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Kaynak hakki Tiirk Medeni Kanunu’nun 837. maddesinde ii¢ fikra ile diizenlenmistir.
Bu hiikiim uyarinca; “Baskasinin arazisinde bulunan kaynak tizerinde irtifak hakki, bu arazinin
malikini suyun alinmasina ve akitilmasina katlanmakla yiikiimlii kilar (f.1). Bu hak, aksi

kararlastiriimis olmadik¢a, baskasina devredilebilir ve miras¢iya geger (f.2). Kaynak hakki,

bagimsiz nitelikte ve en az otuz yil icin kurulmus ise tapu kiitiigiine tasinmaz olarak
kaydedilebilir (.3).”

Hiikiimden anlasildig: tizere kaynak hakki, bir kimseye bagkasinin arazisinde bulunan
su kaynagindan suyu alma veya akitma yetkisi veren, tasinmaz lehine veya kisi lehine tesis
edilebilen, kural olarak devri ve miras¢iya gegmesi miimkiin, bagimsiz ve en az otuz yil siireyle
tesis edilmesi halinde tapuda ayr sayfaya kaydedilebilen bir irtifak hakkidir.

Bu c¢alismada, kaynak hakki sozlesmesi, kaynak hakkinin tesis edilmesi, hakkin ve
kaynak hakk1 s6zlesmesinin hukuki niteligi, igerik ve kapsamu, irtifak iligkisinde taraflarin yetki
ve ylikiimliiliikleri, hakkin bagimsiz ve siirekli nitelik kazanmasi ile hakkin sona erme diizeni
incelenmistir. Calismanin amaci, kaynak hakkinin hukuki rejimini ve uygulamada yarattigi
uyusmazliklarin ¢6ziim yollarini ortaya koymaktir.

Anahtar Kelimeler: ayni hak, mutlak hak, irtifak hakki, kaynak hakki, irtifak
sozlesmesi
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THE RIGHT OF ACCESS TO WATER SOURCES PURSUANT TO THE TURKISH
CIVIL CODE ARTICLE 837

Giilsah VARDAR HAMAMCIOGLU **

ABSTRACT

The right to access to water sources is regulated in three paragraphs of Article 837 of
the Turkish Civil Code. According to this provision; “The right of access to a water source on
a parcel of land owned by another encumbers such land with a servitude permitting the drawing
and channelling-off of water (p.1). Unless otherwise agreed, the right is transferable and
heritable (p.2). If the right of access to water is distinct and permanent, it may be recorded in
the land register as immovable property (p.3)”.

As understood from the provision, a right to access to water sources is an easement right
that grants a person the authority to draw or channel-off water from a water source located on
another’s parcel. It can be established in favor of immovable property or a person, and as a rule,
it can be transferable and heritable, if it is distinct and permanent, can be recorded in the land
register as immovable property.

This study examines contract of right to access to water sources, the establishment of
the right, legal nature of the right and easement agreement, content and scope of the right, the
authority and responsibility of the parties in an easement relationship, the acquisition of a
distinct and permanent nature of the right, and the termination procedures of the right. The aim
of the study is to reveal the legal regime of the right to access to water sources and the ways to
resolve disputes arising in practice.

Keywords: real right, absolute right, easement right, right of access to water sources,
easement agreement
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Extended Summary

Water has been a strategic natural resource that is both a vital necessity and at the center
of agricultural and economic activities throughout human history. Pursuant to Articles 718 and
756 of the Turkish Civil Code, springs are deemed to be an integral part of the land on which
they are located, and ownership of them may only be acquired together with the ownership of
the land itself. However, within the framework of the authority granted by the right of
ownership, a property owner may grant another person the authority to benefit from the spring
on his or her property. This legal possibility is the right of access to water sources, which is
regulated under Article 837 of the Turkish Civil Code and grants the right holder the authority
to draw and channel-off water from a water source located on another's land. This right, which
as a rule is transferable and heritable, may be recorded in the land register as a separate
immovable property if it is distinct and established for a duration of at least thirty years; in this
way, it transforms into an instrument of property law with high economic value.

Within the systematics of real rights, the right of access to water sources falls under the
category of limited real rights and is classified among affirmative easements due to the servient
owner’s obligation to permit the drawing and channelling-off of water. Since the right of access
to water sources is an easement that, as a rule, can be transferred and inherited, it possesses the
nature of an irregular easement.

For the right to be established, first of all, a contract for the right of access to water
sources, which is an obligatory transaction, must be concluded and the right must be registered.

Pursuant to Article 781 of the Turkish Civil Code, the validity of this contract depends
on its execution in an official form; otherwise, the contract is absolutely null and void.
Nevertheless, pursuant to Article 60 of the Notary Law, it is also possible to make a promise to
establish a right of access to water sources before a notary.

Since its elements and the obligations of the parties are not explicitly regulated by law,
the contract for the right of access to water sources is an innominate contract with a unique (sui
generis) structure, and this contract can be established either with or without consideration.
Upon the establishment of the right of access to water sources, the obligation with instantaneous
performance arising from the contract terminates by way of performance, and upon registration

of the right, the provisions of a relationship with continuous performance begin to operate.
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The effects of the provisions of the contract for the right of access to water sources are
divided into three groups: provisions with in rem (real) effect, provisions with property-tied
obligation effect, and provisions with relative effect.

Contractual provisions regarding the content and scope of the right (the area where water
will be drawn, the amount, and hour limitations), its duration, and the prohibition of transfer
have an in rem effect, and these can be asserted against anyone even if they cannot be
understood from the registration.

The accessory obligations of the servient owner in the form of an act to carry out,
agreements between the parties regarding the maintenance expenses of the fixtures and the right
holder’s obligation to pay a remuneration is the nature of a property-tied obligation. These can
be asserted against the new parties to the relationship. Contrary to the amendments in Swiss
Law, in Turkish Law, it is not a question of including the accessory obligation in the
registration; for the contractual provision to generate a property-tied obligation effect, it is
sufficient for it to be included in the contract, and it does not need to be included in the
registration.

Among the parties to the relationship, the fundamental obligation of the servient owner
is to permit the drawing and channelling-off of water by the holder of the right of access to
water sources, as well as to permit the construction of fixtures necessary for the exercise of this
right, and to refrain from do anything to obstruct the exercise of the right or render it more
difficult. The owner is also obliged to fulfill accessory obligations such as cleaning the water
source if agreed upon in the contract, and if he or she also benefits from the fixtures, to
contribute to the maintenance expenses of the facilities in proportion to his or her benefit.

The main authorities of the servient property owner are to demand the remuneration for
the right of access to water sources, to request the transfer of the easement to another location
on the property provided that he or she bears the cost, to request the deletion of the right if it no
longer provides any value, and likewise, in the event of the partition of properties, to request
the deletion of the right for the unused parcels.

The holder of the right of access to water sources is obliged to choose the method that
will cause the least harm to the servient owner while exercising his or her right. Furthermore,
the right holder is obliged to take the necessary measures for the use of the water and to bear

the construction and maintenance expenses of the fixtures.
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The authorities of the right holder, on the other hand, are to draw and channel-off water
in accordance with the contract, and to construct the fixtures necessary for the exercise of the
right. In addition, unless the transfer of the right is prohibited, the holder of the right of access
to water sources may transfer the right to another person and may subject a distinct and
permanent right of access to water sources to other transactions of disposal.

The right of access to water sources terminates by way of the deletion of the registration
from the land register, the complete loss of the servient or dominant property, the expiration of
the agreed duration, the death of the right holder in rights whose transfer is prohibited, and
expropriation. In cases such as the expiration of the duration or death, the material existence of
the right ends automatically; the deletion transaction in the register is merely declaratory.

In the event of a resolutive condition inserted into the contract or the relationship
between the parties becoming intolerable, the mechanism of termination for a justified reason
may be operated. However, the exercise of the right to terminate for a justified reason or the
fulfillment of the resolutive condition does not automatically render the registration invalid; in
this case, if the holder of the right of access to water sources does not consent to the deletion, a
lawsuit to compel deletion must be filed pursuant to Article 716 of the Turkish Civil Code.

With the termination of the right, the holder of the right of access to water sources whose
possession has ended is obliged to return the possession of the immovable property and is not
liable for damages arising from ordinary use. At the stage of termination, the servient property
owner, as a rule, is not obliged to pay a compensation for the necessary and useful expenses
made by the right holder or for the fixtures constructed by him or her that constitute an integral
part. Unless there is a contrary provision in the contract, the right holder has the authority to
separate and take away accessories that can be removed without damaging the immovable
property; the expense of removing the fixtures that constitute an integral part belongs to the
holder of the right of access to water sources within the scope of the obligation to return the

immovable property as it was on the first day.
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GIRIS

Su, insanligin tarihi boyunca hem hayati bir ihtiyagc hem de ekonomik ve tarimsal
faaliyetlerin merkezinde yer alan kiymetli bir dogal kaynaktir. Bu 6nemi nedeniyle suyun
miilkiyeti, paylasimi ve korunmasi, hukuk sistemleri tarafindan 6zel diizenlemelere tabi
tutulmustur. Tiirk Medeni Kanunu' m. 718 wuyarinca “Arazi iizerindeki miilkiyet,
kullanilmasinda yarar oldugu ol¢iide, iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar (f.1).
Bu miilkiyetin kapsamina, yasal stmirlamalar sakli kalmak tizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar
da girer (f.2)”. Yine TMK m. 756 uyarinca kaynaklar, arazinin biitiinleyici pargasi olup,
bunlarin miilkiyeti ancak kaynadiklar1 arazinin miilkiyeti ile birlikte kazanilabilir. Baskasinin
arazisinde bulunan kaynaklar {izerindeki hak, bir irtifak hakk: olarak tapu kiitiigiine tescil ile
kurulur. Kaynak, miilkiyet hakkinin kapsaminda yer almakla? kural olarak tasinmaz maliki,
miilkiyet hakkinin kendisine verdigi yetkilerden hareketle kaynagi sair hukuki islemlere konu
edebilir. Bunlardan biri de malikin bir kisi veya tasinmaz lehine TMK m. 837 uyarinca kaynak
hakki tesis etmesidir.

Kaynak hakki, hak sahibine bagkasinin arazisinde bulunan bir su kaynagindan suyu
alma ve akitma yetkisi veren bir irtifak hakkidir. Kaynak hakki kural olarak devredilmesi ve
mirasgtya ge¢cmesi miimkiin hak niteliginde olup, hakkin devrinin ve mirasgiya ge¢mesinin
yasaklanmasi da olasidir. Kaynak hakki devri miimkiin ve en az otuz y1l siireyle tesis edilmisse,
hakkin bagimsiz ve siirekli hak olarak tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina kaydedilmesi
miimkiindiir. Bu yoniiyle kaynak hakki, sadece basit bir su alma ve akitma yetkisi vermekten
cikip, tizerinde ipotek tesis edilebilen, tasinmaz gibi islem gorerek devredilebilen ve ekonomik
degeri yliksek bir tasinmaz hukuku enstriimanina doniisiir.

Uygulamada ve doktrinde, kaynak hakkinin tesis edilmesinden sona ermesine kadarki

siirecte pek cok tartisma vardir. Bu ¢alismanin amacini, TMK m. 837 ¢ercevesinde tesis edilen

Tiirk Medeni Kanunu, Kanun Numarasi: 4721, Kabul Tarihi: 22.11.2001, RG 8.12.2001/24607.

TMK m. 715/11 uyarinca; “Aksi ispatlanmadik¢a, yarari kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar
gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve hi¢bir sekilde
ozel miilkiyete konu olamaz”. TMK m. 754 uyarinca; “Tasinmaz miilkiyeti hakkinin kamu yarart igin kisitlanmasi,
ozellikle ... kaynak sularimin korunmasina iligkin miilkiyet kisitlamalari, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir”. TMK
m. 756/111 ve IV uyarinca; “Yeralti sular, kamu yararina ait sulardandir. Arza malik olmak, onun altindaki yeralti
sularina da malik olmak sonucunu dogurmaz (f.3). Arazi maliklerinin yeralti sularindan yararlanma bi¢imi ve
ol¢iisiine iliskin ézel kanun hiikiimleri sakhdwr (f4)” TMK m. 760 uyarinca “Ozel miilkiyete tabi arazide bulunan
kaynak, kuyu veya derelerden komsularin ve diger kisilerin su i¢me, su alma veya hayvan sulama ya da benzer
yollarla yararlanmalar: ézel kanun hiikiimlerine tabidir. Ozel kanun hiikmii yoksa yerel ddet uygulanir”.
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kaynak hakkinin hukuki niteligini, tesis edilmesini, taraflarin yetki ve yiikiimliiliiklerini ve
hakkin sona erme diizenini irdelemektir. Bu amagla dncelikle kaynak hakkinin irtifak haklar
icindeki yeri, tesis edilmesi, ardindan hakkin kapsami, taraflarin yetki ve yiikiimliiliikleri
incelenecek, son olarak hakkin sona erme diizeni ele alinarak uygulama ve doktrindeki goriisler
analiz edilecektir.

I. KAYNAK HAKKININ IRTIFAK HAKLARI SINIFLANDIRMASINDAKI
YERI

Ayni haklar, herkese karsi ileri siiriilebilen, esya lizerinde dogrudan hakimiyet saglayan
mutlak haklardir ve mutlak haklar, hak sahibine tam yetki saglayan miilkiyet hakki ve sinirh
yetki saglayan sinirlt ayni haklar seklinde siniflandirilir. Miilkiyet hakki hak sahibine kullanma,
yararlanma ve tasarruf yetkilerini verir. Malik, miilkiyet hakkindan dogan yetkilerinin bir veya
birkagina iliskin yeni bir hak tesis edebilir, asil haktan bagimsizlasarak ayrilan yetkiler ise artik
malik tarafindan kullanilamaz ve yetkiler kural olarak malik disinda bir kisi tarafindan
kullanilir. Bu yolla tesis edilen yeni hak, smirli ayni hak niteligindedir ve Esya Hukuku’na
hakim sinirl say1 ilkesi geregi bu hak; irtifak hakki, rehin hakki veya tasinmaz yiikii olabilir.
Tasinmaz maliki, irtifak hakki sahibi karsisinda, hak sahibinin kullanma ve/veya yararlanma
yetkisine katlanmak veya kaginmak; rehin hakki sahibi karsisinda, alacagini elde edemeyen
alacaklinin esyay1 paraya ¢evirme yetkisine katlanmak; taginmaz yiikii sahibi karsisinda olumlu
bir edimi yerine getirmek zorunda kalir.

