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Giriş 
Amer ikan çevre koruma politikasının gelişimi, kul la­

nılan ko ruma yöntemleri bakımından incelendiğinde, gü­
nümüze kadar üç temel aşama göstermektedir. Birleşik 
Devletlerin kuruluşundan 19601ı yıllara kadar geçen dö­
nemde "satın alma (purchasing policy) politikası çevre 
ko ruma yöntemi olarak kullanılmıştır. Bu yöntemde te­
mel amaç, korunmaya değer alanları bedel inin ödenerek 
satın alınması ve çevre ko ruma amaçlı olarak ayrılması ve 
b u alanlar üzerinde her türlü ekonomik faaliyetin yasak-
lanmasıdır. İlk yıllarda, arazinin geniş olması nedeniyle, 
satın alma bedeli oldukça düşük olduğundan1, gerek 
devlet için gerekse mal ik için oldukça uygun b ir çevre 
ko ruma yöntemi olarak kullanılıyordu. Ancak, ekonomik 
ve endüstriyel gelişmeye bağlı olarak arazi fiyatlarının 
artması ve b u yöntemi oldukça pahalı hale getirmiştir. 
196011 yıllara kadar uygulanmaya çalışılan bu yöntem 
terk edilmeye başlanmıştır. 

B u yıllarda, çevre ko ruma yöntemlerinde yeni geliş­
meler ve anlayışlar ortaya çıkmış ve devlet açısından çok 
ucuz b i r yöntem olan ;ulatory 

*) İstanbul Üniversitesi O r m a n Fakültesi Ormancılık H u k u k u Ana-
b i l i m Dalı Araştırma Görevlisi. 

1) 1800'lü yıllann başında, 1 acre (yaklaşık 4 dönüm) araz in in satış 
fiyatı 1.5 dolar kadardır. 
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policy) kullanılmaya başlanmıştır. Bu yönteme göre, çevre 
koruma açısından korunmaya değer alanlar b i r yasa veya 
diğer b i r düzenleyici işlemle ko ruma altına alınmakta2, 
mülk sahib in in kullanımı çok büyük ölçüde çevre koruma 
adına sınırlanmaktadır. B u sınırlama, arazinin değerini 
büyük ölçüde düşürse de hiçbir zaman sıfıra ind irmedi ­
ğinden, karşılığından herhangi b i r bedel ödemek de ge­
rekmiyordu. Daha sonraki yıllarda, gerek Eyalet Yüksek 
mahkemeler in in ve gerekse Federal Yüksek Mahkemenin, 
kullanımı sınırlanan arazi için bedel ödenmesi şartını, 
arazinin değerinin tamamen yok edilmesi yerine önemli 
ölçüde düşürülmesi olarak değiştirmesi nedeniyle, ma­
liklere önemli ölçüde kullanım bedeli ödenmesinin gerek­
mesi, b u yöntemi oldukça pahalı hale getirmiştir. Ayrıca, 
kullanımı sınırlanan arazide ekonomik faaliyete son ve­
rilmesi ülke doğal kaynaklarının atıl kullanıldığı tartış­
masını da beraberinde getirmiştir. Diğer yandan, Doğu 
Bloku ile giri len yarış özellikle 1980'lerde devlet hazinesi­
ne oldukça pahalıya ma l olmuş ve Federal Hükümet çevre 
ko ruma amacıyla herhangi b i r bütçe ayıramaz hale gel­
miştir3. B u d u r u m d a çevre ko ruma alanında oluşan boş­
luğu, özel çevre ko ruma organizasyonları, dernek ve va­
kıfları üstlenmiş ve yöntem olarak da daha ucuz ve esnek 
yöntemler bulmaya çalışmışlardır. B u n u n sonucunda, 
üçüncü aşama çevre ko ruma politikası olan sınırlı ayni 
haklar yöntemi (restricting property rights) kullanılmaya 
başlanmıştır. B u n u n için İngiliz Gelenek H u k u k u n u n ir­
ti fak (easement) müessesesinden esinlenerek ko ruma ir-

2) Örneğin imar planları ile k o r u m a altına alınmakta veya idar i b i r 
karar la doğa k o r u m a alanı o larak i l an edi lmekte ve karşılığında 
herhang i b i r bedel ödenmemektedir. Z ira Amer i kan Anayasasının 
5. ve 10. maddeler ine göre, b i r özel arazi sahibine bedel ödemek 
için, get ir i len kullanım sınırlamasının araz in in değerini t amamen 
yok etmesi sıfıra ind i rmes i gerekir. Oysa, b u şart hiçbir zaman 
gerçekleşmemektedir. 

3) Cutback Management da deni len b u bütçe politikasına göre, büt­
çede harcama ka lemi en önce o r tadan kaldırılacak harcama kale­
m i , kendis ine en az önem veri len faal iyett ir . Dolayısıyla, çevre 
k o r u m a faaliyetleri kendis ine en az önem ver i len a lan hal ine gel­
miş ve Federal Hükümet çevre ko rumaya hiç kaynak ayıramaz 
hale gelmiştir. 
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tifakı (conservation easement) kavramı geliştirilmiş ve 
uygulanmaya başlanmıştır. 

Ülkemizde ise, yukarıda bel irt i len üç safhanın hepsini 
gömıek mümkün olmamıştır. Kamulaştırma işlemi ve 
bedel inin ödenmesi b ir yöntem olarak uzun zamandan 
ber i kullanılmaya çalışılmış, ancak pahalı olması nede­
niyle çok küçük alanlarla sınırlı kalmıştır. Şu halde, geniş 
çaplı b i r ko ruma faaliyeti için uygun b i r yöntem olarak 
yaygın ve elverişli b i r yöntem değildir. Diğer yandan, ka­
mulaştırma zorunlu b i r yöntem olması nedeniyle, isteğe 
bağlı b i r yöntem olan satın alma yönteminden ayrılmak­
tadır. Dolayısıyla, satın alma yöntemi safhasını ülkemiz 
çevre ko ruma politikasında görmek mümkün olmamıştır. 
Düzenleyici pol i t ikalar ise, özel mülkiyetteki korumaya 
değer alanların ayrılması için yaygın olarak kullanılma­
maktadır. Diğer yandan, gerek Osman 1 , İmparatorluğu ve 
gerekse de Cumhur iye t döneminde, ülke topraklarının 
çok büyük b i r kısmı k a m u mülkiyetinde olduğundan, 
düzenleyici pol i t ikalar aşaması özel mülkler açısından söz 
konusu olmamıştır. Diğer b i r deyişle, düzenleyici pol i t i ­
kalar daha çok kamuya ait arazilerin çevre koruma ama­
cıyla kullanımını belirlemektedir. Dolayısıyla, özel mülki­
yette b u l u n a n çevre koruma açısından değer taşıyan ara­
zi lerin korunması için uygun b ir yöntem değildir. 

Sınırlı aynı haklar yöntemi ise ülkemizde henüz kul la­
nılan ve tanınan b i r yöntem değildir. Oysa, gerek ucuz 
olması, gerekse özel mülkiyetteki arazilerin çevre koruma 
amaçlı olarak koruma altına alınmasına uygun olması ve 
gerekse de koruma altına a lman arazideki ekonomik faa­
l iyeti tamamen ortadan kaldırmaması nedeniyle, sınırlı 
ayni haklar yöntemi ülkemiz için de iy i b i r çevre koruma 
yöntemi olabilir. Şu halde, ko ruma irtifakının çevre ko­
r u m a aracı olarak kullanılması mümkündür. Ancak, ne 
tür alanlarda ve nasıl uygulanması gerektiğinin deneme 
alanları alarak test edilmesi gerekmektedir. 

L Koruma İrtifakı Kavramı ve Ortaya Çıkışı 
Koruma irtifakı kavramı Amerika'da 19. yüzyılın son-
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larında ortaya çıkmış b i r h u k u k s a l kavram olup, doğal, 
ta r ih i veya sair ko ruma değerlerine sahip arazi, b ina ve 
benzeri şeyleri ko rumak için bel l i b i r gayr imenkul üze­
rinde sahib in in mülkiyet hakkından doğan bazı yetk i ler in i 
bu hakkı elde eden hak sahibine devretmesi veya onun 
lehine ku l l anmak tan vazgeçmesi esasına dayanır. Kul la­
nılan is im konusunda doktr inde b i r b i r l i k olmayıp, ko ru ­
ma irtifakı (conservation easement), ko ruma sınırlandır­
maları (conservation restrictions), ko ruma sınırlı ayni 
hakları ve vaatleri (conservation rights and futures), açık 
hava irtifakları ve sınırlı ayni hakları (open-space ease­
ments and less- than-fee interests), manzara irtifakları ve 
sınırlı ayni haklar (scenic easements and interests), iler­
leme veya ku l l anma hak l an (development rights) gibi 
isimler kullanılmasına rağmen4, ko ruma irtifakı (conser­
vation easement) i smi genel ve geniş anlamıyla tüm ko­
r u m a ir t i fak hakları ve sınırlı ayni haklar kavramları ye­
rine kullanılmaktadır. Bu anlamda, sulak alan ko ruma 
irtifakı (wetland conservation easement), tarihsel ko ruma 
irtifakı (historical preservation easement), tarımsal ko ru ­
ma irtifakı (agr icultural preservation easement), o rman 
alanlarını koruma irtifakı (forest land protection ease­
ment) olarak adlandırılan bütün ir t i faklar ko runan doğal 
varlığın ismi ile anılmasına rağmen h u k u k s a l olarak ta­
mamı birer ko ruma irtifakı (conservation easement) dır5. 
Bu makalede bütün koruma irtifakları için ko ruma i r t i ­
fakı (conservation easement) t e r imi kullanılacaktır. 

Amer ikan h u k u k u n d a hukukçular ve sair i lgi l i kimse­
ler tarafından ko ruma irtifakının birçok tanımı yapılmış-

4) Gerald Korngold, 1984. Privately Held Conservat ion Servitudes: 
A Policy Analys is i n the Context of i n Gross Real Covenants and 
Easements, Texas Law Review, Vo lume: 63, Issue: 387, Sayfa 
435 vd. Daha fazla b i lg i için bkz. Netherton, 1979. Env i ronmenta l 
Conservat ion and Histor ic Preservation Through Recorded Land-
Use Agreements, 14 Real Property Prohib i t ions and Trade J o u r n a l , 
Vo lume: 540, sf. 567-580 . 

5) Steven Bick, 1996. Donat ions and Sales of Conservat ion Ease­
ments on Forested Land i n the Nor thern Forest of New York State. 
Basılmamış Doktora Tezi, V i rg in ia Polytechnic Ins t i tu te and State 
University, V i rg in ia , Amer ika . 
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tır. B u n u n yanında, birçok Eyalet kanunlarında da ko ru ­
ma irtifakının tanımını görmek mümkündür6. 

Diehl & Barrett ' e göre7; koruma irtifakı (conservation 
arazi koruma 

k u r u m u 
arazi sahib in in arazisi üzerindeki kullanım hakkını veya 
haklarını, arazinin ko runma değerini muhafaza etmek 
amacıyla sınırlamak için yapılan b ir çeşit anlaşma veya 
sözleşmedir9. 

Korngold'a göre 1 0; ko ruma yükümlülüğü (conservation 
servitude); b i r arazi üzerinde, arazi sahibini , onun doğal, 
açık, manzarasal, veya ekolojik şartlarını değiştirebilecek 
faaliyetleri yapmaktan alıkoyan olumsuz b ir sınırlama­
dır 1 1. T ip ik sınırlamalar ağaçları, çalıları, veya diğer yeşil­
l ik ler i kesmekten alıkoymadan yerleşim amaçlı kullanım 
veya mevcut kullanımdan alıkoymaya kadar b i r dizi sı­
nırlamayı kapsamaktadır. Koruma yükümlülükleri t ip ik 
olarak hak sahibine yüklenici parsele fiziksel kullanım 
veya genel ulaşma hakkı vermez, fakat sadece yükümlü­
lükten doğan kullanım sınırlamalarına uygun kullanılıp 

6) Raymond J . Werner and Robert Kratovi l , 1993. Real Estate Law. 
Tewnth Edi t ion , A S imon and Schuster Company, Englewood 
Cliffs, New Jersey, Amer ika , sf. 45. ISBN No: 0 - 13 - 763475 
- 7 . 

7) J . Diehl , & T. S. Barret t . 1988. The Conservation Easement 
Handbook, sf. 10 vd. Book Crafters, V i rg in ia , Amer ika . 

8) Amer ikan H u k u k u n d a yer a lan b u kavramın Türk h u k u k u n d a 
henüz yer almadığını ancak " i r t i f ak " kavramı ile yakın benzerl ik­
ler taşıdığını söylemek mümkündür. Ancak, ortaya çıkış ve k u l ­
lanım amaçları ve kullanım alanları oldukça farklıdır. B u k o n u ­
da Türk h u k u k u ile Amer ikan h u k u k u n u karşılaştırırken daha 
geniş bi lg i veri lecektir. 

9) J . Diehl , & T. S. Barret t . 1988. The Consen'at ion Easement 
Handbook, sf. 10 vd. Book Crafters, V i rg in ia , Amer ika. 

10) Gerald Korngold, 1984. Privately Held Conservation Servitudes: 
A Policy Analys is i n the Context of i n Gross Real Covenants and 
Easements, Texas Law Review, Volume: 63. issue: 387, Sayfa 
435 vd . 

11) Gerald Korngold, 1984. Privately Held Conservation Servitudes: 
A Policy Analys is i n the Context of i n Gross Real Covenants and 
Easements, Texas Law Review, Volume: 63, Issue: 387, Sayfa 
435 vd. 
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kullanılmadığını kontro l etme hakkı verir. Kısaca, b i r ko­
r u m a yükümlülüğü yüklenici gayr imenku lun mevcut 
çevre ko ruma değerinin d u r u m u n u , mülkiyet hakkının 
verdiği yetki lerden bazılarını yüklenici gayr imenkulun 
sahibinden alıp i r t i fak hakkı sahibine vererek, korumayı 
amaçlar1 2. 

