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Tasinmazlarin 6zgiilendikleri amaca uygun ve en elverisli sekilde
kullanilabilmeleri icin, maliklerinin 1s1, elektrik, gaz ve su gibi ihtiyaclarini
karsilayabilmeleri gerekir. Taginmazdan konut olarak yararlanilmast miimkiin
oldugu gibi lizerinde bir sinai veya zirai isletme kurulmasi da miimkiindir.
~ Taginmaza malik olan kisinin eger bir isletme kurmus ise faaliyetlerini
sirdiirmesi, konut olarak kullaniyor ise yasamuni siirdirmesi agisindan bu
ihtiyaglarini kargilamasi son derece 6nemlidir.

Malikin bu ihtiyaglarini karsilamak igin kendi taginmazinda iretim
yapmas! ve iirettigi enerjiyi kullanmasi adeta imkansiz oldugundan, s6z konusu
maddeleri (veya enerjileri) belirli bir uzakliktan tasnmazina getirmeye mecbur
kalacaktir. Bu ihtiyag dogrultusunda maddeleri (veya enerjileri) tasinmazina
iletecek tesisati bagkalarina ait taginmazlardan gecirmek zorunda kalabilir. Ayni
ihtiyag, ozellikle, bu madde veya enerjileri ireten ve/veya dagitan sinai
tesebbiisleri igin de s6z konusu olacaktir. Bu cesit faaliyet gosteren lesebbiislerin
malikleri ihtiyag sahibi tasinamazlara yonelirken komsu tasinmazlardan
tesisatlari gegirmek zorunda kalabileceklerdir.

Bu gibi durumlarda taginmaz malikleri ihtiyaglari dogrultusunda bir
hakkin tesisi yolunu arayacaklar ve bu hak tesis edildigi takdirde taginmazlarini
ozgiilendikleri amaca uygun olarak en elverisli sekilde kullanabilme imkanina
sahip olacaklardir. Bunu saglamak icin ihtiyag sahibi olan taginmaz maliki,
tasinmazindan mecra gegirmek istedigi malikten, tesisatin gecirilmesi igin izin
isteyebilir. Boyle bir durumda verilen izin, tasinmaza yapilan miidahaleyi haksiz
fiil olarak adlandiriimaktan kurtarsa da, bu iliskiyi devam ettirmek istemeyen

* Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Roma Hukuku Anabilim Dali Arastirma Gorevlisi.
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tasinmaz maliki tarafindan her zaman geri alinabilir. Bu nedenle
diisiiniilebilecek diger bir ¢6zim yolu ise, komsu taginmaz malikleri ile
anlasilmas: yani bir s6zlesme kurulmasidir. Ancak bu sozlesmeden dogan sahsi
hak, tasinmazi sonradan iktisap eden lgiincii sahislara Kargi ileri
sirlilemeyecektir. Bu konuda, ihtiya¢ sahibi olan taginmaz malikinin, tesisat
gecirmek istedigi taginmazin maliki ile anlagarak bir irtifak hakkinin kurulmasi
daha faydali olacakur. Ciinkii yiikiimlii taginmaz: sonradan iktisap eden lgciinci
kisiler de bu yiikiimliiliige katlanmak zorundadir. Ancak tahmin edilebilecegi
gibi bu anlagmalar karsilikli iyi niyete ve anlayisa dayandigindan her zaman bu
durumu tesis etmek miimkiin degildir. Bu durumda hakkaniyet, kanun koyucuyu
ihtiyaclarin karsilanmasinmi saglamak amaciyla komsu tasinmaz miilkiyetinin
belli bir bedel Karsiliginda swinirlandinilmasi yoluna sevk etmistir. Bu
sinirlamalarin bir kismi toplum menfaati gozetilerek kamu hukukuna ait
diizenlemelerle yapilmistr ki; bu durum inceleme konumuzun disinda
kalmaktadir. Bunun disinda bir tasinmazin, malikinin rizasi disinda mecra
gegirilmesi suretiyle sinirlandiriimasina imkén saglayan hiikiimler ozel hukukun
icine giren diizenlemelerdir.

iste bizim inceleme konumuzu olusturan Medeni Kanun'unumuzun
744-746. maddeleri arasinda diizenlenen “‘zorunlu mecra irtifaki™; tasinmaz
malikine su, gaz, kurutma kanali, elektrik ve benzeri ihtiyaclarint karsilamak
lzere, odeyecegi tam bir bedel karsihiginda, bu maddeleri (veya enerjileri)

iletecek mecrayi komsu tasinmazin altindan ya da tstiinden gecirme hususunda
hak taniyan zorunlu bir irtifakuir.

Calismamizda oncelikle miilkiyet hakkini kisitlayan hallerden genel
olarak bahsedilecek ve mecra irtifakini anlayabilmek icin mecra kavrami
tzerinde durulacaktir. Daha sonra zorunlu mecra irtifakinin hak sahibi

tarafindan ileri siiriilebilmesi icin yani zorunlu mecra irtifakinin dogabilmesi
icin gerekli olan sartlar tek tek incelenecektir.

I GENEL OLARAK MULKIYET HAKKININ
SINIR.LANDIRILMASI VE ROMA HUKUKUNDAKI
GORUNUM

1.  Genel Olarak Miilkiyet Hakkinin Sinirlamalar

Miilkiyet hakki, en genis yetkileri saglamasi itibariyle mutlak haklarin
en onemli tipi olmakla birlikte, esya iizerinde sinirsiz bir yetkiyi ifade etmez.
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Malikin yetkisinin sinirsiz oldugunu kabul etmemiz halinde toplumdaki ahengin
bozulacag! siiphesizdir. Yani miilkiyet hakkinin kisitlanmasi ferdin toplum
icinde yagamasinin sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Hukukumuz agisindan ilk sinirlama  olarak, miilkiyet hakkinin
kullanilmasinin  toplum  yararina aykiri  olamayacagi hiikmiini getiren
Anayasamizin 35. maddesini ifade edebiliriz. Ayrica 6zel hukuk ve kamu
hukukundan dogan cesitli kanun hiikiimleri ile miilkiyet hakkimin bazi
sinirlamalara tabi oldugu gergektir.

Glinimiizde miilkiyet hakkinin  smirlamalart  gesitli  agilardan
siniflandinimaktadir. Oncelikle bu sinirlamalar sozlesmeden ya da kanundan
dogabilmektedir. Sozlesmeden dogan sinirlamalar miilkiyet hakkina sahip olan
kisinin tasarruf yetkisini bagka biriyle yaptigi hukuki islemle sinirlandirmasidir.
Bir taginmaz diger bir taginmaz lehine ylikiimliilik altina sokan, MK. m. 779 ve
devaminda diizenlenen esyaya bagl irtifaklar ve MK. m. 794 ve devaminda
dizenlenen bir tasinmazi bir sahis ya da topluluk lehine yiikiimliilik altina
sokan sahsi irtifaklar sozlesmeden dogan sinirlamalart olusturmaktadir. Bunlar
disindaki smnirli ayni haklar ve tapuya serh verilmek suretiyle taginmazin
herhangi bir malikine ait miilkiyet hakkini sinirlandiran istira (ahm), suf’a
(6nalim) ve vefa (geri alim) haklar1 da mevcuttur.

Miilkiyet hakkinin diger sinirlamalari ise 6zel hukuk niteligindeki veya
kamunun menfaatini koruyan ve emredici nitelikte olan kamu hukuku
niteligindeki kanunlardan dogabilir. Kamu hukuku nitelikli kanun hiikimleri
uyarinca bir tasinmaz malikinin milkiyet hakkini sinirlandirmak, kamulagtirma
ya da idari irtifak kurmak seklinde olabilecegi gibi, bu amaca hizmet eden ozel
kanunlarla da miimkiindiir'.

inceleme konumuzu olusturan “zorunlu mecra irtifaki” agisindan 6zel
hukuktan dogan simnirlamalardan ‘‘komsuluk hukuku™ icine dahil olanlar son
derece onemlidir. Ozel Hukuk agisindan smnirlamalarin dnemli bir bolimi
komsuluk iliskilerini diizenleyen ‘‘komsuluk hukuku”ndan dogmaktadr.
Komsuluk hukuku taginmaz maliklerini, miilkiyet hakkindan kaynaklanan bazi

' RUCU, E., Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yakla$|m{..IMiillfiyeferqkk_n.nlr}
Smirlanmasi, [stanbul 1976, s.45, Ayrica bir l'JSl"maldf"} mecra gegiriimesine UisKin 0ze
nitelikli kanunlar ile getirilen kamu hukuku hiikiimleri igin bkz.: OZAKMAN, C., Tiirk
Hukukunda Mecra Irtifaklary, istanbul 1978, s. 18 vd.; TANDOGAN, H., “Tiirk Hukukunda

Mecralar”, AHFD, C.IX, 1952, s.137-139.
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yetkilerini kullanmaktan kaginmak veya komsu maliklerin bazi fiillerine
katlanmak yiikiimliiligii altina sokarak, komsular arasinda uyumlu iligkilerin
saglanmasina hizmet eden kurallar biitiiniidiir’. Insanlarin ¢atisan menfaatlerinin
belirli bir denge iginde tutulmasini saglayan ve sonug olarak miilkiyet hakkinin
sinirlanmasina  hizmet eden kurallar “komsuluk hukuku”nun dogusunu
hazirlamistir. Komsuluk hukuku, eski zamanlarda bile kargilikli menfaat
catismalarinin konusunu olusturmustur. Taginmaz tizerinde komsuluk hukukuna
iliskin sebeplerle yapilan sinirlamalar Medeni Kanun’umuzun 737 ile 761 inci
maddeleri arasinda yer almaktadir’,

Miilkiyet hakkinin komsuluk hukuku sebebiyle dogan sinirlamalari,
dopus sekillerine gore "kanundan dogrudan dogruya dogan sinirlamalar” ve
"kanundan dolayisiyla dogan sinirlamalar” seklinde ayri bir tasnife tabi
tutulmaktadir’. Kanundan dogrudan dogruya dogan sinirlamalar, Medeni
Kanun’unumuzun 731. maddesinde ifade edildigi lizere, tapu siciline tescil
ettirmeye gerek olmaksizin, bunlart koyan kanun hiikmii geregince
kendiliginden ortaya gikarlar. Bu hallerde taginmaz maliki, komsu maliklerin,
kendi tasinmazindan belli bir 6lgii i¢inde yararlanmasina katlanma veya
miilkiyet hakkindan dogan belirli yetkilerini kullanmaktan kaginma
yukiimliligu altina girer. MK. md. 737, 738, 742, 743, 751, 752, 753 da yaralan
sinirlamalar bu niteliktedir. Bunlar hi¢ kimse yararina bir ayni hak saglamazlar
ve bir irtifak hakki teskil etmezler’. Sadece malikin miilkiyet hakkindan dogan
yetkileri sinirlanmaktadir. Malik bu sinirlamalara aykin hareket ederek bunlari
ihlal ederse bu yiizden zarara uprayana veya zarar tehlikesi ile karsilagan
kimseye karst MK. md. 730 uyarinca sorumlu olur.