Calisma konusunu olusturan kaynak hakki irtifak haklar1 arasinda olup bu hak, hak
sahibine bir bagkasinin miilkiyetindeki tasinmazda yer alan kaynaktan su alma ve akitma
yetkilerini verir, dolayisiyla tasinmaz maliki de irtifak hakki sahibinin su alma ve akitma
yetkilerine katlanir.

Kaynak hakkinin hem kisi lehine hem de taginmaz lehine irtifak olarak tesis edilmesi
miimkiindiir (TMK m. 779; m. 837). Yine bu hak, hak sahibine smirli bir yetki verdiginden
irtifak hakki siniflandirmasinda kaynak hakki, sinirli yetki veren irtifaklar arasindadir. Kaynak
hakki sahibi karsisinda taginmaz malikinin, kaynak hakk: sahibinin taginmazdaki suyu alma ve
akitma yetkilerine katlanmasi gerektiginden kaynak hakki, olumlu irtifaktir.

Kaynak hakkinin kural olarak devri ve mirasgilara gegmesi miimkiin oldugundan (TMK

m. 837/II) hak, diizensiz irtifaklar arasindadir; iradi olarak hakkin devri ve mirasgilara
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gecmesinin yasaklanmasi da olasidir.

Son olarak kaynak hakki tapuda ayr1 sayfaya kaydi miimkiin olan irtifaklar arasinda yer
alir. Hakkin devrinin miimkiin oldugu ve en az otuz yil siireyle tesis edildigi hallerde kaynak
hakkinin tapuda ayr1 sayfaya kaydi da miimkiindiir (TMK m. 838/I1I).

Kaynak hakki bir irtifak hakki oldugundan irtifak haklarina hakim ilkeler; esya iizerinde
dogrudan hakimiyet saglama, herkese karsi ileri siiriilebilme, belirlilik ve irtifak hakkinin
boliinmezligi, kamuya agiklik ve tescilin sebebe bagli olmasi, iyiniyetin korunmasi,
zamanasimi ve hak diistiriicii slireye tabi olmama, sinirl say1 ve sézlesme serbestisi birlikteligi
ile kideme itibar ilkeleri bu hak i¢in gegerlidir.

I1. KAYNAK HAKKI SOZLESMESI VE HAKKIN TESiS EDILMESI

A. Kaynak Hakki Sozlesmesi

Kaynak hakkinin iradi yolla® tesis edilebilmesi igin ilk once irtifak sozlesmesi
niteligindeki kaynak hakk1 s6zlesmesinin akdedilmesi, sonrasinda ayni sézlesme niteligindeki
tescil talebinin ve tescilin yapilmasi gerekir. Kanun, kaynak hakkinin hukuki sebebini teskil
eden sozlesmeyi, dogrudan irtifak sozlesmesi olarak adlandirmamis olsa da tasinmaz lehine
irtifak hakkina iliskin “Sozlesme” baslikli TMK m. 781 uyarinca “Irtifak hakkinin kurulmasina
iligkin sozlesmenin gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmesine baghdir”. Bu diizenleme
tasinmaz lehine irtifaklar bakimindan yapilmis olsa da hangi tiirden olursa olsun bir kaynak
hakkinin iki tarafli saglararast hukuki islemle tesis edilmesi, kaynak hakki sozlesmesinin
varligina baghdir.

Kaynak hakki sozlesmesi bakimindan bir tanim yapmak gerekirse kaynak hakki
sOzlesmesi, bir tarafin kaynak hakki tesis etme borcu altina girdigi, diger tarafin kaynak hakki
kurulmasini talep etme yoniinde alacak hakki kazandig1 s6zlesmedir.

Kaynak hakki s6zlesmesi bir bor¢lanma islemidir, dolayisiyla kaynak hakki kurma sozi
veren tarafin tasinmazin maliki olmasi zorunlu degildir. Ancak kaynak hakki sozlesmesi TMK

m. 781 uyarinca resmi sekle bagli olup, uygulamada resmi senedin tapuda diizenlenmesinin

TMK m. 837 uyarinca tesis edilen kaynak hakki, TMK m. 761°de diizenlenmis zorunlu su hakkindan (zorunlu
irtifak hakki) farklidir. TMK m. 761 uyarinca “Evi, arazisi veya isletmesi igin gerekli sudan yoksun olup, bunu
asirt zahmet ve gidere katlanmaksizin baska yoldan saglayamayan tasinmaz maliki, komsusundan, onun
ihtiyacindan fazla olan suyu tam bir bedel karsiliginda almasini saglayacak bir irtifak kurulmasini isteyebilir (f.1).
Zorunlu su irtifakimin kurulmasinda oncelikle kaynak sahibinin menfaati gozetilir (f.2). Durum degigirse, kurulmusg
irtifak hakkinin degistirilmesi veya kaldirilmasi istenebilir (f.3) .
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hemen akabinde irtifak hakkinin tesis edilmesi i¢in tescil talep edilmesinin zorunlu tutulmasi
nedeniyle bugiin, malik olmayan kisinin tapuda yapilan bir kaynak hakki sozlesmesine taraf
olmas1 hukuken miimkiin olsa da fiili uygulama nedeniyle miimkiin degildir*.

Irtifak sozlesmelerinin diizenlendigi TMK m. 781 uyarinca kaynak hakkinin tesis
edilmesine iliskin s6zlesmenin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmesine baglidir aksi halde
s6zlesme kesin hiikiimsiiz olur. Ancak Noterlik Kanunu® m. 60 uyarinca noterde kaynak hakki
kurma vaadi yapilmasi miimkiin oldugu gibi noterde diizenlenen kaynak hakk1 s6zlesmesinin
kaynak kurma vaadi olarak ayakta tutulmasi da miimk{indiir.

Kaynak hakki sdzlesmesi iki tarafli hukuki islem niteligini haiz olsa da bu sdzlesme,
eksik iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmedir. Dolayistyla ivaz, bu sdzlesmenin objektif esash
noktas1 degildir ve sézlesmenin ivazli veya ivazsiz (bagislama sebepli) yapilmasit miimkiindiir.
Sozlesme ivazli ise ivaz, siibjektif esasl nokta niteligini haiz olacagindan resmi sekle dahil
edilmelidir.

Kaynak hakki s6zlesmesinde, kaynak hakki kurma s6zii veren taraf, bu borcunu yerine
getirdiginde, yani tescili talep ettiginde, kars1 tarafin da kabuliiyle ve tescilin yapilmasiyla ani
edim niteligindeki kaynak hakki tesis etme borcu sona erer. Kaynak hakkinin tesis edilmesinden
sonra ve kaynak hakkinin devami sirasinda taginmaz maliki kaynak hakki sahibinin suyu
almasina ve akitmasma katlanma ylkimliligi altina girer. Bu katlanma yiikiimliliigi
stireklilik arz ettiginden yiklii taginmaz maliki bakimindan siirekli edimli s6zlesme soz
konusudur®.

Kaynak hakki sozlesmesi veya genel olarak irtifak sozlesmesi Kanun tarafindan
isimlendirilmemis olup sozlesmenin esasli unsurlari ile, taraflarin haklar1 ve borglart da
Kanun’da diizenlenmis degildir. Bu nedenle kaynak hakk1 s6zlesmesi isimsiz ve kendine 6zgii

yapist olan (sui generis) s6zlesme niteligini haizdir. Bu nitelemeye bagli olarak uyusmazlik

Etem Saba Ozmen, ‘Tapu Daireleri Uygulamalar1 Uzerine Diisiinceler, istanbul Barosu Dergisi’ (2012) 4 Istanbul
Barosu Dergisi 42, 42 ff.

Noterlik Kanunu, Kanun Numarasi: 1512, Kabul Tarihi: 18.1.1972, RG 5.2.1972/14090.

Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku (Filiz Kitapevi 2024) 2822a; Haltik Nami
Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (On ki Levha Yaymecilik 2025) 1557; Osman Berat Giirzumar,
Tiirk Medeni Hukukundan Ust Hakk: (Beta Basis AS 2001) 162; Baris Demirsatan, Sozlesmeden Dogan Ust Hakk:
Bedeli ve Bedel Borcuna Aykirtligin Sonuglart (On iki Levha yaymcilik 2017) 40; Giilen Sinem Tek, Yarar
Kalmayan ya da Azalan Irtifak Haklarimin Sona Ermesi (On ki Levha yaymcilik 2017) 50; Ipek Yiicer Aktiirk,
Ust Hakki Sozlesmesi (Yetkin Yayinlar1 2022) 43.
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halinde, kaynak hakkin genel ve 6zel nitelikleri, irtifak haklarina dair genel ilkeler, s6zlesmenin
stirekli edimli yapisina uygun sekilde diirtistliik kurali (TMK m. 2), is iligkilerinden gecerli
teamiiller, sozlesme tiirtine en ¢ok benzeyen sézlesmeye iliskin kurallar, boyle bir s6zlesme
tiirli yoksa Bor¢lar Hukuku’nun genel hiikiimlerin uygulanmasi1 (TMK m. 5) ve son olarak
sozlesme boslugunun varligi halinde hakim tarafindan TMK. m. 1 uyarinca boslugun
doldurmasi gerekir.

Kaynak hakki sozlesmesi bir Esya Hukuku so6zlesmesidir. Bir Bor¢lar Hukuku
s0zlesmesi kural olarak taraflar arasinda alacak ve bor¢ dogurur ve s6zlesmeden dogan alacak
ve borglar sozlesme taraflar arasinda nisbi etkili sekilde ileri siiriilebilir. Bir irtifak hakkinin
hukuki sebebi olan irtifak sdzlesmesi ve dolayisiyla kaynak hakki sézlesmesi ise ayni etkili
hiikiimler, esyaya bagl bor¢ etkili hiikiimler ve nisbi hiikiimler igerebilir. Kaynak hakki
s0zlesmesinin esyaya bagli borg etkili hiikiimleri iliskinin yeni taraflarina karsi, ayni etkili
hiikiimleri herkese karsi, nisbi etkili hiikiimleri ise taraflar arasinda ileri siiriilebilir tiirden
hiikiimlerdir. Bu agidan kaynak hakki sdzlesmesi klasik bir Bor¢lar Hukuku s6zlesmesinden
ayrilir.

B. Kaynak Hakkinin Tesis Edilmesi

Kaynak hakki, sinirlt ayni hak niteliginde oldugundan bu hakkin kazanilmasi mutlaka
tapuda tescilin yapilmasina baghdir. TMK m. 780 uyarinca “Irtifak hakkinin kurulmast icin
tapu kiitiigiine tescil sarttr (f.1). Irtifak hakkinin kazanilmasinda ve tescilinde, aksi ongoriilmiis
olmadik¢a tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler uygulanir (£.2)”.

TMK m. 1013/I uyarinca “Tescil, tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyani
tizerine yapiulir”. Hikiimden anlagildigi lizere tescil talebi tasarruf yetkisine sahip malik
tarafindan yapilmalidir. Kaynak hakki sézlesmesinin ifas1 amaciyla yapilan tescil talebi ayni
s6zlesme’ niteliginde olup uygulamada resmi senedin hemen altina eklenen “taraflar tescili
talep ettiler beyan” ve bu beyanin altinin taraflarca ayrica imzalanmasi yoluyla yapilmaktadir.

Kaynak hakki, tasinmaz lehine irtifak seklinde tesis ediliyorsa TMK m. 1018’in
“Tasinmaz lehine irtifaklarin tescil ve terkini hem yiiklii hem yararlanan tasinmazlarin
sayfalarina kaydedilir’ seklindeki ifadesi uygulanir.

Tapu Sicil Tiiziigii® m. 30/(3) uyarinca kiitiik sayfasinda hak anlamma gelen “H” harfi

Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukukta Tasarruf Islemi Kavram: (On 1ki Levha Yaymcilik 2014) 178 ff.
Tapu Sicil Tiiziigii, Bakanlar Kurulu Karar Tarihi: 22.7.2013, RG 17.8.2013/28738.
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ile aleyhine kaynak hakki kurulan yiiklii taginmazin kiitlik sayfasinda ise miikellefiyet anlamina
gelen “M” harfi ile gosterilir. Yararlanan tasinmazin kiitiik sayfasi irtifak haklar slitununda,
yuklii tasinmaz tizerinde kaynak hakki niteligi belirtilir. Yiikli tasinmazin kiitiik sayfasinda ise
yararlanan tagsinmaz lehine kurulan kaynak hakkinin niteligi tescil edilir.

Kaynak hakki kisi lehine irtifak hakki niteliginde ise tescil sadece yiiklii tasinmaz
sayfasina yapilir. TST m. 30/(2) uyarinca kisi lehine irtifak haklar kiitiik sayfasindaki irtifak
haklar1 stitununda miikellefiyet anlamina gelen “M” harfi ile gosterilir. Hak sahibinin adi,
soyad1 ve kaynak hakki niteligi belirtilerek ve varsa siiresi yazilarak tescil edilir.

TMK m. 1022 uyarinca ayni haklar, kiitige tescil ile dogar; siralarini ve tarihlerini
tescile gore alir. Tescilin etkisi ise yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden baglar.

ITI. KAYNAK HAKKI SOZLESMESININ HUKUMLERININ ETKISi

Kaynak hakki sozlesmesi, salt ani edimli bir sézlesme olmadigindan hakkin hukuki
sebebi olan s6zlesmedeki bazi hiikiimlerin etkisi Bor¢lar Hukuku s6zlesmelerinin hiikiimlerinin
etkisinden farklidir. Ciinkii hakkin tesis edilmesiyle taraflar arasinda siirekli edimli bir
s0zlesmenin hiikiimleri yliriimeye baslar ve bu sdzlesmeyle tesis edilen kaynak hakkinin, tesis
edildigi sekliyle devamlilik arz etmesi ve sézlesmenin bazi hiikiimlerinin kaynak hakkinin
taraflar1 disinda bazi kisilere ileri siirtilmesi gerekir.

Kaynak hakkinin kendisi bir ayni haktir, tesis edilen bu hakkin baz1 6zelliklerinin nasil
olacagi noktasinda Kanun taraflara izin vermigse, Kanun’un verdigi izne gore tesis edilen,
hakkin baz1 6zellikleri de herkese karsi ileri siiriilebilir, es soylemle ayni etkilidir; bazi
hiikiimleri iliskinin yeni taraflarina kars1 ileri stiriilebilir, es soylemle esyaya bagli borg etkilidir
ve baz1 hiikiimleri sadece taraflar arasinda ileri siiriilebilir, es sdylemle nisbi etkilidir.

