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OZET

Gegit irtifaki, yiiklii tasinmaz malikinin iradesi ile kurulan bir miilkiyet
hakki kisitlamasidir. Yiklii tasinmaz iizerinde belirlenmis bir yeri, gegit yolu
olarak kullanma yetkisi saglayan irtifak hakkidir. Taraflar aralarindaki iligkiyi
irtifak sozlesmesi ile diizenleyebilir. Gegit irtifakinin sartlari, yararlanan tasin-
maz maliki agisindan ve yiiklii tasinmaz agisindan farklilik géstermektedir. Bu
calismanin amaci, tim O6zellikleri ile gecit irtifakin1 tanimaktir. Bu kapsamda
calismada gegit irtifaki kavrami, kapsami, malikler agisindan hiikiimleri 6greti-
de yer alan goriisler ve igtihatlar 1s1¢inda ortaya konulmustur. Calisma ile zo-
runlu gegit hakkinin kullanilmasinda taraflarin karsi karsiya kalabilecegi bazi
sorulara iligkin agiklamalar Medeni Hukukun Esya Hukukuna iligkin hiikiimleri
1s181nda ortaya konulmustur.
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ABSTRACT

The passage easement is a kind of easement which is based on the will of
the owner of the encumbered immovable property. So that the entitled party has
the right to use the emcumbered property as a gate way. The parties can give a
shape to the easement according to their will. The terms of the passage ease-
ment differs based on the owner and the servient estate. The aim of this study to
recognize the passage easement with all its features. Our work, with the help of
theory, examines the passage easement, its content and its terms regarding the
owner. This study, in the light of articles of Turkish Civil Law related to Law of
Property, sets forth some explanations and use for certain questions that the
parties may come across during the exercise of the right of passage.

Keywords: Easement, Passage Easement, Dominant Estate, Servient Estate,
Other Easements.

I GIRIS

Tiirk Medeni Kanunu m. 838°de ““ Diger irtifak haklar: ” kenar baglig
altinda diizenleme altina alinan gegit irtifaki, taraf iradesine dayal1 olarak kuru-
lan bir irtifaktir. Kanunkoyucu Tiirk Medeni Kanunu m. 838’den baska bir de
Tiirk Medeni Kanunu m. 747°de ge¢it hakkina yer vermistir. Zorunlu gegit irti-
faki, ayr1 bir ¢alismanin konusunu teskil edecek mahiyette genis kapsamlidir.
Bu nedenle bu ¢alismanin temeli genel olarak sézlesmeden dogan gegit irtifaki
iizerine kurulmustur.

Caligma iki boliimden olusmaktadir. Birinci bolimde; gegit irtifaki kav-
ramina, kapsamina ve konusuna yer verilmistir. Caligmanin ikinci boliimiinde
ise gecit irtifakinin hiikiimlerine yer verilmistir. Geg¢it irtifakinin hiikiimleri
yilikiimlii tasinmaz maliki acgisindan ve yararlanan taginmaz maliki agisindan
ayr1 ayr1 ele alinmistir. Bu boliimde genel itibari ile Tiirk Medeni Kanunu’nda
irtifak haklarina iligkin yer alan hiikiimler esas alinmis ve kanunun sistematigi
ile paralel olarak degerlendirmeler yapilmistir. Bu kapsamda, gecit irtifak hakki
sahibinin alabilecegi dnlemlere, yiiklii tasinmaz malikinin hakkin kullanilmasi-
na iliskin borglarina, yararlanan tasinmazin ihtiyaglarindaki degisiklige, gegit
irtifakina konu geg¢idin bakimina ve bakimina iligkin masraflarin kimin iizerinde
olduguna, irtifak hakkinin iligkin oldugu yerin degistirilmesine, yararlanan ve
yiiklii taginmazin boliinmesine yer verilmistir.
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Tiirk Medeni Kanunu’nun sézlesmesel gegit irtifakina iligkin hiikiimleri
yetersizdir. Ogretide, Tiirk Medeni Kanunu m. 838’de yapilan yollama ve gegit
irtifakina uygulanacak hiikiimler hakkinda goriis ayriligi yasanmustir. Caligma-
nin konusunu teskil eden gecit irtifakinin da aralarinda bulundugu diger irtifak
haklarina, tasinmaz lehine irtifaklara iliskin hiikiimlerin uygulanmas1 gerektigi
ifade edilmelidir. Kanunkoyucu Tiirk Medeni Kanunu m. 838/3’de agik bir bi-
¢imde belirtmemis ise de tasinmaz lehine irtifaklara iligskin hiikiimler “ niteligi-
ne uygun distiigii olciide » diger irtifak haklarina uygulanmaktadir. Ancak,
gerek Ogretide gerekse de yargi igtihatlarinda gegcit irtifakina uygulanacak hii-
kiimler agisindan goriis ayriliklar1 ve bazi konularda bosluklar vardir. Bu agidan
bakildiginda, hangi hiikiimlerin gegit irtifakinda uygulama alan1 bulacaginin
tespit edilmesi; uygulanabilecek hiikiimler 1s181inda tasinmaz maliklerinin hak
ve yetkilerinin sinirlarinin, kesin bir bi¢imde olmasa da, ¢izilmesi ihtiyact dog-
mustur. Bu nedenle meydana getirilen ¢alismanin sonu¢ bdliimiinde varilan
tespitler ve bu tespitler 1s18inda Oneriler ortaya konulmustur.

1. GECIT IRTIFAKI KAVRAMI VE KAPSAMI
A. Gegit Irtifaki Kavram

[rtifak hakki niteligi itibari ile siirli bir ayni haktir'. Yararlanma yetki-
sinin sekli agisindan irtifak haklarini olumlu ve olumsuz irtifaklar olarak ikiye
ayirmak miimkiindiir?. Gegit irtifaki1 ise olumlu® bir irtifaktir®. Bir tasinmazda

1 KOPRULU, Biilent / KANETI, Selim, Smirl1 Ayni Haklar, 2. Baski, Istanbul 1982 - 1983,
s. 6; AYITER, Nusin, Esya Hukuku, 3. Baski, Ankara, 1987, s. 157; UNAL, Mehmet, Tiirk
Medeni Hukukunda Yap1 (Ust) Hakki, Ankara 1988, (UNAL, Ust Hakk), s. 88 - 93; UNAL,
Mehmet, Sekli Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara 1994, (UNAL, Sekli Esya Hukuku), s. 44;
AYAN, Mehmet, Esya Hukuku IIT Sinirli Ayni Haklar, G6zden Gegirilmis 8. Baski, Segkin
Yayinlari, Ankara 2017, s. 29; ERTAS, Seref, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore
Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis 7. Baski, Ankara 2006, s. 465; GENCCAN, Omer Ugur,
4721 sayil1 Tirk Medeni Kanunu Madde 531 - 1030, Genisletilmis 2. Baski, Ankara 2007, s.
4281; AYBAY, Aydin / HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis 3. Baski, Is-
tanbul 2012, s. 248; OGUZMAN, M. Kemal / SELICI, Ozer / OKTAY - OZDEMIR, Sai-
be, Esya Hukuku, 16. (Tipki1) Baski, Istanbul 2013, s. 23; ERMAN, Hasan, Esya Hukuku
Dersleri, 3. Baski, Istanbul 2013, s. 150; ESENER, Turhan / GUVEN, Kudret, Esya Huku-
ku, 6. Baski, Ankara 2015, s. 367; SIRMEN, A. Lale, Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara 2016,
s. 29, 30; NOMER, Haluk Nami / ERGUNE, Mehmet Serkan, Esya Hukuku, Gézden Gegi-
rilmis, Genisletilmis 6. Baski, Istanbul 2019, s. 3.

2 VELIDEDEOGLU, Hifz1 V., Tiirk Medeni Hukuku, 3. Baski, Istanbul 1963, s. 749; KOP-
RULU / KANETI, s. 41; AYIiTER, s. 158, 159; UNAL, Sekli Esya Hukuku, s. 45; ER-
MAN, s. 150; SiRMEN, s. 509. ESENER / GUVEN, irtifak haklarin1 kullanma ve yararlan-
ma yetkilerinin dagilimi bakimindan sadece kullanma veya yararlanma yahut her iki yetkiyi
vermesine gore ikili bir ayrima tabi tutmugtur. Ornegin, gegit hakki bir tasinmazdan gegmek
suretiyle onu kullanma yetkisi vermektedir (ESENER / GUVEN, s. 369). Ayrica, devir ve
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bulunan gegitten yararlanma yetkisi (ge¢me suretiyle yararlanma), irtifak hakki
sahibine taninir ve malik de sinirli ayni hak sahibinin bu yararlanmasina katla-
nir’. Hak sahibinin tayin edilmesi acisindan irtifak haklar1 ise kisiye baglh® ve
esyaya bagl irtifaklar’ olarak ikiye ayrilmaktadir®. Tiirk Medeni Kanunu m.

intikal edilebilir olma 6zelligine gore irtifak haklarini; aksi kararlagtirilmadik¢a devir ve inti-
kali miimkiin olan irtifaklar (iist hakk: ve kaynak hakki); aksi kararlastirilmadikca devir ve
intikali miimkiin olmayan irtifaklar (diger irtifak haklari); devir ve intikalleri imkansiz olan
irtifaklar (oturma hakki) olmak iizere iige ayirmustir (ESENER / GUVEN, s. 370). Yapilan
bu ayrimda gegit hakki, aksi kararlagtirilmadik¢a devir ve intikali miimkiin olmayan irtifak-
lardandir.

Olumlu irtifaklarda tasmnmazdan yararlanma yetkisi aktif rol oynamaktadir. Bkz., KOPRU-
LU / KANETI, s. 42; GURSOY, Kemal Tahir / EREN, Fikret / CANSEL, Erol, Tiirk Esya
Hukuku, 2. Baski, Ankara 1984, s. 738; UNAL, Sekli Esya Hukuku, s. 45; AYAN, s. 38;
UNAL, Mehmet / BASPINAR, Veysel, Sekli Esya Hukuku, Ankara 2008, s. 97; oGUz-
MAN / SELIiCi / OKTAY - OZDEMIR, s. 778; ERMAN, s. 150; ESENER / GUVEN, s.
371; SIRMEN, s. 509.

4 KOPRULU / KANETI, s. 42; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 738; UNAL, Sekli Esya
Hukuku, s. 45; ERTAS, s. 468; SIRMEN, s. 509. ESENER / GUVEN, diger irtifak haklari-
nin tamamina iligkin bir genelleme yaparak, diger irtifak haklarini olumsuz irtifak hakki ola-
rak degerlendirmistir (ESENER / GUVEN, s. 371). Oysa, diger irtifak haklari arasinda yer
alan gecit irtifaki, yararlanan tasinmaz malikine gecme sureti ile yararlanma yetkisi tanidigt
ve yiiklii tasinmaz malikine yararlanmaya katlanma yiikiimliliigi yiikledigi i¢in olumlu bir
irtifaktir.

5 KOPRULU / KANETI, s. 42; UNAL, Sekli Esya Hukuku, s. 45; AYAN, s. 38; GENC-
CAN, s. 4368; ERTAS, s. 468; AYBAY / HATEMI, s. 255; OGUZMAN / SELIiCI / OK-
TAY - OZDEMIR, s. 778; ERMAN, s. 150; ESENER / GUVEN, s. 371; SIRMEN, s. 509.