Kanundan dolayistyla dogan sinirlamalar ise, kanun hiikmii geregince
kendiliginden dogmamaktadir. Kanun, bazi sartlarin gerceklesmesi halinde,
siirlamanin - kurulmast  hususunda tasinmaz malikine bir talep hakki

* ULUSAN, I., Medeni Hukukta Fedakarligin Denklestirilmesi ilkesi ve U
istanbul 1977, s. 121-122. 2 LA,
* Bu konuda inceleme konumuzun disinda kalan, “zorunlu mecra irtifak;” i, di
ing 1 : cra irtifaki” disindaki, diger
Zl;llr:jamalar igin bkz.: TEKINAY, S., Tasginmaz Miilkiyetinin Takyitleri, isljmbul 1988‘g S.
vd,

OZSUNAY, E., * Zaruri Gegit Irtifaki”, istanbul 1968, s. 163; CORTOGLU, i. S
Komsuluk Hukukunda Tasinmaz Miilkiyetinin Kullamilmasinin evr;: Etki ek
Istanbul 1982, . 20, e Bikiove Sonuslar,

> OGUZMAN, K/SELICI, O., Esya Hukuku, istanbul 2002, s, 410: §
. KJS 1 (0); : + S. 410; ESENER T/GUVEN.
K.. Esya Hukuku, Istanbul 2008, s. 174. IGNEN
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tamimaktadir. Hak sahibi kanundan dogan talep hakkini kullanarak tapuya tescil
ettirmedikge, diger tasinmaz maliki herhangi bir yiikiimliilik altina girmez.
Medeni Kanun'umuzun 744. maddesinde diizenlenen “zorunlu mecra hakki’ ve
747. maddesinde diizenlenen “‘zorunlu gecit hakkr’, miilkiyet hakkinin
komguluk hukuku sebebiyle kanundan dolayisiyla dogan simirlamalarini
olusturmaktadir. Bu hallerde, malik ancak hak sahibi sahsin talebi sonucunda,
bir hakkin kurulmasina katilma yiikiimliiligii altina girmektedir®. Kanundan
dogrudan dogruya dogan simirlamalar ile kanundan dolayisiyla dogan
sinirlamalarin bir diger farki ise, bagkasina ait bir taginmazdan zaruret halinde
oldugu igin yararlanmak maksadiyla irtifak hakki kurulmasini isteyen sahsin
bunu 6deyecegi tam bir tazminat karsiliginda talep edebilmesidir’.

Miilkiyet hakkinin sinirlamalari, konularina gore de bir ayirima tabi
tutulmaktadir. Bu sinirlamalar konularina goére, maliki *“yapma (edimde
bulunma)” “kagmmma (yapmama)” veya ‘katlanma” yiikimliligi altina
sokarlar®, Yapma yiikiimliiligiinde malik, bazi olumlu davraniglar yapmakla,
bazi edimleri yerine getirmekle yiikiimliidiir. Buna &rnek olarak malikin,
750’inci maddede yer alan komsular igin faydali olan islerin yapilmast ve bu
hususta gerekli giderlere katilma borcu gosterilebilir. “Kaginma yiikimlilugu"
geregince, malik, miilkiyet hakkini kullanirken bazi igleri ve eylemleri
yapmaktan kaginmalidir. Ornegin, 737’inci madde geregince, tasinmazini
kullanirken komsusuna zarar verecek taskinliktan kaginmali; 738’inci madde
geregince kazi ve insaat yaparken komsusunun taginmazina zarar vermekten
kaginmalidir. Katlanma yiikiimliligli ise, malikin milkiyet hakkina diger
tasinmaz maliklerinin yapacagi miidahalelere tahammiil etmesini ifade eder.
Buna ornek olarak, 743’iincii maddede yer alan iist araziden dogal bir sekilde
akan fazla suya katlanma yiikimliligii verilebilir. Yine buna érnek olarak
“zorunlu gegit hakki” (MK. md. 747), “zorunlu mecra hakki” (MK md.744) ve
“zorunlu su hakki (MK. md. 761) % verilebilir.

6 OZSUNAY, Gegit Hakki, s. 165-166; CORTOGLU, 1. S.,5.23.

’ SAHINIZ, C, S., Tiirk Medeni Hukukunda Zaruri Mecra Irtifaki, Istanbul ZOOI.Z 107.

% ' “Miilkivet Kavrami Uzerinde Bir inceleme”, BATIDER, 1969, C. V.,
SA:?IEEFZ-ESCJ)GUE:/:/]:‘I{JC KJ/SELICI, O., Esya Hukuku, s.410; EREN, F., “Miilkiyet
Kavrami”, Dr. A. Recai Segkin'e Armagan, Ankara 1974, s. 786-788.

? Evi, arazisi veya isletmesi igin gerekli olan suyu bagka yolla saglarpa imkani olmayan
tasinmaz malikinin, tam bir bedel karsiliginda, komsusyndar}. onun ihtiyacindan fazl?.olqn
suyunu bir irtifak hakki kurulmas: suretiyle talep edebilmesini ifade eden bu hakka iligkin
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B. Roma Hukuku’ndaki Goriiniim

Miilkiyet hakkinin komsuluk hukukundan dogan sebeplerle smirlanmasi
Roma Hukuku doneminde de uygulanmaktadir. Ik kanunlagtirma hareketi
niteligindeki XII Levha Kanunu’a kadar izlerini takip edebildigimiz bu cesit
sinirlamalar ile tasinmaz malikleri o donemde de bazi yetkilerini komsgular
lehine kullanmaktan kaginmak veya komsu maliklerin bazi fillerine katlanmak
yiiktimliiligii altina girebilmektedir.

Roma Hukuku'ndaki bu ornekleri ele alacak olursak'’; a-) agag
dallarinin ya da koklerinin komsu araziye belli bir mesafeden fazla uzanmasi
halinde bunlar kesme hakki veren “actio de arboribus caedendis™ (agag kesme
davalar)), b-) Tasinmaz malikinin, komsu araziden diisen meyvalarim
toplayabilmesi igin onun arazisine girmesini saglayan “actio de glande legenda’
(palamutlari toplama davasi) ¢-) Taginmaz malikinin tasinmazi Uzerinde komsu
tasinmazin zararina olacak sekilde yagmur suyunun dogal akiginin bozulmasina
yol agacak degisiklikleri yapamamasi, aksi halde zarar gorebilecek taginmaz
malikine taninan “actio aquae pluviae arcendae”, d-) Harman yerlerinde komsu
tasinmaz malikine zarar verecek sekilde onun riizgarini kesecek davraniglardan
kaginmasini ongéren imparator Justinianus’a ait hikim (C.3,34,14,1), e-)
Tasinmaz malikinin kendi arazisindeki kazilar ve tarim isletmeleri ile ilgili bazi
faaliyetler nedeniyle komsusuna zarar vermesine engel olan ve aksi halde bu
tehlikelere kars1 praeror’lar tarafindan taninan bir takim koruyucu imkanlar'', f-
) Bir taginmaza ait duvarin komsu tasinmaza belli bir mesafeden fazla tagsmasina,
tasan tasinmaz malikinin engel olabilmesi hali g-) Taginmazini mutada uygun
olmayan sekilde kullanarak (6megin komsu tasinmazin duvarina onu
rutubetlendiren giibrelerin yigilmasi ya da dosemelerin yikanirken fazla su

daha genis bilgi icin bkz.: IMRE, Z., Kaynak-Yer alti sulari ve Hukuki Durumlari, istanbul
1951, s. 119 vd.

' Daha fazla bilgi igin bkz. TAHIROGLU, B., Roma Hukuku'nda Miilkiyet Hakkinin
Sinirlari, Istanbul 2001, s. 74. vd., UMUR, Z.,Roma Hukuku Ders Notlari, 3.Baski. [stanbul
1999, s. 421-422.

"' Cumhuriyet doneminde sahislar arasindaki hukuki ihtilaflan ¢6zmekle sorumlu praeror’lar,
ius civile’nin himaye saglamadig: hallerde ihtilafli bir isi yasak ya da emretmek suretiyle
hukukun gelismesine katkida bulunuyorlardi. praetor’larin en 6nemli himaye vasitalari
l:{rlerdicltlm'lardl. UMUR, Z.. Roma Hukuk Liigat, Istanbul 1983 (Liigat), s. 90 ve 168.
Omegin arazisine insat yapanin sebep olabilecegi zararlar nedeniyle komsu tasinmaz
malikjnin, insaal yapandan inferdictum yoluyla teminat istcyebilmesi miimkiindii.
TAHIROGLU, B.. Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkinin Sinirlari, istanbul 2001, s. 89.
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kullamlmasn'l) komsu tasinmaza zarar verilmesi hallerinde praetor’lar
tarafindan tanman bir takim koruyucu imkanlar h-) Kamuya ait sular ya da
nehirlere komsu olan taginmazlarin maliklerinin, bu sularda yapilan tasima
faaliyetleri nedeniyle tabi tutulduklari bir takim katlanma yiikiimlilikleri'® de
bu ¢ergevededir.

Ayrica komsu arazide bulunan mezarina gitmek igin, mezar sahibine o
tasinmazdan ge¢me imkaninin taninmasi suretiyle giiniimiizdeki MK. md.
747'de diizenlenen “zorunlu gegit hakki”’nin temelini teskil eden durum ise
kamu yarart nedeniyle kabul edilmis bir imkandir'*.