A. Kaynak Hakki Sozlesmesinin Ayni Etkili Hiikiimleri

Kaynak hakki s6zlesmesinin ayni etkili hiikiimlerinin neler olduguna dair Kanun’da
acik hiikiim yoktur. Sadece iist hakki s6zlesmesinin ayni etkili hiikiimleri TMK m. 827’de
diizenlenmistir. Buna gore; “Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer
alan, ozellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, ézgiilenme amacina ve
tizerinde yapr bulunmayan alandan faydalanmaya iligkin sézlesme kayitlari herkes icin
baglayicidir”. Bu hiikmiin kaynak hakki sézlesmesi bakimindan uygulanmasinin miimkiin olup

olmadiginin irdelenmesi gerekir.
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Kaynak hakki, hak sahibine taginmazin altinda veya iistiinde bir yapt yapma yetkisi
vermediginde yapiya iligskin ayni etkili hiikiimler kapsam disidir. Bunun diginda kaynak
hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan hususlarin kaynak hakki
s0zlesmesinin ayni etkili icerigine dahil oldugu kabul edilmelidir.

Irtifak hakkinm yiiklii tastnmazin belirli bir alan1 ile sinirli oldugu hallerde, -cogu zaman
kaynak hakki1 sahibinin zilyet olacag: alan kaynak hakki sézlesmesinde tanimlanir ya da buna
eklenen plan veya kroki ile belirlenir- bu alan ayni etkilidir. Zaten uygulamada kaynak hakkinin
“M: Plaminda gosterilen yerde kaynak hakkr” seklinde tescil edildigi bilinmektedir.

Kaynak hakki sdzlesmesinde belli miktar su alinacagi, belli giinlerde veya saatlerde su
alinacag1’ gibi hususlar kararlastirilabilir. Bunlar hakkin igerik ve kapsamina, yiiklii tasinmaz
malikinin katlanma yiikiimliiliigiinlin kapsamina iligskin oldugundan ayni etkilidir.

Tasinmaz lehine tesis edilmesi miimkiin olan irtifak haklar1 ve dolayisiyla kaynak hakk1
bakimindan Kanun’da bir siire sinir1 diizenlenmis olmadigindan, tasinmaz lehine tesis edilen
kaynak hakki siiresiz de tesis edilebilir. Kaynak hakki s6zlesmesinde taraflarca hakkin siiresi
de kararlastirilabilir. Yine kisi lehine tesis edilen kaynak hakki siiresiz veya siireli tesis
edilebilir.

Kisi lehine irtifak haklarinin tescilini diizenleyen TST m. 30/(2) “Hak sahibinin adi,
soyadi ve irtifak hakkinin ¢esidi belirtilerek ve varsa siiresi yazilarak tescil edilir”. Ancak tapu
sayfasi incelendiginde bir irtifak hakkin siiresinin yazilmasi i¢in ayr1 bir siitunun olmadigi
goriliir. Siirenin tescil edilmesi i¢in bir siitun olmasa da kaynak hakkinin siiresinin tescile
eklendigi uygulamalara rastlanir. Ancak boyle bir zorunluluk da yoktur. Dolayisiyla kaynak
hakkinin siiresi tescilden anlasilmiyor olsa da siire, taraflar arasinda tesis edilmis hakkin temel
ozelligi oldugundan, hakkin igerik ve kapsamina iliskin oldugundan, ayni etkiye sahiptir,

tescilden anlasilma da herkese kars1 ileri siiriilebilir'’.

Giirzumar (n 6) 94-95; Hakkin igerik ve kapsaminin tescilden anlasildigi hallerde ayni etkili oldugu y6niinde bkz
Murat Sarikaya, Irtifak Sozlesmeleri (Filiz Kitabevi 2023) 140; TMK m. 827’nin kaynak hakki bakimindan
uygulanmasinin miimkiin olmadig1 yoniinde bkz Yiicer Aktiirk (n 6) 52.
Giirzumar (n 6) 123; Hiilya Atlan Giirer, Tapu Kiitiigiine Tasinmaz Olarak Kaydedilebilen Bagimsiz ve Siirekli
Irtifak Haklar (On 1ki Levha Yaymcilik 2021) 63; Peter Isler ve Dominique Gross, ‘Art 779a’ in Basler
Kommentar Zivilgesetzbuch II, Art. 457-977 ZGB (Helbing Lichtenhahn Verlag 2015) 16; Flurina Hitz ve Benno
Hengeller, ‘Art 779a, Art 779¢’ in Sachenrecht Art. 641-977 ZGB — Art. 1-61 SchiT ZGB, CHK-Handkommentar
zum Schweizer Privatrecht (Schulthess Juristische Medien 2023) Art 779¢ 2; Tarkan Goksu, ‘Art 730, Art 734,
Art 735, Art 736, Art 780’ in Sachenrecht Art. 641-977 ZGB — Art. 1-61 SchiT ZGB, CHK-Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht (Schulthess Juristische Medien 2023) Art 734 8; Stephan Spycher, ‘Art 779a, Art 779¢, Art
780’ in ZGB Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch, OFK - Orell Fiissli Kommentar (Orell Fiissli Verlag
12
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Kaynak hakki bakimindan TMK m. 837/I'nin “Bu hak, aksi kararlastirilmis
olmadik¢a, baskasina devredilebilir ve miras¢iya geger” seklindeki ifadesi devir ve mirasgiya
gecis yasaginin ayni etkili olup olmadig1 noktasinda kesinlige sahip degildir. Kaynak hakkinin
devri ve/veya mirasciya gecisi kaynak hakki sozlesmesinde yasaklanmigsa bu husus, ayni
etkilidir ve herkese karsi ileri siiriilebilir!!. Bir kaynak hakkinin “M: X lehine devri miimkiin
olmayan kaynak hakkr” seklinde tescil edilmesi miimkiin olmayip, kaynak hakkinin devri
sozlesmede yasaklanmigssa devir yasagi tescilden anlagilmasa ya da tescilde irtifak sozlesmesine
atif yapilmamis olsa da bu husus, herkese karsi ileri siiriilebilir. Dolayisiyla bir kaynak hakkini
devir yoluyla kazanmak isteyen tarafin TMK m. 837/II'nin varlig1 karsisinda kaynak hakk1
sOzlesmesini incelemesi gerekir (kiilfet niteliginde), incelemez ve yasaga ragmen bir sekilde
kaynak hakki adina tescil edilirse, yolsuz tescil s6z konusu olur.

Dolayisiyla TMK m. 827’nin “... hakkin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette
ver alan... sozlesme kayitlar:t herkes i¢in baglayicidir” seklindeki ifadesi geregi kaynak
hakkinin igerik ve kapsamina, siiresine ve devir yasagina iliskin sdzlesme hiikiimleri ayni
etkilidir. Bu etkinin ortaya ¢ikmasi, bu tiir s6zlesme hiikiimlerine tescilde yer verilmesine veya
tescilde kaynak hakki sdzlesmesine atif yapilmasina bagl degildir.

B. Kaynak Hakki Sozlesmesinin Esyaya Bagh Bor¢ Etkili Hiikiimleri

Esyaya bagl borg, bir kisiyi bir esyada mutlak hak sahibi olmak nedeniyle borg altina

2021) Art 779c¢ 2; Siire tescilden anlasilmiyorsa siirenin sona ermesi ile hakkin sona ermeyecegi yoniinde bkz
Nomer ve Ergiine (n 6) 1400; Martin Bichsel ve Kaspar Mauerhofer, ‘Art 749’ in ZGB Kommentar
Schweizerisches Zivilgesetzbuch, OFK - Orell Fiissli Kommentar (Orell Fiissli Verlag 2021) 7; Christoph
Thurnherr, ‘Art 749’ in Sachenrecht Art. 641-977 ZGB — Art. 1-61 SchiT ZGB, CHK-Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht (Schulthess Juristische Medien 2023) 5; Andreas Miiller, ‘Art. 749’in Basler Kommentar
Zivilgesetzbuch 11, Art. 457-977 ZGB (Helbing Lichtenhahn Verlag 2015) 2; Etienne Petitpierre, ‘Art. 730, Art.
734, Art 736’ in Basler Kommentar Zivilgesetzbuch 11, Art. 457-977 ZGB (Helbing Lichtenhahn Verlag 2015) §;
Peter Liver, Die Grunddienstbarkeiten, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Die
Dienstbarkeiten und Grundlasten (Art. 730-792), Ziircher Kommentar (Schulthess Juristische Medien 1980) Art
734 145; Michel Kahr, ‘Art 730, Art 734, Art 736’ in ZGB Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch, OFK -
Orell Fiissli Kommentar (Orell Fiissli Verlag 2021) 14; Hem taginmaz hem de kisi lehine irtifak haklarinin varsa
siiresinin tescilde gosterilmesi gerektigi yoniinde bkz. Lale Sirmen, Esya Hukuku (Legem yayinevi 2025) 760.
Giirzumar (n 6) 43, 126; Herdem Belen, ‘Bagimsiz Ust Hakkinin Tasarruf Sinirlamalarina Konu Olmasinin Hiikiim
ve Sonuglart’ in Prof. Dr. Vecdi Aral’a Armagan (Kocaeli Universitesi Yayinlar1 2001) 377, 388; Bunun tescilde
yer almasi ya da irtifak sdzlesmesine atif yapilmasi gerektigi yoniinde bkz Biilent Kopriilii ve Selim Kaneti, Sinirli
Ayni Haklar (Fakiilteler Matbaast 1983) 170; Nomer ve Ergiine (n 6) 1400; Tek (n 5) 61; Sarikaya (n 9) 140; Atlan
Giirer (n 10) 214; Yargitay bir kararinda devir yasaginin séz konusu oldugu {iist hakkina iliskin uyusmazlikta
yasagm beyanlar hanesine yazilmasinin miimkiin oldugu sonucuna varmistir. Yargitay 14 HD 2450/2573
17.4.2000 <www.yargitaykarararama.gov.tr >Erisim Tarihi 15 May1s 2026.
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sokan borgtur ve esyaya bagli borgta kisi, esya iizerinde bir mutlak hakk: elde etmesi nedeniyle
kendiliginden bir borcun borglusu haline gelir'2, Taginmaz lehine kaynak hakkinda yiiklii
tasinmazi1 edinen yeni malik, taginmazin miilkiyet hakkini kazanmis olmasi nedeniyle
kendiliginden borglu haline gelmekte, yararlanan tasinmaz miilkiyetini edinen yeni malik
tasinmaz miilkiyetini kazanmis olmasi nedeniyle kendiliginden borglu haline gelmekte; kisi
lehine kaynak hakkinda hakka sahip olan taraf, bir hakka sahip olmas1 nedeniyle borg¢lu haline
gelmektedir.

Hem tasinmaz lehine hem de kisi lehine tesis edilmesi miimkiin kaynak hakki
bakimindan gegerli TMK m. 779 uyarinca bir irtifak hakkinin asli i¢erigi her zaman kaginma
veya katlanma olabilir, yapma edimi irtifak hakkinin asli i¢erigini teskil edemez ancak yan edim
olabilir. Kaynak hakk1 s6zlesmesinde, yiiklii tasinmaz maliki suyun alinmasina ve akitilmasina
katlanirken, yan edimle her yil kaynagin cevresini temizleme borcunu yliklenmis olabilir.
Doktrinde yer alan goriise gore yan edim borcu esyaya bagl borg niteligindedir ancak bu husus
tescilden anlagilmalidir veya tescilde irtifak sézlesmesine atif yapilmis olmalidir'®. Eger yan
edim, bu sekilde tescilden veya yapilan atiftan anlagilmiyorsa esyaya bagli borg etkisi meydana
gelmez, yiiklii tasinmaz miilkiyetinin degistigi hallerde, yeni yiiklii tasinmaz maliki yan edim
borcunun borg¢lusu haline gelmez.

TMK m. 1000 uyarinca kiitiigiin her sayfasindaki 6zel siitunlara miilkiyet, tasinmaz
tizerinde kurulmus olan veya o taginmaz lehine baska tasinmaz iizerinde kurulmus bulunan
irtifak haklar1 ile taginmaz yiikii ve tasinmaz iizerindeki rehin haklari tescil edilebilir. Bunlar
disinda bir hususun tapuya tescil edilmesi miimkiin degildir. Dolayisiyla kaynak hakki tesis
edilirken irtifaklar slitununa “M: X lehine kaynak hakki” seklinde yazim yapilir yoksa “M: X
lehine kaynak hakki ve yan edim borcu” seklinde bir yazim yapilmaz.

Isvigre Medeni Kanunu’nda (Schweizerisches Zivilgesetzbuch!#) 1.1.2012 tarihinde
yuriirliige giren degisiklikle tasinmaz lehine irtifak hakkinin diizenlendigi ZGB Art. 730’un yan
edimi diizenleyen ikinci fikrasina bir ciimle eklenmis olup buna gore; yiiklii tasinmazin veya
yararlanan taginmazin yeni maliki i¢in yan edim borcunun baglayici olmasi tapu siciline tescil

edilmis olmasina baglidir. Dolayisiyla Isvigre Hukuku’nda szlesmedeki yan edim borcu kural

12 Safak Erel, Esyaya Bagh Bor¢lar (Ankara Universitesi Basimevi 1982) 5.
13" Nomer ve Ergiine (n 6) 1396; Sarikaya (n 9) 67; Erel (n 12) 176.
14 Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Tarihi: 10.12.1907.
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olarak nisbi etkilidir, esyaya bagli bor¢ etkisinin ortaya ¢ikmasi yan edimin tescilden
anlasilmasina baghdir.

Kanimca TMK’da bu sekilde bir agik diizenleme olmadigindan, yan edim borcunun
kaynak hakki sdzlesmesinde yer almasi yeterlidir ve yan edim tescilden anlagilmiyor olsa da
yiikli tasinmaz miilkiyetini devralan taraf kendiliginden yan edimin yapma bor¢lusu haline
gelir.

TMK m. 790 uyarinca; “Irtifak hakkinin kullanilmas: icin gerekli tesislerin bakimi,
yvararlanan tasinmaz malikine aittiv (f.1). Tesisler yiiklii tasinmazin malikine de yararl ise,
bunlarin bakim giderlerine her iki malik yararlart oraninda katulwr (f.2). Hilkmiin ifadesinden
anlasildig1 lizere hiikiim, emredici degildir ve taraflar arasindaki sdzlesmede aksine diizenleme
yapilmast miimkiindiir. Dolayisiyla tesislerin bakim giderlerinin tamaminin yiiklii taginmaz
malikine ait oldugunun veya yiiklii tasinmaz maliki i¢in yararli da olsa bakim giderlerinin
tamaminin yararlanan taginmaz malikine ait oldugunun kararlastiritlmas1 miimkiindiir.

