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ESYAYA BAGLI IRTIFAK HAKKINDA YARARIN
AZALMASI HALINDE iRTiFAKIN MAHKEME
KARARI iLE TERKIN EDILMESI (TMK m. 785/2)

Cancellation of the Servitude by Court Decision in Case of
Diminished Benefit in the Praedial Servitude (Art. 785/2 of TCC)

Cemile TURGUT*

oz
Irtifak hakki, sahibine hakka konu esya lizerinde kullanma ve/veya
yararlanma yetkilerini veren sinirli ayni haktir. Irtifak hakki hak sahibinin
tayini agisindan kisiye bagli veya esyaya bagl olarak kurulur. Esyaya bagl
irtifak, yikli taginmaz malikine, miilkiyetin igerigindeki bazi yetkileri
kullanmaktan kagmmma veya irtifak hakki sahibinin bu taginmazi hakkina
uygun bicimde kullanmasina katlanma zorunlulugu yiiklemektedir. Buna gore
esyaya bagh irtifak, kuruldugu anda hak sahibinin bir ihtiyacinin

giderilmesine yonelik bir yarar saglamaktadir. Zira irtifak hakkinin kurulma
sebebi hak sahibinin bu yararidir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun (TMK) 785. maddesinde irtifak hakkinin
mahkeme karari ile sona ermesi diizenlenmistir. Maddenin ikinci fikrasinda,
irtifakla yiikli tasinmaz maliki tarafindan, ylikiine oranla ¢ok az yarar
saglayan irtifakin, bedel karsiliginda kismen veya tamamen terkininin talep
edilebilecegi hitkmii yer almaktadir. Calismamizda oncelikle irtifak
hakkindaki “yarar” kavrami iizerinde durulacak ve hiikiimdeki yararin
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azalmasi sart1 irdelenecektir. Akabinde hitkmiin dayanag tartisilarak yararm
azalmas1 halinde hiikmedilecek mahkeme kararina ve bu kararin hukuki
niteligine iliskin agiklamalara yer verilecektir.

Anahtar Kelimeler: Sinirli Ayni Hak, irtifak Hakki, Yarar, Yararin
Azalmast, Irtifakin Terkini.

ABSTRACT

A servitude is a limited right in rem that authorises the holder to benefit
from the property subject to the right. Servitude may be established either as
a praedial servitude or a personal servitude in terms of designating the
beneficiary of the servitude. Praedial servitude imposes an obligation on the
owner of the servient property to avoid from using some of the authorisations
in the content of the property or to tolerate the use of the immovable property
by the holder of the servitude accordance with her/his right. Accordingly,
when the praedial servitude has been established, it provides a benefit in order
to fulfil a need of the servient owner.

Article 785 of the Turkish Civil Code (TCC) regulates the cancellation
of the servitude by court decision. According to the article, the owner of the
servient property burdened with the servitude may request the partial or
complete abandonment of the servitude, which provides very little benefit
compared to its burden, in return for compensation. In our study, the concept
of ‘benefit’ regarding the servitude will be emphasised. Subsequently, the
basis of the provision will be discussed, the court decision to be ruled in case
of diminution of benefit and the legal nature of this decision will be explained.

Keywords: Limited Right in rem, Servitude, Benefit, Diminution of
Benefit, Cancellation of the Servitude.

GIiRiS

Tirk Medeni Kanunu’nun dordiincii kitabinin miilkiyet hakkindan
sonraki (ikinci) kisminda sinirli ayni haklar yer almaktadir. Sinirli ayni haklar,
miilkiyet hakkindan sonra kisinin esya iizerinde sahip olabilecegi en giiclii
yasal statiidiir'. Miilkiyet hakki, sahibine esya iizerinde kullanma (usus),
yararlanma (fructus) ve tasarruf (abusus) yetkilerinin tiimiinii saglarken sinirl

! Michel Kihr, “Art. 730,” icinde ZGB Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch:
OFK - Orell Fiissli Kommentar, ed. Jolanta Kren Kostkiewicz, Stephan Wolf, Marc
Amstutz ve Roland Fankhauser (Orell Fiissli Verlag AG, 2016), N 3.
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ayni hak sadece birini veya ikisini saglar. Ayni hak niteliginde oldugu i¢in
esya iizerinde dogrudan hakimiyet yetkisi verir’. Bununla birlikte miilkiyet
hakkindan farkli olarak hak sahibine esya iizerinde sinirl1 bir hakimiyet yetkisi
tanir®. Smirl1 ayni hakkin sinirli olarak tanimlanmasina sebebiyet veren unsur
ayni etki degil, ayni hakkin esya {izerinde verdigi hakimiyet ve yararlanma
yetkisinin kapsamidir®.

Sinirh ayni haklar simirli say1 (numerus clauses) prensibine tabidir ve
ancak Medeni Kanun’da diizenlenen sekilde (tipte) kurulabilir®. Esya iizerinde
hak sahibine yararlanma yetkisi saglayan tasinmaz lehine (esyaya bagli)
irtifak haklar1 da kanunda diizenlenen sinirli ayni haklardandir (TMK m. 779-
793)°. Caligmamizin konusunu esyaya bagl irtifak hakkinin sagladig1 yararin
azalmasi durumunda, yiiklii tasinmaz malikine irtifakin terkinini talep etme
yetkisi tantyan TMK m. 785/2 hiikkmii olusturmaktadir. Bu baglamda ilk

Haluk Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (On 1ki Levha Yayinlari,
2019), 307; Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri (Der Yayinlari, 2018), 157; Mehmet
Unal, Stmirli Ayni Haklar (Savas Kitabevi, 2021), 1.

8 Kihr, “Art. 730,” N 3; Kemal Oguzman, Ozer Seligi ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya
Hukuku (Filiz Kitabevi, 2018), s. 768; Tarkan Goksu, “Art. 730” i¢inde Sachenrecht
Art. 641-977 ZGB — Art. 1-61 SchIT ZGB: CHK - Handkommentar zum Schweizer
Privatrecht, ed. Ruth Arnet, Peter Breitschmid ve Alexandra Jungo (Schulthess
Juristische Medien AG, 2023), N 2; Peter Liver, “Art. 730” i¢inde Die
Grunddienstbarkeiten Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das
Sachenrecht, Die Dienstbarkeiten und Grundlasten (Art. 730-792): ZK - Ziircher
Kommentar (Schulthess Polygraphischer Verlag AG, 1980), N 6; Nomer ve Ergiine,
Esya Hukuku, 307; Erman, Esya Hukuku, 157.

4 Esener Turhan ve Kudret Giiven, Esya Hukuku (Yetkin Yaymlari, 2017), 410; Ahmet
Kiligoglu, Esya Hukuku (Turan Kitabevi, 2021), 472; Unal, Sinurl Ayni Haklar, 3.

5 Kihr, “Art. 730,” N 19; Oguzman, Seli¢ci ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 768. Bu
siirlamanin, ayni zamanda miilkiyet hakkimi icerik ve siire bakimindan sinirsiz
yiiklerden korumaya hizmet ettigi ve bu nedenle miilkiyet hakkina kars1 koruyucu bir
bariyer oldugu yoniinde bkz. Liver, “Art. 730,” N 9; Seref Ertas, Esya Hukuku (Barig
Yaymlar Fakiilteler Kitabevi, 2018), 512; Erman, Esya Hukuku, 157; ESener ve
Giiven, Esya Hukuku, 409; Kiligoglu, Esya Hukuku, 472; Herdem Belen, Esya Hukuku
Sema Kitap (Filiz Kitabevi, 2024), 247. Esyaya bagl irtifaklarin igeriklerinin
belirlenmesinde taraflara serbestlik tammnmistir. Igerigi belirlemenin smirlari igin bkz.
Nurten Ince Akman ve Bahar Ocal Apaydin, “Isvigre ve Alman Hukuku ile
Karsilastirmali Olarak Tasinmaz Lehine Irtifak Haklarmin Igeriginin Incelenmesi,”
Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 18, no. 2 (2021): 825 vd.

6  Kihr, “Art. 730,” N 8; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 768; Goksu,

“Art. 730,” N 1 f; Kiligoglu, Esya Hukuku, 485 vd.
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olarak hiikkmiin dayanag: ve sartlar1 tespit edilerek hiikiimde yer alan “yararin
azalmasi” ile ne anlagilmas1 gerektigi tartisilacaktir.

