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Sinirli bir ayni hak olan ve ihlal eden herkese kars ileri siiriilebilen tasinmaz lehine
irtifak haklari, nispi etkisi olan sézlesmelerle kiyaslandiginda biiyiik avantajlar1 biinyesinde
barindirmaktadir. Roma hukukunda ortaya ¢ikan ve 0 zamandan beri uygulama alani bulan
taginmaz lehine irtifak haklari, giiniimiizde yalnizca tarim toplumlarinda degil, sanayi top-
lumlarinda da 6nemli bir rol oynamaktadir. Bunun nedeni, son yillarda 6zellikle Klasik
anlayisin Stesinde farkli igeriklerde tasinmaz lehine irtifak haklarinin s6z konusu olmasidir.
Omegin; enerji borularinin gecirilmesi, garaj ve park yerlerinin verilmesi, belirli bir bolgede
fabrikalarin kurulmamasi, rekabet etmeme gibi iceriklerde irtifak haklari kurulabilmektedir.
Esasen anilan iceriklerde tasinmaz lehine irtifak hakki kurulabilmesi, Isvicre Medeni Kanu-
nu, Tirk Medeni Kanunu ve Alman Medeni Kanunu’nda, tasinmaz lehine irtifak haklarinin
iceriginin belirlenmesi hususunda, tasinmaz lehine irtifak hakkini kuran tasinmaz malikleri-
ne taninan serbesti sayesindedir. Bu calismada Tiirk, Isvicre ve Alman hukukunda tasinmaz
lehine irtifaklarin igerigi 6gretideki goriisler ve mahkeme kararlart ¢ercevesinde ele alina-
caktir. Nitekim tasinmaz lehine irtifak haklarinin igeriginin belirlenmesi, bir tasinmaz lehine
irtifak hakkinin gecerli olarak kurulup kurulmadigi, taraflarin hak ve yiikiimliliiklerinin
tespiti ve tasinmaz lehine irtifak hakkinin terkininin istenip istenmeyecegi gibi birgok husu-
sun tespiti bakimindan 6nemi arz etmektedir. Bu ¢alismada ayrica tasinmaz lehine irtifak
hakkinin igeriginin belirlenmesi konusunda taraflara taninan serbestinin sinirlart tespit
edilmek suretiyle, uygulamada ve 6gretide tartismali olan rekabet etmeme irtifaki gibi irti-
faklar inceleme konusu yapilacaktir.
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ABSTRACT

Predial servitudes are limited rights in rem which have existed since Roman law.
Given the fact that predial servitudes can be asserted against whom violates the right there-
fore they have great advantages in comparison with the contracts which have a relative
effect. Nowadays predial servitudes play an important role not only in agricultural societies
but also in industrial societies. The reason for this is that in recent years, predial servitudes
have been established with different contents beyond the classical understanding. For
example; easement rights are frequently encountered in the context of passing energy pipes,
providing garages and parking spaces, not establishing factories in a certain region and not
competing. Because of the fact that, according to the Swiss Civil Code, the Turkish Civil
Code and the German Civil Code, contents of predial servitudes can be freely determined
by the proprietors of the servient and dominant estates. In this study, the contents of predial
servitudes will be discussed within the framework of the opinions in the doctrine and court
decisions in comparison with Turkish, Swiss and German legal systems. The determination
of the content of predial servitudes is important in terms of specifying whether the predial
servitude is validly established or not; identifying the rights and obligations of the parties
and also considering whether the cancellation of the predial servitude can be asked for or
not. Moreover, another aim of this study is to analyse certain predial servitudes such as
non-competition easement which are controversial not only in doctrine but also in practice
examining the limits of the freedom of the parties in order to determine the content of pre-
dial servitudes.

Keywords: Limited rights in rem, predial servitudes, contents of predial servitudes,
affirmative predial servitudes, negative predial servitudes
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GIRIS

Tasinmaz lehine irtifak hakki, bir tasinmaz tizerinde kullanma veya yararlanma sag-
layan bir smirlt ayni haktir. Bu hak yiikli taginmaz malikini, miilkiyet hakkinin sagladigi
bazi yetkileri kullanmaktan kaginmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin yiikli tasinmazi
belirli sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur kilar.

Tasinmaz lehine irtifak haklar1 gerek sanayi gerekse de tarim toplumlarinda son de-
rece 6nemli bir rol oynamaktadir. Son yillarda 6zellikle Klasik anlayisin 6tesinde farkli
iceriklerde tasinmaz lehine irtifak haklar1 kurulmaktadir. Ornegin; enerji borularinin gegi-
rilmesi, garaj ve park yerlerinin verilmesi, belirli bir bolgede fabrikalarin kurulmamasi,
rekabet etmeme gibi igeriklerde irtifak haklari kurulabilmektedir. Zira gerek Tiirk Medeni
Kanunu ile Isvicre Medeni Kanunu’nda gerekse Alman Medeni Kanunu’nda, tasinmaz
lehine irtifak hakki kurulurken bu hakkin igeriginin belirlenmesi konusunda yararlanan
taginmaz maliki ile yikli tasinmaz malikine bir serbesti taninmustir. Ne var ki, bu serbesti
sinirsiz degildir.

Tasinmaz lehine irtifaklarin yeniden énem kazanmasi sonucunda tasinmaz lehine ir-
tifaklarinin iceriginin belirlenmesi de giincel bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Orne-
gin, taraflarin rekabet etmeme gibi bir konuda tasinmaz lehine irtifak hakk: kurup kurama-
yacag1 hususunun ele alinip incelenmesi gerekmektedir. Tasinmaz lehine irtifak hakkinin
icerinin belirlenmesi, ayrica tasinmaz lehine irtifak hakkinin nasil kullanilacag: veya yiikli
tasinmazdan nasil yararlanilacaginin belirlenmesi bakimindan da 6nemlidir. Bu sayede
yararlanan tasinmaz malikinin yetkileri ve yiiklii tasinmaz malikinin yiikiimliilikleri somut-
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lagtirilabilir. Ayrica yararlanan tasinmaz malikinin bir yararinin kalmamis olmasi, taginmaz
lehine irtifak hakkinin sona ermesine neden olabilmektedir. Bu kapsamda yararlanan tasin-
maz malikinin bir yararinin kalip kalmadiginin belirlenmesi i¢in de tasinmaz lehine irtifak
hakkinin igerinin belirlenmesi 6nem arz eder.

Bu calismamin amaci, Alman, Tiirk ve Isvigre hukuk diizenlerinde tasmmaz lehine
irtifak haklarinimn igeriginin belirlenmesi bakimindan taraflara taninan serbestinin sinirlarini
ve taginmaz lehine irtifak hakkinin igeriginin uyusmazlik konusu olmasi halinde igerigin
belirlenmesi konusundaki kistaslar1 ortaya koymaktir.

I. Tasmnmaz Lehine irtifak Hakki Kavram

Tasmmaz lehine irtifak hakki, bir taginmaz tizerinde kullanma veya yararlanma sag-
layan bir siirli ayni haktir!. Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m.779/f.1 ve isvicre Medeni
Kanunu (Isv.MK) m.730/f.1 hiikmiinde tasinmaz lehine irtifak hakki, yiiklii tasinmaz mali-
kinin miilkiyet hakki tizerindeki etkisi g6z oniine alinarak ifade edilmistir. Bu hiikme gore
tasinmaz lehine irtifak hakki, yiklii taginmaz malikini, miilkiyet hakkimin sagladigi bazi
yetkileri kullanmaktan kaginmaya veya yararlanan tasimmaz malikinin yiiklii tasinmaz
belirli sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur kilar. Tagmmmaz lehine irtifak hakki, yarar-
lanan tasinmaz malikine ise yiiklii tasinmazdan yararlanma ya da yiikli tasinmazi kullanma
yetkisi vermektedir. Iste yararlanan tasinmaz malikine taninan bu yetkiler, tasinmaz lehine
irtifak hakkinin igerigini olusturur. Diger bir deyisle, tasinmaz lehine irtifak hakkinin igeri-
gini, tasinmazdan yararlanma ya da tasmnmazi kullanma olusturmaktadir?,

Tiirk Medeni Kanunu’nun dérdiincii kitabinin basligini “ayni haklar” olusturmakta-
dir. Dérdiincii kitabin birinci kisminda “miilkiyet”, ikinci kisminda ise “sinirli ayni haklar”
ele almmustir. Isvigre Medeni Kanunu’nun Fransizca metninde “diger ayni haklar” ifadesi
yer almaktayken® Almanca ve Italyanca metninde “simirli ayni haklar” ifadesinin kullanildi-
g1 goriilmektedir. Buradaki “sinirl’” ifadesi, hakkin smirli olmasi anlaminda degil; hakkin
icerigini olusturan esya iizerindeki hakimiyetin sinirhi olmasi anlamidadir®. Ornegin, ta-
sinmaz lehine irtifak haklar1 sahibine, yiiklii tasinmaz iizerinde belirli ve sinirli yetkiler
saglar®,

Alman Medeni Kanunu (Al.LMK) § 1018 hiikmiinde, tasinmaz lehine irtifak hakki
icerigindeki yetkiler tizerinden tanimlanmustir. Bu hiikkme gore, bir fasinmazin malikinin

! Piotet, Paul, Les droits réels limités en general, les servitudes et les charges fonciéres, Fribourg,
Editions Universitaires Fribourg Suisse 1978, s. 29; Steinauer, Paul-Henri, Les droits réels, C. II,
Bern, Editions Staempfli & Cie SA Bern 2012, N. 2195; Goksu, Tarkan, Sachenrecht Art. 641-977
ZGB, CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, 2016 [CHK-ZGB], Art. 730, 1; Kahr,
Michel, ZGB Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch OFK - Orell Fiissli Kommentar, 2016
[OFK-ZGB], Art. 730, N. 8.

2 Esener, Turhan/Giiven, Kudret, Esya Hukuku, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2017, s. 389.

3 Fransiz hukukunda sinirli ayni haklar kavrami yerine miilkiyeten farkli ayni hak yani diger ayni
haklar kavraminin kullanildigina dair bkz. Baetge, Dietmar, “Wettbewerbsbeschrankende Dienst-
barkeiten in Europa. Ein rechtsvergleichender Uberblick”, RabelsZ (59) 1995, s. 649 vd.

4 Steinauer, N. 2134.

5 Bu yéniiyle tasinmaz lehine irtifak haklari, intifa hakkindan ayrilmaktadir. Zira intifa hakki sahibine,
hakka konu olan esya ilizerinde tam bir yararlanma ve kullanma yetkisi bahsetmektedir (Kopriili,
Biilent/Kaneti, Selim, Simrli Ayni Haklar, 2. Bas1, Istanbul, Fakiilteler Matbaas1, 1982-1983, s. 4;
Steinauer, N. 2208; Akipek, Jale/Akmtiirk, Turgut, Esya Hukuku, Istanbul, Beta Basim Yayimm A.S.
2009, s. 621-622; Esener/Giiven, s. 390; Unal, Mehmet: Tasinmaza Bagh Irtifak Kavrami ve Muh-
tevasi, Prof. Dr. Ramazan Arslan’a Armagan, Ankara 2015, s. 1749 [Muhtevasi]).
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miilkiyetten dogan haklarinin diger bir taginmazin malikinin yararina bu tasginmazdan belir-
li sekilde yararlanma ya da bu tasinmazda belirli davranislarin yapilmasindan ka¢inma
veya yiiklii taginmazin miilkiyetinin verdigi yetkilerin diger tasinmaz lehine kullaniimasinin
kaldwrilmast seklinde kisitlanmasidir (tasinmaz lehine irtifaklar). Alman Medeni Kanu-
nu’nun {giincii kitabmmn tiglincti kisminda miilkiyet diizenlenmis olup miilkiyetten sonra
gelen dordiincii kisminda irtifaklar diizenlenmistir. S6z konusu irtifaklar diizenlenirken
Roma hukukundaki ayrimdan yararlanilmigtir®. Esya hukukundaki bu dérdiincii kisimda
tasinmaz lehine irtifaklar, intifa hakk: ve kisi lehine irtifaklar diizenlenmistir. Alman kanun
koyucusunun ozellikle farklara vurgu yaparak smirli ayni haklan diizenledigi goriilmekte-
dir’. Ornegin, tasinmaz lehine irtifaklarda kanun koyucu yararlanan tasinmazin bir yarar
olmasi kistasini getirip tasinmaz lehine irtifaklarin devrine ve intikaline imkan tanimisken,
intifa hakkinin devrine (1059a hitkmii disinda) ve mirasgilara intikaline imkéan tanimamis-
tir®. Alman hukukunda tasinmaz lehine irtifak hakkinmn sinirli ayni hak oldugu ve buradaki
siirl kelimesinin esya tizerindeki hakimiyetin sinirli olmasi anlamia geldigi kabul edil-
mektedir®.

Isvigre Medeni Kanunu m. 730, TMK m. 779 ve ALLMK § 1018 hiikiimlerinde agik-
¢a yukli taginmaz malikinin miilkiyet hakki kapsamindaki “bazi” yetkileri kullanmaktan
kaginmasi ya da yararlanan tasinmaz malikinin yiiklii tasinmazi “belirli sekilde” kullanma-
sina katlanmasindan bahsedilmektedir. Dolayisiyla yukarida da ifade edildigi tlizere, tagin-
maz lehine irtifak hakki sahibine sinirli ve belirli yetkiler bahsetmek suretiyle tasinmazdan
kismi bir yararlanma saglar™.

Tasinmaz lehine irtifak hakki, yararlanan taginmazin miilkiyetine ayrilmaz bir bi-
cimde baghdir’. O nedenle yararlanan taginmazin miilkiyetinin nakli ile birlikte irtifak
hakk: da yeni malike gecer'?. Dolayisiyla tasinmaz lehine irtifak hakkinmn, yararlanan ta-
sinmazin miilkiyetinden ayr1 olarak kazanilmasi miimkiin degildir®,

I1. Tasinmaz Lehine irtifak Haklarmn Tiirleri

Tiirk Medeni Kanunu m. 779/f.1 ve Isv.MK m. 730/f.1 hiikiimlerindeki tanimdan
hareketle tasinmaz lehine irtifak haklari, olumlu ve olumsuz irtifak haklar seklinde ikiye

6 Ulshofer, Judith, Das sogenannte gesetzliche Begleitschuldverhiltnis, Duncker§ Humblot Berlin
2015, s. 31 vd.

" Mugdan, Benno, Die gesamten Materialien zum biirgerlichen Gesetzbuch fiir das Deutsche Reich
Band 3, Sachenrech Neudruck der Ausgabe Berlin 1899, Aalen 1979, s. 265; Weber, Staundinger
BGB, § 1018 N. 4.

8 Ulshofer, s. 38; Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 4.

® Ulshéfer, s. 52; Mugdan, s. 1 vd; Bormann, Jens, Wettbewerbsbeschrinkungen durch Grundstiicks-
rechte, C.F. Miiller Verlag Heidelberg, 2003, s. 146 vd.

10 Wieland, Carl (Cev. Bovay, Henri), Les droits réels dans le Code Civil Suisse, C.I, Paris M. Girard
& E. Briére Libraires-Editeurs,1993, s. 478-479; Steinauer, N. 2208; Argul, CR-CC, Art. 730, N. 8;
Oguzman, Kemal/Seligi, Ozer/Oktay Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2018,
N. 2772; Esener/Giiven, s. 389-390.

1 Steinauer, N. 2198-2199; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 13; Kopriili/Kaneti, s. 51; Oguz-
man/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2770; Sirmen, Lale, Esya Hukuku, Ankara, Yetkin Yaymlar1, 2017,
s. 517; Unal, Muhtevasi, s. 1744.