Isvigre Medeni Kanunu’nda 1.1.2012 tarihinde yiiriirliige giren degisiklikle ZGB Art.
741/1I’ye ctimle eklenmis olup buna gore; tapudaki belgelerden anlagilmak kaydiyla tesislerin
bakim giderlerine iligkin taraflar arasindaki s6zlesmeler yeni yiiklii ve yararlanan tasinmaz
malikleri i¢in baglayicidir.

Tirk Hukuku’'nda da kanimca, tesislerin bakim giderlerine iligkin sézlesme
hiikiimlerinin iligskinin yeni taraflar1 bakimindan baglayici oldugunu, esyaya bagli borg
niteliginde oldugunu, bu yondeki sézlesme hiikmiiniin tescilden anlasilmasina gerek olmadigini
kabul etmek gerekir'>.

Irtifak sézlesmesi ve kaynak hakki sdzlesmesi eksik iki tarafa borg yiikleyen s6zlesme
olup sdzlesmede bir ivaz karsilastirilmas: da miimkiindiir. Iste sézlesmede kaynak hakki sahibi
tarafindan bir ivaz 6denmesinin kararlastirildigir hallerde, bunun yeni kaynak hakki sahibi
bakimindan esyaya bagli bir borg olusturup olusturmadigi irdelenmelidir.

Doktrindeki ¢ogunluk goriise gore; irtifak hakki sahibinin bedel 6deme borcu sadece

taraflar arasinda ileri siiriilebilir, nisbi etkilidir, ciiz’1 halef bedel 6deme borcunu iistlenmedigi

Kanuni diizenlemeden farkli s6zlesme hiikiimlerinin esyaya bagli borg teskil edebilmesi iqip tescile yansitilmasi
gerektigi yoniinde Nomer ve Ergiline (n 6) 1515; Musa Furkan Sahin, Tasinmaz Lehine Irtifak Hakk: (Yetkin
Yayinlar1 2023) 294.
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siirece irtifak sdzlesmesindeki bedelin bor¢lusu haline gelmez!®.

Isvigre Hukuku’nda bu konuda {ist hakk1 bedeli bakimindan agik diizenleme yapilmis
olup ZGB Art. 779a/ll uyarinca; “Ust hakki bedeline iliskin sozlesme hiikiimleri ile diger
sozlegme hiikiimlerinin serh edilebilmesi resmi sekilde diizenlenmis olmasina baglhdr”. Ancak
ist hakki disindaki irtifak haklar1 bakimindan irtifak bedeline iligkin sézlesme kaydinin serhi
diizenlenmis degildir. Sadece yan edimin tescile yansitilmasi degisikligini ihtiva eden ZGB Art.
730/II’de hem yiikli hem de yararlanan tasinmaz malikinin yan edim seklinde
yukiimliliiklerinin tescilde gosterilmesinin miimkiin oldugu diizenlenmistir. Bu nedenle
doktrinde yararlanan tasinmaz malikinin bedel 6deme borcunun tescile yansitilmasinin
miimkiin oldugu goriisiine rastlanir!’

Kanimca, kaynak hakki sahibinin 6deme borcu altina girdigi irtifak bedeli, s6zlesmenin
esyaya bagli bor¢ doguran hiikmii niteligindedir. Kaynak hakkini devir alan tarafin kaynak
hakki sozlesmesinde bedel 6deme borcu olup olmadigini bilmedigini, bu nedenle sadece
kaynak hakkini devraldigini ancak bedel bor¢lusu olmadigini savunmak miimkiin degildir. Bu
tiir bir sozlesmede kaynak hakki sahibinin karsi edim borcunun esyaya bagli borg¢ etkili
olmadigin1 savunmak iliskiyi biiyiik oranda uyusmazliklara siiriiklemek anlamina gelir'®. Yeni
kaynak hakki sahibinin ivazi iistlenmesine gerek yoktur, ivaz ileriye etkili sekilde kaynak hakki
sahibinin borcu haline gelir.

C. Nisbi Etkili Hiikiimleri

Kaynak hakki so6zlesmesinde yer alan ve yukarida irdelenen ayni etkili ve esyaya bagh
borg etkili hiikiimler disindaki borglar nisbi etkilidir ve sadece taraflar arasinda ileri siirtilebilir.
Tasinmazda bir tesis yapma yiikiimliiligii, sigorta ytlikimliiliikkleri, 6diing verme borcu, kredi
saglama borcu, rekabet etmeme ylkiimliiliikleri, tahkim veya yetkili mahkemeye iliskin
sozlesme hiikiimleri, s6zlesmedeki bozucu kosul, sézlesmenin 6zel sona erme halleri, sona
erme hallerinin sonuglarina iligskin taraflara bor¢ yiikleyen hiikiimler nisbi etkilidir. Bu tiir

hiikiimlerin serhi ise miimkiin olmadigindan serh yoluyla haklarin etki dogurdugu cevrenin

Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir (n 6) 3113; Sirmen (n 10) 807; Nomer ve Ergiine (n 6) 1398; Demirsatan (n
6) 54; Sarikaya (n 9) 144; Tek, (n 6) 70; Yiicer Aktiirk (n 6) 161; Atlan Giirer (n 10) 65; Liver (n 10) Art 730 156;
Isler ve Gross (n 10) 779a 4; Hitz ve Henggeler (n 10) Art 779a 2; Spycher (n 10) Art 779a 6.

Kahr, (n 10) 730, 37; Yeni eklenen fikra ile yan edimin niteliginin degismedigini, yan edimin sadece yiikli
taginmaz malikinin yiikiimliiligi olabilecegi yoniinde Goksu (n 10) Art 730, 5.

Benzer sekilde maden irtifaki bakimimdan bedelin esyaya bagli borg etkili oldugu yoniinde bkz Giiray Tiirker, Ozel
Miilkiyete Konu Tasinmazlarda Bulunan Madenlerin Hukuki Niteligi ve Esya Hukuku Yoniinden Sonuglar: (On Iki
Levha Yayincilik 2026) 316.
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genisletilmesi de miimkiin degildir.

IV. TARAFLARIN YUKUMLULUKLERI VE YETKILERI

A. Yiiklii Tasinmaz Malikinin Yiikiimliiliik ve Yetkileri

1. Yiikiimliiliikleri

a. Katlanma ve Yan Edim Yikimliligi

Taraflar arasinda kaynak hakki sézlesmesinin akdedilmesinden sonra hakki kurma
borcu altina giren tarafin hakki tesis etme yiikiimliiliigli muaccel hale gelir. Yiiklii tasinmaz
maliki tarafindan bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmesinden sonra ise taraflar arasindaki
sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliilikler ve Kanun’dan kaynaklanan emredici hiikiimler
devreye girer.

Kaynak hakki sézlesmesi tapuda yapilmissa zaten ayni giin taraflar tescili de talep
etmeye zorlandig1 i¢in hak, ayni giin tesis edilmis olur. Ancak noterdeki kaynak hakki kurma
vaadinden dogan bor¢ yerine getirilmezse, hakkin tesis edilmesi amaciyla TMK m. 716 nin
“Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi
adina tescilini istemek hususunda kigisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmas: halinde
hakimden, miilkiyetin hiikmen gegirilmesini isteyebilir” seklindeki ifadesine kiyasen tescile
zorlama davasi ikame edilmesi gerekir. Mahkeme kararinin kesinlesmesi ile kaynak hakki
kazanilir ve sonrasinda yapilan tescil aciklayici olur (TMK m. 705/1I).

Kaynak hakki olumlu irtifak hakki niteliginde oldugundan, kaynak hakki karsisinda
yukli tasinmaz malikinin yiikiimliliigii suyun alinmasina ve akitilmasina katlanmak
zorundadir. Katlanma, yikli tasinmaz malikinin irtifak hakki sahibinin suyu almasia ve
akitmasina miidahale etmemesi, izin vermesi, engellememesi, zorlagtirmamasi anlamina gelir.
Suyu alma ve akitma yetkisine sahip olan kaynak hakki sahibi, bu yetkilerini kullanmak icin
baskaca yetkilere de sahiptir. Bu yetkiler, hakkin kullanilmasini saglayan, kullanma hakkina
bagh yetkilerdir (Adminicula servitutis). Kaynak hakki sahibi hakkini kullanmak i¢in yiikli
taginmaz lizerinde bazi tesisler veya mecra insa etme yetkisine de sahip oldugundan yiikli

tasinmaz malikinin bunlara da katlanmas1 gerekir.

TMK m. 786/11 uyarinca; “Yiiklii tasinmazin maliki, irtifak hakkimin kullaniimasini
engelleyecek ya da zorlastiracak davramslarda bulunamaz”. Bu hiikimde yapmama

yikiimliligli olarak “hakkinin kullanilmasini engellememe” ve “hakkin kullanilmasini
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zorlagtirmama” yikiimliiliklerine yer verilmistir. Dolayisiyla yiiklii taginmaz malikinin
kaynagin bulundugu alan disindaki alana moloz yigmasi ve bu molozlarin kaynak hakki
sahibinin kaynaga ulagsmasii zorlastirmasi halinde TMK m. 786/I anlaminda hakkin
kullanilmasini zorlastirma s6z konusu olur.

Roma Hukuku’nda o6zellikle tasinmaz lehine irtifaklar bakimindan gecgerli olan
“Servitus praedio utilis esse debet, irtifak hakki yararlanan tasinmaza menfaat saglamalidir”
seklindeki ilke geregi tasinmaz lehine irtifak hakki mutlaka yararlanan taginmazin objektif
yararina hizmet etmelidir. Giiniimiiz Irtifaklar Hukukunda bu ilke biiyiik lgiide terk edilmistir
ve kaynak hakkinin yararlanan tasinmaz malikinin veya hak sahibinin siibjektif yararina hizmet
etmesi miimkiindiir. Bu yarar, mutlaka ekonomik bir yarar olmak zorunda olmay1p hukuki, fiili,
manevi bir yararin varlig1 yeterlidir.

Kaynak hakki sahibinin sahip oldugu yetkiler sinirli olmali, bunlar yiiklii taginmaz
maliki i¢in smirl bir yiik teskil etmelidir. Y{iklii tasinmaz maliki katlanma yiikiimliiliigii altina
girmisse, bu yiikiimliiliikk kaynak hakki sahibinin su alma ve akitma yetkisine katlanma ile
siirlidir. Yoksa taginmaz maliki sinirsiz bir yiikle, miilkiyet hakkinin hicbir yetkisini
kullanmayacak veya bir daha hi¢ kullanmayacak durum i¢inde olmamalidir.

Yiiklii tasinmaz maliki katlanma yiikiimliiligi disinda TMK m. 779/1I uyarinca yan
edim yiikiimligi altina da girmis olabilir. Yan yiikiimliiliik olarak yapma ediminin, kaynak
hakkinin igerigine dahil olmasi bazi 6zelliklere sahip olmasina baghdir. Bu yapma edimi,
kaynak hakkindan yararlanmay1 miimkiin kilan, onu kolaylastiran veya onu koruyan bir isleve
sahip olmalidir. Kaynagin cevresinin belli araliklarla temizlenmesi, artima tesislerinin
bakiminin yapilmasi yan edim niteligini haiz olur. Yan edim olma o6zelliklerini tasimayan
sozlesmedeki yapma edimi, bu niteligini asar nisbi bir yapma borcu niteligini haiz olur'®.

Yiikli tasinmaz malikinin katlanma yiikiimliiliiglintin karsisinda irtifak hakki sahibinin
TMK m. 786/’in “Irtifak hakki sahibi, hakkinin korunmasi ve kullanilmas: icin gerekli olan
onlemleri alabilir’ seklindeki ifadesi geregi hakkini kullanma i¢in gerekli onlemleri alma
yetkisi vardir. Buna dayali olarak irtifak hakki sahibi, TMK m. 683/II’nin “Malik, malinit haksiz
olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz

elatmanin onlenmesini de dava edebilir” seklindeki ifadesine kiyasen haksiz elatmanin

Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir (n 6) 2774; Nomer ve Ergiine (n 6) 1396; Tek (n 6) 68; Liver (n 10) Art 730
229; Goksu (n 10) Art 730 5; Kéhr (n 10) Art 730 32 35; Petitpierre (n 10) Art 730 16.
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Onlenmesini talep edebilir.

Katlanma yiikiimliiliigli Bor¢lar Hukuku’nun yapmama borglarina karsilik geldiginden,
yiiklii tasinmaz malikinin yiikiimliiliige aykir1 davranmas1 halinde Tiirk Borglar Kanunu?® m.
113/I’nin “Yapmama borcuna aykirt davranan bor¢lu, bu aykiri davranisinin dogurdugu
zarart gidermekle yiikiimliidiir” seklindeki ifadesi uygulama alani bulur. Yine kaynak hakki
sahibi zilyet oldugundan yiiklii tasinmaz malikinin ylikiimliiliige aykir1 davranmasi halinde
TMK m. 981 ve devam eden hiikiimlerince zilyetligin korunmasi miimkiindiir.

Yiiklii tasinmaz maliki yapma niteligindeki yan edim yiikiimliiliigiine aykir1 davranacak
olursa TBK m. 113/I’in “Yapma borcu, bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakli,
masrafi bor¢luya ait olmak iizere edimin kendisi veya baskasi tarafindan ifasina izin
verilmesini isteyebilir, her tiirlii giderim isteme hakki saklidir” seklindeki ifadesi uygulama
alan1 bulur. Yan edim borcu bakimindan ayni zamanda TBK m. 112 ile temerriide iliskin TBK
m. 120 ve devami hiikiimleri somut olayda uygulanabilir.

b. Kendisi I¢in Yararli Olan Tesislerin Bakim Giderlerine Katilma Yiikiimliiliigii

TMK m. 790 uyarinca “Irtifak hakkinin kullanilmas: icin gerekli tesislerin bakimi,
yvararlanan tasinmaz malikine aittiv (f.1). Tesisler yiiklii tasinmazin malikine de yararl ise,
bunlarin bakim giderlerine her iki malik yararlar: oraninda katilir (f.2)”.

Hiikiimden anlasildig1 iizere kural olarak hakkin kullanilmasi i¢in gerekli tesislerin
bakim giderlerinin kaynak hakk: sahibi tarafindan karsilanmasi gerekir. Ancak tesisler, ytiklii
tasinmaz malikine de yarar sagliyorsa, tesisleri ve kaynagi her iki taraf da kullaniyorsa, yiikli
tasinmaz malikinin de bakim giderlerine katilmasi gerekir.

