakista taginmaza bagl: irtifak haklarinin yararlanan taginmazin tapu
kiitiigti sayfasina tescil edilecegi anlami ¢ikmaktadir. Oysa gerek 6nceki Medeni Ka-
nun’a alinmayan IMK.m.968de, gerek eksik terciime edilen ITST.m.35'de tasinma-
za bagli irtifak haklarinin her iki tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina tescil edilecegi 6n-
goriilmekeedir. Iste bu durum karsisinda Tiirk doktrininde iki goriis ortaya ¢ikmugtir.
Bir goriis eksik tercime edilerek olusturulan TSN.m.36’nin ilgili hitkmiinii yok sa-
yarak tasinmaza bagli irtifak hakkinin yiiklii tasinmazin tapu kiittigii sayfasina tes-
cil edilmek suretiyle kurulmasinin saglanmasini, bu hakkin kuruldugunu bildirmek
tizere de yararlanan taginmazin tapu kiitiigii sayfasindaki beyanlar hanesine kaydinin
yaptlmasint ileri siirmiistiir’®. Buna karst olan diger bir goriis ise, terciime eksikligine
ragmen TSN.m.36 uygun yorumlanarak Isvicrede oldugu gibi, bizde de taginmaza
bagli irtifakin her iki taginmazin tapu kiitiigii sayfasina tescil edilmesi gerektigini sa-
vunmustur®®. Bu son goriis doktrinde baskin goriinmektedir®4. Baskin goriis yerinde
ve isabetlidir. Zira 2 Ekim 1930 tarihli Tapu Sicil Nizamnamesi’'nin konuya iliskin
36.maddesinin ilk fikrasindan, eksik terciime ve ifade zaafina ragmen, ilk ve ikinci
climlesi birlikte ele alinip degerlendirildiginde tasinmaza bagl irtifak hakkinin her
iki taginmazin tapu kiitiigii sayfasina tescil edilecegi sonucu ¢ikmakeadir. Nitekim
uygulamanin bu yénde oldugu da anlasilmaktadir®.

Bugiin artik sozkonusu goriis ayriliklarina gerek kalmamustir. Zira bir taraftan
[svigre Medeni Kanunu’nun konuya iliskin 968.maddesi oldugu gibi, 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu'na alinmis ve bu madde ile tasinmaza bagli irtifakin her iki tagin-
mazin tapu kiitiigi sayfasina tescil edilecegi hitkme baglanmig (MK.m.1018), diger
taraftan bu tescilin nasil yapilacagi 6nce 07.06.1994 tarihli Tapu Sicil Tiziigi'nde
(6TST.m.30/1II), sonra da 22.07.2013 tarihli Tapu Sicil Tiztgi'nde (TST.m.30/

32 BERTAN, I, N.16.

3 CANSEL, 92; KOPRULU/KANETT, 61,dn 5¢; AKIPEKII, 59; Y8 HD. 13.12.1978,8297/10409
(YKD. 1979, sy.4, sh.513).

34 Genis bilgi i¢in bkz. GURSOY/EREN/CANSEL, 823 vd.
% ESMER, 722 vd.
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I1I) agik bir sekilde diizenlenmistir. Bu son diizenlemeye gore tasinmaza bagli irtifak
haklari (h) harfi ile yararlanan; (m) harfi ile yiiklii tasitnmazin tapu kiittigii sayfasinin
irtifak haklarina ayrilmis 6zel siitununa tescil edilir. Bu tescilde (h) harfi hakk:, (m)
harfi miikellefiyeti (yiikiimliiliigii) ifade eder. Ayrica yararlanan tasinmazin ilgili siitu-
nunda yiiklii tastnmazin kiitiik sayfasi; yiiklii tasitnmazin ilgili sitununda yararlanan
taginmazin kiitiik sayfasi gosterilir. Boylece iki kiitiik sayfast arasinda gerekli irtibat
saglanmig, hak sahibi ve yiikiimlii kimse belirlenmis olur. Keza her iki tescilde de irti-
fakin niteligi belirtilir. Bu durumda yararlanan taginmazin hali hazir maliki hak sahibi
oldugundan onun adini tescilde belirtmeye gerek olmadig: gibi, evvelce uygulandigt
gibi®® ilgili tagitnmazlarin ada ve parsel numaralarini yazmaya da gerek yoktur.

Sozkonusu tescil, her iki tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina yapilacagina ve tescil
de bir ayni hakkin dogumuna yol agan bir tapu sicili islemi olduguna gore, acaba bu
tescillerden hangisi irtifakin kurulmasina ve iktisabina sebep olmaktadir? Bagka bir
ifade ile hangi tasginmazin tapu kiitiigii sayfasina yapilan tescil kurucu etkiye sahiptir?
Konu Isvigre doktrininde tartisilmustir. Tiirk Hukuku bakimindan da gegerli olan bu
tartigmalari Gi¢ goriis etrafinda toplamak miimkiindiir.

Eski bir goriis’ Medeni Kanun'un agik hitkmii (MK.m.1018, IMK.m.968)
uyarinca tescilin yararlanan ve yiiklii tasinmazlarin tapu kiitiigii sayfalarina yapilmast
gerektigini, ancak bu iki tescil isleminin tamamlanmasindan sonra irtifak hakkinin
dogacagini, bu taginmazlardan yalniz birinin tapu kiitiigii sayfasina yapilan tescilin
irtifakin dogumuna yol agmayacagini ileri siirmektedir®®. Ikinci bir goriis tasinmaza
bagli irtifak hakkinin dogumunu ancak yararlanan tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina
yapilan tescille miimkiin gérmektedir. Bu goriise gore irtifak hakk: yiiklii tastnmazin
tapu kiitiigii sayfasina tescil edilmemis olsa bile, irtifak tescili bulunan yararlanan
tasinmazin iyiniyetle iktisab1 irtifak hakkinin kazanilmast igin yeterlidir®®. Yararla-
nan taginmazin tapu kiitiigiindeki tescil devam ettigi siirece, iyiniyetli ti¢tincii kisi,
tizerindeki irtifak hakkina iliskin tescil terkin edilmis ytklii tasinmazt ircifakla yiikli
olarak devralmis olur. Zira yararlanan taginmaza bagli sozkonusu irtifak hakk: bu
tasinmazin sicilinde mevcudiyetini korumaktadir. Ugiincii bir gériis ise tasinmaza
bagli irtifakin kurulmast igin yiiklii tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina yapilan tescili
yeterli bulmaktadir. Bu goriisiin taraftarlari yararlanan tasinmazin tapu kiitigi sayfa-
sina tescilin yapilip yapilmamasinin irtifak hakkinin dogumunu etkilemiyecegini, bu
tescilin ancak kamuya aciklig: ve iki irtifakin kayith bulunduklar: sayfalar arasindaki

36 ESMER, 722 vd.
3 DESCHENAUX, 91 dn.26.

3 WIELAND, II, Art.968; LEEMANN, Art.731, N.20; HOMBERGER/MARTI, FJS, N.564,
7; OSTERTAG, Art.968, N.1, Ayrica bkz. DESCHENAUX, 91 dn.26; GURSOY/EREN/
CANSEL, 821 vd., PIOTET, 48 dn.33.

3 SCHILLER, 24 (GURSOY/EREN/CANSEL 823'den naklen).
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baglantiyr saglayacagini, bunun bir diizen kurali olarak (comme une prescription
d’ord) goriilmesi gerektigini ileri siirmekrtedirler®.

Bu konuda Federal Mahkeme kararsiz gérﬁnmektedir41.

Bu doktriner tartigmalar pratik sonuglari olmayan tartigmalar degildir; aksine
onemli pratik sonuglari vardir. Bu ctimleden olarak, mesel4 ilk goriis esas alindiginda,
tescil her iki tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina yapilmadikga irtifak hakk: kurulmus
olmayacakur. O takdirde bu tasinmazlardan sadece birinin tapu kiitiigii sayfasina
yapilan tescil irtifakin kurulmast sonucu dogurmayacak ve bu sebeple yolsuz tescil
saytlacaktir. Bu durumda gesitli ihtimallerin®? akla gelmesi s6zkonusudur. Mesela
irtifak tescili yararlanan taginmazin tapu kiitiigii sayfasina yapilmasi, buna kargilik
yiiklii tasinmazin tapu kiitiigiine yapilmamasi ilk goriise gore, yararlanan taginmazi
iyiniyetle devralan kimse, bununla yiiklii tasinmaz {izerinde irtifak hakk: elde etmis
olur. Buna kargilik, sayfasinda irtifak tescili olmayan ytiklii tasinmazi iyiniyetle dev-
ralan kimse, s6z konusu taginmazi irtifaktan ari olarak devralmis olmaz, aksine o
tasinmazt irtifakla yiikli olarak devralmis olur. Bu durum onun iyiniyetinin korun-
madigt anlamina gelir.