Buraya kadar verilen bilgiler ve yapılan tanımlar ışı­
ğında b ir tanım yapmak gerekirse, ko ruma irtifakı; b i r 
arazi sahibi ile özel arazi ko ruma k u r u m l a n veya devlet 
kurumları arasında imzalanan gönüllü b i r anlaşmaya 
dayanan ve arazi sahibine i r t i fak hakkı sahibi lehine bazı 
yükümlülükler yükleyen ve doğal, görsel ve t a r ih i değer­
leri ko rumak amacıyla tesis edilen b i r sınırlı ayni hak­
tır 1 3. 

Koruma irtifakı, adından da anlaşılabileceği gibi, İngi­
liz gelenek h u k u k u ir t i fak (easement) ve sözleşmeye da­
yanan yükümlülük 1 4 (covenant) kavramlarından esinle­
nerek ortaya çıkarılmıştır. Bu i k i kavramla benzer özel­
l ikler taşıdığı gibi farklı özelliklere de sahipt ir . Hangi kav­
rama daha yakın olduğu, diğer b i r deyişle b i r ayni hak mı 
yoksa b ir şahsi hak mı olduğu tartışmalı olmasına rağ­
men irt i fak kavramına daha yakın olduğu baskın görüş 
olup uygulamada da ir t i fak hakkı olduğu kabu l edilmek­
ted ir 1 5 . 

İngiliz gelenek h u k u k u n d a i r t i fak (easement) başkası­
nın gayri menkulü üzerinde b i r kullanım hakkına sahip 
o lmak şeklinde tanımlanır. Geleneksel olarak b u ku l l a ­
nımlar sınırlı olup en önemlileri geçit hakkı ve akan sular 
ile i lgi l i haklardır. Geleneksel i r t i fak normal olarak mül-

12) Bkz. Senato Ener j i ve Doğal Kaynak lar Komisyonu, 97. Kongre 
B i r i n c i O t u r u m . K a m u Arazi Elde Ediş Yöntemleri ve Alternat i f ­
ler i Seminer i 450 Printed i n 1981 . 

13) Miss iss ippi Conservat ion Easement Act of 1986. Art ic le 1. 
14) Covenant kavramı aslında b i r ayni hak olmayıp sözleşmeden 

doğan b i r yükümlülük doğurur. B u özelliğiyle, b i z im medeni h u ­
k u k u m u z d a k i e tk is i kuvvetlendirilmiş şahsi hak la ra benzemek­
tedir. 

15) S.M. Hof fman, 1989. Open Space Procurement Under Colorado's 
Scenic Easement Law. Univers i ty of Colorado Law Review, Vo­
lume: 60, sf. 383-416. 
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kiyet hakkının kimde olduğuna bakmaksızın bitişik arazi 
menfaatine tesis edilmekte olup şahıs lehine irt i fak hakkı 
tesisi sınırlı hallerde söz konusu olmaktadır16. 

Partigan a göre 1 7; i r t i fak hakkı başkasının mülkiyetin­
de b u l u n a n b ir gayr imenkul üzerinde irt i fak hakkı sahi­
bine gayr imenkulun kullanımını sınırlandırma yetkisi 
veren sürekli b i r ayni haktır. İrtifak hakkı sahibinin k u l ­
lanım imtiyazı üçüncü kişilerin müdahalesine karşı ko­
runmuş olabil ir ve b u kullanım için k u r u mülkiyet sahi­
b in in rızası aranmaz 1 8 . 

B i r başka tanıma göre; i r t i fak b i r çeşit yükümlülüktür. 
O n u n gelenek h u k u k u n d a k i ve geleneksel anlamı ise, b i r 
parsel üzerinde b ir diğer gayr imenkulun lehine b i r yü­
kümlülük veya yarar lanan parsel lehine b i r imtiyazdır. 
Gayr imenkul lehine irt i fak (easement appurtenant) da 
denilen b u irtifakın yanında, ir t i fak hakkı b ir gayr imenkul 
üzerinde b i r şahıs lehine verilen b ir hak olarak (easement 
i n gross veya personal easement) da tanımlanabilir19. 

Sözleşmeye dayanan yükümlülük (covenant) ise; b i r 
yükümlülük olup taraflar arasında yapılan b i r sözleşme­
den doğmakta ve tapuya şerh verilmekte olup bell i şeyle­
r i n yapılmasını veya yapılmamasını gerektiren b i r alacak 
hakkıdır. İrtifak hakkının aksine gayr imenkul üzerinde 
bir mülkiyet hakkı olmayıp yalnızca sözleşmeden doğan 
b i r yükümlülüktür. Bu da irt i fak hakkı gibi gayrimenkul 
lehine veya şahıs lehine tesis edi lebi l ir 2 0 . 

Sözleşmeye dayanan yükümlülük (covenant) b i r başka 

16) H .C .B lack , 1993, B l a c k s Law Dict ionary, St. Paul, Minnesota. 
Amer ika , sf. 352 vd. 

17) J .C . Partigan, 1985. New York's Consemi t i on Easement Sta tu­
te: The Property Interest and i ts Real Property and Federal Inco­
me Tax Consequences, A lbany Law Review. Volume: 49. sf. 430 
- 477. 

18) J .C. Part igan. 1985. New York's Conservation Easement S ta tu­
te: The Property Interest and its Real Property and Federal Inco­
me Tax Consequences, Albany Law Review. Volume: 49, sf. 430 
- 477. 

19) Komgo ld . age. 1984, sf. 436 vd. 
20) J .C . Part igan, 1985. age. Sf. 435 vd. 



1 3 0 Yusuf Güneş (İÜHFM., C. LX1L S. 1-2. 123-163, 2004} 

şekilde; i k i veya daha fazla taraf arasında tapuya şerhe-
dilen, imzalanan b i r anlaşma olup her b i r taraf diğer ta­
rafa b i r şey yapmayı, b i r şeyin yapılmasını veya yapılma­
masını söz verdiği anlaşma olarak tanımlanabilir21. 

Koruma irtifakının ayni hak veya şahsi hak olup ol­
madığı da, yukarıda belirtildiği gibi, tartışmalıdır. 

Koruma irtifakının b i r şahsi hak olduğunu savunan­
lara göre, b u aslında ko ruma irtifakı olarak değil de ko­
r u m a yükümlülüğü olarak is imlendir i lmel idir . Açık alan­
ların korumasını gerektiren hak ayni hak tan ziyade şahsi 
hakka benzemekte ve Mahkemelerden b u n u n şahsi b ir 
hak olduğunu kabu l etmelerini beklemek de gayet doğal­
dır. Çünkü, ko ruma yükümlülüğü sözleşmeyle doğan 
yükümlülükler get irmektedir 2 2 . Buna karşın, i r t i fak b ir ­
çok halde sözleşmeden doğmamaktadır2 3. 

Buna karşın, diğer b i r grup yazar ise, ko ruma irtifakı­
nın b ir ayni hak olduğunu i leri sürmekte 2 4 ve bundan 
dolayı i r t i fak olarak nite lendir i lmesi gerektiğini bel irt­
mektedir ler 2 5 . 

Diğer yandan, b i r diğer grup yazara göre; ko ruma i r t i ­
fakı b i r ayni hak olması nedeniyle i r t i faka (easement) ya­
kınlaşmakta, sözleşmeye dayanması nedeniyle de koruma 
yükümlülüğüne (covenant) benzemektedir. Bundan dola­
yı, ko ruma irtifakı ko ruma yükümlülüğü ve i r t i fak ara­
sında b i r yer işgal etmektedir 2 6 . 

21) H .C .B lack , 1993, age. Sf. 2 5 1 . 
22) Paul Krasnowiecki , 1961 . The Preservation of Open Space i n 

Metropo l i tan Areas, Univers i ty of Pennsylvania Law Review, Vo­
lume: 179, sf. 194 vd. 

23) Raymond J . Werner and Robert Kratov i l , 1993. age. Sf. 24 vd. 
24) A. Dana and M. Ramsey, 1989. Conservat ion Easement and 

Common Law, Stanford Env i ronmenta l Law J o u r n a l , Vo lume: 
33, Issue: 2, sf. 179-217. 

25) K.K. Winter , 1993. The Endangered Species Act Under Attack: 
Could Conservat ion Easements Help Save The ESA?, The Nort­
hern I l l inois University Law Review, Vo lume: 13. sf. 371-399 . 

26) J .C. Partigan, 1985. age. Sf. 4 3 1 . 
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Kanaatimce, ko ruma irtifakı27, b i r ayni hak olması ne­
deniyle, sözleşmeye dayanan yükümlülükten (restrictive 
covenant) ziyade, i r t i faka benzemektedir. Ancak, b ir söz­
leşmeye dayanması nedeniyle koruma yükümlülüğüne 
benziyorsa da ir t i fak haklarının da b ir çoğu bir sözleşme­
ye dayanmaktadır. Dolayısıyla, sözleşmeye dayanması 
koruma yükümlülüğüne benzediğini ve buna karşın i r t i ­
fak kavramı ile b i r ilgisi olmadığı anlamına gelmemekte­
dir. Ayrıca, Amerika Birleşik Devletlerinde, koruma i r t i ­
fakı hakkında yasa b u l u n a n 37 Eyaletin büyük çoğunlu­
ğu b u n u n b i r ir t i fak hakkı olduğunu kabu l etmektedir. 
Çevre korumacılar arasında da yaygın is im olarak koruma 
irtifakı i smi kullanılmaktadır. Dolayısıyla, koruma irt i fa­
kının geleneksel İngiliz h u k u k u irt i fak hakkı kavramın­
dan esinlenilerek ortaya çıkarıldığını kabu l etmek gere­
kir . 

Koruma irtifakının İngiliz gelenek h u k u k u koruma ir­
tifakı kavramından çıkmış olduğunu kabu l ett ikten son­
ra, arada ne gibi benzerlik ve farklılıklar olduğunu ortaya 
koymak gerekir. 

İlk olarak, ko ruma irtifakı ve genel anlamda irt i fak 
hakkının ik is i de, yukarıda belirtildiği gibi, ayni hak ol­
masına rağmen, ko ruma irtifakı b ir yasaya dayanarak 
ihdas edildiği halde genel anlamda irt i fak hakkının kay­
nağı İngiliz gelenek h u k u k u d u r 2 8 . Koruma irtifakı tesis 
edilmesine i m k a n sağlayan genel b ir yasa tasarısı olma­
sına rağmen b u tasarı henüz tüm Amerika sathında ge­
çerli u lusa l b i r k a n u n haline gelmemiştir29. Yalnız i k i 
eyalet tarafından (Arkansas ve Wisconsin Eyaletleri), bazı 
değişiklikler yapılarak, kabu l edilmiştir. B u n u n yanında, 

27) Gerek şahsa bağlı ve gerekse şahsa bağlı irtifakların her ik is i de 
sınırlı ayn i haktır. 

28) Gelenek H u k u k u n d a i r t i f ak tesis e tmenin b ir çok yolu vardır. 
B u n l a r arasında, m a l i k i n rızası (express grant, express resen'a-
t ion), zamanaşımı ile i r t i fak tesisi (easement by prescription), 
kamulaştırma (condemnation) yo luyla i r t i fak tesisi sayılabilir. 
Fazla bi lg i için bkz. Ravmond J . Werner and Robert Kratovi l . 
1993. age. Sf. 24 vd. 

29) Un i f o rm Conservat ion Easement Act of 1981. 
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en az 35 Eyalet açık veya zımni b i r şekilde ko ruma irtifakı 
tesis edilmesine olanak sağlayan b i r yasaya sahipt ir . B u 
eyalet mevzuatlarının birçoğunun Yeknesak Koruma İrti­
fakı K a n u n u n d a n (Uniform Conservation Easement Act) 
esinlendiğini söylemek mümkündür 3 0. B u yasanın temel 
felsefesi, ko ruma irtifakı tesis edecek taraflara azami de­
recede irade serbestisi tanımaktır. Ancak, taraflar ara­
sındaki anlaşma mut laka yazılı o lmak zorundadır. Aks i 
halde, mal ike karşı i ler i sürülebilecek haklar mahkemeler 
kanalıyla elde edilemez. B u durumaa , tesis edilen ko ruma 
irtifakı yasal destekten yoksun kalmaktadır. Diğer b i r 
deyişle, ko ruma irtifakı serbest ve gönüllü olarak tesis 
edilen ve genel anlamda ir t i fak kavramından doğan yü­
kümlülüklerden tamamen ayrı olarak düşünülmüş ve b u 
çerçevede gelişmektedir. B u n u n yanında, mülkiyetten 
gayri ayni hakları, Anayasaya ve sair yasalara aykırı ol­
mamak üzere, ko ruma irtifakı sahibine nakleden b i r 
özelliğe sahipt ir . 

Genel anlamda ir t i fak hakkı tesisinde taraflar, gayri-
menkulün çıplak mülküne sahip olan şahıs ile lehine i r ­
ti fak tesis edilen gerçek veya tüzel kişi veya yarar lanan 
gayri menkulün sahibi olduğu halde, ko ruma irtifakında 
k u r u mülkiyet sahib in in karşısında kar amacı gütmeyen 
özel h u k u k kişileri veya şirketleri, vakıflar veya dernekler 
yer alır. Hatta, devlet kurumları dahi ko ruma irtifakı 
hakkı elde edebilmektedir 3 1 . B u nitel ikte bu lunmayan 
özel şahıslar veya k a m u tüzel kişileri lehine koruma i r t i ­
fakı tesis edilemez. İrtifak lehtarı konusunda getiri len b u 
sınırlama eleştiriye açıktır. Zira, ma l i k in tasarruf yetkisi­
ne b i r sınırlama getirmektedir. Buna karşın, b i r New Jer­
sey Mahkemesi tasarruf yetkisine getirilebilecek böyle b i r 
sınırlamanın h u k u k a uygun olduğuna karar vermiştir. 
Adı geçen mahkemeye göre, tasarruf yetkisine getirilen 

30) Korngold, 1984, age. Sf. 436 vd. B u eyaletler arasında Montana . 
Vermont , New Hempshire , New Jersey, New York, Nor th Caro l ina 
ve Ind iana ' yı saymak mümkündür. 

31) Örneğin, US. Fish and Wildl i fe Department , USDA Forest Service, 
Nat ional Park Service ve b u n u n gibi birçok devlet idaresi i r t i fak 
hakkı elde etmektedir . 
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böyle b i r sınırlama serbest tasarruf yetkisinden daha ağır 
basan b i r düzenleme olup h u k u k a uygun olması gayet 
doğaldır3 2. 