®  Kisiye bagli irtifaklarda irtifak hakk: belirli bir kisiye tanmmustir. Bkz., VELIDEDEOGLU,
s. 747; KOPRULU / KANETI, s. 44; AYIiTER, s. 160; AYAN, s. 44; OGUZMAN / SE-
LiCi / OKTAY - OZDEMIR, s. 780; ERMAN, s. 154; CANARSLAN, Gokge, Esyaya
Bagl irtifak Haklarinda Irtifakin Yerinin Degistirilmesini Talep Hakki, Legal Hukuk Dergi-
si, C. 13, S. 154, 2015, s.167-192, s. 169. Kisiye bagl irtifak deyiminin kullanilmasinin uy-
gun olmadigma iliskin bkz., GURZUMAR, Osman B., Ust Hakki, Istanbul 1998, s. 36. Hak
taninan kisi bir gergek kisi olabilecegi gibi, tiizel kisi veya topluluk da olabilir. Kamu tiizel
kisisi lehine kurulan irtifaklar da sahsa bagh hak niteligindedir (ESENER / GUVEN, s.
369). ESENER / GUVEN, tiizel kisinin haklar1 ve borglari ile bir baska sirket ile birlesmesi
veya seklinin degistirilmesi halinde, yeni kisilik eski sirketin devami1 mahiyetinde oldugu i¢in
irtifak hakkinim da yeni tiizel kisiye ait olacag: goriisiindedir (ESENER / GUVEN, s. 369).
Oysa, bdyle bir genelleme yapmak miimkiin degildir. Ciinkii ticari isletmelerin birlesmesi
devralma seklinde birlesme (absorbtion) ya da yeni kurulus seklinde birlesme (kombination)
seklinde olabilir. Yeni kurulus seklinde birlesmede, devralan sirket tiizel kisiligini birlesme
ile kazanacaktir. Bagka bir ifade ile tiizel kisiligin devami s6z konusu degildir. Bu nedenle ir-
tifak hakkinin yeni sirkete gegmeyecegi ifade edilmelidir. Detayl bilgi igin bkz., GOK-
TURK, Kiirsat, Tiirk Ticaret Kanununa Gore Ticaret Sirketlerinin Birlesme Siireci ve Bazi
Sorunlar, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XVII, S. 1 - 2, 2013, 5.631 - 662.

Esyaya bagl irtifaklar yiiklii tasinmaz iizerinde yararlanan tagimmaz lehine kurulmaktadir.
Esyaya bagl irtifakta hak sahibi belirli bir kisi olarak belirlenmez. Burada hak sahibi yarar-
lanan tagmmazin miilkiyetine sahip olan kisidir. Bkz., VELIDEDEOGLU, s. 747; AYi-
TER, s. 158; ESENER / GUVEN, s. 368; SIRMEN, s. 512.
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838’de diizenlenen ve icerisinde gecit irtifakinin da yer aldig1 diger irtifak hak-
lar1 da diizensiz kisiye baglh irtifak hakkidir®. Diger irtifak haklar1 kural olarak,
bagkasina devredilemez ve mirascilara gegmez. Ancak, diger irtifak haklarinin,
diizenli kisiye bagl irtifak haklardan farki; baskasina devredilemeyeceginin
veya mirascilara gegmeyeceginin aksinin taraflarca kararlastirilabilmesidir™.
Taraflar anlagmak sureti ile diger irtifak haklarini devredebilir yahut mirascilara
gegmesini kararlagtirabilir'. Diger irtifak haklarinin esyaya bagli olarak kurul-
mas1 da miimkiindiir'?.

Tiirk Medeni Kanunu’nda gecit hakkinin dogrudan bir tanim1 yapilma-
makla birlikte 6gretide gecit hakkinin birgok tanimi yapilmigtir'®. Yapilan bir

8 SAHINIZ, Salih, Gayrimenkul Miilkiyetinin — Komsuluk Hukukuna iliskin- Dolayistyla
Kanundan Dogan Smirlamalari: Zaruri (Zorunlu) Irtifaklar, Prof. Dr. Nuri Celik’e Armagan,
C. I, Istanbul 2001, 5.633-690, s. 653. AYAN, hak sahibinin tayin edilmesi agisindan irtifak
hakkini ikili degil, tasinmaz lehine kurulabilen irtifak haklari, sahis lehine kurulabilen irtifak
haklar1 ve hem taginmaz hem sahis lehine kurulabilen irtifak haklar1 olarak ii¢ kategoriye
ayirmistir (AYAN, s. 43). SAYMEN / ELBIR, sahsi irtifak, ayni irtifak ve muhtelit irtifak
olmak iizere iiglii bir ayrim yapmustir (SAYMEN, Ferit /ELBIR, Halit, Tiirk Esya Hukuku
Dersleri, Istanbul, 1963, s. 440-442). OGUZMAN, esyaya bagli haklar yerine siibjektif ayni
hak kavraminmn kullanilmasini, esya hakkin sijjesi olmadig1 ve sadece hak sahibini belirle-
mede vasitalik ettigi igin elestirmistir (OGUZMAN, M. Kemal, Esyaya Bagl Haklar ve
Borglar, [IUHFM, C. XXXI, S. 1 - 4, 1965, 5.209-219, s. 213). Aym gériiste bkz., EREL, Sa-
fak, Esyaya Bagli Borg, Ankara 1982, s. 60, 61.

Irtifak haklar1 arasinda intifa ve oturma hakki sadece kisiye bagl irtifak seklinde kurulabilir.
Bu haklar kisiye siki sikiya baghidir ve bagkalarma devredilemez, mirasgilara da gegmez.
Bkz., KOPRULU / KANETI, s. 44; AYAN, s. 44; AYBAY / HATEMI, s. 262. Bu tiir
haklara diizenli kisive bagl irtifak hakki denir. Bkz., SIRMEN, s. 510; REIMER, Hans
Michael, Die beschriankten dinglichen Rechte, Dienstbarkeiten, Grund- und
Fahrnispfandrechte, Grundlasten, Grundriss des schweizerischen Sachenrechts, Band II, 2.
Auflage, Bern 2000, s. 48. Intifa ve oturma hakki disindaki kisiye bagh irtifak haklari
diizensiz kisive bagl irtifak hakladir. Bkz., KOPRULU / KANETI, s. 45; REIMER, s. 48;
OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 781; SIRMEN, s. 510.

1 VELIDEDEOGLU, s. 767; AYITER, s. 166.

' VELIDEDEOGLLU, s. 767; AYITER, s. 166; AYAN, s. 44; AYBAY / HATEMI, s. 272;
OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 781; ESENER / GUVEN, s. 370;
SIRMEN, s. 511.

12 AYBAY / HATEMI, s. 268; OGUZMAN /SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 781; ESE-
NER / GUVEN, s. 368; SIRMEN, s. 511.

OZSUNAY ’1n yapmis oldugu tanima gére gegit hakki; “Genel yol aglarina ulasmak icin hi¢
yolu bulunmayan veya mevcut gegit bagi yetersiz durumda olan taginmaz malikine, komsu
malike 6deyecegi tam bir tazminat karsiliginda, tasinmazini genel yola birlestirecek bir gegit
bagi saglamak imkdni veren bir zaruret hakladir” (OZSUNAY, Ergun, Tiirk Hukukunda ve
Mukayeseli Hukukta Zaruri Gegit Hakki, Istanbul 1968, s. 1). Tasinmaz miilkiyetinin kisit-
lamasini esas alan AYAN’a gore gecit hakki; “Tasinmazindan genel yola ¢ikmak icin yeterli
gecidi bulunmayan malik, tam bir bedel karsiliginda bir gegit hakki taninmasini komgularin-
dan isteyebilir.” (AYAN, Mehmet, Esya Hukuku IT Miilkiyet, Giincellestirilmis 9. Baski,

13
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tamimda, komsuluk iliskisinden kaynaklanan katlanma borcu esas almmugtir™.
Yapilan tanimlar agisindan genel bir degerlendirme yapildiginda gecit hakkins;
taginmaz tlizerinde belirlenmis olan bir yolu, yararlanan tasinmaz agisindan gegit
olarak kullanma yetkisi veren bir irtifak hakkidir, seklinde tanimlamak miim-
kiindiir®®,

Gegit irtifakina iliskin temel diizenleme, Tirk Medeni Kanunu m.
838’dir. S6z konusu madde ile diizenlenmis olan gegit irtifaki, sozlesmeye da-
yali gecit irtifakidir. Burada, iradi olarak kurulan bir gecit hakk: s6z konusu-
durt®.

Diger irtifak haklart bashgm tasiyan Tirk Medeni Kanunu m.
838/3’de; “Tasinmaz lehine irtifaklara iliskin hiikiimler, bu tiir irtifak haklarina
da uygulanir.” demektedir. Yapilan bu yollama ile ilgili 6gretide goriis ayrilig
mevcuttur. Bir goriise gore, kanunkoyucu miilkiyete iligkin diizenlemelerden
ayr1 bir yontem izleyerek irtifak haklari i¢in genel bir hiikiim koymamis; tasin-
maz lehine irtifaklara iligkin hiikiimlerin diger kisisel irtifaklara da uygulanaca-

Seckin Yaymlari, Ankara 2016, (AYAN, Miilkiyet), s. 368). AKIPEK’e gore gecit hakki;
“Umumi yola ¢ikmak igin kdfi yolu bulunmayan bir gayrimenkul maliki, komsu gayrimenkul
malikinden gayrimenkulunun miinasip bir yerinden kendisine bir gegit hakkinin taninmasini
talep edebilir.” (AKIPEK, Jale G., Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar) Birinci Kitap Zilyetlik
ve Tapu Sicili, Gézden Gegirilmis 2. Baski, Ankara, Seving Matbaas1 1972, (AKIPEK, Zil-
yetlik ve Tapu Sicili), s. 413). Ogretide yer alan diger tanimlar icin bkz., ESENER / GU-
VEN, s. 270; BUK, Alaattin, Zorunlu Gegit Davalarmda Gérev Sorunu, Uyusmazlik Mah-
kemesi Dergisi, Serdar Ozgiildiir Armagan1, S. 7, Ankara 2016, s.267-286, s. 271; GUNES,
Yusuf, Koruma Irtifaki Kavrami (ConservationEasement) ve Cevre Korumada Uygulanmast,
IUHFM, C.LX7/,S.1 -2, 2004, 5.123-163, s. 139; DEMIR, Mehmet, Zorunlu Gegit Hakki
Kurulmasinin Kosullar1 ve Tazminatin (Tam Bedelin) Belirlenmesi Sorunu, AUHFD, C. 52,
S. 4, 2003, 5.187-210, s. 191, 192; SURLU, Handan / OZTURK, Giilay, Ogreti ve Uygula-
mada Geg¢it Hakki, Ankara 2003, s. 21.

Komsuluk iliskisinden yola ¢ikarak yapilan tanima gore gegit hakki; komsuluk iliskisinin bir
yikiimliiliigii olan katlanma borcuna dayanan ve yararlanan taginmazin sahibine, kendi miil-
kiyet hakkinin diginda kalan komsu taginmazin iizerinde zorunluluk halinin devami boyunca
tasarrufta bulunma imkani saglayan hukuki bir miiessesedir. Bkz., TIRPAN, Sabri, Medeni
Kanuna Gére Liizumlu Gegit Hakki, Imran Oktem’e Armagan, Ankara, 1970, s. 243 - 267,
KILIC, Billur, Zorunlu Gegit Hakk1, Yayrmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Bahcesehir Uni-
versitesi, Istanbul 2010, https:// tez.yok.gov.tr / UlusalTezMerkezi / tezSorguSonucYeni.jsp,
s. 12, (Erigim Tarihi: 10.09.2019).

15 Y.14.HD., 28.01.2016, E. 2015/14675, K. 2016/1090; “...Gegit hakki verilmesiyle genel
yola baglantis1 olmayan veya yolu bulunsa bile bu yol ile ihtiyaci karsilanamayan taginmazin

genel yolla Kkesintisiz baglantis1 saglanir...”(www.yargitay.gov.tr_ — Erigim Tarihi:
23.03.2019).