Yararlanan taginmazin tapu kitiigii sayfasindaki tescili esas alan ikinci goris
yoniinden de ayni sonuglara varmak gerekir. Ugiincii goriis yoniinden ise, yukarida
zikredilen ihtimalde yararlanan taginmaz {izerinde mevcut yolsuz tescil tek basina
yuklii tasinmaz tizerinde iyiniyetle irtifakin kazanilmasina yol agmaz. Bu imkéni an-
cak yiiklii tasinmaz tizerindeki yolsuz irtifak tescili, yararlanan taginmazi iyiniyetle
devralan tictincii kisilere saglar. Zira tasinmaza bagli irtifakin kurulmasinda esas olan
yiiklii tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina yapilan tescildir®3. Baskin olan bu son goriise
biz de kauliyoruz. Zira yiiklii tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina yapilan irtifak tesci-
linin esas alinmasi sahsi irtifaklarla bu konuda paralelligi saglar ve tescili, teknik ve
dar anlamina® uygun hale getirir. Ote yandan yararlanan tasinmaz iizerindeki irtifak
tesciline, irtifakla sozkonusu tasinmaz arasindaki bagi saglamasi ve bu baga aleniyet
kazandirma fonksiyonu anlami yiiklenmesi, bu anlamla sinirli tutulmasi, ¢ikma ihti-
mali olan uyusmazliklara engel olur. Dogrusu bu anlama sahip bir tapu sicili islemi
niteligi itibariyle tescil degildir. Onun icin bu kaydin yararlanan taginmazin irtifaklar

40 LIVER, Art.731, N.55 vd., TUOR/SCHNYDER/SCHMID, 780; PIOTET, 67 vd.; STEINA-
UER, II, N.2234. ATF 95 II 605-614=]dT 1971 I 255; ATF 97 1I 37-42=]dT 1972 1 331-336.
Bkz. DESCHENDAUX, 91, dn.26; PIOTET, 48 dn.33.

41 ATF 95 11 605-614=]dT 1971 1 255; ATF 97 II 37-42=]JdT 1972 1 331-336. Bkz. DESCHEN-
DAUX, 91, dn.26; PIOTET, 48, dn.33.

4 Bu ihtimaller i¢in bkz. GURSOY/EREN/CANSEL, 822 vd.

4 STEINAUER, II, N.2234 vd.; DESCHENDAUX, 91, dn.26; PIOTET, 47 vd.; OGUZMAN/
SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 790 vd., N.2794.

44 Bkz. UNAL/ BASPINAR, 286 vd.
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stitununa degil de, beyanlar hanesine yapilmast gerekir. Umariz ileride bu yonde ge-
rekli yasal degisiklik ve diizenlemeler yapilir.

2. Taginmaza Bagli Irtifakin Malik Lehine Kurulmasi

Bilindigi iizere Tiirk-Isvicre hukuk sistemi, iki tasitnmaza malik olan bir kimse-
nin, bunlardan biri tizerinde digerine bagl irtifak hakki kurmasina imkan vermekte-
dir (MK.m.782). Genellikle bu, malikin tasinmazlardan birini satmadan veya onun
tizerinde ipotek kurmadan 6nce digerine bagl irtifak hakki kurmasi halinde sozko-
nusu olur®®. Bu suretle kurulan irtifaka malik lehine tasinmaza bagli irtifak denir.

Malik lehine tasinmaza bagli irtifakin kurulmasi da bir tescille iktisap halidir.
Zira bu halde de irtifak hakkinin kurulup iktisap edilebilmesi i¢in malik tarafindan
yazili bir tescil talebinde bulunulmast ve bunun tapu sicil miidiirligiince her iki ta-
sinmazin tapu kiitigii sayfasina tescil edilmesi gerekir. Yapilan tescille birlikte irtifak
hakk: da kurulmus olur. Talep ve tescil sart1 gergeklesmeden malik lehine tasinmaza
bagli irtifak hakk: kurulmaz ve iktisap konusu olmaz.

Taginmaza bagli irtifakin bu suretle kurulmasinin hukuki islemle kurulmasin-
dan yegane farki ayri bir iktisap sebebinin bulunmamast ve bununla ilgili ayr1 bir
senet tanzimine ihtiya¢ olmamasidir. Burada iktisap sebebi her iki tasinmazin maliki
olan kimsenin iradesinde miindemictir. Bu irade malikin tapu idaresine yonelttigi
tescil talebiyle aciga vurulmus olur. S6zkonusu iradenin agiga vurulmasi tek tarafli
bir hukuki islem (une juridique unilateral) olusturur. Bu islem, her iki tasinmazin
maliki olan kimse tarafindan tapu midirlagiine yazili olarak yapilan taleple ger-
ceklesir 4°. Boyle bir talebe muhatap olan tapu idaresince yapilacak olan husus, bir
irtifak sozlesmenin de bulunmasi gereken unsurlarin tescil talebinde olup olmadigini
ara§t1rmak47; sozkonusu ...var ise, malik lehine irtifakin tescilini yapmak, yok ise
talebi reddetmektir.

3. Taginmaza Bagli Irtifakun Yararlanan Taginmazin lyiniyetli Ugiincii
Kisi Tarafindan Iktisabi Sonucu Kurulmasi

Gerek yiiklii tasinmazin, gerek yararlanan tasinmazin tapu kiitiigii sayfalarina
yapilan tescil, ehliyetsizlik, yetkisizlik, sekil eksikligi, hukuka veya ahlaka aykirilik,
imkénsizlik gibi sebeplerle yolsuz (gecersiz) olabilir. Yolsuz olan boyle bir tescil ile
tasinmaza bagli irtifak hakki kurulmus olmaz. Bununla birlikte hukukumuzda yolsuz
tescile iyiniyetle dayanarak bir ayni hak edinebilme imkén: tigiincii kisilere taninmig-

45 STEINAUER, II, N.2235; PIOTET, 49. vd.
4 PIOTET, 50.
47 STEINAUER, II, N.2236.
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tr. Bu imkéni tantyan MK.m.1023 uyarinca iyiniyetli tigiincii bir kisi gercekee gecerli
olmayan yiiklii tasgtnmazin tapu kiitiigii sayfasindaki tescilin gegerliligine giivenerek
yararlanan tasinmazi devralacak olursa, bununla sézkonusu tescil gecerlilik kazanir ve
taginmaza bagli irtifak hakk: kurulur ve ayni anda da tigiincii kisi tarafindan iktisap
edilmis olur. Buradaki iyiniyet siibjektif iyiniyettir. Bu iyiniyet yiiklii tasinmazin tapu
kiitiigii sayfasindaki tasinmaza bagli irtifaka iliskin tescilin yolsuzlugunu bilip bilme-
mek veya bilebilecek durumda olup olmamakla ilgilidir. Daha acik ifadesiyle, yarar-
lanan taginmazi, hali hazir sahibinden devralan ticiincii kisi, yiikli tastnmazin tap:
kiittigii sayfasindaki irtifaka iligkin tescilin yolsuzlugunu bilmiyorsa veya bilebilecek
durumda degilse, iyiniyetli; biliyorsa veya bilebilecek durumda ise kotii niyetlidir.
[ste burada aranan siibjektif iyiniyet, bu anlamda bir iyiniyettir. Yararlanan tasinma-
zin tapu kiitiigh sayfasindaki irtifaka iliskin yolsuz tescile iyiniyetle dayanma ayni
sonucu saglamaya, yani o tescilde yiiklii tasinmaz olarak goriinen tasinmaz tizerinde
bu suretle irtifak hakkinin kurulmasina ve iktisabina imkin vermez. Zira irtifakin
kurulmasina ve iktisabina yol acan tescil, yukarda agiklandig; tizere, yiiklii tasinmazin
tapu kiitiigii sayfasina yapilan tescildir. Yararlanan tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina
yapilan tescilin kurucu etkisi yoktur, sadece o iki tasinmaz arasindaki bagin varli-
gin1 ve agiga vurulmasini saglar. Béyle bir durumda yararlanan taginmazi devralan
tictincii kisi, ugradigt zararlar icin devletin (MK.m.1007) ve devredenin (BK.m.112
vd.) sorumlulugu cihetine gidebilir. Bunun gibi yiiklii taginmaza, tizerindeki irtifaka
iliskin tescilin yolsuz oldugunu bilmeyen veya bilebilecek durumda olmayan iyini-
yetli tictincii bir kisi devralacak olursa, o bununla sézkonusu irtifakin kurulmasina ve
yararlanan taginmaz malikince iktisabina sebep olmaz. Zira aksi durum, kendi aley-
hine olan bir yiikiimliliigiin yiiklii tasinmaz malikince iyiniyetle edinilmesi anlami-
na gelir. Béyle bir durum MK.m.1023’de 6ngoriilmiis ve korunmus degildir. Yukli
tasinmazt bu suretle devralan yeni malik, yararlanan tasinmazi iyiniyetle tigiincii bir
kisi devralana kadar, tapu kiitiigiindeki yolsuz tescilin diizeltilmesini isteyebilir. Iyini-
yetli tigtincii kisi tarafindan yararlanan taginmazin iktisabt sonucu yolsuz tescil edilen
taginmaza bagli irtifak iktisap edilmigse, o takdirde yiiklii tasinmaz maliki devletin
sorumlulugu (MK.m.1007) cihetine gidebilir®.

