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TURK - iSVICRE HUKUKUNDA HAK ZiLYETLIGi
RIGHT POSSESSION IN TURKISH — SWISS LAW

Hiiseyin TOKAT" ™

OZET -10.34246/ahbvuhfd.1203013 @

Hak zilyetligi, TMK m. 973/I1 de diizenlenmistir. Hiikmiin lafzina gore, hak zilyetligi,
tasinmaz tizerindeki irtifak haklarinda ve tasinmaz yiikiinde soz konusu olur. Hak sahibi
olumlu taginmaz lehine irtifaklarda yiiklii tasinmaz tizerinde TMK m. 973/I anlaminda
esya zilyetligine sahiptiv. Buna karsilik olumsuz tasinmaz lehine irtifaklarda, hak
sahibinin esya iizerinde zilyetligi sz konusu degildir. Hak zilyetliginin uygulama
alanmi, olumsuz irtifak haklar: ve tasinmaz yiikii ile simwrlidiv. Hak zilyetligi ancak
hak sahibi kimsenin hakkini fiilen kullanmasi durumunda soz konusu olur. Olumsuz
irtifaklarda kanun anlaminda hakkin kullanilmasi ozellikle yiiklii tasinmaz malikinin
hakka riayet etmek igin belirli davranislardan kaginmasi veya irtifak hakkr sahibinin
hakkun yiiklii tasinmazin malikine karst ileri siirmesi suretiyle gerceklesir. Tasinmaz
yiikiinde ise kararlastirilan edimlerin tasinmaz maliki tarafindan yerine getirilmesi
ya da alacakli tarafindan bu edimlerin yerine getirilmesinin talep edilmesi esas
almmmaktadir. Hak zilyetliginin s6z konusu olabilmesi i¢in olumsuz irtifak haklarinin
veya tasinmaz yiikiiniin tapu siciline tescili sart degildir. Zilyetlige iliskin hiikiimlerden
hangilerinin hak zilyetligine de uygulanabilecegi diizenlenmemistir. Bu nedenle hangi
hiikiimlerin uygulanacagi her bir somut olay bakimindan belirlenir.
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ABSTRACT

Right possession is regulated in Article 973(2) of the Turkish Civil Code. According
to the wording of the law, right possession is in question in the servitutes on the
immovable property and in the real burden. However, it should be noted that in the
case of positive predial servitudes, the holder of the right has possession over the
servient property within the meaning of Article 973(1) of the Turkish Civil Code. On
the other hand, in the negative predial servitudes, the holder of the right does not have
possession over the property. Therefore, the scope of application of right possession
is limited to the rights of negative servitudes and real burden. Right possession shall
only exist if the holder of the right actually exercises the right. In the case of the
negative servitudes, the exercise of the right within the meaning of the law is realised
by the fact that the owner of the servient property has abstained from certain acts
in order to respect to the right or the holder of the servitude has asserted his right
against the owner of the servient immovable. In the case of real burden, it is taken
as a basis the execution of the agreed considerations by the owner of immovable or
demanding them by the creditor. Registration of the negative servitudes or real burden
in the land registry is not required in order for the right possession is in question. The
legislator has not regulated which of the provisions on possession are applicable to
the right possession. Therefore, which of provisions applies is determined in each
individual case.

Keywords: Servitude, real burden, the actual exercise of the right, possession,
prescription, protection of possession.

EXTENDED ABSTRACT

The exercise of the right by the holder of the right in the servitudes on the immovable
property and the real burden, which does not allow actually domination over the
immovable property, is considered equal to the possession over the property, and this
situation is expressed as the right possession in the doctrine.

The subject of this study is the regulation on the right possession. In terms of Turkish
Civil Law, the subject of the study has been examined from a comparative perspective,
especially since the legal regulations in Swiss Law and scientific views are important
in the interpretation of the provisions of the law. Although right possession is clearly
regulated in the Turkish-Swiss Civil Codes, the fact that there are few studies on the
right possession in the literature constitutes the reason for the examination of this
issue.

Right possession is regulated in Article 973(2) of the Turkish Civil Code. According
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to this provision, the actually exercises the right in the servitudes on the immovable
property and in the real burden is considered possession. It is not possible to establish
possession over rights. With the regulation regarding the right possession, it is aimed
not to establish possession over the right, but to benefit from the legal protection given
to the possession of the holder of the right who actually exercise his right.

As it can be understood from this provision, right possession is not in question in terms
of all kinds of rights. Right possession is possible only in some real rights that do not
allow actually domination over the property. There is no right possession, on the other
hand, in real rights, such as right of ownership or right of usufruct, which authorize
possession over the property. Real rights suitable for right possession are limited to
those stipulated by the legislator. As a matter of fact, in Turkish Law, the legislator
has clearly limited the application area of the right possession to the servitudes on the
immovable property and the real burden.

Positive servitudes, the holder of the right has possession on the servient immovable
property. For this reason, it is not necessary to accept right possession in positive
servitudes. In negative servitudes, the holder of the right does not have the authority
to establish actually domination over the immovable property which is the subject of
the servitude, and in connection with this, he does not have possession of the property.

For this reason, right possession has a practical importance not in positive servitudes,

but in negative servitudes.

Servitude established on the immovable property can also be established in the form of
personal servitude. In the regulation regarding the right possession, only the servitudes
on the immovable property has been mentioned. However, since the servitude on the
immovable property can be established in the form of predial servitude or personal
servitude, it is possible for the right possession to be established in predial servitude
or personal servitude.

Another limited real right in which the right possession can be established is the real
burden. Because, in the real burden, the holder of the right does not have the actually
domination over the immovable property. For this reason, there is no possession over
the property in the real burden. Despite the explicit provision of the Turkish-Swiss
Civil Codes, it is discussed in the Turkish-Swiss doctrine increasing the rights that
may be the subject of the right possession. In terms of Turkish Law, the opinion that
does not include rights such as intellectual property rights, trade name and right to
claim in the field of application of right possession should be prevailed.

Right possession only comes into question in the case of “actual exercise of the right”
by the holder of the right. The actual exercise of the right is realized by asserting the
authority arising from the real right which is the subject of the right possession.

In addition, it is controversial whether registration in the land registry is necessary
in order to be asserted the right possession in Turkish-Swiss Law. The view that
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registration in the land registry is not necessary for the assertion of the right
possession should be accepted.

The legislator has not regulated which of the provisions on possession are applicable
to the right possession. Therefore, which of provisions applies is determined in each
individual case.

GIRIiS

Tarihi temeli Roma ve Cermen Hukuku’na uzanan zilyet/ik kavrami, Tiirk
Medeni Kanunu’nda' agik¢a tanimlanmamustir?. Fakat TMK m. 973/I’de “Bir
sey tizerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse, onun zilyedidir” hiikkmiine yer
verilerek zilyet kavramimin tanimi yapilmistir’. Bu diizenlemeden hareketle,
zilyetligin* “bir sey tizerinde fiili hdkimiyete sahip olma” seklinde anlagilmasi
gerektigi sonucuna ulasilabilir’.

Hukuk diizeni, toplumsal huzur ve giivenin tesis edilebilmesi adina,
bir sey iizerindeki fiili hakimiyetin siirdiiriilmesini amaglamaktadir. Oyle ki
zilyetligi, mevcut olan fiili durumun bozulmamasi i¢in gerisinde bir hakka
dayanip dayanmadigina bakmadan korumus ve bu fiili hakimiyet durumuna

' RG,, 8.12.2001, S. 24607.

2 Eda Sahin Sengiil, “Tiirk Medeni Kanunu Kapsaminda Taginirlarda Zilyetligin Korunmas1”,

Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 26 (2), 2022, s. 170; Giilsah
Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukuk ta Tasarruf Islemi Kavrami, On Iki Levha Yaymcilik,
2014, s. 11; Mehmet Unal / Veysel Baspnar, Sekli Esya Hukuku, 12. Baski, Savas Yaymevi,
2021, s. 104; Osman Gokhan Antalya / Murat Topuz, Esya Hukuku, C. IV/1, 4. Baski, Seckin
Yayincilik, 2021, s. 187-188; Turhan Esener / Kudret Giiven, Esya Hukuku, 8. Baski, Yetkin
Yayinlari, 2019, s. 75.

Benzer sekilde Isvigre Medeni Kanunu’nun 919’ uncu maddesinin birinci fikrasinda bir esya
iizerinde fiili hakimiyete sahip olan kimsenin onun zilyedi oldugu hiikiim altina alinmistir.

Zilyetligin “bir sey lizerinde fiill hakimiyete sahip olma” seklinde anlasilmasi dar anlamda

zilyetligi ifade eder. Bkz., Jale G. Akipek / Turgut Akintiirk / Derya Ates, Esya Hukuku, 2.
Baski, Beta, 2018, s. 109; Mehmet Akcaal, Esya Hukuku, Yetkin Yaynlari, 2021, s. 45, dn.
2. Ancak boyle bir tanimlama, esya iizerinde fiili hakimiyete sahip olmadiklar1 halde zilyet
sayilan kisilerin varlig1 ve zilyetligin sadece fiili bir hdkimiyet durumundan ibaret olmamast
acisindan eksik kalir. Bu yonde bkz., Mehmet Ayan, Esya Hukuku -I- Zilyetlik ve Tapu Sicili,
14. Baski, Adalet Yaymevi, 2020, s. 69-70.

5 Ayan, s. 69; A. Léle Sirmen, Esya Hukuku, 9. Baski, Yetkin Hukuk Yayinlari, 2021, s. 42-
43; Betiil Ozliik, “Miilkiyet ve Zilyetlik Uzerine Diisiinceler”, Selcuk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 27 (1), 2019, s. 154; M. Kemal Oguzman / Ozer Selici / Saibe Oktay —
Ozdemir, Esya Hukuku, 23. Baski, Filiz Kitabevi, 2021, N. 275.
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baz1 hukuki sonuglar baglamistir®. Ancak esya tizerinde fiili hakimiyet imkani
vermeyen bazi ayni haklarin olmasi ve bu hakimiyetin varligindan hareketle
haklar arasinda ayirim yapilmasi (olumlu irtifak ve olumsuz irtifak gibi) ve
bunlarin birbirlerinden farkli muameleye tabi tutulmasi bu amaci sekteye
ugratmistir. Bu nedenle Tiirk — Isvicre Medeni Kanunlarinda esya iizerinde
fiilll hakimiyetin bulunmadig1 bazi istisnai héllere de zilyetlige taninan
hukuki korumanin saglanacagi 6ngériilmiistiir’. Gergekten esya iizerinde fiill
hakimiyet imkani vermeyen tasinmaz {izerindeki irtifak (olumsuz) haklarinda
ve taginmaz yiikiinde hak sahibinin hakkini fiilen kullanmasi, esya zilyetligine
es deger (esit) sayilmakta ve bu durum ogretide hak zilyetligi olarak ifade
edilmektedir. Bu sayede esya iizerinde fiili hakimiyete sahip olmayan ve
fakat hakkini fiilen kullanan hak sahibi, basta zilyetligin korunmasi ve
kazandirict zamanagimi olmak iizere zilyetlige taninan hukuki korumadan
yararlanmaktadir.

Bu c¢alismanin konusunu da hak zilyetligine iliskin diizenleme
teskil etmektedir. Tirk Medeni Hukuku bakimindan kanun hiikiimlerinin
yorumlanmasinda bilhassa Isvigre Hukuku’ndaki yasal diizenlemeler ve
buna iligkin bilimsel gorisler belirleyici oldugundan, g¢alisma konusu
mukayeseli bir bakis acisiyla incelenmistir. Hak zilyetligi, Tiirk — Isvigre
Medeni Kanunlarinda agik¢a diizenlenmis olmasina ragmen O6gretide hak
zilyetligine iliskin yapilan ¢aligmalarm siirlt diizeyde kalmasi, bu konunun
ele alinmasinin sebebini olusturmaktadir.

Esas itibartyla ti¢ boliimden olusan bu ¢alismanin ilk boliimiinde (1.);
Tiirk — Isvigre Hukukunda hak zilyetligi kavram {izerinde durulmustur. Bu
baslik altinda bilhassa hak zilyetliginin amaci ve hak iizerinde zilyetligin s6z
konusu olup olamayacagi hususu ele alinmistir. Caligmanin ikinci béliimiinde
(IL.); hak zilyetliginin unsurlari incelenmistir. Bu baglik altinda, 6ncelikle hak
zilyetligine elverisli haklarin (II., A.) kapsamina hangi haklarin girebilecegi
tespit edilmis; bunun ardindan hak zilyetliginin en énemli ve aslinda yegéne
kosulu olan hakkin fiilen kullanilmasi (II., B.) degerlendirilmistir. Son
olarak, hak zilyetliginin ileri siirlilebilmesi i¢in tapu siciline tescilin gerekli
olup olmadig1 6gretide tartigmali oldugundan, tescilin gerekliligi soruna
ayr1 bir baslik (I, C.) altinda yer verilmistir. Ugiincii bélimde ise (II1.);
hak zilyetligine uygulanabilecek hiikiimler {izerinde durulmustur. Tiirk —

¢ Ayan, s. 77; Sirmen, s. 41; Unal / Baspnar, s. 111.

7 Sirmen, s. 42.
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Isvigre Medeni Kanunlarinda zilyetlige iliskin hiikiimlerden hangilerinin hak
zilyetligi i¢in de uygulama alani bulacagi diizenlenmediginden, bu bashk
altinda sadece zilyetligin korunmasina (I1I., B.) ve zamanagimiyla kazanmaya
iligkin kurallarin (III., C.) hak zilyetligi bakimindan uygulama alani bulup
bulamayacagi hususuna deginilmistir. Sonug bdliimiinde ise, ¢alismada tespit
edilen sorunlara iliskin 6nerilere yer verilmistir.

I. HAK ZiLYETLIGi KAVRAMI

TMK m. 973/ (ZGB Art. 919/T) geregince dar anlamda zilyetlik, taginir
ya da taginmaz bir esya iizerindeki fiili hakimiyeti ifade eder ve bu durum
esya zilyetligi (Sachbesitz) olarak adlandirilir®. TMK m. 973/11 (ZGB Art. 919/
IT) hiikkmiindeyse hak zilyetligi (Rechtsbesitz)’ diizenleme altina alinmugtir'®.

§ Isvigre Hukuku bakimindan bu yénde bkz., Dominik Schmid / Caroline von Graffenried,

i¢. Jolanta Kren Kostkiewicz / Stephan Wolf / Marc Amstutz / Roland Fankhauser (Ed.),
ZGB Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch, OFK — Orell Fiissli Kommentar, 4.
Auflage, Orell Fiissli Verlag AG, 2021, Art. 919, N. 24; Jorg Schmid / Bettina Hiirlimann-
Kaup, Sachenrecht, 5. Auflage, Schulthess Juristische Medien AG, 2017, § 3 N. 118;
Nicolas Fuchs, Die Besitzesschutzklagen nach Art. 927 ff. ZGB, Mit rechtsvergleichenden
Hinweisen und unter besonderer Beriicksichtigung der Schweizerischen Zivilprozessordnung
(ZPO), Dike Verlag, 2018, N. 50; Pascal Simonius / Thomas Sutter, Schweizerisches
Immobiliarsachenrecht, Band I: Grundlagen, Grundbuch und Grundeigentum, Helbing
Lichtenhahn Verlag, 1995, § 9, N. 15; Peter Tuor / Bernhard Schneyder / Jorg Schmid /
Alexandra Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 14. Auflage, Schulthess Juristische
Medien AG, 2015, § 90 N. 22; Ruth Arnet / Paul Eitel, i¢. Peter Breitschmid / Alexandra
Jungo (Ed.), CHK — Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Sachenrecht, Art. 641-
977 ZGB, 3. Auflage, Schulthess Juristische Medien AG, 2016, Art. 919, N. 6; Stephanie
Hrubesch-Millauer / Barbara Graham-Siegenthaler / Vito Roberto, Sachenrecht, 5. Auflage,
Stampfli Verlag AG, 2017, N. 02.56; Tanja Domej / Céline P. Schmidt, i¢. Andrea Biichler /
Dominique Jakob (Ed.), Kurzkommentar ZGB, 2. Auflage, Helbing Lichtenhahn Verlag, 2018,
Art. 919, N. 1; Thomas Sutter - Somm, Schweizerisches Privatrecht, Band 5, Sachenrecht,
1. Teilband, Eigentum und Besitz, 2. Auflage, Helbing Lichtenhahn Verlag, 2014, § 64, N.
1178. Tiirk Hukuku bakimindan bu yonde bkz., Akgaal, Esya, s. 56; Akipek / Akintiirk / Ates,
s. 126; Ayan, s. 83; Haluk Nami Nomer / Mehmet Serkan Ergiline, Esya Hukuku, 9. Baski,
On Iki Levha Yaymecilik, 2022, s. 34; Selahattin Sulhi Tekinay / Sermet Akman / Haliik
Burcuoglu / Atilla Altop, Tekinay Esya Hukuku, 5. Basi, Filiz Kitabevi, 1989, s. 59; Seref
Ertas, Esya Hukuku, 12. Baski, Barig Yaymlar: Fakiilteler Kitabevi, 2015, s. 35.

° Hak zilyetligi yerine “haklarda zilyetlik” ifadesi i¢in bkz., Ferit H. Saymen / Halid K. Elbir,
Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Filiz Kitabevi, 1963, s. 49; Ertas, s. 35.

Isvigre Hukuku’nda hak zilyetligi icin bkz., A. Homberger, Kommentar zum Schweizerischen
Gesetzbuch, Band IV: Das Sachenrecht, Dritte Abteilung: Besitz und Grundbuch, Art. 919-
977, 2. Auflage, Schulthess & Co., 1938, Art. 919 N. 19 vd.; Amet / Eitel, CHK ZGB,
Art. 919, N. 6; Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 1, 21; Emil W. Stark / Barbara
Lindenmann, Berner Kommentar, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Der Besitz, Art. 919-941
ZGB, 4. Auflage, Stampfli Verlag AG, 2016, Art. 919, N. 62 vd.; Fuchs, N. 50; Hrubesch-
Millauer / Graham-Siegenthaler / Roberto, N. 02.56; Heinz Rey, Berner Kommentar zum

S
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S6z konusu hiikiim, “Tasinmaz iizerindeki irtifak haklarinda ve tasinmaz

yiiklerinde hakkin fiilen kullamimasi zilyetlik sayilir” seklindedir. Boylece

kanun koyucunun &gretide!’ hak zilyetligi olarak da adlandirilan haklar
tizerinde zilyetlige olanak sagladigi diisiiniilebilir'?. Zira hak zilyetligi ifadesi
ilk bakista haklar iizerinde de zilyetligin s6z konusu olabilecegi intibaini
uyandirmaktadir. Oysa cismani bir varli§i olmayan haklar {izerinde zilyetlik
kurulabilmesi miimkiin degildir'>. Hak zilyetligine iliskin diizenlemeyle

schweizerischen Privatrecht, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Band 1V, Das Sachenrecht,
2. Abteilung, Die beschrinkten dinglichen Rechte, Die Dienstbarkeiten und Grundlasten,
1. Teilband, Die Grunddienstbarkeiten, Lieferung 1, Systematischer Teil und Kommentar zu
Art. 730 und 731 ZGB, 2. Auflage, Verlag Stimpfli & Cie AG, 1981, Systematischer Teil, N.
117 vd.; Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 119; Schmid / von Graffenried, OFK ZGB, Art. 919,
N. 24; Wolfgang Ernst / Samuel Zogg, Sachenrecht, 3. Auflage, Dike Verlag, 2020, § 5, s.
39-40. Tirk Hukuku’nda hak zilyetligi i¢in bkz., Ahmet M. Kilicoglu, Esya Hukuku, Turhan
Kitabevi, 2021, s. 14-15; Akcaal, Esya, s. 57; Akipek / Akntiirk / Ates, s. 127; Antalya /
Topuz, s. 201; Ayan, s. 84; Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, On Iki Levha Yayincilik, 2020, s.
18; Ertas, s. 35-36; Esener / Giliven, s. 85; Kemal T. Giirsoy / Fikret Eren / Erol Cansel, Tiirk
Esya Hukuku, Seving Matbaasi, 1978, s. 94; Nomer / Ergiine, s. 34-35; Rona Serozan, Esya
Hukuku I, 3. Basi, Filiz Kitabevi, 2014, s. 115-116; Safa Reisoglu, Tiirk Esya Hukuku, C. 1,
Giris — Zilyedlik — Tapu Sicili ve Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu — Tapulama Kanunu, 6.
Bas1, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yaymlari, 1980, s. 33; Saymen / Elbir, s.
33; Sirmen, s. 49; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 60; Unal / Bagpinar, s. 115.