Taraflar arasindaki irtifak sézlesmesinde tesislerin bakim giderleri konusunda bir
diizenleme yoksa TMK m. 790/ uygulama alan1 bulur ve bakim giderlerinden hem yiiklii
tasinmaz maliki hem de kaynak hakki sahibi sorumlu olur. Gidere katilma borcunun ifa
edilmemesi halinde kaynak hakki sahibinin TBK m. 113 hiikmiinden yararlanmasi ya da
hakimden izin almasina gerek olmaksizin bakimi gergeklestirerek yiiklii tasinmaz malikine
basvurmasi miimkiindiir.

Taraflar arasindaki irtifak sozlesmesinde TMK m. 779/I'nin aksine diizenleme

20 Tiirk Bor¢lar Kanunu, Kanun Numarasit: 6098, Kabul Tarihi: 11.01.2011, RG 4.2.2011/27836.
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yapilmasi olas1 olup aksine diizenleme taraflar bakimindan yukarida irdelendigi lizere esyaya
bagli borg teskil eder.

2. Yetkileri

a. Ivazl Sézlesmede Ivaz1 Talep Yetkisi

Taraflar arasindaki kaynak hakki sozlesmesi ivazli ise yiiklii taginmaz malikinin
sOzlesmeye gore ivazi talep etme hakki ve bu hak karsisinda kaynak hakki sahibinin ivazi
O0deme yiikiimliiliigii vardir.

Kaynak hakki sézlesmesindeki ivaz, yiiklii tasinmaz maliki bakimindan esyaya bagh bir
alacak hakkima viicut verir. Yiklii tasinmazin yeni maliki, miilkiyet hakkii edinmekle
sozlesmeden dogan ivazin ileriye etkili sekilde alacaklisi olur. Dolayisiyla ivaz 6deme borcuna
aykirilik halinde ytklii tasinmaz maliki, para bor¢larinda temerriide iliskin TBK m. 120 ve
devam eden yararlanabilir veya ivazin 6denmemesi iligkiyi ¢cekilmez kiliyorsa kaynak hakki
sOzlesmesini ileriye etkili sekilde hakli nedenle feshedebilir.

b. Kullanma, Yararlanma ve Tasarruf Yetkileri

Yiiklii tasinmazin bir kaynak hakkiyla siirlandigi hallerde kural olarak tasinmazi
kullanma yetkisi irtifak hakki sahibine ait olur ve yiiklii tasinmaz maliki de bu kullanmaya
katlanmak zorundadir. Ancak kaynak hakkinda hak, taginmazin bir kismi ile sinirlt oldugu
oldugundan, yiiklii tasinmaz maliki kalan kisim {izerinde kullanma yetkisine sahip olmaya
devam eder. Hatta s6zlesmede kaynagin ortak kullanilacaginin kararlastirilmasi da olasidir.
Yine yiiklii tasinmaz maliki taginmazdan yararlanmaya, es sOylemle dogal veya hukuki iiriin
elde etmeye devam eder. Hatta kaynak hakkinda, hak sahibinin alabilecegi su miktar
sOzlesmede kararlastirilmigsa kaynaktaki kalan sudan kendisi yararlanabilir.

Kaynak hakki tesis edilmesi ile malik, miilkiyet hakkindan dogan bazi yetkileri
kullanamaz hale gelir. Ancak malik, tasarruf yetkisine sahip olmaya devam eder. Tasarruf
yetkisinden kasit miilkiyet hakkin1 devretme, siirlama, sona erdirme ve hakkin igerigini
degistirme yetkileridir. Malik, kaynak hakkiyla yiiklii tasinmazi devredebilir, lizerinde mevcut
irtifak hakkiyla ¢atismayan bagka bir irtifak hakki veya ipotek (bagimsiz ve siirekli kaynak
hakkinda) tesis edebilir. Tapu siciline hakim kideme itibar ilkesi geregi malikin bu yetkisini
kullanarak tesis ettigi yeni siirli ayni hak, kendisinden once tesis edilmis kaynak hakkini
zedeleyemez. Yine yliklii tasinmaz maliki miilkiyet hakkindan feragat da edebilir. Bu durum,

kaynak hakkinin varligini etkilemez. Eger sahipsiz tasinmaz bir bagkasi tarafindan isgal
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edilecek olursa (TMK m. 707) yeni malik, tasinmaz miilkiyetini kaynak hakkiyla birlikte
kazanir.

c. Hakkin Yerinin Degistirilmesini Talep Yetkisi

TMK m. 791 uyarinca; “Irtifak hakki yiiklii tasimmmazin yalmz belli bir kisminin
kullanilmasi kosuluyla kurulmussa, bu tasinmazin maliki, menfaatini ispat etmek ve giderleri
tistlenmek kaydiyla; irtifakin, hakkin kullanilmasini giiclestirmeyecek bicimde tasinmazin
baska bir yerine naklini isteyebilir (f1). Irtifak hakkimn kullanilacagi yer tapu kiitiigiinde
belirtilmis olsa bile yiiklii tasinmaz maliki bu yetkiyi kullanabilir (f.2) .

Kaynak hakki, hak sahibine taginmazin belli bir kismin1 kullanma yetkisi verdiginden,
kaynak hakkinin yerinin degistirilmesi glindeme gelebilir. Kaynak hakkinin yerinin
degistirilmesi i¢in yiiklii tasinmaz malikinin bu degisiklikte menfaati (maddi veya manevi)
oldugunu ispatlamasi, degisiklik masraflarin1 iistlenmesi ve degisikligin kaynak hakkinin
kullanilmasini zorlastirmamasi gerekir. Kaynak hakkinin yeri degistirildiginde, suyun akis hiz1
azaliyorsa bu degisiklik, yiiklii tasinmaz malikinin menfaatine de olsa yer degisikligi yapilmaz.
Kaynak hakkinda suyun akitilmasi veya toplanmasi i¢in insa edilmis tesislerin tasinmasi ve
montaj1 masraflarinin, degisiklik nedeniyle yararlanan taginmaz malikinin taginmazinda bir
degisiklik yapilmasi1 gerekiyorsa bunun masraflarinin ve tapu masraflarinin yiiklii taginmaz
maliki tarafindan karsilanmasi gerekir.

TMK m. 791 hiikmii emredicidir ve irtifak sdzlesmesinde irtifak hakkinin yerinin
degistirilmesini talep yetkisinden feragat edilmesi, TBK m. 27/I anlaminda kesin
hiikiimsiizdiir.

d. Yarar1 Sona Eren veya Yiikiine Oranla Cok Az Yarar Saglayan Kaynak Hakkinin
Terkin Edilmesi

TMK m. 785 uyarinca “Lehine irtifak kurulan tasinmaz i¢in bu hakkin sagladigi hi¢bir
varar kalmamissa, yiiklii tasinmazin maliki bu hakkin terkinini isteyebilir (f.1) Yiikiine oranla
cok az yarar saglayan bir irtifak hakkinin, bedel karsiliginda kismen veya tamamen terkini
istenebilir (f.2) .

Yiiklii tasinmaz iizerinde bir kaynak hakki tesis edilmesinin asil amac irtifak hakki
sahibine veya yararlanan tasinmaza yarar saglanmasidir. Ancak zamanin ge¢mesiyle kaynak

hakkinin yararlanan taginmaza ya da irtifak hakki sahibine sagladig1 yarar sona ererse veya
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kaynak hakki yiikiine oranla ¢ok az yarar saglar hale gelirse, hakkin terkini s6z konusu olabilir.

TMK m. 785/I uyarinca kaynak hakkin terkininin talep edilmesi i¢in ilk ve en dnemli
sart, hakkin yararinin kalmamis olmasidir. Bu yarar, irtifak hakkinin tesis edildigi sirada var
olan yarardir ve yarar, zamanla ortadan kalkmissa bu hiikmiin uygulama alani bulur. Hakkin
terkin edilebilmesi talebi i¢in yararin tamamen sona ermis olmasi gerekir, ¢iinkii yararin
tamamen sona ermedigi ve fakat azaldigi hal, TMK m. 785/II’de diizenlenmistir. Kivi agaglarini
sulamak ic¢in kaynak hakki tesis edilmisse, tiim agaclarin hastalanmasi ve kurumasi hakkin
terkini i¢in yeterli degildir. Bu ihtimalde, irtifak hakki sahibinin tekrar kivi agaci ekmesi
ihtimali nazara alinir. Kaynagin tamamen kurumasi TMK m. 785/I uyarinca yararin sona ermesi
halidir.

TMK m. 785/I’de yiikle ile yarar arasindaki dengenin bozuldugu ihtimal
diizenlenmistir. Bu ihtimal, denge bozulmus olmasina ragmen irtifak hakkinin varliginda 1srar
etmenin diirtistlik kuralina aykir1 kabul edilmesi temeline dayanir. Gerek yiikiin arttig1 gerek
yararin azaldig1 hallerde dengenin bozuldugu kabul edilir ve TMK m. 785/II’nin uygulanmasi
miimkiin olur. Hakkin terkin edilmesi i¢in yiik ile yarar dengesizliginin kesin olarak ortaya
cikmis olmasi gerekir. Yargitay bir kararinda kuyudan su alma hakkinin terkin edilmesi talepli
davada, yararlanan tasinmaz malikinin kendi tasinmazinda kuyu ag¢masmin kesin bir
dengesizlige sebep olmadig1 yoniinde karar vermistir?!,

Terkin halinde irtifak hakki sahibinin bir zarar1 varsa giincel zararin tazmin edilmesi
gerekir. Bu gilincel zarar hesap edilirken, yararlanan taginmaz malikinin 6demis oldugu irtifak
bedeli degil, ylike oranla azalan yararin degerinin tespit edilmesi gerekir. Kaynak hakki i¢in bir
bedel 6denmemesi de sonucu degistirmemelidir?2.

Hem TMK m. 785/ hem de TMK m. 785/I1 uyarinca verilen karar, her iki ihtimalde
yararin sona ermis olup olmadigi, yiik yarar dengesinin bozulmus olup olmadigi hakimin
denetimine tabi oldugundan (irtifak hakki sahibi terkine raz1 olmazsa) kanimca, yenilik doguran

karar niteligindedir?>. Cogunluk 785/I anlaminda verilen kararin, tespit hiikkmii niteliginde

Yargitay 14 HD 3864/4232 13.6.1996 <www .karararma.yargitay.gov.tr> Erisim Tarihi 20 Nisan 2026.
Aksi yonde Yargitay 14 HD 13937/5399, 18.9.2019 <www.lexpera.com> Erigim Tarihi 15 Nisan 2026; Buradaki
bedelin temelinde fedakarligin denklestirilmesi ilkesinin yer aldig1 yoniinde Nomer ve Ergiine (n 6) 1550; Tek (n
6) 328.
Kopriilii ve Kaneti (n 11) 68; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir (n 6) 2833; Sirmen (n 10) 765; Petitpierre (n 10)
Art 736 23.
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oldugunu®*, TMK m. 785/I1 anlaminda verilen, kararin yenilik doguran karar®

oldugunu
savunur.

Hiikiim emredici niteliktedir. Bu yetkinin temelinde miilkiyet hakkinin 6zii oldugundan
yuklii tasinmaz malikinin yarari sona ermis bir irtifak hakkinin veya yiik yarar dengesinin
bozuldugu bir irtifak hakkinin varligina katlanmasi beklenmez.

e. Tasinmazlarin Boliinmesi Halinde Hakkin Terkin Edilmesini Talep Yetkisi

TMK m. 793 uyarinca “Yiiklii tasinmazin parsellere boliinmesi halinde kural, irtifak
hakkinin her parsel iizerinde devam etmesidir (f. 1). Ancak, irtifak hakki belirli parseller
tizerinde kullanilmiyorsa, durum ve kosullara gore de kullanilamayacaksa, bu parsellerin
maliklerinden her biri, kendi tasinmazi iizerindeki irtifak hakkinin terkinini isteyebilir (f.2).
Tapu sicil memuru, bu istemi irtifak hakk: sahibine bildirir ve onun bir ay icinde itiraz etmemesi
halinde irtifak hakkini terkin eder (f.3)”.

Yiikli tasinmaz herhangi bir sebeple boliindiigiinde kural olarak irtifak hakki her bir
boliinen yiiklii tasinmazda devam eder. Yiiklii tasinmazin boliinmesi halinde boéliinen her bir
parca icin tapuda yeni sayfa agilmasi ve irtifak hakkinin her bir yiikli taginmaz sayfasina
aktarilmasi gerekir. Bu durumda kaynak hakki, boliinen ve yeni sayfa acilan her bir yiikli
tasinmaz sayfasina aktarilir.

Kaynak, boliinen yiiklii tasinmazlardan sadece birinde kalmigsa yiiklii taginmaz maliki
kendi tasinmazindaki hakkin terkin edilmesini talep edebilir. Kaynak hakki tasinmazin kuzey
ucunda ise ve taginmaz boliinmesi nedeniyle giiney tarafta bu hakkin kullanilmasi zaten
miimkiin degilse hakkin, giineyde kalan béliinen yiiklii tasinmazdan terkin edilmesi gerekir.
Terkin talep edilmesi karsisinda tapu sicil memurunun, bu istemi irtifak hakki sahibine
bildirmesi gerekir ve irtifak hakki sahibi bir ay icinde itiraz etmeyecek olursa irtifak hakki,
terkin edilir. Ancak irtifak hakki sahibi terkine itiraz edecek olursa yiiklii tasinmaz malikinin
terkin i¢in yenilik doguran dava agmasi gerekir. Bu ihtimalde irtifak hakki mahkeme kararinin

kesinlesmesi ile sona erer, terkin agiklayici nitelikte olur (TMK m. 705).

Tespit hitkmii oldugu, hakkin sicil dig1 sona erdigi, terkinin agiklayici oldugu yoniinde Nomer ve Ergiine (n 6)
1474; Tek (n 6) 311; Sahin (n 15) 402; Liver (n 10) Art 736 103; Goksu (n 10) Art 736 7; Kihr (n 10) Art 736 25.
Yenilik doguran karar oldugu yéniinde Kopriilii ve Kaneti (n 11) 73; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir (n 6)
2833; Nomer ve Ergiine (n 6) 1564; Tek (n 6) 340; Goksu (n 10) Art 735 13; Petitpierre (n 10) Art 736 23; Tespit
oldugu yoniinde Kahr (n 10) Art 736 24; Liver (n 10) Art 736, 177.
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TMK m. 792 uyarinca “Yararlanan tasinmazin parsellere boliinmesi hadlinde kural,
irtifak hakkinin her parsel yararina devam etmesidir (f.1). Ancak, durum ve kosullara gore
irtifak hakki yalniz bir parselin yararina kullanilabiliyorsa, yiiklii tasinmazin maliki diger
parseller i¢in irtifak hakkinin terkinini isteyebilir (f.2).Tapu sicil memuru, bu istemi irtifak
hakki sahibine bildirir ve onun bir ay icinde itiraz etmemesi hdlinde irtifak hakkini terkin eder
(1.3)”.