12 Goksu, CHK-ZGB, Art. 730, N. 13; Ulshéfer, s. 38.

18 Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 13; Akipek/Akntiirk, s. 651.
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ayrilmaktadir®, Belirtmek gerekir ki, bu ayrim, irtifak hakkinin igerigi dikkate alinarak
yapilmaktadir'®. Eger irtifak hakk: sahibi, tasnmazi kullanmak suretiyle yiiklii tasinmazdan
yararlanma hakkna sahipse olumlu bir irtifak hakk: séz konusu olmaktadir'®. Ornegin, gegit
irtifakinda hak sahibi, yiiklii tasinmazdan gegerek tasinmazdan yararlanmaktadir. Bu suretle
olumlu irtifaklarda yiiklii tasinmaz maliki, yararlanan tasinmaz malikinin belirli faaliyetleri-
ne katlanmaktadir'’. Ornegin, gegit irtifakinda yiiklii tasinmaz maliki, kendi tasmnmazindan
gecilmesine katlanmaktadir. Olumlu irtifaklar TMK m. 779/f.1 ve Isv.Mk m. 730/f.1 hii-
kiimlerinde ifadesini bulan ikinci ihtimale karsilik gelmektedir.

Olumsuz irtifak haklarinda ise yiiklii tasinmaz malikinin kendi taginmazini belirli bir
tarzda kullanmamasi suretiyle, yararlanan tasinmaz maliki yiikli tasinmazdan yararlanmak-
tadir’®, Bu halde yararlanan tasinmaz malikinin yiiklii tasinmazdan yararlanmas1 dogrudan
degil dolayl bir sekilde olmaktadir®®. Béylece yiiklii tasinmaz maliki miilkiyet hakk: kap-
saminda yapmaya yetkili oldugu belirli baz1 faaliyetleri yapmaktan kaginmaktadir?®. Orne-
gin, manzara irtifakinda komsu tasinmazin manzarasini kapatacak sekilde ingaat yapmaktan,
bina yiikseltmeme irtifakinda belirli yiikseklikten fazla insaat yapmaktan yiiklii tasinmaz
maliki kaginmaktadir®. Olumsuz irtifaklar ise TMK m. 779/f.1 ve Isv.Mk m. 730/f.1 hii-
kiimlerinde ifadesini bulan ilk ihtimale karsilik gelmektedir.

Alman hukukunda ise § 1018 hiikmiindeki tanimdan yola ¢ikarak tasinmaz lehine ir-
tifak haklari, i¢ gruba ayrilmaktadir. Yukarida da ifade edilen bu tanima gore, bir tasinma-
zin diger bir tasinmazim malikinin yararmna bu tasinmazdan belli sekilde yararlanmasi; bu
taginmazda belirli davranislarin yapilmasindan kaginmasi veya yiikli tasinmaz miilkiyeti
kapsamindaki yetkilerin yararlanan tasinmaz lehine kullanilmasinin kaldirilmasi s6z konusu
olmaktadir??. Bu ii¢ grup yiiklii tasinmaz malikinin yetkilerini farkli sekillerde kisitlayip
yararlanan taginmaz malikine yiikli tasinmazdan farkli sekillerde yararlanma imkéani tani-
maktadir. Konunun daha kolay anlagilabilmesi bakimindan bu ti¢ grup asagidaki tabloda
daha detayli agiklanacaktir.

Dayanak Kisitlama/ Yiiklenme Sekli | Kullanma Sekli

§ 1018 hiikmiindeki Yiikli tasinmazim belirli bir | Yararlanan tasinmazin maliki

birinci hal sekilde kullanilmasina izin | yiiklii tagmnmazi belirli bir
verilmektedir. sekilde  kullanarak  kendi

taginmazinin saglamig oldugu
yetkileri genisletmektedir?®.
Omegin; yiiklii tasmmazdan
gecme, yukli tasinmazi park
yeri olarak kullanma gibi.

14 Giirsoy, Kemal T./Eren, Fikret/Cansel, Erol, Tiirk Esya Hukuku, 2. Bas1, Ankara, Ankara Universi-
tesi Basimevi, 1984, s. 752; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2771; Esener/Giiven, s. 388; Sir-
men, s. 515.

15 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 752.

16 K4hr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 16.

17 Steinauer, N. 2203; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 16; Goksu, CHK, ZGB, Art. 730, N. 5.

18 Goksu, CHK, ZGB, Art. 730, N. 5.

19 Steinauer, N. 2204.

20 Steinauer, N. 2204; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 17.

21 Piotet, s. 29; Steinauer, N. 2204.

22 Ulshéfer, s. 46 vd; Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 75.

2 Ulshéfer, s. 44; Weber, N. 1, s. 270; Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 75.
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§ 1018 hiikkmiindeki Yiikli tasinmazda belli | Yararlanan tasinmazin maliki
ikinci hal davraniglarin  yapilmasinin | dogrudan bir kullanima sahip
yasaklanmas1 seklinde | olmamaktadir; ancak yiikli

olmaktadir. taginmazin ~ maliki  yiikli

tasinmaz  lizerinde  bazi

davraniglardan kagiarak

yararlanan tasmmazin mali-
kinin yetkilerini genisletmek-
tedir?,

Omegin; duvar  Srmeme,
yiiklii tasinmazda fabrika vs.

gibi bazi isletmelerin
acilmamasini isteme gibi.
§ 1018 hiikkmiindeki Yikli  tasmnmaz  miil- | Yikli tasmmaz malikinin
tigtincii hal kiyetinin  tanidigr  yetki- | yetkilerinin kisitlanmast ve

lerden bazilar1 yararlanan | bunun yararlanan tasinmaz
tasinmaz lehine kisitlan- | malikine verilmesi s6z konu-
makta, kaldirilmaktadir. sudur. Bu da yararlanan ta-
sinmazin malikinin yetkilerini
dogrudan genisletmektedir?.
Omegin komsuluk hukukun-
dan dogan bazi haklarindan
yahut tazminat talebinden
vazgecme gibi.

Hemen belirtelim ki, Alman hukukunda bu ti¢ ¢esidin birlestirilerek bir araya geti-
rilmesi mimkiindiir; bagka bir ifadeyle bir tasinmaz lehine irtifak hakki bu ¢esitlerin bir
araya getirilmesi ile olusturulabilir?,

I11. Tasmmmaz Lehine irtifak Hakkimin Kazamlmasi

Isvigre hukuku ve Tiirk hukukunda kural, tasinmaz lehine irtifak hakkinim tescille
kazamlmasidir (TMK m. 780/f.1; fsv.MK m. 731/f.1)7.

24 Ulshofer, s. 45 vd; Goz, s. 44 vd; Weber, N. 1, s. 270, Méller, Cosmia, Die Servituten. Entwick-
lungsgeschichte, Funktion und Struktur der grundstiickvermittelten Privatrechtsverhdltnisse im ro-
mischen Recht. Mit einem Ausblick auf die Rezeptionsgeschichte und das BGB, Wallstein Verlag,
Gottingen 2010, s. 387.

% Ulshéfer, s. 51; Weber, N. 1, s. 270; Méller, s. 389.

% Mohr, Jochen, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch Band 7 Sachenrecht §§ 854-
1296 WEG ErbbauRG (Herausgegeben von: Franz Jiirgen Sdcker/Roland Rixecher/Hartmut Oet-
ker/Betina Limperg) 7. Auflage Verlag C.H. Beck Miinchen, 2017, § 1018 BGB N. 27; Adamczyk,
Silvia, “Dienstbarkeiten in der notariellen Praxis”, MittRhNotK 1998, s. 113; Stiirner, Rolf, “Di-
enstbarkeit heute®, AcP 1994 (194), s. 266; Ertl, Rudolf, “Dienstbarkeit oder NieBbrauch- was ist
zuldssig?*, MittBayNot 1988, s. 55.

27 Ingaat yapmama ya da manzara kapatmama gibi olumsuz irtifak haklarinin kurulmasi miimkiindiir.
Ancak resmi sekilde yapilmus irtifak hakk: sézlesmesine yiiklii tasinmaz malikinden borcunu yerine
getirmesini isteyebilmek i¢in irtifak hakkinin kiitikk sayfasinda ayrilan 6zel siituna tescili zorunlu-
dur. Tescil saglanip, irtifak hakki herkese karsi ileri siiriilebilir hale gelmeden bu hakka dayanarak,

YUHFD C. XVIII S.2 (2021)




Dr. Ogr.Uyesi Nurten INCE AKMAN - Dr. Ogr. Uyesi Bahar OCAL APAYDIN 819

Tiirk Medeni Kanunu m. 780/f.2 ve Isv.MK m. 731/f.2 hiikkmii uyarinca, aksi éngo-
riilmedikge tasinmaz lehine irtifak haklarinin kazanilmasinda, taginmaz miilkiyetinin kaza-
nilmas1 hakkindaki hiikiimler uygulanir. Buna gore tescille kazanma i¢in gecerli bir kazan-
ma nedeni, tescil talebi ve tescil gereklidir?®. Gegerli kazanma sebebi bakimindan, tasmmaz
malikine bir tasinmaz lehine irtifak hakki kurma borcu yitikleyen hukuki bir islem s6z konu-
sudur®, Bu hukuki islem, irtifak hakkini kuran bir sézlesme ya da &éliime bagh tasarruf*
olabilir®. Irtifak hakki kamulastirma islemine dayanilarak da kurulabilir®>, TMK m. 781
hiikmii uyarinca irtifak sézlesmesi resmi sekle baglhidir® ve resmi senedin tapu memurunca
diizenlenmesi gerekir®*, Usuliine uygun bir tasinmaz satim sdzlesmesinde, satilan tasmmaz
tizerinde saticinin bir bagka tasinmazi lehine irtifak hakki kurulacagina dair hiikiim bulun-
mas1 halinde irtifak hakkinin kazanilmasi bakimindan bu s6ézlesme hitkmii tescil sebebi
teskil eder®®. Ayrica saticinin kendi taginmaz {izerinde sattig1 diger tasinmaz lehine irtifak

tasinmaz malikinin milkiyet hakkii kullanirken séz konusu hakkinin sinirlandirilmas: miimkiin
degildir (Yarg. 14. HD., T. 19.11.2007, 2007/12924E.-2007/14519K., https://karararama.yargitay.
gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, Erisim Tarihi: 02.05.2019).

2 Jsv.MK m. 968 ve TMK m. 1018 uyarinca tasimnmaz lehine irtifaklarin tescil ve terkini hem yiiklii
hem de yararlanan taginmazlarin sayfalarina kaydedilir. Ancak 6gretide, tasinmaz lehine irtifak hak-
kinin yiiklii tasinmazin sayfasina yapilmasinin kurucu etkiyi haiz oldugu; yararlanan taginmazin say-
fasindaki tescilin beyan hiikkmiinde oldugu ittifakla kabul edilmektedir (Piotet, s. 48; Steinauer, N.
2234; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2794; Akipek/Akintiirk, s. 652; Esener/Giiven, s. 392;
Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir, Esya Hukuku, Istanbul 1991, s. 696; Unal,
Mehmet, “Taginmaza Baglh Irtifakin Kurulmas1”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Aragtirmalar1 Dergisi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, 22 (3), 2016, s. 2849-2850). Alman hu-
kuku bakimindan ayni yonde bkz. Mohr, Miinchener Kommentar, § 1018 BGB N. 65 vd. Buna kar-
sihik irtifak hakkinin gecerli bir bigimde kurulmasi i¢in hem yiiklii hem de yararlanan taginmazin
sayfasina yapilacak kaydin tescil niteliginde oldugu yoniinde bkz. Sirmen, s. 519-520.

2 Kopriilii/Kaneti, s. 58; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2790; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 696;
Unal, s. 2842; Sirmen, s. 519.

30 Steinauer, N. 2224; Argul, CR-CC, Art. 731, N. 4; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2790; Unal,
s. 2842; Sirmen, s. 519; Esener/Giiven, s. 390-391.

3t Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2800 vd.; Unal, s. 2860-2862; Esener/Giiven, s. 394-395.

%2 Yarg. HGK T. 9.2.2005, 2004/5-749E.-2005/44K.; Yarg. HGK T. 16.04.2008, 2008/18-316E.-

2008/331K., (www. Lexpera.com.tr, Erisim Tarihi: 12.12. 2019) Tapuda kayitli olmayan tasinmazin

kamulagtirmay1 yapan idare adina tescili yasada diizenlenmistir. S6z konusu yasa irtifak hakkinin
tesisi bakimindan da uygulama alam bulur. Irtifak hakkimin tapuya tescil edilebilmesi i¢in taginma-
zin tapuya kayitli olmasi zorunludur. Irtifakla ilgili kamulastirma, tasinmazin zemininin miilkiyetine
iliskin bulunmadigindan idarenin zilyet adina hareketle miilkiyeti tapu siciline onun lehine tescil et-
tirip, lizerine irtifak hakki tesisi imkani1 da yoktur (Yarg. 18 HD. T. 28.06.2004, 2004/4406E.-
2004/5461K. https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, Erisim Tarihi:

02.05.2019). Kamulastirma iglemi idari ve adli asamadan olugan karma bir iglem olarak tanimlan-

maktadir (Kutlu Giirsel, Meltem: Kamulastirma Hukuku, Ankara 2012, s. 23).

1907 Isvicre kanun koyucusu, irtifak hakki kurulmasimi kolaylastirmak agisindan irtifak sozlesme-

sinde yazili sekli yeterli gormekteydi. 1 Ocak 2012’de yiiriirliige giren degisiklikle birlikte Isv.MK

m. 731 hitkkmiine yapilan ekleme ile resmi sekil ong6riilmiistiir (Steinauer, N. 2231; Argul, CR-CC,

Art. 732, N. 1).

% Yarg. 14. HD. 15.05.2012, 2012/6038 E.-2012/6967 K. (https://karararama.yargitay.gov.tr/

YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, Erisim Tarihi: 02.05.2019); Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N.

2792; Akipek/Akintiirk, s. 651; Unal, s. 2844; Sirmen, s. 519; Esener/Giiven, s. 391.

BGE 93/1967 1l 185=JdT 1968 | 191; BGE 122/1996 IIl 150/158=JdT 1997 | 665/672. Bu halde

deductio servitutibus seklinde tasinmaz lehine irtifak hakkinin kurulmasi s6z konusudur (Steinauer,

N. 2225; Unal, s. 2842-2).

33

3

ar
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hakki kuracagina dair hiikiim bulunmasi halinde, s6z konusu s6zlesme hiikmii tescilin sebe-
bini olusturur %, Her iki halde de tasinmaz satis sézlesmesi ile irtifak sozlesmesi birlestiril-
mektedir. Birinci ihtimalde satilan taginmaz saticinin bir bagka taginmazi lehine irtifak hakki
ile yiiklii; ikinci ihtimalde ise satilan taginmaz lehine saticinin baska bir tasinmazi irtifak
hakki ile yiiklii olarak satis sozlesmesinde irtifak hakki kurulmasi yoniinde hiikiim bulun-
maktadir.

Tasinmaz lehine irtifak hakkini kuran sozlesmede yiikli ve yararlanan tasinmaz agik
bir bicimde belirtilmeli; yiiklii tasinmaz tizerindeki yiik, diger bir anlatimla irtifak hakkinin
icerigi, tiim unsurlar ile tespit edilmelidir”. Ayrica gecit irtifakinda oldugu gibi, irtifak
hakkinin taginmazin belirli bir yerinde kullanilmas: s6z konusu ise irtifak hakki s6zlesme-
sinde irtifak hakkinin yiiklii tasinmazin hangi kisminda kullanilacagi da belirtilmelidir®®,
Sayet gecit acik¢a belirtilmemisse o takdirde Isvigre hukukunda 2012 yilinda yiiriirliige
giren degisiklikle birlikte, irtifak sozlesmesinin ekinde yiikli tasinmaz iizerinde gegidin
yerinin tespit edildigi planm tapu miidiirliigiine verilebilecegi kabul edilmistir®®. Eger yiiklii
taginmaz maliki bir yan yiikiimliiliik altina sokulmugsa, s6zlesmede s6z konusu yiikiimliiliik
agikga tarif edilmelidir®®. Malikin kendi taginmazi lehine malik oldugu diger bir taginmaz
iizerinde irtifak hakki kurmasi1 halinde, tescil talebi ve tescil yeterlidir*!. Tasmnmaz lehine
irtifak hakki genellikle belirsiz bir siire igin s6z konusu olmaktadir; ancak irtifak hakk: igin
belirli bir siire dngodriilmesi de miimkiindiir*?.