Tiirk — Isvicre Medeni Kanunlarinda hak zilyetligi kavram igerik itibartyla diizenlenmis
olsa bile (TMK m. 973/I1; ZGB Art. 919/11), “hak zilyetligi” terimi agik¢a kullanilmamustir.
Bu nedenle hak zilyetligine iligkin kanuni bir tanim bulunmamaktadir. Bkz., Rey,
Systematischer Teil, N. 117-118. Alman Medeni Kanunu’nda (BGB) ise, hak zilyetligine
(Rechtsbesitz) iligkin genel bir diizenleme bulunmamakla birlikte, BGB § 1029°da “Hak
Zilyedinin Zilyetliginin Korunmasi” (Besitzschutz des Rechtsbesitzers) hiikiim altina alinarak
hak zilyetligi kavramina agik bir sekilde yer verilmistir. Alman Hukuku’nda hak zilyetligi
i¢in bkz., Christian Berger, i¢. Rolf Stiirner (Ed.), Jauernig Biirgerliches Gesetzbuch, 18.
Auflage, C.H.Beck 2021, BGB § 1029, N. 1-5; Hanns Priitting, Sachenrecht, 37. Auflage,
C.H.Beck, 2020, N. 890; Jochen Mohr, i¢. Reinhard Gaier (Redakteur), Miinchener
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch: BGB Band 8, Sachenrecht §§ 854-1296, WEG,
ErbbauRG, 8. Auflage, C.H.Beck, 2020, BGB § 1029, N. 1-8; Johannes Weber, i¢c. Thomas
Diehn / Christian A. Heinze (Ed.), J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen: Buch 3, Sachenrecht, BGB. §§ 925-
984; Anh zu §§ 929-931, Redaktor: Sebastian Herrler, Otto Schmidt / De Gruyter, 2020, BGB
§ 1029, N. 1-16; Sebastian Herrler, i¢. Otto Palandt (Ed.), Palandt Biirgerliches Gesetzbuch
mit Nebengesetzen, 79. Auflage, C.H.Beck, 2020, BGB § 1029, N. 1.

12 Sutter — Somm, § 64, N. 1186. Alman Hukuku bakimindan da hak zilyetligi teriminin
yaniltict oldugu ve hak zilyedinin zilyetliginin korunmasina iliskin BGB § 1029 hiikmiiniin,
haklarin zilyetlige konu teskil edemeyecegi gergegini degistirmedigi ifade edilmektedir.
Bkz., Thomas Hoeren, i¢. Gerhard Ring / Alfred Keukenschrijver / Herbert Grziwotz (Ed.),
Nomos Kommentar BGB Sachenrecht, Band 3: § 854-1296, 4. Auflage, Nomos, 2016, BGB
Vor. §§ 854 vd., N. 7.

3 Tuor / Schneyder / Schmid / Jungo, § 90 N. 21; Nomer / Ergiine, s. 25; Serozan, s. 115.
Benzer sekilde Sirmen’e gore, “... cismani bir varlig1 olmayan haklar iizerinde de zilyetlik
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de zilyetligin 6zel bir tiiri yani hak tizerinde zilyetlik yaratilmis degildir'.
Hukuk diizeni daha ziyade zamanasimiyla kazanma (Ersitzung) ve zilyetligin
korunmasi (Besitzesschutz) basta olmak {izere zilyetligin hukuki etkilerinin
esya lzerinde fiill hakimiyetin bulunmadigi miinferit durumlarda ortaya
¢ikmasina izin vermeyi amaglamaktadir'>,

TMK m. 973/II’de gecen “zilyetlik sayilir” ifadesi de hak zilyetliginin

bulunmaz. Gergi, MK 973/II’de, “irtifak haklarinda ve taginmaz yiiklerinde” zilyetlikten
s6z edilmisse de, gergekte bu hiikiimle, haklar {izerinde de zilyetlik kurulabilecegi degil,
irtifak haklarinda ve tasinmaz yiiklerinde hak sahiplerinin esya iizerinde fiili hakimiyetleri
bulunmasa dahi, bu haklarin fiilen kullanilmasinin esya iizerindeki zilyetlige esit sayilacagt
belirtilmek istenmistir.” (bkz., a.g.e., s. 48). Aym1 yoénde Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir’e
gore de, “...Cismani varlig1 olmayan haklar iizerinde zilyetlikten s6z edilemez. Doktrinde
hak zilyetligini diizenledigi bildirilen MK. m. 973 hiikkmii hak {izerinde zilyetligi degil, esya
tizerinde fiili hakimiyet kurmaya elverisli olmayan irtifaklar ve tasinmaz yiikiinde, bu haklarin
kullanilmasinin zilyetlige esit sayilmasini ifade eder.” (bkz., Oguzman / Seligi / Oktay —
Ozdemir, N. 301). Benzer yénde Ozkaya’ya gore, “Medeni Kanunun 973. maddesinin 2.
fikrasindaki “taginmaz tizerindeki irtifak haklarinda ve taginmaz yiiklerinde hakkin fiilen
kullanilmas: zilyetlik sayilir” seklindeki hilkmii hak iizerinde kurulmus bir zilyetligi degil,
hakkin fiilen kullanilmasinin zilyetlige esdeger olarak kabul edilecegini ifade etmektedir.
Esasen bu husus madde hitkkmiinden de acik¢a anlasgilmaktadir. Bu bakimdan zilyetlige maddi
“cismani” varliklarin konu olabilecegine iliskin ana kurala bir ayricalik teskil etmemektedir.”
(bkz., Eraslan Ozkaya, Esya Hukuku, Zilyetlik ve Tapu Sicili, C. III, Seckin Yayincilik,
2022, s. 3414). Buna karsihik Schmid / Hiirlimann-Kaup’a gére, ZGB Art. 919/I1 hitkmii
geregince taginmaz lehine irtifak haklart ve taginmaz yiiklerinde hakkin fiilen kullanmasi,
esya zilyetligine esit kabul edilmistir. Bu bakimdan haklar iizerinde de zilyetlik s6z konusu
olabilir. Esya zilyetliginde karsimiza c¢ikan “sey iizerinde fiili hdkimiyet”, hak zilyetliginde
“haklan kullamlmasina” karsilik gelir (bkz., Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 119). istisnai
olarak haklar iizerinde zilyetligin kurulabilecegi hususunda ayrica bkz., Hrubesch-Millauer
/ Graham-Siegenthaler / Roberto, N. 02.56; Akgaal, Esya, s. 58; Akipek / Akintiirk / Ates, s.
127; Ertas, s. 35; Kilicoglu, s. 15; Unal / Baspinar, s. 115; Ayan, s. 84.

14 Sutter — Somm, § 64, N. 1186; Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, N. 291, 301. Benzer
sekilde Isvigre Hukuku 'nda yer alan bir goriise gore, bagimsiz/asli zilyetligin (selbstindiger
Besitz) giindelik yasamda miilkiyet hakkina karsilik gelecek sekilde kullanilmasi gibi, bazi
sinirli ayni haklar i¢in de hakka tekabiil eden “kullanma davranis1” (Ausiibungsverhalten)
vardir. Tipkr zilyedin miilkiyet hakkina sahip olup olmadigina bakilmaksizin hukuk
diizeni tarafindan korunmasi gibi, hukuk diizeni bu hakka gergekten sahip olup olmadigina
bakilmaksizin hakki fiilen kullananlari da korumak istemektedir. Zira hakki kullanan kimse
genellikle zilyet degildir; bu yiizden ZGB Art. 926-929 hiikiimlerinden istifade edilmesi
miimkiin degildir. Genellikle korunan bu menfaat, hak zilyetligi olarak nitelendirilir. Burada
zilyetligin 6zel bir tiiri yaratilmis degildir. Bu nedenle hak zilyetligi kavrami aslinda
vazgegilmez degildir. Buna karsilik hakkin sahibi maddi hukuk agisindan hak sahibi olmasina
ragmen hakkini kullanmiyorsa, hak zilyedi degildir (tipki bir malikin zilyet olmadan hak
sahibi olabilecegi gibi). Bu goriis i¢in bkz., Wolfgang Ernst, i¢. Thomas Geiser / Stephan
Wolf (Ed.), Basler Kommentar Zivilgesetzbuch II, Art. 457-977 ZGB, Art. 1-61 SchiT, 6.
Auflage, Helbing Lichtenhahn Verlag, 2019, Art. 919, N. 47.

'S Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 47; Rey, Systematischer Teil, N. 117; Sutter — Somm, § 64,
N. 1186; Ertas, s. 35.
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haklar iizerinde kurulabilecegi intibain1 uyandirmasi bakimindan isabetli
degildir. Zira ilgili hiikkmiin lafzina bagh kalindiginda s6z konusu haklarin
fillen kullanilmasinin zilyetlik teskil edecegi sonucu ortaya ¢ikar. Oysa
taginmaz iizerindeki irtifak haklarinin ve taginmaz yiiklerinin fiilen
kullanilmasi, zilyetlik olmayip esya zilyetligine es deger (esit) bir durum
teskil eder's. Isvicre Hukuk ogretisi de tasinmaz lehine irtifak haklarinda
(Grunddienstbarkeiten) ve tasinmaz yiiklerinde (Grundlasten) hakkin fiilen
kullanilmasini esya zilyetligine es deger (esit) kabul etmektedir!’. Nitekim
TMK m. 973/II’yi karsilayan mehaz ZGB Art. 919/II’nin Almanca metninde'®
“Tasinmaz lehine irtifak haklarinda ve tasinmaz yiiklerinde, hakkin fiilen
kullanmimasi esya zilyetligine es deger (esit) sayilr” denilerek daha isabetli bir
ifade kullanilmustir'®. Tiirk Hukuku bakimindan da TMK m. 973/IT hitkmiiniin
mehaz ZGB Art. 919/II’de oldugu gibi ele alinmasi ve tasinmaz {izerindeki
irtifak haklarinin ve tasinmaz yiiklerinin fiilen kullanilmasinin esya zilyetligine
es deger (esit) kabul edilmesi isabetli goriinmektedir®®. Sonug olarak, hak
zilyetligine iliskin diizenleme ile kanun koyucunun amacinin, zilyetlige konu
seylerin kapsamina haklar1 da dahil etmekten ziyade, hak sahibinin esya
iizerinde zilyet olmadig1 ve fakat hakkin kullanilmasi olgusunun gergeklestigi
durumlarda zilyetlige taninan hukuki korumadan hakki kullanan kimselerin
yararlanmasint saglamak oldugu kabul edilmelidir?'.

Buraya kadar yapilan agiklamalardan hareketle; hak zilyetligi, esya

' Akgaal, Esya, s. 58; Kiligoglu, s. 15; Nomer / Ergiine, s. 34; Oguzman / Seligi / Oktay —
Ozdemir, N. 291, 301; Serozan, s. 116; Sirmen, s. 49.

7 Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 1, 21; Ernst / Zogg, § 5, s. 39-40; Hrubesch-
Millauer / Graham-Siegenthaler / Roberto, N. 02.56; Rey, Systematischer Teil, N. 117;
Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 119; Schmid / von Graffenried, OFK ZGB, Art. 919, N. 24;
Sutter — Somm, § 64, N. 1186; Tuor / Schneyder / Schmid / Jungo, § 90 N. 22; Kiligoglu, s.
15; Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, N. 291.

18 Jlgili fikranin Almanca metni su sekildedir: “Dem Sachbesitz wird bei Grunddienstbarkeiten
und Grundlasten die tatsdchliche Ausiibung des Rechtes gleichgestellt”. Bkz., https://www.
fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233 245 233/de, (Erigsim Tarihi: 1.6.2022).

19 Oguzman / Seligi / Oktay — Ozdemir, N. 291; Sirmen, s. 49, dn. 23.

20 Kiligoglu, s. 15. Benzer yonde Sirmen’e gore, TMK m. 973/I1 hikkmiindeki “zilyetlik sayilir”
ifadesi yerinde kullanilmamistir. Zira s6z konusu hiikiimde gecen haklarin fiilen kullanilmasi
zilyetlik olarak kabul edilmez, bilakis esya zilyetligine es deger (esit) sayilir. Bu durum ise
“hak zilyetligi” ya da “hakta zilyetlik” olarak ifade edilir. TMK m. 973/II’yi karsilayan ZGB
Art. 919/I’'nin Almanca metninde de bu durumun zilyetlige esit sayilacag: hiikiim altina
alinmistir (bkz., a.g.e., s. 49).

2\ Ernst, BSK ZGB I, Att. 919, N. 47; Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, N. 291; Saymen /
Elbir, s. 49.
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tizerinde fiili hakimiyet imkdni vermeyen tasinmaz iizerindeki irtifak hakkinin
ve tasinmaz Yyiikiintin hak sahibi tarafindan fiilen kullanilmasi ile esya
zilyetligi arasinda kanun geregi meydana gelen bir esitlik durumunu ifade
eder, seklinde tanimlanabilir.

II. HAK ZiLYETLIGINiN UNSURLARI

Tiirk Hukuku’nda kanun koyucu hak zilyetliginin uygulama alanini
acikea fasinmaz iizerindeki irtifak haklart ve tasinmaz yiikleri ile smirlt
tutmustur. Isvicre Hukuku’nda ise tasinmaz lehine irtifak haklarimn ve
tasinmaz yiikiiniin hak zilyetligine konu teskil edebilecegi diizenlenmistir.
Tiirk — Isvigre Medeni Kanunlarinin agik hiikmiine ragmen, Tiirk — Isvigre
ogretisinde hak zilyetliginin uygulama alanina giren haklarm kapsaminin
genisletilmesi tartisilmaktadir. Bu nedenle bu baslik altinda 6ncelikle hak
zilyetligine elverigli haklarin (A.) kapsamina hangi haklarin girebilecegi
incelenecek; bunun ardindan hak zilyetliginin en énemli ve aslinda yegane
kosulu olan hakkin fiilen kullanilmasi (B.) iizerinde durulacaktir. Son olarak,
hak zilyetliginin ileri siiriilebilmesi icin tapu siciline tescilin gerekli olup
olmadig1 tartigmali oldugu i¢in tescilin gerekliligi sorunu ayr1 bir baglik (C.)
altinda ele alinacaktir.

A. Hak Zilyetligine Elverisli Bir Ayni Hakkin Varhgi

Hak zilyetligini diizenleyen TMK m. 973/I1 (ZGB Art. 919/1I)
hiikmiinden de anlasilacag iizere, hak zilyetligi her tiirlii hak bakimindan
s0z konusu olmaz. Hak zilyetligi ancak esya iizerinde fiili hakimiyete imkan
vermeyen bazi ayni haklarda miimkiindiir. Hak zilyetligine olanak saglayan
ayni haklarin 6zelligi, hak sahibine bagkasina ait bir esya lizerinde zilyet
olma yetkisi vermeksizin ondan yararlanma imkani vermesidir. Miilkiyet
ya da intifa hakki gibi esya iizerinde zilyet olma yetkisi veren ayni haklarda
ise hak zilyetligi sz konusu olmaz?. Hak zilyetligine elverisli ayni haklar,
kanun koyucu tarafindan ongorilenlerle sinirlidir®®. Bunlar irtifak haklari
ve tasinmaz yiikiidiir. Taginmaz yiikii ile benzerligine ragmen, rehinli esya
iizerinde zilyetlik imkédm1 vermeyen tasinmaz rehninde ise hak zilyetligi
miimkiin degildir*.

2 Akipek / Akintiirk / Ates, s. 127.
% Akipek / Akintiirk / Ates, s. 127.
24 Arnet/ Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 76.
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1. irtifak Haklar

Hak sahibine, konusu olan sey iizerinde kullanma ve/veya yararlanma
yetkilerini veren ve sinirlt ayni haklardan birisi olan irtifak hakki*, TMK m.
779-838 (ZGB Art. 730-781) arasinda hiikiim altina alinmigtir. S6z konusu
diizenlemelerden hareketle irtifak haklari, dgretide cesitli ayirimlara tébi
tutulmaktadir.

Bu ayirimlardan birisi olan ve konusu yoniinden yapilan ayirima gore;
irtifak haklar1, tasinmaz irtifaki ve tasmwr irtifaki seklinde ikiye ayrilir®.
Konusu tasinmaz olan irtifak haklarina, tasinmaz irtifak:; taginirlar, mal ve
hak iizerinde kurulan irtifak haklarina ise tasinur irtifaki adi verilir”’. intifa
hakk: disindaki tiim irtifaklarin sadece tasinmazlar iizerinde kurulabildigi
diisiiniildiigiinde taginir irtifaki, irtifaklar icerisinde sinirli bir uygulama
alanina sahiptir.

Hak zilyetligi ancak taginmaz iizerindeki irtifak haklarinda s6z konusu
olur®®. Tagmurlar izerinde kurulan irtifak haklarinda ise hak zilyetliginin ortaya
¢ikabilmesi miimkiin degildir. Ornegin, bir tasinir {izerinde intifa hakkimin
kurulmas1 hélinde hak sahibi, o taginir1 kullanma ve/veya ondan yararlanma
hakkina sahiptir. Intifa hakki sahibinin bu hakkimi kullanabilmesi ve/veya
ondan yararlanabilmesi i¢in hakkin konusu olan tasinira zilyet olmasi gerekir.
Bunu goz 6niinde bulunduran kanun koyucu, intifa hakki sahibinin, hakkin
konusu olan mali zilyetliginde bulundurma, yonetme, kullanma ve ondan
yararlanma yetkilerine sahip oldugunu diizenlemistir (TMK m. 803/1). Intifa
hakki sahibinin zilyetligi ise hak zilyetligi olmay1p, esya zilyetligidir.

Tasinmaz iizerinde tesis edilen irtifak hakki, hak sahibinin belirlenmesi
yoniinden tasinmaz lehine irtifak hakki®® ve kisi lehine irtifak hakki seklinde

2 Christina Schmid-Tschirren, KUKO ZGB, Art. 730, N. 1; Etienne Petitpierre, BSK ZGB
II, Art. 730, N. 1; Arif Barig Ozbilen, “Irtifak Hakkinin Kullanildig1 Yerin Degistirilmesi”,
Istanbul Hukuk Mecmuasi, 77 (2), 2019, s. 478.

26 Mehmet Unal, Stnirl: Ayni Haklar, Savas Yaymevi, 2021, s. 86-87.
27 Unal, Stnirli Ayni Haklar, s. 87.
2 Antalya / Topuz, s. 202.

