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Giinlimiiz agisindan degisen ve doniisen teknoloji kapsaminda tasinmazlar
tizerinden yarar saglanarak belirli bazi tesislerin kurulmasi gerekmektedir. Teknolojinin
gelistirilmesi ve diizenlenebilmesi icin yapilacak olan tesislerde miilkiyet hakkinin
kisitlanmasi1 gerekliligi giindeme gelmektedir. Tasinmaz malikine ait olan miilkiyet
hakkimnm yasal yollarla kisitlamas1 gerekliligi mevcut olmakla birlikte ATHS tarafindan
ve ulusal hukuk agisindan miilkiyetin kisitlanmasina iliskin maddeler diizenlenmistir.

AIHS ve diger ulusal hukuk diizenlemeleri ile ayni hak olan ve herkese karsi
ileri stiriilebilen miilkiyet hakkinin ne sartlar ve kosullarda ne tiir haklar ile
kisitlanabilecegini belirlemistir. Bizim agimizdan ise degisen teknoloji de mecranin
kurulmasi miilkiyetin kisitlanmast acisindan sartlar ve durumlarin neler
olabileceginin incelemeye alinmasinin 6nemidir.

Ug béliimden olusan ¢alismamiz ilk boliimiinde mecra irtifak hakki kavrami
hukuki niteligi ve gesitleri incelemeye alinmus, ikinci boliimde ise zorunlu mecra
irtifak hakki sartlar1 ve kurulmasi ve lgiincii bolimde ise zorunlu mecra irtifak
hakkinin, hiikiimleri, sona ermesi Ve zorunlu mecranin giincel durumu ile uyusmazlik
halinde yarg siireci ele alinmistir.

Tezin yazim asamalarinda Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesinden, 4721 sayili

Tiirk Medeni Kanunu, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu ve ayrica miilga



743 sayili Tirk Medeni Kanunundan gerektiginde ve de doktrindeki goriisler ile

yargi kararlarindan yararlanilmistir.

Anahtar Kelimeler: Irtifak Hakki, Ayni Hak, Miilkiyet Hakki, Mecra irtifaki,

Miilkiyetin Kisitlanmasi



ABSTRACT

COMPULSORY BEARING OF LOSES

OZDEMIR SALTUKLU, Beyza
Master Thesis

Departman of Private Law

Supervisor: Prof. Dr. Cemal OGUZ
September 2020, 79 Page

Within the scope of changing and transforming technology for today, some
facilities should be established by benefiting from immovables.

The facilities that will be built for developing technoglogy and regulation,
must be restriction of ownership. There is The property right which belong of the
immovable owner necessity of restring with legal ways and than articles restring of
ownership these regulated by the ECHR and national law.

The ECHR and other national regulations set out the conditions and
conditions under which the limited property right, which is the same right and can be
asserted against everyone, can be restricted. From our point of view, establish of the
organization the changing technology is the importance of considering the conditions
and conditions in terms of restricting ownership.

Our thesis study consists of three parts. In the first part, the legal natiire and
types of media easement concept are examined. In the second part, compulsory
media easement conditions and it is establishment have been examined. In the third
part, The provisions of the compulsory media easement right, the termination of this
right and the judicial processin case of conflict with the current status of the

compulsory media were examined.
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Legal sources used in writing the thesis; ECHR, Turkish Civil Code No.
4721, Law No 6100 on Civil Procedure, In addition, the opinions of the Turkish
Civil Code No. 743 and the doctrines and judicial decisions were used.

Keywords: Rigt of Easement, Limited Property Right, Miilkiyet, Property Right,
Bearing of Loses , Restricting of Ownership
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GIRIS

Bir tasinmazin miilkiyetinin aktif yetkileri ile diger bir taginmazin
miilkiyetinin koruyucu yetkilerinin c¢atisma sebebi esyanin dogasi geregi,
taginmazlarin birbirleriyle hem fiziki hem hukuki agidan zincirin halkalari gibi bagl
olmasidir. S6z konusu halkalar, taginmazlar arasinda, zorunlu ¢ikar c¢atismalarin
ortaya c¢ikarmaktadir. Bu ¢ikar ¢atismalarinin dengelenmesi, ¢ikan uyusmazliklarin
¢oziilmesi agisindan miilkiyet hakkinin kisitlanmasi gerekmektedir. Mecra hakki da
miilkiyet ve ayni haklarin kisitlanmasina yonelik kanunu bir hak olup; belli sartlarin
olugmasi halinde, yikiimlii tasinmaz malikinin miilkiyet hakkinda kisitlama yapilir
ve hak tesisi edilir. Ilgili haklar kanun tarafindan kisitlanmis ve uluslararas1 hukuk
tarafindan korunmustur.