İkinci olarak, k u r a l olarak, her ik i ir t i fak türü de hem 
şahıs lehine (easement i n gross veya personal easement) 3 3  

ve hem de diğer b i r gayr imenkul lehine (easement appur­
tenant ) 3 4 tesis edilebilmektedir. Şahısla ka im irt i faklar 
gayri menkulün yeni mal ikine geçmediği halde, gayri 
menku l lehine i r t i faklar yeni malike de geçmektedir. Uy­
gulamada ise koruma irtifakı genel olarak şahıs lehine 
tesis edilmesine rağmen 3 5, gayrimenkul el değiştirse bile, 
gerekli sair şartlar oluşmamışsa, sona ermemektedir. 
Yine, şahsi irt i fak tesisi halinde bundan yararlanan b ir 
şahıs olduğu halde, koruma irtifakının şahıs lehine tesisi 
halinde dahi bundan menfaat elde eden b i r başka gayri 
menkuldür. Örneğin, tar ih i b i r binayı korumak için b i t i ­
şik gayr imenkul üzerinde b ir çevre koruma vakfı lehine 
b i r i r t i fak tesisi halinde bundan yararlanan tar ih i b ina 
olup vakfın kendisi değildir. Aynı şekilde, çevre koruma 
değeri için üzerinde koruma irtifakı tesis edilen b i r gayri 
menkulde b i r şahıs lehine k u r u l a n irt i fak hakkında, 
menfaat sahibi dar anlamda o gayri menkulün kendisi, 

32) S. M . Hof fman, 1989. age. Sf. 383 vd. 
33) Easement i n Gross veya Personal Easement de deni len b u irt i fak 

türüne göre, b i r gay r imenku l üzerinde b i r şahıs lehine b i r sınırlı 
ayn i hak tesis edi lmektedir . Bkz. Merriam-Webster 's Dict ionary 
of Law, Springf ie ld, Massachusetts, Amer ika, sf. 1 5 5 v d . 

34) B u i r t i fak türünde, b i r gayr imenku l üzerinde b i r başka gayri­
m e n k u l lehine sınırlı ayni hak tesis edi lmektedir . Merr iam-
Webster's Dic t ionary of Law, sf. 155 vd. Burada eğer, yükümlü 
gay r imenku l ile ya ra r l anan gayri menkulün mülkiyeti aynı şahıs 
elinde birleşirse, eğer tesis edilen i r t i fak hakkı genel an lamda 
tesis edilen b i r i r t i fak ise bu hak sona erdiği halde, tesis edilen 
i r t i f ak b i r k o r u m a irtifakı ise b u hak sona ermemektedir . Fazla 
b i lg i için Bkz. K.A. Jo rdan , 1993. age., Winter , 1993. age. 

35) B u n a karşın, çok nad i r hallerde de olsa, b i r başka gayr imenkul 
lehine k o r u m a irtifakı tesis edi lmektedir . Örneğin, habi ta t ko­
r u m a değeri o lan b i r gayri menkulün bitişiğindeki b i r başka 
gay r imenku l üzerindeki ağaçların kesi lmemesi için k o r u m a i r t i ­
fakı tesis edi lmesi hal inde gayr imenkul lehine tesis edilmiş b i r 
i r t i fak söz k o n u s u d u r . 
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geniş anlamda ise lehine koruma irtifakı k u r u l a n şahıs ve 
genel olarak t op lumdur 3 6 . 

Genel anlamda irt i fak hakkı ile, hak sahibine o lumlu 
bazı sınırlı ayni haklar devredilmektedir 3 7 . Örneğin, geçit 
irtifakında hak sahibine geçme hakkı b i r pozitif hak ola­
rak devredilmektedir 3 8 . İrtifak hakkı sahibine herhangi b i r 
yükümlülük yüklenmesi söz konusu değildir. Buna kar­
şın, ko ruma irtifakında temel amaç, k u r u mülkiyet sahi­
b in in gayri menkulü üzerindeki bazı haklarını ku l l an ­
maktan vazgeçmesi olup negatif b i r yükümlülük söz ko­
nusudur . Çok nadir hallerde, ma l ik ten pozitif olarak bazı 
şeyleri yapması istenmektedir. Örneğin, yaban hayatını 
ko rumak amacıyla b ir ko ruma irtifakı tesis edilmesi ha­
linde, k u r u mülkiyet sahib in in arazisi üzerinde 1? n m 
yapmak veya sair şeyler yapma haklarının sınırlanması 
esas olduğu halde, b u şahsa hayvanlara yem sağlayacak 
bi tk i ler ekip dikme yükümlülüğünün yüklenmesi halinde, 
ko ruma irtifakı malike hem negatif hem de pozitif yü­
kümlülükler yüklemektedir. B u anlamda, ko ruma ir t i fa­
kı, genel i r t i fak hakkından ziyade, b i r etkisi kuvvetlendi­
rilmiş şahsi haklara daha yakındır 3 9. 

1 

İrtifak hakkının konusu herhangi b i r şeyle sınırlan­
madı^' halde, herhangi b i r ihtiyacı karşılamak için ir t i fak 
tesis edilebildiği halde, genel olarak geçit irtifakı, boru 
hattı, ' ektr ik ve gaz nakletme irtifakı, kat çıkmama i r t i ­
fakı, Lcsis edilen i r t i faklardan en yaygın olanlarıdır. Buna 

36) Dana and Ramsey, 1993, age. Winter , 1993, age. 
37) K.A. Jo rdan , 1993. Perpetual Conservat ion: Accompl ish ing the 

Goal t h r o u g h Preemptive Federal Easement Programs. Case 
Western Law Review, Volume: 43, sf. 401-410. 

38) B u n a karşın, bazı i r t i f ak larda k u r u mülkiyet sah ib in in bazı po­
z i t i f hakları sınırlanabilmektedir. Amer i kan h u k u k u n d a k u r a l 
ola/ak mülkiyet hakkı üzerinde negati f sınırlamalara pek yer ve­
r i lmemekted i r . Ancak dört halde negati f i r t i fak hakkı tesis edi l­
mektedir . Bun lar ; ışık, hava, b i r binayı desteklemek, ve s u n i su 
akışlarının düzenlenmesi k o n u s u n d a tesis edi len irtifaklardır. 
Örneğin, komşu binanın hava ve ışık almasını t eminat altına a l ­
mak için kat çıkmama irtifakı g ib i . Fazla bi lg i için bkz. Jo rdan , 
1993, age. 

39) K .A . Jo rdan , 1993. age. 



Konur1" irtifakı Kavramı ve Çevre Korumada Kullanılması 1 3 5 

koruma 
ve hayvc 
Koruma 

mel amacı da aslında b u d u r . 4 0 

Genel anlamda irt i fak tesis edilmesi yalnızca lehine ir­
ti fak tesis edilen kimseye yarar lanma hakkı verir. Örne­
ğin, e lektr ik veya gaz nak l i için tesis edilen b i r irt i fak 
hakkından yalnızca lehine irt i fak tesis edilen şirket veya 
gerçek şahıs yararlanabil ir . Buna karşın, koruma irt i fa­
kında d u r u m farklıdır. Lehine ir t i fak tesis edilen bir özel 
h u k u k çevre koruma kuruluşu veya kamu kuruluşu olsa 
bile, bundan yararlanma yalnızca bunlar la sınırlı değildir. 
Diğer b i r deyişle, halk dahi tesis edilen ir t i faktan akt i f 
olarak yararlanabil ir . Örneğin, ko ruma irtifakı ile koruma 
altına a lman bir ormana, eğer yapılan sözleşmede bu h u ­
sus karar altına alınmışsa, halkın girmesine izin verilebi­
l i r 4 1 . Burada aynı zamanda, koruma irtifakı sahibi, temel 
f ik ir ma l ik in kullanım hakkını sınırlamak ve olumsuz b ir 
hak elde etmek olmasına rağmen, o lumlu b ir hak elde 
etmektedir 4 2 . 

Geleneksel ingiliz Hukukunda , irt i fak hakkının tapuya 
kaydı gerekmediğinden, üzerinde irt i fak hakkı tesis edilen 
gayrimenkulü satın alan kimseye karşı irt i fak hakkı sa­
h ib i hakkını i leri sürebilir. Diğer b i r deyişle, tesis edilen 
ir t i faktan doğan yükümlülüklere yeni mal ik de kat lanmak 
zorundadır. B u n u sağlamak için yeni malike b ir b i ld i r im­
de bulunulmuş olması yeterlidir. Buna karşın, koruma 
irtifakının geçerli olması ve gayri menkulün yeni sahibine 
karşı da i leri sürülebilmesi için koruma irtifakı siciline ve 
tapuya kayıt edilmesi gerekir. Böyle b ir sicil her Co-
u n t y 4 3 ' n i n mahkeme teşkilatı bünyesinde yer almakta ve 

40) Un i fo rm Conservation Easement Act of 1981, Article 4. K.A. 
Jo rdan , 1993. Perpetual Conservation: Accompl ish ing the Goal 
th rough Preemptive Federal Easement Programs. Case Western 
Law Review, Volume: 43, sf. 401-410. 

41) J .C. Partigan, 1985. age. 
42) Thomas L. Daniels, 1992. The Purchase of Development Rights. 

J o u r n a l of Amer ican P lanning Association, Volume: 57 issue: 
4, sf. 421-432. 

43) County Amer ika Birleşik Devletlerinde b i r vöneti o i r imid i r . 
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bir görevli tarafından tutulmaktadır44. Ayrıca, ko ruma ir­
tifakının tesisinin geçerli olması için i lg i l i bazı organlara 
da b u n u n bi ld i r i lmes i gerekir 4 5 . İlgili Eyaletin Savcılığına 
ve ilgi l i İdari K u r u m a (Departman) da tesis edilen ko ruma 
irtifakının bi ld i r i lmesi gerekir. Her eyalette savcılık b u ­
lunması nedeniyle b u organ bütün eyaletler için aynıdır. 
Buna karşın, i lgi l i departman bazı eyaletlerde Yaban Ha­
yatını Koruma Departmanı adı ile anılmakta iken bazı 
eyaletlerde Yaban Hayatı ve Balıkçılık Departmanı olarak 
ifade edilmektedir. Fakat, bunların ortak yanı tesis edilen 
irtifakın b u departmanla i lgi l i olmasıdır4 6. 

Burada değinilmesi gereken b i r konu da tesis edilen 
irtifakın süresi ile i lgi l idir. Genel anlamda ir t i fak hakkı 
tesisinde süre taraflar arasında, irtifakın amacına uygun 
olarak, serbestçe kararlaştınlabilir47. Buna karşın, ku ra l 
olarak, ko ruma irtifakında süre sınırsızdır, ancak taraflar 
aksine b i r süreyi serbestçe kararlaştırabilirler48. Fakat, 

Hem coğrafi bölünmeyi ve hem de siyasi yapılanmayı i fad eder. 
• * m 

Örneğin, Ind iana Eyalet inde T ippeconou County 1 si h em Mayor 
deni len b i r k imse tarafından yönetilen b i r yönetim b i r i m i n i ve 
hem de b i r coğrafi bölünmeyi ifade eder. B u an lamda b izdeki 
il,ilçe yönetim ve coğrafi yapılanmasını andırmaktadır. ABD'de 
Ülke öncelikle eyaletlere ve her eyalet de kend i içinde County 
deni len daha a l t b i r imlere ayrılmıştır. County 1er de kend i içinde 
Town ve City' lere ayrılmıştır. Ancak City ' ler i da r i b i r bölünmeyi 
göstermekte o lup coğrafi b i r alt sının bel irtmez. Diğer b i r deyişle, 
örneğin Kansas City hem Missour i hem de Kansas eyaletlerinde 
toprağı b u l u n a n b i r şehirdir. Kapsadığı Town ve County 1er b i r ­
den fazla o labi l i r . B u n a karşın, Town' lar ve County ' ler arasında 
b i r çakışma olmamaktadır. Z i ra ABD, kadastra l açıdan 6 m i l 
kenar uzunluğu o lan kare şeklinde Town' lara ayrılmıştır. Her 
Town 'un alanı 36 m i l kare o lup aynı toprak parçası b i rden fazla 
Town'a a i t olamaz. 

44) Örneğin, Miss iss ippi Eyalet inde bu sici l County Cour t House da 
b u l u n a n ve Clerk deni len b i r m e m u r tarafından tutulmaktadır. 
B u k o n u d a fazla b i lg i için bkz; Raymond J . Werner, Robert Kra-
tov i l , age. Sf. 20 vd. ve sf. 46 vd. 

45) J .C. Part igan, 1985. age. 
46) E. E. KATZ, 1986. Conserving The Nation's Heritage Us ing The 

Uni fo rm Conservat ion Easement Act. Washington and Lee Law 
Review, Vo lume: 43, Issue: 337, sf. 369-397. 

47) Gerald Korngold, 1984. age. sf. 484. 
48) Un i f o rm Conservat ion Easement Act of 1981, Section 2.a. 
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i r t i fak hakkının sona ermesini gerektirecek sair nedenler 
ortaya çıktığında, tesis edilen irtifakın sonsuz süreyle te­
sis edi lmesinin b i r anlamı kalmamaktadır49. Uygulamada 
ko ruma irtifakı genel olarak süresiz veya 30 yıl süre ile 
tesis edilmektedir. Zira. doğal koruma veya habitat ko ru ­
ma değeri olan b i r gayri menku l üzerinde ancak uzun 
süreli ko ruma irtifakı tesisi ile bu amaca ulaşılabilir50. 

Değerlendirme: Koruma irtifakı genel anlamda irt i fak 
hakkından farklı olmasına rağmen aralarında bazı benzer 
yönlerin olduğunu da söylemek mümkündür. Genel an­
lamda ir t i fak hakkının sahip olduğu özelliklerin çevre 
ko ruma ile i lgi l i kimseler için yeterli bulunmamasından 
dolayı, ko ruma irtifakı kavramının ortaya atıldığını söyle­
mek mümkündür. Bu anlamda ik is i arasındaki en önemli 
farklar ise; koruma irtifakının yasal b i r dayanağının ol­
ması, tesisinin tamamen ilgi l i tarafların rızasına bağlı 
olması, çevre koruma vakıflarına ve derneklerine de irt i fak 
hakkı sahibi olma fırsatını vermesi ile kamu k u r u m ve 
kuruluşlarına da koruma irtifakı satın alma hakkı tanın­
masıdır. Ayrıca, genel anlamda irt i fak hakkı ancak sınırlı 
hallerde negatif i r t i fak tesisine imkan tanırken, koruma 
irtifakı ile çevre koruma ile i lg i l i olan her türlü tasarruf 
yetkis i smırlanabilmektedir. 