¥ Hakkin sahibinin gercek veya tiizel kisi oldugu disiniildiigiinde, “tasinmaz lehine irtifak”
ifadesi, sanki taginmazin hak sahibi oldugu irtifak intibain1 uyandirmasi bakimindan isabetli
degildir. Bu sebeple dgretide bu ifade yerine, tasinmaza bagh irtifak ya da esyaya bagh
irtifak terimleri de kullanilmaktadir. Her ne kadar bu terimlerin kullanilmas: taginmaz lehine
irtifak ifadesine nazaran daha isabetli olsa da, Tiirk Medeni Kanunu’nun “Esya Hukuku”
baslikl1 dérdiincii kitabinm “Simirlt Ayni Haklar” baslikli ikinci kisminin “Irtifak Haklar1 ve

Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVII, Y. 2023,8a.2 | 47



Tiirk — Isvigre Hukukunda Hak Zilyetligi

ikiye ayrihir®*. TMK m. 973/ hiikkmiinde hak zilyetliginin varligindan
bahsedilebilmesi i¢in irtifak hakkinin taginmaz iizerinde kurulmas: gerektigi
belirtilmis, buna karsilik bu hakkin taginmaz lehine ya da kisi lehine olmasinin
hak zilyetligine konu teskil etme bakimindan 6nem arz edip etmeyecegine
iligkin bir diizenlemeye yer verilmemistir. ZGB Art. 919/11 hilkmiindeyse
taginmaz lehine irtifak haklarindan (Grunddienstbarkeit) bahsedilmistir. Tiirk
Medeni Kanunu ve mehaz Isvicre Medeni Kanunu arasindaki anilan hiikiim
farklilig1 sebebiyle, tasinmaz lehine irtifak haklar ve kisi lehine irtifak haklar
bakimindan hak zilyetliginin s6z konusu olup olamayacagi hususu ayri
basliklar altinda incelenmistir.

a. Tasinmaz Lehine irtifak Haklar

Tiirk Medeni Kanunu’nun “Esya Hukuku” baslikli dordiincii kitabinin
“Sinirlt Ayni Haklar” baglikli ikinci kisminin birinci boliim ve ayiriminda
diizenlenen tasinmaz lehine irtifak haklari, yiklii tasinmazin malikini miilkiyet
haklkimin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan kaginmaya veya yararlanan
tasinmaz malikinin yiiklii tasinmazi belirli sekilde kullanmasina katlanmay:
mecbur kilar (TMK m. 779/1)*' seklinde hiikiim altina alinmistir. Anilan
hiikkiimden de anlasilacag: lizere, tasinmaz lehine irtifak hakki, yararlanan
taginmazin malikine yiiklli bir tasinmazi kullanma ve/veya ondan yararlanma
yetkisi verir®.

Tasinmaz lehine irtifak haklar1 bakimindan hak zilyetliginin s6z konusu
olup olamayacagi, irtifaktan yararlanmanin tarzina gore (olumlu irtifak hakki-

Tasinmaz Yiikii” baglikl1 birinci boliimiiniin birinci ayiriminin bagliginin “Tasinmaz Lehine
Irtifak Hakk1” seklinde olmas1 ve TMK m. 779/1 ve 838/11I gibi gesitli hiikiimlerde tasinmaz
lehine irtifak hakki teriminin kullanilmasi sebebiyle ve kavram karigilikligina yol agmamak
adina, tasinmaza bagl irtifak ya da esyaya bagl irtifak yerine kanunun ifadesiyle tasinmaz
lehine irtifak hakk: terimi bu ¢aligmada tercih edilmis bulunmakta ve bununla irtifak hakki
sahibinin tasinmaz olmas1 kastedilmemektedir. Kars. Unal, Stnirlt Ayni Haklar, s. 91.

30 Schmid-Tschirren, KUKO ZGB, Art. 730, N. 2; Giilen Sipem Tek, Yarari Kalmayan ya da
Azalan Irtifak Haklarimin Sona Ermesi (MK m. 785), On 1ki Levha Yayincilik, 2017, s. 30;
Unal, Sl Ayni Haklar, s. 91.

31 S6z konusu hiikiimden de anlasilacagi tizere irtifak hakkinin konusunu sadece olumsuz bir
edim olusturabilir. Bununla birlikte TMK m. 779/1 geregince yapma borglari, irtifaka bash
basina konu olamaz; ancak yan edim olarak baglanabilir. Bu konuda bkz., Giilen Sinem Tek,
“Irtifak Hakkia Bagh Tasmmaz Yiikii”, Istanbul Hukuk Mecmuasi, 77 (1), 2019, s. 225.

** Bahar Ocal Apaydin, “Roma Hukuku ve Tirk Hukukunda Taginmaz Lehine Irtifak Haklarmin
Ozellikleri”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 69 (2), 2020, s. 623.
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olumsuz irtifak hakki) degiskenlik gosterir®:
(1) Olumlu irtifak Haklar

Olumlu irtifak haklarinda (positiven/affirmativen Grunddienstbarkeit)
irtifak hakki sahibi, esyay1 kullanma ve/veya yararlanma yetkisine sahiptir*.
Bu bakimdan irtifak hakki sahibiyle esya arasinda dogrudan aktif bir iligki
bulunmaktadir®®. Ornegin, bir gegit irtifakinda irtifak hakki sahibi yiiklii
taginmaz iizerinde gegit olarak belirlenen yerden gegerek?; {ist hakkinda hak
sahibi yap1y1 insa ve muhafaza ederek®; kaynak hakkinda hak sahibi ihtiyaci
kadar suyu alarak esyay1 kullanir ve/veya esyadan yararlanir®®. Bu 6rneklerde
ifade edilen fiiller, taginmaz tlizerinde aktif bir davranigta bulunmay1 gerektirir.
Olumlu irtifak haklarinda malike diisen ylikiimliiliik, irtifak hakki sahibinin

3 Schmid-Tschirren, KUKO ZGB, Art. 730, N. 5; Schmid / von Graffenried, OFK ZGB, Art.
919, N. 25; Simonius / Sutter, § 9, N. 15; Sutter — Somm, § 64, N. 1187. Benzer yonde Schmid
/ Hiirlimann-Kaup’a gore de ZGB Art. 919/11’de diizenlenen hak zilyetligi, hak sahibine ilgili
esya lizerinde fiili hakimiyet saglamayan haklar i¢in s6z konusu olabilir. Aksi halde ZGB
Art. 919/I’de diizenlenen esya zilyetligi uygulama alani bulur. Bu baglamda irtifak haklar1
ile ilgili olarak olumlu irtifak haklar1 ve olumsuz irtifak haklari seklinde bir ayirim yapilabilir
(bkz., Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 120).

Michel Kéhr, OFK ZGB, Art. 730, N. 16; Petitpierre, BSK ZGB II, Art. 730, N. 17; Schmid /

Hiirlimann-Kaup, N. 120; Schmid-Tschirren, KUKO ZGB, Art. 730, N. 10; Simonius / Sutter,
§ 9, N. 15; Tarkan Goksu, CHK ZGB, Art. 730, N. 5; Mustafa Dural / Suat Sar1, Tirk Ozel
Hukuku, Cilt I, Temel Kavramlar ve Baslangi¢ Hiikiimleri, 17. Basi, Filiz Kitabevi, 2022, s.
96; M. Kemal Oguzman / Nami Barlas, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar,
28. Bast, On 1ki Levha Yaymcihik, 2022, N. 494; Tek, Irtifak Haklarinin Sona Ermesi, s. 30;
Unal, Stmirli Ayni Haklar, s. 74.

35 Dural / Sari, s. 96; Mehmet Serkan Ergiine, “Ust Hakkimin Tasarruf Islemlerine Konu
Olmasina iliskin Hukuki Sorunlar”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 66
(1), 2008, s. 276 dn. 4; Oguzman / Barlas, N. 494; Orhan Eroglu / M. Nazli Késliioglu,
“Sozlesmeye Dayali Gegit Irtifakinda Hak ve Yiikiimliilikler”, Erciyes Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 14 (2), 2019, s. 306, dn. 3. 14. HD. 11.11.2013, E. 2013/10693
K. 2013/14155, “... Yararlanma tarz1 agisindan da irtifaklar1 olumlu irtifaklar ve olumsuz
irtifaklar diye ikiye ayirmak miimkiindiir. Olumlu irtifaklarda hak sahibi esyay1 kullanarak
yararlanma yetkisine sahiptir. Hak sahibi ile esya arasinda kullanma dolayisiyla dogrudan
dogruya bir aktif iliski s6z konusudur. Ornegin gegit irtifaki, mecra irtifaki gibi. ...” (www.
legalbank.net, Erigim Tarihi: 2.8.2022).

36 Eroglu / Késliioglu, s. 305-306; Nurten ince Akman / Bahar Ocal Apaydin, “Isvigre ve
Alman Hukuku ile Karsilastirmali Olarak Tasinmaz Lehine Irtifak Haklarinmn Igeriginin
Incelenmesi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 18 (2), 2021, s. 817; Unal,
Swtirli Ayni Haklar, s. 74.

37 Ergline, s. 276.

3 Yildiz Abik, “Kaynak Hakkina fliskin Tiirk Medeni Kanunundaki Hiikiimler Hakkinda Bir
Degerlendirme”, Tarim Bilimleri Aragtirma Dergisi, 3 (1), 2010, s. 80.
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esyay1 kullanma ve/veya yararlanma yetkisine katlanmaktir®®. Ornegin, gegit
hakki ile yiiklii tasinmazin maliki, gegit hakkina sahip kiginin tasinmazindan
gecmesine katlanmakla yikiimladiir®.

Gegit hakki, iist hakki, kaynak hakki ve mecra hakki gibi tasinmaz
lehine kurulan olumlu irtifak haklarinda, hak sahibi, yiiklii taginmaz iizerinde
TMK m. 973/1 (ZGB Art. 919/1) anlaminda esya zilyetligine sahiptir*'. Zira
hak sahibi esyay1 belirli bir acidan kullanmaktadir. Bu sayede irtifak hakki
sahibi, esya lizerinde kismen de olsa fiili hdkimiyet ve esya lizerinde zilyetlik
elde eder. Ornegin gegit irtifaki (olumlu irtifak), hak sahibine, yiiklii tasinmaz
iizerinde en azindan kismen de olsa esya ilizerinde hakimiyet olanagi saglar*’.
Hak sahibi bu yolu kullanmak suretiyle kismen de olsa fiili hakimiyete sahip
olur ve bu bakimdan o TMK m. 973/1 ve ZGB Art. 919/1 geregince esya
zilyedi olarak kabul edilir®.

Olumlu irtifaklar esya lizerinde fiili hakimiyet imkani1 tagidig1 i¢in burada
esya zilyetligi vardir ve hak zilyetliginin olumlu irtifaklar bakimimdan kabul
edilmesine gerek bulunmamaktadir*’. Nitekim hak sahibi, esya zilyetligine
iligkin hiikiimler uyarinca halihazirda yeterince korunmaktadir®’. Bu yiizden

¥ Kihr, OFK ZGB, Art. 730, N. 15; Petitpierre, BSK ZGB II, Art. 730, N. 18; Schmid /
Hiirlimann-Kaup, N. 120; Schmid-Tschirren, KUKO ZGB, Art. 730, N. 10; Simonius / Sutter,
§ 9, N. 15; Abik, s. 81; Dural / Sari, s. 96; Ergiine, s. 276; Eroglu / Kosliioglu, s. 306; Rona
Serozan / B. ilkay Engin / Yesim M. Atamer, Serozan Medeni Hukuk Genel Béliim Kisiler
Hukuku, 9. Basi, On iki Levha Yaymcilik, 2022, Birinci Baslk, Ikinci Bolim, § 4 N. 7h;
Unal, Strly Ayni Haklar, s. 74.

4 Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 120.

4 Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 22; Fuchs, N. 52; Hrubesch-Millauer / Graham-
Siegenthaler / Roberto, N. 02.58; Rey, Systematischer Teil, N. 119; Schmid / von Graffenried,
OFK ZGB, Art. 919, N. 25; Simonius / Sutter, § 9, N. 15; Sutter — Somm, § 64, N. 1187; Tuor
/ Schneyder / Schmid / Jungo, § 90 N. 22; Akgaal, Esya, s. 58; Antalya / Topuz, s. 202; Esener
/ Giiven, s. 85; Mehmet Unal, “Tasinmaza Bagl irtifakin Kurulmas1”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, 22 (3), 2016, s. 2857; Nomer / Ergiine, s. 35;
Unal, Irtifak, s. 2857.

42 Hrubesch-Millauer / Graham-Siegenthaler / Roberto, N. 02.58.
4 Schmid / Hirlimann-Kaup, N. 120.

4 Hrubesch-Millauer / Graham-Siegenthaler / Roberto, N. 02.58; Schmid / von Graffenried,
OFK ZGB, Art. 919, N. 25; Antalya / Topuz, s. 202; Esener / Giiven, s. 85; Nomer / Ergiine,
s. 35; Unal / Baspmnar, s. 115. Tiirk Hukuku nda yer alan bir goriise gére, sahibine kismen de
olsa yiiklii tasinmaz tizerinde fiili hakimiyet imkani1 vermeyen olumlu irtifak haklari olabilir.
Boyle bir durumda hak zilyetligine iligkin hiikiim, olumlu irtifak haklart bakimindan da
uygulama alani bulur. Bkz., Unal / Baspinar, s. 115.

4 Hrubesch-Millauer / Graham-Siegenthaler / Roberto, N. 02.58; Tuor / Schneyder / Schmid /
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olumlu taginmaz lehine irtifak haklarinda hukuki durum, hak zilyetliginin
kabul edilmesi ile degismez*®. Sonug olarak, hak zilyetliginin uygulama
alaninin kapsamina olumlu irtifak haklar1 dahil degildir*’.

(2) Olumsuz Irtifak Haklar

Yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakkindan dogan bazi yetkilerini
belirli bir yonden irtifak hakki sahibi lehine kullanmaktan kaginmakla ytikiimlii
olmasina ise olumsuz irtifak haklar: adi verilir®®. Bu irtifak haklarinda hak
sahibi, yiiklii tasinmaz malikinin kendisine ait olan yetkilerinin belirli bir
tarzda kullanmasinin yasaklanmasi suretiyle esyadan yararlanir®. Dolayisiyla
bu tiir irtifak haklarinda hak sahibinin yiiklii tasinmazi bizzat kullanmasi ve/
veya ondan yararlanmasi miimkiin degildir®. Olumsuz irtifak haklarina 6rnek
olarak manzara kapatmama, belirli yiiksekligi gegen bina ingsa etmeme ve

Jungo, § 90 N. 21.
4 Sutter — Somm, § 64, N. 1187.

47 Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 23; Hrubesch-Millauer / Graham-Siegenthaler
/ Roberto, N. 02.58; Schmid / von Graffenried, OFK ZGB, Art. 919, N. 25; Sutter — Somm,
§ 64, N. 1187; Antalya / Topuz, s. 202; Esener / Giiven, s. 85; Nomer / Ergiine, s. 35. Aksi
yonde bkz., Rey, Systematischer Teil, N. 119.

% Goksu, CHK ZGB, Art. 730, N. 5; Kéhr, OFK ZGB, Art. 730, N. 17, Petitpierre, BSK
ZGB II, Art. 730, N. 18; Rey, Systematischer Teil, N. 120; Schmid / Hiirlimann-Kaup, N.
120; Schmid-Tschirren, KUKO ZGB, Art. 730, N. 11; Simonius / Sutter, § 9, N. 15; Tuor /
Schneyder / Schmid / Jungo, § 90 N. 22; Akman / Apaydin, s. 817; Dural / Sar, s. 96; Ergiine,
s.276, dn. 4; Oguzman / Barlas, N. 494; Unal, Siurl Ayni Haklar, s. 74. 14.HD. 8.1.2019, E.
2018/2502 K. 2019/140, ... Baz irtifak haklar1 vardir ki hak sahibinin esyadan yararlanma
yetkisini engeller. Esya malikinin az yukarida s6zii edilen Tirk Medeni Kanunun 683.
maddesiyle kendisine sagladig1 yetkileri kullanmadan kaginmaya zorlar. Ornegin; insaati
yapmama yasag1 konulmasi, manzara kapatilmamasi gibi irtifak haklar1 boyledir. Bu gibi
haklara olumsuz irtifak haklar1 denir. ...” (www.lexpera.com.tr, Erisim Tarihi: 2.8.2022);
14. HD. 28.10.2009, E.2009/8799 K.2009/11812, ... Eger esya maliki miilkiyet hakkinin
kendisine sagladig: yetkileri kullanmaktan kaginiyor 6rnegin insaat yapmama, manzara
kapatmama gibi bir taahhiitte bulunuyorsa bu gibi irtifak haklarina olumsuz irtifak haklar
denir. ...” (www.lexpera.com.tr, Erigsim Tarihi: 2.8.2022); 14. HD. 13.5.2010, E. 2010/4653
K. 2010/5680, “...Tirk Medeni Kanununun 779/1. maddesi olumsuz tasinmaz irtifakini
miilkiyetin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan kagmmma seklinde belirtmistir. Bundan
maksat miilkiyetin iceriginde yer alan yetkilerin bir kismmimn kullanilmasinda hak sahibi
lehine feragat etme fikrinden hareket etmektedir. ...” (www.lexpera.com.tr, Erigim Tarihi:
2.8.2022); 14. HD. 19.11.2007, E.2007/12924 K.2007/14519 (www.lexpera.com.tr, Erigim
Tarihi: 2.8.2022).

# Akman / Apaydin, s. 817; Dural / Sari, s. 96; Ergiine, s. 276, dn. 4; Tek, Irtifak Haklarinin
Sona Ermesi, s. 30; Unal, Stuurli Ayni Haklar, s. 74; Unal / Bagpinar, s. 115.

50 Unal, Stmirli Ayni Haklar, s. 75.
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belirli bir faaliyet icra etmeme gosterilebilir’'.

Olumlu irtifak haklarindan farkli olarak olumsuz irtifak haklarinda, hak
sahibinin irtifak konusu olan taginmaz iizerinde fiili hakimiyet kurma yetkisi
ve bununla baglantili olarak da esya tizerinde zilyetligi bulunmamaktadir®.

5 Fuchs, N. 52; Kihr, OFK ZGB, Art. 730, N. 17; Homberger, Art. 919 N. 21; Hrubesch-
Millauer / Graham-Siegenthaler / Roberto, N. 02.58; Petitpierre, BSK ZGB 11, Art. 730, N.
18; Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 120; Schmid-Tschirren, KUKO ZGB, Art. 730, N. 11;
Simonius / Sutter, § 9, N. 15; Tuor / Schneyder / Schmid / Jungo, § 90 N. 22; Ak¢aal, Esya,
s. 58; Akman / Apaydin, s. 817; Antalya / Topuz, s. 202; Bedia Giiles, “Tasinmaz Manzarasi
Uzerindeki Hukuki Yararm Korunmas1”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 28 (2),
2020, s. 658; Dural / Sar, s. 96; Esener / Giiven, s. 85; Oguzman / Barlas, N. 494; Reisoglu,
s. 34; Serozan, s. 115-116; Serozan / Engin / Atamer, Birinci Baslik, ikinci Béliim, § 4 N. 7h;
Sirmen, s. 49. 14. HD. 19.11.2007, E.2007/12924 K.2007/14519, “... Bir tanimlama yapmak
gerekirse irtifak haklari, sahibi olan kigiye konusunu teskil eden esyay1r dogrudan dogruya
kullanma veya ondan yararlanma yetkileri tantyan veya malike bir ¢ekinme borcu yiikleyen
simrl1 bir hakimiyet hakkidir. Irtifak haklar1 ya bir tasinmaz lehine ya da belirli bir kisi
yararma kurulabilir. Oturma, kaynak, gecit irtifaki gibi bazi irtifak haklar1 sahibine esyadan
tam bir yararlanma hakki saglar. Bazi irtifak haklari ise hak sahibine egyay1 kullanma yetkisi
verir. Buna karsilik bazi irtifak hakki tiirlinde hak sahibi olan kisinin esyadan dogrudan
yararlanma yetkisi yoktur. Egyanin maliki olan kisi miilkiyet hakkinin kendisine sagladigi
yetkileri kullanmaktan kaginmak zorundadir. Ornegin, bir insaat yapmama yasag1 getiren
irtifak hakki, manzara kapatmama yiikii yiikleyen irtifak haklar1 bdyledir. Bunlara doktrinde
olumsuz irtifak haklart adi verilmektedir. ...” (www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 2.8.2022);
14. HD. 6.10.2011, E. 2011/9281 K. 2011/11606, ... Tirk Medeni Kanununun 779/1
inci maddesi olumsuz tasinmaz irtifakint miilkiyetin sagladigi baz1 yetkileri kullanmaktan
kagmma seklinde belirtmistir. Bundan maksat miilkiyetin iceriginde yer alan yetkilerin
bir kisminin kullanilmasinda hak sahibi lehine feragat etme fikrinden hareket etmektedir
( Oguzman/Seligi, Esya Hukuku, Istanbul 2002, s.574 ). Somut olayda da davaya konu
taginmaz, satisi sirasinda diizenlenen 2.12.1994 tarihli resmi senetle “yeniden {izerine kat
ilave etmemek ve oldugu mevcut durumdan daha fazla yiikseltmemek” seklinde taginmazda
miilkiyet sahibi olan kisinin bu hakkindan dogan taginmazi kullanim bigimini kisitlayan
bir olumsuz irtifakla yiikiimlii olarak satilmistir. ...” (www.legalbank.net, Erisim Tarihi:
2.8.2022); 14. HD. 25.4.2006, E.2006/313 K.2006/4820 (www.legalbank.net, Erisim Tarihi:
2.8.2022).

Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6; Fuchs, N. 52; Homberger, Art. 919 N. 21; Hrubesch-
Millauer / Graham-Siegenthaler / Roberto, N. 02.58; Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 120;
Simonius / Sutter, § 9, N. 15; Sutter — Somm, § 64, N. 1187; Akipek / Akintiirk / Ates, s. 127,
Esener / Giiven, s. 85; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 95. 14. HD. 11.11.2013, E. 2013/10693 K.
2013/14155, ... Olumsuzirtifaklar, o esyanin, maliki tarafindan belirli bir tarzda kullanilmasini
yasaklamak suretiyle, hak sahibine bir menfaat saglar. Esyadan yararlanma, esyay1 belirli bir
tarzda kullanmay1 malike yasaklama biciminde ortaya ¢ikmaktadir. Irtifakla malike yiikletilen
yiik, 6rnek olarak manzaray1 kapatmama, belirli yiikseklikte bina insa etmeme, giiriiltii yapan
bir isi taginmazda icra etmeme Vv.s olabilir. TMK’nin 779. maddesinin 1. fikrasinda olumsuz
tasmmmaz irtifakinm igerigi “miilkiyetin sagladig1 bazi yetkileri kullanmaktan kaginma”
seklinde belirtilmistir. Ote yandan, olumsuz irtifaklarda irtifak hakki sahibi esya iizerinde
zilyet degildir. Ancak Medeni Kanunumuz olumsuz irtifaklarda da hak sahibini “zilyetligin
korunmasi1” hiikiimlerinden yararlandirmaktadir. 973. maddenin 2. ciimlesinde bir “hak
zilyetligi” ongoriilmistir. ...” (www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 2.8.2022).
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Dolayisiyla olumsuz irtifak haklarinda kullanma yetkisi, olumlu irtifak
haklarinda oldugu kadar agik bir sekilde tespit edilememektedir®®. Oyle ki,
olumsuz irtifak haklarinda irtifak hakki sahibi, yiiklii tasinmaz malikinin
kendi taginmazi iizerinde bazi yetkilerini kullanmamasi suretiyle esyadan
yararlanmaktadir. Olumsuz irtifak haklarindan birisi olan manzara kapatmama
irtifakinda irtifak hakk1 sahibinin, yiiklii tasinmaz malikinin kendi tasinmazin
hak sahibinin manzarasini kapatacak olciide kullanmamasi suretiyle esyadan
yararlanmasi buna 6rnek olarak gosterilebilir.

Tiirk — Isvigre kanun koyuculart da TMK m. 973/11 ve ZGB Art. 919/
IT hiikiimleriyle esya lizerinde fiili hakimiyet imkani1 vermeyen taginmaz
iizerindeki irtifak haklarinda hakkin fiilen kullaniminin esya zilyetligine esit
sayilacagini diizenlemistir. Bu sayede sinirli ayni hak sahibi olan ama esya
iizerinde fiilf hdkimiyeti olmayan ve fakat hakki fiilen kullanan kimselerin basta
zamanasimi ile kazanma ve zilyetligin korunmasina iligkin hiikiimler olmak
tizere zilyetlige taninan hukuki korumadan yararlanabilmeleri saglanmistir>,
Sonug olarak hak zilyetligi, olumlu tasinmaz lehine irtifak haklarinda degil,
olumsuz irtifak haklarinda pratik bir 6neme sahiptir®. Eger hak zilyetligine
iligkin bir diizenleme getirilmemis olsaydi, olumlu ve olumsuz irtifak haklar
arasinda hakli olmayan bir sekilde ayirim yapilmasi ve bunlarin birbirlerinden
farkli muamelelere tabi tutulmalar gerekirdi. Olumsuz irtifaklarda “hakkin
fiilen kullanilmasr”, olumlu irtifaklardaki “esya zilyetligine” es deger kilinarak
hakkaniyete aykiri sonuglar dogurabilecek bu esitsizligin niine gegilmistir.

53 Tek, Irtifak Haklarimin Sona Ermesi, s. 30.

¢ Egya lizerinde fiili hakimiyeti olmayan ve fakat hakki fiilen kullanan kimselere zilyetligin
avantajlarinin taninmasinin yani hak zilyetliginin kabul edilmesinin amaca uygun goriindiigii
hususunda bkz., Tuor / Schneyder / Schmid / Jungo, § 90 N. 22.

Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6; Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 23;
Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 49; Fuchs, N. 52; Homberger, Art. 919 N. 21; Hrubesch-
Millauer / Graham-Siegenthaler / Roberto, N. 02.58; Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 120;
Schmid / von Graffenried, OFK ZGB, Art. 919, N. 24-25; Sutter — Somm, § 64, N. 1187,
Tuor / Schneyder / Schmid / Jungo, § 90 N. 22; Akgaal, Esya, s. 58; Akipek / Akintiirk / Ates,
s. 127; Antalya / Topuz, s. 202; Ayan, s. 84; Esener / Giiven, s. 85; Nomer / Ergiine, s. 35;
Reisoglu, s. 34; Saymen / Elbir, s. 50; Serozan, s. 115; Sirmen, s. 49; Unal / Bagpinar, s. 115.

% Homberger, Art. 919 N. 21. Benzer yonde bkz., Giirsoy / Eren / Cansel, s. 94. Serozan
bu durumu su sekilde ifade etmistir: “Esdegerde hukuki olgulara esit hukuki rejim
uygulama geregi karsisinda benimsenmis olan bu varsayim gercevesinde, manzaray1 sadece
“seyretmekle kalan” hak zilyedi, ge¢it hakkina konu yoldan “gelip gecen” esya zilyediyle bir
tutulmus olur” (bkz., a.g.e., s. 116).
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b. Kisi Lehine Irtifak Haklar

Tasinmaz lizerinde kurulan irtifak hakki, kisi lehine irtifak hakk: (kisisel
irtifaklar) seklinde de tesis edilebilir. Bu tiir irtifak haklarinda, tasinmaz
lehine irtifak haklarindan farkli olarak hak sahibinin kisiligi 6nem arz eder.
Burada yararlanan bir taginirin ya da taginmazin bulunmasi da s6z konusu
degildir. irtifak konusu olarak ise tasinirlar, tasinmazlar, haklar ve malvarhig
kararlastirilabilir. Ancak intifa hakki disindaki irtifak haklarinin konusunu
taginmazlar olusturmak zorundadir. Bu baslik altinda da taginmaz lizerinde kisi
lehine kurulan irtifak haklarinin hak zilyetligine konu teskil edip edemeyecegi
hususu degerlendirilecektir.

Bu sorun, Isvicre Hukuku bakimindan tartismalidir. Tartismanin
temelini hak zilyetligini konu alan ZGB Art. 919/II hiikmiiniin Almanca
metninde gecen ve Tiirkce karsiligr “tasinmaz lehine irtifak haklar:” olan
“Grunddienstbarkeiten ifadesi olusturmaktadir’®. flgili diizenlemenin
lafzina bagli kalindiginda, hak zilyetligi, irtifak haklar1 bakimindan sadece
tasinmaz lehine irtifaklarda s6z konusu olur. Hiikkmiin lafz1 sebebiyle hak
zilyetligine iligkin diizenlemenin kisi lehine irtifak haklaria kiyasen uygulanip
uygulanamayacagi1 hususu hakkinda 6gretide ¢esitli goriisler bulunmaktadir®:

Isvigre Hukuku’'nda &gretinin biiyiik bir bolimii, TMK m. 919/
hiikmiiniin kisi lehine irtifak haklarin1 da kapsayacak sekilde genisletilmesini
savunmaktadir®®. Bu goriisiin dayanak noktasini, bir yandan kisi lehine
irtifak haklar1 ile tasinmaz lehine irtifak haklar1 arasindaki ayirimin nesnel

57 Isvigre Medeni Kanunu’nda Grunddienstbarkeiten ifadesine boliim basliklarinda ve madde

metinlerinde de yer verilmistir. Oyle ki, Isvigre Medeni Kanunu’nun dérdiincii kitab1 olan
“Esya Hukuku’nun (Das Sachenrecht) “Sinirhh Ayni Haklar” (Die beschrinkten dinglichen
Rechte) baslikli ikinci kisiminin “irtifak Haklar1 ve Tasmmaz Yiikii” (Die Dienstbarkeiten
und Grundlasten) baglikli yirmi birinci bolimiiniin birinci ayiriminin bagligi “Tasinmaz
Lehine irtifak Haklar1” (Grunddienstbarkeiten) seklindedir. Keza ZGB Art. 730/11, 731/1,
732/1, 734, 742/1 ve 788/1II hiikiimlerinde Grunddienstbarkeiten ifadesi tasimmaz lehine
irtifak haklarina karsilik gelecek sekilde kullanilmigtir.

Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 60-61.

Isvigre Hukuku 'nda bazi yazarlar, hak zilyetliginin olumsuz kisi lehine irtifak haklarin1 da
kapsayacak sekilde genisletilmesinin 6gretide savunuldugunu ifade ederek tartigmaya temas
etmekte, ancak bu konuda goriis beyan etmemektedir. Bkz., Schmid / Hiirlimann-Kaup, N.
119; Schmid / von Graffenried, OFK ZGB, Art. 919, N. 25.

Armnet/Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6; Carl Albert Wieland, Kommentar zum Schweizerischen
Zivilgesetzbuch, Band 1V, Das Sachenrecht, Art. 641-977 ZGB, Schulthess, 1909, N. 3;
Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 49; Fuchs, N. 51; Simonius / Sutter, § 9, dn. 23, 31; Stark /
Lindenmann, Art. 919, N. 74, 75, 80, 114; Sutter — Somm, § 64, N. 1194.
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olarak gerekgelendirilememesi; diger yandan da ZGB Art. 781/I1I°' hitkmii
olusturmaktadir®>. Diger irtifaklar (anderen Dienstbarkeiten) olarak da
adlandirilan ve buirtifak haklarinatasinmaz lehine irtifaklarailigkin hiikiimlerin
uygulanacagimi diizenleyen ilgili hiikiim, hak zilyetliginin kisi lehine irtifak
haklarina da uygulanabilmesini destekleyici bir nitelik tagimaktadir®.

Isvicre Hukuku'nda yer alan aksi yondeki bir diger goriis ise, hak
zilyetliginin uygulama alanina kisi lehine irtifak haklarinin girmedigini
ifade etmektedir®. Nitekim ZGB Art. 919/II’nin kisi lehine irtifak haklarina
uygulanamayacak seklindeki lafz1®®, kiyasin reddedilmesini destekler nitelikte
goriinmektedir. Bu goriise gore, intifa, oturma, {ist ya da kaynak hakk: gibi
kisi lehine irtifak haklarinin hepsinde yiiklii tasinmazin tamami ya da bir
kismu1 iizerinde hak sahibinin esya tizerinde zilyetligi bulunmaktadir®.

Hangi goriis kabul edilirse edilsin bu tartisma sadece kisi lehine irtifak
hakk1 sahibinin yiiklii tasinmazin ya da onun bir kismimnin zilyedi olmadigi,
bagka bir ifadeyle esya iizerinde zilyetlik imkani vermeyen kisi lehine irtifak
haklarinda pratik bir 6nem arz eder®. Kisi lehine irtifak hakki sahibinin
tasinmazin ya da onun bir kisminin zilyedi oldugu durumlarda o, zaten
esya zilyedi oldugu i¢in hak zilyetligine gerek olmaksizin zilyetlige iligskin
hiikiimler, bunlar agisindan da uygulama alani bulur®®. Sonug olarak denilebilir
ki hak zilyetliginin uygulama alanina iligkin sorun, sadece olumsuz kisi lehine
irtifaklar igin ortaya ¢ikar ve dgretinin biyiik bir boliimi hakli®® olarak bunun

6! Bu fikranin Almanca metni su sekildedir: “Im Ubrigen stehen sie unter den Bestimmungen
tiber die Grunddienstbarkeiten”. S6z konusu hitkme karsilik gelen TMK m. 838/II1 hitkmii
ise, tasinmaz lehine irtifaklara iliskin hitkkiimlerin diger irtifak haklarina da uygulanacagini
diizenlemektedir.

2 Fuchs, N. 51; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 74.

6 Sutter — Somm, § 64, N. 1194. Tiirk Hukuku bakimindan benzer yonde bir degerlendirme
i¢in bkz., Sirmen, s. 49, dn. 24.

¢ Homberger, Art. 919 N. 20, 31; Reber Markus / Hurni Christoph, Berner Kommentar,
Materialien zum Zivilgesetzbuch, Band 2: Die Erlduterungen von Eugen Huber, Text des
Vorentwurfs von 1900, Stampfli Verlag AG, 2007, N. 2060.

% S6z konusu hitkiimde sadece tasinmaz lehine irtifak haklarindan bahsedilmistir.
¢ Homberger, Art. 919 N. 20, 31.

¢ Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 22; Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 49; Stark /
Lindenmann, Art. 919, N. 75; Sutter — Somm, § 64, N. 1194.

6 Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 75. Ayrica bkz., BGE 94 1I 348 vd., 351 E. 1. Karar igin
bkz., https://www.servat.unibe.ch, Erisim Tarihi: 15.09.2022.

® Isvigre Hukuku dgretisinde buna &rnek olarak taginmaz malikinin yap: kiiltiirii alaninda
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miimkiin oldugunu kabul eder”.

Tirk Hukuku’nda ise hak zilyetligine ilisgkin TMK m. 973/II’de”
tasinmaz lizerindeki irtifak haklarindan bahsedilmistir. Daha 6nceden de
ifade edildigi gibi, tasinmaz tlzerindeki irtifak haklar1 tasinmaz lehine ya
da kisi lehine tesis edilebildigi i¢in, hak zilyetliginin tasinmaz lehine irtifak
haklarinda ya da kisi lehine irtifak haklarinda kurulabilmesi miimkiindiir”.
Yeter ki tasinmaz iizerindeki irtifak hakki, hak sahibine ilgili tasinmazin
tamami ya da bir kismui lizerinde fiili hakimiyet imkan1 saglamasin”™. Sayet
irtifak hakki taginmaz tizerinde fiilen hakimiyeti gerektiriyorsa, TMK m. 973/
II’de diizenlenen hak zilyetligine iliskin hiikiim degil, esya zilyetligine iliskin

faaliyet gosteren bir kurulusa kars1 (Heimatschutzorganisation) sadece dag evleri (Chalets)
insa etme yiikiimliiligi gosterilmektedir. Hak zilyetligine iliskin diizenlemenin kisi lehine
irtifak haklarina uygulanmasinin kabul edilmemesi halinde, ilgili kurulus zilyet olarak kabul
edilmeyecektir. flgili kurulusun komsu tasinmazin maliki olmas1 ve irtifak hakkinm komsu
taginmaz lehine kurulmus olmasi halinde ise prensip olarak zilyetlige iliskin hiikiimler
uygulama alani bulacaktir. Zilyetlige iliskin hiikiimlerin uygulanmasini s6z konusu kurulusun
sadece kisi lehine irtifak temelinde mi yoksa komsu olarak tasinmaz lehine irtifak temelinde
mi hakka sahip oldugu sartina baglamak rahatsiz edici bir durum teskil eder. Bu &zellikle
sorumluluk ve zamanasimiyla kazanma agisindan istenmeyen durumlari da beraberinde
getirecektir. Bu konuda bkz., Peter Liver, Die Grunddienstbarkeiten, Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, 1V. Band: Das Sachenrecht,Die Dienstbarkeiten und
Grundlasten (Art. 730-792), 2. Auflage, Schulthess Polygraphischer Verlag AG, 1980, Art.
737, N. 133; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 75; Sutter — Somm, § 64, N. 1194.

Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 49; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 75; Sutter — Somm, §
64, N. 1194.

S6z konusu diizenlemeye karsilik gelen EMK m. 887/I1 hitkkmii “Irtifak hakk: ile gayrimenkul
miikellefiyetinden dogan haklarda zilyedlik, bu haklarin bilfiil kullanmilmasindan ibarettir.”
seklindeydi. Ogretide bu fikranin mehaz Kanundan hatali terciime edildigi ve hiikmiin aslinda
“Gayrimenkule miiteallik irtifak haklar: ile gayrimenkul miikellefiyetinde, bu haklarin fiilen
kullanilmalar sey tizerindeki zilyetlige esittir.”” olmasi gerektigi ifade edilmistir. Bkz., Giirsoy
/ Eren / Cansel, s. 94. “Gayrimenkule miiteallik irtifak hakk:” tabiri ise mehaz Isvicre Medeni
Kanunu’nun Almanca metnindeki “Grunddienstbarkeit” ifadesine karsilik gelmektedir.
Bkz., M. Kemal Oguzman, “Esyaya Baglh Haklar ve Borglar”, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, 31 (1-4), 1965, s. 210, dn. 2. EMK m. 887/II’ye karsilik gelen TMK m.
973/1’de ise, irtifak hakki yerine ve mehaz Isvigre Medeni Kanunundan farkl olarak tasinmaz
iizerindeki irtifak haklar1 ifadesi kullantilmistir. Isvigre Hukuku bakimindan égretinin biiyiik
bir bolimiiniin ZGB Art. 919/11 hilkmiiniin kisi lehine irtifak haklaria da uygulanabilmesini
savunduklar1 gercegi dikkate alindiginda, TMK m. 973/II’nin daha isabetli kaleme alindig1
belirtilmelidir.

7

S

7

7

S}

Antalya / Topuz, s. 203; Esener / Giiven, s. 85; Nomer / Ergiine, s. 35; Oguzman / Seligi /
Oktay — Ozdemir, N. 291, dn. 15; Sirmen, s. 49.

3 Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, N. 291, dn. 15. Diger irtifaklar bakimindan hak
zilyetliginin s6z konusu olabilecegi hususunda ayrica bkz., Tekinay / Akman / Burcuoglu /
Altop, s. 61.
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TMK m. 973/I hilkmii uygulama alani bulur’. Sonug olarak, kisi lehine irtifak
haklar1 bakimindan hak zilyetligi, ancak tasinmaz iizerinde kurulan olumsuz
kisi lehine irtifak haklar1 bakimindan s6z konusu olur.

Ayrica iktisadi ve sosyal ihtiyaclar sebebiyle, devir ve intikal kabiliyeti
olan kisi lehine irtifak haklarinin tapu siciline bagimsiz ve siirekli bir hak olarak
kaydedilebilecegi diizenlenmigtir (TMK m. 704, 998)7. Ancak bu haklarin
tasinmaz olarak varsayilmasi, onlarin niteliginde herhangi bir degisiklik
yapmamakta, sadece bazi yonlerden taginmazlar gibi islem gérmeleri sonucunu
dogurmaktadir’®. Bagimsiz ve siirekli haklarin tapu siciline taginmaz olarak
kaydedilmeleri de onlarmn irtifak hakki niteligini devam ettirdigi ger¢egini
degistirmez. Dolayisiyla tapu siciline taginmaz olarak kaydedilmelerinden, bu
irtifak hakki lizerinde zilyetligin sadece esya zilyetligi seklinde kurulabilecegi
anlami ¢ikmaz. Bunlar iizerinde olumsuz irtifaklardaki gibi fiili hakimiyetin
olmadigi durumlarda hak zilyetligi sz konusu olabilir”.

2. Tasinmaz Yiikii

TMK m. 973/ ve ZGB Art 919/11 geregince, hak zilyetligine konu
teskil edebilecegi ongoriilen bir diger sinirli ayni hak ise tasinmaz yiikiidiir’.
TMK m. 839/ hiikkmiinde tasinmaz yiikii, “bir tasinmazin malikini yalniz
o tasinmazla sorumlu olmak iizere diger bir kimseye bir sey vermek veya
yapmakla yiikiimlii kilar” seklinde tanimlanmisti. Buna gore taginmaz

™ QOguzman / Seligi / Oktay — Ozdemir, N. 291, dn. 15.