I. GENEL OLARAK IRTiFAK HAKKINDA YARAR

Sinirh ayni haklarin birinci béliimiiniin ilk ayrimin tasinmaz lehine yani
esyaya bagli irtifak hakki olusturur (TMK m 779, ZGB Art. 730). Esyaya bagh
irtifak; bir tasinmazda, bir baska tasinmaz lehine yiikletilmis bir yiik olup
yiikli taginmaz malikine, miilkiyetin icerigindeki bazi yetkileri kullanmaktan
kaginma (olumsuz irtifak) veya irtifak hakki sahibinin bu tasinmazi hakkina
uygun bigimde kullanmasina katlanma (olumlu irtifak) zorunlulugu yiikler
(TMK m. 779)". Diger ifadeyle, bir tasinmazin maliki olan hak sahibine, baska
bir taginmazi kullanma ve/veya ondan yararlanma yetkisi veren sinirl ayni
haktir®,

Tanimdan da anlagilacagi iizere esyaya bagl irtifakta yiikli tasinmaz ve
yararlanan tasinmaz olmak iizere iki ayr1 taginmaz vardir ve irtifak hakki
yararlanan tasinmazla biitiinlesmistir®. Yarar, irtifak hakkinin kurulma
sebebidir'®. Diger ifadeyle yiiklii tasinmaz malikinin katlanma ya da bir
kaginma yiikii altina girmesinin sebebi, hak sahibinin kendisine sagladig

Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 418; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya
Hukuku, 790; Kiligoglu, Esya Hukuku, 472; Belen, Esya Hukuku, 259; Goksu, “Art.
730,” N 5; Liver, “Art. 730,” N 4; Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 308. Ertas, Esya
Hukuku, 515; Erman, Esya Hukuku, 161; Unal, Sinwrli Ayni Haklar, 96.

8  Liver, “Art. 730,” N 5; Unal, Stnirl: Ayni Haklar, 96; Belen, Esya Hukuku, 259. Siirh
ayni hakkin kurulmasi ile miilkiyet hakkinin malike sagladig: yetkiler daralir ancak bu
hakkin sonlanmas: ile miilkiyet hakki kendiliginden eski haline gelir. Buna “miilkiyet
hakkinin esnekligi ilkesi” denir. Esener ve Gliven, Esya Hukuku, 412; Nomer ve
Ergiline, Esya Hukuku, 308; Kilicoglu, Esya Hukuku, 485; Ertas, Esya Hukuku, 501.
Irtifak hakkimi kuracak sézlesmede yiiklii ve yararlanan tasinmaz agikca belirtilmeli ve
yiik (igerik) tiim unsurlari, sartlari ile yazilmalidir. iInce Akman ve Ocal Apaydin,
“Tasinmaz Lehine Irtifak,” 820.

® Irtifak hakki dogrudan hak sahibi tasinmaz lehine kuruldugu icin, hakkin hukuki
durumu taginmazin gelecegine baglanmistir ve hak, tasinmazla beraber el degistirir.
Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 418; Kiligoglu, Esya Hukuku, 487. Aksi
kararlastirilmadikca yararlanan tasinmazin miilkiyetini kazanan hakkin da sahibi olur.

0 Liver, “Art. 736,” N 5; Michel Kihr, “Art 736,” icinde ZGB Kommentar

Schweizerisches Zivilgesetzbuch: OFK - Orell Fiissli Kommentar, ed. Jolanta Kren

Kostkiewicz, Stephan Wolf, Marc Amstutz ve Roland Fankhauser (Orell Fiissli Verlag

AG, 2021), N 6; Giilen Sinem Tek, Yarar: Kalmayan veya Azalan Irtifuk Haklarimin

Sona Ermesi (MK m. 785) (On ki Levha Yaynlari, 2017), 138.
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yetki gergevesinde, igerigine uygun olarak irtifak hakkimi kullanmakla
sagladigi yarardir'?,

Esyaya bagl irtifak hakkinda yarar, irtifak hakki kurulurken taraflarin bu
irtifaktan bekledikleri asli hizmeti/amaci teskil eder’’. Bu yarar, Roma
hukukundaki utilitas ilkesinden farkli olarak her zaman yararlanan tasinmazin
ekonomik/maddi degerine hizmet etmez'. Irtifakin, yararlanan tasinmazin
ekonomik degerine veya tasinmazin niteliginden dogan bir ihtiyacin
giderilmesine yonelik katkisi olmasa dahi yararlanan taginmaz maliki i¢in
makul bir yarar gostermesi yahut yiikli tasinmazdan yararlanma imkaninin
olmas1 yeterlidir®, Onemli olan korunmaya deger bir yararin olmasidir™®. Bu
deger, malikin sahsi bir ihtiyacinin veya isteginin karsilanmasi da olabilir®,
Yararin korunmaya deger olup olmadigi ve irtifak hakkinin igerigi
bakimindan 6nemli olup olmadigi hak sahibinin 6znel degerlendirmesiyle
belirlenir'’. Buna gore irtifaktaki yarar sadece bir zevk, hobi veya

11 Kibhr, “Art. 736,” N 4, 5; Goksu, “Art. 736,” N 4; Lale Sirmen, Esya Hukuku (Yetkin
Yayinlar1, 2022), 597. Hak sahibinin yiiklii taginmazdaki yetkisi dogrultusundaki
uygulamalari/fiilleri irtifak hakkinin olumlu (aktif) yoniiyken yiiklii tasinmaz
malikinin katlanma/kaginma yiikiimliligi irtifak hakkinin olumsuz (pasif) yontdiir.
Bu olumsuz yon dogrultusunda yiiklii tasinmaz maliki irtifak hakkini ihlal etmemek
ve ona saygl gostermek zorundadir. Hak sahibi diginda biitiin kisiler hakka karsi
hareketsiz kalmalidir. Bu Roma hukukundaki “irtifak bir sey yapmamaktan ibarettir”
(servitus in faciendo consistere nequit) ilkesinin uzantisidir. Unal, Swnrli Ayni Haklar,
62; Ertas, Esya Hukuku, 515; Erman, Esya Hukuku, 161.

2 Kihr, “Art. 736,” N 6; Tek, Irtifuk Haklari, 138; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir,

Esya Hukuku, 808; Unal, Suurli Ayni Haklar, 61. Irtifak, kuruldugu amag disinda

baska bir amag i¢in siirdiiriilemez. Goksu, “Art. 736,” N 4.

Roma hukukundaki utilitas ilkesine gore irtifak, kisisel yarar saglama amaciyla degil,

yalnizca bir taginmaza yarar saglama amaciyla kurulabilir. Taginmaz lehine irtifak

hakki1 agisindan yararlanan taginmaz malikinin yarar1 (siibjektif yarar) dikkate alinmaz.

Ilkeye iligkin ayrintili agiklamalar icin bkz. Bahar Ocal Apaydin, Roma Hukukundan

Giiniimiize Tasinmaz Lehine Irtifak Haklar: (Yetkin Yayinlari, 2014), 113; Erman,

Esya Hukuku, 161; Liver, “Art. 730,” N 103 v.d.; Tek, Irtifak Haklar1, 140 vd; Isvigre-

Tirk hukukunda, Roma hukukundaki utilitas sartindan vazgegilmesine yonelik

elestiriler igin bkz. Unal, Sinurli Ayni Haklar, 116 vd.

4 Kibhr, “Art. 736,” N 4, 5; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 792; Tek,
frtifak Haklart, 142-143; Unal, Stnirli Ayni Haklar, 115.

5 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 793; Sirmen, Esya Hukuku, 596;

Ince Akman ve Ocal Apaydin, “Tasinmaz Lehine Irtifak,” 827.

Unal, Stnirli Ayni Haklar, 106, 117; Ince Akman ve Ocal Apaydim, “Tasinmaz Lehine

Irtifak,” 827.

7 Liver, “Art. 730,” N 87; Unal, Stnurli Ayni Haklar, 106; Ince Akman ve Ocal Apaydin,
“Tagmmaz Lehine Irtifak,” 827.

13
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aligkanliktan kaynaklanabilir. Hi¢ kimseye bir menfaat tasimayan, farazi,
hayali, sirf gosteris yapma yahut tek seferlik kullanim amaciyla esyaya bagh
irtifak kurulamaz®®. Bunun yaninda gelecekteki bir yarar igin esyaya bagh
irtifak hakki kurulabilecektir™®.

Tirk Medeni Kanunu m. 785 hiikmii, Kanun’un esyaya bagl irtifak
ayriminda diizenlenmektedir ve genel olarak bu ayrimda yer alan hiikiimlerin,
kisisel irtifaklara da uygulanabilecegi hem 6greti hem yargi kararlarmda kabul
edilmektedir®®. Buna gore TMK m. 785, irtifak haklarma iliskin genel ilke
niteliginde olmasi sebebiyle kisisel irtifaklara da uygulanacaktir®’.