% OZAKMAN, Cumhur, Tiirk Hukukunda Mecra Irtifaklar1, Istanbul 1978, s. 35; KOPRULU
/ KANETI, s. 47; SURLU / OZTURK, s. 55; SAHINIZ, s. 634,

14
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g1 bildirmistir'’. Bu kapsamda, Tiirk Medeni Kanunu m. 779-793’de yer alan
hiikiimler tiim irtifak haklar1 a¢isindan dogrudan yahut kiyas yolu ile uygulana-
bilir. Yargitay da Tiirk Medeni Kanunu m. 838/3’de yer alan yollama sebebi ile
esyaya bagli irtifaklara iligkin hiikiimlerin, diger kisisel irtifaklara da uygulana-
cag1 goriisiindedir'®,

Diger bir goriise gore ise, Tirk Medeni Kanunu m. 838/3’te yapilan
yollamaya dayali olarak esyaya bagh irtifaklara iligkin diizenlemeler, kisiye
bagh irtifaklar agisindan uygulanamaz. Tiirk Medeni Kanunu m. 838/3 yalnizca
diger irtifak haklarin1 kapsar'®. Tiirk Medeni Kanunu m. 838/3’de yer alan yol-
lamanin sadece diger irtifak haklarina iliskin oldugu yoniindeki goriis daha isa-
betlidir. Burada kanunun sistematigi agisindan bir degerlendirme yapilmasi
gerekmektedir. Tiirk Medeni Kanunu’nda  Irtifak Haklar: ve Tasinmaz Yiikii
baslikli birinci boliim; birinci olarak taginmaz lehine irtifak hakki, ikinci olarak
intifa hakki ve diger irtifak haklari, ticlincii olarak ise tasinmaz yiikii olarak
ayrima tabi tutulmustur. Tiirk Medeni Kanunu m. 838/3’te yer alan yollamanin
diger kisisel irtifak haklarina yapildigini ileri siiren birinci goriis, Tiirk Medeni
Kanunu m. 838°de diizenlenen diger irtifak haklarini kisisel irtifak hakki olarak

7 KOPRULU / KANETI, s. 187; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 750; AKIiPEK, Jale /
AKINTURK, Turgut / ATES, Derya, Esya Hukuku, 2. Baski, Istanbul 2018, s. 636;
OGUZMAN / SELICi /OKTAY - OZDEMIR, s. 868; SIRMEN, s. 553. “Bu sebeple bu
nevi irtifak haklar: dahi karma bir mahiyet tasirlar ve 753 iincii maddenin zikretmedigi hu-
suslarda, arzi irtifak haklarina ait olan hiikiimlere tabi olurlar” (Naklen: VELIDEDEOG-
LU, s. 767). AYITER e gére de arzi irtifaklara iliskin hiikiimler uygulanir. Ancak, diger kisi-
sel irtifaklarin 6zelliklerinin de gozetilmesi gerekir (AYITER, s. 166, 167).

8 Y.H.G.K., 22122010, E. 2010/3-654, K. 2010/692; “...4721 sayili Tiirk Medeni Kanu-
nNu(TMK)[Onun 779. ve devami maddelerinde irtifak tiirleri; tasinmaz lehine irtifak hakki, in-
tifa hakki, oturma hakki, st hakki, kaynak hakki ve diger irtifaklar olarak belirlenmis; miil-
kiyetten farkli olarak irtifaklar i¢in kanun, genel hiikiim koymamistir. Buna karsilik, esyaya
bagl irtifaklara iligkin hiikiimlerin (TMK. m. 779-793), diger kisisel irtifaklarda da uygula-
nacagl Tirk Medeni Kanunulnun 838/son maddesinde belirtilmistir...”; Y.H.G.K,,
16.04.2008, E. 2008/18-317, K. 2008/332; “...Tirk Medeni Kanunu'nun 779 ve devami
maddelerinde irtifak tiirleri, tasinmaz lehine irtifak hakki, intifa hakki, oturma hakki, {ist
hakki, kaynak hakki ve diger irtifaklar olarak belirlenmis; miilkiyetten farkli olarak irtifaklar
icin kanun, genel hiikkiim koymamustir. Buna karsilik, esyaya bagli irtifaklara iliskin hiikiim-
lerin (MK m.779-793), diger kisisel irtifaklarda uygulanacagi Tirk Medeni Kanunu'nun
838/son  maddesinde  belirtilmistir...”  (www.sinerjimevzuat.com.tr-Erisim  tarihi:
24.03.2019). Isvigre Federal Mahkemesi de bu esasin diger kisisel irtifaklarda da gecerli ola-
cagini ifade etmistir. Bkz., BGE 88II 332=jdT 1963T 283 (OGUZMAN / SELICi / OK-
TAY - OZDEMIR, s. 783).

1 AYAN, s. 44; KOCABAS, Gediz, S6zlesmeden Dogan Gegit Hakki, Doktora Tezi, Istanbul
2011, https:// tez.yok.gov.tr / UlusalTezMerkezi / tezSorguSonucYeni.jsp, s. 39, (Erisim Ta-
rihi: 10.09.2019).



310 Dr. Ogr. Uyesi Orhan EROGLU — M.Nazli KOSLUOGLU ERUHFD, C. X1V, S. 2, (2019)

kabul etmekte ve Tiirk Medeni Kanunu m. 838/3’iin ikinci kisimda yer alan tim
irtifak haklarina da uygulanmasini dnermektedir.

Diger irtifak haklari, her ne kadar intifa hakki ile birlikte diizenlenmis
ise de burada kanunkoyucunun birinci ayrimda tasinmaz lehine irtifak haklarini,
ikinci ayrimda ise kisisel irtifak haklarmi diizenlemedigi savunulabilir. Sirf
intifa hakki ile birlikte diizenlendi diye diger irtifak haklarinin kisisel irtifak
hakki kabul edilerek, Tiirk Medeni Kanunu m. 838/3°1 kisisel irtifak haklarinin
tiimiine (intifa ve oturma hakkina) yaymanin dogru bir yontem olmadigi belir-
tilmelidir. Tirk Medeni Kanunu m. 838’de diizenlenen ve ayni zamanda calis-
manin konusunu teskil eden gegit irtifaki yukarida da agiklandig: iizere yarar-
lanma yetkisinin sekli agisindan olumlu; hak sahibinin tayin edilmesi agisindan
ise eger kisiye bagl irtifak seklinde kuruldu ise diizensiz kisiye bagl irtifaktir®,
Ayn1 zamanda gegcit irtifakinin esyaya bagl olarak kurulmasi da miimkiindiir.
Bu nedenle, Tiirk Medeni Kanunu m. 838’deki yollamanin kisisel irtifak olan
intifa ve oturma hakkina sirayet ettirmenin miimkiin olmayacagi ifade edilmeli-
dir. Gegit irtifakinin bir kisi lehine veya esyaya bagli olarak kurulmasinda uygu-
lanacak hiikiimlerde bir degisiklik olmayacaktir. Devredilebilecegi veya miras-
cilara gecebilecegi kararlastirilmis olan kisi lehine gegit irtifakina da taginmaz
lehine irtifaklara iliskin hiikiimler uygulanacaktir®.

B. Gegit Irtifakinin Kapsam

Gegit irtifakinin kapsami, Tiirk Medeni Kanunu m. 838/3’iin yollamasi
ile Tirk Medeni Kanunu m. 779’a istinaden belirlenmektedir. Tiirk Medeni
Kanunu m. 779 gegit irtifakinin kapsamini genel hatlari ile ortaya koymaktadir.
Gegit hakkinin igerigini ise taraflar serbest iradesi ile belirleyecektir®®. Tiirk
Medeni Kanunu m. 779/1’e gore gecit irtifakinda iki tasinmaz s6z konusudur.
Bu tasinmazlardan biri iizerine bir yiik kurulmustur. Uygulamada bu taginmaza,
“ yiiklii tasinmaz > denir®®. Birinci tasinmaza kurulan yiikten yararlanan diger

2 AYAN, s. 101, 102; CANARSLAN, s. 169; OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDE-
MIR, s. 781, dn. 68; ESENER / GUVEN, s. 368; SIRMEN, s. 511.

2 OGUZMAN / SELIiCi / OKTAY - OZDEMIR, s. 868.

22 ERMAN, s. 148; AYBAY / HATEMI, s. 269. AYITER’e gore diger irtifaklarin igerigini
belirleme bakimindan hak sahibinin ihtiyaglar1 g6z oniinde bulundurulmalidir (AYIiTER, s.
167).
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bir taginmaz daha vardir ki bu taginmaza da uygulamada “ yararlanan tasinmaz
” denir?,

Uzerine yiik kurulan tasinmazin maliki, miilkiyet hakkinin sagladig1 ba-
z1 yetkileri kullanmaktan kaginma ve gegit hakki sahibinin kullanmasina kat-
lanma yiikiimliiligii altindadir®®. Bu yiiklii tasinmaz malikinin asli yiikiimliilii-
giidiir ve malik her zaman pasif durumdadir®. Gegit irtifakinin asli igerigi sade-
ce katlanma veya kaginma olabilir. Ciinkii, malikin olumlu davranisindan yarar-
lanmak irtifak hakkinin degil, tasinmaz yiikiiniin konusunu teskil edebilir?’.

Kanunkoyucu tasinmaz lehine irtifaklarda, olumlu edimlerin yalnizca
yan edim olabilecegini diizenlemistir (Tlirk Medeni Kanunu m. 779/2). Bu kap-
samda gecit hakkinin asli icerigi katlanma veya kaginma olmak iizere olumsuz
bir edimdir® ancak taraflar yan edim olarak olumlu bir davranis belirleyebilir.
Gegit irtifakinda Tiirk Medeni Kanunu m. 779/2’ye istinaden taraflar, gegit irti-
fakinin kuruldugu yolun temizlenmesi, bakimi, giivenligi gibi konulari yan edim
olarak kararlastirabilir.

2 KOPRULU / KANETI, s. 49; AYITER, s. 158; SAYMEN / ELBIR, s. 479; AYAN, s. 48;
GENCCAN, s. 4281; ERTAS, s. 470; AYBAY / HATEMI, s. 255; OGUZMAN / SELiCi
/| OKTAY - OZDEMIR, s. 785; ERMAN, s. 150; CANARSLAN, s. 169; ESENER / GU-
VEN, s. 373; SIRMEN, s. 510.

% KOPRULU / KANETI, s. 49; AYITER, s. 158; AYAN, s. 48; ERTAS, s. 470; AYBAY /
HATEMI, s. 256; OGUZMAN / SELiCi / OKTAY - OZDEMIR, s. 785.

% Y.14.HD., 10.12.2018, E. 2016/9950, K. 2018/8800; ... Tiirk Medeni Kanununun 779. mad-
desi hiikmiince irtifak hakki bir taginmaz iizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir
yiik olup, yiiklii taginmazin malikini yasanin 683. maddesinde anilan miilkiyet hakkinin sag-
ladig1 bazi yetkiler kullanmaktan kagmmmaya veya yararlanan taginmaz malikinin yiik-
lii taginmazi belirli ~ bir  sekilde  kullanmasma  katlanmaya  zorunlu  kilar...”
(www.sinerjimevzuat.com.tr - Erigim tarihi: 24.03.2019).

% AKIPEK, Jale G., Tiirk Esya Hukuku, II. Kitap Miilkiyet, Ankara 1971, (AKIPEK, Miilki-
yet), s. 206; SAHINIZ, s. 637.

27 AYBAY / HATEMI, s. 256; OGUZMAN / SELiCI / OKTAY - OZDEMIR, s. 786; ER-
MAN, s. 150, 151; ESENER / GUVEN, s. 375; SIRMEN, s. 512.

8 Y.14.HD., 14.03.2005, E. 2004/7861, K. 2005/1852; «...Irtifak hakk: bir tasmnmaz iizerinde
baska bir taginmaz yararina yiiklenmis bir yiik olup, yiik yiiklenilen taginmazin maliki irtifak
hakkina sahip olan kimsenin o yeri kullanmasina ve baska bazi tasarruflarda bulunmasina ri-
za gbstermesini veya miilkiyet hakkini kullanmaktan ¢ekinmesini mecbur kilar. frtifak hak-
kina iligkin diizenlemeler Tiirk Medeni Kanunun 779 ve devami maddelerinde yer almis-
tir...” (www.sinerjimevzyat.com.tr - Erigim tarihi: 24.03.2019).
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Her haliikarda, esya hukukunda simirlt say1 ve tipe baglilik ilkesi gecer-
lidir®. Bu nedenle, olumlu bir davramisin asli edim oldugu bir gegit irtifakinin,
sozlesme yahut baska bir sekilde meydana getirilmesi miimkiin degildir. Olum-
lu bir davranisin asli edim olarak belirlenmesi halinde ise, bu belirleme, Tiirk
Medeni Kanunu m. 779a aykirilik sebebi ile kesin hiikiimsiiz olacaktir.