Alman hukukunda da tasinmaz lehine irtifak hakki kural olarak, tescille kazanilmak-
tadir (Al. MK § 873, 1018)*. Taraflar arasinda tasinmaz lehine irtifaklar hususunda bir
anlagsma yapilmasi ardindan da tescil talebinde bulunulmasi gerekir. Bu ayni sozlesme her-
hangi bir sekle bagh degildir*. Alman hukukunda ayni hakkin kazanilmas: bakimindan,
sebepten miicerretlik (sebebe bagli olmama) ilkesi tasinmazlar igin de kabul edilmektedir®.
Dolayistyla Alman hukukunda daha ¢ok tescil talebi iizerinde durulmustur. Tescil talebi-
nin noterde ve noter tarafindan onaylanmig bir formda olmasi gerekir. Buna gore tescil
talebinde taraflarn irtifak hakkinin ne oldugunu belirtmesi gerekir, sadece tasinmaz lehine
irtifak hakk: gibi genel bir ifade kullanilmasi1 dogru degildir*’. Ornegin gegit irtifak1*®, ben-
zinlik irtifaki*, park irtifaki® gibi acik ifadelerin tescil talebinde yer almas: gerekir®. Yine

3 Bu halde additis servitutibus s6z konusu olur (Steinauer, N. 2225; Unal, s. 2842).

87 Steinauer, N. 2227; Liver, Peter, Die Grunddienstbarkeiten Kommentar zum Schweizerischen Zivil-
gesetzbuch, Das Sachenrecht, Die Dienstbarkeiten und Grundlasten (Art. 730-792) ZK - Ziircher
Kommentar Band/Nr. 1V/2a/1, Schulthess Polygraphischer Verlag AG 1980 [ZK-ZGB], Art. 732, N.
16 vd.; Argul, CR-CC, Art. 732, N. 5 vd.; Kdhr, OFK-ZGB, Art. 731, N. 5; Goksu, CHK-ZGB, Art.
732, N. 2; Akipek/Akintiirk, s. 651; Unal, s. 2843; Sirmen, s. 519.

38 Steinauer, N. 2228; Unal, s. 2843.

39 Steinauer, N. 2228; Argul, CR-CC, Art. 732, N. 12 vd.

40 Steinauer, 2227; Piotet, s. 40; Argul, CR-CC, Art. 732, N. 9; Képriilii/Kaneti, s. 59; Sirmen, s. 519.

4 Steinauer, N. 2235; Unal, s. 2850.

42 Steinauer, N. 2197.

43 \Weber, N. 8, s. 271.

4 Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 13.

4 Eschmann, s. 145 vd.

46 Eschmann, s. 145.

47 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 236; Eschmann, s. 145; Weber, Staundinger BGB,
§ 1018 N. 24.

48 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 194.

49 BayObLGZ 1973, 5.184.
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bu talepte yiiklii taginmaz ve yararlanan taginmazin, tasinmaz lehine irtifak hakkinin icerigi-
nin ve varsa eger, bu tasinmaz lehine irtifak hakkina iligkin sart ya da stirenin belirtilmesi
gerekir®,

Isvigre ve Tiirk hukuklarinda, tescil disinda mahkeme karariyla ya da kazandirict
zamanasim Yoluyla tasinmaz lehine irtifak hakki kazamlabilir. Irtifak hakki kurma borcu
doguran gegerli bir kazanma sebebine ragmen yiiklii tasinmaz maliki borcunu yerine getir-
miyorsa, diger bir deyisle tescil gerceklesmediyse, irtifak hakk: sahibi mahkemeden kendi
lehine irtifak hakkinm kurulmasim talep edebilir®®. Bu durumda mahkeme karan ile irtifak
hakki kurulmus olur ve tescilin islevi kurucu degil agiklayicidir®,

Tasinmaz lehine irtifak hakkinin zamanasimi ile kazanilmasi, miilkiyetinin bu yolla
kazanilmas1 miimkiin olan tasmmazlarda® séz konusudur (TMK m. 780/f.3; Isv.MK m.
731/f.3). Taginmaz lehine irtifak hakkinin olagan zamanasimi yoluyla kazanilmasi bakimin-
dan Isv.MK m. 661 ve TMK m.712 hiikiimleri kiyasen uygulama alan1 bulacaktir. Bu dog-
rultuda lehine yolsuz olarak irtifak hakki tescili yapilan tagimmazin halihazirdaki maliki
tarafindan®, gerek olumlu irtifaklar bakimindan gerekse olumsuz irtifaklar bakimindan,
irtifak hakki davasiz, araliksiz ve iyiniyetle on yil siire ile yiikli tasinmaz {izerinde kullani-
lirsa, yararlanan tasinmaz lehine irtifak hakki kazanilir™. Irtifak hakkmin yolsuz olarak
tescili durumunda, yiikli taginmaz maliki, kural olarak, actio negatoria yani el atmanin
onlenmesi davasi yoluyla miilkiyet hakkina yapilan saldirtya son verilmesini ya da tescilin
diizeltilmesi davas1 yoluyla tasimnmaz lehine irtifak hakkinin terkinini talep edebilecektir®®.
Ancak s6z konusu davalar ile yolsuz tescil diizeltilmediyse ya da irtifak hakk: terkin edil-
mediyse olagan zamanagimi Yyolu ile irtifak hakk: kazanilabilecektir. Dolayisiyla taginmaz
lehine irtifak hakkinin, bu yolla kazanilabilmesi i¢in, on yillik siire i¢inde davasiz ve aralik-
s1z olarak yiiklii tasinmaz iizerinde kullanilmas: gerekmektedir®®,

%0 LG Miinchen 11, MittBayNot 2006, s. 503.

5 Tapu Sicil Uygulama Yénetmeliginin (GBV) 10. maddesi uyarinca yiiklii tasinmazin tapu kiitiigiin-
de ve Tapu Sicil Tiiziigi’niin 9. maddesi uyarinca yararlanan taginmazin tapu kiitiigline taginmaz
lehine irtifak tescil edilir (Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 214-217). Yararlanan
tasinmazin tapu kiitigiinde tasinmaz lehine irtifaka yer verilmesi agiklayict bir nitelik tasir. Baska
bir deyisle yararlanan taginmazin tapu kiitiigiinde bu tescile yer verilmese de taginmaz lehine irtifak-
lar kurulmus olur (Mohr, Miinchener Kommentar, § 1018 BGB N. 69).

52 Weber, N. 8, s. 272; Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 33.

53 Steinauer, N. 2243¢; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2803; Unal, s. 2862-2863; Sirmen, s. 520;
Esener/Gtliven, s. 394.

5 Kopriilii/Kaneti, s. 64; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2803; Aybay, Aydin/Hatemi, Hiiseyin,
Esya Hukuku, 2. Basi, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2010, s. 258; Unal, s. 2863; Sirmen, s. 520; Ese-
ner/Giiven, s. 394.

5 Taginmazin tapuya kayith olmasi gereklidir (Steinauer, N. 2241a; Argul, CR-CC, Art. 731, N. 12;
Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 347).

% Halihazirdaki malikin yan sira intifa hakki sahibi, iist hakki sahibi yahut kirac1 gibi bir ayni yahut
sahsi hakka dayanarak, yararlanan taginmazi kullanma yetkisi olan kisi tarafindan da taginmaz lehine
irtifak hakkinimn kullanilmast miimkiindiir (Argul, CC-CR, Art. 730, N. 5; Goksu, CHK-ZGB, Art.
730, N. 13).

57 Steinauer, N. 2241a-2241e; Argul, CR-CC, Art. 731, N. 12; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N.
2807; Akipek/Akintiirk, s. 653; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 698; Esener/Giiven, s. 395; Unal, s.
2853-2854.; Sirmen, s. 521.

%8 Steinauer, N. 2241c.

% Akipek/Akintiirk, s. 653.
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Tasmmaz lehine irtifak hakkinin kullanilmasinin, kazandirict zamanasim ile ka-
zanma bakimindan zilyetlige karsilik geldigi kabul edilmektedir®®. Diger bir deyisle, tasin-
maz lehine irtifak haklar1 bakimindan hak zilyetligi s6z konusu olmaktadir. Bu dogrultuda,
esya tizerinde fiili hdkimiyet hakkin fiilen kullanilmasina karsilik gelir (TMK m. 973/f.2 ve
Isv.MK m. 919/f.2). Olumlu irtifak hakkinin kullamilmas igin, yiiklii tasinmaz iizerinde fiili
hakimiyet s6z konusu olmaktadir®’. Ornegin gecit irtifakinda, yiiklii tasinmaz iizerinde
gecme faaliyetinin gergeklestirilmesi i¢in yiiklii tasinmazin belirli bir boliimiinde fiili haki-
miyet kurulmaktadir. Olumsuz irtifak haklari bakimindan ise hakkin kullanimi, yiikli ta-
sinmaz {izerinde fiili bir hakimiyet gerektirmez®2. Ornegin manzara irtifakinda yiiklii tagin-
maz tizerinde fiili bir hakimiyetten s6z edilemez. Bu halde zilyetlik, hakka iliskin tapuda
goriinen tescil yahut tescile kaynaklik eden gegerli kazanma sebebi ile s6z konusu olmakta-
dir®®. Dolayisiyla yolsuz olarak tescil edilmis olumlu bir irtifak hakkinin kazandirict zama-
nasimi ile kazanilmasinda zilyetlik unsuru bakimindan, irtifak hakki olumlu bir faaliyetle
gerceklestiginden sz konusu faaliyetin siirdiiriilmesi yeterlidir®. Olumsuz irtifaklar baki-
mindan ise yolsuz tescil zilyetlik unsuru olarak kabul edilerek, on yillik siire igerisinde
yolsuz olarak tescil edilmis olan irtifak hakkinin engellenmemis olmasi halinde, irtifak
hakki1 kullanilmis olmaktadir®. Bu sayede zilyetlik kosulu saglanmig olur®®.

Tasinmaz lehine irtifak hakkinin olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasi bakimindan
Isv.MK m. 663 ile TMK m.713 hiikiimleri kiyasen uygulanacaktir. Bu dogrultuda tasinmaz
lehine irtifak hakkinin olaganiistii zamanagim ile kazanilabilmesi i¢in olaganiistii zamana-
simu ile kazanmaya elverisli bir tasinmaz s6z konusu olmalidir®’. Isvigre Hukukunda, tasin-
maz lehine irtifak hakkinin davasiz ve araliksiz otuz yil fiilen kullaniimas: gerekmektedir®®.,
Ancak bu kazanma yolunda, tasinmaz lehine irtifak hakkinin iyiniyetle kullanilmasi kosulu
aranmaz®. Tiim kosullarin saglanmasi halinde tasinmaz lehine irtifak hakkinin tapuya tesci-
li mahkemeden talep edilebilir™. Tiirk hukukunda ise olaganiistii zamanasinmi yoluyla kaza-
nilmaya elverigli bir tasinmaz tizerinde davasiz, araliksiz yirmi yil streyle irtifak hakkini
fiilen kullanan kisi, mahkemeden s6z konusu tasinmazda kullanmakta oldugu irtifak hakki-
nin tescilini talep edebilir™.

Ayrica belirtmek gerekir ki, yararlanan taginmazin zamanagimi yoluyla kazanilmasi
halinde tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi aninda irtifak hakk: kayith ise tasinmaz bu hakla

80 Steinauer, N. 2241d.; Unal, s. 2853; Sirmen, s. 520.

51 Piotet, s. 74.

62 K ppriilii/Kaneti, s. 46.

83 Piotet, s. 74.

84 Steinauer, N. 2241d; Unal, s. 2853.

8 Unal, s. 2853-2854.

8 Steinauer, N. 2241d.

67 Unal, s. 2856.

88 Steinauer, N. 2242d; Taginmaz lehine irtifak hakkinin araliksiz kullanilmasi ile ilgili olagan zamana-
stmina iligkin agiklamalar burada da gegerlidir.

89 Steinauer, N. 2242d.

0 Steinauer, N. 2242e.

™ Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2809; Unal, s. 2857; 2858; Sirmen, s. 521; Esener/Giiven, s.
395. Olumsuz irtifaklarin da olaganiistii zamanasim yoluyla kazanilabilecegi 6gretide kabul edil-
mektedir bkz. Kopriilii/Kaneti, s. 63; Unal, s. 2857. Ne var ki benimsedigimiz goriis uyarinca olum-
suz irtifaklar bakimindan olaganiistii zamanasimi yoluyla irtifak hakkinin kazanilmast miimkiin de-
gildir. Zira olumsuz irtifaklarda zilyetlik, tapuda gériinen kayit yahut gegerli bir kazanma sebebi ile
gerceklesmektedir (Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2810; Sirmen, s. 521).
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birlikte kazanilmaktadir™. Yiiklii tasinmazin zamanasimi yoluyla kazanilmasi halinde ise
tasmnmaz mevcut irtifak hakki ile yiiklii olmaya devam eder™.

Alman hukukunda taginmaz lehine irtifaklarin zamanagimiyla kazanilmasi1 da miim-
kiindiir. Tasinmaz lehine irtifak hakkinin zamanasimi ile kazanilmasi bakimindan AlLMK §
900 hiikmiiniin 2. fikras1 uygulama alan1 bulacaktir. Bu madde uyarinca kisi tapuda tasin-
maz lehine irtifak hakkinin sahibi olarak goriinmelidir. Ayrica irtifak hakkinin davasiz,
araliksiz ve iyiniyetle otuz yil siire ile irtifak hakk: sahibi tarafindan kullanilmas1 durumun-
da irtifak hakki kazanilmig olur. ALMK §1029 hiikmii uyarinca, zamanasimiyla bir irtifakin
kazanilabilmesi igin irtifak hakkinin kullanimma bir yildan fazla ara verilmemelidir™.

Alman hukukunda kanunda diizenlenmis olan zamanasimi disinda “ezelden beri za-
managimu (unvordenkliche Verjihrung)” kurumu bulunmaktadir. “Ezelden beri zamanagimi
(unvordenkliche Verjihrung)™” Alman Medeni Kanunu'nda diizenlenmemis olsa da gerek
doktrin™ gerekse mahkeme kararlar1”’ tarafindan kabul edilmistir. “Ezelden beri zamanasi-
m1” kurumuyla nasil ve ne zaman kuruldugu bilinmeyen bir hakkin uzun siire kullanimla®
varlig1 kabul edilmektedir’™. Bu durumda bir hakkin uzun bir siireden beri dogdugu hususu,
aksi ispat edilebilir bir karinedir. Bu yolla ancak ¢ok istisnai durumlarda tasinmaz lehine
irtifaklarin kullanilacag1 kabul edilmektedir®. Frankfurt Yiiksek Eyalet Mahkemesi 1854
yilindan beri gecit hakkinin kullanilmasi durumunda “ezelden beri zamanasimiyla” bu
hakkin kazanildigini kabul etmisgtir®.