Burada Roma Hukuku'nda kullanilan actio aquae pluviae arcendae
isimli davadan ve bu davanin kapsamindan bahsetmek faydalh olacaktir. Bu dava
Roma devletinin ilk kanunlastirma hareketi olan XII Levha Kanunu’nda bile yer
almaktaydi ve o donemde cografi agidan asagida bulunan tasinmazda yapilan
tarimi olumsuz etkileyecek sekilde kendi arazisinde bulunan suyu cogaltan
tasinmaz malikine karsi acilirdi. Ozellikle yamaglarda bulunan arazilerdeki
yagmur, sel ve dere sularinin akigini degistirecek kazilar veya setler yaparak
diger araziyi su baskinina maruz birakan tasinmaz maliklerinin bu faaliyetlerini
engellemek igin taninmig bir davaydi”. Ancak soz konusu dava ve kistaslari,
yeni sular rejimi getiren lustinianus'® tarafindan derin sekilde degistirilmistir.

i Hukukgu Alfenus’a ve Paulus’a ait bu konuya agiklik getiren metinler oldukga kazuistik ve
ilgi ¢ekicidir: D. 8,5,17,2; D. 8,2,19 pr.

'3 Bu hallere 8rnek olarak sunlar ifade cdilebilir: Kamuya ait sayilan nchirler tizerinde herkes
tagima faaliyetlerinde bulunabilir, bu sularda aveilik yapabilirdi. Herkes, balik aglarini nehir
lizerine screbilmek, tagima faaliyetleri esnasinda egya indirebilmek ya da aracini
sabitleyebilmek icin, miidahalede bulunduklan taginmaz maliki tarafindan sorumlu
tutulmaksizin, nehre kiyi olan taginmazlardan ya da o arazilel_'dcki agaclardan
faydalanabilirdi. NOTES, “Water Rights In Roman Law”, The South African Law Journal,
5.267-268.

" OZSUNAY, Gegit Hakki , s. 7-8.

'S UMUR, Liigat, s. 2.

1 527-565 yillari arasinda Dogu Roma Imparatoru olan deviet adamidir. Diinyanin en biiyiik
kanun koyucularindan birisidir. Klasik devrin biiyik Roma lmpara.lorlygtnnu ihya ctmek
amaci ile 529-534 yillari arasinda, sonradan Corpus luris Civilis .l.Sml"lle anilan hukuk
kiilliyaum meydana getirdi. Justinianus, Roma Hukuku’nun bﬁyi}klugii llzerlnc.ic faz[a bir
rol oynamig degildir fakat bu hukuku kaybolmaktan kurtarip, kodifikasyon $ekl.|n_dc bir lc.k
biiylik eser halinde, sonraki nesillere intikal ettirmis olmasi, yalniz hukpk larlhl_ndc _degnl
biitiin insanlik tarihinde, kendisine essiz bir yer edinmesine yetmektedir. TAHIROGLU,
B./ERDOGMUS, B., Roma Hukuku Dersleri, Tarihi Giris-Hukuk Tarihi-Genel Kavramlar-'
Usul Hukuku, istanbul 2005, (Roma Hukuku), s. 80-81: UMUR, Z., Roma Hukuku, Tarihi
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Bu rejimin yeni kurali yagmur ve kaynak sularint kendi taginmazinin menfaati
nispetinde kullanmakti. Justininanus Hukuku'na gore yiiksekte olan bir araziye
sahip olan Kisiler, kendi arazilerinden cikip algaktaki arazilere akan sulari
topraklarinin  ihtiyaglarindan fazla kullanamazlardi ve asagidaki arazilere
akmasini engelleyen tertibat kuramazlardi'’. Aksi halde bu durumdan zarar
goren Kkisilerin acilabildigi acrio aquae pluviae arcendae isimli dava,
giiniimiizdeki “zorunlu su hakki” ismi altinda Medeni Kanun’umuzun 761’inci
maddesindeki diizenlemenin temelini teskil etmektedir.

Medeni Kanunu'muzun 744 ile 746’ inc1 maddeleri arasinda yer alan
suyolunun gegirilmesine katlanma yiikiimliiligii ve zorunlulugu Roma Hukuku
doneminde bulunmamaktadir. Bunun nedeni ise, Roma’da arazilerin sinirlarinin
planli bir sekilde gizilmis olmas ve daha gok ekstantif tarim'® uygulanmasidir.
Gergekten Roma devletinde arazilerin arasinda bilingli olarak birakilan gegitler
ve ara yollar nedeniyle “zorunlu gegit irtifaki” ve uygulanan tarimin ozelligi
nedeniyle *‘zorunlu mecra irtifaki” kurumuna ihtiya¢ duyulmadigini gb’rﬁyoruz'g.
Ancak Miisterek Hukuk doneminde entansif tarima”® gegilmesi ve 6zellikle kis
aylarinda devamli yesil ot saglanabilen bolgelerde sulama suyunun &nemi bu
kuruma ihtiyag dogurmustur. Onceleri suyolunun yapilmasi igin gerekli olan
toprak seridinin istimldk edilmesi yoluyla sorun giderilmeye calisilsa da
sonralart istimlakin mahsurlarin ortadan kaldirmak maksadiyla zorunlu mecra
hakki igin irtifak hakki tesis edilmesi kabul edilmistir”. Giinimiizde bir
bagkasinin miilkiyetinden, onun zararini tazmin etmek sartiyla, zorunlu
ihtiyaclar sebebiyle tesisat gecirebilmek suretiyle yararlanmak ve bu tesisati
tapu siciline kaydettirme imkani bu gelismelerin bir sonucudur.

gisi(rsis-dKaynaklar -Umumi Mefhumlar- Haklarin Himayesi, Istanbul 1984, (Tarihi Giris), s.
vd.

'7 DI MARZO, Roma Hukuku, s. 292.

"‘ e w . Ty P
Teknolojinin gelismedigi dénemlerde dogal sartlara uygun olarak
: : A uygu yapilan ve topraklarin
daha ziyade nadasa birakildig: ilkel tarim sekli. OZGUVEN, A., iktisat ilmi:e Giris
Istanbul 1975, s. 20. g
* DI MARZO, S., Roma Hukuku (gev: UMUR, Z.), Istanbul 1954, 5. 291.
2% lSiiqiik lpprak alam lizerinde daha fazla emek ve sermaye harcanarak: teknik techizat, su,
giibre, klmyasa!_ magdeler l;uqllaml_arak daha iyi ve randimanli iirlin alinmasini saglayan
tarim yontemi. OZGUVEN. Iktisat [Imine Giris, istanbul 1975, s. 19 vd.

*! TAHIROGLU, B., Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkinin Sinirlary, istanbul 2001, s. 83.
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“Zorunlu mecra irtifaki” yukarida agikladigimiz sebeplerle Roma
Hukuku’nda uygulama alani bulmasa da, bir bagkasinin malik oldugu
tasinmazda bulunan su kaynagindan (6zellikle sicak su kaynaklari) yararlanmak
icin anlasmadan dogan bir irtifak hakkr ile mecra kurulmasi miimkiindi. Boyle
bir anlagsma yaparak bir baskasina hak taniyan taginmaz maliki, irtifak hakkina
sahip olan kisinin kendi arazisinden su arklari yaparak su temin etmesine
katlanmak zorunda kalirdi”’. Yani bir katlanma miikellefiyeti soz konusudur.
Sulara iliskin olan ve bir taginmaz malikinin sahip oldugu miilkiyet hakkini
diger bir tasinmaz maliki lehine sinirlayarak, katlanma miikellefiyeti getiren
diger irtifaklar ise o tasinmazdan irtifak hakki sahibinin yaya olarak ya da
hayvanlarla su alabilmesini ve hayvanlarini su i¢mek igin glidebilmesini
kapsamaklayd123. Anlasilacag gibi bu irtifak cesitleri bizim konumuz diginda
kalmaktadir.

II. MECRA KAVRAMI ve KAPSAMI

Medeni Kanunu’muzda zorunlu mecra hakkini diizenleyen hiikiimlere
(MK. md. 744-746) ve “mecralar’ bashgm tastyan (MK. md. 727) hiikme
bakilinca mecralarin ne oldugunun agiklanmadigini goriiyoruz. Ancak ilgili
maddeler suyolu, kurutma kanali, gaz gibi seyleri ileten boru ve elektrik hat ve
kablolarina ait tesisattan bahsetmektedir. [lgili maddelerde mecranin tantm
yapilmamakla birlikte, nelerin mecraya konu olabilecegi anlasllmakladlr”.
Kanunda sayilanlar anlasilacag! uzere tahdidi degildir, bu hiikkmiin diizenleme
amaci, komsular arasindaki iligkiler nedeniyle, bir taginmazin tizerindeki
miilkiyet hakkimin  komsu taginmazdaki zorunlu ihtiyag sebebi ile
sinirlanmasidir™.

2 NOTES, 5.268. Ayrica bu hususu ifade eden ilgili metin i¢in bkz. D. 39,3,1,23.

3 Roma Hukuku'nda taninan bu irtifaklar dénemlerine gore koy ya da sehir irtifaklar olarak
adlandirilmaktadir. KARADENIZ-CELEBICAN, O.. Roma Esya Hukuku, Ankara 2005, s.
244-245, ERDOGMUS, B., Roma Egya Hukuku, istanbul 2006, (Esya Hukuku), s. 107-108

% Eski Medeni Kanun'umuzda “mecralar’ baghgini tagtyan (!EMK. md. 653)' hiikrr}e baklhn.czy
mecralarin “‘elektrik, su, gaz gibi seylerin” ilelilmesins. sag{ayan tesisati ifade ettigi
anlasilmaktadir. Zorunlu mecra hakkini diizenleyen h.iikumlenne (EMK. md. 6§8—67l)
bakilinca ise, ‘‘elektrik, su, gaz borularmin™ geqirllmesm‘den"bahsclmekteydx: Yani EMK..
md. 653’iin aksine “‘gibi” kelimesi ya da bu saylla{llarln blr?r orr‘x‘ek oldugunu 1.f‘z‘1dc.: eden. bir
ibarc yer almiyordu. Yirtirliikte olan Mederi Kanun'da ‘“ve benzerleri ifadesiyle
yeknesaklik saglandigint goriiyoruz, i :

= Ayni sekilde Yargitay Ondordiincii Hukuk Dairesi bir kararinda "_.._.suyolu.. elektrik ve gaz
borusundan soz edilmesi tahdidi degildir. Giidiilen amag bunlar gibi medeni ve zorunlu bir
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Mecranin doktrinde tanimi “enerji ve maddelerin nakil ve dagitimina
hizmet eden teknik tesisat” olarak yap:ln1aklad1r2°. Mecra kavraminin®
taniminin yapilmasi, kapsaminin ¢izilmesi agisindan faydali olacagi gibi, diger
irtifak haklariin kapsamina giren bir hak tesisi i¢in zorunlu mecra irtifaki
kurulmasi hususunda taleplerin de 6niini kesecektir. Ancak mecra irtifakina
konu olabilecek madde veya seylerin kanunda tahdidi olarak sayilmayisi bazi
goris ayriliklarina yol agmistir.