Gegit irtifakinin kapsamini belirlemede yol gosterici diizenleme Tiirk
Medeni Kanunu m. 787’dir. Tiirk Medeni Kanunu m. 787’ye gére; “ Irtifaktan
dogan yetki ve yiikiimliiliikleri acikca belirledigi dlciide tescil, irtifakin kapsa-
munt belirlemede esas olusturur . Gegit irtifaki, Tirk Medeni Kanunu m. 780
hiikmii geregince tapu kiitiigiine tescil ile kurulmaktadir. Burada diizenlenen
tescil kurucudur®. Yapilan tescil ile birlikte gecit hakkinin mevcudiyeti ve ige-
rigi ticlinci kisiler agisindan alenilesmektedir. Ancak, bazi durumlarda tescilin
icerigi acik olmayabilir. Boyle bir durumda ise Tiirk Medeni Kanunu m.
787/2’ye istinaden kapsam, irtifak hakkinin kazanilma sebebine yahut kullanis
bicimine gore belirlenmektedir. Kanunkoyucu gegit irtifakinin igerigini belirler-
ken oncelikle tescile bakilmasini, tescilin agik olmamasi halinde taraflar arasin-
daki anlagmaya veya kullanig bigimine bakilmasini bildirmistir. Maddenin lafzi
incelendiginde kazanim sebebi ve kullanig bigimi arasinda bir 6ncelik sonralik
iliskisi kurulmamistir. Bu nedenle igerik belirlenirken dncelikle tescile, tescilde

% YH.GK, 22.11.2018, E. 2017/999, K. 2018/1757; “.. Ne var ki 6liime bagh tasarruflar da
kendilerine 6zgii sekillere tabidir. Kanunda vasiyetname ve miras sézlesmesi diginda bagka
bir oliime bagh tasarruf sekli veya tipi diizenlenmemistir. Burada da ayni haklarda oldugu
gibi sinirl say1 (numerus  clausus) ilkesi gecerlidir...” (www.sinerjimevzuat.com.tr-Erigim
tarihi:24.03.2019).

% SAYMEN / ELBIR, s. 449. Kesin hiikiimsiizliik ile ilgili genis bilgi icin bkz., VON Tuhr,
Andreas, Borglar Hukuku, Ankara, 1983, s. 220, 221; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip /
ARPACI, Abdulkadir / HATEMI, Hiiseyin / SEROZAN, Rona, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, C. I, 6. Baski, istanbul 2014, s. 581; REISOGLU, Safa, Tiirk Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, 25. Baski, Istanbul 2014, s. 146; KILICOGLU, Ahmet M., Bor¢lar Huku-
ku Genel Hiikiimler, 19. Baski, Ankara, 2015, s. 107; OGUZMAN, Kemal / OZ, Turgut,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, II, 12. Baski, Istanbul 2016, s. 180, 181; TERCIER,
Pierre / PICHONNAZ, Pascal / DEVELIOGLU, H. Murat, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiim-
ler, Istanbul 2016, s. 154, 155. OGUZMAN / SELICI / OKTAY - OZDEMIR e gore irtifak
olarak hiikiimsiiz bir olumlu davranisin belirlenmesi halinde bu, adi bir borg iliskisi olarak
gegerli sayilabilmektedir. Bu yonde bkz., BGE 93II 290=jdT 1968 I 565 (OGUZMAN /
SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 786). irtifaklar 6zel miilkiyete konu olan esyalar iize-
rinde kurulabilir. Kamu mallari ise herhangi bir simrlt ayni hak ile sinirlandirilamaz. Orne-
gin, mera tizerinde gecit hakki kurulmasi miimkiin degildir. Boyle bir irtifak hakkinin kurul-
mast halinde de irtifak gegerli olarak kurulmus olmayacaktir (ESENER / GUVEN, s. 376).

81 AYITER,s. 159; OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 512,
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bir agiklik bulunmamasi halinde ise kazanim sebebine yahut kullanim bigimine
bakmak gerekmektedir3?,

Gegit irtifakinin icerigi; tescilden, kazanim sebebinden veya kullanim
bigiminden anlagilmiyor ise Tiirk Medeni Kanunu m. 789 hiikmii uygulanir.
Sonug olarak; gecit irtifakinin kapsaminin belirlenmesinde bagvurulacak ilk
kaynak tescildir. Tescilden sonuca ulasilamamasi halinde kazanma sebebine ve
kullanig bigimine bakilir. Bagvurulacak son yol yerel adetlerdir.

I1l.  GECIT IRTIFAKININ YARARLANAN VE YUKUMLU
TASINMAZ MALIKLERI ACISINDAN HUKUMLERI
A. Gegit Irtifakimin Hiikiimleri

Tiirk Medeni Kanunu’nun sistematigi incelendiginde de goriilecegi {ize-
re, kanunkoyucu esyaya bagl irtifak haklarin1 agik¢a belirlememis, bunun yeri-
ne esyaya bagh irtifak haklarinin viicut bulabilmesi i¢in asgari belli basl bazi
diizenlemeler getirmistir. Bu kapsamda, esyaya bagl olarak kurulan gecit irtifa-
kinda yetkilerin ve ytikiimliiliikklerin ne oldugu hususunda gegit irtifaki sdzles-
mesinde yer alan diizenlemeler 6nem kazanmaktadir.

Gegit irtifaki sozlesmesinde; lizerinde gegit bulunan yiiklii taginmaz ve
gecitten yararlanacak olan tasinmaz siipheye mahal vermeyecek bir bigimde
belirtilmeli ve taraflarin irtifak kurma iradesi agiklanmalidir. Bu hususlardan
bagka; gecit irtifakinin igerigi, sinirlari, ivazli olup olmadigi hususu, kullanilma
bigimi, Tiirk Medeni Kanunu m. 779/2’ye istinaden yan edimlerin tescilde belir-
tilmesi gerekmektedir. Ancak, uygulamada, tapu kiitiigiine yapilacak olan tes-
cilde bu ayrintilarin hepsinin gdsterilmesi pek miimkiin olmamaktadir®®. Bu
nedenle taraflar arasinda yapilmis olan sdzlesmeye bakmak gerekecektir.

Tiirk Medeni Kanunu m. 838/2’ye istinaden gegit irtifakinin kapsami,
hak sahibinin olagan ihtiyaclarina gore belirlenmektedir. Yiklii taginmaz ve

%  KOPRULU / KANETI, s. 74; AYBAY / HATEMI, s. 259, 260; OGUZMAN / SELICI /
OKTAY - OZDEMIR, s. 803; ERMAN, s. 152; ESENER / GUVEN, s. 382, 383; SIiR-
MEN, s. 519. Y.H.G.K,, 16.10.1968, E. 1 - 461, K. 688 (Resmi Kararlar Dergisi, 1969, 11/ 1,
s. 322). AYITER, irtifak hakkinin kapsaminin tapu kayitlarindan saptanacagini, eger kayit
yeterli degilse hakkin niteligine, iktisap sebebine bakilmasi gerektigini; hak uzun bir siire iyi
niyet ile kullamhyorsa kullanis tarzina bakilmasi gerektigini ifade etmistir (AYITER, s.
159).

3 AYAN, s. 103; AYBAY / HATEMI, s. 260; OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDE-
MIR, s. 803; SIRMEN, s. 519.
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yararlanan taginmaz maliki yapmis oldugu sozlesmede gegit irtifakinin kulla-
nilma seklini belirleyebilir, gegitten yararlanmanin nasil olacagimin sinirlarini
cizebilir. Bu kapsamda, geg¢itten yayalarin m1 hayvanlarin m1 yoksa araglarin m1
gececegini kararlagtirabilirler. Ayrica, taraflar, gegidin bakimi, temizligi, ko-
runmasi gibi hususlarda yan edim yiikiimliiliikleri belirleyebilirler.

1. Gegit irtifakimn Yararlanan Tasinmaz Maliki Acisindan Hii-
kiimleri
a. Yararlanan Tasinmaz Malikinin Haklar

Gegit irtifakinin kurulmasi ile yararlanan tasinmaz malikine taninmig
olan temel yetki tasinmazi gecit yolu olarak kullanmaktir. Yararlanan taginmaz
malikine saglanan diger yetkiler ise bu temel yetkiye hizmet etmektedir. Gegit
yolunun yaptirilmasi ve buna iligkin masraflar yararlanan taginmaz malikine
aittir. Kanunda, buna iligkin a¢ik bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu sonuca, Tiirk
Medeni Kanunu m. 786’dan ulasilabilir. S6z konusu maddede hakkin kullanil-
mast i¢in gerekli dnlemleri yararlanan tasinmaz malikinin alacagi diizenlenmis-
tir. Gegit yolunun yaptirilmasi, hakkin kullanilmasi amacina hizmet etmektedir.
Ayrica igin niteligi gdz oniinde bulunduruldugunda da gegit yolunun haktan
yararlanacak kisi tarafindan yaptirilmas: gerektigi sonucuna ulasilacaktir®,

Tiirk Medeni Kanunu m. 750, giderlerin yararlanan tasinmaz maliki ta-
rafindan yapilacagimi dolayl olarak bildirmektedir. Masraflar1 diger taginmaz
maliki yapacak, yararlanilma durumunun mevcut olmasi halinde ise masraflara
katilma yiikiimliiliigii dogacaktir®®. Ancak, sozlesme serbestisi kapsaminda ta-
raflar, gegit yolunun yiiklii taginmaz maliki tarafindan da yaptirilabilecegine
karar verebilir. Bunu engelleyen bir yasal diizenleme mevcut degildir.

Tiirk Medeni Kanunu m. 786/1°e gore, gecit irtifaki sahibi, taginmazi
gecit yolu olarak kullanma hakkinin korunmasi ve kullanimi igin gerekli olan
onlemleri alabilir. Bu kapsamda gegitte bulunan atik, dallar, bitkiler gibi engel-

34 OZAKMAN, s. 98; KARAHASAN, Mustafa Resit, Tiirk Medeni Hukuku Esya Hukuku, C.
11, Ankara 1977, s. 104; AYBAY / HATEMI, s. 260; OGUZMAN / SELICi / OKTAY -
OZDEMIR, s. 808; ESENER / GUVEN, s. 391; SIRMEN, s. 522.

% AYITER,s. 160.
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leri kaldirabilir®®. Ancak, yararlanan tasmmaz malikinin bu yetkisini kullana-
bilmesinin siniri, yiiklii taginmaz malikinin menfaatidir.

b. Yararlanan Tasinmaz Malikinin Yiikiimliiliikleri

Tirk Medeni Kanunu m. 786/1’e gore yararlanan tasinmaz maliki, hak-
kin1 korurken ve kullanirken yiiklii tasinmaz malikine en az zarar verecek yon-
temi se¢melidir. Ornegin, yararlanan tasinmaz maliki gegitte bulunan otlarmn
kurutulmasi i¢in bir ilag dokerken, yiiklii taginmazin gegit disinda kalan kisimla-
rindaki otlarin da kurumamasi i¢in gerekli tedbirleri almalidir ya da gegitte bu-
lunan ve gegit hakkinin kullanilmasini engelleyen bir duvar yikilirken, yiikli
taginmaza en az zarar verecek yontem benimsenmelidir. Yargitay, vermis oldu-
gu bir kararinda, gecit yolunun iki tarafina da duvar yapilmak sureti ile yiikli
tasinmaz malikinin gegit yoluna girmesinin engellenemeyecegini bildirmistir®.

Gegit irtifakinin kullanilmasi i¢in bazi tesislerin yapilmasi muhtemeldir.
Bu tesislerin bakimmin kimin tarafindan yapilacagi hususu ise Tiirk Medeni
Kanunu m. 790°da diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeye gore gegit irtifaki-
nin kullanilmasi i¢in gerekli tesislerin bakimini yararlanan taginmaz maliki ya-
pacaktir. Ancak, tesislerden yiiklii tasinmaz maliki de yararlaniyor ise yiiklii
taginmaz maliki bakim giderlerine yarar1 oraninda katilacaktir.