I L Türk Hukukunda İrtifak Hakları Ve İngiliz 
Gelenek Hukuku İle Karşılaştırılması Ve 
Koruma İrtifakının Durumu 

Türk h u k u k u n d a irt i fak hak lan Medeni Kanunumu­
zun 779-8C3. maddelerinde düzenlenmiştir51. Tanım ola­
rak i r t i fak hakkı; üzerinde irt i fak hakkı tesis edilen gayri 

49) Miss iss ippi Consen'at ion Easement Act of 1986. Section 19.5. 
50) T. L. Daniels, 1992. The Purchase of Development Rights. Jo­

u r n a l of Amer ican P lanning Association. Volume: 57, Issue: 4. 
sf. 421-432 . 

51) Yeni Medeni K a n u n u . 01.01.2002 tar ih inde yürürlüğe giren Yeni 
Medeni K a n u n eskis ini yürürlükten kaldırmıştır. Toplam 1030 
maddeden oluşan bu yeni k a n u n u n 1028. maddesi ile 17 Şubat 
1926 t a r i h ve 743 savılı Türk K a n u n u Medenisi Yürürlükten 
kaldırılmıştır. 
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menkulde hak sahibine sınırlı olarak akt i f ku l l anma yet­
kis i veren veya ma l ik in mülkiyet hakkından doğan bazı 
tasarruf yetki ler ini kullanmasını sınırlayarak ir t i fak hak­
kı sahibine menfaat sağlayan b i r ayni haktır5 2. 

İrtifak haklarının konusunu , diğer sınırlı aynı haklar 
gibi, hem gayr imenkul ve hem de menku l eşya teşkil 
eder 5 3. B u n u n yanında, Medeni Kanunumuz ma l ik lehine 
ir t i fak hakkına i k i halde olanak tanımıştır. Medeni Ka­
n u n u n 782. maddesine göre, b i rden fazla gayri menkule 
sahip mal ik bun la rdan b i r i üzerinde diğeri lehine i r t i fak 
hakkı tesis edebil ir 5 4 . Diğer halde ise, yükümlü gayri 
menkulün mülkiyeti ile yarar lanan gayri menkulün mül­
k iye t in in aynı şahsa geçmesi d u r u m u n d a da mal ik lehine 
ir t i fak hakkı kurulmuş olur (MK. md. 784/1) 5 5 . Mal ik le­
hine ir t i fak hakkı gerek şahsa bağlı ve gerekse eşyaya 
bağlı i r t i faklarda mümkündür 5 6. 

İrtifak hakları tür it ibariyle sınırlı sayıda tesis edilebi­
l ir . Bunlar ; gayri menkule ilişkin i r t i fak hakkı, int i fa 
hakkı, sükna hakkı, üst hakkı, kaynak hakkı ve diğer i r ­
tifaklardır. Ancak, tesis edilen irtifakın içeriği konusunda 
geniş b i r serbesti tanınmıştır. Yalnızca, int i fa hakkı, sük­
na hakkı, üst hakkı ve kaynak hakkı konusunda ana 
hatları ile Medeni K a n u n d a düzenlemeler yer almaktadır. 
Diğer irtifakların tesisi ve içeriği konusunda da taraflara 
serbesti tanınması, aslında, irtifakların sınırlı sayıda ol­
masını nispeten etkisiz hale get irmektedir 5 7 . 

İrtifak hak lan , yarar lanma ye tk is in in içeriği, yarar lan­
ma ye tk is in in tarzı ve hak sah ib in in belirlenmesi açısın­
dan sınıflandınlabilirler58. 

mm 

52) M. Kemal Oğuzman, OzerSeliçi, 2002. Eşya H u k u k u , 5. Baskı, 
Filiz Kitabevi , İstanbul. Sf. 623. 

53) Bülent Köprülü/Selim Kanet i , 1983. Sınırlı Ayn i Haklar , Fa­
külteler Matbaası, 2. Baskı, İstanbul, sf. 9 vd. 

54) Yeni Türk Medeni K a n u n u m d . 782. 
55) Türk Medeni K a n u n u m d . 7 8 4 / 1 . 
56) M. Kemal Oğuzman, Özer Seliçi. 1988. age. sf. 627. 
57) M. Kemal Oğuzman, Özer Seliçi, 1988. age. sf. 635. 
58) Hüseyin Hatemi , Rona Serozan, Abdülkadir Arpacı, 1991 . Eşva 

H u k u l f o , Filiz Kitabevi , i s t anbu l , sf. 684 vd. 
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• 

Yarar lanma yetkisi açısından irt i faklar, tam yararlan­
ma ve sınırlı yarar lanma sağlayan irt i faklar şeklinde ik i l i 
b i r ayırıma tabi tu tu lur l a r . Tam yararlanma sağlayan ir­
ti fak hakkı int i fa hakkıdır. İntifa hakkı: hak sahibine " tam 
yarar lanma" yetkis i sağlayan bir ir t i fak hakkıdır. Kul lan­
ma ve semerelerinden yarar lanma yetkisi veren irt i fak 
hakkı ne ad ile adlandırılırsa adlandırılsın daima " int i fa 
hakkı" dır. Sınırlı yarar lanma sağlayan irt i faklar ise, inti fa 
hakkının dışında ka lan tüm irtifaklardır. Bunlar hak sa­
hibine daima sınırlı yarar lanma hakkı verir. Sınırlı ya­
rarlanmanın ne olacağını tayin etme hususu tarafların 
iradesine bırakılmıştır. Ancak, Medeni Kanunda sayılan 
ve sınırlı yarar lanma sağlayan irt i faklar ise, sükna hakkı, 
üst hakkı ve kaynak hakkı dır. Sükna hakkı b i r binada 
o turma yetkis i veren b ir i r t i fak iken üst hakkı b i r gayri 
menkulde inşaat yapma ve buna sahip olma hakkı veren 
b i r irtifaktır. B u n u n yanında, ir t i fak hakkı hak sahibine 
b i r gayri menkuldek i kaynaktan su alma hakkı tanıyorsa 
ortada b ir kaynak irtifakı vardır. Medeni Kanunda sayı­
lanlar dışında da sınırlı yarar lanma yetkisi tanıyan birçok 
ir t i fak hakkı tesis etmek mümkündür. Örneğin, geçit i r ­
tifakı, manzara kapatmama irtifakı, kat çıkmama irtifakı 
vb. bun la rdan bazılarıdır59. 

Yarar lanma yetkisi açısından irt i faklar, " o lumlu i r t i ­
faklar" ve "olumsuz ir t i faklar" olarak sınıflandırılır. 
O lumlu irt i faklarda, hak sahibi yükümlü taşınmaz üze­
rinde akt i f b i r davranışta bu lunmava vetki l idir . Örneğin. 

hakkına 
hakkı 

hakkı vardır. Olumsuz ir t i faklarda ise, taşınmaz sahibi­
n i n mülkiyet hakkından doğal b i r hakkını kullanması sı­
nırlanmaktadır. Bu sınırlandırma ile hak sahibi bir men-
faat elde etmiş olmaktadır. Örneğin, komşu taşınmazın 
manzarasını kapatmama veya kat çıkmama amacıyla ir­
ti fak hakkı tesis edilmesi halinde, ma l i k in mülkiyet hak-

bazıları i r t i fak 
lehine sınırlanmaktadır60 

59) M. Kemal Oğuzman. Özer Se l in , 1988. age. sf. 636. 
60) Bülent Köprülü/Selim Kaneti , 1983. Sınırlı Ayni Haklar, Fa­

külteler Matbaası, 2. Baskı, İstanbul, sf. 41 vd. 
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Hak sahib in in belirlenmesi açısından irt i faklar; eşyaya 
bağlı i r t i faklar ve şahsi i r t i faklar o1 arak ayrılmaktadır. 

Eşyaya bağlı i r t i faklar, b i r taşınmaz üzerinde diğer b i r 
taşınmaz lehine ku ru lu r l a r . Lehine i r t i fak hakkı tesis 
edilen taşınmaza "yarar lanan taşınmaz", üzerine irtifakın 
yükletildiği taşınmaza ise "yükümlü taşınmaz" denir. 
Burada ir t i fak hakkı sahibi yarar lanan taşınmaza sahip 
olan kimse olup i r t i fak hakkı sahipliği taşınmaz mülkiye­
t i n i n sahipliliğine bağlanmıştır6 1. Gayri menkulün sahibi, 
mülkiyet hakkından doğan bazı haklarını ku l l anmak tan 
kaçınmağa veya ir t i fak hakkı sahib in in i r t i fak hakkı çer­
çevesinde taşınmazı kullanmasına katlanmağa mecbur­
dur. 

Eşyaya bağlı i r t i fak haklarında daima i k i gayr imenkul 
söz konusu olup k u r u l a n ir t i fak o lumlu veya olumsuz 
tarzda olabil ir. Hakkın kullanılmasında, i r t i fak hakkı sa­
h ib i ak t i f olarak taşınmaz üzerinde kısmi b i r hakimiyete 
sahip iken gayr imenkul ma l ik in in akt i f b i r müdahalesi 
söz konusu o lmamakta, sadece mal ik ka t lanma veya ka­
çınma yükümlülüğü altına sokulmaktadır. 

Eşyaya bağlı irt i faklar, tarafların iradesi ( irti fak söz­
leşmesi ve tescil), miras, kamulaştırma, mahkeme ilamı 
ve zamanaşımı yollarıyla tesis edilebilir. Tarafların iradesi 
ile i r t i fak tesisinde tescil k u r u c u b i r u n s u r iken diğer 
hallerde tescilden önce ikt isap söz konusu olup tescil 
açıklayıcı b i r fonksiyona sahipt ir . Eşyaya bağlı i r t i faklar, 
t e rk in , yükümlü taşınmazın ziyaı, yükümlü gayri men­
kulün kamulaştırılması, sürenin sona ermesi ve mahke­
me ilamı yollarıyla sona erebilir. 

Şahsi i r t i faklarda ise hak sahibi ismen belirlenmiş b i r 
kimsedir. Medeni Kanunumuzda, sükna hakkı ve int i fa 
hakkı zorunlu olarak şahsa bağlı olarak kurulab i l i r l e r . 
Bu tür i r t i faklar başka kimselere devredilemezler ve m i ­
rasçılara da in t ika l etmezler. Bunların dışında kalan şahsi 
irtifakların devredilebilir ve mirasçılara in t ika l eder tarzda 

61) Hüseyin Hatemi/Rona Serozan, Abdülkadir Arpacı, 1991. Eşya 
H u k u k u , Filiz Kitabevi , İstanbul, sf. 684 vd. 
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kurulması mümkün ise de zorunlu olmayıp tarafların 
iradesine bağlıdır. Diğer b ir deyişle, bu tür şahsi irt i faklar 
ancak şahısla ka im olmak şartıyla kurulmuşlarsa devre­
dilmeleri ve mirasçılara int ika l i mümkün değildir. 

İntifa hakkı, hak sahibine tam kul lanma yetkisi veren 
b i r i r t i fak hakkıdır. Mal ik k u r u mülkiyeti kendinde tu t ­
makta ve fakat bundan elde edilecek yarar hak sahibine 
tahsis edilmektedir. Hak sahibine sıkı sıkıya bağlı olan bu 
hak devredilemez ve mirasçıya in t ika l etmez. Konu olarak 
inti fa hakkı b ir menkul , gayr imenkul, hak veya malvarlığı 
üzerinde tesis edilebilir. 

İntifa hakkı, tescil, menkul ler üzerinde zilyetliğin tesis 
edilmesi, haklar üzerinde devir sözleşmesi, zamanaşımı, 
ve mahkeme ilamı ile kuru lab i l i r . Buna karşın, taşınma­
zın ortadan kalkması, ist imlak, mahkeme ilamı, cebri 
icra, ölüm, terk in , menku l mal lar ve alacaklarda ise 
menkulün yok olması veya alacağın sona ermesi halinde 
sona erer. 

Sükna hakkı ise; b i r şahsa b ir binada o turma yetkisi 
veren ve başkasına devredilemediği gibi mirasçıya da 
geçmeyen bir ir t i fak hakkıdır. 

İntifa hakkı ve sükna hakkı dışında kalan şahsa bağlı 
irtifakların başkasına devri ve mirasçıya in t ika l i ancak 
açıkça kararlaştırılmışa mümkündür. Ancak, kaynak 
hakkı ve üst hakkında tam tersi b i r d u r u m söz konusu­
dur. B u i k i i r t i fak çeşidinde ise, başkasına devredilme ve 
mirasçıya in t ika l etmeleri için herhangi b i r irade beyanına 
gerek yoktur . Tesis edilmeleri halinde devir ve mirasçıya 
in t ika l edilmeleri zımnen kabu l edilmiştir. Fakat, taraflar 
aksini , yani başkasına devredilmemesini ve mirasçıya in ­
t ika l etmemesini karaıiaştırabilirler. 

Üst hakkı; başkasına ait b i r arazideki yapının mal ik i 
olma yetkis ini b i r şahsa veren b i r irt i fak hakkıdır. Üst 
hakkı mevcut yapı üzerinde mülkiyet hakkı k u r m a yetkisi 
verdiği gibi. taşınmazın altında veya üstünde inşaat ya­
parak mal ik olma hakkı veren b ir i r t i fak hakkıdır. Kay­
nak hakkı ise hak sahibine başkasına ait taşınmaz üze­
rinde b u l u n a n b i r su kaynağını ku l lanma hakkı verir. 
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Yukarıda bel ir t i lenler in dışında kalan ve Medeni Ka­
nunda "diğer i r t i faklar" olarak adlandırılan ir t i faklar ise, 
ku ra l olarak devredilemez ve mirasçıya in t ika l de etmez­
ler. Fakat aksini kararlaştırmak da mümkündür. Bu ir­
tifakların içeriği eşyaya bağlı i r t i faklar la aynıdır. Hak sa­
hibine sınırlı yarar lanma yetkis i vermektedir. Aradaki tek 
fark, hak sah ib in in b i r şahıs veya b i r cemaat olabilmesi-
dir. 