Alman hukukunda idari bir islemle (6rnegin kamulagtirmayla) tasinmaz lehine irti-
faklarin kurulabilecegi kabul edilmektedir®?. idari islemler bir idare icin tasinmaz lehine
irtifaklarin kurulmasi halinde, tasinmaz lehine irtifak haklarinin igeriginin belirlenmesi
bakimindan séz konusu olan sinirlamalara dikkat edilmesi gerekmektedir. idare lehine
kurulmus olan bir taginmaz lehine irtifak hakki bakimindan Medeni Kanun’daki hiikiimler
ve tipe bagliligin asilamayacag kabul edilmektedir®,

2 Bu durum, taginmaz lehine irtifak hakkinin, yararlanan tasinmazin miilkiyetine ayrilmaz bir sekilde
bagli olmasinin sonucudur.

8 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 1585 ve N. 1675.

4 OLG Zweibriicken, MittRhNotK 2000, s. 119; Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 259.

> Tiirkgesi igin bkz: Kobler, Gerhard, Rechtstiirkisch - Deutsch-tiirkisches und tiirkisch-deutsches
Rechtsworterbuch ~ fiir  jedermann, Vahlen, Franz Verlag, 2. Auflage, http://www.
koeblergerhard.de/rechtstuerkisch2-deutsch-tuerkisch.pdf, (Erisim: 29.02.2020).

6 Sozlilk anlami igin bkz. Fuchs, Julian, Creifelds Rechtsworterbuch, 23. Edition C.H. Beck,
Miinchen, 2019. Konuya dair detayli bilgi i¢in bkz: Piitzenbacher, Stefan/Potstada, Lukas,”Alte
Wege: Das Rechtsinstitut der unvordenklichen Verjahrung im Strafenrecht” NVwZ 2016, s. 1615
vd; Weichsel, F. F., Die erwerbende Verjihrung. Magdeburg, 1825, s. 126 vd.

7 \VGH Mannheim, Urteil vom 30.04.2008 - 5 S 2858/06, BeckRS 2008, 35742; OLG Frankfurt,
OLGZ 1989, s. 91; OLG Hamm (5. Zivilsenat), Urteil vom 19.06.2017 - 5 U 20/16 BeckRS 2017,
126663; BVerfG, NvVwZ 2009, s. 1158.

"8 Uzun siirenin 40 yil olarak deZerlendirilmesi hususunda bkz. Piitzenbacher/ Potstada, NVwZ 2016,
s. 1616.

9 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 261.

80 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 262.

81 OLG Frankfurt, OLGZ 1989, s. 91.

82 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 265.

8 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 266.
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IV. Tasinmaz Lehine irtifak Hakkinin icerigi

A. Ayni Haklarm Smirh Sayida ve Tipe Bagh Olmasi Ilkesi Karsisinda Tasin-
maz Lehine Irtifak Haklarmin I¢eriginin Serbestce Belirlenmesi

Isvigre Medeni Kanunu, Tiirk Medeni Kanunu ve Alman Medeni Kanunu’nda, ayni
haklarin sinirli sayida (humerus clausus) ve tipe bagli olmasi ilkesi benimsenmistir. Tiirk
Medeni Kanunu ve Isvigre Medeni Kanunu’nda intifa hakki, oturma hakks, iist hakk: ve
kaynak hakki igerik ydniinden ayrmtili olarak diizenlenmistir®. Buna karsilik tasinmaz
lehine irtifak haklar1 ve diger irtifaklarin igerigi bakimindan kanunda bir sinirlama getiril-
memistir®. Diger bir deyisle, tasinmaz lehine irtifak hakkindan taraflarin ne sekilde yararla-
nacagmin belirlenmesi taraflara birakilmistir®. Bu suretle, tasinmaz lehine irtifak haklarmin
iceriginin belirlenmesi konusunda taraflara bir serbesti tanmmistir®. O nedenle tagimaz
lehine irtifak haklarimin yalniz tip bakimindan sinirli oldugu ve fakat igerik yontinden sinirli
sayida olmadiklar1 kabul edilmektedir®. Alman hukukunda ise bu durum, “esya hukukunun
borglar hukukuna yakinlasmas1” olarak degerlendirilmektedir®®. Buna karsilik Alman hukuk
Ogretisinde, taraflara tasinmaz lehine irtifaklarin igerigini belirleme hususunda daha genis
yetki verilmesinin yanlis yorumlanmamasi gerektigi ve tasinmaz lehine irtifaklarin sinirlt
sayida oldugu ileri siiriilmiistiir®. Ayrica esya hukukunda yer alan tipe baglilik sebebiyle
taraflarin kanunda yer alan sinirli ayni haklar1 birlestiremeyecegi kabul edilmektedir®.
Omegin Miinih Yiiksek Eyalet Mahkemesi, ¢niine gelen uyusmazhkta, yiiklii tasinmaz
maliki olan kardesin yararlanan tasinmaz maliki olan kardesine iist ve ¢ati1 katinda yer alan
iki odanin kullanim hakkin1 vermesini tasinmaz lehine irtifak olarak degerlendirmemistir.
Mahkemeye gore, yiiklii tasinmazin bir boliimiiniin 6rnegin odanin, balkonun kullanilmasi
her ne kadar miimkiinse de burada kullanmanin somutlagtirilmasi gerekmektedir. S6z konu-
su odalarm hobi odas1 m1, spor odasi mu, biiro vs. mi olarak kullanildigimin belirlenmemesi
halinde, taraflarin esya hukukunda yer alan tipe baghlig1 ortadan kaldirdigin1 ve oturma
hakki ile tasinmaz lehine irtifaklar1 birbiriyle birlestirdigi sonucuna varmistir. Mahkeme,
tasinmaz lehine irtifakin smirlt bir ayni hak oldugu ve malikler degisse de bu sinirli hakkin
devam edecegine vurgu yaparak ozellikle kullanimin somutlastirilmasinin dogru olacagini

84 Kopriilii/Kaneti, s. 14; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 711; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2719.

8 K&priilii/Kaneti, s. 14.

86 K opriilii/Kaneti, s. 14; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2719.

87 Steinauer, N. 2209; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 19; Argul, CC-CR, Art. 730, N. 7; Liver, ZK-
ZGB, Art. 730, N. 167vd.; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 712; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2838;
Sirmen, s. 510; Unal, Muhtevas, s. 1750; Ulshofer, s. 72 vd.

8 Diizensiz irtifaklar (diger irtifaklar) bakimindan da ayni yaklasim kabul edilmektedir (bkz. Koprii-
li/Kaneti, s. 14; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 712).

8 Bu hususta detayl bilgi igin bkz. Weber, Johannes, J. von Staudinger Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen Buch 3 Sachenrecht ErbbauRG §§ 1018-
1112 (Erbbaurecht, Dienstbarkeiten, Vorkaufsrecht, Reallasten) Berlin Sellier de Gruyter 2017, §
1018 N. 2 ve 3.

% Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 4.

% Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 4. Hemen belirtelim ki tipe baglilik ve tasinmaz lehine irtifak-
larin sinirh sayida olmasi dgretide elestirilmistir. Bu goriise gore, gelisen toplumlarda ekonomik ih-
tiyaglarin karsilanabilmesi i¢in esya hukukundaki “sinirli say1” ilkesinde degisikler yapilmalidir
(bkz. Schmolke, Klaus Ulrich, ”Das Servitutenrecht des BGB aus rechtsokonomischer Sicht” WM
2010, s. 742 vd.).
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belirtmistir®. Goériiliiyor ki, mahkeme tarafindan Alman hukukunda bir diger smirh ayni
hak olan oturma hakki ile taginmaz lehine irtifak hakkinin taraf iradeleri ile birlestirileme-
yecegi, bu suretle tipe baglilik ilkesinin agilamayacagi sonucuna varilmustir.

Tasinmaz lehine irtifak haklarinin igeriginin belirlenmesi bakimindan taraflara tani-
nan serbesti sayesinde, yiikli tasinmaz malikinin kaginmasi yahut katlanmasi gereken ve
taginmaz lehine irtifak hakkinin igerigini olusturan ve yararlanan tasinmaz malikine taninan
yetkiler yiiklii tasinmaz maliki ile yararlanan tasinmaz maliki tarafindan serbestge kararlas-
tirabilir. Ornegin yiiriiyerek yahut aracla gecme, hayvan otlatma, su gecirme; balik tutma,
su, elektrik, gaz vb. hat gecirme; kismen ya da tamamen insaat yapmay: yasaklama, bitki
dikmeyi yasaklama, ara¢ park etme, restoran igletilmesinin yasaklanmasi, fabrika isletilme-
sinin yasaklanmasi, giiriiltii yapilmamasi, bazi maddelere iligkin emisyon salinimlarinin
yasaklanmasi seklinde tasinmaz lehine irtifak hakki kurulmasi miimkiindiir®,

B. Tasinmaz Lehine irtifak Haklarimn iceriginin Belirlenmesi Bakimindan Ta-
raflara Tanman Serbestinin Sinirlar:

1. Genel Olarak

Tiirk Medeni Kanunu, Isvicre Medeni Kanunu ve Alman Medeni Kanunu’nda her ne
kadar yiiklii ve yararlanan tasinmaz maliklerine tagimmaz lehine irtifak hakkinin igerigini
belirleme konusunda bir serbesti taninmig olsa da bu serbesti smirsiz degildir. Nitekim
taraflarin, yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakkindan dogan yetkilerini tamamen ortadan
kaldrracak sekilde bir tasinmaz lehine irtifak kuramayacag: kabul edilmektedir®. Federal
Alman Mahkemesi, 2015 yilinda 6niine gelen uyusmazlikta yiiklii tasinmazin A, B, C, D,
olarak bolimlere ayrildigini ve s6z konusu yiiklii tasinmazin D ve C béliimiinde yararlanan
taginmaz lehine “D ve C bolimleri oyun alani, yesil alan, park alani ya da idarenin ve ka-
nunlarin uygun gordiigii her sekilde kullanilabilecegi” seklinde kurulmus olan taginmaz
lehine irtifak hakkini kabul etmemistir. Mahkemeye gére, tasinmaz lehine irtifakin igerigi
belirlenirken, taraflarin tescil talebi dikkate alinir. Taraflara tasinmaz lehine irtifakin iceri-
gini belirleme hususunda serbesti taninmis olsa da yiiklii taginmazin tamamu ya da bir kismi
tizerinde yiiklii tasinmaz malikine miilkiyet hakkinin verdigi yetkileri ortadan kaldiracak
sekilde, yararlanan taginmaz malikine belirlenmemis ve somutlastirilmamis bir kullanma
hakki verilemez®®.

92 OLG Miinchen, Beschluss vom 22.2.2010 - 34 Wx 3/10. Bu karar degerlendirmesi i¢in Demharter,
Johann, “Zuldssiger Inhalt von Benutzungsdienstbarkeiten, Anmerkung OLG Miinchen,
MittBayNot 2010, s. 390 vd.

9 Steinauer, N. 2210; Liver, ZK-ZGB, Art. 730, N. 167 vd.; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 9; Ulsho-
fer, s. 76 vd; Moller, s. 389.

% Liver, ZK-ZGB, Art. 730, N. 7; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 28; Goksu, CHK, ZGB, Art. 730, N.
9; BGE 116 1l 281 E. 4.c; BGE 116 Il 275 E. 3.b; Kazele, Nobert, Beckonline Grosskommentar,
(Herausgegeben von: Beate Gsell/ Wolfgang Kriiger/Stephan Lorenz/Christoph Reymann) Verlag
C.H Miinchen, 2019, § 1018 N. 279; BGH, DNotZ 2015, s. 113 Nr. 14; Kopriilii/Kaneti, s. 57.

% BGH, DNotZ 2015, s. 113 Nr. 14. Benzer yonde mahkeme kararlar1 i¢in. Bkz. BayObLG, Ba-
yObLGZ 1989, s. 442; KG, DNotZ 1992, s. 674; OLG Celle, NJW-RR 2005, s. 102; Lemke, Reiner,
“Zur Abgrenzung von eingeschrinktem Grundstiicksniebrauch und Benutzungsdienstbarkeit®,
Festschrift fiir Joachim Wenzel Herausgegeben von: Werner Merle/Wolfgang Kriiger/Achim
Kramer/Heinrich Kreuzer) Verlag Dr. Otto Schmidt Kdln, 2005, s. 398.
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Tasmmaz lehine irtifak hakkinin igerigi hukuka, ahlaka, kamu diizenine ve kisilik
haklarina aykir1 olamaz®. Bu kapsamda, taraflarin anlasmas: ile kamu hukukundan kaynak-
lanan miilkiyet hakk: kisitlamalari degistirilemez ve kaldirilamaz. Miilkiyet hakkinin kanuni
kisitlamalarindan yarar saglayan g¢evrenin belirsiz oldugu hallerde, taraf iradeleri ile s6z
konusu kisitlamalar degistirilemez ve kaldirilamaz®’. Diger bir deyisle, kanuni diizenlemeler
nedeniyle malikin kullanamayacagi yetkiler tasinmaz lehine irtifakin konusu olamayacagi
gibi zaten komsuluk hukukundan dogan katlanma vb. yiikiimliiliikler de tasinmaz lehine
irtifak hakkmin konusu olamaz®®. Ayrica kanunda ayni haklarla ilgili olarak benimsenen
ilkeler tasinmaz lehine irtifak hakkinin igeriginin belirlenmesi bakimindan taraflara tanian
serbesti ile asilamaz®®. Ornegin, taraflar tasinmazdan bagimsiz olarak irtifak hakkinin dev-
redilebilecegini yahut miras birakilabilecegini kararlastiramaz.

Tiirk Medeni Kanunu’nda ve Isvigre Medeni Kanunu’nda miilkiyet hakkinin kistt-
lanmasi seklinde ele alinan irtifaklar mecra, su hakki ve gegit hakk: olarak sayilmistir. Bu
irtifaklarin igerigi, kanun tarafindan belirlenmistir'®. Ne var ki, taraflarin kanuna dayal
mecra, su hakki ya da gegit hakki irtifaklarindan birini iradi irtifak olarak kurabilmesi
miimkiindiir'®. Bu halde zorunluluk unsurunun ortadan kalkmasi sonucunda irtifak hakki-
nin kendiliginden sona erme riski, ayni igerikte iradi irtifak hakki tesis edilmek suretiyle
asilmaktadir'®?,

Alman hukukunda bir bolgedeki imar planina ragmen taraflarmn, imar planinin konu-
sunu teskil eden hususlari tasinmaz lehine irtifak hakkinin konusu yapabilecegi kabul edil-
mektedirl®, Zira s6z konusu planlarm ileride degismesi miimkiindiir. Ornegin, imar planin-
da yer alan bir yerde dort kattan fazla bina yapilmayacagi hususu tasinmaz lehine irtifak
hakkimnin konusu olabilir’®, Daha sonra imar planinin degismesi halinde, magduriyet ya-
sanmamasi i¢in taraflar tasinmaz lehine irtifak kurulmasini kararlastirabilir.

2. Yarar Olgiitii ile Tasinmaz Lehine irtifak Hakkinmn iceriginin Serbestce Be-
lirlenmesinin Siirlandiriimasi

a) isvigre Hukuku ve Tiirk Hukukunda Benimsenen Siibjektif Yarar Olgiitii ile
Serbestinin Siirlandirilmasi

Isvigre ve Tiirk hukuk diizenlerinde taginmaz lehine irtifak hakkinim icerigi, taraflar-
dan birinin yahut yalnizca yararlanan tasinmaz malikinin ihtiyacina gore belirlenebilirl®.

% Steinauer, N. 2212; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 21; Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018
N. 286; Unal, Muhtevas, s. 1750.

97 Tek, Giilen Sinem, Yarar1 Kalmayan ya da Azalan Irtifak Haklarnm Sona Ermesi (MK m. 785),
Istanbul, Oniki Levha Yayincilik, 2017, s. 178; Kazele, Beckonline Grosskommentar 1018 N. 286.