Gegit irtifakinin kullanilmasi i¢in kapsamli ve masrafli tesisler yapilma-
s1 uygulamada ¢ok karsilagilacak bir durum degildir. Ancak, gecit hakki sahibi,

%  KOPRULU / KANETI, s. 81; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 798, 799; GENCCAN, s.
4291; AYBAY / HATEMI, s. 260; ERMAN, s. 153; ESENER / GUVEN, s. 391; SiR-
MEN, s. 520. Irtifak hakki sahibi, tecaviiz hallerinde hakkini korumak i¢in hakka dayal1 fer’i
zilyet sifat1 ile defedilmesine iliskin yollara basvurabilir. Irtifak hakki sahibinin basvurabile-
cegi yollar; TMK m. 981; « Zilyet, her tiirlii gasp veya salduryi kuvvet kullanarak defedebi-
lir. Zilyet, rizasi disinda kendisinden alinan seyi tasinmazlarda el koyani kovarak, tagimirlar-
da ise eylem sirasinda veya kacarken yakalananin elinden alarak zilyetligini koruyabilir. An-
cak, zilyet durumun hakli gostermedigi derecede kuvvet kullanmaktan ka¢inmak zorunda-
dwr.”; TMK m. 982; “Bagskasinin zilyet bulundugu bir seyi gasbeden kimse, o sey iizerinde iis-
tiin bir hakka sahip oldugunu iddia etse bile onu geri vermekle yiikiimliidiir. Davali, o seyi
davacidan geri almasini gerektirecek tistiin bir hakka sahip oldugunu derhal ispat ederse
onu geri vermekten kaginabilir. Dava, seyin geri verilmesine ve zararin giderilmesine yonelik
olur.”; TMK m. 983; “Saldirida bulunan, sey iizerinde bir hak iddia etse bile; zilyetligi saldi-
riya ugrayan, ona karst dava agabilir. Dava, saldirinin sona erdirilmesine, sebebinin énlen-
mesine ve zararin giderilmesine yonelik olur . Irtifak hakki sahibi TMK m. 786/2’ye istina-
den korumaya iligkin hiikiimlere yiiklii tasinmaz maliki aleyhine de basvurabilir. Bkz.,
OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 808.

87 Y.14.HD., 02.05.2000, E. 2000/2777, K. 2000/3063 (SURLU / OZTURK, s. 572).
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hakkimi kullanabilmek i¢in; kopriiye, yola yahut tahsis amacina hizmet eden
aydinlatmalara, gilivenlik tesisatlarina, istinat duvarlarina, kanallara ihtiya¢ du-
yabilir. Bir goriise gore, bu tesislerin miilkiyeti irtifak hakki sahibine aittir®, Bu
goriise katilmak miimkiin degildir. Ciinkii, gecit irtifakinda yiiklii tasinmaz ma-
liki miilkiyet hakkinin sagladigi baz1 yetkilerden kaginma ve gegit irtifaki sahi-
binin kullanimina katlanma yiikiimliliigii altindadir. Bu gecit irtifakinin asli
igerigidir. Yararlanan taginmaz maliki ise taginmazi gegit yolu olarak kullanma
hakkini elde eder. Bu gecit irtifakinin temel 6zelliklerinin bir sonucudur. Yapi-
lan gegit irtifaki sdzlesmesi dayanak gosterilmek sureti ile yiklii tasinmazda yer
alan bir tesisin miilkiyetinin yararlanan tasinmaz malikine ait olmasi, gegit irti-
fakinin 6ziine aykiridir. Cilinkii bdyle bir durumda yararlanan tasinmaz maliki
hem yararlanma hakkin1 hem de miilkiyet hakkini elde edecektir.

Miilkiyet hakkinin hangi tasinmaz malikine ait oldugunun tayininde ya-
pilan tesisin biitiinleyici parga niteligi kazanip kazanmadigina bakilmasi gerek-
tigi belirtilmelidir. Bu kapsamda, yiiklii tasinmaz ile yapilan tesis arasinda disa-
ridan bakildiginda kolayca goriilmesi miimkiin bir fiziki yakinlik mevcutsa (dis
baghilik unsuru), tesis olmadigi takdirde yiiklii tasinmaz kendisinden beklenilen
fonksiyonu gerceklestiremiyorsa (i¢ baglilik unsuru) ve yerel adetlere uygunluk
mevcut ise yapilan tesis, yikli tasinmazin biitlinleyici pargasi haline gelecek-
tir*. Buna karsin, yiiklii tasinmaz iizerine yapilan tesis asil esya yok edilmeksi-
zin, zarara ugratilmaksizin yahut yapisi degistirilmeksizin sokiip kaldirilabiliyor
ise yapilan tesis biitliinleyici par¢a olmayacaktir. Biitiinleyici parca olmayan
tesisin durum ve sartlara gore TMK m. 728’de diizenleme altina alinan tagimnir
yap1 oldugu kabul edilebilir.

Biitiinleyici parga ile ilgili yapmis oldugumuz degerlendirmeyi bir 6r-
nek ile agiklamak gerekirse; gecit ilizerine yapilmig ve gecidin temizligi ve ba-
kimina iligkin esyalarin saklanmasi i¢in kullanilan bir baraka bagliligin siirekli
olmamasi sebebi ile biitiinleyici parca degildir. Gergekten, biitiinleyici pargalar,
asil esyadan bagimsiz olarak sinirli ayni hakka konu teskil etmezler®. Biitiinle-
yici parga tizerinde bagimsiz, ayri miilkiyet hakki kurulmasi da miimkiin degil-
dir*. Ancak, biitiinleyici par¢anin istisnasim teskil eden durumlara iligkin hii-

% KOCABAS,s. 111.
3 AYITER, s. 82, 83; VELIDEDEOGLU, s. 702; NOMER / ERGUNE, s. 198 - 201.
40 AYAN, s. 28; AYBAY / HATEMI, s. 18; SIRMEN, s. 261.

4 AYAN, s. 28; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 383; AYBAY / HATEMI, s. 18; SiR-
MEN, s. 261.
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kiimler saklidir. Bu kapsamda, eger yapilan tesis, sayilan sartlar1 sagliyorsa ve
biitlinleyici parga niteliginde ise iizerinde bagimsiz miilkiyet kurulmast miim-
kiin olmayacaktir ve tesisin miilkiyeti yiikli tasinmaz malikine ait olacaktir.
Tesis, biitinleyici parga niteliginde degil ise lizerinde bagimsiz miilkiyet kurul-
mast soz konusu olabilecektir. Bu kapsamda durum ve kosullara gore taginir
yap1 kabul edilebilecektir®® ve tasimir yapmin miilkiyeti yararlanan tagmmaz
malikine ait olacaktir.

Tiirk Medeni Kanunu m. 788’e gore yararlanan taginmazin ihtiyaglarin-
da degisikligin meydana gelmesi halinde, yararlanan tasinmaz maliki, yiiklii
taginmazin gegcit irtifakindan dogan yiikiinii agirlastiramaz. Taraflar meydana
gelen ihtiya¢ degisiklikleri kapsaminda kurulan irtifakin amacini degistiremez
ve bu suretle yiiklii tasinmaz malikinin yiikii agirlagtirilamaz®. Bir &rnek ile
aciklamak gerekir ise, yayalarin gegmesi i¢in kurulan bir gegit irtifakinin, za-
manla hayvanlarin geg¢mesi i¢in de kullanilmasi durumunda yiiklii taginmaz
malikinin katlanma yiikiimliiliigii agirlagtirilmaktadir®.

c. Yararlanan Tasinmazin Boliinmesi

Yararlanan taginmazin boliinmesi hususu Tiirk Medeni Kanunu m.
792’de diizenlenmistir. Maddede yer alan parsel ibaresi sadece kadastro gdrmiis
bir tasinmaz isaret etmemektedir. Heniiz kadastrosu tamamlanmamis yerlerde
de boliinmeler neticesinde meydana gelen pargalar1 da kapsamaktadir®®. Lehine
gecit irtifaki kurulmus bir taginmazin boliinmesi halinde kural, gecit irtifakina

42 NOMER / ERGUNE, esyaya baglanan seyin biitiinleyici parca niteligini kaybetmesi halinde

niteligini kaybeden esyay1 “bagimsiz esya” olarak nitelendirmistir NOMER / ERGUNE, s.
203).

Yiikiimlii taginmazin yiikiinlin agirlasip agirlasmadigint irtifak hakkinin kurulus amaci, hu-
kuki sebepteki kayitlar ve diiriistliik ilkesi ¢er¢evesinde hdkim tarafindan belirlenmektedir.
Bkz., AYAN, s. 57; KOCABAS, s. 116; ERMAN, s. 153; ESENER / GUVEN, s. 387.

Isvigre Federal Mahkemesi vermis oldugu bir kararda; gecit irtifakinin kuruldugu dénemde
sadece tarimsal isler igin yol olarak kullanilmasina ragmen, davanin agildigi zamanda bolge-
nin sayfiye evleri arasinda kalmasi ve tasit araglarinin yayginlagmasi sebebiyle gegit hakkinin
sadece taginmazdaki tarim araglarinin degil, motorlu tasitlarina da taninmasina karar veril-
mistir. Bu kararda taginmazdan rasyonel yararlanma i¢in motorlu tasitlara gegit hakki tanin-
masinin, durumlarin degismesine eger bu degisim objektif nedenlere dayaniyorsa, gegit irti-
faki sahibinin kusuru olmaksizin dogdugu kabul edilmistir (Karar icin bkz., OZSUNAY, Er-
gun, Rasyonel Yararlanma Kavrami Bir Taginmazdan Yararlanma Bi¢iminin Degismesi Ha-
linde Gegit Zaruretinin Dogumu”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuas, C. 34, S.
1-4, 1968, 5.653-672, (OZSUNAY, Gegit Zaruretinin Dogumu), s. 653 vd.).

4% DINC, Mutlu / PALA - KAYA, Dilek, Tiirk Medeni Kanunu, 4. Baski, Ankara, Seckin
Yayncilik, 2014, s. 249, bilgi notu.

43

44
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iligkin hakkin her taginmaz yararina devam etmesidir (Tapu Sicil Tiizigi m.
58). Boliinme neticesinde yararlanan taginmazin agilacak her yeni sayfasina
gegit irtifaki tescil edilir®.

Yararlanan taginmazin (parsellere) boliinmesi halinde irtifak hakkinin
her parsel yararina devam edecegi kanunkoyucu tarafindan bir kural olarak be-
lirlenmistir. “Kural” ibaresi ise bu kuralin istisnasinin olabilecegi sonucuna
ulagtirmaktadir. Tirk Medeni Kanunu m. 792/2 hiikmii geregince somut olaym
ozelligine gore gegit irtifaki bir parsel icin kullanilabiliyor ise yiiklii taginmaz
maliki geri kalan diger parseller igin irtifak hakkinmn terkinini isteyebilir®’.
Madde igerisinde bir parsel i¢in kullanilma durumu hiikme baglanmistir. Ancak,
durum ve kosullara goére birden fazla parselin gegit irtifakin1 kullanmasinin
miimkiin oldugu ifade edilmelidir. Zira, yararlanan taginmazin bdliinmesi neti-
cesinde gecit irtifakindan bir degil de birden fazla parsel faydalanmakta ve bu-
nun disinda kalan parseller faydalanamamakta ise hiikiimde sadece bir parsel
ibaresi mevcut diye diger yararlanan ikinci bir parselin terkininin talep edile-
bilmesi hakkaniyete aykir1 sonuglar doguracaktir.