Il. TURK MEDENIi KANUNU MADDE 785/2°NiN HUKUKI
DAYANAGI VE YARARIN AZALMASI SARTI

A. Hiikmiin Hukuki Dayanagi ve Amaci

Tiirk Medeni Kanunu m. 785/2 hiikkmiiniin dayanag: 6gretide tartismali
olup farkli goriislerce hiikiim; miilkiyet hakki, hakkin kotiiye kullanilmasi
yasagl ve islem temelinin ¢okmesi teorisi (clausula rebus sic stantibus)
kapsaminda temellendirilmektedir. Bir goriise gore yararin azalmasi halinde
yiiklii tasinmaz malikinin yiikten kurtulmasi, miilkiyet hakkinin uzantisidir®,

8 Unal, Stmrlt Ayni Haklar, 106; Ince Akman ve Ocal Apaydin, “Tasinmaz Lehine

Irtifak,” 827.

“Ornegin, yararlanacak tasinmaz iizerinde bir fabrika kurulacak olmas: ve simdiden

fabrika icin faydali olacak bir tagmmaz lehine irtifak kurulmas: miimkiindiir.” Ince

Akman ve Ocal Apaydin, “Taginmaz Lehine Trtifak,” 827.

2 Gokge Canarslan, Intifa Hakkinin Sona Ermesi (Seckin Yaymcilik, 2016), 124. “Her
ne kadar intifa hakkinin sona ermesi sebeplerini sayan TMK'min 796. vd. maddelerinde
esyaya bagly irtifak haklarinda oldugu gibi sahsi bir irtifak hakki olan intifa hakkinin
sona erdirilmesini malikin talep edebilecegine iliskin bir hiikiim yoksa da burada
TMK'nin 785. maddesinin kiyasen uygulanmasi gerekir.” Yargitay 14. Hukuk Dairesi,
E.2013/16545, K.2014/4644, 8 Nisan 2014, erisim Haziran 10, 2025,
https://legalbank.net/arama.

2L Kihr, “Art. 736, N 2; Burak Ozen, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa
Hakla (Vedat Kitapeilik, 2008), 171.

22 Bkz. Liver, “Art. 736,” N 49 vd, Kaya Kizilirmak, “Ust Hakki,” 864. Isvicre Federal
Mahkeme’nin, yiiklii tasinmaz malikinin yiikten kurtulmasini, uzun siire hakkin kotiiye
kullanilmasini énleme (BGE 66 11 246/47) veya islem temelinin ¢dkmesi ilkesine -
clausula rebus sic stantibus- (BGE 89 II 376) dayandirdigi ancak 1966 tarihi
Frey/Haas davasinda (BGE 92 II 89) miilkiyet hakkinin uzantisi olarak degerlendirdigi
agiklamalar i¢in bkz. Irfan Yazman, “Isvi¢re Federal Mahkemesi H. Hukuk Dairesi'nin
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Gorlige gore, miilkiyet hakkinin ¢ok az yarar gosteren bir irtifak hakki ile
kisitlanmasi taginmazin degerini biiyilk oranda diislirmekte ve miilkiyet
hakkina zarar vermektedir®. Iste TMK m. 785/2 hitkmii, milkiyet hakkinin,
korunmasina artik ihtiya¢ duyulmayan haklar ile gereksiz sekilde
siirlandirilmasmin onlenmesini amaglamaktadir®. Ogretideki diger goriise
gore ise hiikmiin dayanag: hakkin kotiiye kullanilmasi yasagidir®®. Goriise
gore, ylkli tasinmazdaki yiik karsisinda yararlanan tagmmmazin yarar1 yok
olmus veya orantisizlik yaratacak sekilde azalmissa irtifakin devam etmesinde
1srar etmek hakkin kotiiye kullanilmas: teskil etmektedir®®. TMK m. 785/2
hiikmii, hakkin kétiiye kullanilmas: teskil eden bir yiik nedeniyle tasinmazi
kisitlanan malike bu yiikten kurtulma imkanmi saglamaktadir®’. Yargitay
kararlarinda  hiikmiin dayanagma iliskin yeknesak bir yaklasim
bulunmamakta; kimi kararlarinda hakkin kétiiye kullanilmasi yasagina®® kimi
kararlarinda ise miilkiyet hakkina®® vurgu yapilmaktadir. Son olarak dgretide
diizenlemenin, islem temelinin ¢dkmesi teorisinin bir goriiniimii oldugu
savunulmaktadir®®. Buna gore ongoriilemeyecek sekilde ve taraflarn

Frey/Haas Davasinda Verdigi 16/Haziran/1968 Tarihli Karari,” Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 22 no: 1 (1966): 938; Tek, Irtifak Haklar1, 120 vd.

2 Tek, Irtifak Haklari, 125.

2+ Bars Demirsatan, Sozlesmeden Dogan Ust Hakki Bedeli ve Bedel Borcuna Aykirihgin
Sonuglart (On ki Levha Yayinlari, 2017), 75 vd; Kaya Kizilirmak, “Ust Hakk,” 864.

% Unal, Sinwrlt Ayni Haklar, 235.

% Unal, Stnirlt Ayni Haklar, 234-235.

21 Unal, Stnirl: Ayni Haklar, 234.

8« Sayet intifa hakkinin tesisine neden olan sézlesmedeki edimler yerine getirilmemis,
intifa hakkinin devami malike yiikledigi kiilfete gore ¢ok az yarar saglar hale gelmisse
malik bozulan yararlar dengesini ileri siirerek hakimden sézlesmeye miidahale
edilmesini, intifa hakkinin sona erdirilmesini isteyebilir. Kaldi ki, bu gibi durumlarda
intifa hakki sahibinin hakkin siirdiiriilmesini istemesi hakkin kétiiye kullanilmasidir.”
Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E.2013/16545, K. 2014/4644, 8 Nisan 2014 erisim
Haziran 20, 2025 https://legalbank.net/arama.

“4721 sayth Kanun'un 785. maddesi uyarinca irtifakin sagladigi yararin yok olmasi
veya olaganiistii azalarak ¢ok az yarar saglamast hdlinde yiiklii tasinmaz maliki
yararlanan tasinmaz malikinden irtifakin terkini i¢in onay isteyebilir. Bu onayin
verilmedigi hallerde mahkemeye basvurarak irtifak hakkinin terkini istenir. Béylece,
esya hukukundan kaynaklanan bu kisitlamanin miilkiyet hakkinin baslangicta mevcut
olan yararin ortadan kalkmast veya azalmasi nedeniyle kisitlanmasinin dniine
gecilmek istenmektedir.” Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E.2013/510, K.2013/2014, 12
Subat 2013, erisim Haziran 17, 2025, https://legalbank.net/arama.

% Ozen, Intifa Hakki, 173.
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kusurundan  kaynaklanmayarak  sonradan  gerceklesen,  tagmmaz
miilkiyetindeki yiik ile irtifaktaki yarar arasindaki orantisizlik, yiiklii tasinmaz
maliki i¢in hukuki iligkinin siirdiiriilmesini tahammiil edilmez hale getirmistir.
Iste yiiklii tasinmaz malikine, islem temeli ¢oken bu hukuki iliskide degisiklik
yapma hakki tantyan TMK m. 785/2 hiikmii, islem temelinin ¢okmesi
(clausula rebus sic stantibus) halinin bir gériiniimiinii teskil etmektedir®.

Kanaatimizce TMK m. 785/2 hiikmii, miilkiyet hakkinin bir uzantisidir.
Zira hiikiim ¢ergevesinde yarar devam etmektedir ancak yok denecek veya
yik karsisinda orantisizlik yaratacak kadar azalmistir. Miilkiyet hakkinin, hak
sahibine ¢ok az yarar saglayan bu yiiklerden armdirilmasi gerekmektedir ve
TMK 785/2’de diizenlenen terkinle bu amaglanmaktadir®®. Diger ifadeyle
hiikiimle, miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkilerin miilkiyet hakkin 6zii ile
bagdasmayan sekilde sinirlandirilmasinin 6niine gegilmektedir.