Yararlanan tasinmaz herhangi bir sebeple boliindiigiinde kural olarak irtifak hakki her
bir boliinen yararlanan tasinmazin menfaatine olacak sekilde devam eder. Yararlanan tasinmaz
iki parcaya boliinmiisse kaynak hakkinin béliinen her iki taginmaz lehine tescil edilmesi gerekir.
Bu durumda irtifak yiikii boliinebilir nitelikte ise boliinme sirasinda yiikiin paylastiriimasi
gerekir. Ornegin aylik on ton su alma hakki s6z konusu ise yararlanan tasinmaz iki pargaya
boliinmiisse irtifak ylkiiniin boliinen yararlanan taginmazlar arasinda paylastirilmasi, yiikli
tasinmaz sayfasinda yiikiin paylastirilarak yaziminin yapilmasi gerekir.

Yararlanan taginmazin boliinmesi sonrasi irtifak hakki sadece bir parsel yararina
kullanilabiliyorsa yiiklii tasinmaz maliki, hakkin terkin edilmesini talep edebilir. Ornegin
kaynak hakki kivi agaglarinin su ihtiyaci igin tesis edilmis, boliinme sonucu kivi agacglari
bdliinen parselde kalmigsa, kivi agact olmayan alana konu taginmaz bakimindan hakkin terkin
edilmesi gerekir. Terkin talep edilmesi karsisinda tapu sicil memurunun bu istemi irtifak hakki
sahibine bildirmesi gerekir, irtifak hakki sahibi bir ay i¢inde itiraz etmezse hak terkin edilir.
Ancak irtifak hakki sahibi terkine itiraz edecek olursa yiiklii taginmaz malikinin terkin i¢in
yenilik doguran dava agmasi gerekir. Bu ihtimalde irtifak hakki mahkeme kararinin
kesinlesmesi ile sona erer, terkin agiklayici nitelikte olur (TMK m. 705/1I).

B. Kaynak Hakki Sahibinin Yiikiimliiliik ve Yetkileri

1. Yiikiimliiliikleri

a. Ivazli Kaynak Hakki Sozlesmesinde Ivaz Odeme Yiikiimliiliigii

Ivazli kaynak hakki sozlesmesinde yiiklii tasinmaz malikinin ivazi talep yetkisinin
karsisinda kaynak hakki sahibinin ivaz 6deme yiikiimliiliigii s6z konusu olur. Ivazin
O0denmemesi halinde yiikli tasinmaz malikinin borg¢lu temerriidii hiikiimlerine basvurmasi
miimkiin olup ayni zamanda bedelin uzun slire 6denmemesi genel olarak kaynak hakk1
sOzlesmesinin hakli nedenle feshi sebebi niteligine biirtinebilir.

b. Hakkin1 Malike En Az Zarar Verecek Bigimde Kullanma ve Yiikii Agirlagtirmama
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Yikimliligi
TMK m. 786/I’de irtifak hakki sahibinin hakkini yiiklii tasinmaz malikine en az zarar
verecek bigimde kullanma yilikiimliliigii diizenlenmistir. Bu hiikiim tiim irtifak haklarinda

kullanma yetkisinin smirimi tegkil eder ve temelinde ise Roma Hukuku’ndan bu yana kabul

edilegelmis “servitus civiliter exercenda,; baskasimin miilkiyetine saygr duyarak ondan

yararlanma” ilkesi yer alr.

Kaynak hakki sahibi su artima tesisinde daha hizli etki etmesini saglamak i¢in kaynakta
zararh birtakim kimyasallar kullaniyor ve kaynagin gelecekteki dogal kalitesi de bu nedenle
bozuluyorsa TMK m. 786/ anlaminda malike en az zarar verecek bi¢imde kullanma
yiikiimliiliigiine aykirilik s6z konusu olur. Federal Mahkeme kararina konu olayda kaynak
hakki sahibi, kaynagin akigin1 diizenlemek i¢in tesis insa etmis ancak bu degisiklik sonrasi
yuklii tasinmaz malikinin kaynagin etrafindaki tarlalar1 batakliga doniismiistiir. Mahkeme, bu
durumda yiiklii tasinmaz malikine en az zarar verecek yoOntemin segilmesi gerektigine
hiikmetmistir?®.

TMK m. 788 uyarinca “Yararlanan tasinmazin ihtiyaglarindaki degisiklik, yuiklii
tasinmazin irtifaktan dogan yiikiinii agirlagtiramaz”. Kaynak hakki, sé6zlesmedeki esaslara gore
tesis edilir ve hak sahibinin ihtiyaglariin degismesi hakkinin kapsaminin degismesine neden
olmaz. Buna, irtifak hakkinin 6zdesligi ilkesi denir. Kaynak hakki nedeniyle aylik alinabilecek
su miktar1 belirlenmisse, irtifak hakki sahibinin daha fazla suya ihtiya¢ duymas: taraflar
arasindaki irtifak so6zlesmesindeki yiikiin degismesi anlamina gelmez. Yiikiin agirlastirilmasi
ancak taraflar arasinda sozlesmede degisiklik yapilmasina bagl olup bu s6zlesme, TBK m. 13
anlaminda resmi sekilde yapilmalidir.

Kaynak hakki s6zlesmesinden hakkin kapsami anlagilmryorsa, irtifak hakkinin kapsami
ve yikli tasinmazda olusturdugu yiik belirsiz ise irtifak hakkinin, tesis edildigi sirada
yararlanan tasinmazin veya irtifak hakki sahibinin ihtiyaglarini karsilamak icin tesis edildigi
kabul edilir. Yararlanan taginmazda incir bahgesinin oldugu kurguda, tasinmaz lehine kaynak

hakki tesis edilmisse, taraflarin incir bahgesinin ne kadarlik bir suya ihtiyaci oldugunun ya da

Entscheidungen des Schweizerischen Bundesgerichts, BGE 100 11 105, 28.03.1974;
<www.lexcampus.swisslex.ch> Erigin Tarihi 10 May1s 2026.
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cok az bir suya ihtiyact oldugunun kabulii ile hakk: tesis etmis olduklar1 sonucuna varilir.
Yararlanan tagimmazdaki incir agaclar1 sokiiliip yerine kivi agaclar1 dikilecek olursa kivi
agacinin ¢ok fazla suya ihtiya¢ duymasi karsisinda, yararlanan taginmazin yeni ihtiyaci yiikli
tasinmazin yiikiinii agirlastiramaz. Ozliice kaynak hakki tesis edildiginde giinliik bir ton
kullanan hak sahibinin, bir siire sonra giinliikk on tonluk kullanimi yiikiin agirlasmasi
niteligindedir. Kaynak hakki soézlesmesinde giinliik/aylik/yillik kullanimin belli bir miktar
asmayacagi belirlenmisse artik bunu asan her tiirlii kullanim yiikiin agirlasmasi anlamina gelir.

Yiiklii tasinmaz malikine zarar verecek sekilde hakkin kullanilmasi veya yiikiin artmasi
yiiklii tasinmaz maliki bakimindan haksiz elatma niteligindedir. Bu durumda yararlanan
tasinmaz maliki, haksiz elatmanin 6nlenmesi (TMK m. 683/II) ya da zilyetligin korunmasi
(TMK m. 981 vd) gibi taleplerde bulunabilir.

c. Gerekli Tesislerin Yapim ve Bakim Masraflarmi Odeme Yiikiimliiliigii

TMK m. 790/1 uyarinca “Irtifak hakkinin kullanilmasi icin gerekli tesislerin bakimi,
yvararlanan tasinmaz malikine aittir”. Hilkimdeki tesislerden kasit irtifak hakkindan
yararlanmay1 miimkiin kilan, destekleyen her tiirlii yapidir. Hendek, kanal, boru, bolme duvari,
tavan, kaynak kapagi, cesme, su kanali, su deposu, yol, koprii, iskele, kanalizasyon, havuz,
pompa bu kapsamdadir. Hem hakkin tesis edilmesinden 6nce var olan hem de kaynak hakki
sahibi tarafindan insa edilmis olan tesislerin bakimi ve onarimi masraflar1 kaynak hakki sahibi
tarafindan karsilanmalidir. Bu masraflarin yiiklii tasinmaz malikinden talep edilmesi miimkiin
degildir.

Bakim masraflar kaynak hakki sahibi i¢in esyaya bagli borg¢ niteligini haiz olup hak
sahibi, sadece kendi hak sahipligi zamaninda muaccel hale gelmis bakim masraflarindan
sorumlu olur.

d. Hakkin Korunmasi ve Kullanilmasi I¢in Gerekli Onlemleri Alma Yiikiimliiliigii

TMK m. 786/1 uyarinca “Irtifak hakki sahibi, hakkinin korunmasi ve kullanilmas: igin
gerekli olan onlemleri alabilir...” Bu hiikiimde, kaynak hakki sahibinin hakkin korunmasi ve
kullanilmast icin gerekli dnlemleri alma ytikiimliiliigiiniin diizenlenmedigi, hatta bunun bir
yetki oldugu diisiiniilebilir. Oysa ki hakkin korunmasi i¢in gerekli 6nlemleri alma hem bir
yukiimliilik hem de bir yetkidir. Dolayisiyla hak sahibi, kendi hakkini korumak ve yiikli
tasinmaz malikine zarar vermemek amaciyla gerekli Onlemleri alma yetkisine ve

yiikiimliiliigiine sahiptir. Gerekli 6nlemleri alma yiikiimliiliigli hak sahibine ait olup bu konuda
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tasinmaz malikinin rizasmna ihtiya¢ yoktur. Ornegin kaynak hakki sahibi suyu akitmak icin
gerekli tesisleri yapma, bakimini iistlenme, suyun kalitesini korumak i¢in dnlemler alma
yukiimliiliik ve yetkisine sahiptir.

2. Yetkileri

a. Hakkin Tesis Edilmesini Talep Yetkisi

Taraflar arasinda kaynak hakki sozlesmesinin akdedilmesiyle irtifak lehtarinin
malvarliginin aktifinde bir alacak hakki dogar. Dolayisiyla hak lehtar1 buna iliskin aynen ifay1
talep yetkisine sahip olur. Tasimmaz maliki iradi olarak bunu yerine getirmezse, TMK m. 716
uyarinca alacaklinin, hakkin tesis edilmesini talep etme yetkisi ile kaynak hakkin tesis edilmesi
saglanir. Bu borcun ifa edilmesi ile ifa, ister iradi olarak ister mahkeme karariyla gerceklessin,
hakkin tesis edilmesi borcu ve tesis edilmesini talep hakki sona erer ve taraflar arasindaki
stirekli borg iligkisi hiikiim ifade etmeye baglar.

b. Katlanma ve Yan Edim Yiikiimliiliiklerinin Yerine Getirilmesini Talep Y etkisi

Hakkin tesis edilmesi sonrasinda kaynak hakki sahibi artik, taginmaz malikinin
katlanma ve varsa yan edim ylikiimliigiine uygun davranmasini talep etme yetkisine sahip olur.
Keza bu yetkinin karsilifinda yiiklii tasinmaz malikinin irtifak hakkin1 engelleyecek ya da
zorlagtiracak davranislardan kaginma yiikiimliiliigii (TMK m. 786/1I) de vardir.

Katlanma yiikiimliiliikleri olumsuz edim niteliginde oldugundan irtifak hakki sahibi
TBK m. 113/II hiikmiiniin “Yapmama borcuna aykirt davranan bor¢lu, bu aykirt davranisinin
dogurdugu zarar gidermekle yiikiimliidiir’ seklindeki ifadesi geregi bunu yerine getirmeyen
yuklii taginmaz malikinden zararimin giderilmesini talep edebilir. Elbette hakkin mutlak hak
olmasi nedeniyle haksiz elatmanin onlenmesi (TMK m. 683/I) veya zilyetligi koruyan
yollardan (TMK m. 981 vd) birine bagvurabilir.

Yan edim yiikiimliiligliniin yapma edimi niteliginde oldugu hallerde TBK m. 113/I’in
“Yapma borcu, bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakl, masrafi bor¢luya ait olmak
lizere edimin kendisi veya baskasi tarafindan ifasina izin verilmesini isteyebilir, her tiirlii
giderim isteme hakk: saklidir” seklindeki ifadesi geregi kaynak hakki sahibi hakimden alacagi
izinle yan edimi yapabilir veya bagkasina yaptirabilir ya da izin almaksizin isi yapabilir ve yiikli
tasinmaz malikine (vekaletsiz Isgérme) basvurabilir. Yine yan edim yiikiimliiliigiiniin verme

edimi oldugu hallerde TBK m. 112 veya temerriide iliskin TBK m. 120 ve devam eden
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hiikiimlerinin uygulanmas1 miimkiindiir.

c. Kullanma, Yararlanma, Tasarruf Yetkileri

TMK m. 837 uyarinca kaynak hakki sahibinin kullanma yetkisi “su alma ve su akitma”
seklinde diizenlenmistir. Suyu alma yetkisi, kaynaga ulagsmak i¢in hak sahibinin arazinin bir
kismindan ge¢cme, yine kazi yaparak suyu bulma yetkisini kapsar. Suyun akitilmasi yetkisi ise
gerekli ise mecray1 inga etme, su toplama alani, kanal veya tesis inga etme yetkisini de kapsar
yoksa mecranin, tesislerin yapilmasi i¢in ayrica bir iist veya mecra hakki tesis edilmesine gerek
yoktur?’. Irtifak hakkina sahip kisinin hakkinin tiiriine gore baskaca yetkiler de sahip olmasina
“irtifak hakkimin ayrilmaz yetkileri; adminicula servitutis” denir ve bu yetkiler hakkin
kullanilmasini saglayan, kullanma hakkina bagh yetkilerdir.

Yararlanma yetkisi, tasinmazdan bir iiriin elde etme anlamina geldiginden kaynak
hakkinda bir gelir 6zellikle hukuki iirtin elde edilmesi s6z konusu olabilir. Kaynak hakkina
sahip kisinin, sahip oldugu zilyetlik nedeniyle kira sdzlesmesi yapmasi ve bu yolla hukuki {iriin
elde etmesi de miimkiindiir. Bu tiir haklar bakimindan irtifak s6zlesmesinde yer alan kiralama
yasaklar1 nisbi etkili olup sadece taraflar arasinda ileri siiriilebilir.