7> Erden Kuntalp, “Bagimsiz ve Siirekli Smirli Ayni Haklarin Ozellikle Ust Hakkinin Taginmaz
Olarak Islem Gormesi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 4, 1961, s. 536; Ergiine, s. 277-278.

" Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 77; Sutter — Somm, § 64, N. 1187, dn. 3372; Ergiine,
s. 277, dn. 11; Kuntalp, s. 548-549; Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, N. 692. Benzer
sekilde Liver’e gore, irtifak hakki tapu siciline kaydedildikten sonra bile, daha 6nce oldugu
gibi bagimsiz ve siirekli bir hak olarak kalir, sadece hukuki islemlerle ilgili olarak taginmaz
miilkiyetine iliskin hiikiimlere tabi olur. Bununla birlikte icerik, kapsam ve sorumluluk gibi
diger agilardan tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilmesinin higbir 6nemi bulunmamaktadir
(bkz., Liver, Art. 737, N. 110).

77 Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 77; Sutter — Somm, § 64, N. 1187, dn. 3372.

8 Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6; Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 21,
Ernst, BSK ZGB 1I, Art. 919, N. 47; Hrubesch-Millauer / Graham-Siegenthaler / Roberto, N.
02.58; Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 119-120; Schmid / von Graffenried, OFK ZGB, Art.
919, N. 24; Simonius / Sutter, § 9, N. 15; Sutter — Somm, § 64, N. 1187; Tuor / Schneyder /
Schmid / Jungo, § 90 N. 22; Akgaal, Esya, s. 58; Akipek / Akintiirk / Ates, s. 127; Antalya /
Topuz, s. 202; Ayan, s. 84; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 94; Kiligoglu, s. 15; Nomer / Ergiine,
s. 34; Oguzman / Seligi / Oktay — Ozdemir, N. 291; Serozan, s. 116; Sirmen, s. 49; Tekinay /
Akman / Burcuoglu / Altop, s. 60; Unal / Bagpnar, s. 115.

Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVII, Y. 2023,8a.2 | 57



Tiirk — Isvigre Hukukunda Hak Zilyetligi

yiikii, yiikli tasinmaz malikini hak sahibine karsi bir sey vermek ya da bir
sey yapmak gibi olumlu nitelik tasiyan kisisel bir edimi” yerine getirmeye
zorlayan; malikin istlenmis oldugu bu edimleri yerine getirmemesi halinde
ise hak sahibine taginmazi paraya ¢evirme yetkisi tantyan bir haktir®,

Taginmaz yiikiinde hak sahibinin taginmaz iizerinde maddi bir hakimiyeti
bulunmamaktadir®'. Bagka bir ifadeyle ayni haklardan birisi olan taginmaz
yiikii, hak sahibi lehine taginmaz {izerinde fiili hakimiyete yol agmaz ve bu
nedenle esya iizerinde zilyetlikten bahsedilebilmesi miimkiin degildir®.
Burada taginmaz yiikiiniin igerigi, yiiklii tasinmazin her bir sahibinin® yerine
getirmesi gereken hak sahibinin ifa talebine karsilik gelir®*. Dolayisiyla hak
sahibi, ylkiin konusu olan edimlerin yerine getirilmesini yiiklii tasinmazin
malikinden isteyebilir. Burada kararlastirilan edimlerin taginmaz maliki
tarafindan yerine getirilmesi veya hak sahibinin bunlar1 kabul etmesi ya da
hak sahibi tarafindan bu edimlerin yerine getirilmesinin talep edilmesi ve
gerektiginde mahkemede ileri siiriilmesi hakkin kullanilmasi anlamina gelir®.
Hakkin kullanilip kullanilmadigi hususunda, kural olarak is iliskilerinde kabul
goren anlayis dikkate alinir®.

Tasinmaz yiikiinde yiiklii tasinmazin maliki borcunu yerine getirmezse,
hak sahibi taginmazi paraya ¢evirterek alacagini tahsil etme yetkisine sahiptir.
Bu yoniiyle tasinmaz yiikii tasinmaz rehnine yaklasir. Fakat taginmaz yiikii

" TMK m. 839/IIT uyarinca tagimnmaz yiikiiniin konusu ancak yiiklii tasinmazin ekonomik
niteliginden dogan veya yararlanan tagmmmazin ekonomik ihtiyaclarini karsilayan bir edim
olabilir. Bu konuda ayrica bkz., Tek, Tasinmaz Yiikii, s. 221.

% Hiilya Atlan Giirer, “Taginmaz Y iikiiniin Tiirk/Isvigre Hukuk Sistemindeki Yeri ve Giincel
Fonksiyonu Uzerine”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 19 (2), 2020, s.
310-311; Serozan / Engin / Atamer, Birinci Baslik, Ikinci Boliim, § 4 N. 7i; Tek, Tasinmaz
Yiikii, s. 220-221.

81 Akgaal, Esya, s. 659.

82 Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 23; Fuchs, N. 52; Simonius / Sutter, § 9, N. 16;
Sutter — Somm, § 64, N. 1187.

8 Taginmaz yiikiiniin egyaya bagh borg iliskisi dogurdugu hususunda bkz., Atlan Giirer, s. 313.

8 Simonius / Sutter, § 9, N. 16.

8 Fuchs, N. 54; Homberger, Art. 919 N. 27; Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 121; Schmid /
von Graffenried, OFK ZGB, Art. 919, N. 26; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 91; Akipek /

Akmtiirk / Ates, s. 128; Nomer / Ergiine, s. 35; Ofuzman / Seli¢i / Oktay — Ozdemir, N. 291;
Sirmen, s. 50; Unal / Bagpinar, s. 116.

8 Akipek / Akintiirk / Ates, s. 128.
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ile benzerligine ragmen, tasinmaz rehninde hak zilyetligi miimkiin degildir®".
Kanun koyucu, hak zilyetligine konu olabilecek haklar bakimindan tagmmaz
yiikiinii, rehin gibi diger ayni haklara degil de tasinmaz iizerindeki irtifak
haklarina yaklagtirmistir®. Hak zilyetligine iliskin diizenlemenin amact
dikkate alindiginda, tasinmaz tizerindeki irtifak haklarina nazaran taginmaz
yikii pratik agidan daha az bir oneme sahiptir®. Ger¢ekten de taginmaz
yiikiinde hak sahibi, zilyetligin korunmasina iligkin hiikiimlere bagvurmaksizin
taginmazi paraya g¢evirterek alacagini elde edebilir. Ancak tasinmaz yiikiine
konu teskil eden tasinmaz tizerinde hak sahibinin esya zilyetligi olmadigindan
hak zilyetligine iligskin diizenleme, esas olarak taginmaz yiikiiniin kazandirici
zamanagimi ile iktisap edilebilmesi bakimimdan 6nem tagimaktadir®™.

3. Diger Haklar

Isvigre Hukuku’nda hak zilyetligine iliskin kanun hiikkmii acik¢a
taginmaz lehine irtifak haklar1 ve tasinmaz yiikii ile sinirli olmasina ragmen,
ogretide hitkkmiin kiyas yoluyla fikri miilkiyet hakk1 (Immaterialgiiterrecht),
ticaret unvani (Firmenrecht) ve hatta kismen alacak haklarin1 (Folderungen)
da kapsayacak sekilde genisletilip genisletilemeyecegi tartisilmaktadir®.
Isvigre Hukuku'nda yer alan bir gériise gore, zilyetlik olarak tabir edilen
fiili hakimiyet Oncellikle esyalara atifta bulunsa da alacak hakki, marka
hakki, tasarim hakki, patent hakki ve ticaret unvani gibi haklar iizerinde de
diisiiniilebilir®. Isvigre Hukuku 'nda hdakim olan gériise gore ise, kisi lehine

87 Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 76.
8 Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 81.

8 Tiirk Hukuku'nda yer alan bir goriise gore, tasmmmaz yikiniin hak zilyetligine konu

teskil edebilecegi diizenlenmis olsa bile, tasinmaz yiikii bakimindan hak zilyetliginin
gergeklesmesine imkan bulunmamaktadir. Ayrica tasinmaz yiikiinde buna gerek de yoktur.
Zira tasmnmaz yiki, hukuki niteligi itibariyla bir teminat miessesesidir. Eger yiikli
taginmaz maliki borcunu yerine getirmezse, alacakli TMK m. 839-850 uyarinca 6zel olarak
diizenlenmis olan haklarini kullanabilir. Dolayisiyla hak sahibinin ayrica zilyetligi koruyucu
dava agmasina gerek yoktur. Bu goriis i¢in bkz., Ertas, s. 36.

% Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 81.

91 Isvigre Hukuku bakimindan bu konuda bkz., Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6; Dome;
/ Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 22; Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 48; Fuchs, N. 51;
Hrubesch-Millauer / Graham-Siegenthaler / Roberto, N. 02.60; Schmid / Hiirlimann-Kaup,
N. 119; Schmid / von Graffenried, OFK ZGB, Art. 919, N. 25; Stark / Lindenmann, Art. 919,
N. 69 vd.; Sutter — Somm, § 64, N. 1187; Tuor / Schneyder / Schmid / Jungo, § 90 N. 22.

2 Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 69 vd. Benzer sekilde, Troller de zilyetlige iliskin
hiikiimlerin fikrl miilkiyet haklarina uygulanmasimmi savunmaktadir. Bkz., Alois Troller,
Immaterialgiiterrecht, 3. Auflage, C. I, Helbing Lichtenhahn Verlag, 1983, s. 76. Fakat

Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVII, Y. 2023,8a.2 | 59



Tiirk — Isvigre Hukukunda Hak Zilyetligi

irtifak haklar1 hari¢ olmak iizere, hak zilyetliginin uygulama alanina girecek
olan haklarin kapsamini genisletecek sekilde daha fazla kiyasin yapilmasi
reddedilmelidir®.

Tiirk Hukuku bakimindan da hak zilyetliginin uygulama alanma fikri
miilkiyet haklari, ticaret unvani ve alacaklar gibi haklar1 dahil etmeyen goriis
istlin tutulmalidir®. Bu ¢alismada kabul edilen goriise gore, cismani varligi
olmayan haklar {izerinde zilyetligin tesis edilmesi s6z konusu degildir. Hak
zilyetligini konu alan TMK m. 973/II hitkmii de zilyetligin 6zel bir tiiriinii, yani
haklar {izerinde zilyetligi diizenlememektedir. Bu diizenlemenin amaci, hak
sahibinin esya tizerinde zilyet olmadig1 ve fakat hakkin kullanilmasi olgusunun
gergeklestigi istisnai durumlarda zilyetlige taninan hukuki korumadan hakk1
kullanan kimselerin yararlanmasini saglamaktir. Ayrica hak zilyetliginin
uygulama alanina girecek olan haklarin kapsaminin genisletilmesi, zilyetlik
kavraminin i¢inin bosaltilmasi sonucunu dogurabilir. Eger kanun koyucu
bu haklarin da zilyetlige iligkin hiikiimlerden yararlanmasini istiyorsa, buna
sadece hak zilyetligine iliskin hiitkmiin kiyasen uygulanmasi ile degil, ayni
zamanda cismani varlig1 olmayan seyler lizerinde zilyetligin kabul edilmesiyle
de ulasabilir®.

Son olarak, kripto varliklar ya da NFT’ler gibi dijital veriler lizerinde
esya zilyetliginden ve hak zilyetliginden bahsedilip bahsedilemeyecegi
hususu tizerinde durulmalidir. Daha 6nceden de ifade edildigi iizere, zilyetlik
kural olarak hukuken esya vasfini tagiyan cismani varliklar {izerinde ortaya
cikar. Oysa kripto varlik ve NFT gibi dijital verilerin cismani varliklar

hemen ifade edilmelidir ki, gayrimaddi mallar iizerinde fiili hakimiyet kurulamayacagi igin
bunlar iizerinde TMK m. 973/1 anlaminda esya zilyetliginden bahsedilemez. Buna karsilik
gayrimaddi malin somutlagmis oldugu sey iizerinde zilyetlikten bahsetmek miimkiindiir. Bu
konuda bkz., Doruk Utku, Stnai Haklarin Rehni, Yetkin Yayinlari, 2009, s. 203, dn. 539; Unal
Tekinalp, Fikri Miilkiyet Hukuku, 5. Basi, Vedat Kitapgilik, 2012, s. 5-6.

% Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6; Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 2, 22;
Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 48; Fuchs, N. 51; Homberger, Art. 919 N. 19; Sutter — Somm,
§ 64, N. 1187. BGer, 15. 1. 2013, 4A_634/2012, E. 1.2.2 nolu kararda meselenin alacak
haklar1 bakimindan agikta birakildigi hususunda bkz., Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 48;
Fuchs, N. 51, dn. 175.

Akgaal, Esya, s. 58. Aksi goriiste olan Antalya / Topuz’a gore, fikri ve smnai haklara hak
zilyetligine iligkin hiikiimler kiyasen uygulanabilir. Buna karsilik firma adi ise, hak olarak
kisilik haklari kapsaminda oldugundan hak zilyetligi kapsamina girmez (bkz., a.g.e., s. 203).

94

9 [svicre Hukuku bakimindan benzer yonde bir degerlendirme igin bkz., Sutter — Somm, § 64,
N. 1187.
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bulunmamaktadir®®. Bu nedenle mevcut yasal diizenlemeler cercevesinde
kripto varliklarin ve NFT lerin hukuki anlamda esya olarak kabul edilmemeleri
gerektigi”” ve bunlar bakimindan esya tizerinde fiili hakimiyete karsilik gelen
esya zilyetliginin s6z konusu olamayacagi belirtilmelidir®®. Esya zilyetliginin
yani sira hak zilyetligi de kripto varliklar ve NFT’ler bakimindan s6z konusu
olmaz®. Hatta hak zilyetligine iliskin kanun hiikkmiiniin uygulama alanina giren
haklarin kiyas yoluyla genisletilmesine iliskin goriis benimsenmis olsa dahi
bunlar {izerinde hak zilyetliginden bahsedilemez. Zira kripto para birimleri
iizerinde, hak zilyetligine iliskin hiikiimlerin kiyasen kripto para birimlerine
uygulanabilmesine olanak saglayacak herhangi bir hak'® bulunmamaktadir''.
Ayrica bunlar bakimindan hak zilyetliginin s6z konusu olabilmesi i¢in gerekli
olan hakkin fiilen kullanilmas1 kosulunun gerg¢eklesmesi de miimkiin degildir.

B. Hakkin Fiilen Kullanilmasi

Hak zilyetliginden bahsedilebilmesi i¢in her seyden 6nce hak zilyetligine

% Cordula Létscher, Der digitale Nachlass, Schulthess Verlag, 2020, N. 333.

7 Kripto varliklarin ve NFT lerin esya olarak kabul edilip edilemeyecegi hususu 6gretide

tartigmalidir. Tiirk, Isvigre ve Alman Hukukunda kripto varliklarin ve NFTlerin cismanilik
unsurunu tagimadiklart i¢in esya olarak nitelendirilemeyecegi goriigii hakimdir. Bununla
birlikte, ogretide esya kavraminin degismez nitelikte olmadigi, teknik ve ekonomik
gelismelere bagli olarak kavramin ekonomik ve sosyal sartlara uygun anlasilmasi gerektigi
de ifade edilmektedir. Kanimizca, kanun koyucu tarafindan kripto varlik veya NFT gibi dijital
verilere esyaya iliskin hiikkiimlerin uygulanabilmesine yonelik agik bir diizenleme yapilincaya
kadar, bunlar esya niteliginde kabul edilmemeli ve bunlara esyaya iliskin hiikiimler kiyasen
uygulanmamalidir. Kripto varliklarin ve NFT lerin esya olarak kabul edilip edilemeyecekleri
hususundaki goriisler icin ayrica bkz., Asuman Turanboy, “Kripto Paralarin Ortaya Cikmalari
ve Hukuki Nitelikleri”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, 35 (3), Eyliil 2019, s. 57; Genger
Ozdemir, “Kripto Paralarin Esya Niteligi”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 11 (1), 2021, s. 297 vd.; Mehmet Akgaal, “NFT (Degistirilemeyen Jeton) Sanat
Eserlerinin Miras Yoluyla Ge¢mesi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 34 (159), Mart 2022, s.
376 vd.; Mesut Serdar Cekin, “Kripto Varliklar Uzerinde Gerceklestirilen Islemlerin Borglar
Hukuku ve Esya Hukuku Agisindan Degerlendirilmesi”, Istanbul Medipol Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 9 (1), 2022, s. 7; Numan Tekelioglu, “Esya Kavramini Yeniden
Diisiinmek: NFT’lerin Esya Niteligi ve Esya Hukuku Bakimmdan Gelecegi Uzerine Bir
Inceleme”, Selcuk Universitesi Hukuk Faliiltesi Dergisi, 30 (3), 2022, s. 1305 vd.; Sinan
Sami Akkurt, Dijital Varlikiarin Miras Yoluyla Birakilmasi, Segkin Yayncilik, 2022, s. 149-
152.

% Lotscher, N. 333.
% Loétscher, N. 333.

10 Jsviere Hukuku ogretisinde ileri siiriilen bir goriise gore, kripto para birimleri {izerinde
mutlak hak veya nisbi hak bulunmamaktadir. Bkz., Létscher, N. 333. Ayrica bkz., Cekin, s. 6
vd.

101 T stscher, N. 333.
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elverisli bir ayni hakkin varligi gereklidir'®?. Dolayisiyla TMK m. 973/1I ve
ZGB Art. 919/I'nin uygulama alanina girmeyen bir hakkin kullanilmasi
hak zilyetligine viicut vermez'®®. Ornegin, tasinmaz rehni gibi iizerinde fiili
hakimiyetin bulunmadigi bir sinirl ayni hakkin kullanim zilyetlige es deger
nitelikte degildir'®. Bu yiizden taginmaz rehni bakimindan hak zilyetligine
iligkin hiikiimlere bagvurulamaz.

Hak zilyetligine elverisli bir ayni hakkin kendisi de hak zilyetliginin
saglamis oldugu korumadan yararlanabilmek i¢in tek basina yeterli degildir'®.
Baska bir ifadeyle, maddi hukuk bakimindan hak sahibi olan kimsenin hakkin
kullanmamasi hélinde hak zilyetliginden bahsedilebilmesi miimkiin degildir'®.
Bu nedenle hak zilyetligi, ancak hak sahibi kimse tarafindan “hakkin fiilen
kullanilmasr”"®" durumunda s6z konusu olur'®. Bu durumda hak zilyetliginin

109

hakkin fiilen kullanilmasiyla bagladig: belirtilmelidir'®.

Hak zilyetliginde hakkim fiilen kullanilmasi olgusu, TMK m. 973/1
ve ZGB Art. 919/1 anlaminda esya iizerindeki fiili hakimiyete yani esya

192 Hak zilyetligine elverigli haklar igin bkz., II., A.
103 Simonius / Sutter, § 9, N. 18.

104 Simonius / Sutter, § 9, N. 18. Tagmmaz rehniyle sadece sicil zilyetligi (Buchbesitz)
iliskilendirilebilir. Buna karsilik hak zilyetligi ve esya zilyetligi taginmaz rehni bakimindan
s6z konusu olmaz. Bkz., Simonius / Sutter, § 9, dn. 33.

105 Sutter — Somm, § 64, N. 1195.

106 Sutter — Somm, § 64, N. 1195. Benzer yonde Ernst’e gore, kanuna gore ortaya ¢ikmisg
ancak kullanilmamis bir hak bakimindan hak zilyetligi s6z konusu olmaz. Bu ylizden maddi
hukuktan farkli olarak, zilyetlige iligskin hiikiimlere bagvurulamaz. Bkz., Ernst, BSK ZGB II,
Art. 919, N. 47, 51.

7 Jsviere Hukuku'nda yer alan bir goriise gore, ZGB Art. 919/1’de irtifak hakk: iizerinde
zilyetligin, hakkin fiilen kullanilmasi (fatsdchliche Ausiibung des Rechts) seklinde formiilize
edilmesi yerinde olmamistir. Nitekim olumsuz irtifak hakki bakimindan hak zilyetligi hakkin
fiilen kullanilmasini degil, Kanunun esya zilyetliginde oldugu gibi, belirli hukuki sonuglar
bagladig1 hakla iligkili bir konuma fiilen sahip olmayi ifade eder. Bu konuda ayrintili bilgi
icin bkz., Rey, Systematischer Teil, N. 122-124.