Miilkiyet hakkina dayandigini savundugumuz TMK m. 785/2 hiikmiiniin,
TMK m. 2/2°de diizenlenen hakkin kotiye kullanilmasi yasagina
dayandirilamayacagi kanaatine tagimaktayiz. Ciinkii hakkin kdtiiye
kullanilmasi, hakkin kullanimi-ileri siiriilmesi ile ilintilidir. Irtifak hakkinda,
hakkin koétiiye kullanilmasi yasagina basvurulabilmesi igin irtifak hakki
sahibinin hakki, tasinmaz malikine en az zarar verecek sekilde kullanilmamasi
ve hakkin kullamlmasinda smirm (hakkin amacinin) asilmasi gerekirdi®,
Ornegin, gecit irtifak1 hak sahibinin, yiiklii tasinmaz arazinin verimsiz kismi
yerine verimli kismidan ge¢mesi hakkin kdtiiye kullanilmasidir ve TMK m.
2 ile TBK m. 49 vd. hiikiimleri uygulanir. Yine irtifak hakki sahibinin malike
en az rahatsizlik verecek davranisi ve yine onu en az rahatsiz edecek zamani
secmemesi, irtifaktan yararlanilmasinda birden ¢ok imkan varsa yikli
taginmaz malikine yine en az zarar verecek olani tercih etmemesi hakkin
kotitye kullanilmasi teskil edecektir®. Orneklerde de goriilecegi iizere, TMK
m. 2/2°de amag, kiginin hakkini kullanirken bagkasina zarar verecek sekilde

31 Goériise iliski ayritil agiklamalar igin bkz. Tek, Irtifuk Haklari, 125.

32 Yararm dnemsiz bir hale gelmesi halinde miilkiyeti kisitlayan bu yiikiin kaldirilmasi
gerektigi yoniinde bkz. Liver, “Art. 736,” N 108; Demirsatan, Ust Hakk: Bedeli, 75 vd;
Kaya Kizilirmak, “Ust Hakki,” 864.

‘Hakkin kotiiye kullanilmasi® ve ‘hakkin sakinilarak kullanilmasi’ ilkelerine dair
ayrintili agiklama igin bkz. Gérmez Onur ve Cemile Turgut, “Principle of Restrained
Exercise of Rights: Origins, Legal Basis and Applications in Civil Law and Company
Law,” Annales de la Faculté de Droit d’Istanbul 38, no. 53 (Istanbul University Press,
2025): 54 vd.

Gormez ve Turgut, “Restrained Exercise of Rights,” 63.
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asirtya kagmasini engellemektedir®. Oysaki TMK m. 785/2 hiikmii, hakkin
kullanilmasi-ileri stiriilmesi ile degil, hakkin mevcut durumu-varligi ile
ilintilidir. Bu haktaki mevcut yararin azlig1, miilkiyet hakkina orantisiz bir yiik
olusturmaktadir.

Kanaatimizce TMK m. 785/2 hiikkmii islem temelinin ¢okmesi teorisinin
(clausula rebus sic stantibus-Wegfall der Geschaftsgrundlage) bir
goriiniimiinii de teskil etmemektedir. lgili teoriye gore; bir hukuki islemdeki
ongoriilemeyen degisiklik, kurulustaki edimler arast dengeyi bir taraf i¢in
¢ekilmez halde bozmus ise islem temelinin ¢okmesi sebebiyle, s6zlesmenin
degisen kosullara gore uydurulmasi yahut kaldirilmasi gerekir®®. Zira
sOzlesmenin temelini olusturan amac¢ ve objektif sartlar esashi sekilde
degisiklige ugramis islemin havada kalmasina sebep olmustur®’. O halde
irtifak hakki kurulduktan sonra, d6nceden tespit edilemeyen, yarar ile yiik
arasinda orantisizlik meydana getiren yeni bir durum séz konusu oldugunda,
yiiklii tasinmaz malikinin irtifak hakkinin kaldirilmasini talep edebilecegi
diisiiniilebilecekse de islem temelinin ¢okmesi, hakimin ayni hakka degil,
hukuki isleme miidahale etmesine dayanaktir®, Ogretide de ifade edildigi
iizere hukuki isleme yonelik bu miidahale ancak ayni hakka miidahale i¢in bir
sebep teskil edecektir®®. Oysaki TMK m. 785/2 hiikmii dogrudan ayni hakka
miidahale etmektedir®’. Dolayisiyla iki kurumun miidahale ettigi hukuki alan
farklidir.

% Gormez ve Turgut, “Restrained Exercise of Rights,” 63; Ayrica bkz. Tek, Irtifuk
Haklar, 126.

Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 434; Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler. C. I, (Vedat Kitapgilik, 2022), 208; Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet
Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Filiz
Kitabevi, 1993), 369. Islem temelinin ¢cokmesinde sorumluluk degil, riskin taginmasi
ve paylasilmas1 vardir. Rona Serozan, Borg¢lar Hukuku Genel Béliim, Yayina
Hazirlayanlar: Basak Baysal ve Kerem Cem Sanli (On ki Levha Yayinlari, 2022), 361
vd.

Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku, 587, dn. 107; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop,
Bor¢lar Hukuku, 369; Serozan, Bor¢lar Hukuku, 361.

Bu sebeple TMK m. 785/2 hiikmiiniin, islem temelinin ¢okmesi ilkesinin bir goriintimii
olmadig1 yoniinde bkz. Demirsatan, Demirsatan, Ust Hakki Bedeli, 77. Bununla
birlikte Ozen, hiikmiin islem temelinin ¢dkmesinin bir gdriiniimii oldugu
kanaatindedir. Ozen, Intifa Hakki, 173.

% Demirsatan, Ust Hakk: Bedeli, T7.

“ Demirsatan, Ust Hakki Bedeli, 77, T8.
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B. Yararin Azalmasi Sarti

Genel olarak irtifak hakkinin varligi siiresince yararin devam etmesi
gerekir®. Irtifakin sahibine sagladig1 yarar ile irtifakin varh@ veya devanu
arasindaki bu bag, irtifakin 6zdesligi ilkesidir*’. Tlkeye gére, irtifakin kurulma
sebebi olan yarar, varligii halen aym sekilde koruyorsa hak devam eder®.
Yarar yok oldugunda veya biiyiik oranda azaldiginda irtifak hakkinin da sona
ermesi gerekir. Yararin gecici olarak kesintiye ugramasi ise irtifak hakkini
sona erdiren bir sebep degildir*. Bu durumda TMK m. 785 hiikmii
uygulanmaz.

Yarar tamamen yok oldugunda irtifak hakkinin sona ermesi gerekliligi
tartismasizdir®. Bu gereklilik irtifak hakkinin 6ziiyle ilintilidir ve kanunda
diizenlenmis olmasa dahi gecerlidir*®. Yararin azalmasi ise ayrica bir
incelemeyi gerektirir. Yararin azalmasi tek basina irtifak hakkinin sona ermesi
icin yeterli degildir. Sagladigi yarar azalsa dahi irtifakin devam etmesi
miimkiindiir?’.

4 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 804; Tek, Irtifuk Haklar, 192;

Sirmen, Esya Hukuku, 596.

Beat Eschmann. “§ 13 Voraussetzungen und Anwendungsbereich der Anpassung von

Dienstbarkeiten,” Auslegung und Ergdnzung von Dienstbarkeiten: ZStP - Ziircher

Studien zum Privatrecht. (Schulthess Juristische Medien AG, 2005), 125; Unal, Sinuriz

Ayni Haklar, 120.

4 Peter Tuor, Bernhard Schnyder, Jérg Schmid ve Alexandra Jungo. “§ 105. Die
Grunddienstbarkeiten,” Das schweizerische Zivilgesetzbuch. (Schulthess Juristische
Medien AG 2002), 944; Eschmann, “Dienstbarkeiten”, 125; Tour, Schnyder ve
Schmid. “Die Grunddienstbarkeiten,” 944; Unal, Suurli Ayni Haklar, 123, 124,

4 Tuor, Schnyder ve Schmid “Die Grunddienstbarkeiten,” 943. Yararmn gecici olarak

kesintiye ugramasi, hayatin olagan akisina gore, gelecekte yeniden dogma ihtimalinin

ongoriilmesidir. Unal, Stnirli Ayni Haklar, 126;

“Bu ¢ergevede yiiklii tasinmaz malikinin irtifak hakkinin terkinini talep edebilmesi i¢in

irtifakin diger tasinmaz icin hicbir yarar saglamaz héle gelmis olmasi gerekir. Irtifak

hakkinin kurulug amacina ve igerigine uygun olarak kullanilmasi, degisen durumlar
veya fiili sebeplerden dolayr miimkiin olamiyorsa hak, sahibine tamdigi yararlar
tamamen kaybetmis sayur. Bu durumda irtifakin kurulmasina esas olan amag zaman
icerisinde anlamsiz kalmig ve bu nedenle de irtifak herhangi bir yarar saglamayacak

duruma doniigmiistiir.” Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2022/677, K. 2024/28, 31