I I I . Koruma irtifakı Kavramının Türk Hukukundaki 
İ 

irtifaklarla Karşılaştırılması 
Koruma irtifakı ve Türk H u k u k u n d a irtifakların her 

ik is i de yasal b i r temele dayanırlar. B u anlamda her ik is i 
de gelenek h u k u k u ir t i fak hakkı kavramından ayrılırlar. 
B u özelliğiyle, ko ruma irtifakı Türk H u k u k u n d a ir t i fak 
kavramı ile benzerlik arz eder. 

Diğer yandan, ko ruma irtifakı k u r a l olarak eşyaya 
bağlı olarak kurulab i l i rse de prat ikte sınırlı hallerde uy­
gulama alanı bu lu r . Örneğin, ta r ih i binaları ko rumak için 
komşu taşınmaz üzerindeki kullanım haklarının sınır­
lanması şeklinde ko ruma irtifakı kurulmasında olduğu 
gibi. B u anlamda da ko ruma irtifakı Türk H u k u k u n d a k i 
ir t i fak hakları ile benzerlik taşır. Ancak, böyle b i r eşyaya 
bağlı i r t i fak hakkı tesisinde, her i k i taşınmaz b i r mal ikte 
birleştiğinde (bir ma l i k in mülkiyetinde birleşme halinde 
olduğu gibi) i r t i fak hakkı gelenek h u k u k u n d a sona erdiği 
halde, b iz im h u k u k u m u z d a k i i r t i faklar ve ko ruma irtifakı 
k u r a l olarak sona ermez. Sona ermesi için ayrıca te rk in 
edilmesi gerekir. 

Koruma irtifakı genel olarak şahsa bağlı olarak k u r u ­
lur. Bu şekilde tesis edilmesi i r t i faktan beklenen doğa 
koruma amacına daha uygundur . Lehine ir t i fak hakkı 
tesis edilen şahıslar gerçek kişi olabileceği gibi, çevre ko­
r u m a vakıf ve organizasyonları da olabilir. Uygulamada 
genellikle gerçek kişi lehine ko ruma irtifakı tesis edilmez. 
Sonsuz süre için kurulması kura l olan koruma irtifakının 
b u niteliği, gerçek şahıs lehine ko ruma irtifakı k u r u l m a ­
sını anlamsız kılmaktadır. Ancak, belli süreli koruma ir-
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Ufaklarının gerçek şahıs lehine kurulması doğaldır. Hatta, 
kamu kuruluşları dahi ir t i fak hakkı sahibi olabilirler. 
Bizim h u k u k u m u z d a da lehine irt i fak hakkı kurulacak 
olan şahıslar, gerçek veya tüzel kişi olabilirler. Ancak, 
uygulamada çevre koruma amaçlı demek veya vakıflar 
lehine i r t i fak hakkı tesis edilmesinin yaygın olmadığı 
söylenebilir. B u anlamda, koruma irtifakı Türk H u k u ­
k u n d a k i i r t i fak hak lan ve gelenek h u k u k u n d a k i irt i fak 
hakları ile benzerlik taşımaktadır. Ancak, irt i fak hakkının 
sona ermesinde farklar vardır. Gerdek kişi lehine irt i fak­
larda ir t i fak hakkı sahibi, yükümlü taşınmazın mal ik i 
haline gelirse, gelenek h u k u k u n d a ir t i fak hakkı sona 
erer 6 2. Türk H u k u k u n d a ise i r t i fak hakkı devam eder. 
Sona ermesi için tapudan t e rk in edilmesi gerekir. Koruma 
irtifakı da b u durumda sona ermez. O n u n da sona ermesi 
için t e rk in edilmesi gerekir. Burada aslında, mal ik lehine 
ir t i fak hakkı tesis edilebilip edilemeyeceği sorunu ortaya 
çıkar. Türk H u k u k u n d a mal ik lehine irt i fak hakkı tesis 
edi lebi l ir 6 3 . İngiliz Gelenek H u k u k u n d a ise mal ik lehine 
irt i fak hakkı tesis edilemez. Eşyaya bağlı irt i faklarda her 
ik i taşınmazın aynı şahıs elinde toplanması ve şahsa bağlı 
ir t i faklarda irt i fak hakkı sahib in in yükümlü taşınmazın 
da ma l ik i haline gelmesi d u r u m u n d a ortaya çıkan bu 
halde mevcut i r t i fak hakkı kendiliğinden sona erer. Ko­
ruma irtifakında ise d u r u m Türk Hukukundak ine benzer. 
Mal ik in kendi lehine koruma irtifakı kurması ile ilgili açık 
b i r hüküm ilgi l i eyalet yasalarında olmadığı gibi Yeknesak 
Koruma İrtifakı Yasasında da yoktur . Ancak, kurulmasını 
yasaklayan b i r hüküm de bulunmamaktadır. Şu halde, 
çevre ko ruma amacına hizmet ettiği sürece mal ik lehine 
koruma irtifakı kurulab i lmes in i kabul etmek gerekir. Bu 
anlamda koruma irtifakı Türk H u k u k u n d a k i irt i fak hak­
lan ile benzerlik taşır. Ancak, koruma irtifakı, sükna ve 

62) B u n a "ext inguished by merger" kuralı denir. Kısaca, ik i taşın­
mazın birleşmesi ile i r t i fak hakkının kendiliğinden sona ermesi 
d u r u m u n d a ortaya çıkan b i r h u k u k s a l sonuçtur. Fazla bi lgi için 
bkz. Raymond J . Werner and Robert Kratov i l , 1993. age. Sf. 
42. 

63) Yeni Medeni K a n u n md . 782 ve 784. 
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int i fa hakkında b u l u n a n mut l aka şahısla ka im olma k u ­
ralına uymamaktadır. 

Koruma irtifakı k u r a l olarak olumsuz b i r i r t i fak hak­
kıdır. Taşınmaz mal ik inden akt i f olarak b i r şey yapması 
beklenmemektedir 6 4 . Mal ik esasında, mülkiyet hakkının 
kendisine verdiği bazı yetki ler i kullanmamayı taahhüt et­
mekte ve aynı zamanda hak sahib in in gayri menkule gir­
mesine ve ko ruma irtifakı hakkının niteliğine uygun i n ­
celemeleri yapma hakkına ka t lanmak zorundadır. Ancak, 
bazı ist isnai hallerde ilave olarak mal ik ten akt i f b i r şekilde 
bel l i b i r edimi yerine getirmesi de ko ruma irtifakı sözleş­
mesine konabi l i r . Bazı hallerde, mal ike yalnızca o lumlu 
b i r edimi yerine getirme yükümlülüğü yükleyen b i r ko ru ­
ma irtifakı tesis etmek, hedeflenen doğa korumayı t am 
olarak sağlayamayabilir. Örneğin, kuşların yaşama alan­
larını ko rumak ve çoğalıp gelişmelerini ko ruma altına al­
mak için özel b i r arazide tarım yapmanın yasaklandığı b i r 
ko ruma irtifakı tesisinde, ma l ik kuşlar için yem teşkil 
edecek tahıl, meyve vs. t emin i için ekin ekmek veya meyve 
ağacı d ikmek ve bakmak la yükümlü tutu lab i l i r . B u halde, 
o lumlu b i r koruma irtifakı da tesis edilmiş olmaktadır. 
Türk H u k u k u n d a da ir t i fak hakları o lumlu ve olumsuz 
tarzda tesis edilebilir. B u konuda i r t i fak amacının dışında 
b i r sınırlama yoktur . Diğer b i r deyişle, kanunda mahiyet i 
açıkça belirlenen irtifakların dışındakilerin ne tür b i r i r t i ­
fak olacağını taraflar serbestçe tay in edebilirler. B u an­
lamda, ko ruma irtifakı ile arada b i r benzerlik vardır de­
nebil ir . Buna karşın, İngiliz Gelenek H u k u k u n d a , o lum­
suz i r t i fak tesisi ancak dört halde mümkün olup bunlar ; 
ışık kesmeme irtifakı, hava akımını kesmeme irtifakı, b i ­
nayı destekleme irtifakı ve yapay suların akışı ile i lgi l i i r ­
ti fak hakkı tesis edilmesi ha l ler id i r 6 5 . 

Sağladığı yetk i bakımından koruma irtifakı taşınmaz 
üzerinde tam yetki sağlamayıp sınırlı b i r yetki sağlar. Hak 

64) İrtifak hakkının k o n u s u taşınmaz m a l i k i n i n yapma veya verme 
yükümlülüğü alamaz. B u ancak, gay r imenku l mükellefiyeti ile 
mümkün olabi l i r . 

65) Gerald Korngold, 1985, age. sf. 478 vd. 
Raymond J . Werner and Robert Kratov i l , 1993. age. Sf. 22-23. 
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sahibi, olumsuz irt i faklarda, taşınmaz mal ikinden belli 
haklarını kullanmamayı isteme yetkisine sahiptir. O lumlu 
irt i faklarda ise, hak sahibi, mal ikten taahhüdünü yerine 
getirmesini talep edebilir. Bu anlamda, İngiliz gelenek h u ­
k u k u n d a irt i fak hakları ile koruma irtifakı benzerlik taşır. 
Türk Hukukunda , hak sahibine tam yetki sağlayan yal­
nızca int i fa hakkı vardır. Dolayısıyla, koruma irtifakı ile 
inti fa hakkı birbir ine benzememektedir. Fakat, Türk Hu­
k u k u n d a da hak sahibine kısmi yetki sağlayan irti fak 
hak lan vardır.Örneğin, geçit irtifakı, kaynak irtifakı b u ir­
ti faklar arasında yer alır. Diğer irt i faklar grubuna giren 
irt i faklar da kısmı yetki sağlayacak şekilde tesis edilebilir. 

Koruma irtifakı, aynı şekilde, yalnızca taşınmazlar 
üzerinde kuru lab i l i r . Oysa, gerek inti fa hakkı ve gerekse 
İngiliz gelenek h u k u k u n d a yer alan birçok irt i fak türü, 
haklar üzerinde de kuru lab i l i r . Örneğin, b ir telefon şirketi 
elde ettiği tesis k u r m a irtifakına dayanarak döşediği hat 
üzerinde b i r kablo lu televizyon şirketi lehine tesisi k u l ­
lanma amacıyla irt i fak hakkı tesis ederse, ortada bir nevi 
alt i r t i fak tesisi gibi b i r hukuksa l d u r u m vardır. Bu du­
rumda, televizyon şirketi b i r hak üzerinde irt i fak hakkı 
elde etmiş olmaktadır66. Türk h u k u k u n d a da haklar veya 
menkul ler üzerinde int i fa hakkı tesis edilebilir. Bu an­
lamda, koruma irtifakı kendine has b ir özelliğe sahip ol­
maktadır. Burada değinilmesi gereken b ir husus da, alt 
irt i fak tesisinin biz im h u k u k u m u z d a olmamasıdır. Diğer 
b i r deyişle, i r t i fak hakkı sahibi, elde ettiği hakkı b ir baş­
kasına irt i fak hakkı tesis ederek devredemez. Bir başka 
anlatımla, aynı ışınmaz üzerinde zincirleme b ir irt i fak 
hakkı kurulması söz konusu değildir. 

Koruma irtifakında süre, kura l olarak, sonsuzdur 6 7 . 
Bazı eyalet k a n u n l a n buna açık olarak izin vermektedir­
ler 6 8 . Bazıları ise süresiz olarak kurulduğunu b i r ön şart 
olarak kabu l etmektedir ler 6 9 . Amer ikan Yüksek Mahke-

66) Raymond J . Werner and Robert Kratovi l , 1993. a,i*\ Sf. 22-23. 
67) Gerald Korngold, 1985, age. sf. 478 vd. 
68) Massachusetts ve Montana eyaletlerinde olduğu gibi . MASS. 

GEN. LAW. ANN. Ch. 1 8 4 / 3 1 . Montana Code ANN. 76-6-202. 
69) Colorado, Georgia. Ind iana eyaletlerinde olduğu gibi. GA. CODE 

ANN. 44-10-4, IND. CODE ANN. 32-5-2-6-2. 



1 4 6 Yusuf Giırteş (tÜHFM.. C. LXJİ. S. 1-2. 123-163, 2004) 

mesi, North Dakota vs. United States ihtilafında, esas 
habitatların devamı için ir t i fak tesisinde 99 yıl süre ile i r ­
ti fak tesisinin, istenen korumayı sağlayamayacağını be­
lirterek, mümkün olan her zamanda ir t i fak hakkının sü­
resiz olarak kurulması gerektiğini belirtmiştir70. Buna 
karşın, Türk H u k u k u n d a tüzel kişiler lehine i r t i fak hakkı 
en fazla 100 yıl için ku ru l ab i l i r 7 1 . 

Kuruluş olarak ko ruma irtifakının resmiyet kazanması 
için tapuya tescil edilmesi gerekir. Özel şahıslar lehine 
ko ruma irtifakında tarafların anlaşmaları tescil için ye­
ter l i iken, k a m u kuruluşlarının hak sahibi olabilmesi için 
k a m u yararı göz önünde tutulmalıdır. Diğer b i r deyişle, 
eğer b i r arazinin korunmasında kamu yararı varsa, b u ­
rada ko ruma irtifakı kuru lab i l i r . Kamu yararının olup ol­
madığını tayinde ise halk katılımıyla b i r l ik te karar veri l­
mekte ve k a m u n u n parası b u şekilde doğa ko ruma için 
harcanmaktadır. Hatta bazı eyaletlerde, b u kararı bazı 
çevre ve doğal ko ruma k u r u m l a n vermekte ve tescil sü­
recine zorunlu olarak katılmaktadırlar. Aks i halde, or­
tada kurulmuş b i r ko ruma irtifakından söz edilemez 7 2. 