Kaynak hakki tesis edilmesi ile suyun miilkiyeti hak sahibine ait olmaz. Kaynak hakki
sahibi, su iizerinde hakimiyet kurdugu anda suyun malik olur?®. Zira TMK m. 718/II’de
miilkiyetin kapsamina kaynaklarin da girdigi, TMK m. 756/I’de kaynaklarin arazinin
biitiinleyici parcast oldugu, bunlarin miilkiyetinin arazinin miilkiyeti ile birlikte
kazanilabilecegi agik hiikiimle diizenlenmistir. Istisna barindirmayan bu hiikiimler karsisinda
kaynak hakki sahibinin kaynaktan akan suyun maliki oldugunu savunmak miimkiin degildir.

Tasarruf yetkisi, kaynak hakki sahibinin hakkini devretme, sinirlama, sona erdirme ve

hakkin igerigini degistirme yetkisi anlamina gelir. Kaynak hakkinin devri yasaklanmis degilse

Kopriilii ve Kaneti (n 11) 173; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir (n 6) 3122; Sirmen (n 10) 810; Nomer ve
Ergiine (n 6) 1836; Yildiz Abik, ‘Kaynak Hakkina Iliskin Tiirk Medeni Kanunundaki Hiikiimler Hakkinda Bir
Degerlendirme’ (2010) 3 Tarim Bilimleri Arastirma Dergisi, 79, 83; Liver (n 10) Art 737 10; Goksu (n 10) Art
780 2; Spycher (n 10) Art 780 3; Heinz Rey ve Lorenz Strebel, ‘Art 780° in Basler Kommentar Zivilgesetzbuch I1,
Art. 457-977 ZGB (Helbing Lichtenhahn Verlag 2015) 10.

Kopriilii ve Kaneti (n 11) 173; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir (n 6) 3122; Nomer ve Ergiine (n 6) 1835; Abik
(n 27) 83; Kaynak hakki bakimindan kaynaktan akan suyun dogrudan kaynak hakki sahibinin miilkiyetinde oldugu
yoniinde Atlan Giirer (n 10) 76. Anayasa (Kanun Numarasi: Kabul Tarihi: 18.10.1982, RG 9.11.1982/17863) m.
168 uyarinca “Tabii servetler ve kaynaklar Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Bunlarin aranmasi ve
isletilmesi hakki Devlete aittir. Devlet bu hakkini belli bir siire icin, gercek ve tiizelkisilere devredebilir. Hangi
tabii servet ve kaynagin arama ve isletmesinin, Devletin gercek ve tiizelkisilerle ortak olarak veya dogrudan gergek
ve tiizelkisiler eliyle yapilmasi, kanunun agik iznine baghdr. Bu durumda gergek ve tiizelkisilerin uymasi gereken
sartlar ve Devletce yapilacak gozetim, denetim usul ve esaslari ve miieyyideler kanunda gosterilir”.
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hak sahibinin devir yetkisi vardir. Hak, tapuda ayrica sayfaya kayitl ise tasinmaz gibi islem
goriir; hak, ayr1 sayfaya kayitli degilse (bagimsiz degilse veya siiresi otuz yildan azsa) TBK m.
184 uyarinca alacagin devri hiikiimleri yoluyla devredilir. Kaynak hakki tasinmaz lehine tesis
edilmisse hakkin tasinmaz miilkiyetinden bagimsiz olarak devri miimkiin olmaz.

Irtifak hakki, miilkiyet hakkinin smirlanmasi, haktan dogan baz1 yetkilerin bir baskasina
tahsis edilmesi yoluyla tesis edilir. Bir hakkin siirlama seklinde tasarruf islemine konu
olabilmesi, sinirlanabilir olmasima baghdir. Kaynak hakki bagimsiz ve siirekli nitelikte ve
tapuda ayr1 sayfaya kaydedilmis ise bu hak sinirlanabilir, 6rnegin rehni konusu olabilir. Kaynak
hakki ayr sayfaya kayitli degilse ancak devri miimkiinse alacak hakkinin rehnine iliskin
hiikiimler yoluyla rehin konusu olmasi olasidir.

Tasarruf iglemi bazi durumlarda hakkin igerigini degistirme yetkisi seklinde ortaya
cikabilir. Irtifak hakkinin igerigini degistiren tasarruf islemi sdzlesme seklinde ortaya ¢ikar ve
kaynak hakki sahibi ile yiikli tasinmaz malikinin resmi sekle bagli irade uyusumu ile hakkin
igeriginin degistirmesi miimkiindiir. Boylece devir yasaklanmis bir kaynak hakkinin devrine
izin verilebilir, siiresi uzatilabilir, aylik alim kotasi arttirilabilir.

Irtifak hakk: sahibinin hakki sona erdirme yetkisi bakimindan tasimaz lehine irtifak
hakki ve kisi lehine irtifak hakki arasinda ayrim yapilmalidir. Eger tasinmaz lehine kaynak
hakkindan feragat edilmeksizin yararlanan tasinmaz maliki miilkiyet hakkindan feragat edecek
olursa tasinmaz lehine kaynak hakki da sona erer. Ancak hak, tapuda seklen varligini
siirdiirmeye devam ederse sahipsiz tasinmazin isgal edilmesi ile tasinmaz miilkiyetini kazanan
kisi, tasinmaz lehine kaynak hakkinin da sahibi olur. Kisi lehine kaynak hakki ise tek tarafli
tasarruf islemi olan feragat konusu olabilir. Kaynak hakkindan feragat edilmesi bazi hallerde
irtifak hakkmin devaminda menfaati olan kisilerin riza vermesine bagl olabilir®®. Ornegin
tapuda ayr1 sayfaya kaydedilmis bagimsiz ve siirekli kaynak hakki ayn1 zamanda ipotek konusu
edilmisse bu haktan feragat edilmesi i¢in ipotek hakki sahibinin rizas1 gerekir.

d. Kullanma I¢in Gerekli Tesisleri Yapma Yetkisi
TMK m. 790/ uyarinca irtifak hakkinin kullanilmasi i¢in gerekli tesislerin bakiminin

yararlanan taginmaz malikine/irtifak hakki sahibine ait oldugu diizenlenmis olup hiikiimden

2 Ayrica bkz. Vardar Hamamcioglu (n 7) 214 ff.
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c¢ikan anlam, eger halihazirda tasinmazda gerekli tesisler varsa kaynak hakki sahibinin bunlar
kullanmasinin miimkiin oldugu, halihazirda gerekli tesis yoksa bunlarin hak sahibi tarafindan
yapilabilecegidir.

Tesislerin yapimi yetkisi kaynak hakki sahibinde oldugundan, bunlarin yapimi
masraflart da ona aittir. Kaynak hakki sahibi tarafindan yapilan tesisler biitlinleyici parca
niteliginiz haiz ise yapilmakla yiiklii tasinmaz malikine ait olur. Ust ve mecra hakki disinda
kalan haklar bakimindan bir istisna s6z konusu olmadigindan biitiinleyici parca niteligini haiz
tesis, yapilmakla yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakkina dahil olur®®. Elbette hakka dayali
olarak bu tesisleri kullanma yetkisi kaynak hakki boyunca hak sahibine ait olur. Eger soz
konusu tesis eklenti niteliginde ise eklentinin taginir olmasi nedeniyle bunlarin miilkiyeti
kaynak hakki sahibine ait olur.

e. Yiiklii Tasinmaz Maliki i¢in Yararlar1 Tesislerin Bakim Masraflarini Talep Yetkisi

Kaynak hakkinin kullanilmasi icin gerekli tesislerin bakim masraflar1 kural olarak
kaynak hakki sahibine ait olsa da tesisler ayn1 zamanda yiiklii tasinmaz malikine de yarar
sagliyorsa kaynak hakki sahibi, yarar oraninda bakim giderlerinin karsilanmasini yiikli
tasinmaz malikinden talep edebilir (TMK m. 790/II). Cogu zaman bu, verme borcu niteliginde
oldugundan para bor¢larinda temerriide iliskin TBK m. 120 ve devam eden hiikiimlerinden
yararlanilmas1 miimkiin olur.

V. HAKKIN SONA ERMESI

A. Sona Erme Sebepleri

Kaynak hakki sozlesmesi Egsya Hukuku sézlesmesi oldugundan bazi hallerde
sOzlesmedeki sona erme sebebi nedeniyle ilk 6nce sdzlesme sona erer ve hak da buna bagh
olarak sona ererken, bazi hallerde hakkin sona ermesi nedeniyle kaynak hakki s6zlesmesi
kendiliginden sona erer.

Tasinmaz lehine irtifak haklarinin sona ermesi TMK m. 783, m. 784 ve m. 785
hiikiimleri arasinda diizenlenmis olup bu hiikiimlerin kaynak hakki bakimindan uygulanmasi
miimkiindiir. Bunlar disinda kaynak hakk1 s6zlesmesindeki bozucu kosulun gergeklesmesi veya

hakl1 nedenle fesih hallerinde kaynak hakki s6zlesmesi sona erer ve buna dayali olarak kaynak

Tesislerin miilkiyetinin kaynak hakki sahibine ait olacag1 yoniinde Abik (n 27), 83; Liver (n 10) Art 743, 37; Goksu
(n 10) Art 780 3; Ust hakkinda oldugu gibi irtifak hakk: sahibine ait olacag1 yoniinde Kopriilii ve Kaneti (n 11)
173; Atlan Giirer (n 10) 79, 104; Rey ve Strebel (n 27) Art 780 10.
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hakkinin terkini talep edilir.

1. Tescilin Terkini

TMK m. 783 uyarinca irtifak hakki tescilin terkin edilmesiyle sona erer. Terkin talebi
tek tarafl tasarruf islemi niteliginde olup hakkin terkin edilmesi i¢in yiiklii tasinmaz malikinin
rizasia ihtiya¢ yoktur. Terkin talebinin temelinde bir bor¢lanma isleminin olmasi zorunlu
olmayi1p kaynak hakki sahibi terkini talep etmeyi bor¢lanmis da olabilir. Bu tiir bir bor¢lanma
islemi TBK m. 132 uyarinca sekle bagli®' degildir. Terkin talep etmeyi borg¢lanmis olan hak
sahibi terkini talep etmeyecek olursa yiiklii tasinmaz malikinin TMK m. 716 hiikmiine kiyasen
terkini talep etmesi olasidir.

Kaynak hakkinin terkininde yiiklii tasinmaz malikinin rizasina ihtiya¢ yoksa da TMK
m. 1014°lin “Bir tescilin terkin edilmesi veya degistirilmesi, ancak bu kaydin kendilerine hak
sagladig1 kimselerin yazili beyami iizerine yapilabilir’ seklindeki ifadesi geregi haktan
yararlanan kisilerin yazili rizas1 gerekli olabilir. Kaynak hakkinin hak sagladig kisi hakki ister
irtifak hakkindan once ister irtifak hakkindan sonra kazanmis olsun terkin i¢in bu kisilerin
rizasina ihtiyag¢ vardir2.

2. Yiiklii veya Yararlanan Tasinmazin Yok Olmasi

TMK m. 783 uyarinca yiiklii veya yararlanan taginmazin yok olmasi halinde kaynak
hakki sona erer. Sel, deprem gibi doga olaylar1 nedeniyle tasinmaz lehine irtifaklarda
taginmazlardan biri, kisi lehine irtifaklarda yiiklii tasinmaz tamamen yok olmussa artik bir
kaynak hakkindan bahsetmek miimkiin olmaz. Bu ihtimalde kaynak hakki sicil dis1 ve
dolayisiyla irtifak sézlesmesi kendiliginden sona erer. TMK m. 1026/I’in “Bir ayni hakkin sona
ermesiyle tescil her tiirlii hukuki degerini kaybettigi takdirde, yiiklii tasinmaz maliki, terkini
isteyebilir” seklindeki ifadesi geregi yiiklii tasinmaz malikinin terkini talep etmesi miimkiin
olur ve yapilacak olan terkin agiklayici niteliktedir.

3. Hakkin Sagladig1 Yararin Kalmamasi ya da Yiikiine Oranla Cok Az Kalmasi

[rtifak hakkini sona erdirmeyi amaglayan sdzlesmenin de tapu memuru tarafindan diizenlenmesi gereken resmi
sozlesme oldugu yoniinde Sirmen (n 10) 758; Tek (n 6) 228; Sahin (n 15) 359. Hakk1 sona erdirme soziiniin ivazsiz
yapildig1 hallerde bagiglama sebepli ibranin TBK m. 288/I uyarinca resmi sekle bagli oldugu yoniinde Nomer ve
Ergiine (n 6) 1465.

Kopriilii ve Kaneti (n 11) 65; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir (n 6) 2814; Sirmen (n 10) 758; Nomer ve Ergiine
(n 9) 1458; Vardar Hamamcioglu, (n 7) 215; Tek (n 6) 236; Irtifak hakkindan sonra tesis edilen hak sahiplerinin
rizasinin gerekli oldugu yoniinde Kéhr (n 10) Art 734 5.
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TMK m. 785 uyarinca kaynak hakkinin sagladig1 yararin sona erdigi veya yiik yarar
dengesinin bozuldugu hallerde yiiklii tasinmaz maliki terkini talep etme yetkisine sahiptir. Iste
bu yetkiye dayanarak yiiklii tasinmaz maliki terkin davasi ikame eder ve mahkemece terkin
talep etme sartlarinin varlig1 tespit edilecek olursa kaynak hakki ve kaynak hakki sdzlesmesi
terkin kararinin kesinlesmesi ile sona erer.

4. Yiiklii veya Yararlanan Tasinmazin Boliinmesi

Yiiklii veya yararlanan tasinmazin boliindiigii hallerde yiiklii tasinmaz malikinin terkin
talep etmeye hakki vardir. Her iki hal de yararin sona ermesinin 6zel goriiniim seklidir ve
kaynak hakki sicil diginda sona ermez, hakkin sona ermesi hakkin terkin edilmesi ya da terkine
itiraz edilmesi lizerine ikame edilen davada iliskin mahkeme kararinin kesinlesmesine baglidir
(TMK m. 792, m. 793).

5. Siirenin Sona Ermesi

Kaynak hakkinin siireye bagli olarak tesis edilmesi miimkiin olup siirenin sona ermesi
ile hak sona erer. Siire, yukarida irdelendigi lizere her zaman hakkin ayni icerigine dahildir ve
tescilden anlasilmasa da silirenin sadece kaynak hakki sdzlesmesinde yer almasi yeterlidir,
siirenin sona ermesi ile hakkin maddi varlig1 kendiliginden sona erer. Bu durumda TMK m.
1026/1 uyarinca, yiiklii tasinmaz maliki terkini isteyebilir. Yiklii tasinmaz malikinin terkini
talep etmesi halinde yapilacak olan terkin agiklayicidir.