Tiirk Medeni Kanunu m. 1014°e gore; “Bir tescilin terkin edilmesi veya
degistirilmesi, ancak bu kaydin kendilerine hak sagladigi kimselerin yazili be-
yant tizerine yapulabilir”. Kanunkoyucu s6z konusu maddeyi genel kural olarak
belirlemistir. Tirk Medeni Kanunu m. 792/2 ise, Tiirk Medeni Kanunu m.
1014°e gore ozel bir hiikkiimdiir. Bu nedenle, burada Tiirk Medeni Kanunu m.
1014 hitkmii degil, Tirk Medeni Kanunu m. 792/2 hiikkmii uygulanacaktir. Yik-
lii tasinmaz malikinin terkin talebini yazili veya sozlii olarak yapabilecegi belir-
tilmelidir*®. Terkin talebini alan tapu sicil memuru, bu talebi gecit irtifaki sahi-
bine bildirir. Gegit irtifaki sahibinin bildirimden itibaren bir ay igerisinde itiraz
hakki vardir. Bir ayin itirazsiz olarak gecirilmesi halinde gecit irtifaki hakki
terkin edilir. Tirk Medeni Kanunu m. 1018 hiikmii geregince terkin hem yiikli
hem de yararlanan tasinmazin sayfalarina kaydedilir.

“® ESENER/GUVEN, s. 390; SIRMEN, s. 524. Ogretide buna, * irtifak hakkinin ¢ogalmasi
denir. Bkz., KOPRULU / KANETI, s. 90; KOCABAS, s. 136.

4 KOPRULU / KANETI, s. 91; AYAN, s. 62; GENCCAN, s. 4298; AYBAY / HATEMI, s.
261; ERMAN, s. 153; ESENER / GUVEN, s. 390; SIRMEN, s. 524.

SIRMEN, terkin istemi i¢in hak sahibinin feragat arzusunu agiklamasinin yeterli oldugu, bu
kapsamda yararlanan tasinmazin malikinin terkin talebinde bulunmaya yetkili oldugu gorii-
stindedir (SIRMEN, s. 188).

48
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2. Gegit Irtifakimin Yiikiimlii Tasinmaz Maliki A¢isindan Hiikiim-
leri
a. Yiikiimlii Tasinmaz Malikinin Yiikiimliiliikleri

Tiirk Medeni Kanunu m. 786/2’ye gore yiiklii tasinmazin malikinin te-
mel yikimliliigi tasinmazin bir kisminin gegit olarak kullanilmasina “katlan-
makzr”. Uzerinde gegit irtifakinin kuruldugu tasmmaz maliki, tasinmazinin
gecit yolu olarak kullanilmasina katlanmaktadir. Ayrica, yiiklii tasinmaz maliki,
gecit irtifakinin kullanilmasini engelleyecek yahut zorlastiracak davranislardan
kaginmak ile yiikiimliidiir*.,

Kural olarak, gegit irtifakinin kullanilmasi i¢in gerekli tesislerin baki-
min1 yararlanan taginmaz maliki yapacaktir. Ancak, tesislerden yiiklii tasinma-
zin da yararlanmasi halinde yiiklii tasinmaz maliki bakim giderine yarari ora-
ninda katilmakla yiikiimlidiir. Tiirk Medeni Kanunu m. 790/2 ile yiiklii tagin-
maz malikine giderlere katilmanin yaninda tesislerin de bakimi yiikiimliligii
borcunun yiiklenip yiiklenemeyecegi sorusu akla gelebilir™®. Buna verilecek
cevap ise olumsuzdur. Tiirk Medeni Kanunu m. 790/2°de agikca “bakim gider-
lerinden” bahsedilmistir. Kanunkoyucu, yiiklii tasinmaz malikinin bakim gider-
leri yaninda tesislerin bakimina da katilmasini istese idi bunu agik¢a belirtirdi.
Bu nedenle, aksi kararlastirilmadik¢a yiiklii tasinmaz maliki bakim giderlerine
katilmak ile yikiimlii olsa da tesislerin bakimina katilma yiikiimliligii altinda
degildir®.

b. Yiikiimlii Tasinmaz Malikinin Haklar

Yararlanan tasinmazin ihtiyaclarinda meydana gelen degisiklik sebebi
ile yiiklii tasinmaz malikinin irtifaktan dogan yiikii agirlastyor ise yiiklii tasin-
maz malikinin buna kars1 koyma hakki vardir. Boyle bir durumda yiiklii tasin-
maz maliki kaginma veya eski duruma getirme davasi agabilir®?. Agilan davada

4 VELIDEDEOGLU, s. 748, 749; OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 813.
%0 Bu konudaki goriisler icin bkz., KOCABAS, s. 110.

51 Benzer goriiste olan yazarlar i¢in bkz., AYAN, s. 58; GENCCAN, s. 4295; SIRMEN, s,
522. OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, tesisatin bakimidan yararlanan kim ise
bakim yapmakla da o kisinin yiikiimlii oldugu gériisiindedir (OGUZMAN / SELICIi / OK-
TAY - OZDEMIR, s. 808, 809).

%2 OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 815; SIRMEN, s. 521. ESENER / GU-
VEN, konunun bu sekilde degerlendirilmesinin hukuki bir dayanag olmadig1 kanaatindedir;
“Tersine iki temel hukuk prensibinin devreye sokulmasi suretiyle irtifakin yeni sartlara uyar-
lanmasi tipks MK 761/111 fikrada oldugu gibi miimkiin goriilmelidir. Birincisi degisikligi meg-
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hakim, somut olayin 6zelliklerine gére uygun tedbirler alabilir. Bu kapsamda,
gegit irtifakinm kullamlmas1 askiya alinabilecegi gibi®®; gegit irtifakinin kul-
lanma sekli eski hale getirilemeyecek ise baska bir ifade ile yiiklii taginmaz
malikinin irtifaktan dogan yiikii malikin katlanabilecegi sekilde hafifletilemeye-
cek ise Tiirk Medeni Kanunu m. 785’e gore yiiklii tasinmaz maliki gegit irtifa-
kinin terkinini talep edebilir®.

Tiirk Medeni Kanunu m. 791/1’e gére; “Irtifak hakk: yiiklii tasinmazin
yalmiz belli bir kismimn kullanilmasi kosuluyla kurulmussa, bu tasinmazin mali-
ki, menfaatini ispat etmek ve giderleri iistlenmek kaydiyla; irtifakin, hakkin kul-
lanilmasint gii¢lestirmeyecek bicimde taginmazin bagka bir yerine naklini iste-
yebilir®. Gegit irtifaki niteligi itibari ile yiiklii tasinmazin sadece belirli bir

ru gosteren clausula rebus sic stantibus digeri ise yiikiimlii tasinmaz malikini koruyan feda-
karligin denklestirilmesi kuramlaridir. Kanimizca yiikiimlii tasinmaz malikin katlanmasi veya
kacinmasi MK 2. Madde ¢ergevesinde beklenmeyecek kadar agirlasmis olan irtifak karsisin-
da onun bu fiili sartlara bagh kalmas: diigiintilemez. Doktrinde eger yararlanan tasinmazin
ihtiyaglary irtifakin kurulusundaki kapsami ile kullanilmasina imkan vermeyecek olgiide ise
irtifakan askiya almabilecegi ileri siiriilmiistiir. Bu goriise gore irtifak sona ermez ancak yuikii
agirlastiran durum siirdiigii miiddetge irtifak kullamilamaz. Kammizea bu goriis MK 788.
Madde ile aranilan unsurlar bakimindan uygulanabilecek nitelikte degildir. Bir kere burada
kastedilen yiikiin gegici olarak agwrlastiriimast durumu ise zaten irtifakin sartlarimin degisti-
rilmesine gerek duyulmaz. Zira yeni ihtiyagtan maksat kalict devamli ihtiyag artiglarinin or-
taya ¢ikmis olmasidir” (ESENER / GUVEN, s. 388).

% KOPRULU / KANETI, s. 84, 85; OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 816.
ESENER / GUVEN’e gére verilen &rneklere gore lehine gecit irtifaki verilen tasinmazda si-
nemanin yapilmasi, binanin otel veya pansiyon olarak kullanilmasi halinde irtifakin, bu bina-
larin yikilmasina kadar askiya alinmasi pratikte imkansizdir ve bu halde fedakarligin denk-
lestirilmesi ile irtifak yeniden diizenlenen sartlar ile devam etmelidir (ESENER / GUVEN,
S. 388).

% AYAN, s. 57, 58; GENCCAN, s. 4289; OGUZMAN / SELIiCi / OKTAY - OZDEMIR, s.
795; ERMAN, s. 152; ESENER / GUVEN, s. 395; SIRMEN, s. 519. TMK m. 1026°da dii-
zenlenen dava niteligi itibari ile bir tespit davasidir. TMK m. 785°de talep edilen terkinin ni-
teligi ise Ggretide tartigmalidir. Tartismalar igin bkz., OGUZMAN / SELICi / OKTAY -
OZDEMIR, s. 801.

Yer degistirme talebinden dnceden vazgegmenin miimkiin olup olmadigi hususu tartigmali-
dir. Bir goriise gore yer degistirme yetkisi, ekonomik anlamda bir tasinmazdan en ¢ok yarar1
elde edebilmek ve malikin miilkiyeti kullanirken gereksiz sinirlamalara tabi tutulmadan kul-
lanabilecegi bir kamu yarar1 diisiincesi ile kabul edilmistir ve tapu siciline kaydedilse dahi
yine de kullanilabilecegi i¢in 6nceden vazgecilemeyecektir (BERTAN, Suad, Ayni Haklar,
Medeni Kanunun 618 - 764 tincii Maddelerinin Serhi, C. 2, Ankara, 1976, s. 1306). Diger bir
goriige gore ise, MK m. 791 emredici bir hiikiim degildir. En 6nemli kanit ise degistirme ta-
lebinin irtifak hakk: sahibinin rizasiyla sonu¢ dogurmasi sebebiyle, degisiklik talebine bagla-
nan hukuki sonucun, hak sahibinin kabuliiyle dogacag: gosterilmektedir. Bu kapsamda yer
degistirme talebinden 6nceden vazgegmek miimkiindiir (CANARSLAN, s. 173, dn. 15).
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kismmm kullanilmasina iliskin kurulur®®. Bu kapsamda gegit irtifaki kurulduk-
tan sonra yiklii tasinmaz maliki, gecit yolunun taginmazin baska bir kismina
tasinmasini talep edebilir®. Irtifaka konu gecit yolunun kullamlacag: yer tapu
kiitiiglinde belirtilmis olsa bile yiiklii tasinmaz maliki gegit irtifakinin yerinin
degistirilmesini talep edebilir®®,

Yiiklii tasinmaz malikinin bdyle bir talepte bulunmasi ise her durum ve
kosulda miimkiin degildir. Baska bir deyisle gegit irtifakinin baska bir yere ta-
sinmasina iligkin talep bazi sartlara baglanmistir. Bu sartlardan birincisi, fiili
olarak irtifak hakkinin tasmmazin belirli bir kisminda kullanilmasidir®. Gegit
irtifakinin dogas1 geregi yiikli tasinmazin bir kismi kullanilmaktadir. Bu kap-
samda, uygulamada gegit irtifaklar1 taginmazin bir kismim1 kullanma sartini
mahiyeti geregince saglamaktadir.

Ikinci sart ise yiiklii tastnmaz malikinin gegit irtifakinin yerinin degisti-
rilmesinde menfaatinin olmas: ve bu menfaatini ispat etmesidir®®. Bu menfaat
ekonomik olabilecegi gibi, genel goriiniim agisindan da séz konusu olabilir®,

% ESENER / GUVEN’e gore irtifak hakki tasimnmazin bir kismmin ihtiyaglari i¢in de kurulsa
tasinmazin tamami agisindan kurulmus sayilir (ESENER / GUVEN, s. 373). Aym goriiste
bkz., KOPRULU / KANETI, s. 51. Irtifak hakkinin hangi kisma iliskin kuruldu ise béyle
devamliligin saglanmasmin ahde vefa prensibinin geregi oldugu yoniinde ise bkz., CA-
NARSLAN, s. 170.

57 GENCCAN, s. 4296; AYBAY / HATEMI, s. 261; OGUZMAN / SELIiCi / OKTAY -
OZDEMIR, s. 809; ERMAN, s. 153; ESENER / GUVEN, s. 385; SIRMEN, s. 522, 523.
CANARSLAN, yiiklii tasinmaz malikine taninan yer degistirme yetkisinin, irtifak hakkinin
yiiklii tasinmaza en az zarar verecek sekilde kullanimina iligskin genel kuralin 6zel bir gorii-
niimiinii olusturdugunu sdylemektedir (CANARSLAN, s. 170). Ayn1 yonde bkz., BERTAN,
s. 1302.