Aciklandigs sekilde tasinmaza bagly irtifakin kurulmasi da bir tescille iktisap hali
olusturmaktadir. Zira yolsuz da olsa, tasinmaza bagli irtifakin kurulabilmesi ve ikti-
sap edilebilmesi i¢in mutlaka daha once yiiklii tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina is-
lenmis bir tescilin bulunmasi gerekir. Aksi takdirde, bu suretle bir iritfakin kurulmas:
ve iktisab1 sozkonusu olmaz. Unutulmamalidir ki, béyle bir sonucun dogmasi icin
irtifak hakkini bu suretle iktisap edenin tigiincii kisi olmast, tigiincii kisinin iyiniyetli
bulunmasi ve onun yararlanan tasinmazi gegerli bir sekilde devralmasi, iyiniyetinin
yiiklii tagtnmazin tapu kiitiigii sayfasindaki (yolsuz) tescile dayanmasi gerekir.

4 STEINAUER, II, N.2237, 2239.
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B. Taginmaza Bagli Irtifakin Tescilsiz Kurulmasi

MK.m.780/IT'de tasinmaz miilkiyetine yapilan yollama dolayisiyla bu madde-
nin 3.fikrasinda ve MK.m.705/1I'de zikredilen hallerde tasinmaza bagli irtifak hakk:
tescilsiz olarak iktisap edilmis olur. Boyle hallerde heniiz tapu kiitiigiine irtifakla ilgili
bir tescil yapilmadan irtifak hakk: dogmus ve hak sahibince iktisap edilmis olmak-
tadir; daha sonra yapilacak olan tescil kurucu degil, agiklayict bir nitelige sahiptir.
Sozkonusu maddelerde (MK.m.780/11 ve III, 705/1I) sayilan tasinmaza bagli irtifa-
kin tescilsiz iktisabina yol agan haller, zamanigimi, miras, mahkeme karari, cebri icra,
isgal, kamulastirma ve kanunda énggriilen diger hallerdir.

1. Tasinmaza Bagl irtifakin Zamanagimi ile iktisab1

MK.m.780/II ve III ile yapilan yollamadan taginmaz miilkiyetinin zamanagi-
muyla iktisabina iligkin hiitkiimlerin (MK.m.712-714) tasinmaza bagli irtifaklara ki-
yas yoluyla®® uygulanabilecegi anlam1 gikmaktadir. Zira maddenin iigiincii fikrasinda
“irtifak hakkinin zamanagimi yoluyla kazanilmasi, ancak miilkiyeti bu yolla elde edi-
lebilecek tasinmazda miimkiindiir” denilmektedir. Bu metnin muhtevasi uzun za-
man tartisilmigtir. Bazi yazarlar bu metinden maliki olmayan sahipsiz tasginmazlarda
zamanagimiyla tasinmaza bagli irtifakin iktisap edilebilecegi sonucunu ¢ikarmiglardir.
Bayle bir sonug¢ maliki bulunan sahipli tasinmazlar tizerinde taginmaza bagli irtifakin
olagan zamanasimi yoluyla iktisap edilemeyecegi anlamina gelmektedir. Oysa ka-
nunun anlami béyle degildir; aksine kanun, taginmaza bagli olanlar da dahil, biitiin
irtifaklarin iktisabini, miilkiyetin bu yolla iktisabina iligkin sartlara baglamistr. Bu
bakimdan MK.m.780/111 ézel bir muhtevaya sahip degildir*°.

Taginmaza bagli irtifaklar, tasinmazlar gibi iki sekilde zamanasimiyla ikti-
sap edilirler. Tki sekilden maksat olagan ve olaganiistii zamanagimiyla iktisaptir®'.
MK.m.712°deki sartlarin gerceklesmesi halinde olagan zamanagimi (sicil zamanagi-
mi1) ile; MK.m.713'deki sartlarin gerceklesmesi halinde olaganiistii zamanagimiyla
tasinmaza bagli irtifak iktisap edilmis olur>?

a. Taginmaza Bagli Irtifakin Olagan Zamanagimiyla Iktisabi

Taginmaza bagl irtifakin olagan zamanagimiyla iktisabi, taginmazin bu yolla
iktisabiyla ayni sartlara tabidir. Buna gore bir tasinmaza bagli irtifakin bu suretle
iktisab1 asagidaki sartlarin gerceklesmesine baglidir.

4 STEINAUER, II, N.2239, 2242.

50 STEINAUER, II, N.2239; LIVER, Art.731, N.116 vd.; REY, Art.731, N.147 vd.

51 STEINAUER, II, N.2240.

2 KOPRULU/KANETI, 62; Y 8 HD. 04.12.1980, 11065/1140 (YKD. 1981,sy.2,sh.183).
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aa. Her seyden 6nce, ilerde tizerinde olagan zamanagimiyla irtifak hakki iktisap
edilecek olan yiiklii tasitnmazin tapu kiitiigiinde kayitli olmast gerekir®®. Heniiz tapu
kiitiigiine kaydedilmemis olan bir tasginmaz tizerinde bu tiir irtifakin olagan zama-
nasimiyla iktisabr sézkonusu olmaz. Zira irtifakin kurulmasina ve iktisabina neden
olan tescil, yiiklii tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina yapilacak olan irtifak tescilidir.
Bu tescilin yapilabilmesi i¢in 6ncelikle yiiklii tasinmazin tapu kiitiigiinde kayith ol-
masi gerekir. Tasinmaza bagli irtifakin kurulmasi ve iktisabi kamu emlaki tizerinde de
s6z konusu olabilir®®. Ancak bunun igin éncelikle s6zkonusu kamu emlakinin tapu
kiitiigiine kaydi gerekir. Aksi takdirde, irtifakin olagan zamanagimiyla iktisabindan
s0z edilemez.

bb. Taginmaza bagli irtifak yiiklai tasinmazin tapu kiitiigii sayfasindaki irtifaklar
stitununa tescil edilmis olmalidir. Bu tescilin yolsuz (gegersiz) bir tescil olmasi gere-
kir. Tescilin yolsuzluguna ¢ogunlukla TBK.m.27de sayilan sebeplerle sakatlanmis bir
iktisap sebebi yol acar. Bu ciimleden olarak sekil eksikligi, ehliyetsizlik, yetkisizlik,
emredici hukuk kurallarina, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykirilik gibi
herhangi bir sebeple sakatlanmis iktisap sebebine binaen yiiklii tasinmazin irtifaklar
stitununa yapilmis olan tescil yolsuzdur. Bununla birlikte, tescil talebi olmadan veya
yanlislikla yapilan tescil de yolsuzdur. Mesela tescil talebi olmadan tapu kiitiigiine
yapilan irtifak tescili yolsuz oldugu gibi, (A) yiiklii tasinmazinin tapu kiittigii sayfa-
sina yapilacak yerde, yanlislikla (B) tasinmazinin tapu kiitiigii sayfasina yapilan irti-
fak tescili de yolsuzdur. Biitiin bu hallerde, yararlanan taginmaza bagli olarak ytikli
taginmazin tapu kiitiigli sayfasina tescil edilen irtifak hakk: seklen (goriiniirde) var,
maddeten (ayni olarak) yoktur®.

cc. Yararlanan taginmaz maliki ytiklii tasinmazin tapu kiitiigli sayfasina yolsuz
olarak tescil edilmis irtifaka, irtifak hakki sahibi sifatiyla zilyet olmalidir®. Irtifaka
zilyetlik, irtifak hakkinin fiilen kullanilmasindan ibarettir (MK.m.973/11) 3. Bu tiir
bir zilyetlik, yiiklii tasinmaz tizerinde aktif bir davranista bulunmaya imkani veren
olumlu irtifaklarda miimkiindiir. Mesela yuklii tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina
yolsuz tescil edilmis bir gegit irtifakina, her giin oradan gelip gecen yararlanan tagin-
maz maliki irtifak hakki sahibi sifatiyla zilyettir. Onun bu zilyetligi bir egya zilyetligi-
dir bir bagka ifade ile fiilen (eylemli) bir zilyetliktir. Bu konuda bir tereddiit yokreur.
Buna kargilik, irtifak hakk: sahibine yiiklii tasinmaz tizerinde aktif bir davranista
bulunmasini gerektirmeyen olumsuz irtifaklarda boyle bir zilyetligin gerceklesip ger-
¢eklesmeyecegi konusunda bir tereddiit sozkonusu olabilir. Bu konuda da tereddiide

53 STEINAUER, II, N.2241 b.

54 STEINAUER, II, N.2241 b.

5> GURSOY/EREN/CANSEL, 628 vd.; STEINAUER, II, N.2241 c.