9 Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 21; BGE 99 11 28 E. 4; Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018
N. 284; Kopriili/Kaneti, s. 56; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 762. Bu yondeki karar 6rnekleri igin bkz. Ba-
yObLG, NJW1982, s. 1056; BayObLGZ, BAYOBLGZ 1980, s. 239.

9 Goksu, CHK-ZGB, Art. 730, N. 10; Argul, CR-CC, Art. 730, N. 9.

100 By degerlendirme Alman Hukuku kékenlidir. Alman hukukunda irtifak haklari iradidir. Bunun yani
sira miilkiyet hakkini kisitlayan haller s6z konusudur (Méller, s. 376 vd.).

101 |jver, ZK-ZGB, Art. 732, N. 39-40; Akipek/Akntiirk, s. 657; Tek, s. 173 vd.

102 Tek, s. 17.

103 OLG Hamm, MittBayNot 1996, s. 379; Stiirner, AcP 1994 (194), s. 267. Tiirk hukuku bakimindan
miimkiin olmadig1 yoniinde bkz. Giirsoy/Eren/Cansel, s. 762.

104 OLG Hamm, MittBayNot 1996, s. 379; Stiirner, AcP 1994 (194), s. 267.

105 Steinauer, N. 2210a.
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Tasinmaz lehine irtifak hakkinin igeriginin, yararlanan tasinmazin halihazirdaki ihtiyaci
yahut ileride ortaya ¢ikmasi muhtemel ihtiyaci dikkate alinarak da belirlenmesi miimkiin-
diir'®, Ne var ki, yararin makul olmas: gerektigi 6greti ve uygulamada ifade edilmistir'®.
Buna karsilik hukuki agidan korunmaya deger bir yararin, irtifak hakkinin kurulmasi baki-
mindan Yeterli oldugu da ileri siiriilmiistiir’®®. Diger yandan tasmmaz lehine irtifak hakkinin
kurulmasi bakimindan, irtifak hakk: sahibinin hakli menfaatinin dikkate alinmas: gerektigi
ifade edilmistir’®®. Dolayisiyla tasinmaz lehine irtifak hakkinm igeriginin, tasinmaz lehine
irtifak hakki ile tasimmaz malikinin bir ihtiyacinin ya da isteginin kargilanmasi amacina
yonelik olmas1 miimkiindiir'®®, Burada siibjektif bir degerlendirme sz konusudur'!l. Ta-
sinmaz lehine irtifak hakkinin kurulma aninda yararlanan tasinmaz malikinin kisisel ihtiya-
cinit karsilamaya yonelik bir yararinin bulunmasi, irtifak hakkinin kurulmasi igin yeterli-
dir'?2, Ne var ki, farazi veya hayali bir menfaat igin irtifak hakkinmn kurulmasi miimkiin
degildir**®. Ornegin, maddi olarak suyu olmayan ve su ¢ikmas1 miimkiin olmayan bir tagin-
maz iizerinde kaynak irtifaki kurulmas: miimkiin degildir'**. Ancak gelecekteki bir yarar
icin tasinmaz lehine irtifak kurabilecegi kabul edilmektedir'®. Ornegin, yararlanacak tasin-
maz tizerinde bir fabrika kurulacak olmasi ve simdiden fabrika i¢in faydali olacak bir ta-
sinmaz lehine irtifak kurulmasi miimkiindiir.

Isvigre ve Tiirk hukuk dgretisinde irtifak hakk: sahibinin keyfi bir menfaatinin olma-
st halinde irtifak hakkinin kurulmasi kabul edilse dahi, bu durumla uygulamada pek karsila-
siima ihtimali olmadig: ifade edilmektediré, Dolayisiyla benimsedigimiz goriis uyarinca,
irtifak hakk: sahibinin korunmaya deger bir menfaati bulundugu takdirde irtifak hakkinin
kullanim tarzi ile bagdasan her tiirlii yararlanma, tasinmaz lehine irtifak hakkinin igerigini
teskil edebilir''. Bu kapsamda irtifak hakkindan bir yararin kalmamasi halinde yiiklii ta-
sinmaz maliki, mahkemeden irtifak hakkinin terkinini talep edebilecektir (TMK m.785/f.1).

Ogretide ve uygulamada, irtifak hakk: sahibinin menfaati bakimindan iki énemli 61-
clit getirilmistir. Birinci 6lgiite gore, yararlanan tasinmaz malikinin irtifak hakki kurmaktaki

106 Steinauer, N. 2210a; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2777.

107 Piotet, s. 36; Steinauer, N. 2214; Goksu, CHK-ZGB, Art. 730, N. 10; Unal, Muhtevasi, s. 1751;
BGE 123 111 337 E. 4.b; BGE 121 111 52 E. 2.a; BGE 108 11 39 E. 3.

108 \Wieland, s. 478; BGE 78 11 21 E 11.

109 |_iver, ZK-ZGB, Art. 730, N. 87-88; Kiihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 22.

110 Rossel, Virgile/Mentha, Fritz Henri, Manuel du Droit Civil Suisse, C.11, Lozan, Librairie Payot &
Cie, 1922, s. 112; Piotet, s. 31; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 753-754; Unal, Muhtevasi, s. 1751; BGE 70
1196 E. 3.

11 Galland, Cyril, Le contenu des servitudes fonciéres, Schulthess Juristisch@ Medien AG, 2013, N.
202, s. 58; Goksu, CHK-ZGB, Art. 730, N. 10; Unal, Muhtevasi, s. 1751. Isvigre kanun koyugusu,
Roma hukukundan beri siiregelen objektif yarar esasindan ayrnlmay: tercih etmistir (bkz. Ocal-
Apaydin, Bahar, Roma Hukukundan Giiniimiize Taginmaz Lehine Irtifak Haklari, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2014, s. 264-265; Tek, 142 vd.).

112 jver, ZK-ZGB, Art. 730, N. 7 vd.; Képriilii/Kaneti, s. 53; BGE 108/1982 11 39=JdT 1985 1 190.

113 K4hr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 22; Tek, s. 166.

114 Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 22; Tek, s. 166.

115 BGH, NJW 1984, s. 2158; Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 58.

116 Tek, s. 168.

17 Yarg. 14. HD. 27.09.2004, 2004/6343 E., 2004/6310 K. (https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, Erisim Tarihi: 02.05.2019); Giirsoy/Eren/Cansel, s. 760-761;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2777.
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menfaati bir kereye mahsus olmamali ve devamliligi olmaldir**®. Tkinci olgiite gore ise
kanun geregi mevcut bir kisitlamanin, yararlanan tasinmaz malikinin menfaati oldugu ge-
rekgesi ile tasinmaz lehine irtifak hakkinin icerigini olusturmasi miimkiin degildir'*®, Orne-
gin, belirli bir mesafede yapilagma igin kanuni bir diizenleme varsa, artik bu konuda tagin-
maz lehine irtifak hakki kurulmasina ihtiyag yoktur'?’. Ancak bu degerlendirme yapilirken
kanuni diizenlemenin agik olup olmadig1 dikkate alinmalidir. Sayet genel nitelikli ve belir-
siz bir kisitlama s6z konusu ise, kisitlama ile ayn1 igerikte irtifak hakki kurulmasinda irtifak
hakki sahibinin menfaati oldugu kabul edilmelidir'?!. Ayrica kanun degisiklikleri gz 6niine
almarak, bu konu degerlendirilmelidir'??,

b) Alman Hukukunda Benimsenen Objektif Yarar Olgiitii ile Serbestinin Smir-
landirilmasi

Alman Medeni Kanunu § 1019 hiikmiinde tasinmaz lehine irtifak hakkinin, ancak
yararlanan tasinmazin kullanimui igin bir yarar sagladiginda kurulabilecegi acik¢a kaleme
almmustir'?®, Bu diizenlemenin emredici oldugu ve taraflarca aksinin kararlastirilamayacagi
savunulmaktadir'?, Bagka bir deyisle, tasinmaz lehine irtifak hakkinin kurulmas: bakimm-
dan yararlanan tasinmazin bir yararinin olmasina gerek olmadig1 ya da yararlanan tasinma-
zin yararinin ortadan kalkmasina ragmen taginmaz lehine irtifaklarin devam edecegi husu-
sunda taraflar anlasma yapamazlar'?.

Federal Alman Yiiksek Mahkemesi, vermis oldugu kararlarda taginmaz lehine irtifak
hakk1 bakimindan yararin dogrudan ya da dolayli olarak ekonomik bir deger olmasi gerekti-
gini kabul etmistir'?®. Ornegin, mahkeme yerlesme alan1 olan bir yerde yapilasmanimn kisit-
lanmasina iliskin tasinmaz lehine irtifak hakkinin yararlanan taginmazin ekonomik degerini
artirdigimi kabul etmigtir. Mahkemeye gore, bir bolgede yapilasmanin olmamasi ya da orada
siai faaliyetlerin yasaklanmasi yararlanan taginmaza ekonomik bir menfaat saglamakta-
dir'?”. Ancak 6gretide, bu kararlar elestirilmistir. Yararm her halde, yararlanan tasinmazin

18 Piotet, s. 36; Steinauer, N. 2214a; Unal, Muhtevasi, s. 1751; Tek, s. 190. Ogretide bir goriise gore,
bu sonug ayni hakkin 6ziindeki mutlak yetkiden yani herkese karsi ileri siiriilebilmesinden kaynak-
lanmaktadir. Bir defaya mahsus olmak {izere yararlanma igin irtifak hakki kurulmasini mutlak olarak
yasaklayan bir kanun hitkkmii yoktur. Dolayisiyla tasinmazdan bir defaya mahsus yararlanma ama-
cryla da irtifak hakki kurulabilir. Bu durumda irtifak hakki bir kez kullanildiktan sonra yiiklii tasin-
maz maliki, yararlanan taginmaz malikinin yarar1 kalmadig1 gerekgesiyle irtifak hakkinin terkinini
talep edebilir (Giirsoy/Eren/Cansel, s. 762).

119 Steinauer, N. 2214a; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 29; Liver, ZK-ZGB, Art. 730, N. 94; Goksu,
CHK-ZGB, Art. 730, N. 10; Unal, Muhtevasi, s. 1751; BGE 99 11 28 E 4.

120 BGE 106/1980 11 315=JdT 1981 | 306; 99/1973 11 28/33=JdT 1973 | 581/582.

121 BGE 106 1II 315 E. 2.c; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 29; Goksu, CHK-ZGB, Art. 730, N. 10;
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 763; Unal, Muhtevast, s. 1751; Tek, s. 172.

122 Pjotet, s. 36; Steinauer, N. 2214a.

123 Ulshéfer, s. 59 vd; Berger, Christian, Jauernig, Biirgerliches Gesetzbuch: mit Rom-1-, Rom-11-VO,
EuUnthVO/HUntProt und EuErbVO, Herausgegeben von Prof. Dr. Des. h.c. Rolf Stiirner, 17. Auf-
lage, C. H. Beck, Miinchen 2018; § 1019 N. 1; Weber, Staundinger BGB, § 1019 N. 4.

124 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 14.

125 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 14; Ulshéfer, s. 64; Weber, N. 4, s. 272.

126 BGH, NJW 1983, s. 116.

127 BGH, NJW 1983, s. 116 benzer yonde kararlar igin bkz. BGH, WM 1967, s. 584. Daha eski kararlar
icin RGZ 61, s. 341.
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ekonomik degerini artirma seklinde anlasilmamasi gerektigi belirtilmistir'?®. Oncelikle
yararlanan tagmmmazin bir yarar1 olmasi gerektigini diizenleyen ALMK §1019 hiikmiinde,
kanun koyucunun sadece yarardan bahsettigi buna karsilik ekonomik bir yarardan bahset-
medigi belirtilmistir'?®. Ayrica tasinmaz lehine irtifak haklarmi diizenleyen diger hiikiimler-
de de yiiklii tasinmazin kullanimindan bahsedildigi; ancak bu kullanma kavramimin genis
yorumlanmasi gerektigi ileri siiriilmiistiir'*>. Mahkemenin bir yandan ekonomik yarar arayip
diger yandan ekonomik yarar kavramini genis yorumlamasi ve dolayli ekonomik yarari
kabul etmesinin de celiskili oldugu ifade edilmistir'®!. Diger yandan, tasmnmaz lehine irtifak
haklarinin amacindan yola ¢ikildiginda yararin sadece ekonomik olarak degerlendirilmesi-
nin dogru olmadig: ileri siiriilmiistiir®2. Ne var ki, aslinda mahkemenin sadece ekonomik
degerden bahsedip sonra bunu genis yorumlamasinin dgretideki elestirilerin kabul edilmesi
anlamma geldigi ve uygulamada bir farklilik yaratmadig: ileri siiriilmiistiir'®,

Alman hukuk &gretisinde, esyaya bagl irtifaklarin kisisel irtifaklardan farkli oldugu
ve bu nedenle yararin olup olmadigina tasinmaz malikinin kisisel ihtiyaglarindan bagimsiz
bir sekilde karar verilmesi gerektigi vurgulanmigtir®*, Bu dogrultuda yararin objektif olmasi
gerektigi kabul edilmistir. S6z konusu yararin objektif olup olmadiginin tespitinde taraflarin
anlagmasi, taginmazlarin yeri ve taginmazlarin 6zellikleri gibi hususlarin dikkate alinacagi
ifade edilmektedir®.

Bu hukuk diizeninde objektif yarar 6l¢iitii kabul edilmekle birlikte, estetik agidan ha-
reket edilmesi, manzaranin bozulmamas: igin belirli yiiksekligi asan duvarmn yapilmamasi,
daha sakin bir yerde oturma istegiyle yiiklii tasinmazda belirli faaliyetlerin yapilmasinin
yasaklanmasinin da objektif bir yarar sagladigi, dolayisiyla bu hallerde de tasinmaz lehine
irtifak hakkinm kurulabilecegi ileri siiriilmiistiir'®®. Ayrica yararlanan tasinmazin yararinim
her zaman dogrudan olmayacagi, 0 nedenle dolayl: yarar saglanan hallerde de tasinmaz
lehine irtifaklarm kurulabilecegi kabul edilmistir'®”. Tasinmazin kendisinin kullanilmasi
dogrudan yarar olarak nitelendirilirken tasinmaz tizerinde bulunan garaj vb. yapilardan
yararlanilmasi dolayli yarar olarak nitelendirilmistir'.

Yararlanan taginmazin yararimi kKabul eden Alman hukukunda, Frankfurt Yiiksek
Eyalet Mahkemesi vermis oldugu bir kararda, s6z konusu yararin devamli olmasini aramig
ancak bu devamlihigin kesintisiz olmasina gerek olmadigimi belirtmistir'®®. Federal Alman
Mahkemesi de su, elektrik ve telefon hatti gekmek i¢in kurulan taginmaz lehine irtifak hakki
bakimindan yararlanan tasinmaz malikinin elektrik ve telefon kablolarin1 kamu arazisinden
gecirdigi ve suyun da yararlanan tasinmazdan ¢ikarilmasi halinde tasinmaz lehine irtifakin
terkin talebini incelemistir. Mahkemeye gore, irtifakin uzun siire kullanilmamasi yararin

128 Mohr, Miinchener Kommentar, § 1019 N. 2; Weber, Staundinger BGB, § 1019 N. 4.

129 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 36; Berger, Jauernig, § 1019 N. 4.

130 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 36; Weber, Staundinger BGB, § 1019 N. 4.

181 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 36.

182 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 36; Weber, Staundinger BGB, § 1019 N. 4.

133 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 37; Weber, Staundinger BGB, § 1019 N. 4.

134 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 36; Ulshéfer, s. 64 vd; Berger, Jauernig, § 1019 N. 2.

135 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 36.