Bazi yazarlar™ kanunun ilgili hiikiimlerinde sayilan maddelerin tahdidi
olmadigint bu nedenle bu maddelerin ve niteligi ne olursa olsun buna benzer
maddelerin naklini saglayan tesisat icin de mecra irtifaki kurulabilecegi
goriisiindedirler. Omegin havadan gerilmis hatlarla tagimay1 saglayan
teleferikler, diger hava tasima hatlar, yiik ve yolcu tasimak i¢in kullanilan
demiryollari, finiikiiler tesisati, meyve-hububat gibi yiyecek maddelerinin ya da
kum-cakil gibi insaat malzemelerinin akitilircasina taginmasina yarayan boru ya
da yataklar da mecra hakkina konu olabileceklerdir. Bu yazarlar goriislerini,
hikmiin diizenlenme amacina dayandirmaktadirlar. Kanunda sayilan maddelerin
komsu tasinmazdan gegirilmesindeki yarar, niteligi ne olursa olsan her tiirli
malin gegirilmesi i¢in de s6z konusudur.

Diger ve hakim goriis ise”, niteligi ne olursa olsun her tiirli malin
nakledilmesine yarayan her tiirli tesisatin mecra hakkinin kapsamina
girmeyecegi kanaatindedir. Bu goriiste olanlar, kanunda sayilan maddelerin ve
seylerin tahdidi olmadigini kabul etmekle birlikte, verilen orneklerin nitelik

ihtiyacin kargilanmasidir. O halde kanalizasyon baglanusi dahi amilan kanun hiikmii
kapsamlnt.:la anlagilmalidir. Yasa hiikmiiniin dar sekilde kabuliinde isabet bulunmamisur ™
demektedir. 22.11.1973 T., 574 E., 433 K., Karar icin bkz. SAHINIZ, s. 3.

: z“.T‘EKiNAY. S.. 8./ AKMAN, S/ BURCUOGLU, H./ ALTOP, A.: Tekinay Esya Hukuku,
Istanbul 1989, s. 882; TEKINAY, s. 87-88; OGUZMAN/SELICI, s. 426, IMRE, Z,, . 127,
OZAK“MAN. s.'5-6, ES_ENER/GUVEN. s. 180, TANDOGAN, s. 142, WIELAND. C.
Kanuni Medenide Ayni Haklar (Cev: KARAFIKi., iH.). Ankara 1946, s. 316;
GURZUMAR. O.B., Ust Hakki, istanbul 1988, s. 87. ‘

%" Karahasan, mecra kz{vra_xml yerine akimliklar terimini kullanmaktadir. Kanaatimce, “‘mecra
kavrami” kanundaki lfade' oldugu icin kullamilmasi daha uygun olan terimdir.
KARAHASAN, M. R., Yeni Tiirk Medeni Kanunu, Esya Hukuku, Birinci Cilt. istanbul
2007. s. 1013. ‘

3 IMRE, Z.. s. 127. OZAKMAN. s. 4 dn.4"de adi gegen yazarlar (Naklen OZAKMAN)

99 5 v . ;

~ AKIPEK. J.G., Turk Esya Hukuku. II. Kitap, Ankara 1971, s. 199; OGUZMAN/SELIC]
426; OZAKMAN, S.4-5; TANDOGAN, s.144-145, KNAAP, C.. Note De Jl e

1945. 5. 518-520 (Naklen SAHINIZ. s.4) urisprudance,
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bakimindan tahdidi oldugunu ifade etmektedirler. Kanunda sayilan drnekler (su.
gaz, elektrik gibi) kayici ve akici bir nitelige sahip olan maddelerdir. Ancak bu
tir maddelerin nakline hizmet eden tesisatlar zorunlu mecra irtifakina konu
olabilirler. Bu maddeler i¢in kurulacak tesisat sabit bir gévdeye sahiptir. Yani,
bu govdenin Ustiiniin agik olmasi onemli degilse de, akici bir kivama sahip
maddeleri nakletmeye yarayan ileri geri gidip gelmek suretiyle hareket etmeyen
bir tesisat icinde akmalari esastir. Amaglanan islem gergeklestirilirken yiikiimlii
tasinmaz maliki ¢ogu zaman bundan haberdar dahi olmamaktadir. Bu nedenle
kati maddelerin nakledilmesine hizmet eden tesisatlar i¢in mecra irtifaki
kurulamayacag: gibi; teleferik veya finiikiiler gibi tekerlekli bir arag iizerinde
kayan araclar ya da demiryollarinda kullanilan araglar, gévdenin sabit olmamasi

. 3
nedeniyle mecra hakkina konu olamazlar™.

Kanaatimizce, mecra hakki kurulmas: hususundaki ilgili maddelerde
sayilanlar goz ontinde alinacak olursa, bu orneklerin maddelerin ya da seylerin
niteligi dikkate alinmak suretiyle verildigi asikardir. Bu maddeleri iletecek
lesisatin taginmazi {izerinde kurulmasina katlanmakla yiikiimli olan miilkiyet
hakki sahibinden, bir de bu tesisatin hareket etmesine ve bundan dogan
rahatsizhiga katlanmasi beklenemez. Ayrica tesisatin harcket etmesi suretiyle
tastyacagi nesnelerin gegisi igin “zorunlu gecit irtifaki” kurulmasi imkani
varken, mecra kavramimnin kapsamini zorlama yoluyla bu kadar genisletmek
dogru degildir. Ancak ilgili hiikiimlerde sayilan maddelerle ayni nitelige sahip
kati maddeler icin mecra irtifaki kurulmayacagini sdylemek ¢ok sert bir tutum
olacaktir. Eger bu kati cisimlerin nakline hizmet eden tesisat sabit ise ve nakil
islemi esnasinda yiikiimlii taginmaz malikinin rahatsizligina yol agmayacaksa,
bu maddeler icin de mecra irtifaki kurulabilmelidir.

Bu konuda tizerinde durulmasi gereken bir nokta da sularin iletilmesine
hizmet eden mecralar bakimindandir. Uygulamada 6rneklerine bakacak olursak
su mecralarinin ¢ok gesitli amaglar icin kurulmast mimkindur. igme suyu
temini, pis sularin ya da lagimlarin akitilmast, su ile isleyen makinelerin ya da
su degirmenin ihtiyact olan suyun getirilmesi, tarim arazilerini sulamak ya da

3 By konuda eski bir Federal Mahkeme karart bulunmaktadir. Teleferik ile ulagim saglamak
lizere kurulan hattin mecra kapsaminda oldugunu iddia cdilerck agilan davay: mccraldrda
yiikiimlii tasinmaz malikinin sabit bir tesisatin kurulmasina katlanma yiikiimliiligi
bulundugunu, tesisat kurulduktan sonra kullaniimasinin \./C.l'd'lgl ra.halsw_.l|_gz}“k§ulanmasmm
beklenemeyecegini, bu hususun mecralarin ayirict ozelligini teskil eutigini™ ifade cderck
reddetmistir. JDT 1945 I 515. Karar igin bkz: OZAKMAN; s. 7.
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kurutmak amaciyla kurulan gesitli yapllar"I mecra olarak degerlendirilebilir.
Ancak yine burada da akla su mecrasi kurmak suretiyle kanunun ilgili
hiikiimlerinde sayilan nitelige sahip olmayan maddelerin de nakline izin verilip
verilemeyecepi sorusu akla gelecektir. Ornegin lizerindeki araglarla yik ya da
insan tasimanin miimkiin oldugu biiyiiklikte su mecrast kurulabilir mi? Nasil ki
mecra irtifaki kurmak suretiyle kati maddelerin hareket eden bir govde iizerinde
tasinmasina ilgili kanun hiikiimleri ile ulagmak miimkiin degilse, ulasllmak
istenen amag agisindan bu sekilde bir su mecrasi da kurmak miimkiin deglldlr

Komsu tasinmazda su biriktirmek icin kurulan havuzlar ve su
depolarinin da, mecra irtifakinin hizmet ettigi amag goz Oniine alinirsa, boyle bir
irtifak hakkina konu olamayacaklari agiktir. Ciinkii tesisat kurmak suretiyle
amaclanan sey, soz konusu maddelerin iletilmesidir™. Ayni esas su taskinlan
onlemek icin tesis edilen su bentleri ve su barajlart ig¢in de soz konusudur.
Maddelerin uzun araliklarla daha iyi iletilmesini saglayan araclar acisindan
mecra kavramina dahil olup olmadiklar sorusu akla gelebilir. Ornegin uzak bir
kaynaktan su saglamak ya da elektrik saglamak mecburiyeti varsa, belirli
araliklarla kurulan su ariklari ya da elektrik direkleri bir biitinlik arz ettigi
olciide tesisat olarak ele alinmalidir. Bunlar tek basina maddelerin iletilmesine
olanak veremeyecegi icin tesisat sayilmazlar ve mecra kavramina dahil
olmazlar®,

IIl. ZORUNLU MECRA IRTIFAKININ KURULMASI iCiN
GEREKLI OLAN SARTLAR

A. Mecra Gegirilmesinin Zorunlu Olmas:

Bir tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin, komsu tasinmazin ihtiyaci
olan maddeleri saglayacak tesisati gecirmek suretiyle sinirlandirilmasi, ancak
komsu tasinmazin gercekten ihtiya¢ halinde bulunmasi durumunda kabul
edilmistir. Yani mecra gecirilmeden komsu tasinmazin s6z konusu maddelere
ulagmasinin imkénsiz olmasi gerekir. Dolayisiyla, bir tasinmazin maliki, su, gaz
ve elektrik gibi akici maddelerin iletilmesi agisindan, baska bir tasinmazdan

*' Bu yapilanin son derece ilkel olmasi da miimkiindiir ve mutlaka toprak ile baglanuls
olmalan gerekmez. OZAKMAN, s. 8.

32 TANDOGAN, s. 146.
3 OZAKMAN, s. 9, TANDOGAN, s. 146.
3 WIELAND, s. 283; 0ZAKMAN, s. 10, TANDOGAN, s. 146.
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mecra gegirme ihtiyact ve zorunlulugu iginde bulundugu durumlarda, bu malik
agisindan bir “mecra zorunlulugu™ nun varligindan bahsedilecektir™.