Mecranin konusunu ise, 1s1, elektrik ve su gibi ihtiyaglarin karsilanmasi
olusturur. Kanaatimizce, mecramin konusunu giincel teknolojik ihtiya¢ belirlemektedir.
Tarihsel agidan degerlendirme yaparsak, roma hukukunda bu ihtiyag gecit hakk ile
giderilmistir. Daha sonra ki siirecte ise degisen teknoloji ile gecit hakki yeterli olmayip
mecranin taginmaz tizerinde bir tesisi veya yapi olarak kurulmasi gerekmektedir. Bu
hasil olan ihtiyag, gegit hakki ile hukuki ¢oziime ulagsmadigindan yeni bir hak olan mecra
hakki, yakin zamanda Tiirk Medeni Kanununda ve Isvigre Medeni Kanunda yer almis ve
degisen teknolojik ihtiyaclar varlig1 halinde siirekli degisim gegirmekte ve hukuki olarak
bu ihtiyaglar karsilanmaktadir.

Zorunlu mecra irtifak hakki ise TMK’ nin 744. maddesinde diizenlenmis olup
mecranin varligia iligkin daha sonraki basliklarimizda detayli acgiklayacagimiz
sartlarin olusmasit ve sonra, yiikiimlii tasinmaza yoneltecegi talep ile yiikiimli
taginmazin mecra irtifakindan dogan biitiin zararlarini1 tam bir tazminat ile ddemesi
halinde (mecranin konumuna gore) hak tescilsiz veya tescil ile kurulabilir. Zorunlu
mecra irtifak hakkinin hukuki niteligi, kanundan dogan ve “sartlarin var olmas1”
kosulu ile dolayli olarak kanundan dogan bir haktir. Ayrica zorunlu mecra irtifak
hakk1 yeni bir hakkin olugmasi nedeniyle yenilik dogurucu hak ve taginmaz iizerinde

varligin1 kazandigindan teknik olarak da bir mekanik ihtiyaci karsiladigindan, (hak

1



sahipleri degisse de tasinmaz iizerinde kuruldugu icin hak varligini siirdiiriir ) esyaya
bagl bir haktir. Ust hakki olup olmadigma iliskin doktrinde farkli goriisler mevcut
olup ¢calismamiz igerisinde detaylica agiklayacagiz.

Tezimizin konusu zorunlu mecra irtifaki olmakla birlikte ilk boliimiimiizde
genelden 6zele dogru bir ¢alisma yaptik. Mecra irtifak hakki kavramini ve bizim
ayrintili inceledigimiz konu olan zorunlu mecra irtifak hakki ve rizai mecra irtifak
hakk tiirlerini agikladik. Ayrica mecra, yapi, insaat, Komsuluk, esyaya bagl hak ve
esyaya bagli borg, sinai, tesebbiis, teferruat, kesin yetki gibi kavramlarin tanimlarini
dipnotta detaylica agiklamaya calistik. Konumuzla ilgili spesifik akademik ¢alismalar
fazla olmamakla birlikte; ¢alismamizi temellendirirken, genel esya kitaplarindan ve
diger ilgili kaynaklardan yararlandigimiz1 6ncelikle belirtmek isteriz.

Ikinci boliimiimiizde zorunlu mecra irtifak hakkini detayli incelemek iizere
hakkin nasil kuruldugu ve hakkin kurulmasi ve hakkin kurulmasina iliskin kanunda
belirtilen sartlar, sartlarin varlig1 halinde mecra hakki sahibinin yiikiimlii tasinmaza
yoneltecegi talep hakki, talebin varligi halinde gerekiyorsa tescil ve tescilin hukuki
niteligi olarak degerlendirme yaptik.

Ucgiincii boliimiimiizde ise zorunlu mecra irtifak hakki sahibinin ve yiikiimlii
tasinmaz malikinin yetkileri ve yiikiimliiliiklerini detayli olarak aciklayacagiz.
Zorunlu mecra irtifakinda durum ve sartlar degisirse neler meydana gelir, izlenecek
hukuki yollar nelerdir? Zorunlu mecra irtifakinda taraflarin bedel ve sartlarin
diizenlenmesi halinde 6denecek tazminat nedir ve nasil olmalidir? Sayet taraflar
zorunlu mecra irtifak hakkinin bedel ve sartlarin diizenlenmesinde anlasamazlar ise
uygulanacak yargilama usulii ne olmalidir, zorunlu mecra irtifak hakkma iligkin
terkin ve sartlar1 ne olmalidir gibi konular hakkinda yeterince agiklamaya calistik.