13 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 40 vd.; Weber, Staundinger BGB, § 1019 N. 4

137 BGH, WM 1967, s. 584; BGH, DNotZ 1956, s. 41 OLG Niirnberg, NJOZ 2013, s. 2085; Reimann,
Wolfgang, “Zuldssiger Inhalt von Unterlassungsdienstbarkeiten*, MittBayNot 1972, s. 66; Mohr,
Miinchener Kommentar, § 1019 N. 3.

138 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 51.

139 OLG Frankfurt, FGPrax 2009, s. 254.
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ortadan kalktigin1 gostermez. Kald1 Ki, taginmaz lehine irtifak gelecekteki bir yarar i¢in de
kurulabilir. Ne var ki, mahkeme tarafindan bu menfaatin ne oldugunun ve kullanma
imkadninin yeniden ortaya ¢ikacagmim somut olarak davali olan yararlanan taginmaz maliki
tarafindan ispat edilmesi gerektigi belirtilmistir!*’. Nitekim gelecekteki bir fayda i¢in tasin-
maz lehine irtifak kurulmasi miimkiinse de bu beklentilerin de farazi ve hayal olmamasi
gerekir'*l, Objektif ve hayatin olagan akisma gére gerceklesmesi beklenen bir yarar bulun-
malidir. Gelecekteki yararin gergeklesmesinin kesin olmasina gerek yoktur, somut olaylar
degerlendirildiginde gergeklesmesinin muhtemel olmas yeterlidir'42,

3. Yiiklii Tasinmazda Ticari veya Smai Bir Faaliyetin Yasaklanmasmin Tagin-
maz Lehine Irtifak Hakkinin I¢erigini Olusturup Olusturamayacag Meselesi

Tasinmaz lehine irtifak hakkinin, yiikli tasinmaz malikinin kendisinin fiil ve davra-
nig Serbestisini ortadan kaldiracak ya da sinirlandiracak sekilde olamayacagi kabul edilmek-
tedir*®, Bu 6lciit, dzellikle olumsuz irtifaklar bakimindan énem arz etmektedir. Zira olum-
suz irtifaklarda yiikli tasinmaz maliki, kendi taginmazini miilkiyet hakki kapsaminda olma-
sina ragmen belirli bir tarzda kullanmaktan kaginmaktadir.

Isvigre ve Tiirk hukuk diizenlerinde yiiklii tasinmaz malikinin, tasinmazinin fiziksel
durumunu ya da ekonomik degerini etkileyecek sekilde herhangi bir faaliyeti yerine getir-
mekten kacinmasi seklinde irtifak hakki kurulabilecegi kabul edilmektedir#*. Bina yiikselt-
meme yahut garaj yapmama, depo yapmama gibi belirli bir amaca yonelik ingaat yapmama
irtifaklar1 bakimindan bu 6l¢iitii belirlemek zorluk arz etmez*. Zira s6z konusu irtifaklar,
yiiklii tasinmazin fiziksel durumu ya da ekonomik degeri tizerinde etkisini géstermektedir.
Ne var Ki, yiiklii tasinmaz tizerinde belirli bir ticari ya da sinai faaliyetin yiiriitiilmesinin
yasaklanmasi seklinde bir irtifak hakk: kurulmasi bakimmdan bu 6l¢iitii tespit etmek zorla-
sir'“®. Bu halde rekabet etmeme irtifakinin s6z konusu oldugu kabul edilmektedir'¥’. Reka-
bet etmeme irtifaki bakimindan ise yiikli tasinmazin fiziksel durumunu, dis goriiniisiinii ya
da ekonomik yahut igtimai yonden niteligini degistirmeyi amaglayan taginmaz lehine irtifak
haklarinin kurulabilecegi ifade edilmektedir®. Diger bir deyisle irtifak hakkimnin icerigi
olarak belirlenen ticari yahut sinai faaliyeti yasaklama, ayni zamanda yiiklii taginmazin
fiziksel, ekonomik, ictimai ozellikleri izerinde etkisini gosteriyorsa taginmaz lehine irtifak

140 BGH, NJW 1984, s. 2158.

141 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 59.

142 OLG Miinchen, RNotZ 2012, s. 123; Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1019 N. 59; Weber,
Staundinger BGB, § 1019 N. 10-11; Mohr, Miinchener Kommentar, § 1019 N. 3.

143 Piotet, s. 34; Steinauer, N. 2216; Kéhr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 24; Goksu, CHK, ZGB, Art. 730,
N. 7; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 739; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 692; Unal, Muhtevasi, s. 1751; BGE
131111414 E. 2.3; BGE 123 111 337 E. 2.c; BGE 108 11 39 E. 3; BGE 106 11 315 E. 2. d.

144 Steinaver, N. 2216; Liver, ZK-ZGB, Art. 730, N. 110; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 25; Stiirner,
AcP 1994 (194), s. 267; Esener/Giiven, s. 388; Unal, Muhtevasi, s. 1751; Tek, s. 43 ve 57-78.

145 Steinauer, N. 2216.

146 Steinauer, N. 2217.

147 Galland, Cyril: Les servitudes de concurrence — un instrument & manier avec précaution, Schweize-
rische Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht (ZBGR), 95/2014, s. 149; Aki-
pek/Akntiirk, s. 649; Tek, s. 157.

148 Piotet, s. 34; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 24; Argul, CR-CC, Art. 730, N. 15; Giir-
soy/Eren/Cansel, s. 769.
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hakk: olarak kabul edilebilir'*, Zira rekabet etmeme irtifaklarinda amag, rekabetin 6nlen-
mesi olmamal1 ve fakat tasinmazdan yararlanma olmalidir®®,

Rekabet etmeme irtifaki farkli sekillerde karsimiza cikabilir’> ve her somut olaymn
ayr1 ayr1 degerlendirilerek boyle bir irtifakin Kurulup kurulmayacagina karar verilmesi
gerekir.*® Oncelikle yiiklii tasmnmazin bir ticari isletme olarak kullanilmasinm tamamen
yasaklanmasi ve bu yénde bir tasinmaz lehine irtifak hakki kurulmasi miimkiindiir*®3, Orne-
gin, bir cografi bolgenin tamamen oturma ve yerlesmeye inhisar edilmesi ile 0 bolgede ses,
guriiltii ve hava kirliliginin 6nlenmesinin yani sira ¢esitli atiklardan 0 bolgenin korunmasi
istenebilir. Boyle durumlarda yiiklii tasinmaz iizerinde fabrika kurulamayacagi seklinde
irtifak hakki kurulmasi halinde, yararlanan tasinmaz malikinin o bolgenin sirf yerlesim yeri
olarak kalmasinda menfaati bulunmaktadir. Bu halde bir bolgenin sadece oturum alanmi
olarak kalmasinin diginda 0 bdlgede daha dnce bulunan ya da o bélgeye yakin bulunan ticari
isletmeler diginda igletmelerin kurulmamasi da genis agidan bakildiginda rekabet etmeme
olarak degerlendirilmektedir'>,

Rekabet etmeme yasagmin bir diger halinde ise yiikli tasinmazin bir isletme olarak
kullanilmas1 yasaklanmamakta; ancak yiiklii tasinmaz iizerinde bazi faaliyetlerin yerine
getirilmesi yasaklanmaktadir. Ornegin, yararlanan tasinmazda bir firin olmasi nedeniyle
yiiklii tasinmazda bir firin kurulmamasi hususunda bir tasinmaz lehine irtifak kurulmasi
miimkiindiir'®®. Ne var ki, taraflarin yiiklii tasinmazdan yararlanma amaci ile igerigi belirle-
digi hallerde tagimmaz lehine irtifak hakkinin s6z konusu oldugu; buna karsilik rekabet
hukuku kurallarin1 dolanmak amaciyla igerigi belirledigi hallerde tasinmaz lehine irtifak
hakkindan s6z edilemeyecegi kabul edilmelidir’®®. Bu kapsamda yiiklii tasinmazda firm
yahut pastane isletilmemesi yahut tiitiin trtinii satan herhangi bir isletme agilmayacagi
seklinde tasinmaz lehine irtifak hakki kurulabilecegi kabul edilmektedir'>’. Ayrica Isvigre
Federal Mahkemesi, yiiklii tasinmazda marangozhane haricinde bir isletmenin agilamayaca-
&1 seklinde tasinmaz lehine irtifak hakkinin igeriginin belirlenmesinin miimkiin olduguna da
hiikmetmistir’®, Bu igerikte bir irtifak hakkinin yiiklii tasinmazin fiziksel, ekonomik ve
ictimai niteligini etkilemeye yonelik oldugu gerekgesiyle 6gretide de boyle bir irtifak hak-
kinin kurulabilecegi kabul edilmistir'®®. Isvigre Federal Mahkemesi ayrica, bir tasmmaz

149 ) jver, ZK-ZGB, Art. 730, N. 110; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 25; Goksu, CHK, ZGB, Art. 730,
N. 7; Argul, CR-CC, Art. 730, N. 15; Unal, Muhtevasi, s. 1751; Tek, s. 158; BGE 123 111 337 E. 2.c;
BGE 114 11 314 E. 3.

150 Tek, s. 157.

151 Bu hususta detayli bilgi igin bkz. Baetge, Dietmar, “Wettbewerbsbeschrinkende Dienstbarkeiten in
Europa. Ein rechtsvergleichender Uberblick”, RabelsZ (59) 1995, s. 647 vd; Stiirner, AcP 1994
(194), s. 267; Bormann, s. 153 vd; Goz, s. 57-78.

152 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 411-417 vd; Stiirner, AcP 1994 (194), s. 267;
Freudling, Gabriele, “Die Reichweite wettbewerbsbeschrinkender Dienstbarkeiten am Beispiel ei-
nes Wetthewerbsverbots iiber ,,Baustoffe““, BB 1990, s. 940 vd.

153 Taginmazin fiziksel, ekonomik ve igtimai &zelliklerini etkilediginden, yiiklii tasinmazda pastane ve
firmn isletilmemesi seklinde irtifak hakki kurulabilecegi kabul edilmistir (BGE 114 11 314 E. 3).

1% Grziwotz, Herbert, “Risiken bei der zivilrechtlichen Lésung von Immissionskonflikten”, KommJur
2008 Heft 5, s. 174; Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 108.

155 Bormann, s. 169 vd; Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 108.

156 Tek, s. 158; Walter/Maier, NJW 1988, s. 388.

157 Kédhr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 26; Tek, s. 161; Baetge, RabelsZ (59) 1995, s. 663; Stiirner, AcP
1994 (194), s. 267.

158 BGE 123 111 337.

159 Steinauer, N. 2217a; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 26.
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tizerinde mesleki bir faaliyetin yiritiilmesinin yahut bir ticari isletme agilmasimnin yasak-
lanmasinin her somut olaya gore, tasinmazin ekonomik ve igtimai niteligini etkileyip etki-
lememesi yoniinden, degerlendirilmesi gerektigi yoniinde karar vermistir'®°,

Dolayli olarak rekabeti etkilemeye yonelik bir amagla irtifak hakkinin kurulmasi,
yiiklii tasinmaz malikinin kendi miilkiyet hakki kapsaminda sahip oldugu tasinmaz1 iizerin-
de yiiriitecegi ekonomik faaliyeti secme 6zgiirliigiinii etkilemektedir'®. O nedenle bu igerik-
te bir irtifak hakki kurulmasinin, yalnizca yiikli tasinmaz malikinin kendisini etkiledigi ve
fakat tasinmazin durumunu etkilemedigi hallerde kabul etmemek gerektigi belirtilmekte-
dir'®2, Yiiklii tasinmazda yalnizca yararlanan tasmmaz malikinin iirettigi biranin satilaca-
211%%; digerlerinin satilmayacagi yahut yiiklii tasinmazda yalnizca belirli marka otomatin
koyulabilecegi digerlerinin koyulamayacagi seklinde irtifak hakki kurulmasinin miimkiin
oldugu Isvigre’de kabul edilmektedir’®. Buna karsilik ogretide, tasmmaz lehine irtifak
hakkmnm iceriginin bu sekilde belirlenmesinin miimkiin olmadig ileri siiriilmektedir'®.
Tagmmazda hangi biranin tiiketilecegine yahut hangi otomatin bulunacagmna iliskin yapilan
belirlemenin tasinmazin haricinde bir durum oldugu ifade edilmistir. Ayrica akaryakit istas-
yonunda belirli bir akaryakit firmasinin {iriniiniin satilacagi seklinde irtifak hakk: kurulma-
sinin miimkiin olmadig1 kabul edilmektedir'®, Zira belirli bir iiriiniin satilmas: yahut satila-
mamast seklindeki kisitlamalarin; taginmazin fiziksel, ekonomik ve igtimai 6zellikleri yahut
tasmmazin dis goriiniisii bakimindan bir etkiye sahip olmadig: ifade edilmektedir'®’. Buna
karsilik komgularin rahatsizligini engelleme amaci tasidig: takdirde, yiiklii tasinmazda alkol
satilmasinin yasaklanmasi seklinde irtifak hakkinin kurulmasinin miimkiin oldugu ileri

stiriilmektedir®®®,

Alman hukukunda Tiirk ve Isvicre hukukundan farkli olarak, yararlanan tasmmazin
yarari, Al. MK. § 1019 hiikkmiinde agik¢a aranan bir kosuldur. Bu nedenle taginmazlarin
niteligi ekonomik ve igtimai ozelligiyle ilgili olmayan rekabet etmeme irtifaklarinin kurul-
masinin miimkiin olmadig goriilmektedir®. Yeni kurulan bir isletmenin 6rnegin benzinli-
gin belirli bir firmanin {iriinlerini satacagina iligkin taginmaz lehine irtifak hakkinin kurulup
kurulmayacagi Alman hukukunda daha siklikla tartigilan bir konu olarak karsimiza ¢ikmak-
tadir. Federal Alman Mahkemesi, bir benzinlikte belirli marka benzinin satisinin yapilma-
yaca@1 hususunda yapilan anlagmanin taginmaz lehine irtifak hakkinin konusu olamayacagi-
na hitkmetmistir. Zira mahkeme, s6z konusu yasaklamanin taginmazin durumuyla ilgili

160 BGE 123/1197 111 337/341; Bormann, s. 169.

161 Steinauer, N. 2217a.

162 Steinauer, N. 2217a.

163 Steinauer, N. 2217a; Tek, s. 160.

164 Tapu Sicili Denetim Makami’mn 07/06/2000 Tarihli karari, RFJ 2000 257/259.

165 Steinauer, N. 2217a; Kéihf, OFK-ZGB, Art. 730, N. "25; Baetge, RabelsZ (59) 1995, s. 659; Giir-
soy/Eren/Cansel, s. 765; Unal, Muhtevasi, s. 1752. Ogretideki goriiglere uygun bir karar Federal
Alman Mahkemesi tarafindan da verilmistir (bkz. BGH, NJW 1959, s. 671).

166 Steinauer, N. 2217a; Kihr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 25; Unal, Muhtevasi, s. 1753.

167 Galland, Contenu, N. 283-284, s. 82-83; Giirzumar, Osman Berat, Irtifak Haklar1 ve Rekabet Huku-
ku, Medeni Kanunu’nun ve Borglar Kanunu’nun 90. Yili Sempozyumu, C. I, Ankara, Yetkin Yayin-
lari, 2017, s. 602.

168 K4hr, OFK-ZGB, Art. 730, N. 25.

169 Goz, s. 78.
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olmadigi gibi yiikli tasinmaz malikinin tasarruf ve hareket 6zgiirliigiini kisitladigini ifade
etmektedir’.