56 GURSOY/EREN/CANSEL, 829; KOPRULU/KANETI, 62 vd.; STEINAUER, II, N.2241 d.
7 STEINAUER, II, N.2241 d.
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gerek yokrtur. Zira olumsuz irtifaklarda bu tiir bir zilyetligin gerceklesmesi icin yiikli
taginmaz malikinin tapu kiitiigiine yolsuz tescil edilmis irtifak hakkina uygun dav-
ranmast ve bu sebeple kanundan dogan hak ve yetkilerini kullanmaktan ka¢inmast
yeterlidir. Bunun gibi, yiiklii tasinmaz maliki yolsuz tescil edilmis olumsuz irtifaka
aykiri davrandig1 zaman tapuda irtifak hakk: sahibi gériinen iyiniyetli kimse tara-
findan irtifaka uygun davranmasi istenmis, bu konuda dava veya icra yoluna bagvu-
rulmugsa, sézkonusu anlamda bir zilyetlik gene gergeklesmis sayilir3. Mesel, arka
taraftaki yolsuz tescil edilmis tasinmaz maliki lehine tapuda manzara irtifaki ile ytikli
taginmaz maliki, arka tarafta bulunan yararlanan tasinmazin manzarasini kapatacak
ingaat yapmaktan veya perdelemekten kagcinmigsa yahut yapug: boyle bir insaat ve
perdeleme {izerine yararlanan taginmaz malikinin itirazina veya davasina maruz kal-
migsa, yararlanan tasinmaz malikinin irtifak hakk: sahibi sifat ile zilyetligi bu suretle
gerceklesmis olur. Onun bu tiir zilyetligi bir hak zilyetligi olusturur.

dd. Yararlanan tasinmaz malikinin bu zilyetligi iyiniyetli ve irtifak hakki sahibi
sifatiyla olmali, 10 yil davasiz ve araliksiz stirmelidir. Buradaki iyiniyetten maksat
siibjektif iyiniyettir. Daha agik ifadesi ile yararlanan tasinmaz malikinin yiikli ta-
stnmazin tapu kiitiigli sayfasindaki tasinmazina bagl irtifaka iliskin tescilin yolsuz
oldugunu bilmemesi yahut bilebilecek durumda olmamasidir. Aksi takdirde iyiniyet
s6zkonusu olmaz.

Ote yandan burada aranan zilyetlik malik sifatiyla degil, irtifak hakki sahibi si-
fatiyla olan zilyetliktir>®. Bunun anlami yararlanan tasinmaz maliki yiiklii tastnmaz
kullanir ve ondan yarar elde ederken irtifak hakk: sahibi oldugu bilincine sahip olma-
st ve bu bilingle hareket etmesidir. Aksi takdirde bu sart yerine gelmemis olur. Mesela
malik sifats ve bilinci ile hareket eden veya irtifak hakki sahibi oldugu bilincine sahip
olmayan bir taginmaz maliki irtifak hakkini bu yolla iktisap edemez.

Yararlanan taginmaz malikinin iyiniyetli ve irtifak hakk: sahibi sifatiyla olan bu
zilyetliginin davasiz ve araliksiz 10 yil siirmesi gerekir. Buradaki davasizlik tan mak-
sat yiiklii tastnmaz maliki tarafindan kendi tasinmazi tizerindeki irtifaka iliskin yol-
suz tescilin diizeltilmesi davasinin agilmamis olmasidir (MK.m.2025). Ayni sekilde
MK.m.683/11 uyarinca yiiklii tasitnmaz maliki tarafindan yararlanan tasinmaz maliki
aleyhine acilan elatmanin 6nlenmesi davast da ayni etkiye sahiptir. Her iki dava da
davasizligr sona erdirir®. Buna karsilik yiiklii tasinmaz malikinin veya herhangi bir
tictincii kisinin gergek durumu yararlanan taginmaz malikine ihtar veya ihbar etme-
sin davasizlif1 ortadan kaldirmaz. Ancak boyle bir durumda iyiniyeti ortadan kalkar
ve bu suretle zamanasimiyla iktisabin sartlarindan biri gergeklesmemis olur®!.

58 STEINAUER, II, N.2241 d.; bkz. ayrica KOPRULU/KANETI, 62 vd.
9 KOPRULU/KANETI, 62 vd.

60 STEINAUER, II, N.2241 c.

61 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 422, N.1528.



Tasinmaza Bagl Irtifakin Kurulmasi 2855

“Araliksiz” siirme sartina gelince, bundan maksat yararlanan taginmaz malikinin
bu sifatla sahip oldugu zilyetligini 10 yillik zamanagimu siiresince kaybetmemesi ve
kesintiye ugramamasidir. Yararlanan tasinmaz malikinin yiiklii tasinmazdan zaman
zaman, belirli araliklarla veya mevsimler itibariyle yararlanmasi veya yararlanama-
mast zilyetligin kesintiye ugradigt anlamina gelmez. Ayni sekilde yiiklii tasinmazdan
yararlanmaya sel, su baskini, kar ve don gibi tabi olaylarin gecici engel olmasi da zil-
yetligin kesintiye ugramasina yol agmaz (MK m.976). Buna kargilik, yiiklii taginmaz
stireklilik arzeden su baskini altinda kalmigsa, artik yararlanan taginmaz malikinin
zilyetligi de kesintiye ugramis demektir®?. Yiiklii tasinmazi yararlanan tasinmaz ma-
likinin bizzat kullanmasi ve ondan yarar elde etmesi gibi, onun rizasiyla tigiincii ki-
silerce islenen benzer failler de zilyetligin devamini saglar. Yiiklii tasinmaz tizerindeki
zilyetligin elden ¢ikmig olmasi halinde, onun agilacak zilyetlik davasiyla (MK m.984)
veya bagvurulacak idari yolla (3091 sayili K. m.4) geri alinma ihtimali varsa, bu tak-
dirde zilyetlik kesintiye ugramis olmaz. Bu ihtimal ortadan kalktg1 andan itibaren de
zilyetlik kesintiye ugramis olur®.

MK.m.714'de, Bor¢lar Kanununun zamanasimina iliskin hiikiimlerine yolla-
mada bulunuldugundan zilyetlik siirelerinin hesab, kesintiye ugramasi ve durmasi
bu hitkiimlere (TBK.m.151, 153, 154) gére belirlenir. Mesela zilyetligin kesin kayb:
halinde zaman agim1 kesilir; tekrar elde edilmesi halinde ise yeniden islemeye baslar®*.

Zilyetlik irtifak hakki sifatiyla, iyiniyetli, davasiz ve araliksiz 10 yil siirmelidir.
Bu siirenin tamaminin hali hazir irtifak hakk: sahibi sifatiyla zilyet olan kimsenin
zilyetliginde ge¢mis olmast sart degildir; o kimse, kendisinden 6nce ayni sartlarda
gecen zilyetlik siiresini kendi zilyetligine (accessio posessionis) ekleyebilir. Mesela,
yararlanan tasinmazin 6nceki maliki 4 yil siireyle irtifak hakk: sahibi sifatiyla yiiklia
taginmaz lzerinde zilyet olmusgsa s6z konusu yararlanan taginmazi devralan sonraki
malik, kendi zilyetlik siiresine bu 4 yillik siireyi ekleyebilir. Ancak ¢ogu zaman ta-
sinmaza bagli irtifakin olagan zaman asimiyla iktisabinda buna ihtiya¢ kalmaz. Zira
sonraki yararlanan tasinmaz maliki iyiniyetliyse, tapuda yolsuz tescil edilmis irtifak
hakkint MK m.1023 uyarinca yararlanan taginmazin miilkiyetini edindigi anda irti-
fak hakkini da iktisap etmis olur. Buna karsilik, o kimse kétiiniyetli ise s6z konusu
sartlardan biri olan “iyiniyetli olma” sart1 somut olayda gerceklesmedigi icin irtifak
hakkinin bu yolla iktisabt da gergeklesmez (MK m.712)%. 10 yillik siire, yolsuz tescil
ile zilyetligin birlestigi andan itibaren islemeye bagslar. Bunlardan sadece birinin ger-
ceklestigi anda zamanagimi siiresi islemez. Mesela yolsuz tescil daha 6nce yapilmis,
buna kargilik heniiz zilyetlik gerceklesmemigse, zamanagimi islemeye baglamaz. Bu-

62 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 422 vd, N.1579.

63 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 422 vd, N.1579.

64 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 423, N.1579, 424, N.1583.
65 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 423, N.1581.
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nun aksine olan durumda da sonug aynidir. Zamanasiminin islemeye baglamast icin
hem zilyetligin, hem de yolsuz tescilin gerceklesmis olmasi gerekir®®.

Sartlarin tamamlanmasiyla birlikee irtifak hakk: olagan zamanagimiyla iktisap
edilmis olur, tapu kiitiigiindeki yolsuz tescil, yapildigi andan itibaren sihhat (gegerli-
lik) kazanir. Bu suretle iktisap aslen ve kanun uyarinca (ipso juro) gerceklesmis olur,
artik bu durumda yeni bir tescil yapmaya gerek kalmaz®’.

a. Taginmaza Bagl: Irtifakin Olaganiistii Zamanagimiyla Tktisabi

MK.m.780/11 ve III'de yapilan yollama dolayisiyla tasinmaza bagli irtifakin ola-
ganiistii zamanagimiyla iktisab: da miimkiin hale gelmistir. Bunun icin MK.m.713
ve 714'de 6ngoriilen sartlarin somut olayda gerceklesmis olmast gerekir. Gergekles-
mesi gereken sartlar taginmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanagimiyla iktisabi icin
aranan sartlarin aynisidir. Bunlari tasinmaza, zilyetlige ve usule iligkin olmak tizere
kendi icinde {i¢ ana baslik alunda toplamak miimkiindiir.

aa) Taginmaza iliskin sart, olaganiistii zamanasimiyla iktisaba elverisli bir tasin-
mazin bulunmasidir. Bu tiir tasinmazlarin baginda heniiz tapuya kayitli olmayan ve
ozel miilkiyete elverigli bulunan taginmazlar gelir. Tapu sicilinin olugturulmasi ve
tutulmas sirasinda tapuya kaydi unutulan veya heniiz tapuya kayd: yapilmamis bu-
lunan taginmazlar ile Kad. m.14’e gore suluda 40 doniime, kuruda 100 déntime
kadar tapusuz topraklar®® 6zel miilkiyete elverisli tasinmazlar arasinda sayilmaktadir.