Her ne kadar kanunda “zorunlu mecra irtifaki” agisindan bu sart agik¢a
ifade edilmese de, tiim zorunlu irtifak haklari®® (MK. md. 725/I1; taskin ingaat
zorunlulugu; MK. md. 744: zorunlu mecra irtifaki; MK. md. 747: zorunlu gegit
irtifaki; MK. md. 761: zorunlu su irtifak1) >’ acisindan s6z konusu irtifaklarin
kurulabilmesi i¢in aslinda ilk sart; bu irtifaktan yararlanacak tasinmazin zorunlu
bir ihtiya¢ halinde bulunmasidir®™. Bu zorunluluk ihtiyacinin kargilanmast
amaglandigi  icin  bu irtifak  haklart  “zorunlu irtifaklar” olarak
adlandirilmaktadir®. Aslinda bu zorunluluk, bir irtifak hakkindan faydalanmak
isteyen tasinmaz malikinin taginmazindan en uygun ve en Ust derecede
yararlanmak istemesinden dogmaktadxr‘w_

¥ OZAKMAN, s. 167.

36 Kanun hiikiimlerinde ifade edilen sartlar gergeklestigi takdirde, ihtiyag sahibi olan taginmaz
malikinin talebi ile, malikinin rizasina basvurulmaksizin komsu taginmaz izerinde sinirh
ayni hak kurma yetkisi verdiginden, bu irtifaklar ayni zamanda kanuni irtifaklardandir.
Daha fazla bilgi icin bkz. ARAL, V., “Kanuni Irtifaklar”, [UHFM, 1964, C.XXIX, S. 4. s.
1039 vd.

37 Ancak bu noktada suna deginmek gerekir. “Zorunluluk™ hususu “tagkin ingaat zorunlulugu:'
ve “zorunlu su hakki” agisindan ozellik arz etmektedir. Diger 'zorunluluk halleri,
tasinmazdan en iyi sekilde yararlanmak igin mecra ihtiyaci ya da su ihtiyact ya da gegit
ihtiyacindan dogmaktadir. Tagkin ingaat zorunlulugunda isc;. korunma talep eden fna}lkxn
kendi yaratugt bir yapt dolayisiyla ortaya ¢ikan ekonomik degerin korurlmasn ihtiyaci
vardir, SERMET, G., Taskin Ingaat, Istanbul 1982, s. 79-80. SEROZAN, R., Komsusunug
Arsasina Tagan Yapi”, {UHFM, 1977, C. XLII, S. 1-4, s. 373; “Zorunlu su hakl\n
acisindan zorunlulugun tespitinde hakkin taninmasini talep eden taginmaz mallkmm,
taginmazim_konut veya tanimsal faaliyetler icin kuIlanmmu esas alinmistir. Yani cger
tasinmaz maliki tasinmazini sinai amagla kullaniyorsa s6z konusu zorunlulugun dogdugu
soylenemeyecektir. IMRE, s. L11. : S i

3 Federal mahkeme 1958 tarihli bir kararinda, kdy yoluna .g:llfn"lak_igm y_clcrl} .blr gecidi
bulundugu halde, sonradan taginmazinin arkasina insa. ettirdigi bl.l‘ garaja gll:lp"glkma‘k
gayesiyle, komsu tasginmazdan zorunlu gegit irtifaki isteyen malikin talebini, Olcl.bll‘
otomobilin  taginmazdan yararlanma bakimindan zorun.ll‘l olmadigi .gerckq‘c.:style
reddetmistir. Zira olayda gida ve yakit tastyan arabqlar ve taksi ile ambulans binanin oniine
kadar gelmektedir. Karar igin bkz. OZSUNAY, Gegit Hakki, s. 61.

% BZSUNAY, Gegit Hakki, 5.193, OZAKMAN, s. 154. o | =

9 mazdan “rasyonel yararlanma’ ihtiyact olarak tanimlayan ve ISvigre ve
/[\Bllrln::n:ir:l‘:lrl;sil:dcn bu kavra):m ithal eden OZSU'NAY. Tiirk H.l.lkulfu'nda yazarlarin
“tasinmazdan rasyonel yararlanma baklmmdanj‘ gegit yoksunlugu' tlzcrlpde durduklarini
ancak gegit yetersizligi kavraminin ¢ok az islendigini ifade etmektedir. Gegit Hakku. s. 63.
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Uygulamaya bakugimizda, Yargitay'm da eski tarihlerden beri
“zorunluluk™ sartim aradigini gormekteyiz. Yargitay 11. HD.'nin 24. 10.1944
tarihli bir kararinda® bu hususu, “...mecra hakkinda zaruret sarti
gerceklesmedigi takdirde komsu gayrimenkulden mecra gegirilmesi MK. md.
668'e aykindir” seklinde ifade etmistir. Yine Yargitay 24.11.1936 tarihli bir
kararinda®, bahgesindeki havuza su getirmek icin EMK 668. maddesi
hiikmiinden yararlanmak isteyen sahsin talebini “...zaruretin viicudu ispat
edilmemis olmasi” gerekgesiyle reddederek gercek ihtiyacin zorunlu mecra
hakkint olusturan sartlardan biri oldugu yolundaki goriisii benimsedigini
gostermistir. Aymi sekilde 14. HD., 22.11.1973 tarihli bir kararinda™, “ ...
glidiilen ama¢ bunlar gibi medeni ve zorunlu bir ihtiyacin karsilanmasidir”
seklinde ifadeler kullanarak "zorunluluk™ sartini aradigini agikga ifade etmistir.
Yargitay 14. HD., 6.3.1980 tarihli bir kararinda**; "...Davacilar bu plan ve
projeye aykiri bicimde bina insaa etmislerse, sonradan zorunluluk halinden soz
ederek bagkasina ait tasinmazdan pis sularin gegirilmesini isteyemezler”
seklinde goriistinii aciklamistir.

Yine Yargutay’in 1997 tarihinde incelemesine konu olan bir dava, EMK.
668. maddesi uyarinca mecra hakki kurulmas: istegine iliskindir: *.... Hakim
tasinmazin alt yap: tesisi agimi ve yapimi ruhsatina gore kanalizasyon
baglantisinin motopompla olacag: belirtildigi halde, davacilar bu sistemin
calistirilmasinin  verimli olmayacag: gerekgesiyle kanal sisteminin davali
taginmazi lizerinden Yumak Sokaktaki ana kanala baglanmasini istemigler”,
mahkeme davay kabul etmis, bir kisim davalilarin temyizi tizerine, verilen karar
sonu¢ olarak *..motopomplu sistemin hakim tasinmaza ozgii nedenlerle
sakincali bulundugu saptanmadan, bilirkisi raporunda yer alan genel sakincalar
nedeniyle kullanilamayacag) diisiincesi, belediyece verilen ruhsat da g0z online
alindiginda gergege uygun diismeyecegi ve zorunluluk halinin dogdugunun
kabuliinii gerektirmeyecegi...” gerekgesiyle davanin reddine karar vermek
gerektigi yoniinde bozulmugtur®.

#! Karar igin bkz: OZSUNAY, Gegit Hakki, s. 196.
% Karar i¢in bkz: TEPECI, K., Notlu ve izahl Tiirk Kanunu Medenisi. C. II. Ayni Haklar,
* Ankara 1955, s. 258.

* Yarg.,14.HD.. 22.11.1973 T., 574 E., 433 K.. KARAHASAN, s, 1337.
* Yarg..14.HD., 6.3.1980 T., 1032 E., 1263 K.; YKD, 1980 Temmuz. s. 1008.

* Yarg..14.HD., 09.10.1997 T., 6449 E.. 6706 K.: Yasa Hukuk ve Mevzuat Dergisi, C. X VII,
Ocak 1996, s. 1545.
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Zorunlu irtifak haklari diizenlenirken kanun koyucu da *‘tasinmazlardan
azami olglide faydalamilmasr” diisiincesinden hareket etmistir*®. Ancak diger
yandan yiikiimli tasinmaz malikinin miilkiyet hakki sinirlandirildigy icin soz
konusu *“‘zorunluluk™ halinin son derece titizlikle tespit edilmesi gerekir. Aksi
halde taginmazlarin irtifak haklari ile asiri sekilde ve gereksizce sinirlanmasi s6z
konusu olur. Zorunluluk kavrami goreceli bir kavram olmasina ve ¢ogu zaman
tasinmazdan yararlanilma bicimine ve hatta iklime gore degiskenlik gosterse
de'’, soz konusu tasinmazin rasyonel bir sekilde isletilmesi ve taginmazdan
iktisadf acidan en elverisli sekilde yararlanilabilmesi ihtiyacindan dogmaktadir.

Bu aciklamalar ¢ercevesinde tasinmazin gergek ihtiyacini tespit
edebilmek son derece onemlidir. Bu kapsamda taginmazdan hangi amagla
yaralanildigi da gz oniine alinmalidir. Taginmaz konut olarak kullanilabilecegi
gibi tarimsal gayelerle veya sinai veya ticari gayelerle kullanilabilir. Bu nedenle
MK. m.744’de yer almamakla birlikte varligini kurumun diizenlenis gayesi ve
biinyesinden g¢ikardigimiz zorunlulugun Ol¢tisi hususunda kesin bir kural
saptayabilmek miimkiin degildir. Bu konuda &rnek vermek gerekirse; spor
faaliyetlerinin yapilmasi i¢in insa edilecek ylizme havuzuna su saglamak
amaciyla, komsu tasinmazdan su mecrasl gegirilmesi i¢cin MK. md. 744
hiikmiinden yararlanilabilecek iken, bir siis havuzuna su getirilmek istendiginde,
bir zorunluluktan soz edilemeyecegi igin, s6z konusu maddeden yararlaniimasi
miimkiin olmayacaktir. Ayni sekilde, el tezgahlarinda hali dokunan bir atdlye
icin, yiiksek voltajli elektrik enerjisi zorunlu olmadigindan, ihtiyag duyulan
enerjinin iletilmesini saglayacak mecranin gegirilmesi igin, zorunlu mecra
hakkina iliskin MK. md. 744'e bagvurulamayacak iken, makineler ile halt
dokunan bir fabrikanin duydugu elektrik ihtiyact igin soz konusu hiikme
basvurulabilecektir®®. Yani taginmazdan miimkiin olan en iist yararlanmayi
saglama agisindan, iktisadi ihtiyaglar tereddut halinde dar olarak degil, fakat
tasinmazin kullanilma sekline gore o tasinmazdan en elverigli sekilde
yararlanma saglanmak lizere, genis olarak yorumlanmalldlr‘"’.