198 {svigre Hukuku bakimindan bu yoénde bkz., Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 7; Dome;
/ Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 24; Fuchs, N. 53; Homberger, Art. 919 N. 26; Schmid /
Hiirlimann-Kaup, N. 121; Schmid / von Graffenried, OFK ZGB, Art. 919, N. 26; Simonius /
Sutter, § 9, N. 18-19; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 84 vd.; Sutter — Somm, § 64, N. 1195;
Tuor / Schneyder / Schmid / Jungo, § 90 N. 22. Tiirk Hukuku bakimindan bu yonde bkz.,
Akipek / Akintiirk / Ates, s. 128; Ertas, s. 36; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 95; Nomer / Ergiine,
s. 35; Serozan, s. 116; Sirmen, s. 50; Ozkaya, s. 3414, dn. 20; Tekinay / Akman / Burcuoglu
/ Altop, s. 61.

109 Antalya / Topuz, s. 203.

62 | Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVII, Y. 2023, Sa. 2

Hiiseyin TOKAT

zilyetligine karsilik gelir''®. Her ne kadar hakkin fiilen kullanilmasi olgusu esya
zilyetliginden temelde farkli olsa da hukuk diizeni, agik bir kanun hiikmiiyle
taginmaz tizerindeki irtifaklarin ve tagmmmaz yiikiiniin fiilen kullanilmasimin
esya zilyetligine es deger sayilacagimi diizenleyerek tasinmaz iizerinde
fiili hakimiyete sahip olmayan ve fakat hakkini fiilen kullanan kimsenin'!!
zilyetlige iliskin hiikiimlerden yararlanmasini amaglamigstir''2.

Hakkin fiilen kullanilmasi, hak zilyetligine konu teskil eden ayni haktan
dogan yetkinin ileri siiriilmesiyle gergeklesir'!®. Hakkin kullanilmasi meselesi
sadece olumsuz irtifaklar ve tasinmaz yiikii bakimindan s6z konusu olur!!*:;

- Olumsuz irtifaklarda hakkin kullanilmasi, ilk olarak yiikli
taginmaz malikinin irtifak hakkina riayet etmek i¢in yasaklanmig olan davranisi
yapmaktan ka¢inmasi seklinde ortaya cikabilir''. Ornegin, komsu tasinmaz
lehine manzara kapatmama irtifakinin kararlastirilmasi ve yiklii tasinmazin
malikinin irtifak hakki nedeniyle yararlanan tasinmazin manzarasini
kapatacak sekilde insaat yapmaktan kacinmasi halinde, yararlanan taginmazin
malikinin irtifak hakkini kullanmis oldugu kabul edilmelidir''®. Her ne kadar

1% Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 7; Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 51; Simonius /
Sutter, § 9, N. 18; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 84; Sutter — Somm, § 64, N. 1195; Tuor
/ Schneyder / Schmid / Jungo, § 90 N. 21; Antalya / Topuz, s. 203; Giirsoy / Eren / Cansel,
s. 95. Benzer yonde Akipek / Akantiirk / Ates’e gore, hak zilyetliginde fiill hakimiyet olgusu,
hak sahibi tarafindan irtifak hakkinin ya da taginmaz ytikiiniin “dogrudan dogruya ve az ¢cok
siirekli olarak kullanilmasina” es deger tutulmustur (bkz., a.g.e., s. 128).

W fsvigre Hukuku’nda yer alan bir goriise gore, hakkin bizzat ayni hak sahibi tarafindan
kullanilmas: gerekli olmayip, fer’i zilyet ya da zilyet yardimcisinin bu hakk: kullanmasi
yeterlidir. Bkz., Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 7; Stark / Lindenmann, Art. 919,
N. 89. Esya iizerinde zilyetlikte oldugu gibi hak zilyetliginde de fer’i zilyetligin, zilyet
yardimciliginin ve genis anlamda birlikte zilyetligin s6z konusu olabilecegi hususunda ayrica
bkz., Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6.

112 Simonius / Sutter, § 9, N. 18.
113 Akipek / Akintiirk / Ates, s. 128; Antalya / Topuz, s. 203.

114 Sutter — Somm, § 64, N. 1196. Olumlu irtifaklar sahibine esya tizerinde fiili hakimiyet imkani
verir. Bu nedenle olumlu irtifak hakki sahibi, TMK m. 973/I (ZGB Art. 919/I) uyarinca
zilyetlige taninan korumadan yararlanabilir. Buna karsilik olumsuz irtifaklar ve tasinmaz
yiikii hak sahibine esya lizerinde fiili hakimiyet imkan1 vermez. Dolayisiyla hak zilyetligi
ve bununla baglantili olarak hakkin fiilen kullanilmasi olgusu, ancak olumsuz irtifaklar ve
taginmaz yiikii bakimindan ortaya ¢ikar.

15 Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 121; Schmid / von Graffenried, OFK ZGB, Art. 919, N. 26;
Nomer / Ergiine, s. 35; Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, N. 291; Sirmen, s. 50. Alman
Hukuku bakimindan benzer yonde bkz., Mohr, MiinchKomm BGB, § 1029, N. 6; Weber,
Staudinger BGB, § 1029, N. 8.

116 Buna karsilik Isvigre Hukuku nda yer alan bir goriise gore, olumsuz irtifak haklari bakimindan
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yiikli tasinmaz malikinin irtifak hakki nedeniyle borcuna riayet etmesi
ve miilkiyet hakkinin kendisine verdigi yetkileri kullanmaktan ka¢inmasi
gerekirse de yiikli tasinmaz maliki buna uygun hareket etmeyebilir. Boyle
bir durumda irtifak hakki sahibinin''” hakkimi dava agarak ya da dava
disinda yiiklii tasinmazin malikine karsi ileri siirmesi ya da hakkina riayet
edilmemesi sebebiyle kendi hakkini korumasi, hakkin kullanilmasina karsilik
gelir'"®, Ornegin, komsu tasinmaz lehine manzara kapatmama irtifakinin
kararlastirilmasi ve fakat irtifak hakkina ragmen yiikli tasinmazin malikinin
yararlanan taginmazin manzarasini kapatacak oOlglide!'”® insaata baslamasi
ve bunun {izerine yararlanan taginmazin malikinin insaatin durdurulmasi
amaciyla ihtarda veya itirazda bulunarak yahut insaatin baglamamasi amaciyla
taginmaza arag¢ girisini engelleyerek ya da dava agarak kendini savunmasi
hakkin kullanilmasi anlamina gelir'®. Boylece yararlanan tasinmazin maliki,
manzara kapatmama irtifaki sayesinde soz konusu tagmmmaz {lizerinde esya
zilyetligine es deger bir zilyetlik yani hak zilyetligi elde etmis olur ve bu
sayede ylkli tasinmazin malikinin irtifak hakkina aykirt davranigina karsi

hakkin kullanilmasi, sadece yiiklii taginmazin malikinin yasaklanan davranisi ihmalinden
ibaret olamaz. Baska bir ifadeyle, kacinma tek basina hakkin kullanilmis kabul edilebilmesi
icin yeterli degildir. Zira bdyle bir kaginma, irtifak hakki ile baglantili olmaksizin farkli
saiklere, 6rnegin basit bir ilgi eksiligine de dayanabilir. Bu nedenle bir kimsenin taginmazinda
ingaat yapmaktan kaginmasi, herhangi bir sebeple olabilir ve higbir sekilde insaat yasagina
iliskin irtifakin tanindig1 anlamma gelmez. Daha ziyade burada hakkin kullanilmasindan,
irtifak hakkina sahip olan kimsenin ihtarda bulunmasi, yasaklamaya iliskin talepte bulunmasi
veya dava agmasi gibi aktif (olumlu) bir davranig seklinde yiiklii tasinmaz malikine karsi
hakkini ileri siirmesi anlagilmalidir. Bu konuda bkz., Fuchs, N. 53; Homberger, Art. 919 N.
29; Simonius / Sutter, § 9, N. 19; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 90; Sutter — Somm, § 64,
N. 1196. Tiirk Hukuku bakimindan ayrica bkz., Serozan, s. 116.

Tasinmaz lehine irtifak hakk: bakimindan hak zilyedi, irtifak hakkina sahip olan kimsedir.
Bununla birlikte, dgretide, irtifak hakki ile baglantili ayni hak ya da nisbi hak elde eden ve
bu nedenle yiiklii tasinmazin malikinin miilkiyet hakkina iliskin uygulanan sinirlandirmanin
devaminda menfaati olan kisiler de hak zilyedi olarak kabul edilmektedir. Bkz., Rey,
Systematischer Teil, N. 124.

18 fsvicre Hukuku bakimindan bkz., Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 7; Fuchs, N. 53;
Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 121; Schmid / von Graffenried, OFK ZGB, Art. 919, N. 26;
Sutter — Somm, § 64, N. 1196. Tiirk Hukuku bakimindan bkz., Akipek / Akintiirk / Ates, s.
128; Nomer / Ergiine, s. 35; Oguzman / Seligi / Oktay — Ozdemir, N. 291; Sirmen, s. 50; Unal
/ Bagpinar, s. 115.

117

19 Burada yararlanan taginmazin malikinin subjektif olarak s6z konusu davraniga katlanamamasi
degil, tasinmazin konumu ya da kullanim amaci géz 6niinde bulundurularak objektif agidan
irtifak hakkinin sinirmin asilip agilmadig dikkate alinmalidir.

120 UUnal / Bagpimnar, s. 116.

64 | Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVII, Y. 2023, Sa. 2

Hiiseyin TOKAT

zilyetligin korunmasina iliskin hiikiimlere basvurabilir'?'.

- Tasinmaz yiikiinde ise kararlastirilan edimlerin tasinmaz maliki
tarafindan yerine getirilmesi veya hak sahibinin bunlar1 kabul etmesi ya da
hak sahibi tarafindan bu edimlerin yerine getirilmesinin talep edilmesi ve
gerektiginde mahkemede ileri siiriilmesi hakkin kullanilmasi anlamina gelir'*.
Ornegin, tasinmaz yiikiiniin konusunu bir ¢iftlik sahibinin bir siit fabrikasina
siit teslim etmesi olusturabilir. Bu durumda siitlerin teslimini istemek yahut
verilen siitleri teslim almak suretiyle hak zilyetligi kullanilmis olur'*.

Burada iizerinde durulmasi gereken bir diger husus, hakkin fiilen
kullanilmasindan tam olarak ne anlagilmasi gerektigi ve oOzellikle de
hakkin kullanilmasmin ne sekilde gerceklestirilecegi ve ne siklikta hakkin
kullanilmasinin gerekli oldugudur. Bu hususta Tiirk — Isvicre Hukukunda
bir diizenleme bulunmamaktadir'?*. Somut uyusmazliga gore, hakkin yeterli
siklikta kullanilip kullanilmadigi ve bunun hak sahibi ve ii¢ilincii kisiler i¢in
yeterince fark edilebilir olup olmadigi, hakim tarafindan is iliskileri'* de
dikkate alinmak suretiyle takdir edilmelidir'?®. Buna karsilik hak zilyetliginin
soz konusu olabilmesi i¢in hakkin belirli bir siire icgerisinde ne siklikta
kullanilmasinin gerekli olduguna iliskin olarak Alman Hukuku’nda agik

121 Hakkin fiilen kullanilmasinin irtifak hakkinin i¢eriginin tespit edilmesi bakimindan da 6nem
arz edecegi hususunda bkz., Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 92.

122 Isvigre Hukuku bakimindan bkz., Fuchs, N. 54; Homberger, Art. 919 N. 27; Schmid
/ Hiirlimann-Kaup, N. 121; Schmid / von Graffenried, OFK ZGB, Art. 919, N. 26; Stark /
Lindenmann, Art. 919, N. 91. Tirk Hukuku bakimindan bkz., Akipek / Akintiirk / Ates, s.
128; Nomer / Ergiine, s. 35; Oguzman / Seli¢i / Oktay — Ozdemir, N. 291; Sirmen, s. 50; Unal
/ Basprmnar, s. 116. Isvicre Hukuku nda yer alan bir goriise gore, tasmmaz yiikii s6z konusu
oldugunda “hakkin kullanilmasi”ndan sinirli ayni hakka sahip olan kimsenin borg¢lu olunan
edimleri kabul etmesi, ihtarda bulunmasi veya dava agmasi gibi aktif bir sekilde hakkini ileri
siirmesi anlagilir. Bu bakimindan bu goriise gore, kararlagtirilan edimlerin taginmaz maliki
tarafindan yerine getirilmesinin tek basina hakkin kullanilmasi olarak kabul edilemeyecegi
sOylenilebilir. Bkz., Simonius / Sutter, § 9, N. 19; Sutter — Somm, § 64, N. 1197.

123 Akipek / Akintiirk / Ates, s. 128.

124 Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 24; Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 52; Antalya
/ Topuz, s. 203.

125 Akipek / Akintiirk / Ates, s. 128; Antalya / Topuz, s. 203.

126 Hakkin kullanilmasina iligkin kosullarin uygulamada netlestirilmesi gerektigi, zira kanun
koyucunun hakkin fiilen kullanilmasini tanimlayamayacagi hususunda bkz., Domej
/ Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 24; Ernst, BSK ZGB I, Art. 919, N. 52-53; Stark /
Lindenmann, Art. 919, N. 87; Sutter — Somm, § 64, N. 1196. Ayrica, 6gretide hak zilyetligi
bakimindan hakkin kullanilmasi kavraminin siki kosullara baglanmasinin yerinde olacagi da
ifade edilmektedir. Bkz., Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 88.
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bir diizenleme bulunmaktadir. Gergekten BGB § 1029’a gore'”’, hakkin
zilyetlige saldiridan 6nceki bir y1l icerisinde en az bir kez kullanilmis olmasi
gerekmektedir'?®,

Hakkin kullanilip kullanilmadigir hususunda basit bir bildirim, ihtar,
yasaklamay1 iceren bir mektup ya da e-mail yahut telefon gibi araglarla hakka
acikca isaret edilmesi yeterli kabul edilmeli, hakkin yasal olarak ileri siiriilmesi
ise sart olarak aranmamalidir'?®. Keza hakkin ileri siiriilmesine iliskin bu
bildirimler tek seferlik olabilecegi gibi, birden fazla da yapilabilir'*®. Yiiklii
tasinmaz malikinin hak sahibine karsi olumsuz bir irtifak hakki tanidigim
kabul etmesi halinde, artik diger tarafin hakkini kullandigini ispatlamasina
gerek bulunmamaktadir’'. Bunun diginda kalan durumlarda, hakkin fiilen
kullanildigna iligkin ispat yiiki zilyede aittir'*.

C. Tapu Siciline Tescilin Gerekli Olup Olmadig1 Sorunu

Tiirk — Isvicre Hukukunda hak zilyetliginin ileri siiriilebilmesi i¢in tapu

127 BGB § 1029 hitkmii su sekildedir: “Wird der Besitzer eines Grundstiicks in der Ausiibung
einer fiir den FEigentiimer im Grundbuch eingetragenen Grunddienstbarkeit gestort, so
finden die fiir den Besitzschutz geltenden Vorschriften entsprechende Anwendung, soweit
die Dienstbarkeit innerhalb eines Jahres vor der Stérung, sei es auch nur einmal, ausgeiibt
worden ist.”. S0z konusu hiikiim Tiirkge’ye, “Bir tasinmazin zilyedi, tapu sicilinde malik
adina kayith tasinmaz lehine irtifak haklkimin kullanilmas: swrasinda zilyetligi saldiriya
ugrarsa, zilyetligin korunmaswina iligkin hiikiimler irtifak hakk zilyetlige saldiridan onceki
bir yil icerisinde sadece bir defa bile kullanilmis olursa kiyasen uygulanabilir.” seklinde
terciime edilebilir.

128 Alman Hukuku bakimindan bkz., Berger, Jauernig BGB, § 1029, N. 4; Dirk-Ulrich Otto,
NK-BGB, § 1029, N. 2; Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 52; Herrler, Palandt BGB, § 1029, N.
2; Mohr, MiinchKomm BGB, § 1029, N. 6; Priitting, N. 890; Stark / Lindenmann, Art. 919,
N. 87; Weber, Staudinger BGB, § 1029, N. 7. Hakkin kullaniminin nasil gergeklestirilmesi
gerektigi ise, irtifak hakkinin icerigine gore belirlenir. Bkz., Mohr, MiinchKomm BGB, §
1029, N. 6.

12 Benzer yonde bkz., Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 90; Sutter — Somm, § 64, N. 1196.
Isvigre Hukuku’nda yer alan bir goriise gore, tapu siciline tescil isleminin ya da irtifak
sozlesmenin ¢ok eski tarihli olmamasi halinde yiikli tasinmazin malikine ayrica bir
bildirimde bulunulmasi gerekli degildir. Bkz., Sutter — Somm, § 64, N. 1196.

130 Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 53; Sutter — Somm, § 64, N. 1196. Benzer yonde Antalya
/ Topuz’a gore, BGB § 1029 uyarinca hak zilyetliginin korunmasindan bahsedilebilmesi
i¢in, haktaki ihlalin bir yil i¢inde en az bir kere ger¢eklesmis olmasi gerekir. Ancak Tiirk
Medeni Kanunu’nda buna iligkin bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle hakkin belirli
bir zaman igerisinde ve/veya belirli sayida kullanilmamasi, hak zilyetligine bagvurulmasini
engellemez (bkz., a.g.e., s. 203).

13U Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 53; Sutter — Somm, § 64, N. 1196.
132 Homberger, Art. 919 N. 30; Sutter — Somm, § 64, N. 1198.
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siciline tescilin gerekli olup olmadigi hususu tartigmalidir'®:

- Isvicre Hukuku'nda ozellikle Homberger tarafindan savunulan
bir goriige gore, hak zilyetliginden bahsedilebilmesi i¢in taginmaz lehine
irtifak hakkinin veya taginmaz yiikiiniin tapu siciline tescil edilmesi gerekir'**.
Zira ancak tescil ile birlikte hak zilyetligine konu olan ayni hakkin kurulmasi
miimkiin olur. Fakat bu goriise gore de tescilin hukuki sebebinin gegerli olmasi
gerekli degildir'*. Isvicre Hukuku’nda azinlikta kalan bu gériis, Tiirk Hukuku
bakimindan ise agirlikli olarak savunulmaktadir'*®. Bu goriisiin kabul edilmesi
halinde tapu sicilindeki tescil, hak sahibine, olumsuz irtifaklarda ve tasinmaz
yiikiinde ayni hakka taninan korumadan yararlanma imkéni verir (TMK m.
992). Bu durumda hak zilyetliginin asil islevi, esya tizerinde fiill hkimiyetin
olmamasina karsin zilyetlige iliskin korumadan yararlanmada ve yolsuz
olarak tescil edilen hakkin zamanasimi'*’” yoluyla kazanilmasinda goriiliir'*.

- Isvigre Hukuku'nda agirlikli olarak savunulan bir diger goriise
gore ise, taginmaz lizerindeki irtifak hakkinin ya da tasinmaz yiikiiniin tapu
siciline tescili ve bu tescilin gegerliligi, hak zilyetliginin ileri siiriilebilmesi
bakimindan 6nem arz etmemektedir'®®. Ciinkii hak zilyetliginin islevi, fiill

133 Fuchs, N. 55; Hrubesch-Millauer / Graham-Siegenthaler / Roberto, N. 02.61; Schmid /
Hiirlimann-Kaup, N. 121a; Schmid / von Graffenried, OFK ZGB, Art. 919, N. 24; Antalya /
Topuz, s. 202; Serozan, s. 116.

13 Homberger, Art. 919 N. 22. Benzer yonde Rey’e gore, simirli ayni hak olarak irtifak hakkimim
varligindan bahsedilebilmesi i¢in tapu siciline tescil edilmesi gerekir. Tescilden &nce hak
zilyetliginden bahsedilemez. Bu nedenle olumsuz irtifak haklarinda hak sahibinin tescilden
once zilyetligin korunmasina iligkin hiikiimlerden yararlanmasi1 miimkiin degildir (Rey, ZGB
Art. 731, N. 25).