Keza devletin hiikiim ve tasarrufu altnda olup da orman, mera, cayur, yaylak
ve kislik niteligine sahip olmayan ve imar, ihyaya ile tarima elverigli hale getirilebi-
len yerler, tapusuz kdy boslugu olan alanlar, iskin edilenlere 6zgiilenen tasginmazlar
bu suretle iktisap edilebilen tapusuz yerlerdendir®. Tapuda kayitlt olan bazi tagin-
mazlar da olaganiistii zamanagimiyla iktisap edilebilirler. Bu ctimleden olmak tizere
tapuda kayd: bulunup da, bu kayittan malikinin kim oldugu anlagilamayan veya 20
yil once gaipligine karar verilmis kimse adina halen tapuda kayitli olan taginmazlar
(MK.m.713/11), keza senetsiz tasarruflarla el degistirmis olan taginmazlar ile Bulgar-
lardan kalan taginmazlar, Hazine veya mahalli idareler adina kayitli kapanmus yollar,
olaganiistii zamanagimi ile iktisap edilebilen tasinmazlardandir”’. Iste sayilan bu ta-
stnmazlar izerinde olaganiistii zamanagimiyla bagka bir tasinmaza bagli irtifak hakk:

da kurulabilmektedir.

66 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 424, N.1582.

67 STEINAUER, II, N.2241 £; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 425, N.1584.
68 KILIG, II, 1723 vd.

6 KILIG, II, 1724, 1735.

70 KILIG, I, 1723.
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Buna kargilik, hizmet, orta veya sahipsiz mal niteligindeki kamu emlaki, kanun-
lart uyarinca devlete kalan veya kamulastirilan tasinmazlar, batakliklarin kurutulmasi
sonucu elde edilen yerler, tuz yataklari, yerel idarelere kalan yol fazlaliklart ve benzeri
yerler ise, olaganiistii zamanagimiyla iktisaba elverisli degildirler. Dolayisiyla béyle
taginmazlar tizerinde olaganiistii zamanagimiyla tasinmaza bagl irtifak hakk: elde
etmek imkani bulunmamakrtadir’!.

bb) Zilyetlige iliskin sart ise, olaganiistii zamanasimiyla iktisaba elverisli tasin-
maz lizerinde, yararlanan tasinmaz malikinin irtifak hakki sahibi sifatiyla 20 yil sii-
resince davasiz ve araliksiz zilyet olmasidir. Burada yararlanan taginmaz malikinin
iyiniyeti aranmaz.

Olaganiistii zamanagimiyla iktisaba elverisli tasinmaz {izerinde irtifak hakki sa-
hibi sifatyla zilyet olma konusunda olumlu irtifaklar bakimindan bir sorun bulun-
mamaktadir. Zira olumlu irtifaklar sahibine yiiklii tasinmaz tizerinde fiilen (eylemli
olarak) zilyet olma, o taginmazi fiili hakimiyeti altinda bulundurma imkéni veren ir-
tifaklardandir. Hatta sagladig; yarar veya kullanmadan istifade edebilmek i¢in sahibi-
nin yiiklii tastnmazi bu sifatla fiili hdkimiyetinde bulundurulmast bir zorunlulukeur.
Mesel4, sahibine dogrudan dogruya bir yarar saglayabilmek icin yiiklii tasinmaza zil-
yet olmayi zorunlu kilan intifa, tist hakki, su (kaynak) hakki, oturmak (siikna) hakki,
gegit hakki gibi olumlu ve karma irtifaklarda durum béyledir’2. Buna karsilik, sahibi-
ne, yiiklii tasinmaza fiilen zilyet olmasini gerektirmeden, sadece yiiklii tasinmaz ma-
likinin kendisine kanunun tanidigs yetkileri kullanmaktan kaginmast sayesinde yarar
saglayan olumsuz irtifaklarda konu tartigmalidir. Olumsuz irtifaklarda esas itibariyle
esya zilyetligi degil, hak zilyetligi sézkonusu olur. Bu hususu da dikkate alan bir go-
riise gére MK.m.973/1l'de 6ngoriilen hak zilyetliginin gerceklesmesi icin bu suretle
iktisap edilecek irtifak hakkinin, yolsuz da olsa, tapuya tescil edilmis olmasi gerekir.
Aksi takdirde olumsuz irtifaklarin tapu dist bir iktisap yolu olan olaganiistii zamana-
simiyla kazanilmasi miimkiin olmaz. Buna karst olan bir goris ise, yiiklii tasinmazin
irtifakin 6ziine uygun fiili (eylemli) kullanimiyla olusan sinirli hakimiyetin, tapuda
herhangi bir tescile dayanmasa bile, hak zilyetligine elverisli tasinmazlar tizerinde ola-
ganiistii zamanagimiyla irtifakin kazanilmasina imkan verecegini ileri siirmiistiir. Biz
de bu ikinci goriise iistiinliik tantyarak’? olumsuz irtifaklarin olaganiistii zamanasimi
ile iktisap edilebilecegini benimsiyoruz. Zira belirtildigi gibi’4, MK.m.973/II'de hak
zilyetligi icin bir tescil sarti 6ngoriillmiis degildir. Ayrica olaganiistii zamanagimiyla
iktisaba elverigli bir tasinmaz tizerinde, mesela manzarasini kapatan imalat ve ingaata
irtifak hakk: sahibi sifatyla itiraz eden, engel olmaya calisan, idari ve hukuki yollara
bagvuran bir kimse, bu davranislariyla hak zilyetligine sahip ¢ikmis demektir. Boyle

71 KILIG, II, 1732 vd.

72 UNAL/BASPINAR, 118 vd.
73 KOPRULU/KANETI, 63.
74 KOPRULU/KANETI, 63.
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davranan bir zilyedin, diger sartlar gerceklestigi takdirde, soz konusu yiiklii tasinmaz
tizerinde, manzara ihtiyaci icinde olan taginmazina bagli bir irtifaki olaganiistii za-
managimiyla iktisabinin éniinde hicbir hukuki engel kalmaz; o manzara irtifakini bu
suretle iktisap etmis olur.

[rtifak hakki sahibi sifatiyla olan zilyetligin davasiz ve araliksiz 20 yil siirmelidir.
Buradaki davasizliktan maksat, yiiklii tasinmaz maliki tarafindan irtifak hakki sahi-
bi sifatiyla zilyet olan kimse aleyhine el atmanin dnlenmesi davasinin (MK.m.683/
I1) agilmamastdir. Irtifak hakk: sahibi sifatiyla zilyetlik bir fer'i zilyetlik”> olup, asli
zilyetligin haksiz ele gecirilmesine yol agmayacagindan istihkak davasinin acilmasi
sozkonusu olmaz. Keza yiiklii tasinmaz tapu kiitiigiine kayitli olmadigindan yolsuz
tescilin dizeltilmesi davasi da agilamaz.

Ayrica belirtmek gerekir ki, aleyhine acilan davalar dolayisiyla irtifak hakki si-
fatyla zilyet olan kimsenin, bu zilyetliginin haksizligini 6grenmesi, béylece kotii ni-
yetli hale gelmesi, olagan zamanagimiyla iktisabin aksine, onun sézkonusu irtifaki
olaganiistii zamanagimu ile iktisabina engel olmaz. Ciinkii olaganiistii zamanagimiyla
iktisapta iyiniyet sart degildir ve o yiizden aranmaz.

“Araliksiz” ifadesinden maksat ise, irtifak hakk: sahibi sifatiyla yiiklii taginmaz
tizerinde kurulmus olan zilyetligin siirekli bir kesintiye ugramadan 20 yil boyunca
devam etmesidir. Olagan zamanagimu ile iktisapta oldugu gibi, burada da gegici ke-
sintiler tasinmaza bagli irtifakin iktisabina engel olmaz.