Alman hukukunda 6gretide ve mahkeme kararlarinda belirli bir marka igecegin veya
riintin yiikli tasinmazda satilamayacagi yoniinde tasinmaz lehine irtifak hakki kurulama-
yacagi kabul edilmektedir'™. Bu tarzda kisitlamalarin tagmmazin fiziksel, ekonomik ve
ictimai ozellikleri yahut tasmnmazin dis goriiniisii bakimindan bir etkiye sahip olmadigi'’?,
ayrica Esit Davranma Kanunu ve Federal Alman Anayasasi‘nin esitlik ilkesini diizenleyen
normlara aykirilik teskil ettigi ileri siiriilmiistiir'”®, Keza Avrupa Birligi’nin iiyesi olan Al-
manya’nimn Avrupa Birligi’nin Isleyisi Hakkinda Anlasma’nm 101. maddesini*™ dikkate
almas1 gerektigi ve bu maddeye aykir1 tasinmaz lehine irtifak haklarmin kurulamayacagi,
kurulmasi halinde bu irtifaklarin hiikiimsiiz olacag1 kabul edilmektedir'™.

4. Taginmaz Lehine Irtifak Hakkinn iceriginin Yapma Borcundan Olusama-
masl

Tiirk Medeni Kanunu m. 779/f.2 ve Isvigre Medeni Kanunu m. 730/f.2 ve Al. MK. §
1018 hiikiimleri uyarinca yapma borglari, bash basma irtifak hakkinin konusu olamaz;
ancak ona bir yan edim olarak baglanabilir'”®. Dolayisiyla yiiklii tasinmaz malikinin olumlu

10 BGH, NJW 1959, s. 671; Bormann, s. 171 vd; Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 77.

1 Joost, Detlev, “Sachenrechtliche Zulissigkeit wettbewerbsbeschrinkender Dienstbarkeiten,”, NJW
1981, s. 309 vd; Adamczyk, MittRhNotK 1998, s. 1113; Amann, Hermann, “Steuerung des Bierab-
satzes durch Dienstbarkeiten. Ein Beitrag zur Lehre von der Sicherungsdienstbarkeit”, DNotZ 1986,
s. 578 vd; Baetge, RabelsZ (59) 1995, s. 663 vd; Stiirner, AcP 1994 (194), s. 267; Walter/Maier”
NJW 1988, s. 383; Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 111, 113; BGH, DNotZ 1972, s. 350; BGH,
DNotZ 1959, s. 191; Baetge, RabelsZ (59) 1995, s. 663 vd; Stiirner, AcP 1994 (194), s. 267.

172 Ulshofer, s. 48; Bormann, s. 168 ve 171; Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 113.

173 Alman hukukunda yiiklii tasinmazin sadece Alman’a satilacagina dair ya da o kdydeki kisilere ya
da o sirkette calisanlara, kamu c¢alisan1 (KG, NJW 1954 s. 1245) satilacagina dair taginmaz lehine
irtifaklarin gegerli olup olmayacagi Alman Mahkemelerine konu olmustur. Baglangigta mahkemeler
bu tarz tasinmaz lehine irtifaklar1 gegerli kabul edip bu tiir irtifaklarda yararlanan taginmazin yarari
oldugu kabul edilirken (RGZ 111, s. 387; RGZ 117, s. 323 KG, NJW 1954, s. 1245; OLG Stuttgart,
MDR 1956, s. 679) daha sonraki kararlarda bu gibi konularin taginmaz lehine irtifakin konusu ola-
mayacag belirtilmistir. Ornegin bir dairenin iicretsiz olarak sadece kapic1 dairesi olacag: sekilde bir
tasinmaz lehine irtifak kurulamayacag: kabul edilmistir (BayOblG, BayOblGZ 1979, s. 444). Dokt-
rinde de tasinmazin dzellikleriyle ilgili olmayan bu gibi hususlarin irtifakin konusu olamayacagi be-
lirtilmistir Walter/Maier, NJW 1988, s. 383.

174 1. Uye devletler arasindaki ticareti etkileyebilecek nitelikte olan ve amaci veya etkisi i¢ pazardaki
rekabetin engellenmesi, kisitlanmasi veya bozulmasi olan ve &zellikle asagidaki nitelikleri tasiyan
tiim tesebbiisler aras1 anlagmalar, tesebbiis birliklerinin kararlar1 ve uyumlu eylemler i¢ pazarla bag-
dagmaz ve yasaktir: a) dogrudan veya dolayl olarak, alig veya satig fiyatlarini veya diger ticaret ko-
sullarint belirleyen, b) iiretimi, piyasalari, teknik gelismeyi veya yatirimlar sinirlayan veya kontrol
eden, c) piyasalar1 veya arz kaynaklarini paylastiran, d) ticari iligkinin diger taraflarina esdeger is-
lemler igin farkli kosullar uygulayarak, onlar1 rekabet edebilirlik agisindan dezavantajli duruma so-
kan, e) sozlesmelerin yapilmasini, nitelikleri geregi veya ticari teamiillere gore bu sozlesmelerin ko-
nusuyla ilgisi olmayan ek yiikiimliiliiklerin s6zlesmenin diger taraflarinca kabulii sartina baglayan.
2. Bu madde uyarinca yasaklanan anlagmalar veya kararlar kendiliginden gegersizdir.

175 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 423; Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 119a.

176 Tiirk hukuk dgretisinde Arpaci, kat irtifakim yeni ve 6zel bir irtifak hakki olarak kabul etmektedir.
Kat irtifakinin igerigi ise yapilmakta olan ya da ileride yapilacak yapt bakimindan yapinin inga
edilmesi ve yap1 tamamlandiktan sonra kat miilkiyetine gegme seklinde bir yapma ediminden olus-
maktadir (Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 220). Bir baska goriise gore kat irtifaki, kendine 6zgii bir ku-
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bir davranisinin, diger bir deyisle yapma ya da verme ediminin, bagh bagina tasinmaz lehine
irtifak hakkinm igerigini olusturmasi miimkiin degildir'”’. Zira tasmnmaz lehine irtifak hakki,
yiklii tasginmaz malikinin “katlanma” ya da “kaginma” seklinde pasif bir davranigta bulun-
masim gerektirirt”®, Dolayisiyla yiiklii tasinmaz maliki kendi tasinmazindan su alimmasina
katlanmak durumundadir, ne var ki yiikli tasinmaz malikinin kendisinin suyu tagimasi s6z
konusu olmaz®™. Ne var ki, yapma borglari irtifak hakkinin kullanilmasimi kolaylastirmak
ya da teminat altina almak amaciyla bir yan edim olarak irtifak hakkina baglanabilir; yoksa
yiiklii tasinmaz malikine irtifak hakkindan daha agir bir yiik getiremez?®, Diger bir deyisle
yikli tagmmmaz maliki, irtifak hakkinin yerine getirilmesi i¢in zorunlu olan hallerde bir
yapma borcu altina sokulabilir. TMK m. 779/f.2 hiikmiinde bahsi gegen bu yan edim borcu
irtifak hakkima bagli bir borg olmasinin yani sira esyaya bagl bir borg niteligindedir!®!.
Ornegin, irtifak hakk: kurulurken yiiklii tastnmaz malikine bir yapma borcu yiiklenmisse,
yikli taginmaz el degistirdikge bu borg yeni malike gegecektir. Ancak irtifak hakki sona
erdigi takdirde, bu yan borg da sona erecektir. Benzer sekilde yan edim borcunun, irtifak
hakkindan bagimsiz olarak el degistirmesi de miimkiin degildir'®,

11 Aralik 2009 tarih FF 2007/4845 sayili kanun ile ve 1 Ocak 2012’de yiiriirlige
girmek iizere Isv.MK m.730/f.2 hiikmiine yeni bir ciimle eklenmistir. Buna gére séz konusu
yan yiikiimliiliik, yalnmizca Tapu Kiitiigiine tescil edilmisse, yiiklii ve yararlanan taginmaz
maliklerini baglar. Bu diizenlemeden kasit, s6z konusu yiikiimliiliigiin ancak tapuya tescil
edilmesi halinde esyaya bagli bor¢ olma 6zelligi gosterecegidir'®®. Tasinmaz lehine irtifak
hakkindan feragat edilirse, irtifak hakkina baglh bu bor¢ da sona erecektir®*, Bu durumda

rum ve ayni haktir (Kopriili/Kaneti, s. 196). Bir diger goriis ise kat irtifakin1 kendine 6zgii bir ta-
sinmaz lehine irtifak hakki olarak kabul etmektedir (Giirsoy/Eren/Cansel, s. 917). Buna karsilik 6g-
retide, kat irtifakinin irtifak hakki olmadig1 ve fakat egyaya bagli bir bor¢ oldugu ileri siiriilmektedir
(Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2150 vd.; Eren, Fikret, Miilkiyet Hukuku, Ankara 2017, s. 185;
Sirmen, s. 455; Ozmen, Etem Saba/Vardar-Hamamcioglu, Kat Irtifaki, Istanbul 2015, s. 202 vd.).

17 Piotet, s. 40; Steinauer, N. 2218; Kopriili/Kaneti, s. 55; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 745; Oguz-
man/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2773; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 687; Sirmen, s. 514; Unal, Muhte-
vasl, s. 1753; BGE 108 11 39 E. 3; BGE 106 Il 315 E. 2.e; Joost, NJW 1981, s. 313; Kazele, Beckon-
line Grosskommentar, § 1018 N. 305 vd; Baetge, RabelsZ (59) 1995, s. 665; Stiirner, AcP 1994
(194), s. 271 vd; BGH, NJW 1985, s. 2474; Weber, N. 2, s. 271; Mdller, s. 391 vd. Aslinda bu pren-
sibin Roma hukukundan geldigi ve bu prensibin ¢ok dar yorumlanmamas: gerektigine dair bkz.
Walter/Maier, NJW 1988, s. 388.

178 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2773; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 691; Unal, Muhtevasi, s.
1748.

179 Bu halde kosullar varsa taginmaz yiikii s6z konusu olabilir (bkz. BGE 131/2005 I 321/326; BGE
93/1967 11 290; Piotet, s. 40; Steinauer, N. 2218; Kopriili/Kaneti, s. 55-56; Sirmen, s. 514).

180 BGE 122 111 10 E. 1; BGE 108 1l 39 E. 3; BGE 106 Il 315 E. 2.e; Wieland, s. 481; Piotet, s. 40;
Steinauer, N. 2219a; Liver, ZK-ZGB, Art. 730, N. 203 vd.; Argul, CR-CC, Art. 730, N. 11; Kihr,
OFK-ZGB, Art. 730, N. 32; Ayiter, s. 159; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 746; Kopriili/Kaneti, s. 56;
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2774; Unal, Muhtevas1, s. 1753; Tek, s, 65-66; Kazele, Beckon-
line Grosskommentar, § 1018 N. 302; Weber, Staundinger BGB, § 1018 N. 80.

8! Giirsoy/Eren/Cansel, s. 746; Kopriili/Kaneti, s. 56; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2774;
Unal, Muhtevast, s. 1753.

182 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2773.

183 Steinauer, N. 2220; Revizyona iliskin tartismalar icin bkz. Tek, s. 68 vd.

184 pPjotet, s. 40.
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s6z konusu yan yiikiimliiligiin esyaya bagli bor¢ olma ozelligini yitirecegi; ancak taraflar
arasinda ayni igerikte normal bir borca déniisebilecegi kabul edilmektedir'®,

Almanya Federal Mahkemesi vermis oldugu bir kararinda yan edim borcunun sade-
ce yiiklii tasinmazin maliki agisindan s6z konusu olmayacagini Alman Medeni Kanunu’nun
§ 1020 ve devami maddeleri uyarinca yararlanan tasmmmaz malikinin de yan edim borcu
altina girebilecegini belirtmigtir. Mahkemenin 6niine gelen uyusmazlikta, bir tasginmaz
tizerinden teleferik gegirilmesi hususunda tasinmaz lehine irtifak hakki kurulmugtur. Tagin-
maz lehine irtifak hakki kuruldugunda yiiklii tasinmaz kismen tarim arazisi kismen de gorak
bir alan olmakla birlikte, daha sonra yiiklii tasinmazdan yol ge¢mistir. Yiikli tasinmazin
maliki teleferikten yola bir seyler diistip kazaya sebebiyet verilmesinin oniine gegilmesi i¢in
yararlanan tagmmaz malikinden Koruyucu kopriilerin yapilmasimi istemistir, boylelikle
teleferikten diisecek esyalarin kazaya sebebiyet vermesinin oniine gegilecektir. Alman Fede-
ral Mahkemesi de Alman Medeni Kanunu’nun § 1020 ve diiriistlik kuralini diizenleyen §
242 hiikiimleri uyarmnca yararlanan tasinmazin malikinin masraflar1 kendisine ait olmakla
birlikte koruyucu képriileri yapmasina karar vermistir'®,

C. Tasinmaz Lehine irtifak Hakkinin i¢eriginin Tespiti

Tasinmaz lehine irtifak hakkinin igeriginin tespiti onem arz eder. Zira bu sayede irti-
fak hakkindan dogan yetki ve yiikiimliiliikler belirlenmis olur®’.

Isvigre ve Tiirk ve Alman hukuklarinda Tasmmaz lehine irtifak hakkinim icerigi tapu
sicilindeki kayda gore belirlenir (TMK m. 787/f.1; isv.MK m. 738/f.1 Al. MK. § 873/f.1).
Dolayisiyla tasimmaz lehine irtifak hakkinin iceriginin belirlenmesi bakimindan tapu kiiti-
giine yapilan tescilin énceligi vardir'®, Bu kayit gegit irtifaki, kaynak irtifaki gibi genel bir
isimden ibaret olabilir'®, Diger bir deyisle tescilde irtifak hakkinin kapsami, genel hatlari
ile ortaya koyulmus olabilir. Buna karsilik, tescilden tasinmaz lehine irtifak hakkinmn kulla-
nim tarziny, irtifak hakkindan dogan hak ve yiikiimliliikleri belirleme konusunda yeterli
acikliga sahipse, tasinmaz lehine irtifak hakkinin igeriginin belirlenmesi bakimindan tescil
ile yetinilir'®®, Ornegin, yiiriiyerek gegme hakki yahut motosikletle gegme hakki seklinde
tapu sicilinde ifade edilen irtifak haklarinin icerigi aciktir'®l, Bu hallerde TMK m.787/f.2 ve
Isv.MK m. 738/f.2 hiikiimlerinde ifade edilen diger yollara basvurulmaz*®.

Tescilden tasinmaz lehine irtifak hakkinin igerigi yeterli agiklikta anlagilamiyor ise
TMK m. 787/f.2 ve Isv.MK m. 738/f.2 hiikiimleri uyarinca diger tamamlayic1 unsurlara
bagvurmak suretiyle yorum yapilmalidir'®. Buna gére oncelikle tescilin sinirlart iginde,
kazanma sebebine bakilmalidir'®®. Zira kazanma sebebine ancak tescilin aydimlatiimasi

185 ATF 50 11 234 ss=JdT 1924 1 549; ATF 85 | 261 ss=JdT 1960 | 76 ss.

186 BGH, DNotZ 1959, s. 240 Benzer kararlar icin bkz. BGH, NJW 1989, s. 1608.

187 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2840; Mohr, Miinchener Kommentar, § 1018 N. 65.

188 Steinauer, N. 2289; Pellascio, OFK-ZGB, Art. 738, N. 8.

189 Steinauer, N. 2290; Pellascio, OFK-ZGB, Art. 738, N. 10; Goksu, CHK, ZGB, Art. 738, N. 2;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2840; Esener/Giiven, s. 396.

19 Steinauer, N. 2291; Pellascio, OFK-ZGB, Art. 738, N. 8; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2840;
Eschmann, s. 27 vd.