Sona erme hal ler i arasında, ko ruma amacını ortadan 
kalkması, hak sahib in in hakkından vazgeçmesi, süreli 
ko ruma i r t i fak lannda sürenin dolması, ko ruma sağlama­
nın yükümlü taşınmaz için b i r külfet ha l in i alması sayı­
labi l ir . Koruma amacının ortadan kalkması özellikle eş­
yaya bağlı ko ruma irtifakında söz konusu olur. B u halde, 
yarar lanan gayr imenkul veya ta r ih i b i r b ina b i r şekilde 
ortadan kalkmışsa, koruma irtifakına gerek kalmayacak­
tır. Korumanın yükümlü gayr imenkul için külfet haline 
gelmesi bazı hallerde söz konusu olmaktadır. Örneğin, b i r 
sulak alan üzerinde k u r u l a n ko ruma irtifakında, eğer 
sulak alan b i r yerleşim yerine yakın ise ve zaman içinde 
gayri menkulün değeri çok artmışsa, mal ik ko ruma i r t i ­
fakının t e rk in in i mahkemeden isteyebilir. Biz im h u k u k u ­
muzda, mahkeme ilamıyla sona ermeye benzer b i r nite l ik 

70) Nor th Dakota vs. Uni ted States, 103 S. Ct. 1095 (1983). 
71) Türk Medeni K a n u n u yeni değişiklik, md . 797. 
72) Gerald Korngold, 1985, age. sf. 489 vd. 
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taşıyan b u halde, ancak mahkeme külfetin ağır olduğuna 
karar vererek koruma irtifakının t e r k i n i n i i s t e v e h i l i r İ n -

koruma 
kalkması, vaz 

nan gayri menkulün mülkiyetinin aynı kişide birleşmesi, 
erme 

hal ler i de; sürenin dolması, terk in, mahkeme ilamı, ka­
mulaştırma gibi hallerdir. Bu anlamda, koruma irtifakı ile 
biz im irtifaklarımız b i r benzerlik taşır. Ancak, gelenek 

taşınmaz 
erme 

koruma 

gerekir. 
ermeyip, mut laka terk in edilmeleri 

IV. Değerlendirme 
Yukarıda bel ir t i len tartışmanın ışığında, koruma i r t i ­

fakının Türk H u k u k u n d a yasal dayanak bu lup bulama­
yacağı meselesine gelindiğinde şöyle b i r değerlendirme 
yapılabilir. 

Öncelikle Koruma irtifakının biz im eşya hukukumuzda 
yer alan ir t i fak türleri ile birebir ayrılan yönlerini ortaya 
koymak gerekir. 

Koruma 
mmazlar 

edilebilmesi ve taşınırlar ve haklar üzerinde tesis edile­
memesi, ve hak sahibine sınırlı b i r yarar lanma yetkisi 
vermesi, süresinin sınırsız olması, ve konusunun doğa ve 
ta r ih i binaları ko ruma olması nedenleriyle, inti fa hakkın­
dan ayrılır. Aynı şekilde, b i r binada veya onun bir kıs­
mında o turma hakkı veren sükna hakkından da ayrılır. 

B u n u n yanında, kapsadığı konu itibariyle doğa ve ta­
r i h i varlıkları korumayı amaçladığından, başkasına ait bir 
taşınmazın altında veya üstünde yapı yapma veya mevcut 
b ir yapıyı koruma yetkisi sağlayan üst hakkından da ay­
rılır. Benzer şekilde, başkasının arazisi üzerinde bu lunan 
kaynaktan su alma hakkı veren kaynak irtifakından da 
ayrılır. 
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Yukarıdaki olumsuz tespitleri yaptıktan sonra ko ruma 
irtifakının hangi i r t i fak türüne yakın olduğunu daha açık 
olarak ortaya koyabil iriz. 

Koruma irtifakı b iz im h u k u k u m u z d a k i "diğer i r t i fak­
lar" diye nite lendir i len i r t i fak grubuna, daha yakındır. 
Çünkü; biz im Medeni Kanunumuz eşyaya bağlı diğer i r ­
t i faklarda süre sınırlaması getirmemektedir. Aynı şekilde, 
şahsa bağlı i r t i faklar süreli olarak kurulabi l i rse de her i k i 
i r t i fak türü süresiz olarak da kuru lab i l i r . Diğer yandan, 
b u i r t i faklarda konu sınırlaması da yoktur . Diğer b i r de­
yişle, tarafların kararlaştırabilecekleri herhangi b i r ko­
nuda i r t i fak hakkı tesis edilebilir. B u n u n yanında, i r t i fak 
hakkı sahibi kişi olabileceği gibi kişi topluluğu da olabilir. 
Kısaca, ko ruma irtifakı burada bel i r t i len nedenlerden do­
layı b iz im h u k u k u m u z d a k i "diğer i r t i faklar" diye nitelen­
dir i len irt i fak haklarına benzemektedir. Dolayısıyla, çevre 
koruma veya ta r ih i binaları veya sair şeyleri ko rumak 
amacına hizmet etmek maksadıyla i r t i fak hakkı tesis et­
mek, b iz im medeni h u k u k u m u z u n b u günkü düzenlemesi 
çerçevesinde gayet mümkün olup yasal desteğe sahiptir . 
Diğer b i r deyişle, b i r taşınmaz üzerinde ko ruma irtifakı 
kurulması ve tescil edilmesi yasal olarak mümkündür. 

V. Koruma irtifakının Amerika'da Çevre Koruma 
Amacıyla Kullanılması 

Koruma irtifakının çevre korumada i lk kullanılışı 19. 
yüzyılın sonlanna dayanmaktadır. 1880'li yıllarda, Boston 
şehri civarındaki park yollarını ko rumak için i lk ko ruma 
irtifakı sözleşmeleri imzalanmıştır. 1930'lu yıllar boyunca 
ko ruma irtifakı daha çok devlet kuruluşları tarafından 
kullanılmıştır. Mi l l i Parklar Servisi Natches Trace 7 3 ve 
Blue Ridge Parkways'ı ko rumak için koruma irtifakı satın 

73) Natches Trace i l k kuruluş yıllarında Amerikanın Doğusu ile Ba­
tısı arasındaki ulaşımı sağlamış b i r çeşit pat ika yo l . Günümüzde 
arabalarında kullanabileceği b i r seyir ve manzara yo lu hal ine 
getirilmiş ve k o r u m a altına alınmıştır. Diğer b i r deyişle, y o l u n 
restorasyonu sırasında, özel mülkiyette ka lan araziler üzerinde 
k o r u m a irtifakı satın alınarak k o r u m a altına alınmıştır. 
Blue Ridge Parkways'da benzen özelliği olan b i r rekreasyon ala­
nıdır. 
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almıştır. Aynı şekilde Birleşik Devletler Balık ve Yaban 
Hayatı Servisimde Prairie Pothole 7 4 sulak alanındaki yaşam 
alanlarını korumak için koruma irtifakı satın almıştır75. 
1950 yılından b u yana adı geçen k u r u m yaklaşık olarak 
1.3 mi lyon acres 7 6 alan üzerindeki sulak alanları doldu­
ru lmak tan ve k u r u t u l m a k t a n korumak için koruma i r t i ­
fakı satın almıştır77. 1950 yılında, Wisconsin Eyaleti Great 
River 7 8 kenarındaki alanları korumak için yine koruma 
irtifakı satı. alma yo lunu seçmiştir. Son y i rm i yıldan bu 
yana ko ruma irtifakının kullanımı tüm Amerika'ya yayıl­
mıştır. Özellikle, Kuzey Doğu ve Batı Eyaletleri nde büyük 
mik ta rda alan b u yöntemle koruma altına alınmıştır. 
1993 yılı it ibariyle, 4 mi lyon acres (1.6 milyon hektar) alan 
binlerce Arazi Koruma Organizasyonları79 tarafından ko­
r u m a altına alınmıştır80. 

74) Prairie Pothole b i r çeşit su lak a lan o lup özellikle Minnesota ve 
Kuzey ve Güney Dakota Eyalet ler i civarında oldukça geniş a lan­
ları kapsamaktadır. B u alanlar özellikle kuşlar için temel yaşam 
alanı teşkil ederler ve özellikle kış mevsiminde sulak a lan hal ine 
gelerek su kuşları için vazgeçilmez b i r yaşam alanı oluştururlar. 

75) M. Haapoja, 1994. Consen r at ion Easements: Are They For You? 
Amer ican Forests, Volume: 100, sf. 9-36. 

76) 1 acre = 4050 metrekaredir . Diğer b i r deyişle, 1 hektar a lan 
yaklaşık olarak 2.5 acres dır. Dolayısıyla, 520 b i n hektarlık b ir 
a lan k o r u m a altına alınmıştır. 

77) J o h n B. Wr ight , 1993. Consen'at ion Easements: An Analysis 
of Donated Development Rights. J o u r n a l of the American Plan­
n ing Associat ion, Volume: 60, sf. 380 - 389. 

78) Wisconsin Eyalet in in en önemli n nehir ler inden b i r is id i r . 
79) Land Trust Organisat ion olarak adlandırılan bu özel organizas­

yon lar sayı i t ibar iy le binlere ulaşmış o lup topladıkları bağışlarla 
ma l i kaynaklarını ve bütçelerini oluşturmaktadırlar. Ayrıca, Fe­
deral Hükümet, b u organizasyonlara bağış yapan şahıslara vergi 
i n d i r i m i yapmaktadır. Gerek arazi ve gerekse para olarak elde 
edilen b u bağışlar yine k a m u oyuna çevre ko ruma hizmet i olarak 
geri dönmektedir. Ayrıca, b u organizasyonlar sayesinde çevre 
k o r u m a ve özellikle Amer ikan topraklarının korunması Federal 
Hükümete daha az b i r paraya mal olmaktadır. 

80) J o h n B. Wr ight , 1993. Conservation Easements: A n Analysis 
of Donated Development Rights. J o u r n a l of the American Plan­
n ing Associat ion, Volume: 59. sf. 487 - 496. 
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VI. Koruma İrtifakının Yaygın Olarak Kullanılır 
Hale Gelmesi 

Koruma irtifakı özellikle 1980'li yıllardan sonra etki l i 
b i r çevre koruma aracı haline gelmeye başlamıştır. B u ­
n u n nedenleri ise; 

— Koruma irtifakı ko ruma altına alınacak arazinin ta­
mamen satın alınmasından ve korunacak arazi üzerinde­
k i çevreye zararlı f i i l leri tamamen yasaklamaktan daha 
ucuz b i r çevre ko ruma yöntemidir. 

— Koruma irtifakı özel mülkivete tab i arazive el konma 
(eminent domain 8 1 ) yöntemiyle özel mülkiyet 

mal ike mülkivet hakkını 
t u t m a 

— Koruma irtifakı gönüllü b i r sözleşmeye dayanır ve 
tarafların rızası ön planda t u t u l u r . 

— Arazi sahibine psikoloj ik b i r t a tm in ve parasal b i r 
yarar (özellikle emlak vergisi ve veraset ve in t i ka l vergisi 
muafiyet i 8 2 ) sağlar8 3. 

81) Eminen t Domain , devlet in k a m u gücüne dayanarak ve üstün 
k a m u menfaat in i elde etmek veya b i r k a m u h i zmet in i görmek için 
para karşılığı özel mülkiyette b u l u n a n b i r gayri menkulün mül­
k i ye t in i elde etmesidir. Bkz. Mer r i am Webster's Dic t ionary of 
Law. 1996. Memam-Webste r incorporat ion , Springf ie ld, Mas­
sachusetts, sf. 159-160. Amer ika . 

82) Amer i kan Dah i l i Vergi Gel i r i Servisi K a n u n u n a göre ( internal 
Revenue Code, Section 170), sürekli k o r u m a irtifakı tesis edilen 
arazilere, emlak vergisi ve veraset ve i n t i k a l vergisi muaf iyet i 
sağlanmaktadır. B u i m k a n , özellikle adı geçen vergileri ödeme 
güçlüğü içinde b u l u n a n kimseler için iy i b i r çıkış yo lu o lmakta ­
dır. Böylelikle hem araz i l e r in in mülkiyetini kaybetme i h t i m a l i n i 
o r tadan kaldırmakta (Amer ikan vergi mevzuatına göre, vergisi 
ödenmeyen taşınmaz ma l üzerinde yasal o larak "L ien" adı ver i len 
ve devlet lehine b i r ipotek hakkı doğmaktadır. B u d u r u m d a b u ­
l u n a n b i r gayri menkulün mülkiyeti devlete geçmekte ve devlet 
de b u gayri menkulü açık artırmayla sa tmakta ve satın a lan şa­
hıs aynı zamanda daha önce doğmuş b u l u n a n vergileri de öde­
meyi taahhüt etmektedir ) ve hem de çevre korumaya yardımcı 
olmaktadırlar. 

83) Gerald Korngold, 1985, age. sf. 446 vd. 
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1. Koruma irtifakının Ucuz Olması: 
Koruma irtifakı yalnızca çevre koruma amacına hizmet 

edecek hakların satın alınmasını yeterli gördüğünden, 
korunacak arazinin tamamının satın alınmasına gerek 
duyulmaz. Mülkiyet hakkının malike sağladığı yetki ler in 
çevre korumaya hizmet edecek olanlarının satın alınması 
ko ruma amacına ulaşmak için yeter l idir 8 4 . 

1980'li yıllara kadar düzenleyici po l i t ika lar la 8 5 çevre 
korunması daha ucuz b ir yöntem olarak kabu l edil iyordu. 
Özellikle "Zoning 8 6 " metodunun çok daha ucuz olduğu 

84) T.L. Daniels, 1992. The Purchasing of Development Rights. 
J o u r n a l of Amer ican P lanning Association, Volume: 57, issue: 
4, sf. 4 2 1 - 432. 