Yer degistirme talebinden dnceden vazge¢cmenin miimkiin olup olmadigi hususu tartismali-
dir. KOPRULU / KANETI, irtifak hakkinin yerinin degistirilmesi talebinden vazgecilemeye-
cegini savunmaktadir. Bu goriise gére TMK m. 791 kamu yararini temel aldig1 i¢in emredici
mahiyettedir ve taraflar sozlesme yapmak sureti ile aksini kararlastiramaz (KOPRULU /
KANETI, s. 59). ESENER / GUVEN’e gore ise TMK m. 791 emredici mahiyette degildir ve
yer degistirme talebinden 6nceden vazgegmek miimkiindiir (ESENER / GUVEN, s. 365).

% SAYMEN / ELBIR, s. 594; AYAN, s. 59; GENCCAN, s. 4296; AYBAY / HATEMI, s.
261; OGUZMAN / SELIiCi / OKTAY - OZDEMIR, s. 810; ERMAN, s. 153; CANARS-
LAN, s. 176; ESENER / GUVEN, s. 385; SIRMEN, s. 522, 523. Sicilde kismi kullanim
yoniinde bir kayit olmasa da fiili olarak bir kismi kullanim s6z konusu ise de madde uygula-
nir (CANARSLAN, s. 176, 177).GURSOY / EREN / CANSEL’e gbre ise irtifak yerinin fiili
kullanma ile belirtilmesi halinde, yiiklii tasinmaz maliki izinsiz yer degisimi yapabilir
(GURSOY / EREN / CANSEL, s. 855).

80 KOPRULU / KANETI, s. 87; AYAN, s. 59; GENCCAN, s. 4296; AYBAY / HATEMI, s.
261; OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 810; ERMAN, s. 153; CANARS-

58
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Ucgiincii sart gecit yolunun yerinin degistirilmesi, yararlanan tasinmazin

gegcitten yararlanmasim giiglestirmemelidir®. Burada menfaat dengesinin sag-
lanmasi gerekmektedir.

61

62

LAN, s. 178; ESENER / GUVEN, s. 385; SIRMEN, s. 522, 523. Yiiklii tasinmaz malikinin
baslangigta katlandigir ve dnemsemedigi hakkini siirlayan bir hususun sonradan yararinin
bulunmadig iddiasi ile ileri siiriilmesi ve bu nedenle degisiklik talebinde bulunulmasi halin-
de talep diiristliik kuralina aykiri bir talep olacagindan dolay: reddedilecektir (CANARS-
LAN, s. 178). Y.14.HD., 26.06.2007, E. 2007/6715, K. 2007/8327; “...Yalnizca yiikli ta-
sinmaz malikine taninan bu hakkin temelinde malikin miilkiyetini iktisadi amaca uygun ola-
rak kullanmasinin gereksiz simirlamalara tabi tutulmamasini saglamak ve kamu yarar1 diisiin-
celeri yatmaktadir. Diger yandan, yararina irtifak tesis edilen kisinin de irtifakin yerinin de-
gistirilmesini istemesi halinde bunda yarar var ise, yliklii taginmaz malikinin buna kars1 ¢ik-
masinin hakkin kétiiye kullanilmasi olarak degerlendirildigi durumlarda kabul edilmektedir.
Boylece, irtifak haklarinin tesisinde fedakarligin denklestirilmesi ilkesi ve buna bagl olarak
taraf yararlarinin gozetilmesi temelinden hareketle degisen kosullara gore, irtifaklarin degis-
tirilemez, diizeltilemez ve mutlak nitelikte tesis edilmedigi, irtifakin iliskin oldugu yerin de-
gistirilmesi yasal diizenlemeler, doktrin ve uygulamada kabul edilmektedir (Oguz-
man/Seli¢i/Oktay/Ozdemir, Eysa Hukuku, Istanbul 2006, s. 634). Yiiklii tasinmaz maliki bu
hakkini kullanirken irtifak hakkinin taginmazin {izerinde bagka bir yere taginmasini istemek-
te, kosullarin ger¢eklesmesi halinde de mevcut irtifak hakk: sona ermekte ve yeniden degi-
siklige uygun irtifak hakk: tesis edilmektedir...” (www.sinerjimevzuat.com.tr-Erigim tarihi:
26.03.2019).

Estetik faydaya CANARSLAN, bir gol kiyisinda manzarasi i¢in satin alinan bir evin dniinde,
icinde bulundugu site yararina kurulmus ve gecit hakkini da kapsayan bir depolama alant irti-
fakinin, sonradan yeni kullanim alanlar1 agilmasi ve yapilar eklenmesi sebebi ile evin goriin-
tiisiinii bozdugu i¢in yerinin degistirilmesini 6rnek olarak gostermistir (CANARSLAN, s.
178). Bkz., KOPRULU / KANETI, s. 87; OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR,
s. 810; AKIPEK / AKINTURK / ATES, s. 660.

TEKINAY, Selahattin Sulhi, Menkul Miilkiyeti ve Smirl1 Ayni Haklar, istanbul, 1994, s. 38;
GENCCAN, s. 4296; AYBAY / HATEMI, s. 261; OGUZMAN / SELICi / OKTAY -
OZDEMIR, s. 810; ERMAN, s. 153; CANARSLAN, s. 180; ESENER / GUVEN, s. 385;
SIRMEN, s. 522, 523. Burada, fedakarligin denklestirilmesi ilkesi 1s13inda menfaat ve zarar
dengesi tespit edilmelidir. Irtifak hakki sahibinin kisisel olan kaygilar1 bu kapsamda 6rnegin,
daha fazla yol gitmesi gibi dikkate alinmamalidir; Ayn1 goriiste bkz., CANARSLAN, s. 181;
Y.14.HD., 03.07.2012, E. 2012/8180, K. 2012/9151; “...Gegit hakki miilkiyet hakkini sinir-
landiran bir irtifak hakki oldugundan, gegit hakki kurulurken davacinin siibjektif arzularina
gore degil, objektif esaslara gore belirlenmeli ve fedakarligin denklestirilmesi ilkesi gbzden
kacirilmamalidir. Gegit glizergadhmim biiyiik bir kisminin davaliya ait 580 parsel sayili tagin-
mazdan gegmesi davacinin menfaatine daha uygun ise de, fedakarligin denklestirilmesi ilke-
sine aykiridir. Eldeki davada, davacinin 614 parsel sayili tasinmazin giineyinde bulunan 651
sayilt parselin de maliki oldugu dosya igindeki tapu kayitlarindan anlagilmaktadir. Dosya
kapsamina, toplanan delillere ve bilirkisi raporuna gore davaciya ait 651 parsel sayili tagin-
mazdan ve devamla 652 ve 580 sayili parsellerin giiney siirimi takip etmek suretiyle genel
yola ulasacak giizergah fedakarligin denklestirilmesi ilkesine daha uygun olacagindan teknik
bilirkigiler aracilig: ile agiklanan bu segenek incelenerek sonucuna gore bir karar verilmeli-
dir. Mahkemece, eksik inceleme ile hiikiim kurulmasi dogru goriilmediginden kararin bo-
zulmasi gerekmistir...” (Www.sinerjimevzuat.com.tr-Erigim tarihi: 26.03.2019).
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Gegit yolunun degistirilmesi ile ilgili yapilacak olan degerlendirmede,
hem Tiirk Medeni Kanunu m. 786/2 gz 6niinde bulundurulmali ve yararlanan
tasinmaz malikinin hakkinin kullanilmasi engellenmemeli yahut zorlastirilma-
mali hem de yiiklii tasinmaz maliki gecit yolunun yerinin degistirilmemesi se-
bebi ile biiyiik bir zarara ugramamalidir.

Doérdiincti sart ise, yiiklii tasinmaz malikinin nakle iliskin masraflari
karsilamasidir®®. Bu masraflar yalmzca fiili degisiklik ile ilgili degil, tapu sici-
linde yapilacak olan degisiklikler i¢in 6denecek olan har¢ ve masraflari ayrica
arazinin olgiimii gibi giderleri de kapsamaktadir®,

Kanunun agik hiikkmii karsisinda irtifak hakkinin kuruldugu yerin degis-
tirilmesi talebi yiiklii tasinmaz malikine aittir. Hakim goriise gore yararlanan
taginmaz maliki irtifak hakkinin kurulmus oldugu yerin degistirilmesi talebinde
bulunamaz®. Ancak, yararlanan tasinmaz maliki de irtifak hakkinin kurulmus
oldugu yerin degistirilmesini yiikli tasinmaz malikinden talep edebilmelidir.
Yararlanan taginmaz malikinin talepte bulunabilmesi i¢in irtifak hakkinin ku-
ruldugu yer, yararlanan tasinmaz malikine bekledigi fayday1 saglamamalidir.
Beklenen fayda irtifak hakkinin taginmazin bagka bir kisminda bulunmasi ha-
linde saglanmalidir®. Yiiklii tasinmaz malikinin s6z konusu talebi olumsuz

8 GENCCAN, s. 4296; AYBAY / HATEMI, s. 261; OGUZMAN / SELICi / OKTAY -
OZDEMIR, s. 811; ERMAN, s. 153; CANARSLAN, s. 182; ESENER / GUVEN, s. 387;
SIRMEN, s. 523. Burada tesislerin bakim giderine hem yararlanan hem de yiiklii tasmnmaz
malikinin katlanmasina iligkin TMK m. 790/2’nin kiyasen uygulanamayacagina iliskin bkz.,
SAYMEN / ELBIR, s. 496.

8  KOPRULU / KANETI, s. 60; CANARSLAN, s. 182.

8%  KOPRULU / KANETI, s. 61; AKIiPEK / AKINTURK/ ATES, s. 660; AYBAY / HA-
TEMI, s. 260, 261; OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 811; CANARS-
LAN, s. 173; SIRMEN, s. 523.

8 Ayni1 gériiste bkz., ESENER / GUVEN, s. 386. CANARSLAN, 6rnegin anayola gikmak
iizere bir gecit irtifaki kurulup, daha sonra gegitte erozyon sebebiyle bataklik olusmasi duru-
munda, bu gegidin yerini degistirmek isteyen hak sahibi, diiriistlilk kuralina gore katlanama-
yacak hale gelmesi sebebiyle MK m. 791°¢ bagvurmasi gerekmeksizin, MK m. 747°de kendi-
sine taninan “zorunlu gegit hakkini” kullanarak amacina ¢ok daha kolay ve dogrudan ulasabi-
lecegini ve bu nedenle yer degistirme talebinin sadece yiiklii tasinmaz malikine taninan bir
yetki oldugu goriisiindedir ve bu goriisii elestirmistir (CANSARSLAN, s. 175). Ancak, hak
sahibinin zorunlu gegit hakkini kullanarak amacina kolay ve dogrudan ulasabilmesi miimkiin
ise de hak sahibine taninan bu hakkin kullandirilmasi zorunlu hale getirilmektedir. Hak, sa-
hibinin istedigi zamanda ve istedigi durumda kullanabildigi durumlarda tam olarak bir haktir.
Aksi takdirde bu hakkin kullanilmasi bir dayatmadan 6teye gidemeyecektir. Bu nedenle veri-
len 6rnek tizerinden bir degerlendirme yapildiginda zorunlu gegit irtifakina ya da irtifakin ye-
rinin degistirilmesinde hak sahibine se¢imlik bir hak taninmasi gerektigi ifade edilebilir.
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kargilamasi halinde taraflarin zaten Tirk Medeni Kanunu m. 785/2 hiikkmii ge-
regince terkin isteyebilme hakki vardir.

Yiikli tasinmaz maliki, degistirme talebini yararlanan taginmaz maliki-
ne yoneltebilir ve taraflarn anlasmasi lizerine degistirme islemi yapilabilir®’.
Yararlanan tasinmaz malikinin talebe olumsuz cevap vermesi halinde yiiklii
tasinmaz maliki dogrudan dava yoluna da gidebilir®®. Ogretide, irtifak hakkinin
yerinin degistirilmesi neticesinde yiikli tasinmaz malikinin saglayacag fayda,
yararlanan tasinmaz malikinin degisiklik neticesinde ugrayacagi zarara kiyasla
Onemsiz kaliyorsa; bu zararin giderilmesi sart1 ile degisiklik talebinin kabul
edilecegi savunulmaktadir®.