191 BGE 123 111 461; BGE 107 11 331; BGE 86 11 243.

192 Steinauer, N. 2291.

193 Hatemi/Serozan/Arpact, s. 699; Eschmann, s. 21 vd.

194 Steinauer, N. 2291; Argul, CC-CR, Art. 738, N.7-8; Pellascio, OFK-ZGB, Art. 738, N. 12; Oguz-
man/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2841; Sirmen, s. 525; Esener/Giiven, s. 397.
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bakimindan bagvurulabilir'®. Kazanma sebebi tapu sicilinin unsurlarindandir ve tescilin
dayanag olan belgeler arasinda saklamir’®, Kazanma sebebinin yorumunda, taraflarin irti-
fak hakkmin tesisi ile izledigi amag dikkate alinmalidir'¥. Zira tasinmaz lehine irtifak hak-
kimin, kurulusundaki amagtan baska bir amaca hizmet edemeyecegi kabul edilmektedir'®,
Kurulustaki amacin tespit edilebilmesi i¢in kazanma sebebi bir s6zlesme ise s6zlesme taraf-
larmm, bir vasiyetname ise diizenleyenin gercek iradesi arastirilmalidir'®®, Bu arastirma,
taginmaz lehine irtifak hakkinin icerigi bakimindan yarar unsurunun tespitine yoneliktir. Bu
kapsamda irtifak hakki sahibinin yarar1 ortaya ¢ikarilabilir ve tasinmaz lehine irtifak hakki-
nin icerigi buna gore belirlenir. Ne var ki, kazanma sebebinden taginmaz lehine irtifak hak-
kinin kurulma amaci tespit edilemiyorsa o takdirde, tasinmaz lehine irtifak hakkinin yarar-
lanan tasinmazin ihtiyaglarina hizmet etmek amaciyla (utilitas fundi) kuruldugu kabul edil-
mektedir?®.

Tasinmaz lehine irtifak hakkinin igerigi kazanma sebebinden de yeterli agiklikta an-
lasilamiyorsa o takdirde, irtifak hakk: uzun siireden beri davasiz bir bigimde ve iyiniyetle ne
sekilde kullanilmaktaysa ona gore icerigi belirlenmelidir?®. Bu suretle tasinmaz lehine
irtifak hakkinin kurulmasindan sonra, irtifak hakk: sahibinin yahut yiikli taginmaz maliki-
nin davraniglarinin yorumu ile tasmmaz lehine irtifak hakkinin igerigi tayin edilmektedir.
Olumlu irtifaklar bakimindan irtifak hakk: sahibinin belirli bir tarzda irtifak hakkini kul-
lanmasina yiiklii tasinmaz malikinin katlanmasi s6z konusu olur. Bu sekilde irtifak hakkini
iyiniyetle kullanan irtifak hakk: sahibinde bir giiven yaratilmigsa, irtifak hakkinin igerigi bu
kullamim tarzina gore belirlenir?®2. Olumsuz irtifaklar bakimimdan ise yiiklii tasinmaz mali-
kinin miilkiyet hakk: kapsaminda sahip oldugu bir yetkiyi kullanmamasi ve bu suretle iyini-
yetli irtifak hakki sahibinde giiven uyandirmasi gerekir. Her halde tescille sinirli olarak
degerlendirme yapilmalidir?®,

TMK m. 789 hiikmii uyarinca igerin belirlenmesinde taraflarin anlagsmas1 yahut ka-
nun hitkmii yoksa yerel adete bakilir.

Tasinmaz lehine irtifak hakkinin igeriginin uyusmazlik konusu olmasi halinde Isvig-
re Federal Mahkemesi, Isvicre Medeni Kanunu (fsv.MK) m. 738/f. 2 hiikmiindeki siralama-
dan hareketle standart bir ¢6ziim sekli belirlemigtir?®.

Yukarida ifade edildigi iizere, Tiirk ve Isvigre hukukunda tescilden tasinmaz lehine
irtifak hakkinin igerigi yeterli agiklikta anlasilamiyor ise TMK m. 787/f.2 ve Isv.MK m.
738/f.2 hitkiimleri uyarinca diger tamamlayict unsurlara bagvurmak suretiyle irtifak hakki-
nin igerigi belirlenmektedir. Alman hukukunda kanunda irtifaklarin nasil yorumlanacagina

195 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2841,

1% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2841,

197 Steinauer, N. 2292; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2841; Tek, s. 194.

1% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2843.

19 Tek, s. 194.

200 | jver, ZK-ZGB, Art. 738, N. 52; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 2843; Tek, s. 195.

21 Steinauer, N. 2295; Argul, CC-CR, Art. 738, N. 14; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2844;
Esener/Giliven, s. 397; Eschmann, s. 62 vd.

202 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2845; Esener/Giiven, s. 397; Eschmann, s. 65 vd.

203 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 2845,

204 BGE 5C.137/2004; BGE 5C.282/2005; BGE 131/2005 111 345/347 (JdT 2005 | 567/569); BGE
130/2004 111 554 /556 (JAT 2004 | 245/247); TF 5C.240/2004; TF 5C.199/2002; TF 5C.82/2002;
BGE 128/2002 111 169/172(JdT 2003 1 118/121); TF 5C.38/2001 (RFJ 2002/53/54; 5C.107/2001);
TF 5C.21/2001.
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dair acik bir hiikme rastlanmamaktadir®®. Ancak Alman hukukunda tasinmaz lehine irtifak-
lar yorumlanirken, tapu sicilinin 6ncelikle dikkate alinacag: kabul edilmektedir?®. Mahke-
me kararlan?”’ da dikkate alindiginda tasmmaz lehine irtifaklarin yorumlanmasinda tapu
sicili ve tescile dayanak olan belgelere biiyiik bir 6nem atfedildigi goriilmektedir. Tescile
dayanak olan belgeler disindaki unsurlar herkes icin agik ve belirli ise ancak tasinmaz lehi-
ne irtifaklarin igeriginin yorumlanmasida dikkate alinir®®. Tasinmaz lehine irtifaklarin
icerigi yorumlanirken bu irtifakin kullanim sekli?®®, kullanim zamami?*? gibi objektif durum-
lar dikkate alinir. Taraflar arasindaki yazismalar®!!, tasinmaz lehine irtifakin tescil belgele-
rinde anlasilmayan kurulma gerekgceleri dikkate alinmaz?'?. Tasinmaz lehine irtifak hakki
yorumlanirken taginmaz lehine irtifakin uygulamada kullanilmas: gibi hususlar da dikkate
almir?®®, Tasinmaz lehine irtifaklar Alman hukukunda idari bir islem de kurulabilecegi igin
bu durum da yine ayni kistaslar tagmmaz lehine irtifaklarin igerigi yorumlanir®4. Alman
hukukunda tescile sebebiyet veren ayni nitelikte anlagsma sekle bagli olmadan yapilabildigi
icin taginmaz lehine irtifak s6zlesmesinin ne kadar dikkate alinacagi, bu s6zlesmenin tagin-
maz lehine irtifakin igerigini yorumlamada yeterince yardimci olup olmayacagi hususu
tartismalidir?®®,

SONUC

Tasinmaz lehine irtifak haklari, niifusa oranla tasmnmaz sayisiin az oldugu Isvicre
gibi iilkelerde etkin bir sekilde kullanilmaktadir. Almanya’da ise tabiri caizse, ikinci bahari-
n1 yasamakta ve yeniden giindeme gelmektedir. imkan oldugu 6lciide taraflar, nispi bir borg
iliskisi doguran islemlerden ziyade sinirli bir ayni hak olan tasinmaz lehine irtifak haklari
tesisini tercih etmektedirler.

Inceleme konusu yapilan Alman, Isvicre ve Tiirk hukuk diizenleri arasinda tasinmaz
lehine irtifak hakkinin igerigi bakimindan birtakim benzerlikler oldugu gibi birtakim farkli-
liklar da bulunmaktadir. Incelenen hukuk diizenlerinde, ayni haklar bakimindan smirli sayi-
da olma ve tipe baglilik ilkesi benimsenmis olmasina karsin, taginmaz lehine irtifak hakki-
nin igeriginin belirlenmesi konusunda taraflara serbesti taninmustir. Bu suretle tasinmaz
lehine irtifak haklar1 bakimindan tip bakimindan smirli sayida olma ilkesi varligini korur-
ken, igerik bakimindan 6nemini yitirmistir.

Tasinmaz lehine irtifak haklarinin igeriginin belirlenmesi bakimindan taraflara tani-
nan bu serbesti sayesinde, birgok konuda taginmaz lehine irtifak hakki kurulmasi miimkiin
hale gelmistir. Ornegin yiiriiyerek yahut aragla gecme, hayvan otlatma, balik tutma, insaat
yapmama, su ge¢irme gibi tarihsel siirecte ortaya ¢ikmig ve uygulama alani bulmus klasik

205 Eschmann, s. 146.

206 Eschmann, s. 147; Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 320 vd.

207 BGH, DNotZ 2015, s. 113; BGH, NJW 2014, s. 311.

208 Eschmann, s. 147; Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 318 vd.

209 BGH, NJW-RR 1988, s. 1230; Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 324; Eschmann, s.
147.

210 BGH NJW-RR 2003, s. 1236; BGH, NJW 2002, s. 1798; Kazele, Beckonline Grosskommentar, §
1018 N. 324; Eschmann, s. 147.

21 BGH, WM 1962, s. 628; Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 325.

212 BGH, WM 1978, s. 1131; Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 325.

213 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 328.

214 Kazele, Beckonline Grosskommentar, § 1018 N. 333.

215 Eschmann, s. 148.
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irtifak haklar1 kurulabilir. Bunlarin yam sira elektrik, gaz vb. hat gegirme, arag¢ park etme,
restoran isletilmesinin yasaklanmasi, fabrika isletilmesinin yasaklanmasi, giiriiltii yapilma-
masi, bazi maddelere iliskin emisyon salinimlarinin yasaklanmasi seklinde de irtifak haklar
kurulabilmektedir.

Alman hukuk diizeninin yam sira Isvigre ve Tiirk hukuk diizenlerinde tasinmaz lehi-
ne irtifak hakkinin iceriginin belirlenmesi hususunda taraflara taninan bu serbesti sinirsiz
degildir. Her seyden 6nce kanunun emredici hiikiimlerine, kamu diizenine, ahlaka ve kisilik
haklarina aykir igerikte bir tasinmaz lehine irtifak hakki kurulamaz. Ayrica yiiklii tasinmaz
malikinin miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkilerini tamamen ortadan kaldiracak igerikte
bir tasinma lehine irtifak hakk: s6z konusu olamaz.

Isvigre kanun koyucusu ve Tiirk kanun koyucusu, tasimmaz lehine irtifak haklarina
tekrar islerlik kazandirmak adina objektif yarar dl¢iinii benimsememistir. Bu dogrultuda
yararlanan tasinmaz malikin ihtiyaglar1 ve menfaatleri esas alinarak, siibjektif bir degerlen-
dirme yapilmast irtifak hakk: bakimindan yeterli goriilmiistiir. Tiirk ve Isvicre hukuk diizen-
lerinde yararlanan taginmazin degil de yararlanan taginmaz malikinin korunmaya deger
menfaatinin aranmasi, Klasik irtifak haklarindan farkli irtifak haklarimin kurulmasini kolay-
lastirmaktadir.

Tiirk hukuku ve Isvigre hukukundan farkli olarak Alman hukukunda yararlanan ta-
sinmazin bir yararinin olmasi gerektigi Alman Medeni Kanunu’nun § 1019 hiikmiinde
acik¢a diizenlenmistir. Bagka bir deyisle, Alman Hukukunda taginmaz lehine irtifak haklari
bakimindan Romalilarm utilitas fundi yani objektif yarar &lciitli varhgini korumaktadir.
Ancak tagmmazin yarari kavrami, Alman hukukunda genis yorumlanmaktadir. Ornegin,
estetik amaglarla bir manzara kapatmama irtifakinin kurulmasi miimkiindiir. Bu dogrultuda
Alman hukukunda da klasik irtifaklardan farkli irtifak haklari kurulabilmektedir.

Gerek Tiirk ve Isvicre hukukunda gerekse Alman hukukunda, yiiklii tasinmazda tica-
ri veya sinai bir faaliyetin yasaklanmasi seklinde irtifak hakkinin kurulabilecegi kabul edil-
mektedir. Bu irtifaklar, rekabet etmeme irtifaki olarak ifade edilmektedir. Isvicre ve Alman
hukuk diizenlerinde, rekabet etmeme tarzinda irtifak hakki kurulup kurulamayacagi mesele-
si yalnizca 6gretiyi degil; ayn1 zamanda uygulamay: da mesgul etmektedir. Taraflarin reka-
bet yasagini, sozlesmenin degil de tasinmaz lehine irtifak hakkiimn konusu etmeleri ¢ok
daha avantajlidir. Zira tasinmaz lehine irtifak hakki bir sinirli ayni oldugundan, herkese
kars1 ve 6zellikle yiiklii tasinmazin malikinin degismesi halinde yeni malike karsi da ileri
stiriilebilmektedir. Bu avantajlar1 nedeniyle Tiirk hukukunda da rekabet etmeme irtifaki
kurulmasi giindeme gelebilir. Rekabet etmeme irtifaki bakimindan Alman ve Isvigre hukuk
diizenlerinin 6greti ve uygulamadaki birikimleri, Tiirk hukuku bakimimdan da yol gosterici
olabilir.

Oncelikle rekabet etmeme igerigine sahip bir tasinmaz lehine irtifak hakkinm kuru-
lup kurulamayacagmm tespitinde, somut olayin 6zellikleri dikkate alinmalidir. Ikinci olarak,
taraflarin yiiklii taginmazdan yararlanma amaci ile igerigi belirledigi hallerde tasinmaz
lehine irtifak hakkinin s6z konusu oldugu; buna karsilik rekabet hukuku kurallarin1 dolan-
mak amaciyla igerigi belirledigi hallerde tasinmaz lehine irtifak hakkindan s6z edilemeye-
cegi kabul edilmelidir. Ayrica bu igerikte tasinmaz lehine irtifak haklari, tasinmazin fiziksel,
ekonomik ve ictimai 6zellikleri yahut tasinmazin dig goriiniisii bakimindan bir etkiye sahip
olmasi halinde kurulabilmelidir. Son olarak, taraflarin taginmazin 6zelligiyle ilgili olmayan
kendi aralarinda yapmis oldugu s6zlesmelerin (sadece belirli bir marka iiriiniin satilmasi,
satilmamasi gibi) etki alanin1 genisletmek adina, yiiklii tasinmaz malikinin kendisinin fiil ve
davramis 6zgiirliigiint ortadan kaldiracak nitelikte tasinmaz lehine irtifak hakkinin kurulma-
st miimkiin olmamalidir.
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Isvigre Medeni Kanunu ile Tiirk Medeni Kanunu’nun yani sira Alman Medeni Ka-
nunu’nda da, yapma ediminin basli bagina taginmaz lehine irtifak hakkinmn igerigini teskil
edemeyecegi yoniinde ag¢ik hiikiimler sevk edilmistir. Dolayisiyla yiiklii tasinmaz malikinin
olumlu bir davranista bulunmasi, diger bir deyisle yapma edimi, tasinmaz lehine irtifak
hakkinin igerigini olusturamaz. Her ne kadar yapma ediminin basli basina tasinmaz lehine
irtifak hakkinin igerigini olusturamayacagi diizenlenmis olsa da yapma ediminin tasinmaz
lehine irtifak hakkina bagl bir borg olarak kararlastirilabilecegi incelenen hukuk diizenle-
rinde kabul edilmektedir. Omegin, gecit irtifakinda yararlanan tasinmaz malikinin gegilen
yeri temiz tutmasi, yine yiiklii tasinmaz malikinin irtifak hakki sahibine tasinmaza girme
imkanin 6rnegin taginmaza girmesi i¢in kapmnin anahtarin1 vermesi bu kapsamda degerlen-
dirilmektedir.
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