85) Düzenleyici Politikanın çevre ko rumada anlamı şudur: Çevre 
problemine yol açan b i r ekonomik faaliyet yasaklanmalı veya 
çevre k o r u m a amacına tahsis edilecek b i r arazideki her türlü fa­
aliyet, özellikle tarımsal faaliyet ve yerleşme, yasaklanmalı ve b u 
alan t amamen ekonomik ak t i v i t en in dışına çıkanlmahdır. B u 
görüş, 1960 ve 70 ' l i yıllann çevre k o r u m a politikasına h a k i m ol­
muştur. Ancak, b u tür yasaklamalar büyük ekonomik kayıplara 
yol açmış ve yerel ekonomi üzerinde doğrudan doğruya ve fakat 
o lumsuz yönde e tk i l i olmuştur. B u n u n sonucunda. Amer ikan 
k a m u o y u n d a büyük b i r tartışma yaşanır olmuştur. 19801i yıl­
larda Sovyetler Birliği ile a r tan siyasi ve ekonomik rekabet so­
n u c u n d a ekonomi zayıflama eğilimi göstermiş ve 1985 1ère doğru 
enflasyon % 18'lere kadar çıkmıştır. B u d u r u m d a çevre k o r u ­
maya ayrılan para da oldukça yetersiz kalmıştır. Cutback Ma­
nagement adı ver i len ma l i po l i t ika sonucunda gereksiz görülen 
harcamalar , k i çevre k o r u m a harcamaları b u n l a r d a n b i r id i r , ta­
mamen azaltılmıştır. B u d u r u m d a , çevre korumayı özel vakıf ve 
demekler üstlenmiş ve kullandıkları metot da "Koruma İrtifakr 
olmuştur. Fazla bi lg i için, bkz; J . T . Posatko, 1996. Land Trusts 
and Land Conservat ion i n the Uni ted States: Characterist ics, 
Systematic Analysis, and Its Impl icat ions for Public Policy, Ph. 
D. Dissertat ion, Universi ty of Delaware. Amer ika. 

86) Zon ing b i r Amer ikan arazi . k u l l n m a politikası aracıdır. B u n a 
göre, arazi ler in planları yapılarak her b i r kullanım için gerekli 
araz i ler in tahs is i yapılır. B i z im h u k u k u m u z d a k i İmar Planlarına 
benzeyen b i r işlevi vardır. Ancak, tüm arazi leri kapsamaktadır. 
Dolayısıyla, yalnız şehirlerdeki arazi ler in değil tüm araz inin k u l ­
lanımını ortaya koymak için yapılan b i r çeşit plan işlevi görmek­
tedir. B u p lana göre k o r u m a amacına tahsis edilen b i r arazide 
artık ekonomik faaliyet yapılamaz. B u n u n karşılığında b i r para 
ödenmesi de i lk yıllarda söz k o n u s u değildi. 



152 Yusuj Güneş (IUHFM., C. UCU. S. 1-2, 123-163, 2004) 

kabu l edi l iyordu. Çünkü, b u n u n karşılığında mülk sahi­
bine herhangi b i r para ödenmemesi yasal b i r uygulama 
id i . Özellikle, Amer ikan Anayasasının 10. maddesinde 
yapılan değişikliğe de uygundu. Dolayısıyla, Anayasaya 
aykırılık da söz k o n u s u değildi. Buna ek olarak Zoning 
düzenlemesi, Amer ikan Anayasasının 5. maddesinde ya­
pılan değişikliğe göre, karşılığında para ödenmesi gereken 
" t ak ing 8 7 " de sayılmıyordu. Kısaca, hiçbir parasal yü­
kümlülük altına girmeden devlet (gerek Federal ve gerekse 
Eyaletler) istediği araziyi ko ruma altına alabi l iyordu. B u 
pol i t ika Oregon Eyalet indeki mahkemeler tarafından da 
desteklenmiştir88. Buradak i sınır arazinin tüm ekonomik 
değerinin yok olmasıdır. B u da çok zayıf b i r olasılık ol­
duğu için, mal ik le r in uğradığı zarar hiçbir zaman tazmin 
edi lmiyordu. 

1986 yılından b u yana, Amer ikan Mahkemeleri yuka­
rıdaki görüşünü değiştirmiştir. Mahkemelere göre, dü­
zenleyici pol i t ika araz inin değerini bell i b i r ekonomik de­
ğerin altına düşürürse b u " tak ing" sayılır ve b u n u n taz­
m i n edilmesi gerekir 8 9 . Gerek eyalet mahkemeler in in ve 
gerekse Federal Yüksek Mahkemenin b u konuda meyda­
na gelen olaylarda verilmiş kesin ka ra r l an vardır. B u n ­
lardan, Lucas ile South Carol ina Kıyısal Konsey 9 0 uyuş­
mazlığında; 1986 yılında, David LUCAS adlı şahıs, Güney 

87) Tak ing kavramı A m e r i k a n h u k u k u n d a , özel mülkiyete müdaha­
lede sınır koyan b i r düzenlemedir. B u n a göre, eğer devlet in 
yaptığı herhang i b i r müdahale, özel mülkiyetin ekonomik değe­
r i n i bel l i o randa düşürürse (şu anda % 40 düşürürse) " t ak ing " 
(bir çeşit el koyma denebil ir ) sayılır ve b u n u n tazminatının arazi 
sahibine ödenmesi gerekir. 

88) M.K. Braswel l , ve S.L. Poe. 1995. Private Property vs. Federal 
Wet land Regulation: Shou ld Private Landowners Bear The Cost 
of Wet land Protection? Amer ican Business Law J o u r n a l , Vo lu ­
me: 33, Issue:2, sf. 179-217. 
E. j r . Thompson , 1989. Purchase of Development Rights: U l t i ­
mate Tool For Fa rmland Preservation? Zoning and P lanning Law 
Report. Vo lume: 12, Issue: 9, sf. 153-160. 

89) M.K. Braswel l , ve S.L. Poe. 1995. Private Property vs. Federal 
Wet land Regulat ion: Shou ld Private Landowners Bear The Cost 
of Wet land Protection? Amer ican Business Law J o u r n a l , Vo lu ­
me: 33, Issue:2, sf. 179-217. 

90) Lucas vs. South Carol ina Coastal Counc i l davası. 
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Karolina Eyaleti Palms şehrinde, okyanus kıyısında ik i 
iskan parseli satın alır. 1988 yılında, Sahil Öngörüm 
Alanı Yönetim K a n u n u 9 1 LUCAS' m adı geçen parsellere ev 
yapmasını yasaklamıştır. LUCAS böyle b ir düzenlemenin 
parsel inin kullanım değerini düşürdüğünü ileri sürerek 
Anayasanın 5. maddesinde yapılan değişiklik çerçevesin­
de, kendisine tazminat ödenmesi gerektiği iddiasıyla 
mahkemeye başvurur. District Cour t 9 2 LUCAS lehine ka­
rar vermiş fakat Güney Karol ina Yüksek Mahkemesi 9 3 b u 
kararı bozmuştur. Ancak, b u karar Federal Yüksek Mah­
keme 9 4 tarafından bozulmuş ve dosya yeniden görüşül­
mek üzere iade edilmiştir. B u kararında Federal Yüksek 
Mahkeme " tak ing" uygulamasına yeni b i r boyut getirmiş 
ve, arazi sahibine tazminat ödenmesi için arazinin fiziksel 
olarak istilasının yeterli olduğunu, ekonomik değerinin 
düşüp düşmediğinin dikkate alınmasına gerek olmadığı­
na karar vermiştir. Çünkü, arazinin ekonomik değerinin 
hesaplanması tamamen gelişigüzel ve isteğe bağlı 9 5 ola­
rak yapılmakta ve bu da ortaya doğru b i r sonuç çıkar­
mamaktadır9 6. Yine, Dolan ile T igard 9 7 şehri arasındaki 
iht i la f ta da Yüksek Mahkeme yapılan düzenlemenin ara­
z in in değerini çok fazla düşürmesi halinde b u n u n tazmin 
edilmesi gerektiğine karar vermiştir9 8. Dolayısıyla, düzen­
leyici pol i t ikalar la çevre korumada koruma altına alman 
özel mülk için sahibine tazminat ödemek zorunlu hale 
geldiğinden, bu yöntem oldukça pahalı b i r çevre koruma 
yöntemi haline gelmiştir9 9. 

91) Beach Front Management Act of South Carol ina. 
92) Amer ikan yargı s istemine göre i lk derece mahkemesi . 
93) The Suprême Cour t of South Carol ina. 
94) The Suprême Court of the Uni ted States. 
95) Arb i t ra ry a n d Capric ious kelimeleriyle ifade edilen b u d u r u m 

aslında "keyfe keder ve rasgele" olarak da ifade edilebil ir. 
96) J o h n B. Wr ight , 1994. Designing and Apply ing Consen'at ion 

Easements. J o u r n a l of the Amer ican Planning Association. Vo­
lume: 60, sf. 380 - 389. 

97) The case of Do lan vs. the City of Tigard. 
98) K .A . Jo rdan , 1993. Perpetual Conservation: Accompl ish ing the 

Goal t h r ough Preemptive Federal Easement Programs. Case 
Western Law Review, Volume: 43, sf. 401-410. 

99) M. K. Braswel l , ve S.L. Poe. 1995. Private Property vs. Federal 
Wet land Régulation: Should Private Landowners Bear 
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2. Koruma İrtifakının Denge Sağlaması: 
Koruma irtifakı, hem araziyi ku l l anma hakkı ve hem 

de arazinin manzara ve sair doğal ekolojik değerini k o r u ­
ma imkanı sağladığından, özel arazi kullanımı ile k a m u 
menfaati arasında b i r denge sağlar. Diğer b i r deyişle, özel 
mülkiyet üzerinde de k a m u menfaati arama fırsatı sağlar. 
Burada güdülen yöntem zorlayıcı olmayıp gönüllü o ldu­
ğundan, özel şahıslar da çevre ko ruma amacına ve k a m u 
menfaat in in sağlanmasına yardımcı olmanın hazzını d u ­
yarlar. Dolayısıyla, aynı arazi hem ekonomik gelişmeye ve 
hem de doğa korumaya b ir l ikte tahsis edilmiş olup, eko­
nomik gelişme ile çevre ko ruma politikası arasında b i r 
denge sağlanmış o lu r 1 0 0 . 

3. Koruma İrtifakının Gönüllü Oluşu: 
Koruma irtifakı karşılıklı ve gönüllü b i r anlaşma ile 

kurulduğundan, anlaşmanın içeriği tarafların isteğine 
göre serbestçe ve ko ruma amacına uygun olarak tay in 
ed i l i r 1 0 1 . Buna "sözleşme özgürlüğü" de denir. Gruble ile 
Mac Laughl in arasındaki davada, Mahkeme, özel şahıs­
ların, Anayasadan kaynaklanan sözleşme özgürlüğüne 
dayanarak, arazileri üzerindeki haklarına istedikleri kı­
sıtlamayı getirmede ve haklarından bazılarını başkalarına 
devretmekte serbest olduklarını belirtmiştir1 0 2. Korngold a 
göre, arazi sahipleri arazi lerini çevre ko ruma organizas­
yonlarına bağışladıkları zaman sözleşme özgürlüğünü 
kullanmaktadırlar. Bu doktr ine göre, çevre korumada en 
iy i yol hükümetin özel arazileri a lmaktan uzak durması­
dır 1 0 3. 

Koruma irtifakı ile herhangi b i r çeşit arazi ko ruma al-

The Cost of Wet land Protection? Amer ican Business Law Jo ­
u r n a l . Vo lume: 33, Issue:2, sf. 179-217. 

100) K.A. Wiebe, a n d T. B. KuHn. 1997. Manag ing Public and Pri­
vate Land Through Part ial Interest. Contemporary Economic 
Policy, Vo lume: 15, issue: 2, sf. 35-44. 

101) J . Diehl , & T. S. Barre t t . 1988. The Conservat ion Easement 
Handbook, sf. 10 vd. Book Crafters, V i rg in ia , Amer ika . 

102) 286 Federal Suplement , 2 4 , 3 1 , D.V.I. , 1968. 
103) Gerald Korngold, 1984, age. sf. 454. 
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tına alınabilir. İrtifakın amacı konusunda herhangi bir 
sınırlama yoktur . Örneğin, bazı hallerde hükümet arazi 
sahipler inin tarımsal ürün veya b i t k i d ikmeler ini isterken 
diğer bazı hallerde arazi sahiplerine arazilerini ku l lanma 
konusunda sınırlama get ir i lmektedir 1 0 4 . 

Koruma irtifakı esnek ve karşılıklı uzlaşılabilen bir ya­
pıya sahiptir . Diğer b i r deyişle, ir t i fak tesisi ma l ik in k u l ­
lanımını sınırlayabilir ise de, mal ik koruma amacına ay­
kırı o lmamak şartıyla arazisini istediği gibi kul lanabi l i r . 
Kısaca, mal ik mülkiyet hakkının verdiği hangi yetkileri 
elinde tutacağını hangi ler ini devredeceğini serbestçe ka-
rarlaştırabilir105. 

Buna ek olarak, koruma irtifakı hem özel hem de kamu 
tüzel kişileri tarafından kullanılabilir. Bu aslında özel şa­
hıslara Amerikan arazi ko ruma hareketine katılmak ve 
Amerika'nın mirasını ko rumak için b i r fırsat vermektedir. 
Aynı zamanda, b u metot hükümet için daha ucuz b ir yolla 
arazi ko ruma biçimidir 1 0 6. Çünkü, özel çevre ve toprak 
koruma organizasyonları hükümetin yapması gereken 
harcamayı üstlenerek onun sırtından büyük b i r yükü 
kaldırmış olmaktadırlar1 0 7. 

4. Koruma İrtifakının Ekonomik Olmayan Yararı 
Bir çok durumda yaşlı insanlar arazilerini ekonomik 

gelişmeye ve endüstriye tahsis etmek istemezler. B u n u n 
yerine, ko ruma irtifakı tesis ederek doğa koruma ve yaban 
hayatı habitatlarını ko rumak isterler. B u amaca ulaşmak 
için başvurdukları i lk yer b i r arazi ko ruma demeği veya 
oreanizasvonudur. Bu şahıslar arazi ler inin manzarasal ve 

104) T.S. Barret t and P. Livermore. 1983. The Conservation Ease­
ment i n Cal i fornia. Covelo, Cal i fornia: Is land Press, Ameri¬
ka. 

105) J . Diehl , & T. S. Barret t . 1988. age. sf. 15 vd. 
106) J . T. Posatko, 1996. Land Trus ts and Land Consen^ation i n the 

Un i t ed States: Character ist ics, Systematic Analysis, and Its 
Impl icat ions for Public Policy, Ph. D. Dissertat ion, University 
of Delaware. Amer ika . 