[rtifak hakk sahibi sifatiyla yiiklii tasinmaz iizerinde kurulan zilyetligin davasiz
ve araliksiz 20 yil siirmesi gerekir. Bu siire islemeye, sézkonusu zilyetligin yiiklii ta-
stnmaz {izerinde kuruldugu anda baglar. Bunun igin, olagan zamanagimiyla iktisap-
taki durumun aksine, burada ayrica ve ilaveten zilyetligin iyiniyetli olmasi aranmaz,
béyle bir aramaya gerek yoktur. Zira zilyedin iyiniyetli olmast bu tiir iktisabin bir
sart1 degildir; 20 yillik siirenin baglangict igin yiiklii tasinmaz tizerinde anilan tiirden
zilyetilgin kurulmus olmasi yeterlidir. 20 yillik davasiz ve araliksiz zamanagimu siire-
sinin yararlanan taginmazin hali hazir malikinin zilyetliginde gegmesi sart degildir.
O, dnceki yararlanan tasinmaz malikinin doneminde gegen ayni sartlar ve nitelikteki
zilyetlik siiresini kendi zilyetlik siiresine ekleyebilir (MK m.996). Buna acessio po-
sessionis denir. Olagan zamanagimiyla iktisabin aksine, olagan tistii zamanagimiyla
iktisapta acessio posessionis cogu zaman miimkiindiir’®.

[rtifak hakki sahibi sifatiyla kurulmus olan zilyetligin iizerinden davasiz ve ara-
liksiz gegen 20 yillik siirenin tamamlanmasiyla birlikte tasginmaza bagli irtifak hakk:
yararlanan tasinmazin halihazir maliki tarafindan, heniiz tapuda herhangi bir tescil
islemi yapilmadan énce iktisap edilmis olur (MK m.713/V). Baskin gériis, bu iktisa-
bin geriye etkili olacagt ve zamanagimi siiresinin baglangi¢c anindan itibaren gercek-

75 {UNAL/BASPINAR, 103 vd.
76 Bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 445, N.1642.
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lesecegi yoniindedir’’. Boylece iktisap ettigi tastnmaza bagl irtifak hakkini tapuda
adina tescil ettirebilmek i¢in yararlanan tasinmazin halihazir malikinin agagida agik-
lanan usuli islemleri yerine getirmesi gerekir. Bu islemler sonucu tapuda yapilacak
olan tescil, kurucu degil, aciklayict etkiye sahiptir. Zira boyle bir durumda ikeisap
tescilden dnce gergeklesmistir’8.

cc) Usule iliskin sarta gelince, bunlar MK.m.713/II ve miiteakip fikralarinda
ongoriilmisgtiir. Buna gore, usule iliskin islemler, sirasiyla;

- Irtifak hakk: sahibi sifatiyla zilyet olan kimsenin, hakkinin tescili i¢in mahke-
meye bagvurmast,

- Bu bagvuru tizerine mahkemenin “bulundugu yerde uygun arag ve araliklarla
en az li¢ defa” ilan vermis olmast,

- Son ilandan itibaren {i¢ aylik itiraz siiresinin beklenmesi,

- Bu siire i¢inde yukarida aciklanan taginmaza ve zilyetlige iliskin sartlarin so-
mut olayda gerceklesmedigini ileri siirerek itiraz eden biri ¢ikarsa, davanin
goriilmesine devam edilmesi,

- Aksi takdirde, yani itiraz eden olmaz veya yapilan itiraz yerinde goriilmezse
taginmaza bagli irtifakin tesciline karar verilmesinden ibarettir.

Sirastyla agiklanan bu usuli siireg i¢inde 6nce tescil davasi, hazine ve ilgili kamu
tiizel kisileri veya varsa, tapuda malik goriinen ve hakkinda gaiplik karari verilen
kisinin mirascilari aleyhine agilir (MK.m.713/1II). Eger ii¢ aylik bekleme siiresi iti-
razsiz ge¢misse veya yapilan itiraz yerinde bulunmamugsa, bunlara ilaveten davaci
da iddiasini ispat etmigse, davaya bakan hakim irtifakin tesciline karar verir. Agikla-
yict nitelige sahip bu tescil, biraz yukarida anlauldig tizere, hem yiiklii tasinmazin,
hem de yararlanan taginmazin tapu kiitigii sayfasindaki irtifaklar stitununa yapilir
(MK.m.1018, TST.m.30/I1I). Burada belirtmek gerekir ki, yiiklii tasinmaz tapusuz
ise, irtifaka iliskin tescilden 6nce o tasinmazin tapu kiitiigiine kayd1 gerekir’®. Buna
karsilik, sézkonusu yiiklii tasinmaz tapu kiitiigiinde kayitli ise, boyle bir isleme gerek
kalmaz; dogrudan dogruya irtifak her iki tasgtnmazin tapu kiitiigii sayfasindaki ilgili
stitununa tescil edilir.

77 OGUZMAN/SELK;I/OKTAY—(")ZDEMH{, 454, N.1674,1675; REISOGLU, La prescription,
81; SUNGURBEY, Iktisabi, 84; OKTAY, 134.

78 STEINAUER, II, N.1583, 2242¢; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 450, N.1664
vd.; ATF 76 1 183=JdT 1951 1 69.

72 ESMER, 724; GURSOY/EREN/CANSEL, 830; YIBK. 11.2.1959, 14 E/13 K (ESMER, 721).
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2. Taginmaza Bagli Irtifakin Kamulagtirma Yolu Ile Tktisabi

Taginmaza bagli iritfak kamulastirma yoluyla da tescilsiz olarak kurulabilir
(MK.m.705/1I). Kamulastirma idareye taninmus bir yetkidir. Idare bu yetkiyi kamu
yararint gerceklestirmek amaciyla kullanir. Kendisine kamu yarari amaciyla tanin-
mius olan bu yetkiye dayanarak Idare, 6zel miilk konusu tasinmazin tamamini ka-
mulastirabilecegi gibi, o tasginmaz {izerinde kamulastirma yoluyla bir irtifak hakk:
da kurabilir. Yeter ki bu suretle kurulacak olan irtifak hakk: goriilme istenen kamu
ihtiyacint karsilasin. Idare, tasinmazin tamaminin kamulastirilmasini veya tizerinde
irtifak kurulmasini kendi adina yapabilecegi gibi kamu hizmeti géren ozel kisiler
adina da yapabilir®.

Kamu hizmetinin goriilmesi i¢in 6zel miilkiyet konusu tasinmaz {izerinde ku-
rulacak irtifakin yeterli oldugu durumlarda daha ¢ok bu yola bagvurulur. Boyle du-
rumlarda 6zel miilk konusu taginmazin tamaminin kamulastirilmast yerine, tizerinde
irtifak hakki kurulmas: bir yandan anayasal giivence alunda olan miilkiyetin ko-
runmasina, ote yandan kamu hizmetinin daha ekonomik sekilde saglanmasina ve
goriilmesine hizmet eder. Zira kurulacak olan irtifakin kamu hizmetinin goriilmesine
yeterli oldugu durumlarda ilgili taginmazin tamaminin kamulagtirilmasinda kamu
yarart yoktur, dolayisiyla kamu yarari olamamasina ragmen béyle bir kamulastirma
da miilkiyet hakkinin 6ziine haksiz elatma olusturur®!. Ustelik bir tasginmaz iizerinde
irtifak hakki kurulmasi, tamaminin kamulastirilmasina oranla daima daha diisiik bir
bedelle gerceklesir. Ayrica bu sayede {izerinde irtifak kurulmus olan yiiklii tasinmaz
maliki de miilkiiniin elverisli olan béliimiinden eskiden oldugu gibi yararlanmaya ve
onun tizerinde tasarrufta bulunmaya devam eder.

Tiirk Hukukunda kamulastirma iki usulle yapilmaktadir (Kam.K. m.8, 10)%2.
Bunlardan biri, irtifakin taginmaz {izerinde pazarlik yapilarak satin alma veya trampa
etme yoluyla kurulmast usulii; digeri, irtifakin idarenin istiin kamu giiciine daya-
narak aldig tek tarafli kamulastirma karari ile kurulmast usuliidiir. 11k, usule kisaca
pazarlik usulii ile kamulastirma; ikinci usule, tek tarafli kararla kamulagtirma usuli
demek pek yanlis olmaz. Ancak belirtmek gerekir ki, her iki usulde de, idare uygula-
maya ge¢meden once yapacagi bu tiir islemlere iligkin bir kamulagtirma kararr almak
zorundadir (Kam. K.m.7)83. Bu karari aldiktan sonra idare ncelikle taginmaza bag-
I irtifak hakkinin kurulmasini pazarlik usuliiyle gerceklestirmeye caligmalidir. Zira
Kam.K.m.7 ile bu usuliin 6ncelikle uygulanmast esast getirilmistir®4.