Ocak 2024, erisim Aralik 11, 2025, https://www.lexpera.com.tr/

4 Liver, “Art. 736,” N 106.

47 Liver, “Art. 736,” N 38.
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Yararin azalmasi sebebiyle irtifak hakkinin sona ermesi TMK m. 785/2
(ZGB Art. 736/2) hiikmiindeki sartlarin saglanmasina baglidir. Medeni
Kanun’un 785/2 hiikmii geregince yiikiine oranla “cok az yarar saglayan bir
irtifak  hakkinin, bedel karsihginda kismen veya tamamen terkini”
istenebilecektir. Mehaz Isvicre Medeni Kanun diizenlemesinde de benzer
sekilde yararin, ylike kiyasla orantisiz hale gelmesi sart1 aranmistir (ZGB Art.
736/2)*. Irtifakin sagladigi yarar zamanla belirgin sekilde azalirsa yiiklii
tasinmaz maliki, yararlanan taginmaz malikinden irtifakin terkinini talep
edebilir. Yararlanan tasinmaz maliki irtifakin terkinine yanagsmadiginda TMK
m. 785/2 geregince yiklii taginmaz maliki terkin i¢in mahkemeye
basvurabilecektir. Tartigilabilecek husus, irtifak hakkinin sagladigi yararda bir
azalma olmasa dahi yiikle aralarindaki orantisizligin tek bagina TMK m.
785/2’deki sart1 saglaylp saglamayacagidir. Bu ihtimalde irtifak hakk:
sahibinin yararinda bir degisiklik yoktur ancak zamanla taginmaz malikine
yiiklenen yiik agirlasmustir®®. Kanaatimizce mehaz hiikmiin lafz1 da TMK m.
785/2°nin yorumlanmasinda dikkate almnarak mutlaka irtifakin sagladigi
yararin azalmasi degil, tasinmaz malikine yiiklenen yiik ile arasindaki
orantisizligin varlig1 hiikkmiin uygulanmast igin yeterli olacaktir®. Zira Isvigre
Medeni Kanunu’nda da yararin azalmasi degil; yararin, yiike kiyasla orantisiz
hale gelmesi aranmistir®’. Sonug itibariyle irtifakin kurulmasindan bu yana
menfaat dengesi yiiklii tasinmaz malikinin aleyhine degismistir®.

Tirk Medeni Kanunu m. 785/2 hilkkmii kapsaminda yarar ve yiik
arasindaki orantisizlik irtifakin kuruldugu andan itibaren mevcut olmamali,

48 Liver, “Art. 736,” N 14; Kiihr, “Art. 736,” N 1; Goksu, “Art. 736,” N. 9;

49 Kihr, “Art. 736, N 20.

% Benzer sekilde bkz. Tek, Irtifuk Haklar:, 257 vd.

5L Liver, “Art. 736,” N 14-15; Goksu, “Art. 736,” N 12; Eschmann, “Dienstbarkeiten,”
130.

2 Goksu, “Art. 736,” N 11; Canarslan, Intifa Hakk:, 130 vd. Cansu Kaya Kizilirmak,
“Yiikiine Oranla Cok Az Yarar Saglayan Ust Hakkinin Mahkeme Karar1 ile Bedel
Karsihiginda Kismen veya Tamamen Terkini,” Prof. Dr. Ozer Selici’'nin Anisina
Armagan, Bahcesehir Universitesi Hukuk Falkiiltesi Dergisi 11, (2016) 862. “Genel
yola baglantist bulunmayan tasinmazlar icin, yol ihtiyacim karsilamak amaciyla
kurulan gecit hakki, bu ihtiyacin sona ermesi ile birlikte ya da yiikiine oranla ¢ok az
yarar sagladigr kanitlandig takdirde hukuksal temelini de kaybedeceginden, béyle bir
durumda yiikiimlii taginmazin maliki de bedel karsiliginda tasinmazi tizerinde kurulan
gec¢it hakkimin kaldiriimasw isteyebilir”’. Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E.2013/510,
K.2013/2014, 12 Subat 2013, erisim Haziran 17, 2025, https://legalbank.net/arama.
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irtifak hakki kurulduktan sonra ortaya ¢ikan kosullardan kaynaklanmalidir®,
Orantisizliga sebep olan etkenin yararda veya yiikte meydana gelmesi fark
etmez®*. Diger ifadeyle orantisizlik yararda azalma seklinde olabilecegi gibi
yiikte agirlasma seklinde de olabilecektir®. Ornegin, hayvanlarmi
otlatabilmesi i¢in komsu tasinmaz lehine irtifak hakki taninan arazinin, daha
sonra degisen imar mevzuatiyla yap1 yapilmaya miisait hale gelmesi lakin
irtifak nedeniyle yapmin yapilamamasi, irtifakin sagladigi yarara karsilik
yiiklii tasinmaza agir bir yiik getirmektedir®®. Bu durumda irtifakin terkini
talep edilebilecektir. Ancak yiikiin agirlasmasina yiikli tasinmaz malikinin
sebebiyet vermemis olmasi gerekir®’. Aksi takdirde TMK m. 785/2 hiikmiiniin
uygulanmasi miimkiin degildir.

Yararlanan tasinmazin maliki, iktisap sebebinde acik¢a belirtilmedigi
takdirde yeni bir ihtiyac sebebiyle tasinmazin kullanimina iligkin degisiklik
yapabilmektedir. Yapilan bu degisiklik yiik ile yarar arasindaki orantisizliga
sebep olursa yiikli tasinmaz maliki TMK m. 785/2 geregince terkin talebinde
bulunabilecektir®. Irtifak hakkinin, hak sahibi tarafindan kullanilmamasi
dogrudan terkin talebinin kabul edilmesi gerektigi anlamina gelmez. En fazla,
artik menfaatin bulunmadigina yonelik bir kanaate sebep olabilir®®.

I1l. TURK MEDENIi KANUNU MADDE 7852 GEREGINCE
YARARIN AZALMASI HALINDE VERILECEK MAHKEME
KARARI

A. irtifak Hakkimn Terkini ve Bedel

Gerek Tiirk Medeni Kanun m. 785/2’de gerekse Isvigre Medeni Kanunu
Art 736’da yiikli tasinmaz malikinin bir bedel karsiliginda terkini

58 Kibhr, “Art. 736,” N 19; Goksu, “Art. 736,” N 11; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir,
Esya Hukuku, 810. Trtifakin sagladig1 yararla yiik arasindaki orantisizhigm ayrica
mevzuatin veya dogal sartlarin degismesi gibi nesnel sebeplere dayanmasi gerektigi
yoniinde bkz. Tek, frtifak Haklari, 260-261.

% Kihr, “Art.736,” N 18; Mehmet Ayan, Esya Hukuku-Simrli Ayni Haklar (Segkin
Yayincilik, 2017), 65.

% Liver, “Art. 736,” N 110; Kihr, “Art. 736,” N 18.

% Goéksu, “Art. 736,” N 12; Kihr, “Art 736,” N 19; Sirmen, Esya Hukuku, 598.

7 Kihr, “Art. 736,” N 18; Unal, Sinurli Ayni Haklar, 243; Eschmann, “Dienstbarkeiten”,
130.

% Ayan, Esya Hukuku, 58.

% Kihr, “Art 736,” N 9; Goksu, “Art. 736,” N 5; Canarslan, Intifa Hakki, 126.
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isteyebilecegi agikca diizenlenmistir. Ancak irtifak hakki sahibi terkinden
kaginirsa yiiklii tasinmaz maliki® asliye hukuk mahkemesinde agacag: dava
ile terkini talep edebilecektir. Ac¢ilacak dava hicbir siireye bagl degildir.
Yiikli tasinmaz maliki, yararin yiike oranla olduk¢a azaldig1 andan itibaren
davay1 agabilir®.

Davanin, sadece irtifak hakki sahibine kars1 degil irtifak hakk: sahibiyle
birlikte irtifaktan menfaat elde herkese karsi acilabilecegi kabul
edilmektedir®®. Ornegin yararlanan tasinmazda intifa hakki veya rehin hakki
sahibi olan kisiye de bu dava agilabilecek davanin kabulii halinde bu kisilere
de bedel 6denmesi karar1 verilebilecektir®.

Tiirk Medeni Kanunu m. 785/1 geregince, irtifak hakkinin sagladigi yarar
yok olmussa yiiklii tasinmaz maliki bedel 6demeksizin irtifakin terkinini talep
edebilecektir®®. Hiikmiin amaci, yarari kalmayan irtifak hakkinin terkinini
kolaylastirmak ve tesvik etmektir®®. TMK m. 785/2 geregince ise yararin

8 Davay: sadece yiiklii tasinmaz malikinin agabilecegi yoniinde bkz. Goksu, “Art. 736,”

N 15.