“ ULUSAN, s. 127. : ; .
eti igin kullanilmas: halinde iklim sartlarina gore yeterli

47 Ornegin bir taginmazin tarim faaliy senlaring O ELEt!
suyu yagmur sular ile saglamasi halinde zorunlu su irtifaki kurulmast igin “zoruniufu
demeyiz ancak aynl taginmazin barinma amaciyla kullanilmast

artinin olustugundan bahse % et
ic icme suy?mg ihtiyag duyulmasi halinde artik bu sartin meveut oldugunu sdyleyebiliriz.

“ By 5mekler igin bkz, OZAKMAN, s. 169-170.
4 OZSUNAY, Gegit Hakki , s. 60.
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Zorunluluk hali tespit edilirken dikkate alinmasi gereken bir baska
nokta ise, tasinmazin eskiden beri kullanilma gayelerinin yaninda, taginmazin
bulundugu gevresel faktorlerin degisimine ya da teknik gelismelere bagl olarak,
tasinmazdan yeni yararlanma sekillerine gore ihtiyaglarin da degisebilecegidir.
Burada onemli olan yeni ihtiyaglarin taginmazin gergek ihtiyaglari olarak
dogmasidir. Ornegin tasinmazda yeni bir isletme tipi secilmis olabilir’®. Burada
tasinmazdan yeni yararlanma biciminin ve dolayisiyla dogan yeni ihtiyaglarin
tasinmazin iktisadi ihtiyaglari gercevesinde, objektif ve makul olgliler i¢inde
degerlendirilmesi gerekir. Kanaatimce aksi bir durum, irtifak hakki tesis
edilmesini isteyen tasinmaz malikinin liiks ihtiyaclarin1 ve kaprislerini dikkate
almak ve komsu taginmazi keyfi bir sekilde asiri 6l¢lide sinirlandirmak olur.

B. Mecranin Baska Yerden Gegirilmesinin “Olanaksiz” veya “Asiri
Olciide Masrafli” Olmasi

Bir tasinmazin, malikinin nizasi diginda mecra gegirilmek suretiyle
kisitlanabilmesi i¢in, “mecra gegirilmesinin zorunlu olmasi” disinda, MK. md.
744'te acik olarak ifade edildigi lizere ayrica bu mecranin baska yerden
gegirilmesinin  “olanaksiz” veya olanaksiz olmasa bile “asir1 6l¢iide masrafli”
olmasi gerekir.

Bu kosul agisindan inceleyecegimiz “olanaksizlik” kavrami, bir dnceki
kosul olarak inceledigimiz “zorunluluk” kavrami ile kanstirilabilecek
kavramlardir. Mecranin komsu taginmazdan gegirilmesinin zorunlu olmas,
mecra ihtiyaci olan tasinmaz sahibinin tasinmazindan en uygun ve en st
derecede yararlanabilmesi icin gerekliligi ifade eder. Buradaki “olanaksizlik”
ise, mecra ihtiyacinin komsu bir taginmazin kisitlanmadan karsilanamayacagini
ifade eder’’. Yani mecra gegirmek isteyen taginmazin ihtiyacinin “zorunluluk”
oldugu tespit edildikten sonra, mecranin baska bir yerden gecirilmesinin
olanaksiz oldugu tespit edilmelidir>".

% SAHINIZ, s. 15.
3! OZAKMAN, s.173.

** Bu olanaksizlik, maddi olabilecegi gibi hukuki bir olanaksizik da olabilir. Omegin
ustiinden veya altindan mecra gegirilmek istenilen tasinmazdaki toprak kaymasi veya sncak‘
su damarlari, mecranin gerek yer altindan gerekse iistiinden gegirilmesine engel teskil
ediyorsa, “maddi olanaksizlik™tan, buna kargilik bir tasinmazdan pis sulanin akitilmasina
gevre saghigina iliskin hukuk kurallari engel oluyorsa, hukuki olanaksizlik”tan s6z edilir
OZAKMAN, 172. :
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Komsu tasinmaz katlanma ytikiimliiliigiine mecbur birakilmaksizin s6z
konusu ihtiyac giderilebilecekse artik olanaksizliktan bahsedilemez. Nitekim
Yargitay’in da ayni1 yonde kararlari mevcuttur: Yargitay 5. HD. 10.5.1955 tarihli
bir kararmda®, “..degirmene eskiden beri su getiren harkin dolmus ve
temizlenmesinin fazla masraf getirmesi sebebiyle, komsu taginmazdan mecra
gecirilmesinin talep edilemeyecegine” karar verilmistir. Yargitay 14. HD.
9.1.1975 tarihli bir kararinda> , ¢ .... tasinmazin bir cephesinde kanalizasyon
kanali bulunmakta olup, pis sularin boruyla akitilmasi imkani varken bagka bir
kanaldan yararlanmak igin yandaki tasinmazdan kanalizasyon borular gecirmek
icin zaruri mecra hakkina bagvurulamaz" demektedir. Yine Yargitay 14. HD.,
8.3.1976 tarihli bir kararinda®, ¢ Tasinmazini sulamak igin komsu tasinmazdan
mecra gegirilmesini talep eden malikin tasinmazinin sulanmasina hizmet eden
kadim su yolu mevcut bulundugundan MK md. 668'¢ dayanmayacagina..." karar
vermistir. Daha yeni tarihli bir kararinda ise”® Yargitay ‘..davaci, 101 parsel
sayill taginmazini mevcut kuyudan elektrik motoru ile ¢tkaracagl su ile
sulayabilmek igin, ihtiyact olan elektrigi saglayabilmek amact ile enerji nakil
hatti icin, komgsu tasinmazlardan mecra irtifak1 kurulmasint istemektedir.
Mahkemece mahallinde yapilan kesif sonucu alina bilirkisi raporlarindan ve
tanik ve taraflarin asamalarda verdikleri beyanlardan, davacinin daha onceleri
tasinmazin tarlasinda bulunan kuyudan traktor yardimiyla cikardigi su ile
suladig) anlagilmaktadir. Her nekadar bu sekilde sulamanin davaciya getirdigi
kilfet bilirkisiye hesaplatilmis olsa da, davacinin taginmazini bu gekilde sulama
imkan1 var iken zorunluluk halinin bulunamadigl dikkate alinarak davacinin
talebinin reddi gerekirken kabuli dogru goriilmediginden  hiikmiin
bozulmasina...” seklinde karar vermistir.

Aslinda komsu taginmazin sinirlanmast igin bu kosulun aranmamasl,
mecra ihtiyaci iginde olan taginmaz malikine, mecra gegirecegi komsu ta,?mmaz:
kendi istegi dogrultusunda segme keyfiyetini vermek anlamina gelirdi. Oysa
zorunluluk nedeniyle bdyle bir ihtiyag halinde olan tasinmaz malikine saglanan
yetkinin kargiliginda miilkiyet hakki kisitlanan tasinmaz agisindan da menfaatler
dengesini gozetmek gerekir.

53 Yarg. 5. HD., 10.5.1955 T. 3663 E.. 3050 K.; TiK., 1956, C. I-I, N. 120, 5. 71.

5 Yarg. 14 HD., 9.1.1975 T., 3669 E.. 85 K.; YKD. 1975, S.5,s. 112.
55 Yarg. 14. HD., 8.3.1976 T., 1112 E., 1278 K; Karar icin bkz: KARAHASAN, s. 1346.

%% Yarg, 14, HD., 10.4.2003 T., 9071 E.. 2900 K; YKD. 2004, S .12, C.30,s. 1112.
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Bu hususta akla gelebilecek bir bagka konu ise, mecra gegirmek isteyen
tasinmaz malikinin secebilecegi yani gerekli kosullari kargilayan birden fazla
tasinmaz bulunursa, bunlardan hangisinin segilecegi ve kisitlanacagidir. Eger
komsu tasinmazlardan sadece bir tanesi kosullari kargihyorsa esasen sorun
yoktur. Artik bu taginmazin soz konusu mecraya katlanma agisindan yiikiiniin
agirhgl ve mecrayi iletecek tesisat igin yapilacak masrafi aragtirmaya gerek
yoktur. Ancak birden fazla tasinmaz varsa, hangisinden mecranin en az masrafla
gecirilmesi miimkiin olacaksa, bu taginmaz iizerinde mecranin tesis edilmesi
gerekir”. Bu durum kanunun ifadesinden agik¢a anlasilsa da, “asirt olglide
masrafli” teriminden ne asiimas: gerektigi ise agik degildir. Doktrinde bu husus,
tasinmazindan mecra gegirilmek istenilen malikin katlanmak durumunda
kalacag fedakarlk ile mecra gecirmek isteyen malikin baska bir tasinmazdan
mecra  gecirmesi halinde yapacagi masraflar arasindaki oran olarak
anlasilmaktadir. Yani eger ki, tasinmazindan mecra gegcirilmek istenilen malikin
katlanmak durumunda kalacagi fedakarlik, mecranin baska yerden gegirilmesi
halinde yapilacak masraflara oranlara daha agir bir yiik teskil ediyorsa, bu
durumda zorunlu mecra irtifaki kurulmasi icin gerekli sart gergeklesmemis
demektir™®.

Yargitayin da zorunlu mecra irtifakinin gegirilebilecegi birden fazla
tasinmaz bulunmasi durumunda hangisinin tercih edilmesi gerektigi hususunda
ayni Slciiyti kullandigini goriiyoruz®’. Nitekim Yargitay 14. HD. nin 24.09.1985
tarihli bir kararinda® davaci, tasinmazi lehine ve davali taginmazi aleyhine
olmak iizere 579 ada 9 parselden kanalizasyon gegirilmek suretiyle zorunlu
mecra hakk: kurulmasini talep etmistir. Davacinin pis sularinin akitilmasi ve
uyusmazligin ¢oziimi igin, li¢ farkh sistem dnerilmistir. Birinci sistem, davaciya
ait birinci ve zemin kattaki pis sularin kendi kendine, bodrum kattaki sularin ise,

37 SAHINIZ, s. 26.

** SAYMEN/ELBIR, s. 351; TANDOGAN, s. 625: OGUZMAN/SELICI. s. 437.
OZAKMAN, s.172, OZSUNAY, Gegit Hakki, s. 193, dp. 56.

*® Yargitay 1975 tarihli bir kararninda, *...davacinin talep ettigi lagim yolunun, ¢ikmaz
sokaktan gecirilerek daha kolay ve az masrafla ana kanalizasyona baglanabilecegi ve
davalinin baska kisilerin miilkii altindan gegerck ana kanalizasyona baglanan kendi lagim
kanal ile davacinin istedigi lagim yolunun birlestirilmesi durumu nazari itibare alindiginda
ortaya ¢ikacak sakincalara dair savunma iizerinde geregi gibi durulmamis oldugu...”
gerekgesiyle davanin reddine karar vermistir. Yarg. 14. HD. 20.12.1975 T., 5517 E., 570 K..;
Karar i¢in bkz: KARAHASAN, s. 1346.