80 Bu konuda daha genis bilgi igin bkz.: ATAY, 783 vd., STEINAUER, II, N.1585 vd, 2243 b vd.
81 ATAY, 795, 796 vd.

82 ATAY, 801 vd.

83 ATAY, 801.

84 ATAY, 801.
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Idare pazarlik usulii ile kamulastirmay: gergeklestirebilmek icin 6nce 6zel miilk
konusu tasinmaz Gizerinde kurulmak istenen irtifakin; kanunda 6ngoriilen usullere
uyarak tahmini bedelini kendi biinyesinde belirlemesi gerekir. Daha sonra duruma
gore pesin veya taksitle demek veya idareye ait bir bagka taginmazla trampa etmek
suretiyle tasinmaz tizerinde irtifak kurmak istedigini malike resmi taahhiitlii bir yaz1
ile bildirmek zorundadir. Malik veya temsilcisi tarafindan, sézkonusu yazinin tebel-
liig tarihinden itibaren 15 giin i¢inde yapilacak bagvuru iizerine pazarlik goriigmeleri-
ne gecilir. Bu goriismeler sonucu bedelde veya trampada anlagmaya varilmasi halinde,
anlagmaya iliskin bir tutanak diizenlenir ve goriismeye katilanlarca imza altuna alinir.
Tutanagin diizenlenme tarihinden itibaren en ge¢ 45 giin icinde bedeli 6demeye ha-
zir oldugunu bildiren bir yazi ile Idare tarafindan malike veya temsilcisine duyrulur,
belirlenen giinde tapuda Idare adina feragda bulunmast istenir. Malik veya temsilcisi
bu istege uyup tapuda Idare adina feragda bulundugu takdirde, irtifak hakk: yiiklii
taginmazin tapu kiitiigii sayfasinda irtifaklara ayrilmus 6zel stituna tescil edilir. Boyle-
ce irtifak hakki, hukuki islemle oldugu gibi, pazarlik usulii uyarinca tapuda yapilan
tescille kurulmus olur. Bize gore sézkonusu tescil kurucu etkiye sahiptir. Aksine bir
ifade ile pazarlik usuliince kurulan irtifak, irtifakin tescilsiz kuruldugu bir hali olug-
turmaz. Bu usulle kurulan irtifak hakki kamulagtirma yoluyla kurulmus sayilir, yapi-
lan kamulastirmaya veya bedeline karsi itiraz davasi agilamaz (Kam.K.m.8).

Pazarlik siirecinde tasinmaz maliki veya yetkili temsilcisi ile anlagma saglanama-
masi halinde Idare, s6zkonusu tasinmaz iizerinde irtifak hakkinin kurulabilmesi igin
(tek tarafli) kamulastirma usuliine bagsvurmak zorundadir. Bu usulde bedele, kamu
yararina, idari tasarrufun iptaline iliskin adli ve idari yargida acilan davalarda uyus-
mazliklar giderildikten sonra davaya bakan yerel mahkeme kamulastirma ve irtifakin
tapuya tescili yoniinde karar verirse, bu kararla birlikte irtifak hakk: tescilden 6nce
kurulmus ve ayni anda idarece kazanilmis olur. Taginmaz maliki veya temsilcisi yerel
mahkemenin verdigi tescil kararina Yargitay nezdinde temyizen itiraz edemez; buna
karsilik bedele itiraz edebilir (Kam.K.m.10). Boylece kararin tescile, dolayisiyla ta-
sinmaz lizerinde kamulagtirma olayla irtifak kurulmasina iliskin boliimii kesinlesmis
olur. Iste kararin s6zkonusu boliimiiniin kesinlesmesiyle birlikte irtifak hakkinin ku-
rulmasi ve ayni anda idare tarafindan kazanilmast da, heniiz tapuda bir tescil yapil-
madan gergeklesmistir®>. Bu durumda sonradan tapu kiitiigiine yapilacak olan irtifa-
ka iliskin tescil kurucu degil, agiklayici etkiye sahiptir. O yiizden irtifak hakkinin tek
tarafli kamulagtirma usuliince kurulmast da bir tescilsiz kurulma ve iktisap halidir.

Yiiklii taginmaz tizerinde kurulan irtifakin tasinmaza bagli olabilmesi iin bir de
yararlanan tasinmazin bulunmast ve bu suretle kurulan irtifakin onun tapu kitigi
sayfasina tescili gerekir. [darenin tasinmazlari gogunlukla kamu mali niteligi tasidigi-
na ve bunlarin tapu kiitiigiine kaydi yapilmadigina gore acaba sézkonusu taginmazla-

85 ATAY, 804.
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rin yararlanan taginmaz olmalari miimkiin miidiir? Bu konuda éncellikle bir ayirim
yapmak gerekir. Bilindigi iizere®® Idarenin tasinmazlari 6nce 6zel miilk konusu ve
kamu mali olmak tizere ikiye; sonra da kamu mali tasinmazlar kendi iginde hiz-
met mal, orta malt ve sahipsiz mallar olmak iizere iige ayrilmaktadir. Idarenin 6zel
miilk konusu taginmazlari ile hizmet mali tasinmazlari tapu kiitiigiine kaydedilirler.
O yiizden bu tiir tasinmazlarin yararlanan taginmaz olmalarinin 6niinde higbir engel
bulunmamakreadir. Buna karsilik orta mali ve sahipsiz mal niteligi tasiyan tasinmaz-
lar, kural olarak tapuya tescil edilmezler. Bununla birlikte istisnaen de olsa bunlar-
dan bazilarinin tapuya tescil edildigi durumlar da vardir. Béyle durumlarda tapuda
kayd: olan orta mali veya sahipsiz mal kategorisine giren taginmazlar da yararlanan
tasginmaz konumunda olabilirler. Buna karsilik, tapuda kaydi olmayan orta mali veya
sahipsiz mal kategorisine giren tasinmazlara gelince; bunlarin da yararlanan tasinmaz
olmalart miimkiindiir. Ancak, bunun i¢in sézkonusu taginmazlarin oncelikle tapu
kiitiigiinde ayri bir sayfaya kayd: gerekir. Mesela sahipsiz kamu mallari kategorisine
dahil ormanlik alanlarda ingaa edilmis turistik bir otele ulasabilmek icin 6zel miilk
konusu araziler tizerinden ge¢mek gerekiyorsa, bu araziler tizerinde otele bagl bir
gecit irtifaki kurma ihtiyaci var demektir. Béyle bir durumda 6nce otelin iizerinde
kurulacag: yerin kadastro caligmalari yapilip tapuda ayri bir sayfaya Hazine adina
kaydinin yapilmasi gerekir (Tur.Yon.m.5/11, 6/1). Tapuya yapilan bu kayit sayesinde,
sahipsiz mal niteligindeki taginmaza bagli gecit irtifakinin kurulmast da imkan dahi-
line girmis olur. Kamulagtirma sonucu kurulan gegit irtifaki hem yiiklii tasinmazin
hem de yararlanan tasinmaz konumunda bulunan ve {izerinde otel yapilmis olan ta-
stnmazin tapu kiittigii sayfasina tescil edilir; boylece sahipsiz kamu mali niteligindeki
tasinmaza bagli bir gegit irtifaki kurulmus olur. Durum orta mali niteliginde olan
taginmazlar bakimindan da aynidir. Bunu anlayabilmek icin érnekeeki otel yerine
bir orta mali olan kamuya acik parki ikame etmek yeterlidir. Kamulastirma yoluyla
ozel miilk konusu tasinmazlar tizerinde kurulan gecit irtifaki yararlanan tasinmaz
durumunda olan parkin tapu kiitiigii sayfasina tescil edilir, boylece parka bagli bir
taginmaz irtifaki meydana gelmis olur.

3. Taginmaza Bagli Irtifakin Mahkeme Karariyla Iktisabt

Iki tasinmaz maliki, aralarinda resmi sekilde diizenlendikleri sozlesme ile biri
kendi taginmazi tizerinde digerinin tasinmazina bagli bir irtifak kurmayi taahhiit ede-
bilir. Buna ragmen taginmaza bagli irtifak kurma taahhiidiinde bulunan taraf; irti-
fakin kurulmasi icin gerekli olan tescil talebinde bulunmaktan kaginabilir. Boyle bir
durum zorunlu irtifaklarda da ortaya cikabilir®”. Kanun uyarinca taginmaz {izerinde
zorunlu olarak gecit (MK.m.747), mecra (MK.m.744), su ( kaynak MK.m.761) veya

86 UNAL, Orman, 74 vd.
87 STEINAUER, II, N.2243 .
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taskin yapt (MK.m.725/11I) irtifaki kurmakla yiikiimlii olan malik, kendisine bu
konuda hak sahibi tarafindan yoneltilmis bulunan anlasma ve tescil talebini kabul
etmeyebilir. Her iki durumda da hak sahibi durumunda olanlar mahkemeye bagvu-
rarak taginmazlarina bagli irtifakin taninmasini ve tapuya tescilini talep edebilirler.
Mahkemenin talep dogrultusunda verdigi karar ile birlikte tasinmaza bagli irtifak
hakki, heniiz tapu kiitiigiinde bir tescil yapilmadan, kurulmus ve davaci tarafindan
kazanilmig olur. Zira mahkeme karariyla tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce edi-
nilmesine iliskin MK.m.705/I'nin hitkmii taginmaza bagli irtifakin kazanilmasin-
da da uygulanir (MK.m.780/I1)%8. Mahkemenin talep dogrultusunda verdigi karar
yenilik doguran® bir karardir. Ancak kararin kurucu etkisinin dogmast icin HMK.
m367/11 uyarinca kesinleserek icra kabiliyetini kazanmasi gerekir. Daha sonra yiikli
ve yararlanan taginmazlarin tapu kiitiigii sayfalarina yapilacak olan tescil artik kurucu
degil, agiklayicr etkiye sahiptir®. Bu nitelikte ki tescilin yapilmast davali tarafindan
talep edilebilecegi gibi, dava lehine sonuglanan hak sahibi davaci tarafindan da talep

edilebilir.