0 Unal, Sinwrlt Ayni Haklar, 235.

82 Kihr, “Art. 736,” N 26.

8 Tek, Irtifak Haklari, 305.

6 Kihr, “Art. 736,” N 3, 4. Irtifak hakkinmn kullamlmasinin imkansiz hale gelmesi buna
ornek teskil eder. Goksu, “Art. 736,” N 16. “Belediyeye ilk ogretim tesisleri insaati
yapmak sartyla tist hakki taminmasia ragmen, 1969 yilindan beri irtifak hakkinin
tesis edildigi amacin geregi olarak ¢alisma yapilmis olmamast nedeniyle irtifaktan
beklenen yararm kalmadigi...TMK 785 maddesi geregince irtifak hakkinin bedelsiz
terkinine...” Yargitay 5. Hukuk Dairesi Esas No: 2020/4110, Karar No: 2021/11995,
erisim Kasim 26, 2021 https://legalbank.net/arama.

8 Unal, Smwrli Ayni Haklar, 120; Demirsatan, Ust Hakki Bedeli, 76. “Uyusmazlik, ...
olarak davali idare lehine tesis edilen irtifak hakkinin enerji nakil hattimin deplase
edilmesi nedeniyle tapudan terkini istemine iliskindir... Davact vekili dava
dilekgesinde ozetle; ...tasinmazin tapu kaydinda davali idare lehine irtifak hakki serhi
bulundugunu, ... Genel Miidiirliigii Yonetim Kurulunun kararina istinaden enerji iletim
hattimin sékiilmesine karar verildigini... ileri siirerek dava konusu tasinmazin davaci
payinda tescil edilen 13.08.2001 tarihli ve 8300 yevmiye numarali irtifak hakkinin
bedeli depo edilmesi mukabilinde terkinine karar verilmesini talep etmistir... 4721
sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 785 inci maddenin ikinci fikrasi geregi yiikiine oranla
¢ok az yarar saglayan bir irtifak hakkinin bedel karsiliginda terkini istenebilir. Dava
konusu irtifak hakki serhinin kamulastirma bedeli 6denerek 1971 yilinda tapuya tescil
edildigi, daha sonra irtifak hakkinin davali idarece 2018 yilinda aldig kararla ihtiyag
kalmadigindan kaldirldigi, irtifak serhinin 2018 yilina kadar da varligini korudugu
dolayisiyla enerji nakil hattimin 30 yila askin siirece idare tarafindan kullanildigi, tapu
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azalmas1 halinde yiikli tasinmaz maliki ancak bedel karsiliginda irtifakin
terkinini isteyebilecektir®. Her iki durumda da acilan davada yiiklii tasinmaz
malikinin talebi irtifakin terkinidir®”. Dolayisiyla hem TMK m. 785/1 hem
TMK m. 785/2 kapsaminda agilan davada hakim oOncelikle irtifak hakki
sahibinin irtifak hakkini asli hizmet/ama¢ i¢in kullanmada menfaati olup
olmadigimi ve bu menfaatin irtifak kuruldugunda var olan menfaatle nasil
iliskili oldugunu incelemelidir®®. Diger ifadeyle hakim, irtifak hakkinin devam
etmesini ve yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakkini kisitlamayi hakli
kilacak menfaatin olup olmadigina karar verecektir®.

Tirk Medeni Kanunu m. 785/2 kapsaminda kanun koyucu irtifak
hakkinin sona ermesi igin bedeli bir zorunluluk olarak ongordiigii i¢in bedel
odenmeden hak sona ermeyecektir’®. Bedelin odenmesi irtifak hakkinin
terkini i¢in bir on kosuldur ve bedel depo edilmedigi takdirde terkin
gerceklesmez'. Hakim, bedel karsilig1 hakkin terkinine hiikkmetmeden evvel
ara karar ile bedeli belirleyerek bedelin depo edilmesini isteyecek, depo ile
irtifak hakkinin sona erdigine hiikmedecektir’>. Uygulamada ise TMK m.
785’¢ iliskin davalar terditli agilmaktadir. Talep ise irtifak hakkinin; yararin
tamamen sona ermesi sebebiyle terkini, yararin sona ermedigi ancak azaldig
tespit edilirse bedel karsihigr terkinidir. Terditli olmayan ve bedel
O6denmeksizin irtifakin terkini talebinde hakim, irtifakta az da olsa yararin

kaydi iizerinden idare lehine yararin siirdiirdiigii de gozetilerek Mahkemece aldirilan
raporda tespit edilen giincellenen bedelin depo ettirilerek davamin kabuliine karar
verilmesinde bir isabetsizlik goriilmemistir.” Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E.
2024/13827 K. 2025/11211, 9 Eylil 2025, erisim Arahk 11, 2025,
https://www.lexpera.com.tr/

6 Kihr, “Art. 736,” N 3; Goksu, “Art. 736,” N 13; Liver, “Art. 736,” N 174; Unal, Sturh
Ayni Haklar, 240 vd.

57 Liver, “Art. 736,” N 126.

68 Kihr, “Art. 736,” N 6.

8 Tour, Schnyder ve Schmid, “Die Grunddienstbarkeiten,” 943; Liver, “Art. 736,” N 20,

N 110.

“Bayle bir hdlin varligi durumunda kismen de olsa sahibine yarar saglamaya devam

ettiginden irtifak hakkinin terkin edilmesinin yaratacagi zarari goz éniinde bulunduran

kanun koyucu, terkinin bir bedel karsiliginda yapilmasi kosulunu ongérerek yine

taraflar arasindaki dengenin saglanmasii amaglamistir.” Yargitay Hukuk Genel

Kurulu, E.2022/677, K. 2024/28, 31 Ocak 2024, erisim Aralik 11, 2025,

https://www.lexpera.com.tr/

™ Goksu, “Art. 736,” N 13; Unal, Siurli Ayni Haklar, 244.

2 Kaya Kizilirmak, “Ust Hakk,” 870; Tek, Irtifak Haklar1, 329.
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varligin tespit ederse dogrudan terkin karar1 veremeyecek, davanin 1slah
edilmesi gerekecektir®. Ciinkii hakim taleple baglidir ve bu talebi TMK m.
785/2 cercevesinde degerlendirmesi gerekir’®. Talepten fazlasina karar
veremeyecektir.

Hakim bedeli belirlerken yararlanan tasinmaz malikinin
ugrayacag yarar kaybini (zararini) gz oniinde bulundurur’. Bununla birlikte
yiikli tasinmaz malikinin yiikten kurtulmasiyla elde ettigi yarar dikkate
alinmaz’®. Odenecek bedelin nakdi olarak hesaplanmasinda ise kamulastirma
hiikiimleri kiyasen uygulanir’.

Yikli tasinmaz maliki irtifakin  tamamimin terkin edilmesini
isteyebilecegi gibi kismen terk edilmesini de isteyebilecektir’®. Bu durumda
irtifak hakki kapsam ve igerik olarak sinirlandirilabilir’.

Calismamiz bakimindan incelenmesi gereken bir diger husus TMK m.
785/2 hiikkmii ile TMK m. 791 hiikmii arasindaki iligkidir. TMK m. 791
geregince, irtifak hakkinin basta belirlenen kullanim sekli, yiiklii taginmazin
yiikiinii agirlagtirmigsa ya da onarimini, iyilestirilmesini engelliyorsa yiiklii
tasinmaz maliki, masraflar1 karsilamak kaydiyla, irtifak hakkinin ayni
rahatlikta kullamilabilecegi bir yere tasinmasmi talep edebilir®. Irtifakin

8 Tek, Irtifak Haklar1, 326.

7 Tek, Irtifak Haklar1, 293.

S “Oncelikle, dava konusu tasinmazin emsal incelemesi yapilarak degeri belirlendikten
sonra, taginmazin tamaminin yizolgiimii, geometrik durumu ve enerji nakil hattinin
tasinmazdan gegis giizergaht dikkate alinip, s6z konusu enerji nakil hatti nedeniyle
tasinmazin tamaminda meydana gelecek olan deger diisiikliigii orani belirlenip,
tasinmazin tamamun degeri ile bu oramn ¢arpilmast sonucu bulunacak miktar
belirlenerek, bu bedel depo ettirilerek sonucuna gére hiikiim kurulmasi gerektigi
gozetilmeden irtifak hakkinin bedelsiz olarak terkinine karar verilmis olmasi dogru
goriilmemis hiikmiin bu nedenle bozulmast gerekmistir.” Yargitay 7. Hukuk Dairesi,
E. 2024/4658 K. 2025/3476, 9 Eylil 2025 erisim Arallk 11, 2025
https://www.lexpera.com.tr/. Bu nedenle TMK m. 785/2 hiikmiiniin 6zel hukuk
kamulastirilmas olarak nitelendirilebilecegi yoniinde bkz. Unal, Swurli Ayni Haklar,
244,

% Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 811; Sirmen, Esya Hukuku, 598;

T Géksu, “Art. 736,” N 13; Unal, Sinurli Ayni Haklar, 244.