% Yarg. 14. HD., 24.09.1985 T., 3461 E., 5698 K; YKD. 1986, S.4, C. 12, s. 555.
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tulumba ile, Nisbetiye Caddesindeki ana kanalizasyona akitilmasidir. Ancak bu
sistemin pahali ve kullanilmasinin zor olacag: belirtilmistir. ikinci sistem,
Nisbetiye ve Hiirriyet Miicahitleri Caddesi'nde yeniden kanal agilarak biiz
dosenmesi  ve Hiirriyet Miicahitleri Caddesi'ndeki ana kanalizasyona
baglanmasidir. Ugiincii sistem ise, davact ve davalnin binalarinin arka
bahgelerine biliz dosencrek, Hiirriyet ~Miicahitleri Caddesi'ndeki ana
kanalizasyon ile baglanti saglanmasi ve pis sularin buraya akitlmasidir. Bu son
iki sistemde kirli sular kendi kendilerine akacak olmakla birlikte, ikinci sistemin
davaliya zarar vermeyecegi ve liglinci sisteme oranla 1/2.7 oraninda pahali
olacagi, buna Karsihk, tglincli sistemin uygun ve ekonomik olup, tercihi
gerekecegi belirtilmigtir. ikinci sistemin ise, 1.230.000TL'ye mal olacag:
bildirilmistir. Uzman bilirkisiler tarafindan tgtinci sistemin projesi hazirlanmig
ve zaruri mecra hakki igin 690.000-TL tazminat ddenmesi gerekecegi
aciklanmistir. Projeyi hazirlayan bilirkisiler, kendilerinden once diizenlenen
rapordaki tazminat hesabinda yanlishk yapildigini bildirmislerdir. Bu durumda,
davalinin bahgesinde biiz dosenerek, Hirriyet Miicahitleri Caddesi’ndeki ana
kanalizasyona baglanmas igin “yapilacak masraf ve tazminatin” toplamindan
olusacak bedel ile, ikinci sistemin maliyeti arasinda leh ve aleyhte pek az bir
fark olacaginin anlagilmakta oldugu ve taraflarin sosyal durumlari, bugiinki
hayat kogsullar1 ve paranin alim giici karsisinda, bu farkin fazla masraf olarak
kabul edilemeyecegi, taraflar arasindaki uyusmazhigin ¢6zimi igin en uygun
sistemin ikinci sistem oldugu kabul edilmistir. Ayrica bu durumda, daval
tasinmazin yiikiimliilik altina girmemis olacag: da belirtilmigtir. Biitin bu
hususlari goz oniinde bulunduran Yargitay; ‘... davacinin, 579 ada 8 parsel
sayili tasinmazinda mevcut binasinin pis sularini, Nisbetiye ve Hiirriyet
Miicahitleri Caddelerinde, yeni kanal acmak, biiz dosemek ve bu kanal ile,
Hiirriyet Miicahitleri Caddesindeki ana kanalizasyona baglamak suretiyle
akitilmak olanagma sahip oldugu, bu sistemin, davalinin tagmnmazindan
gecirilecek kanala nazaran pek fazla masrafi gerektirmedigi anlasildigi ve
Medeni Kanun’un 668. maddesinde ongoriilen kosullarin gerceklesmedigi” ne

karar vermistir.

Bu agiklamalardan sonra akla gelebilecek bir soru da fayda-menfaat
terazisinde eger mecra gegirilebilecek tasinmazlarin birinden mecra gecirilmesi,

digerinden gegirilmesine gore €sit diizeyde kaliyorsa ne olacagidir. Boyle bir

durumda mecra gegirmek isteyen taginmaz malikine tercih hakki imkani

verilmelidir. Aksi bir diisiince, tiim taginmaz sahiplerinin, mecra ihtiyact iginde
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olan tasinmaz sahibini, diger tasinmaz sahibine basvurmasi gerekgesi ile
T 61
reddetme imkéni vermek olur” .

C. Mecranin Gegirilecegi Taginmazin “Komsu Taginmaz” Olmasi

Mecra irtifakindan yararlanacak tasinmaz lehine, tesisatin komsu
tasinmazdan gegirilmesi gerektigi hususundaki sart aslinda kanun hiiktimlerinde
acikca yer almamaktadir. Mecra gegirilmesinin “zorunlu olmasi™ sartinda
oldugu gibi, varligini hukuki kurumun diizenlenme gayesinden ve ilgili
hiikiimlerin komsuluk hukukunu diizenleyen hiikiimler arasinda yer almasindan
anladigimiz bir sartr®™. Yargitay da zorunlu mecra hakkina iliskin hiikiimlerin
(EMK. md. 668 vd.) komsuluk hukuku iligkilerini diizenleyen hiikiimler
arasinda yer aldigin1 agikca ifade etmektedir®.

Bununla birlikte komsu kavramimnin tanimi yapilmadigr icin hangi
tasinmazlarin komsu sayilabilecegi ve zorunlu mecra ihtiyact nedeniyle
kisitlanabilecegi hususunda farkhi goriisler vardir. Bu goriislerden bazisi
komsuluk sinirini ¢izmenin miimkiin olmadig: ve sartlari gerceklestigi takdirde
diger biitiin tasinmazlarin sinirlanabilecegi yoniindedir™. Diger bir goris ise,
komsuluk tanimi yapmanin ve bu konuda biitiin olaylara uygulanabilecek genel
kurallar koymanin miimkiin olmadigini ancak bazi kistaslar ile komsu
kavramimin sinirlaninin gizilmesi gerektigi yoniindedir®.

Kanaatimizce, komsu tasinmaz sinmni suni cizgiler ile cizmek ve
hakimin oniine gelen her olayda uygulayacag: kesin bir tanimlama yapmak,
inceledigimiz kurumun tesis edilme gayesi ile uyusmayacaktir. Aksi takdirde bu
sinirlar disinda kalan bir komsu tasinmazin sinirlanmasi miimkiin olmayacak ve

S OZAKMAN, s.173.

% Ay yonde goriigler icin WIELAND, s. 283; OGUZMAN/SELICI, s424-425;
OZAKMAN, s.178; TANDOGAN, s. 619.

63+ .. MK’ nun 668.maddesi komsuluk hukuku ile ilgilidir ...". Yarg.1:. HD., 3.3.1986 T.,
1246 E., 1392 K., YKD. 1986/7, s. 1016.

% Omegin TANDOGAN, ozellikle sanayi ve teknigin gelismesinin 6nemini vurgulayarak,
mecralardan miimkiin olabildigi kadar ¢ok yararlanmanin gerektigini  belirtmigtir.
TANDOGAN, s. 629.

% WIELAND “komsu’ kavramina, sadece ayni bolge veya mahallede bulunan tasinmazlarin
girdigini kabul etmekte ve daha uzakta bulunan taginmazlarin ise bu kavramin disinda
kalacagini belirtmektedir. WIELAND, s. 283. Bazi yazarlar ise bu konuda sinir arazinin
yapisinin gizecegini soylemektedir. Yani olusum agisindan ayni bélgede olanlar igin komgu
denilebilir. OZAKMAN, s. 178, dp. 68’dcki yazarlar.
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mecra ihtiyact i¢inde olan taginmaz maliki, taginmazindan elverisli sekilde
yararlanamayacaktir. Ancak ilgili hiikiimlerin diger tasinmazlari asirt bir sekilde
sinirlandirmanin oniine gegcmek istedigi hususu da goz ardi edilmemelidir. Bu
nedenle, her somut olayda hangi taginmazlarin komsu oldugu ve dolayisiyla
hangilerinin sinirlandirilabilecegi ayri ayr degerlendirilmclidir66.

Bu konuda sunu da tespit etmek gerekir ki, taginmazlarin komsu
sayllmalari i¢in bitisik olmalarina gerek yoktur. Yargitay'm Kararlarina
bakugimiz zaman bu konuda daha ziyade mesafeyi olgi olarak kullandigini
goriiyoruz. Nitekim Yargitay 14. HD., 3.3.1986 tarihli bagka bir kararinda®’,
« . kilometreyi asan uzakliktaki taginmazlardan gegen teller hakkinda MK.
md.668'in uygulama olanaginin bulunup bulunmadiginin tartisilmasi gerekirken,
bu husus tartisiimadan karar verilmesinin isabetsiz oldugu ...” seklinde ifade
etmistir.

D. Mecranin Gegirilecegi Tasinmaz Malikinin “Zararmn Pesin
Olarak ve Tamamen Tazmini”

Miilkiyetin dolaystyla kanundan dogan smirlamalari arasinda yer alan
. zorunlu irtifak haklarinda ihtiyag i¢inde bulunan ve kendisine zorunlu irtifak
hakkinin taninmasini talep eden taginmaz maliki, tasinmazindan en elverisli
sekilde yararlanmasini saglayacak olan zorunlu irtifak hakkinin kargihgni,
kendisine bu hakki tantyan komsu taginmazin malikine 6demek zorundadir.
Medeni Kanun'da bu husus tiim zorunlu irtifaklar igin agikca belirtilmistir(’g.

Zorunlu mecra irtifakinin dogmasi icin, MK. md. 744’de agikga ifade
edildigi gibi, sartlardan biri de mecranin gegirilecegi tasinmaz malikinin
ufrayacag zararin tamamen Ve pesin olarak sdenmesidir. Ciinkii tiim zorunlu
irtifak halleri gibi, zorunlu mera irtifakinda da, komgu tasinmazin miilkiyet
hakkina hukuka uygun bir fiil ile zorunluluk nedeniyle miidahale s6z konusudur.
Bu miidahale nedeniyle komsu tasinmazda olugan zarar, zarar goren malike
taninan bir “tam tazminat” talebi ile denklestirilmeye caligilmistir. Ihtiyag
halinde olan tasinmazdan sahibinin “en elverisli” sekilde yararlanabilmesine

% Ayni yonde SAHINIZ, s. 32.