107) D.D. Gregory. 1972. The Easement as a Conservation Techni­
que. Switzer land: Morges. 
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habitat değerinin verdiği hazzı ekonomik gelişmenin sağ­
ladığı kazanca tercih ederler. Özellikle, çocukları olmayan 
veya çocukları doğdukları yeri terk etmiş ve geri gelmeleri 
söz konusu olmayan kimseler arazi ler inin doğal haliyle 
kalmasını istemekte ve b u nedenle arazi ko ruma organi­
zasyonlarına bağışlamakta veya ko ruma irtifakı tesis et­
mektedirler. B u durumda , ko ruma irtifakı hem arazi sa­
h ib in in ve hem de arazi ko ruma organizasyonlarının iste­
ğine t am olarak cevap veren b i r h u k u k s a l yol olarak or­
taya çıkmaktadır1 0 8. B u t ip insanlar yaban hayvanlarını 
ko ruma ve gelecek nesil konusunda daha hassas ve dü­
şünceli olduklarından arazi lerini ko ruma organizasyon­
larına bağışlamayı mirasçılarına bırakmaya tercih et­
mektedirler. Örneğin, Montana'lı bayan Gertrude BAKER 
arazisinde yaşayan yaban hayvanları konusunda çok 
hassas b i r insandır. Kuşları yemleyen, geyik ve karaca 
yavrularına yiyecek sağlayacak çayır ve ot eken b i r kişiliğe 
sahiptir . Seksen yaşına geldiğinde, b u hayvanların gele­
ceği konusunda daha da endişelenmeye başlamıştır. 
Çünkü, akrabaları ve yakınları kasabadan başka yere göç 
etmiş olup tekrar doğdukları yere gelip yerleşmeleri 
mümkün görülmemektedir. B u d u r u m d a bayan BAKER 
Gal lat in Vadisi Arazi Koruma organizasyonu ile bağlantı 
k u r a r ve arazisi üzerinde b u organizasyon lehine b i r ko­
r u m a irtifakı tesis eder. Artık bundan sonra, arazisindeki 
yaban hayvanlarının geleceğinden emind i r 1 0 9 . Böyle d u ­
rumlarda , eminent domain ve düzenleyici pol i t ikalar gibi 
diğer çevre ko ruma politikası araçları arazi sahiplerine 
böyle b i r fırsat vermeyebilir. Çünkü, eminent domain 
arazinin mülkiyetini tamamen devlete geçirmektedir. 
Oysa, genellikle b u şahıslar mülkiyet haklarını tamamen 
kaybetmek istemezler 1 1 0 . 

108) Land T r u s t Al l iance, 1993. Conservat ion Opt ions: A Landow­
ner's Guide. Wash ing ton , D.C., Land T r u s t Al l iance Press, 
Amer ika . 

109) Land T r u s t Al l iance, 1993. age. 
110) J . Diehl , & T. S. Barret t . 1988. age. sf. 15 vd. 
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5. Arazinin Mülkiyetini Elde Tutma İsteği: 
Koruma irtifakı arazi sahiplerine psikolojik b ir ta tmin 

sağlar. Bu anlamda, koruma irtifakı bağışlayanın ih t i ­
yaçlarının t a tm in edilmesine bağlıdır. Amer ikan halkı özel 
mülkiyet haklarına, taşınmaz sahibi olmaya ve arazisini 
istediği gibi kul lanmaya adeta tapar. Koruma irtifakı gö­
nüllü b i r anlaşma olduğundan k u r u mülkiyeti malike bı­
rakır ve bundan dolayı arazi sahipleri bu çevre koruma 
yöntemini tercih ederler 1 1 1 . 

Arazisi üzerinde ko ruma irtifakı tesis eden b i r mal ik 
çıplak mülkiyeti elinde tuttuğundan arazisini, koruma ir­
tifakı ile uyuşmak şartıyla, tasarruf yetkis ini kul lanarak 
başkalarına satabilir, fakat b u durumda koruma irtifakı 
arazi ile b i r l ikte devredi l i r 1 1 2 . Diğer b i r deyişle, arazinin 
mülkiyetinin el değiştirmesi d u r u m u n d a koruma irtifakı 
sona ermez 1 1 3 . B u yöntem korunacak arazinin satılma 
yoluyla veya kamulaştırma yöntemiyle korunması metot­
larından fark eder. Çünkü, b u yöntemlerde mal ik mülki­
yet hakkını kaybetmektedir 1 1 4 . 

6. Finansal Nedenler: 
Koruma irtifakının popüler ve tercih edilen b ir arazi ve 

çevre koruma yöntemi olmasının b ir başka nedeni ise 
vergi ind i r im i veya muafiyet i sağlaması ve malike b ir gelir 
sağlamasıdır1 1 5. 

Arazi sahipleri ko ruma irtifakı tesisi karşılığında belli 
b i r gelir elde etmektedir. Bazı hallerde bu gelir, arazisinin 
tarımsal faaliyetlerde kullanılmasından daha fazla olabil­
mektedir. Bazı durumlarda da, arazi sahipleri irt i fak tesisi 
ile önemli b i r miktarda vergi ind i r im i elde etmektedirler. 

111) J . Diehl , & T. S. Barret t . 1988. age. sf. 20 vd. 
112) L.G. Knight and R.A. Knight , 1987. Obta in ing Tax Déductions 

for Cont r ibu t i ons of Qual i f ied Consen'at ion Property. J o u r n a l 
Of Tax Investment, Vo lume: 4. sf. 336-346. 

113) K.M. He innch , 1997. V i rg in ia Enacts Easement Law. National 
Parks, Vo lume: 7 1 , sf. 17-18. 

114) Land T r u s t All iance, 1993. age. 
115) J . B . Wr ight , 1994. Tax Impl icat ions of Consen'at ion Ease¬

ments. Real Estate Review. Vo lume: 24. sf. 75-79. 
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Özellikle, gelir vergisi, ve emlak vergisi muafiyet i önemli 
b ir avantaj sağlamaktadır1 1 6. 1985 yılında yapılan b ir ka­
muoyu yoklamasına göre, ankete katılanların beşte b i r i 
vergi i n d i r i m i n i n i r t i fak tesisinde en önemli faktör o ldu­
ğunu belirtmişlerdir1 1 7. 

Vergi muafiyet i ko ruma irtifakı için önemli b i r faktör 
olmasına rağmen, bütün ir t i fak tesisleri b u muafiyetten 
yararlanamamaktadır. Diğer b i r deyişle, ko ruma ir t i fa­
kında arazi sahipler in in vergi i nd i r im i veya muafiyet inden 
yararlanabi lmeler i için aşağıdaki şartların gerçekleşmesi 
gerekir. 1980 tar ih l i Federal Koruma irtifakı Gelir Vergisi 
i n d i r i m i Yasasına göre 1 1 8; 

— Arazi özellikle ko ruma amacıyla bağışlanmış olma­
lı, 

— Korunması gerekli b i r arazi olmalı, 

— Arazi Koruma Organizasyonuna bağışlanan b i r 
arazi olmalı, 

— Bağış sürekli olmalıdır 1 1 9. 

VII. Koruma İrtifakının Türkiye'de Çevre Koruma 
Amacıyla Kullanılabilirliği 

Buraya kadar açıklamaya çalışılan ko ruma irtifakının 
tanıtımı, Türkiye'de çevre ko ruma amacıyla veya ta r ih i 
değerleri ko ruma amacıyla kullanılıp kullanılamayacağı 
b u maka len in en önemli noktasını oluşturmaktadır. 
B u n u ortaya koymak için, korunması gerekli alanların 
varlığının ve ko ruma organizasyonlarının b u n u benimse­
yip benimsemeyeceklerinin ortaya konması gerekir. 

İrtifak haklarının ülkemizde çevre ko ruma amacıyla 
kullanımı yaygın değildir. Hatta bu tür b i r çevre koruma 

116) J . Diehl . & T. S. Barre t t . 1988. age. sf. 20 vd. 
117) Land T r u s t Al l iance, 1993. age. 
118) Federal Income Tax Deduct ion Statute of 1980: l.R.C. & 170 

(F)(3)(B) and 170(h). 
119) T .J . Hauseal , 1990. Forever a Farm: The Ag r i cu l tu ra l Con­

servation Easement i n Pennsylvania. 94 D ick inson Law Review, 
Vo lume: Win te r 90, sf. 527-552. 
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politikası aracı uygulamada pek bi l inmemektedir. B u n u n 
yerine, Türk çevre koruma politikasında daha çok dü­
zenleyici pol i t ikalara ağırlık verilmektedir. Diğer b ir de­
yişle, çevre probleminin ortaya çıktığı b i r yerde i lk yapılan 
şey, o probleme yol açan ekonomik veya sair faaliyetleri 
yasaklamaktır. Bu tür düzenleyici politikaların Ameri­
ka'da ekonomik kayıplara yol açması nedeniyle son 20 
yıldır terk edildiği yukarıda belirtilmişti. Ülkemizin hala 
gelişmiş ülkelerde terk edilmiş ve etk in olmayan b ir çevre 
koruma politikasını terk etmesini ve b u n u n yerine daha 
tercih edilen ve ekonomik gelişmeyle çevre koruma ara­
sında denge sağlayan politikaların geliştirilmesini bekle­
mek her vatandaşın en doğal hakkıdır. B u amaçla h u k u k 
müesseselerinin kullanımını da sağlamak gayet doğaldır. 

Mevzuat olarak, iç h u k u k u m u z ir t i fak haklarının ve 
özellikle Medeni Kanunumuzda "diğer ir t i faklar" diye ad­
landırılan irtifakların çevre koruma amacına uygun ola­
rak kullanılabileceğini bel irtmek gerekir. Ancak, Medeni 
Kanunun tanıdığı b u zımni yetkiye ve olanağa karşılık, 
çevre ve doğal hayatı ve kaynakları koruyan diğer yasa­
larda, örneğin, Çevre Kanununda veya Orman Kanunun­
da, açık b i r düzenlemenin olmamasını b ir eksikl ik olarak 
nite lendirmek ve mevzuatta gerekli değişikliği yapmak 
gerekir.- ' • ^h^^tu \ ı r> \ n • • : o : ı: -ipmi • 

Pratikte, koruma irtifakı özellikle özel mülkiyette b u ­
lunan ve çevre koruma değeri b u l u n a n arazilerin ko run­
masında kullanılabilir. İrtifak hakkı sahibi olarak hem 
çevre ile i lg i l i k a m u kuruluşları ve hem de özel çevre ve 
doğal hayatı ve kaynak lan ko ruma organizasyonları ko­
ruma irtifakından yararlanabil ir ler. Örneğin, 6831 sayılı 
Orman Yasası, koruma değeri olan doğal alanların satın 
alınması ve kamulaştırılması için Orman Bakanlığına 
yetki vermektedir. Oysa, yukarıdaki tartışmada da belir­
tildiği gibi, b u yöntem oldukça pahalı b i r yöntemdir. Zaten 
uygulamada da pek kullanılamamıştır. B u n u n yerine ko­
ruma irtifakı çok daha rasyonel ve ucuz b ir yöntem olarak 
kullanılabilir. 

Aynı şekilde, sulak alanların korunmasında koruma 
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irtifakı çek akılcı b i r şekilde kullanılabilir. Örneğin, Man­
yas Gölü'nün çevresinde b u l u n a n ve oradaki su kuşları­
nın habitatını tehdit eden kimyasal maddeler in tarımda 
kullanılması doğal olarak b u yolla kont ro l altına alınabi­
l ir . B u durumda , yöntem olarak, ya çiftçilerin mülkiyet 
hakkının kendilerine verdiği ku l l anma yetkis i bel l i b i r 
yöne yönlendirilebilir, su kuşlarına zarar vermeyecek b i r 
kullanıma, ve karşılığında bel l i b i r ödeme yapılabilir veya 
söz konusu tarım alanlarında kullanılan kimyasal mad­
delerin kullanılmaması konusunda çiftçilerle b i r sözleşme 
yapılabilir. Böyle b i r uygulamanın başarılı olup olamaya­
cağı konusunda ancak uygulamadan sonra doğru b i r 
yargıya varılabilir. 

VIII . Sonuç ve Tartışma 
Çevre ko ruma ülkemizde de önemli b i r ihtiyaç haline 

gelmiştir. Günümüzde, ülkemizde b i r çevre so runu ortaya 
çıktığında b u n u önlemek için başvurulan i l k ve en hızlı 
yol, söz konusu faaliyeti yasaklamaktır. B u n u n yanında, 
düzenleyici işlemlerle bazı alanların ko ruma altına alın­
ması da çokça karşılaşılan b i r yol olmasına rağmen, b u 
yönteme daha çok k a m u arazi ler inin korunması amacıyla 
kullanılmaktadır. Özel mülkiyetteki araziler üzerinde ko­
runmaya değer alanların korunmasında başvurulan b i r 
yol değildir. B u tür arazilerde, kamulaştırma yoluyla ko­
r u m a sağlanabilmekte ise de, hem ma l i k in rızasının alın­
maması hem de yerine göre pahalı b i r yol olması nedeniyle 
çok sık başvurulan bir yöntem değildir. B u nedenle, özel 
mülkiyette b u l u n a n korumaya değer alanlar üzerinde, 
sınırlı ayni hak tesis ederek gerekli ko ruma sağlamak da 
mümkün olabil ir. 

Koruma irtifakı, ülkemizde de tanınması ve en azından 
teorik olarak kabu l edilmesi gereken b i r çevre ve doğal 
hayatı ko ruma yöntemidir. Yasal olarak, Medeni Ka-
nun 'da dayanağı b u l u n a n b ir yöntemdir. Fakat b iz im 
h u k u k u m u z d a ir t i fak hakları yükümlü gayr imenkul sa­
hibine akt i f b i r edimi yerine getirme yükümlülüğü getire­
memektedir. Böyle b i r düzenleme Medeni Kanunda da­
yanak bulamamaktadır. Oysa, ko ruma irtifakı tesisinde, 
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m a l i k i n ak t i f yükümlülüklerle so rumlu tutulması bazı 
hallerde gerekli olabi lmektedir. B u n u sağlamanın yo lu 
ancak, i r t i fak hakkına b i r yan edim olarak böyle b i r yü­
kümlülüğün eklenmesi ile mümkün olabi lmektedir. Diğer 
yandan, i r t i fak hakkın tes is in in çevre ko ruma amaçlı 
olarak tesisi edilmesi, Medeni K a n u n u n yanı sıra, bazı 
özel çevre ile i lg i l i kanun la r l a da mümkün olabi lmelidir. 
Örneğin, Çevre K a n u n u n a böyle b i r hüküm kurulması 
düşünülebilir. 
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