135 Homberger, Art. 919 N. 22.

136 Akipek / Akintiirk / Ates, s. 127; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 95; Nomer / Ergiine, s. 35;
Oguzman / Seligi / Oktay — Ozdemir, N. 291, dn. 17; Ozkaya, s. 3414, dn. 20; Reisoglu, s.
34; Sirmen, s. 49; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 61. Tiirk Hukuku 'nda yer alan
bir goriige gore, tapu siciline yapilan tescilin yolsuz olmasi hak zilyetliginin mevcudiyetini
etkilemezse de hakka iliskin tescilin yolsuz olarak terkini hak zilyetligini sona erdirir. Bkz.,
Sirmen, s. 49; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 61.

Tiirk Hukuku 'nda yer alan bir goriise gore, tescile esas teskil eden hukuki islemin gegersiz
olmast zilyetlige engel teskil etmez. Bu durumda zilyetlik, olagan zamanasimi yoluyla
kazanmaya imkéan verir. Bu konuda bkz., Akipek / Akintiirk / Ates, s. 127; Nomer / Ergiine,
s. 35, dn. 44; Reisoglu, s. 34.

138 Bkz., Sirmen, s. 50.

139 Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 7; Fuchs, N. 55; Liver, Art. 737, N. 141 vd.; Simonius
/ Sutter, § 9, dn. 30; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 83; Sutter — Somm, § 64, N. 1188.
Benzer yonde Schmid — Hiirliman-Kaup’a gore tapu siciline tescil islemi, kural olarak bu

137
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durumlarin uygun bir sekilde taninmasini saglamaktan ibarettir'*’. Ayrica aksi
bir disiincenin kabulii, esya lizerinde zilyetligin s6z konusu oldugu olumlu
irtifaklar ile egya iizerinde zilyetligin s6z konusu olmadig1 olumsuz irtifaklar
arasinda hakli olmayan bir esitsizlige yol agar'*!. Gergekten olumlu irtifak
hakki s6z konusu oldugunda, bu irtifaktan yararlanan kimse zaten tescilden
bagimsiz olarak irtifak konusu sey lizerinde esya zilyetligine dayanabilir'#.
Buna karsilik olumsuz irtifak hakki bakimindan tescilin bulunmamast halinde,
irtifak hakkini kullanan kimsenin zilyetlige iliskin hiikiimlerden yararlanmasi
miimkiin degildir. Olumsuz irtifak hakki sahibinin, olumlu irtifaklarda oldugu
gibi esya lizerinde zilyetligi de mevcut degildir. Ayrica bu goriise gore, hak
zilyetliginin ileri siiriilebilmesi bakimindan her ne kadar tescil sart olarak
aranmazsa da zilyetligin gasbindan dogan davada tescil belirleyici olur;
zira tescil sayesinde zilyetligi gasp edilen, davali olarak hakkini derhal
ispatlayabilir'®. Son olarak bu goriisii savunanlar, nispi tescil ilkesi uyarinca,
taginmaz iizerindeki irtifak haklarinin ve taginmaz yiikiiniin tescil dig1 olarak
ortaya ¢ikabilecegi ve bu nedenle — bir tescil olmamasina ragmen — maddi
hukuk bakimindan var olabilecegi ve Ornegin bir mahkemenin yenilik
dogurucu karariyla 6nceden kazanilan bir irtifak hakki durumunda oldugu
gibi bu anlamda fiilen kullanilabilecegi ger¢cegini goz ardi ettigini ifade ederek
tapu siciline tescil yapilmasini gerekli goren goriisii elestirmektedir!'*,

haklarin olusumu igin sart olarak aransa da zilyetlik hakki: fiili durumla ilgili oldugundan,
tapu siciline tescil edilmemis irtifaklarin ve tasinmaz yiikiiniin de hak zilyetligine iliskin
kurallarin kapsamina girmesi gerekmektedir (bkz., Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 121a).

140 Fuchs, N. 55; Schmid / Hiirlimann-Kaup, N. 121a; Simonius / Sutter, § 9, dn. 30; Stark /
Lindenmann, Art. 919, N. 83; Sutter — Somm, § 64, N. 1188.

141 Fuchs, N. 55; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 83; Sutter — Somm, § 64, N. 1188. Bu
durumdan bilhassa kaginilmasi gerektigi hususunda bkz., Sutter — Somm, § 64, N. 1188.

142 Fuchs, N. 55.
143 Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 83; Sutter — Somm, § 64, N. 1189.
144 Bkz., Fuchs, N. 56.
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- Isvigre Federal Mahkemesi’nin bu konuya iliskin igtihatlar1 da
tutarli degildir. Ger¢ekten Federal Mahkeme bir kararinda tapu siciline tescilin
gerekliligini reddetmis!4, bagka bir kararinda tescilin gerekliligini sart olarak
aramis'*® ve bir diger kararinda ise bu konuyu agikta birakmigtir'4’,

Taginmaz {izerindeki irtifak hakki veya tasinmaz yiikii kural olarak
ancak tapu siciline yapilan kurucu tescil ile varlik kazandigindan (TMK m.
1021, TMK m. 780/, TMK m. 840/I), hak zilyetliginden bahsedilebilmesi
icin tapu siciline tescilin varligim1 gerekli goren goriisiin Oziinde isabetli
oldugu sdylenebilir. Ancak zilyetlik hakki, fiili durumlarin uygun bir sekilde
taninmasinin saglanmasi amaciyla, temelinde herhangi bir hakkin bulunup
bulunmadigindan bagimsiz olarak korunur'®®, Eger tapu siciline tescil sarti
kat1 bir sekilde uygulanmis olsaydi, esya iizerinde zilyetligin s6z konusu
oldugu (olumlu irtifaklar) ve olmadig1 (olumsuz irtifaklar) irtifaklarin ele
alinmasi bakimindan hakli olmayan bir ayirim yapilmis olurdu. Bdylece
tescil bulunmasa bile olumlu irtifak hakki sahibi TMK m. 973/I uyarinca esya
zilyetligine dayanabilirken'®, olumsuz irtifak hakki sahibinin ileri siirebilecegi
herhangi bir zilyetligi olmazdi™®. Ayrica Alman Medeni Kanunu’'nun

145 BGE 60 II 483 vd., 488 E. 4. Karar igin bkz., https://www.servat.unibe.ch, Erigim Tarihi:
1.10.2022.

146 BGE 83 1I 141 vd., 146 E. 3b (https://www.servat.unibe.ch, Erisim Tarihi: 1.10.2022). Soz
konusu kararm ilgili kismi Tiirkce’ye su sekilde terciime edilebilir: “Tasinmaz lehine irtifak
hakki sadece bu hakka sahip olan kimse tarafindan kullamlabilir. ZGB Art. 731 uyarinca,
irtifak hakkinin kurulabilmesi igin tapu siciline tescil gerekir. ... Bu nedenle, tapu sicilindeki
tescil, tasinmaz lehine irtifak hakkina dayal zilyetligin korunabilmesinin bir kosulu olarak
nitelendirilmektedir.”.

47 BGE 94 1I 348 vd., 351 E. 1 (https://www.servat.unibe.ch, Erisim Tarihi: 1.10.2022). S6z
konusu kararinda Federal Mahkeme, davaci tarafindan ileri siiriilen irtifak hakkinin tapu
siciline kayith oldugunu, bu nedenle de irtifak hakkinin kullanilmasimin engellenmesi
nedeniyle zilyetligin korunmasinin ancak irtifak hakkinin tescil edilmesi halinde ileri siiriiliip
siiriilemeyecegi ... ya da tapu siciline tescilin bu korumanin vazgegilmez bir kosulu olup
olmadigmin s6z konusu dava bakimindan herhangi bir 6nem arz etmedigi yoniinde karar
vermistir.

8 Antalya / Topuz’a gore de kural olarak taginmaz {izerinde kurulan bir ayni hakkin tescili
gerekli olsa bile zilyetlik bir ayni hak degildir. Bu nedenle ondan bagimsiz olarak kurulan ve
fakat tescil edilmeyen irtifak haklarinda ve taginmaz yiikiinde de uygulanir (bkz., a.g.e., s.
202).

149 Olumlu irtifak hakki tescil edilmemis olsa bile hak sahibinin zilyetligin korunmasina iligkin
hiikiimlerden (ZGB Art. 926-929) yararlanabilecegi hususunda bkz., Rey, ZGB Art. 731, N.
24.

150 Hak zilyetliginin s6z konusu olabilmesi i¢in tescilin varligini sart olarak arayan Rey’e

gore, olumsuz irtifak hakki sahibinin zilyetligin korunmasma iliskin ZGB Art. 926-929
hiikiimlerinden yararlanmasi tapu siciline tescilden énce miimkiin degildir. Bkz., Rey, ZGB
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1029’uncu paragrafindan farkli olarak'!, bu ek gereklilik ne Tirk Medeni
Kanunu’nun 973’lincii maddesinin birinci fikrasinin ne de ikinci fikrasinin
lafzinda zikredilmistir. Kanunda yer almayan boyle bir ek gerekliligin aranmasi,
kanun koyucunun hak zilyetligine iligkin diizenlemesinin amacina aykiri bir
durum tegkil eder. Bir esyaya zilyet olan kimse miilkiyet hakkina sahip olup
olmadigina bakilmaksizin nasil ki hukuk diizeni tarafindan korunuyorsa, ayni
zamanda hukuk diizeninin hak zilyetligine elverisli bir hakki fiilen kullanan
kimseyi de bu hakka gergekten sahip olup olmadigina bakilmaksizin korumak
istedigi de sylenebilir'*2. Tiim bu nedenlerden dolayi1 burada savunulan gortis,
hak zilyetliginin ileri siiriilebilmesi i¢in tapu sicilinde gegerli bir tescilin
bulunmasinin gerekli olmadig1 ve sadece hakkin fiilen kullanilmasinin esas
alinmasmnin gerekli oldugu yéniindeki Isvigre Hukuku 6gretisindeki hakim
gorls ile uyumludur. Bu yilizden hem tapu siciline tescil edilmemis hem de
gecerli bir hukuki sebep olmadan tescil edilen taginmazlar iizerindeki irtifak
haklar1 ve tasinmaz yiikleri, usuliine uygun bir sekilde tescil edilenler gibi hak
zilyetligine iligkin kurallarin uygulama alani kapsamina girer'>.

III. HAK ZiLYETLIGINE UYGULANABILECEK HUKUMLER
A. Genel Olarak

Tiirk — Isvicre Medeni Kanunlarinda zilyetlige iliskin hiikiimlerden
hangilerinin hak zilyetligi i¢in de uygulama alani bulacagi diizenlenmemistir'>*.
Bu nedenle hak zilyetligine uygulanabilecek hiikiimler, her bir somut olay
bakimindan ayri ayr1 belirlenmelidir'®. Ilk olarak sadece tasinmazlar hak
zilyetligine konu teskil edebildiginden, bu hiikiimlerden yalniz tasinmazlar!'s®

Art. 731, N. 25.

151 Alman Hukuku’nda hak zilyetliginden bahsedilebilmesi i¢in irtifak hakkinin tapu siciline
tescili sart olarak aranmaktadir. Ancak tapu sicilinin gergegi yansitip yansitmadigi, hak
zilyetligine iliskin korumadan yararlanabilmek bakimindan 6nemsizdir. Bkz., Berger, Jauernig
BGB, § 1029, N. 3; Friedemann Kainer, Sachenrecht, Mobiliar- und Immobiliarsachenrecht,
1. Auflage, Nomos, 2021, § 42 N. 13; Mohr, MiinchKomm BGB, § 1029, N. 4; Priitting, N.
890; Otto, NK-BGB, § 1029, N. 2; Weber, Staudinger BGB, § 1029, N. 4.

152 Sutter — Somm, § 64, N. 1188.

133 Ayni yonde bkz., Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 84; Sutter — Somm, § 64, N. 1188;
Antalya / Topuz, s. 202.

154 Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 47; Hrubesch-Millauer / Graham-Siegenthaler / Roberto, N.
02.57; Sutter — Somm, § 64, N. 1190.

155 Ernst, BSK ZGB I, Art. 919, N. 47; Hrubesch-Millauer / Graham-Siegenthaler / Roberto, N.
02.57; Sutter — Somm, § 64, N. 1190.

156 [svicre Hukuku 'nda yer alan bir goriise gore, sdz konusu tasinmazin ZGB Art. 937 (TMK m.
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icin gegerli olanlar hak zilyetligine de uygulanabilir'®’. Ancak hak zilyetligi
sadece egya ilizerinde fiili hdkimiyet imkan1 vermeyen taginmazlar iizerinde
s0z konusu oldugundan, niteligi geregi fiili hakimiyeti yani esya zilyetligini
gerektiren hiikiimler, hak zilyetligi bakimmdan uygulama alan1 bulmaz'.
Dolayisiyla zilyetlige iliskin hiikiimlerin tamami hak zilyetligi icin
uygulanabilir degildir'.

Kural olarak hak zilyedi olan herkes, zilyetligin korunmasina yonelik
hiikiimlerden (TMK m. 981-984; ZGB Art. 926-929) yararlanabilir'®. Zira
zilyetlik hem tasinirlarda hem de taginmazlarda temelinde yer alan haktan
bagimsiz olarak korunmaktadir'®'. Buna karsilik zilyetlige dayanarak hakkin
korunmasina iligkin hiikiimler (TMK m. 985-991; ZGB Art. 930-936), kural
olarak hak zilyetligi icin uygulama alani bulmaz'®. Ciinkii bu hiikiimler
tagmnirlara iligkin olup tasinmazlara uygulanamaz. Ancak tasinmazlarda hak
karinesinden yararlanmaya iligkin hiikiim (TMK m. 992; ZGB Art. 937), hak
zilyetligi bakimindan da uygulama alani bulabilir'®*. Bununla birlikte 6gretide
zamanagimi ile kazanmaya'®, zilyetligin devrine (TMK m. 977-979; ZGB

992) anlaminda tapuya kayitl bir tasinmaz olmasi gerekmektedir. Bu goriis i¢in bkz., Stark /
Lindenmann, Art. 919, N. 93; Sutter — Somm, § 64, N. 1190.

157 Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 93; Sutter — Somm, § 64, N. 1190.

158 Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 93; Sutter — Somm, § 64, N. 1190; Wieland, Art. 919, N.
3b.

15 Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 21.

10 Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6; Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 21;
Ernst, BSK ZGB 11, Art. 919, N. 47; Homberger, Art. 919 N. 32; Stark / Lindenmann, Art.
919, N. 93, 97 vd.; Sutter — Somm, § 64, N. 1191.

161 Asli Bayata Canyas / Arif Baris Ozbilen, “Zilyetligin Korunmasinda Yabancilik Unsuru,
Yetkili Mahkemenin Tayini, Uygulanacak Hukukun Tespiti ile Esasa Tiirk Hukukunun
Uygulanist Hakkinda Bir Inceleme”, Ankara Barosu Dergisi, 80 (2), 2022, s. 322. Ayrica bkz.,
8. HD. 29.09.2020, E. 2018/1033 K. 2020/5504, “Zilyetlik davalarmnin en belirgin 6zelligi
... davada hakkin tartisma konusu olmamas1 ve davay1 kazanma veya kaybetmenin mevcut
olabilecek hak iizerinde herhangi bir etkisinin olmayisidir. Bunun i¢inde bu tiir davalarda
mahkemenin zilyetligin korunmasina iligkin verecegi karar, sadece eski zilyetlik durumunun
yeniden kurulmasini saglamaya yoneliktir. Bu karar, diger tarafin miilkiyet iddiasiyla dava
acma hakkina dokunmaz ve iigiincii kisilerin o sey iizerinde haklar1 olmadiginin kabulii
seklinde anlagilamaz. Bahsi gegen zilyetlik davalari sonunda verilen mahkeme kararlari
tamamen gegici bir etkiye sahip olup, miilkiyet sorunu ¢oziimlenmediginden miilkiyet
yoniinden kesin hiikiim teskil etmezler. ...” (www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 15.8.2022).

192 Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6; Homberger, Art. 919 N. 35; Stark / Lindenmann, Art.
919, N. 93; Sutter — Somm, § 64, N. 1190.

1 Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 47.
14 Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6; Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 21,
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Art. 922-924)'%5, zilyedin hak ve sorumluluguna (TMK m. 993-995; ZGB Art.
938-940)'%, kazandiric1 zamanagiminda onceki zilyedin zilyetlik siiresinin
eklenmesine (TMK m. 996; ZGB Art. 941)!, hakkin kullaniminin gegici
olarak kesilmesine (TMK m. 976; ZGB Art. 921)!%, asli ve fer’i zilyetlige
(TMK m. 974; ZGB Art. 920)'® iligkin hiikiimlerin hak zilyetligi bakimindan
da sartlarnn dahilinde uygulama alan1 bulabilecegi ifade edilmektedir. Bu
caligmada ise, bilhassa Onem arz edecegini diisiindiigiimiiz icin sadece
zilyetligin korunmasina ve zamanasimi ile kazanmaya iligkin kurallarin hak
zilyetligi bakimindan uygulama alan1 bulup bulamayacagi hususu asagida ele

Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 110 vd.; Sutter — Somm, § 64, N. 1192; Oguzman / Seligi /
Oktay — Ozdemir, N. 291.

165 Zilyetligin devrine iligkin hiikiimlerin hak zilyetligine uygulanabilip uygulanamayacagi
hususu Isvigre Hukuku’nda tartismahdir. Ogretideki bir goriise gore, zilyetligin devrine
iliskin hiikiimler hak zilyetligine de uygulanabilir. Bu goriise gore, esya iizerinde zilyetligin
s0z konusu olmadig: irtifaklar ve tagimmaz yiikii bakimindan hak zilyetligi yiiklii tasinmaz
tizerindeki zilyetlikle birlikte devredilir. Bkz., Homberger, Art. 919 N. 36; Stark / Lindenmann,
Art. 919, N. 93, 123 vd.; Sutter — Somm, § 64, N. 1193. Ogretideki aksi yondeki bir diger
goriise gore ise, zilyetligin devrine iliskin kurallar hak zilyetligi i¢in uygulama alani bulmaz.
Bkz., Domej / Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 21; Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 47,
Wieland, Art. 919, N. 3b. Tiirk Hukuku bakimindan da Antalya / Topuz, zilyetligin devrine
iligkin hiikiimlerin hak zilyetligine uygulanamayacagi gortisiindedir (bkz., a.g.e., s. 204).

166 Zilyedin sorumluluguna iliskin kurallarin hak zilyetligine uygulanip uygulanamayacagi
hususu tartismalidir. Ogretide hakim olan bir goriise gore, nadiren pratik sonuglara yol agacak
olsa da hak zilyetligi bakimindan da bu hiikiimler uygulama alani bulabilir. Bkz., Homberger,
Art. 919 N. 35; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 93, 108; Sutter — Somm, § 64, N. 1193.
Tirk Hukuku bakimindan da benzer yonde bkz., Nomer / Ergiine, s. 35, dn. 44. Bu goriiste
olan Homberger e gore, yolsuz olarak tescil edilen taginmaz yiikiiniin hak sahibi tarafindan
iyiniyetle kazanilmasi halinde ZGB Art. 938 (TMK m. 993) hilkkmii uygulanamazken,
kotiliniyetli olmasi halinde ZGB Art. 940 (TMK m. 995) hilkmii uygulama alani bulabilir.
Bkz., Homberger, Art. 919 N. 35. Buna karsilik 6gretideki baska bir gériige gore ise, zilyedin
sorumluluguna iliskin kurallar hak zilyetligi halinde uygulama alan1 bulmaz. Bu goriise gore,
zilyetlige iliskin hiikiimler ancak cismani bir seyin varliginin gerekli olmadig siirece hak
zilyetligine uygulanabilir. ZGB Art. 938 ve devami kapsamindaki talepler ise, geri verme
davasina iliskin yan taleplerdir. Boyle bir iade talebi, olumsuz irtifaklarda ve tasinmaz
yiikiinde dikkate alinmaz. Ciinkii bu durumlarda hak zilyedi hakkini kullanirken basgka bir
kimseye ait cismani bir esyay1 elinde bulundurmamaktadir. Bu nedenle ZGB Art. 938 ve
devamindaki hiikiimler, olumsuz irtifaklara ve tasinmaz yiikiine uygulanamaz. Bkz., Dome;j
/ Schmidt, KUKO ZGB, Art. 919, N. 21; Ernst, BSK ZGB 11, Art. 919, N. 47; Wieland, Art.
919, N. 3b; Antalya / Topuz, s. 204.