4. Taginmaza Bagli Irtifakin Thale Yoluyla Iktisabi

Bu konuda goriis ayriligi bulunmaktadir. Bir goriise gore haciz konusu veya
iflas masasina dahil olan taginmazin paraya gevrilmesi sonucu ihaleye katlan alict
miilkiyeti kazanir. Bu durumda bir irtifakin kurulmast sézkonusu olmaz’!. Diger
bir goriise gore ise bir tasgtnmazin cebri icra yoluyla ihalesi de bir tasinmaz irtifakinin
kurulmasina yol acabilir. Tapu sicili belgesinde goriilen veya tigiincii kisi tarafindan
tiretilmis bir irtifak gergekte yok hitkmiindedir. Bununla birlikte o, ihale konusu
tasinmazin Uzerindeki yiikimliiliiklere itiraz edilmemis olmast sonucu meydana ge-
lebilir. Bazen cebri icra konusu taginmazi takyit eden irtifaklar bu yolla hayat bulabi-
lirler2. Bundan baska, tasitnmazi paraya ¢evirmekle yiikiimlii icra memurunun yet-
kileri arasinda bu taginmazi takyit eden yeni bir irtifakin kurulmasini re’sen 6nleme
yetkisi yoktur. Alinacak bdyle bir islem mutlak butlanla baul olur ve ihale sirasinda

irtifakin dogumuna esas olamaz”3.

Biz bu gériislerden ilkini yerinde ve isabetli buluyoruz.

88 KOPRULU/KANETI, 63 vd.

8 KURU/ARSLAN/YILMAZ, 267.

9% KOPRULU/KANETI, 64.

9 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 792, N.2802.

92 STEINAUER, II, N.2243 d; ATF 97 I1I 89-99=JdT 1972 I 102-111.
9 STEINAUER, II, 2243 d.
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5. Tasginmaza Bagli Irtifakin Isgal Yoluyla Iktisab1

Tasinmaza bagli irtifakin isgal yoluyla, tescilsiz olarak iktisabi miimkiindiir®.
Ancak bunun igin tizerinde bu yolla irtifak kurulacak olan taginmazin tapuda kayitli
olmasi, malikinin terk etmesi sonucu sahipsiz hale gelmesi, isgal ile miilk edinmeye
elverisli bulunmasi gerekir (MK.m.707). Bu sartlar1 haiz olmayan tasginmazlar tize-
rinde isgal yoluyla taginmaza bagli irtifak kurulamaz. Mesela, tapuya kayuitli olmayan
(MK.m.707/1I) tasinmazlar ile devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan sahipsiz yer-
ler, keza tapulamaya tabi olmayan kamu mali niteligindeki yerler tizerinde tasinmaza
bagl irtifak kurmak miimkiin degildir”.

[sgal, irtifak kurmak isteyen kimsenin bu yénde olusan zilyetlik iradesinin soz-
konusu taginmaz iizerinde tesis etmesiyle gergeklesmis olur®®. Yiiklii tasinmaz iizerin-
de olumlu bir davranista bulunmayi, dolayisiyla fiili hakimiyet kurmay1 gerektiren
olumlu irtifaklarda isgal fiilinin islenebilecegi konusunda bir siiphe ve tereddiit bu-
lunmamaktadir. Buna karsilik, sahibine yiiklii tasinmaz iizerinde olumlu bir dav-
ranista bulunmadan yararlanma imkini veren olumsuz irtifaklar bakimindan ayn:
seyi soylemek kolay gortinmemektedir. Doktrinde isgal yoluyla bu tiir irtifaklarin
iktisabini da miimkiin gorenler bulunmakeadir®’. Bunlara gére olumsuz irtifaklarda
zilyetlik yiiklii tasinmazin aleyhe olan kullanimina itiraz ve yasaklamalardan ibaret-
tir. Bununla birlikte, ortada tapuda kayutli olan sahipsiz bir tasginmaz olduguna gore
bu itiraz ve yasaklama kime yéneltilerek yapilacaktir? Bu noktada, iktisap iradesinin
agiga vurulmas, ozellikle tescil talebinde bulunmast zilyetligin tesisi, dolayisiyla isgal

olarak kabul edilmektedir’®.

Tasinmaza bagli irtifakin isgal yoluyla iktisab, agiklandig iizere, teorik? olarak
mimkiindir. Ancak bunun pratikte gerceklesme ihtimali yok denecek kadar azdur.
Zira bu yolla tizerinde tasinmaza bagli irtifak kurulabilecek taginmazlar ayni zaman-
da ayni sekilde miilk edinilmeye de elverislidirler. O yiizden sdzkonusu sahipsiz ta-
sinmaz lizerinde isgalde bulunan kimse ¢ogu zaman is hayatina hakim olan anlays
uyarinca irtifak kurmay1 degil, onun miilkiyetini edinmeyi tercih edecektir.

6. Tasinmaza Bagli Irtifakin Hukuki Islemle Tescilsiz Iktisabi

Taginmaza bagli irtifak hakkinin heniiz tapu kiitiigiinde bir tescil yapilmadan,

% PIOTET, 48.

9% STEINAUER, II, N.2243a; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 405, N.1508 vd.;
791, N.2799.

9%  STEINAUER, II, 2243a.

97  PIOTET, 48.

9% PIOTET, 48 vd.; STEINAUER, II, N.2243a; LIVER, 14, N.24.
9 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 791, N.2799.
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yapilan hukuki islemle iktisap edildigi iki hal vardir. Her iki hal de mecra irtifaki ile
ilgilidir. Bunlardan biri MK.m.727/III'de 6ngériilmiistiir. Buna gore irtifak konusu
mecra disaridan goriilecek sekilde yapilmasi kararlagtirilmigsa, irtifak hakki mecranin
yapilmastyla birlikte kurulur. Béyle hallerde mecra irtifakinin kurulmasina iliskin
sozlesmenin tapu sicil mudirliikleri huzurunda yapilmasina gerek yoktur; bunun
igin sézlesmenin noterce diizenlenmis olmasi yeterlidir'®°. Digeri de zorunlu mecraya
iliskin MK.m.744/1IT'de diizenlenmistir. Sozkonusu diizenlemeye gore mecra konu-
su tesisler ister agiktan gegsin ister kapali gegsin, yapimi sonrasinda zorunlu mecra
irtifaks sahibinin istemi tizerine tapu kiitiigiine tescil olunur. Bu diizenlemeden anla-
sildig1 kadariyla irtifak hakks, taraflarin irtifakin sekli ve tazminat konusunda anlag-
mast ile birlikte kurulmaketa ve iktisap edilmektedir'®!. Bu durumda tapuya yapilacak
tescil kurucu degil, aciklayict bir tescildir.

MK.m.705/IT'de tescilsiz iktisap hallerinden olarak zikredilen miras yoluyla ta-
sinmaza bagli irtifakin kurulmasi ve iktisab1 s6zkonusu olmaz. Bununla birlikte tere-
keye dahil yararlanan taginmaza bagli bir irtifak varsa, o tasinmazla birlikte irtifak da
mirascilara kiilli halefiyet yoluyla intikal edecektir. Ancak bu intikal, miras yoluyla
irtifakin kurulmasi anlamina gelmez.

SONUC

Taginmaza bagl irtifak uygulanma imkéani yiiksek olan bir irtifak tiirtidiir. Bu
irtifak tiirtinde, yararlanan ve yiiklii tasginmaz olmak tizere iki tasinmaz bulunmakta-
dir. Sézkonusu irtifak tapuya yapilacak tescille kurulabilecegi gibi, tescilsiz olarak da
kurulabilmektedir. Tescil ile kurulmasi halinde, kanun (MK.m.1018) bunun her iki
taginmazin tapu kiitiigii sayfasina tescilini ongdrmektedir. Bu durum énemli sonug-
lart olan goriis ayriliklarina yol agmigtir. S6zkonusu goriis ayriliklarini giderebilmek
icin irtifaklarin kurulmasi konusunda benimsenmis olan esastan ayrilmamak gerekir.
Bu esasa gore ister tasinmaza, ister sahsa bagli olsun irtifaklar kaideten yiiklii tagin-
mazin tapu sicili sayfasindaki irtifaklar stitununa yapilan tescille kurulurlar. Burada
da taginmaza bagli irtifakin kurulmasini yiikli tasinmazin tapu kiitiigii sayfasindaki
irtifaklar stitununa yapilacak tescile baglamak gerekir. Buna kargilik yararlanan tagin-
mazin tapu kiitiigiine yapilacak kayit ile de aradaki baglantinin varligini gostermek
gerekir. Bunun i¢in en uygun tapu sicili islemi ise beyanlar hanesine yapilacak ka-
yittr. Nitekim kat miilkiyeti Kanununda (KMK.m.6/1I) eklentilerin kaydinda béy-
le bir yol izlenmigtir. Taginmaza bagli irtifakin tescil ve kaydinda ayni yol izlendigi
taktirde hem eklentilerin kaydiyla paralellik saglanmis hem de goriis ayriliklarinin
oniine gegcilmis olur.

100 STEINAUER, 11, N.1667, 2243 f.
101 STEINAUER, II, N.1854 vd., 2243 f.