7 Yarg. 14, HD., 3.3. 1 986 T. 1246 E . 1392 K.; YKD., 1986/7, . 1016.

68 Toskin insaat 7 icin ki md. 725/11) her ne kadar “uygun bir bedelden
Tagkin ingaat zorunlulugu i¢in kanun (MK. m '
s6z ediyorsa da, bunu tam bir tazminat seklinde anlamak gerekir. SEROZAN, s. 372.
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iliskin menfaati, komsu taginmaz maliki 1<;|n katlanma yiikimliiliigiine neden
olmakta ve agir bir fedakarlik dogurmak(adlr

Zaruri mecra irtifaki karslllgmda. katlanma yikiimliligii aluna giren
komsu tasinmaz malikine Odenecek tazminat, tasinmazindan mecra
gecirilmesine katlanmak durumunda olan malikin mecranin gecirilmesinden
onceki mal varligi durumu ile sonraki mal varligi durumu arasindaki farkin
giderilmesi anlamina gelir. Bu nedenle tazminat miktarinin, mecra gecirilmesine
katlanma yiikiimliiligii altindaki malikin, mecranin gegirilmesi sebebi ile mal
varliginda meydana gelen biitiin azalmay kargilamasi gerekir. Ornegin,
mecranin gegirilmesi dolayisiyla yiikiimli gayrimenkuliin degerinde bir azalma
meydana gelmis olabilir ya da mecranin gegirilmesi yiikimli taginmazin bir
boliimiinti kullanilamaz hale getirebilir. Bu gibi hallerde mecranin gegirileccgi
arazi par¢asinin deger kaybi ve mecra yiikiimlisi malik tarafindan artik
kullanilamamasindan dogan zarar, tazminat hesaplanirken dikkate alinmahidir’.

Tazminat hesaplanirken yiikimli taginmaz malikinin katlandig1
masraflar ve yapmis oldugu harcamalar da dikkate alinmalidir. Ornegin
mecranin gecirilmesi icin yiikimli tasinmazda bulunan ekinler veya bitkiler
telef olmussa, bunlar da tazmin edilmelidir. Ayrica mecra gegiren irtifak
sahibinin, yiikimlii tasinmaz lizerinde tesis ettigi mecranin bakimi, onarilmast,

- kontrolii gibi nedenlerle, yapacag birtakim faaliyetlerin verebilecegi zararlar da
g0z onine alinmalidir. Yiikiimli tasinmaz maliki agisindan dikkate alinmasi
gereken bir diger zarar ise, gelecekte gerceklesmesi muhtemel kazang kaybidir.
Clinkii mecranin yiikiimlii tasinmazdan gecirilmesi, o tasinmazin ileride daha
karh bir sekilde degerlendirilme imkanini ortadan kaldirabilir. Ancak boyle bir
kazang kaybindan bahsedebilmek i¢in kazang kaybinin gerceklesme ihtimalinin,
her somut olayda ciddi bir sekilde degerlendirilmesi gerekir’".

% Aslinda bu ‘fcdakarllgm denklestirilmesi ilkesinin™ komsuluk hukukundaki somut
goriiniim seklidir yani bir uygulama bicimidir. OZSUNAY, “Zaruri Gegit Hakkinda
Tazminat Meselesi™, IBD 1962. C. XXXVI, S. 11-12, 5. 306-307; ULUSAN., s. 127.

™ Ornegin yiikiimlii tasinmaz {izerinde tesis edilen enerji hatu, o laginmaz lizerinde belli bir
ytikseklikten daha fazla ingaat yapiimasini engellemisse, bu durum tasinmazin degerinin
diismesine neden olacakur. Dolayisiyla soz konusu tazminat, bu deger azalmasini
kapsamalidir. TANDOGAN, s. 626; OZAKMAN, s. 175.

" Omnegin yiikiimlii taginmaz maliki, taginmaz: iizerinde ingaat yapmay: tasarlamis ancak
mecranin gegirilmesi yiiziinden ingaat isine girisememis olmasi veya karsi tarafin boyle bir
sinirlamanin var olmasindan dolayl malik i¢in karli olan bir sozlesmeyi yapmaktan
valgegmls olmasi gibi. Omekler i¢in bkz. SAHINIZ, s. 112.
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Uygulamada Yargitay da mecra gegirilmesi nedeniyle, yiikimli
tasinmaz malikinin mal varliginda meydana gelen deger kaybinin ve biitiin
zararlarin  kargilanmasi gerektigine karar vermistir. Yargitay [4. HD.,
22.06.1987 tarihli bir kararinda’ «..... yalniz mecra tesis edilecek yer icin degil,
bu tasinmazin boyle bir kiilfetle yiikiimlii tutulmasi sonucu tasinmazin tiimiinde
hasil olacak deger kaybinin ve bu yiizden ugranilacak zararin goz Oniinde
tutulmasi ve bu hususta muhdesat bakimindan da degerlendirme yapilmasi icap
eder” demektedir.

Zorunlu mecra irtifakini diizenleyen kanun hiikiimlerinde tazminatin bir
defada mi yoksa belirli araliklarla irat seklinde mi Gdenecegi konusunda bir
aciklik yoktur. Ancak kanaatimizce kanunda kullanilan ifadenin acikligr ve
kesinligi kargisinda tazminatin bir defada 6denmesine karar verilmelidir. Ancak
ileride zorunluluk halinin ortadan kalkmasi ya da degismesi halinde tazminatin
iadesi giindeme gelebilecegi iin, irat seklinde ddenmesini uygun goren yazarlar
da mevcuttur’.

Mecra gecirmek isteyen tasinmaz maliki yenilik doguran hak
niteligindeki tescil talebinde bulunabilmesi icin, yiikiimli tasinmaz malikine
tazminati 6demis olmast ya da ddemeyi teklif etmesi gerekir. Aksi bir durum,
kanunda sayilan sartin yerine gelmemis olmasi nedeniyle zorunlu mecra
irtifakinin dogumuna engel olur™.

SONUC -

Miilkiyet hakk: Roma Hukuku’ndan beri cesitli amaglarla bir takim
sinirlamalara maruz kalmaktadir. Bunlardan en onemlisi de komsuluk hukuku
nedeniyle yapilan sinirlamalardir.

™ Yarg.14.HD .. 22.06. 1987 T.. 3955 E. 5412 K.: YKD. 1987/11,s. 1682.

3 OZSUNAY. s. 130-131. Yazara gore, {azminaun irat olarak 6denmesine karar verilmc§i
halinde, sonraki ddemeleri teminat altina almak igin ayni bir teminat saglanmasi dogru bir
¢6ziim olacaktir. ; e o

7 (zakman, MK. md. 731/2'ye dayanarak, zorunlu mecra irtifakinin tesis cdilebilmesi igin
gerekli bir diger sartin ise mecra gegirmek isteyen.sahsm bu husustaki hakkindan tapuya
serh edilen resmi bir sozlesme ile feragat etmemesinc bagh_oldugupu_yazmaktadlr. (!lg!h
eser s. 181). Bu hususun ayri bir sart olarak degerlendlrlmgl kanaatimizce uygun degildir.
Ciinkii zorunlu mecra irtifakina iligkin ozel bir diizenlerp_emp bl{!unmadlgl hususlarda zaten
miilkiyetin sinirlandinimasina ve rizai mecra irtifakina iliskin diizenlemeler kiyasen gegerli

olacaktir.
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Komsuluk iligkileri nedeniyle yapilan sinirlamalarin  somutlagtig
zorunlu irtifak haklar, tasinmazlardan en st seviyede yararlanma
diisiincesinden kaynaklanir. Zorunlu irtifaklarin bir cesidi olarak, Medeni
Kanunu'muzun 744 ile 746'inc1 maddeleri arasinda karsimiza ¢ikan “zorunlu
mecra irtifaki” da mecra gecirmek isteyen tasinmaz malikine, kanunda sayilan
sartlar gerceklestigi takdirde, komsu tasinmazdan mecra gegirebilmesi i¢in bir
talep hakki vermekte ve bu yolla komsu tasinmaz maliki katlanma ylikimliligu
altina girmektedir. Roma Hukuku’'nda yiikiimlii taginmazin maliki ile anlagarak
mecra gegcirilmesi (6zellikle komsu tasinmazda bulunan sicak sulardan ya da o
arazide kaynagi ¢ikan ancak kamuya ait sayilan sulardan yararlanmak amaciyla,
onun arazisine ihtiya¢ zorunlulugu halinde olan tasinrraz malikinin su arki tesis
etmesi suretiyle) miimkiin ise de yiikiimli tasinmazin malikinin rizasi disinda,
onun tasinmazindan mecra gegirilebilmesi usuliine rastlanmamustir.

Zorunlu mecra irtifakinin dogmasi icin gerekli olan bazi sartlar kanunda
acikca yer almaktadir. Bazilari ise agik¢a yer almamakla birlikte kurumun
diizenlenme amacindan veya mahiyetinden anlagilmaktadir. Bu sartlar “‘mecra
gegirilmesinin - zorunlu olmasi”, “mecranin baska yerden gegirilmesinin
olanaksiz veya asin 6lgiide masrafli olmasi”, “mecranin gegirilecegi tasinmazin
komsu tasinmaz olmasi”, “mecranin gegirilecegi t'a.smmaz malikinin zararinin
pesin olarak ve tamamen tazmin edilmesi”dir. Yani bu son sart ile karsilikli
cauisan iki menfaatten “ekonomik yonden degerli” olanina agirlik verilmekte ve
hangi menfaat iktisadi agidan tasinmazdan en iistiin derecede yararlanilmasini
saglayacaksa, bu menfaate uygun miidahalelere izin verilmektedir.
Menfaatlerden birinin digerine feda edilmesi halinde, agir bir fedakarliga
katlanmak yiikiimliiligii altina sokulan malikin bundan dogan zarari, Ustiin
menfaat tarafindan 6denecek tazminat ile denklestirilmektedir.

Medeni Kanunumuzda sayilan sartlarin dogmasi halinde mecra
gegirmek zorunlulugu iginde olan tasinmazin maliki, komsu tasinmazin iradesi
g0z onine alinmaksizin, kendi tasinmazi lehine ayni bir mecra hakkinin
kurulmast igin kanuni talep hakkina sahip olacaktir. Anlasilacag; gibi inceleme
konumuz olan “zorunlu mecra irtifaki”, komsuluk iliskileri nedeniyle
dogabilecek onemli bir ihtiyaci karsilamaktadir.