167 Ernst, BSK ZGB I, Art. 919, N. 47.
18 Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 47.

19 Ernst, BSK ZGB II, Art. 919, N. 47; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 93-96. Benzer sekilde
Arnet / Eitel’e gore, esya lizerinde zilyetlikte oldugu gibi hak zilyetliginde de fer’i zilyetlik,
zilyet yardimcilig1 ve genis anlamda birlikte zilyetlik s6z konusu olabilir (bkz., Arnet / Eitel,
CHK ZGB, Art. 919, N. 6).
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alinacaktir.
B. Zilyetligin Korunmasi

Hukuk diizeni, esya tizerinde zilyetligin bulunmadigi tasinmaz iizerindeki
olumsuz irtifak haklarinda ve tasinmaz yiiklerinde, zilyetligin belirli hukuki
etkilerinin gerceklesmesini istemektedir. Bunlarin basinda da zilyetligin
korunmasi gelir. Ancak tasinmaz iizerindeki olumsuz irtifak haklari ve
taginmaz ylikiinde egya lizerinde zilyetlik bulunmadig1 i¢in bunu saglamanin
yolu hak zilyetliginin taninmasindan gegmektedir. Hak zilyetligini konu alan
TMK m. 973/11 ve ZGB Art. 919/11 diizenlemeleri sayesinde, ilke olarak hak
zilyedi olan herkes, TMK m. 981-984 (ZGB Art. 926-929) uyarinca zilyetligin
korunmasina iliskin hiikiimlerden yararlanabilir'”. Buna gore hakkini fiilen
kullanan irtifak hakki ya da tasinmaz yiikii sahibi, hakkin kullanilmasindan
mahrum birakilmis ya da hakkin kullanilmasina hukuka aykir1 bir saldirida
bulunulmus olmasi halinde hem yiiklii tasinmazin malikine hem de {iglincii
kisilere karsi zilyetligin korunmasina iligkin hiikiimlere bagvurabilir!”,
Ornegin, insaat yasagini konu alan irtifak hakkina sahip olan kimse, TMK m.
981 (ZGB Art. 926/1) uyarinca yiiklii tasinmaz tizerindeki yapiy1 yikabilir'’? ya
da TMK m. 982 (ZGB Art. 927) uyarinca insaat ¢aligmalarinin durdurulmasini
talep edebilir'”.

Taginirlar tizerindeki zilyetlikten farkli olarak, hak zilyedinin zilyetlige
konu olan taginmaz lizerinde fiili hakimiyeti olmadigindan, zilyetligin gasb
(ZGB Art. 927) ve zilyetlige saldirt (ZGB Art. 928) arasinda ayirim yapan
terminolojinin'’* taginmazlar tizerinde s6z konusu olan hak zilyetligi igin

10 {svigre Hukuku bakimindan bkz., Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6; Domej / Schmidt,
KUKO ZGB, Art. 919, N. 21; Ernst / Zogg, s. 40; Homberger, Art. 919 N. 32; Simonius /
Sutter, § 9, N. 17; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 93; Sutter — Somm, § 64, N. 1191. Tiirk
Hukuku bakimindan bkz., Ak¢aal, Esya, s. 58; Akipek / Akintiirk / Ates, s. 127; Antalya /
Topuz, s. 204; Ayan, s. 84; Oguzman / Seligi / Oktay — Ozdemir, N. 291; Serozan, s. 116;
Sirmen, s. 50; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 60; Unal / Bagpinar, s. 116. Alman
Hukuku bakimindan bkz., Berger, Jauernig BGB, § 1029, N. 1; Otto, NK-BGB, § 1029, N.
5 vd.; Kainer, § 42 N. 13; Manfred Wolf / Marina Wellenhofer, Sachenrecht, 35. Auflage,
C.H.Beck, 2020, § 29 N. 20.

171 Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 97.
172 Rey, Systematischer Teil, N. 133.
173 Sutter — Somm, § 64, N. 1191.

" Ornegin Tiirk Hukuku'nda yer alan bir goriise gore, “esyanin calinmasi veya cebir
kullanilarak el konulmas: gasp; esyaya zarar verilmesi veya esyanin kullanilabilirligini
siirlandiran hareketlerde bulunulmasi saldir1 olarak nitelendirilmelidir”. Bu goriis i¢in bkz.,
Bayata Canyas / Ozbilen, s. 324-325.
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aynen uygulanabilmesi genellikle olasi géziikkmemektedir'”. Bununla birlikte
iistiin bir hakkin ispatlanmasi sadece zilyetligin gasb1 ¢ercevesinde miimkiin
oldugu i¢in, bu ayirim tamamen teorik olmayip uygulama agisindan da biiyiik
bir 6nem tagimaktadir'’®. Bu cihetle hak zilyetligi bakimindan zilyetlige
saldirinin m1 yoksa zilyetligin gasbinin mi bulundugunu ayirt edebilmek igin
yeni bir 6l¢iit belirlenmesinin isabetli oldugu ifade edilmelidir. Bu konuda
Ogretide savunulan belli bagh 6l¢iitler su sekildedir:

- Homberger, daha once kullanilan hakkin amacinin miidahaleyle
tamamen mi yoksa sadece kismen mi engellendigine bagli olarak, zilyetligin
gasbi ile zilyetlige saldir1 arasinda ayirim yapmaktadir. Bu goriise gore, amacin
engellenmesi, ayirim i¢in belirleyici bir 6l¢iit olarak kargimiza ¢ikar!”’.

- Weber ise, hak zilyetligine yonelik herhangi bir tecaviiziin daha
ziyade sadece bir saldir1 olarak goriilmesi gerektigini ve hakkin ihlalinin hak
sahibinin hakkin konusu olan taginmazla olan iliskisini ortadan kaldirmadig:
icin zilyetligin gasbinin diigiiniilemeyecegini ifade etmektedir'”.

- Stark / Lindenmann ise, Ustiin bir hakkin derhal ispatlanmasina
iligkin diizenlemenin ekonomik bir bakis acisina dayandigini ve hak
zilyetligi bakimindan zilyetlige saldir1 ve zilyetligin gasbi arasinda yapilmasi
gereken ayirimin da bu bakis agisindan hareketle ortaya konulabilecegini
ifade eder. Buna gore davalinin sadece kaginmasi ile 6nceki durum yeniden
saglanabiliyorsa, zilyetlige saldirimin varhgindan bahsedilir. Ote yandan
onceki durumun eski hale getirilmesi (restitutio ad integrum), yiikli tasinmazin
iceriginde bir degisikligi gerektiriyorsa, zilyetligin gasbt s6z konusudur ve
davali tarafin {istiin bir hakka sahip oldugunu derhal ispatlamasi gerekir!”.

Esas itibariyla esya iizerinde zilyetlik bakimindan ortaya konulan
zilyetlige saldiri ve zilyetligin gasbi arasinda ayirimin hak zilyetligine kolaylikla
uygulanabilmesinin miimkiin goriinmedigi ifade edilebilir. Boyle bir ayirim
sorunu, biiyiik 6l¢tide bir esyanin gasp edilmesinin esya iizerindeki dolayli ya
da kismi kontroliin kaybedilmesi anlamina gelmesinden kaynaklanmaktadir.

175 Liver, Art. 737, N. 147, Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 100, 102; Sutter — Somm, § 64, N.
1191. Benzer yonde Fuchs’a gore, hak zilyetliginin gasp edilmesini tahayyiil etmek giictiir ve
hatta hak zilyetliginin gasbini, hak zilyetligine yapilan saldiridan ayirt etmek daha da giigtiir
(bkz., Fuchs, N. 187).

176 Fuchs, N. 187; Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 100; Sutter — Somm, § 64, N. 1191.

77 Homberger, Art. 927 N. 9.

178 Weber, s. 37 (Naklen: Fuchs, N. 188).

179 Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 101. Benzer y6nde bkz., Sutter — Somm, § 64, N. 1191.
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Ancak hak zilyetliginde bdyle bir fiili hdkimiyet bulunmamaktadir. Burada
davali taraf ayn1 zamanda taginmazin zilyedi olup, hak zilyedi olan kimsenin
s0z konusu taginmaz bakimindan esya zilyetligi bulunmamaktadir. Bu nedenle
hak zilyetliginin kaybedilip kaybedilmeyecegi, kaybedilecekse de nasil
kaybedilebilecegi tartismali gortinmektedir'®, Hak zilyetliginde ilke olarak
irtifak veya tasinmaz yiikiiyle yiiklii olan tarafin daha once yerine getirdigi
ylikiimliiliikkleri artik yerine getirmekten kagimnarak irtifak hakkina ya da
taginmaz yiikiine sahip olan kisinin hakkini kullanmasinin engellenmesi ya da
onun bu hakkini kullanmasinin olumsuz etkilenmesi halinde, hak zilyetligine
miidahale edilmis olur ve bu da zilyetligin korunmasina iliskin davalarin
acilabilmesine sebebiyet verir'®!. Ornegin, manzara kapatmama irtifakinin sdz
konusu olmasi halinde, yiiklii taginmazin malikinin simdiye kadar riayet ettigi
insaat yasagina ragmen daha yiiksek bir ingaat yapmast, hak zilyetliginin ihlali
anlamina gelir's,

Bu nedenle zilyetlige saldiri ve zilyetligin gasbi arasinda ayirim
yapilirken hak zilyetliginin diizenlenme amac1 gbz 6niinde bulundurulmalidir.
Esya zilyetliginin cismaniliginden hareketle bir ayirim yapmaya ¢aligmak, hak
zilyetligine yapilan miidahale hak sahibinin hakkin konusu olan taginmazla
olan iligkisini ortadan kaldirmadig: igin, sadece zilyetlige saldirmin dikkate
alimmas1 sonucuna yol acar. Bu bakimdan Weber’in de yukarida bahsedilen
bu 6l¢iitlinii kabul etmek yerine, amaca uygun bir ayirim yapilmasinin daha
isabetli oldugu belirtilmelidir. Burada ¢ikis noktasi ise, daha o6nce kullanilan
hakkin amacinin'® miidahaleyle tamamen mi yoksa sadece kismen mi
engellendigine bagh olarak, zilyetligin gasbi ile zilyetlige saldir1 arasinda
ayirim yapan ve yukarida ele alinan Homberger’in gorisidiir.

B. Zamanasimiyla Kazanma

Hak zilyetligine iligkin diizenleme, hak zilyetligine konu olan tagimmaz
tizerindeki irtifak haklarinin ve tagimmaz yiikiiniin zamanasimi yoluyla

180 Fychs, N. 189.
181 Fuchs, N. 189.
182 Fuchs, N. 189.

18 Jsvicre Hukuku'nda yer alan bir goriise gore, amacin belirlenmesinde irtifak hakki
sozlesmesi bir kenara birakilmali ve yalnizca 6nceki fiill kulanim 6lgiit olarak islev yerine
getirmelidir. Aksi halde amacin engellenmesine iligkin mesele, zilyetlik bakimindan ilgisiz
olan zilyetlik hakkina iligkin sorunlara yol agar. Bu nedenle irtifak hakki ya da taginmaz yiikii
ile ytiklii olan tarafa isnat edilen davranisla, simdiye kadar fiilen riayet edilen irtifak hakki ya
da taginmaz yiikiinii artik objektif olarak yerine getirip getirmedigi belirleyici bir dl¢iit olarak
dikkate alinmalidir. Bu goriis i¢in bkz., Fuchs, N. 191.
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kazanilabilmesi igin de biiyiik 6nem tagimaktadir'®*. Gergekten irtifak hakkinin
ve taginmaz yiikiiniin kazanilmasinda, TMK m. 780/I1 (ZGB Art. 731/11) ve
TMK m. 840/11 (ZGB Art. 783/III) hiikiimleri tasinmaz miilkiyetine iliskin
hiikiimlere atifta bulunmaktadir. Dolayistyla TMK m. 712-714’e (ZGB Art.
661-663) iligkin hiikiimler, uygun diistiigii olglide, hak zilyetligine konu
tasinmaz tizerindeki irtifak hakkinin ya da tasinmaz yiikiiniin zamanasimiyla'®’
kazanilmasi bakimindan da uygulama alani bulur®. Kanundan aksi
anlagilmadigi i¢in ve hak zilyetliginin TMK m. 973/II uyarinca esya iizerinde
zilyetlik ile es deger sayilmasi nedeniyle zamanasimiyla kazanmanin
sartlarimin gergeklesmesi kosuluyla bu miimkiin goriilmelidir'®’. Benzer bir
durum, hak zilyetligine konu teskil eden tasinmaz lizerinde kurulan olumsuz

184 fsvicre Hukuku bakimindan bkz., Arnet / Eitel, CHK ZGB, Art. 919, N. 6; Domej / Schmidt,
KUKO ZGB, Art. 919, N. 21; Ernst, BSK ZGB 11, Art. 919, N. 47; Stark / Lindenmann, Art.
919, N. 93, 110 vd.; Sutter — Somm, § 64, N. 1192. Tiirk Hukuku bakimindan bkz., Ayan, s.
84; Hatemi, s. 18; Oguzman / Seligi / Oktay — Ozdemir, N. 291; Serozan, s. 116; Sirmen, s.
50; Unal, Irtifak, s. 2854, 2857.

185 Ornegin, tapu siciline yolsuz olarak tescil edilen irtifak hakkinin olagan zamanasimi yoluyla
miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in yararlanan tasinmazin malikinin bu tasinmaza irtifak hakk1
sahibi sifatiyla zilyet olmasi gerekir. Hak zilyetligine iligkin diizenleme sayesinde olumsuz
nitelik tagiyan irtifak hakkinin 6rnegin manzara kapatmama irtifakinin fiilen kullanilmast
esya zilyetligine es deger kabul edilir. Bu sayede yiiklii tasinmazin malikinin irtifak hakkina
uygun davranmasi ya da irtifak hakkina aykiri hareket ettigi durumlarda irtifak hakk: sahibi
olarak goriinen kimsenin irtifaka uygun davranmasini istemesi, hakkin fiilen kullanimi i¢in
yeterlidir. Diger sartlarin da varligi halinde olumsuz irtifak hakkinin olagan zamanagimi
yoluyla kazanilabilmesi miimkiindiir. Bu konuda bkz., Homberger, Art. 919 N. 34; Akipek /
Akintiirk / Ates, s. 127; Ayan, s. 84; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 95; Reisoglu, s. 34; Sirmen,
s. 49, dn. 26. Ancak hak zilyetliginin s6z konusu olabilmesi i¢in irtifak hakkinin tapu
siciline tescil edilmesi bu ¢alismada sart olarak aranmamaktadir. Bu takdirde tapu sicilinde
tescilin bulunmadigi ancak hak zilyetliginin varliginin kabul edildigi durumlarda, bu
hakkin olagan zamanasimi yoluyla iktisap edilmesi miimkiin olmayacaktir. Olumsuz irtifak
hakkinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilmesi de sartlari dahilinde miimkiin
kabul edilmelidir. Zira tapuda herhangi bir tescil bulunmasa dahi, irtifak hakkinin fiilen
kullanilmasi, zamanasimi bakimindan varhigi aranan zilyetlik kosulunu saglar. Ornegin,
manzara kapatmama irtifaki bakimindan irtifak hakki sahibinin manzaranin kapatilmasina
engel olmaya ¢aligmasi ya da bunun i¢in hukuki yollara basvurmasi durumunda hakkin fiilen
kullanildig1 ve hak zilyetliginin somut olayda gergeklestigi kabul edilmelidir. Boyle bir
durumda irtifak hakki sahibi, diger sartlarin da ger¢eklesmis olmasi koguluyla irtifak hakkini
olaganiistii zamanasimi yoluyla iktisap edebilir. Bu konuda ayrica bkz., Unal, Irtifak, s. 2854,
2857. Buna karsilik hak zilyetliginin olaganiistii zamanagimi ile kazanilamayacagi; zira bu
halde tapu siciline yolsuz da olsa tescil edilmis bir hakkin bulunmadig1 ve mevcut olmayan
bir hak i¢in de zilyetlik kabul edilemeyecegi hususunda bkz., Homberger, Art. 919 N. 34.

186 Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 110.

87 Federal Mahkeme de taginmaz yiikiiniin olagan zamanasimi ile kazanilabilecegi yoniinde

karar vermistir. Bkz., BGE 124 III 196 vd., 200; BGE 99 1II 28 vd., 33 f., E.4. S6z konusu

kararlar igin bkz., https://www.servat.unibe.ch, Erigim Tarihi: 15.10.2022.
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kisi lehine irtifak haklarinin zamanagimi ile kazanilmasi i¢in de gegerlidir'®s.
Gergekten de TMK m. 838/l (ZGB Art. 781/II1) uyarinca taginmaz lehine
irtifak haklarina iliskin hiikiimler, diger irtifak haklarina da uygulanir.

SONUC

TMK m. 973/II’de tasinmaz tizerindeki irtifak haklarinda ve tasinmaz
yiiklerinde hakkin fiilen kullanilmasinin “zilyetlik sayilacagi” diizenlenmistir.
Hiikkmiin yapist incelendiginde, kanun koyucunun hak zilyetligi olarak da
adlandirilan haklar {izerinde zilyetlige olanak sagladig1 diisiiniilebilir. Ancak
kanun koyucunun bu hiikiimle zilyetligin 6zel bir tiiriinii, yani cismani
varlig1 olmayan haklar {izerinde zilyetligin kurulmasin1 amaglamadig: kabul
edilmelidir. Buagidan hiikiimde gegen “zilyetlik sayilir” ifadesi isabetli degildir.
S6z konusu hiikmii karsilayan mehaz ZGB Art. 919/II’nin Almanca metninde
ise hak zilyetligi “esya zilyetligine es deger” sayilmistir. Bu sebeple TMK
m. 973/II hilkkmiiniin mehaz Kanunda oldugu gibi ele alinmas1 ve tasinmaz
iizerindeki irtifak haklarmin ve taginmaz yiikiiniin fiilen kullanilmasinin esya
zilyetligine es deger kabul edilmesi daha isabetli gériinmektedir.

Hak zilyetligine konu teskil eden haklar, kanun koyucu tarafindan
Ongoriilenlerle yani tasinmaz ilizerindeki irtifak hakki ve tasinmaz yiikiiyle
sinirlt kabul edilmelidir. Hak zilyetliginin uygulama alanina girecek olan
haklarin kapsamini genisletecek sekilde kiyastan kaginilmalidir. Hak sahibine
yiikli tasinmaz tizerinde fiill hékimiyet imkani veren olumlu irtifaklara
TMK m. 973/I1 hiikkmii uygulanmamalidir. Hak zilyetligine konu olma
bakimindan taginmaz iizerinde kurulan irtifak hakkinin taginmaz lehine ya
da kisi lehine olmasi ise 6nemli degildir. Hak zilyetliginin ileri siiriilebilmesi
icin tapu sicilinde gecerli bir tescilin bulunmasmin gerekli olmadig1 ve
sadece hakkin fiilen kullanilmasinin esas alimmasinin yeterli oldugu kabul
edilmelidir. Tagimirlar bakimindan gasp ve saldirn arasinda ayirim yapan
terminolojinin taginmazlar iizerinde s6z konusu olan hak zilyetligi i¢in aynen
uygulanabilmesi miimkiin olmadigindan, hak zilyetligi bakimindan zilyetlige
saldiriin m1 yoksa zilyetligin gasbinin mi1 bulundugunu ayirt edebilmek i¢in
yeni bir dl¢iit belirlenmesinin isabetli oldugu ifade edilmelidir. Burada daha
once kullanilan hakkin amacimin miidahaleyle tamamen mi yoksa sadece
kismen mi engellendigine bagh olarak, zilyetligin gasbi ile zilyetlige saldir
arasinda ayirim yapilmalidir.

188 Stark / Lindenmann, Art. 919, N. 110.
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