Ogretide, tartisilan bir diger konu ise, irtifak hakkinmn iliskin oldugu ye-
rin yiiklii tasinmaz diginda yiiklii tasinmaz malikinin bagka bir taginmazina nak-
ledilip nakledilemeyecegi hususundadir™®. Bu hususta, irtifak hakkinin kurulmus
oldugu yerin, taginmaz malikinin bagka bir taginmazina nakledilmesinin miim-
kiin olmadig1 belirtilmelidir. Ciinkii, Tirk Medeni Kanunu m. 791’de agikca
“tasinmazin baska bir yerine” ibaresi soz konusudur. Maddenin kapsamini bu
sekilde genisletmek yerinde bir uygulama olmayacaktir. Kald1 ki irtifak hakki-
nin baska bir tasinmaza nakli basl basina yeni bir irtifak sézlesmesinin konusu-
dur. Boyle bir naklin yapilabilmesi i¢in mevcut irtifak s6zlesmesinin sona erdi-

67 CANARSLAN, s. 186; ESENER / GUVEN, s. 386; SIRMEN, s. 522, 523,

8  OGUZMAN/SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 811; ESENER / GUVEN, s. 386. Uygu-
lamada irtifak hakki sahibini degisiklige zorlamak amaci ile ifa davasi agildigina rastlanmak-
tadir. Bkz., GURSOY / EREN / CANSEL, s. 861; CANARSLAN, s. 186.

8  OGUZMAN / SELIiCi / OKTAY - OZDEMIR, s. 810; KOCABAS, s. 126; SIRMEN, s.
523. Bu degerlendirmenin olgiiliiliikk ilkesi kapsaminda yapilmasi gerektigine iliskin bkz.,
CANARSLAN, s. 180, 181.

" OGUZMAN / SELICI / OKTAY - OZDEMIR, TMK m. 791’in, irtifakin yiiklii tasinmaz
malikinin menfaati g6z oniine alinarak, ona en az zarar verecek bigimde kullanilmasi kurali-
nin 6zel bir uygulama hali oldugu, TMK m. 791’in kiyasen uygulanarak irtifakin ayni malike
ait bir diger tasinmaza naklinin miimkiin oldugu goriisiindedir (OGUZMAN / SELICI /
OKTAY - OZDEMIR, s. 812). Aym goriiste bkz., KOPRULU / KANETI, s. 89; SURLU /
OZTURK, s. 562, 569; SIRMEN, irtifakin ayn1 tasinmaz iginde yer degistirmesinin zorunlu
olmadig1 ve irtifakin yiikiimlii tasinmaz malikinin miilkiyetinde bulunan bagka bir taginmaza
tasmabilecegi goriisiindedir (SIRMEN, s. 524). “Isvi¢re Federal Mahkemesi BGE 88 11 50,
18.05.1962 T. Lucerne Mahkemesi, 577 ve 579. Parsellere sahip olan La Societte Catholique
de Lucerne’, 578. Parsel sahibinin lehine gegit irtifakinin oldugu 579. Parselden, 577. Par-
selle aktarilarak irtifakin yerinin degistirilmesi istemini reddetmistir. Federal Mahkeme bu
karar1 bozarak, diger sartlarin uygun olmasi halinde maliki ayni kisi olan bir baska tasinmaza
irtifak hakkinin aktarilabilecegine karar vermistir.” (CANARSLAN, s. 186).
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rilmesi ve baska bir tasinmazin iizerinde yeniden kurulmas: gerekmektedir’t. Bu
ise bir nakil degil, yeni bir irtifak s6zlesmesidir.

[rtifak hakkinin kurulmus oldugu yerin irtifak sézlesmesinde ve tapu si-
cilinde gosterilmis olmasi halinde irtifak hakkinin yerinin degistirilmesine ilis-
kin kararin sicile yansitilmasi gerekmektedir?. Ciinkii, yapilan tescilin amaci
gecit irtifakinin tigiincii kisiler acisindan alenilesmesinin saglanmasidir.

Yiikli tasinmaz malikinin bir diger yetkisi ise, terkin isteyebilmesidir.
Tiirk Medeni Kanunu m. 785/1°e gore yararlanan tasinmaz agisindan gegit irti-
fakimin sagladigi higbir yarar kalmadi ise yiiklii tasinmaz maliki gegit irtifakinin
terkinini isteyebilir.

¢. Yiikli Tasinmazin Boliinmesi

Tirk Medeni Kanunu m. 793°de yiiklii taginmazin boliinmesi diizen-
lenmistir. Yiikli tasinmazin boliinmesi halinde kural, gegit irtifakinin her parsel
lizerinde devam etmesidir’®. Gegit irtifakinda da irtifakin kuruldugu yiiklii ta-
sinmazin boliinmesi halinde Tiirk Medeni Kanunu m. 793/1’e gore irtifak hakki
her parsel iizerinde devam eder. Ancak, gecit irtifaki mahiyeti itibariyle yiikli
taginmazin belirli bir kismi iizerinde kurulmaktadir. Yiklii tasinmazin boliinme-
si halinde gecit irtifakinin iliskili oldugu yerin disinda kalan kisimlar iizerinde
gecit irtifakinin devam etmesinde hukuki yarar mevcut degildir. Bu nedenle
Tiirk Medeni Kanunu m. 793/2’ye gore gecit irtifakimin kullanilamadigi parsel
maliklerinden her biri kendi taginmaz {izerindeki gegcit irtifakinin terkinini talep
edebilir. Yararlanan taginmazin bdliinmesinde yapilmis olan agiklamalar, yiikli
taginmazin boliinmesi agisindan da gecerlidir.

Yararlanan taginmazin boliinmesinden farkli olarak yiiklii tasinmazin
boliinmesi halinde birden fazla malik s6z konusu olabilir. Birden fazla malikin
terkin talebinde bulunmasi halinde yararlanan tasinmaz malikinin bir ay igeri-
sinde itiraz etmesi halinde birden fazla malikin tek bir dava agmasinin miimkiin

. SAYMEN / ELBIR, s. 497; CANARSLAN, s. 186, 187; ESENER / GUVEN, s. 385.

> KOCABAS, s. 126; SAYMEN / ELBIR, s. 497, KOPRULU / KANETI, s. 61; ESENER /
GUVEN,s. 387.

3 AYITER,s. 160; SAYMEN / ELBIR, s. 457; KOPRULU / KANETI, s. 92; AYAN, s. 62;
GENCCAN, s. 4299; AYBAY / HATEMI, s. 261; ESENER / GUVEN, s. 389; SIRMEN,
s. 524,
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oldugu belirtilmelidir. Ciinkii, birden fazla malik arasinda 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu™ m. 57’ye gore bir ihtiyari dava arkadasligi mevcuttur.

IV. SONUC

Tiirk Medeni Kanunu m. 838’de diizenleme altina alinan gegit irtifaki,
iradi olarak kurulan gegit irtifakidir. Tiirk Medeni Kanunu m. 838/3’de yapilan
yollamanin kisisel irtifaklarin tiimii a¢isindan kabul etmenin isabetli olmadig
belirtilmelidir. Tirk Medeni Kanunu m. 838/3’de yapilan yollama sadece diger
irtifak haklar1 agisindan yapilmistir ve tasinmaz lehine irtifaklara iliskin hiikiim-
ler diger irtifak haklarina da uygulanir.

Gegit irtifakinda, yiiklii tasinmaz ve yararlanan tasinmaz olmak {izere
iki tasinmaz s6z konusudur. Gegit irtifakinin asli igerigi sadece olumsuz bir
edim (katlanma veya kaginma) olabilir. Olumlu bir edim gegit irtifakinin asli
edimi olarak kararlagtirilamaz. Ancak, olumlu edimin, yan edim olarak belir-
lenmesi miimkiindiir”®. Gegit irtifakinin icerigini taraflar serbestce belirleyebilir.
TMK m. 787/2’de kazanim sebebi ve kullanis bi¢imi arasinda bir dncelik sonra-
lik iligkisi kurulmadigindan dolay1; ihtilaf halinde gegit irtifakinin icerigini be-
lirlemek i¢in Oncelikle tescili, tescilde bir agiklik bulunmamasi halinde ise ter-
cihe gore kazanim sebebini yahut kullanim bigimini esas almak gerekir.

[rtifak hakk: sahibinin hak ve yiikiimliiliikleri, yiikiimlii tasinmaz mali-
kinin hak ve yiikiimliiliiklerinden farklidir. Yararlanan taginmaz malikine ta-
ninmig temel hak, tasinmazi gegit yolu olarak kullanmaktir. Gegit yolunun yap-
tirtlmasi ve buna iligkin masraflar yararlanan taginmaz malikine aittir. Ancak,
kanun agik bir bigimde yasaklamadigi igin sdzlesme serbestisi kapsaminda yiik-
lii tasinmaz malikinin de gecit yolunu yaptirabilmesi miimkiindiir. Gegit irtifaki
sahibi, taginmazi gegit yolu olarak kullanma hakkinin korunmasi ve kullanimi
igin gerekli olan 6nlemleri alabilir. Gegit irtifakinin kullanilmasi igin tesislerin
yapilmasi halinde, masraflara yararlanan tasinmaz sahibi katlanir. Tesislerin
miilkiyetinin kime ait oldugu ise tesisin, biitiinleyici par¢a olup olmamasina
gore degisiklik gosterir. Tesis biitiinleyici parca niteliginde ise iizerinde bagim-
siz bir miilkiyet hakki kurulamayacaktir. Tesisin biitlinleyici parca olmamasi
halinde ise bagimsiz miilkiyet hakkinin kurulmasi miimkiin oldugundan, tesisin
miilkiyeti yararlanan taginmaz malikine ait olacaktir.

™ RG, 4.2.2011, S. 27836.
5 ERTAS,s. 468.
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Taraflar meydana gelen ihtiya¢ degisiklikleri kapsaminda kurulan irti-
fakin amacini degistiremez ve bu suretle yiiklii taginmaz malikinin yiikii agirlas-
tirilamaz. Yararlanan tasinmazin parsellere boliinmesi halinde ise, kural olarak
irtifak hakki her parsel yararma devam edecektir. Gegit irtifaki bir parsel i¢in
kullanilabiliyor ise yiiklii tasinmaz maliki geri kalan diger parseller i¢in irtifak
hakkinin terkinini isteyebilir.

Yiiklii tasinmaz malikinin temel yikiimliiliigii ise taginmazinin gegit yo-
lu olarak kullanilmasina katlanmaktadir. Ayrica, gecit irtifakinda yer alan tesis-
lerden yiiklii tasinmazin da yararlanmasi halinde, yiiklii tasinmaz maliki bakim
giderine yarart oraninda katilmakla yiikiimlidiir. Tirk Medeni Kanunu m.
790/2°de bakim giderleri diizenleme altina alindigindan dolayi, taraflar aksini
kararlastirmadikga tesislerin bakimi yiikiimliilik kapsaminda degildir. Yararla-
nan taginmazin ihtiyaglarinda meydana gelen degisiklik sebebi ile yiiklii tasin-
maz malikinin irtifaktan dogan yiikii agirlasiyor ise yikli tasinmaz malikinin
buna kars1 koyma hakki vardir.

Tiirk Medeni Kanunu m. 791/1°deki sartlarin saglanmasi halinde yiiklii
tasinmaz maliki irtifakin tasinmazin bagka bir yerine naklini isteyebilir. Ancak,
sartlarin saglanmasi halinde yararlanan taginmaz malikinin de yiiklii tasinmaz
malikinden degistirme talebinde bulunabilecegi belirtilmelidir. Bu hak taginma-
zin baska bir yerine nakli icin gegerlidir. irtifak hakkinm kurulmus oldugu yerin
taginmaz malikinin bagka bir tasinmazina nakledilmesi, yeni bir irtifak sozles-
mesinin konusudur. Bu nedenle de miimkiin degildir.
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