" Tour, Schnyder ve Schmid. “Die Grunddienstbarkeiten”, 943; Liver, “Art. 736,” N
174.

™ Kihr, “Art. 736,” N 23; Liver, “Art. 736,” N 13; Goksu, “Art. 736,” N 14.

8 By halde irtifak hakki sahibi, yiiklii tasinmaz malikinin yer degistirme talebini
reddedemez. Ocal, Tasinmaz Lehine Irtifak, 280. Irtifakin yerinin degismesi kosullar

2035



Cemile TURGUT Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 74 (4) 2025: 2021-2043

yerinin degistirilmesi i¢in, yiiklii tasinmaz malikinin masraflar1 dnceden
karsilamasi gerekmektedir®’. Buna gore yukarida bahsi gecen, hayvanlarmi
otlatabilmesi i¢in komsu tasinmaz lehine irtifak hakki taninan arazinin, daha
sonra degisen imar mevzuatiyla yapi yapilmaya miisait hale gelmesi
orneginde irtifakin, arazinin yapi yapilmast miimkiin olmayan daha az
elverisli yerine tasinmasina karar1 verilebilecektir® Yer degistirme,
yararlanan tasinmaza ciddi bir zarar vermemelidir. Aksi takdirde TMK m. 791
geregince yer degistirme yapilamaz®. Bununla birlikte irtifak hakkimin
mevcut konumu, yiiklii tasinmaz maliki i¢in orantisiz bir yiik olusturuyor ise
TMK 785/2 hiikmii giindeme gelecektir®. Buna gére hakim bedel karsiliginda
irtifakin terkinine degil, daha hafif bir tedbir olarak irtifakin yerinin
degistirilmesine karar verebilecektir®®,

Yer degisikliginin ayni arazi kapsaminda yapilmasi zorunlu degildir.
Irtifak hakki, yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyetinde bulunan baska bir
araziye de tasmnabilir®®. Bu durumda irtifak hakki mevcut tasinmazdan terkin
edilecek ve diger tasinmaza tescil edilecektir®’.

i¢in ayrica bkz. Arif Barig Ozbilen, “Irtifak Hakkinin Kullanildig1 Yerin Degismesi”,
Istanbul Hukuk Mecmuasi 77, no: 2 (2019): 479 vd.

8L Tek, Irtifak Haklari, 273.

8 (Ozbilen, “Irtifak Hakki”, s. 484-486.

8  Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 820; Ozbilen, “Irtifak Hakk1”, s.
484,

8 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 820; Ozbilen, “Irtifak Hakk1”, s.
484 vd.; Tek’e gore, “Irtifuk haklkumn kullanildigi yerin degistivilmesi, yiiklii tasinmaz
maliki agisindan stirdiiviilmesi gereksiz olacak zararli bir durumun giderilmesi
anlamina gelir. Bu sebeple, MK m. 785 ile MK m. 791 birbirini tamamlayan hiikiimler
olarak diisiiniilmelidir.” Tek, Irtifak Haklari, 274, 330. Ayrica bkz. Liver, “Art. 736,”
N 21.

8  Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 821. Ogretide Ozbilen de TMK m.
785/2 hitkmii géz oniinde tutularak; yer degistirmeyle birlikte yiiklii taginmaz maliki
¢ok biiylik bir yarar saglayacaksa ve irtifak hakki sahibinin zarar1 bu yarar karsisinda
daha azsa, zararin yiiklii taginmaz maliki tarafindan karsilanmasi sartiyla yer
degisikliginin giindeme gelebilecegini ifade etmektedir. Buna gore, irtifak hakkinin
baska bir yere taginmasi sonucunda, irtifak hakk: sahibinin menfaatinde herhangi bir
azalma meydana gelmiyorsa yiiklii tasinmaz maliki TMK m. 791 uyarinca sadece yer
degisikligine iliskin giderlere katlanmakla sorumludur. Buna karsilik tagima sebebiyle
irtifak hakki sahibinin menfaatinde bir kayip ortaya ¢ikiyorsa yiiklii tasinmaz maliki
tasima masraflarina ek olarak bu menfaat kaybini karsilayacak nitelikte bir tazminat
ddemekle de yiikiimlii olmalidir. Ozbilen, “Irtifak Hakki1”, s. 487.

8  Sirmen, Esya Hukuku, 603.

8 Tek, Irtifak Haklari, 273.
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B. Kararin Hukuki Niteligi

Yiikli tasinmaz malikinin, yiik ile irtifak hakkinin sagladigi yarar
arasinda orantisizlik sebebiyle TMK m. 785/2 geregince terkin talebinde
bulunmasi iizerine hakimin verdigi kararin hukuki niteligi Ogretide
tartismalidir®®,

Ogretideki bir goriise gore hakimin karar1 bir tespit kararidir. Ciinkii
karar, irtifaki terkin sartlarnin saglanip saglanmadigini ve yiikli taginmaz
malikinin terkin ettirmeye yetkili oldugunun tespitinden ibarettir®. Yararin
orantisiz sekilde azalmasi ile irtifak halihazirda sona ermistir, hakim bu sona
ermeyi tespit eder®. Ogretideki diger goriis, hakimin terkin kararinmn yenilik
doguran bir karar oldugunu savunur®. Buna gore mahkemenin karari
kurucudur ve hiikkme dayanilarak yapilacak terkin ise agiklayicidir®. Hiikiim
tarihine kadar bedel Odenmedigi takdirde, mahkeme terkin karan
veremeyecektir®,

Kanaatimizce karar, yenilik doguran karar niteliginde olup bu nitelikteki
bir taleple agilacak dava, yenilik dogurucu (insai) dava olarak
adlandirilacaktir (HMK m. 108). Ciinkii genel olarak yenilik doguran dava;
bir hukuki durumun, kurulmasi, degistirilmesi veya kaldirilmasinin davacinin
tek tarafli iradesiyle veya taraflarin anlagmasiyla gergeklestirilemedigi
hallerde, bu sonucun mahkeme karariyla saglanmasi amaciyla agilan
davadir®™. Maddi hukukta degisiklik meydana getirir®®. Eda ve tespit davalar

8  Tartismalar i¢in bkz. Kéhr, “Art. 736,” N 25; Goksu, “Art. 736,” N 14.

8 Liver, “Art. 736, N 176, N 177.

% flgili goriis, TMK m. 785/1 geregince hiilkmedilecek karari da tespit karar1 olarak
nitelendirmektedir. Buna gore irtifaktaki yararmn yok olmasi ile irtifak ipso iure
(kanunen) sona ermistir. Mahkemenin verecegi terkin karari sadece irtifakin sona
erdigini tespit etmektedir. Kahr, “Art. 736,” N 15; Liver, “Art. 736,” N 177. Ogretideki
diger goriise gore, TMK m. 785/1 hiikmii geregince hiikmedilecek karar nitelik
itibariyle yenilik doguran bir karardir. Zira varligin1 korumasina ragmen, kanunda agik
hiikiim olmaksizin bir ayni hakkin kendiliginden sona erdigini sdylemek miimkiin
degildir. Demirsatan, Ust Hakki Bedeli, 76, dn 296.

%t Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 811; Tek, Irtifak Haklar:, 340.

%2 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 811; Sirmen, Esya Hukuku, 599.

9 Tek, Irtifak Haklari, 340; Canarslan, Intifa Hakki,131.

% Kuru, Medeni Usul Hukuku, 411; Atal, Ermenek ve Erdogan, Medeni Usul Hukuku,
343; Arslan Yilmaz, Tagpinar Ayvaz ve Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, 320; Budak
ve Karaarslan, Medeni Usul Hukuku, 155.

% Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, Medeni Usul Hukuku, 219.
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ise mevcut bir hukuki sonucun gereginin yerine getirilmesi veya hak yahut
hukuki iliskinin mevcut olup olmadigma iliskin kesin hiikiim teskil eder®®. Bu
aciklamalar ¢ercevesinde TMK m. 785/2 uyarinca yarar azalsa dahi irtifak
hakki varligini siirdiirmektedir ve hakim var olan bu yarar irtifakin terkini
hiikmii ile sona erdirmektedir®. Bir baska soyleyisle, orantisiz kalmis yarar
ve bu yararin konusu irtifak, hakimin karar1 ile ortadan kalkmaktadir. TMK
m. 785/2 hiikkmiinde kanun koyucu irtifakin sona erdiginin tespiti degil, yiiklii
tasinmaz malikine, yarar1 azalan irtifaktan bedel ddeyerek kurtulma imkani
tanimaktadir®®. O halde hiikiimdeki terkine iliskin bir diger sart olan bedel
depo edilmeden, mahkeme irtifak hakkinin terkinine hiikkmedemeyecek ve
ayni hak sona ermeyecektir®. Kaldi ki hiikiimde ongorillen sartlarin
gerceklesmesiyle birlikte sona ermenin kanun geregi kendiliginden
gerceklesecegine iliskin bir ibare de bulunmamaktadir’®. Bu sebeple irtifak
hakkinin, karardan 6nce sona erdigini savunmak isabetli degildir. Mahkeme
kararmin kesinlesmesi ile birlikte irtifak hakki sona ermektedir. Mahkemenin
karart kurucu niteliktedir. Hiikiim esas alinarak gergeklestirilecek terkin
aciklayicidir.

Tirk Medeni Kanunu’nun 785/2. maddesi geregince hitkmedilen karar
gecmise etkili degildir (HMK m. 108/3)*. Hakim, terkin talebinin reddine
karar verdigi takdirde bu ret karar1 ise bir tespit hiikmii niteligini tasir'®,

% Baki Kuru, Medeni Usul Hukuku C.1 (Yetkin Yaylari, 2020), 411 vd; Hakan
Pekcanitez, Oguz Atalay ve Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku (On iki Levha
Yayinlari, 2021), 219; Murat Atal, ibrahim Ermenek ve Ersin Erdogan, Medeni Usul
Hukuku (Yetkin Yayinlari, 2021), 343; Ramazan Arslan, Ejder Yilmaz, Sema Tagpinar
Ayvaz ve Emel Hanagasi, Medeni Usul Hukuku (Yetkin Yayinlari, 2022), 320 vd.; Ali
Cem Budak ve Varol Karaarslan, Medeni Usul Hukuku (Filiz Kitabevi, 2021), 155.

% Kibhr, “Art. 736,” N 16.

% Unal, Stnirli Ayni Haklar, 240,241,

% Demirsatan, Ust Hakk: Bedeli, 76, dn 296.

100 Kaya Kizilirmak, “Ust Hakki,” 872.

101 Yenilik doguran davalar kural olarak gelecege etkilidir. Ancak soybaginin reddi davasi
(TMK m. 286), oliime baglh tasarruflarin iptali davast (TMK m. 557) veya tenkis
davas1 (TMK m. 560) gibi 6zel sebebe dayanan yenilik doguran davalar istisnai olarak
geemise etkilidir. TMK m. 785/2’de diizenlenen dava bu sebepler arasinda degildir.

02 Kuyru, Medeni Usul Hukuku, 412; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, Medeni Usul Hukuku,
220; Arslan,Y1lmaz, Tagpinar Ayvaz ve Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, 321.
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SONUC

Esyaya bagh irtifak hakki, sahibine, yiiklii tasinmaz tizerinde sinirl bir
hakimiyet ve yararlanma yetkisi verir. Yarar, irtifak hakkinin kurulma
sebebidir. Yiikli tasinmaz malikinin katlanma ya da bir kaginma ytikii altina
girmesinin nedeni, yararlanan tasmmmazin yararidir. Yarar, irtifak hakki
kurulurken taraflarin bu irtifaktan bekledikleri asli hizmeti/amaci teskil
etmektedir. Bu yararin dogrudan yararlanan tasinmazin ihtiyaglarina yonelik
olmasi, ekonomik/maddi degerine hizmet etmesi zorunlu degildir. Yararlanan
taginmaz maliki i¢in makul bir yararin varligi yeterlidir. Bu yarar, malikin
sahsi bir ihtiyaci olabilecegi gibi sadece bir zevk, hobi veya aliskanliktan da
kaynaklanabilir. Ancak kimse i¢in menfaat tagimayan, gosteris yapma yahut
tek seferlik kullanim amaciyla esyaya bagl irtifakin kurulmasi mimkiin
degildir.

Irtifakin 6zdesligi ilkesi geregince, irtifakin kurulmasina sebep olan yarar
devam ediyorsa irtifak hakki da varligini siirdiiriir. Ancak TMK m. 785/1°de
acikca diizenlendigi lizere yarar yok oldugunda irtifak hakkimin terkini
gerekir. Bunun yaninda yarar tamamen yok olmadiginda ancak azaldiginda,
irtifak hakkinin sona ermesi icin TMK m. 785/2 (ZGB Art. 736/2) hiikmiindeki
sartlarin saglanmasi gerekir. Buna gore mehaz Isvicre Medeni Kanunu’ndaki
hiikiim de g6z 6niine alinarak mutlaka irtifakin sagladigi yararin azalmasinin
degil, tasinmaz malikine yliklenen yiik ile arasindaki orantisizligin varligi
halinde de hiikmiin uygulanabilecegi sonucuna varmak gerekir.

Medeni Kanun’da yer alan 785/2 madde hiikmiiniin miilkiyet hakkina m1
yoksa hakkin kotiiye kullanilmasi yasagina m1 dayandigi tartismali olmakla
birlikte miilkiyet hakkina dayandigi kabul edilmelidir. Hiikiimde yarar devam
etmektedir ancak yok denecek veya yiik karsisinda orantisizlik yaratacak
kadar azalmistir. Malikin, miilkiyet hakk:i geregince bu yiikten kurtulmasi
gerekir. Bu nedenle TMK m. 2/2°de diizenlenen hakkin kd&tilye kullanilmasi
yasagina basvurmaya gerek yoktur. Hakkin kotiiye kullanilmasi, hakkin
kullanimu-ileri siiriilmesi ile ilintilidir. irtifak hakki sahibinin hakk1, tasinmaz
malikine en az zarar verecek sekilde kullanilmamasi ve hakkin
kullanilmasinda smirin  (hakkin amacinin) asilmasi1 hakkin koétiiye
kullanilmasi teskil edebilir. Oysaki TMK m. 785/2 hakkin kullanilmasi-ileri
stiriilmesi degil, hakkin mevcut durumu-varlig: ile ilintilidir. Bu haktaki
mevcut yararin azligi, bir baska soylesiyle hakkin varligma iligkin yarar,
miilkiyet hakkina orantisiz bir yiik olugturmaktadir. Yine TMK m. 785/2 acik
hiikmii karsisinda, yarar azaldiginda TMK m. 2’ye dayanan islem temelinin

2039



Cemile TURGUT Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 74 (4) 2025: 2021-2043

¢cokmesi ilkesinin uygulanmasina da ihtiyag¢ yoktur. Zira islem temelinin
¢Okmesi, hakimin ayni hakka degil, hukuki isleme miidahale etmesine
dayanaktir.

Yararin azalmasi sebebiyle irtifakin bedel karsilig1 terkin edilebilmesi
i¢in yarar ve yiik arasindaki orantisizlik irtifak hakki kurulduktan sonra ortaya
¢ikan kosullardan kaynaklanmalidir. Orantisizlik yararda azalma seklinde
olabilecegi gibi yiikte agirlagma seklinde de olabilecektir. Fakat yiikiin
agirlasmasma yikli tasinmaz maliki sebebiyet vermemelidir. Bedel
karsiliginda irtifak hakkinin terkinini isteyecek yiiklii tasinmaz maliki, irtifak
hakki sahibi terkinden kac¢indigi takdirde asliye hukuk mahkemesinde acacagi
dava ile terkini talep edebilecektir. Hakim, irtifak hakkinin devam etmesini ve
yukli tasmmmaz malikinin miilkiyet hakkini kisitlamayr hakli kilacak
menfaatin olup olmadigina karar verecektir. Hakim bedeli belirlerken
yararlanan taginmaz malikinin ugrayacagi yarar kaybini (zararini) géz 6niinde
bulundururken yiiklii tasinmaz malikinin yiikten kurtulmasiyla elde ettigi
yarar dikkate almayacaktir. Odenecek bedelin nakdi olarak hesaplanmasinda
ise kamulastirma hiikiimleri kiyasen uygulanir. Irtifak hakki, bedelin depo
edilmesi ve mahkeme tarafindan hitkmedilen kararin kesinlesmesi ile birlikte
irtifak hakki sona erer. Bu nedenle mahkemenin karar1 yenilik doguran (insai)
bir karar niteligindedir.
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