6. Mirasciya Gecmesi ve Devri Miimkiin Olmayan Irtifaklarda Hak Sahibinin
Oliimii veya Tiizel Kisiligin Sona Ermesi

Kaynak hakkinin miras¢iya gegmesi veya devri yasaklanmigsa hak sahibinin o6liimii ile
irtifak hakki kendiliginden sona erer. Gergek kisiler bakimindan 6liim olgusuna denk diisen
6lim karinesinde (TMK m. 31); hak sahibi hakkinda gaiplik karar1 verilmesinde (TMK m. 35)
kaynak hakki sona erer. Yine tiizel kisi lehine tesis edilmis kaynak hakkinin devri
yasaklanmigsa tiizel kisinin kisiliginin sona ermesi ile kaynak hakki sona erer. Bu durumlarda
yiiklii tasinmaz maliki TMK m. 1026 uyarinca hukuki degerini kaybetmis hakkin sicilden terkin
edilmesini talep edebilir.

7. Kamulastirma

Tasinmaz lehine tesis edilmis bir kaynak hakki yiiklii tasinmazin kamulagtirilmas: ile
sona ererken, yararlanan taginmazin kamulastirilmast hakkin kendiliginden sona ermesi

sonucunu dogurmaz. Ancak kamulastirmadan sonra TMK m. 785’in sartlar1 olusursa yiiklii
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taginmaz maliki irtifak hakkinin terkin edilmesini talep edebilir. Yararlanan taginmazin sulama
ihtiyacini kargilamak {izere tasinmaz lehine kaynak hakki tesis edilmis ve yararlanan tasinmazin
kamulastirilmasi ile tasinmazda su parki insa edilecek olursa yiik yarar dengesi bozulur veya
bazi durumlarda yarar tamamen sona erebilir. Bu durumda hakkin terkin edilmesi talep
edilebilir.

8. Kaynak Hakki Sozlesmesindeki Bozucu Kosul

Taraflar arasindaki kaynak hakki sézlesmesinde bozucu kosul kararlastirilmasinin
oniinde hukuki bir engel yoktur. Yapilmasi yasaklanan TST m. 16 uyarinca tescilin (tasarruf
isleminin) bozucu kosula baglanmasidir. Bu nedenle kaynak hakki s6zlesmesindeki bozucu
kosulun varligina ragmen hak, tescil edilebilir.

Isvicre Hukuku’nda istisnai hallerde irtifak hakkina iliskin bozucu kosulun tesciline izin
verilebilecegi veya kazanma sebebindeki bozucu kosulun varligi basit bir arastirmayla
anlasilabiliyorsa kosulun gergeklesmesiyle hakkin seklen ve madden sona erdigi kabul
edilmektedir®’. Bu goriisiin Esya Hukuk ve tapu sicil sistemi ile uyumlu olmadigini belirtmek
gerekir. Kaynak hakki bozucu kosula bagli tescil edilmisse, tescilde kosula yer verilmesi
miimkiin olmadig1 gibi, bozucu kosulun gerceklesmesi hakki, yolsuz tescile doniistiirmez, bu
durumda yiiklii tasinmaz maliki hakk: terkin etme yoniinde alacak hakkinin (TMK m. 716)
sahibi olur ve terkin kararinin kesinlesmesi ile kaynak hakki sona erer (TMK m. 705/1I).

9. Kaynak Hakki S6zlesmesinin Hakh Nedenle Feshi

Kaynak hakki sozlesmesi siirekli edimli bir sozlesme niteliginde oldugundan bu
sozlesmenin hakli nedenle ve ileriye etkili sekilde feshi miimkiindiir. S6zlesmenin hakli
nedenle feshi i¢in kaynak hakki sozlesmesinde hakli nedenle feshin miimkiin oldugunun
kararlastirilmis olmast zorunlu degildir. Tasinmaz lehine tesis edilmis bir kaynak hakk1
yararlanan tasinmaz maliki tarafindan kaynaga ve yiiklii tasinmaza zarar verecek sekilde
kullaniliyorsa, yiiklii tasinmaz malikinin haksiz elatmanin 6nlenmesi talepleri sonug

vermiyorsa ve iliski ¢ekilmez hale gelmisse kaynak hakki sdzlesmesinin feshi miimkiin olur.

Kéhr (n 10) Art 734 13; Petitpierre (n 10) Art 734 6; Goksu (n 10) Art 734 8; Bozucu kosulun gerceklesmesi ile
yararin sona erdigi ve yiikli tasinmaz malikinin agiklayici tescilin yapilmasinit TMK m. 1026 uyarinca talep
edebilecegi yoniinde bkz. Nomer ve Ergiine (n 6) 1464; Bozucu kosul sicilden anlasiliyorsa kosulun gergeklesmesi
ile intifa ve oturma hakkinin kendiliginden sona erecegi, diger irtifak haklar1 bakimindan hakkin sekli varligini
devam ettirecegi ve terkin edilmeleri icin TMK m. 1025 uyarinca yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi agilmasi
gerektigi yoniinde bkz. Sirmen (n 10) 755 dn 54; Bu sekilde tescilin yapilmayacagi yoniinde Sarikaya (n 9) 183.
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Sozlesmede onemsiz sebeplerin hakli nedenle fesih sebebi olarak diizenlenmesine ise
sonug baglanmamalidir. Hakli neden seviyesinde olmayan bir temerriit hali, dolayisiyla taraflar
arasindaki iligkiyi ¢ekilmez hale getirmeyen bir aykirilik kaynak hakki sézlesmesinin hakli
nedenle feshinin gerekcesi olamaz. Sozlesmeye aykiriligin veya temerriidiin mutlaka iligkiyi
¢ekilmez kilmasi gerekir ve ancak bu durumda kaynak hakki sdzlesmesinin ileriye etkili sekilde
hakl1 nedenle feshi miimkiin olur. Irtifaklar Hukuku’nda irtifak hakkinin 6nemsiz sebeplerle
sona ermesine Kanun’da izin verilmis degildir. Ornegin TMK m. 810 uyarinca yiiklii tasinmaz
maliki intifa hakki sahibinin hukuka aykir1 ve niteligine uygun diismeyen kullanimlari
karsisinda hakkin kayyima tevdi edilmesini talep edebilmektedir. Yine TMK m. 831 uyarinca
tist hakki sahibi, bu haktan dogan yetkilerinin sinirin1 agir sekilde asar veya s6zlesmeden dogan
yukiimliliiklerine 6nemli Ol¢liide aykir1 davranirsa; malik, iist hakkiin siiresinden once
kendisine devrini isteyebilmektedir. Bu hiikiimler irtifak haklarimin énemsiz sebeplerle sona
ermesinin mimkiin olmadigmni ortaya koyan hiikiimlerdir. Dolayisiyla kaynak hakk:
sO6zlesmesinin hakli nedenle feshi i¢in iliskinin ¢ekilmez hale gelmis olmasi gerekir. Hakli
nedenle feshi elbette kaynak hakkini kendiliginden yolsuz tescile doniistiirmez, hakkin terkini
icin TMK m. 716 uyarinca terkine zorlama davasi ikame edilmesi gerekir.

B. Sona Ermeye Dayali Sonuclar

Kaynak hakkinin sona ermesiyle birlikte hakkin varlig1 sirasinda fer’i zilyetlige sahip
olan hak sahibinin zilyetligi iade etmesi gerekir. Irtifak hakkinin sona ermesi ile yiiklii tasinmaz
malikinin katlanma yiikiimliiliigii sona erdiginden malik, zilyetligi iade etmeyen eski kaynak
hakki sahibine karsi haksiz elatmanin 6nlenmesini (TMK m. 683/II) veya malik sifatiyla
zilyetligine dayali (TMK m. 981 vd) haklari ileri siirebilir.

Hakkin sona ermesiyle birlikte zilyetligin alindig1 sekliyle iade edilmesi gerekir ve
kaynak hakki sahibi yok olmadan veya hasardan, yine hakkin olagan kullanilmasindan
kaynaklanan azalmalardan sorumlu olmaz (TMK m. 993).

Kaynak hakkinin varligini siirdiirdiigii sirada hak sahibi, hakkin kendisine verdigi yetki
ile taginmazda birtakim tesisler inga eder veyahut kullanma ve yararlanma yetkisi ile tasinmaza
iliskin zorunlu ve yararh giderler yapar. Yiiklii tasinmaz maliki s6z konusu eklemeler nedeniyle
kaynak hakki sahibine hakkin sona ermesi nedeniyle bir tazminat 6demek zorunda degildir.

Zorunlu ve yararli giderler disinda kaynak hakki sahibi diger tiirden giderler yapmissa

kural olarak bunlar i¢in de yiikli tasinmaz malikinden talepte bulunamaz ancak diger gider
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eklenti niteliginde ise veya biitiinleyici par¢a olmasina ragmen bunun zararsizca ayrilmasi
miimkiinse hak sahibinin, ayirip alma hakki vardir. TMK m. 994 ile uyumlu sekilde ytiklii
tasinmaz maliki diger gider i¢in bir tazminat 6nerecek olursa kaynak hakki sahibinin ayirip
alma hakkini kullanmasi miimkiin olmaz.

Yiiklii tasinmaz iizerinde insa edilmis 6zellikle biitlinleyici parga niteligini haiz bir tesis
s06z konusu ise bunlarin kaldirilmasiin gerekip gerekmedigi, kaldirma giderlerinin kime ait
olacag1 hususlar1 kaynak hakki s6zlesmesinde kararlastirilabilir ve bu tiirden hiikiimler nisbi
etkilidir. Taraflar arasindaki sd6zlesmede tesisler bakimindan bir diizenleme yoksa kaynak hakki
sahibinin hakkin sona ermesi ile tesisleri kaldirilmasi ve tasinmazi teslim aldig1 sekli ile
taginmaz malikine iade etmesi gerekir.

SONUC

Tiirk Medeni Kanunu’nun 837. maddesinde diizenlenen kaynak hakki, su gibi hayati ve
ekonomik degeri yiiksek bir dogal kaynagin malikin tasarruf yetkisi ile dengeli ve verimli bir
bicimde kullanilmasini amaglayan bir irtifak hakkidir. Calismada kaynak hakkinin tescilinden
sona ermesine kadar gecen siire¢, kaynak hakki s6zlesmesinin hukuki niteligi ve taraflarin
karsilikli yetki ve ylikiimliiliikleri incelenmistir.

Kaynak hakki sozlesmesinin, esasli unsurlar ile taraflarin yetki ve yiikiimliilikleri
Kanun’da agikc¢a diizenlenmedigi i¢in bu s6zlesme, isimsiz ve kendine 6zgii (sui generis) yapist
olan bir sézlesme niteligindedir. irtifak s6zlesmeleri ve dolayisiyla kaynak hakki sdzlesmesi
klasik Bor¢lar Hukuku s6zlesmesi degil Esya Hukuku s6zlesmesi oldugundan Borglar Hukuku
sozlesmelerinden farkli olarak ayni etkili, esyaya bagli borg etkili ve nisbi etkili hiikiimleri bir
arada barindirr.

Calismada savunuldugu tizere kaynak hakki s6zlesmesinde yer alan kaynak hakkinin
icerik ve kapsamina, siiresine ve devrinin yasaklanmasina iliskin s6zlesme kayitlar1 ayni
etkilidir ve herkese karsi ileri siiriilebilir. Yine yiiklii tasinmaz malikinin yan edim
yiiklimliiliigli, kaynak hakk: sahibinin ivaz 6deme ylikiimliiliigii ile bakim masraflarina iliskin
sOzlesme hiikiimleri esyaya bagli borg etkilidir ve iligkinin yeni taraflarina karsu ileri siirtilebilir.
S6zlesmenin hem ayni etkili hiikiimlerinin hem de esyaya bagli borg¢ etkili hiikiimlerinin
tescilde yer almasina, tescilde kaynak hakki s6zlesmesine atif yapilmasina gerek olmadigi gibi

hakkin bu sekilde tescili sicil uygulamasi geregi miimkiin de degildir. Kaynak hakki s6zlesmesi

35



Kaynak Hakki TNKUHFD (2026)

sicilin bir unsurudur, bu sozlesmenin ayni etkili ve esyaya bagli bor¢ etkili hiikiimlerinin
bilinmedigini ileri siirmek miimkiin degildir.

Ayni etkili ve egyaya bagl borg etkili hiikiimlerin neler oldugu, bunlarin etkisi, tescilde
bu hiikiimlere yer verilmesi gibi hususlar oldukca tartismalidir. Isvigre Hukuku’nda bu
tartismalar1 sona erdirmek icin sair diizenlemeler yapilmis olsa da tartigmalar sona ermis
degildir. Bu nedenle Tiirk Medeni Kanunu’nun irtifak haklar1 kisminda yapilacak degisiklikte
irtifak sdzlesmelerinin ayni ve esyaya bagli borg etkileri bakimindan tartismalar1 sona erdirecek
acik diizenlemelerin yapilmasi gerekir.

Kaynak hakki, tescilin terkini, taginmazlarin yok olmasi, siirenin bitmesi veya
kamulagtirma gibi sebeplerle sona erebilecegi gibi, sozlesmenin siirekli edimli yapis1 geregi
kaynak hakki s6zlesmesinin hakli nedenle feshi de olasidir. Ancak irtifaklar hukukuna biitiinsel
olarak bakildiginda basit sebeplerle bu haklarin sona ermesinin miimkiin olmadig1 kabul
edilmelidir. Dolayisiyla kaynak hakki s6zlesmesinin hakli nedenle feshi i¢in taraflar arasindaki
iliskinin ¢ekilmez hale gelmis olmas1 sarttir.

Kaynak hakki, 6zellikle bagimsiz ve siirekli nitelik kazandiginda, tapu kiitiigiiniin ayri
bir sayfasina tasinmaz olarak kaydedilebilmesiyle ekonomik degeri oldukca yiiksek bir esya
hukuku enstriimani haline gelir. Uygulamada ortaya ¢ikan uyusmazliklarin ¢éziimiinde ve
kaynak hakki s6zlesmesinin hiikiimlerinin etkisine (ayni etkili ve esyaya bagli borg etkili) dair
tartigmalarda tasinmaz miilkiyetinin sinirlar1 ile kaynak hakki sahibinin menfaat dengesi
cercevesinde Irtifaklar Hukuku’na hakim genel ilkelerden ayrilmadan sonuca varilmasi gerekir.
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