Detaylica inceledigimiz bu konu ile ilgili TMK“nin; 744, 705, 727, 731, 745,
746, 712, 737, 692, 693, 1008, 1015, 1018, 1023, 796, 790, 786, 780, 689 ve
HMK’nin; 12 ve 1. maddelerinden ayrica Tapu sicili Tiizigliniin 30,11 ve 78.
Maddelerinden ve 743 sayil1 Onceki Medeni Kanundan da genel olarak faydalandik.

Zorunlu mecra irtifak hakki, hukuki niteligi ve kullanis1 agisindan
Cumbhuriyet sonrast hukuk tarihimize girmis ve yeni yeni giindemde olan bir
konudur. Bu konu ile ilgili Sahiniz bir yiiksek lisans tezi yazmis olsa da 4721 sayili
Tiirk Medeni Kanunun yiiriirliige girmesi ile zorunlu mecra irtifak hakki yeniden
diizenlenmis ve giincel sartlar ile siirekli yenilik kazanmaktadir. Bizde bu konu ile

ilgili kendi yorumumuz ve 4721 sayili TMK 1s1ginda ile bir degerlendirme yaptik
2



BOLUM I

MECRA iRTIiFAK HAKKININ KAVRAMI, HUKUKI NIiTELIiGI, ICERIGI
VE TURLERI

1.1. MECRA IRTIFAK HAKKI KAVRAMI

Mecra!, elektik, gaz ve su gibi akici seylerin nakil ve dagitim amacia
yonelik tesisatlar1 ve tesisleri ifade eder.? TMK nin 744. maddesinde: “Her tasinmaz
maliki, ugrayacagi zararin tamaminin énceden 6denmesi kosuluyla, suyolu, kurutma
kanali, gaz ve benzerlerine ait borularin, elektrik hat ve kablolarinin, baska yerden
gegcirilmesi olanaksiz veya asir1 Olglide masrafli oldugu takdirde, kendi arazisinin
altindan veya {istiinden gegirilmesine katlanmakla yiikiimliidiir. Mecra gecirilmesinin
kamulagtirma kurallarina bagli olmasi halinde, bu kanunun mecralara iliskin

komsguluk hiikiimleri uygulanmaz. Mecray1 gecirme hakki, hak sahibinin istemi

! Mecra kelimesi, Arapca kokenli olmakla birlikte muhtemelen dilimize yerlestigi i¢in TMK’da da
kullamlmistir.  Kazanct M.N.(2014), “Zorunlu Irtifaklar”, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti Doktora Tezi, $.54.

2 Mecralar, maddelerin ve enerjinin naklini saglar ve mecralar hareket etmez sabittirler. Sahiniz s.6.
Bir maddenin mecra ile nakledilebilmesi i¢in akici ve ugucu niteligi olmalidir. Kati cisimlerin naklini
saglayan tesisatlar kural olarak mecra sayilmaz. Tandogan, H.(1952)” Tiirk Hukukunda Mecralar”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C.I, S.3-4, s.144-145; Ozakman C. (1978), “Tiirk
Hukukunda Mecra Irtifaklarr” Istanbul: Istanbul Universitesi Yaymlar s.4-5. Bu sebeple demir
yollari, gibi gegit fonksiyonu olan tasima hatlari ve benzerleri, adina mecra irtifaki hitkkiimleri degil,
diger kosullarin varlig1 halinde zorunlu gegit irtifaki hiikiimlerinden yararlanilabilir. Ozsunay E.,
(1968), “Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Zaruri Gegit Hakki” Istanbul: Cezaevi Matbaasi.
s.115;Tandogan, s.145; Ozakman, s.7. Farkh gériis icin bkz. Imre Z.,( 1951), “Kaynak Yer Altr Sulart
Ve Hukuki Durumlari”, Istanbul: B.Y. $.896-897. Mecralarda, nakli saglayan seyin bir yapi olmasi
gerektigi kabul edilmektedir. Ozakman ., s.8; Sahiniz S., (2001), “Tiirk Medeni Hukukunda Zaruri
Mecra Irtifaki « Istanbul: Beta Yayincilik s.7; Surlu H. /Oztiirk G.,(2006), “Mecra Irtifaki”, Ankara:
Seckin Yayincilik s.165. Kanaatimizce de mecranin bir yap1i olmasi niteligi ( Bir yapmin veya
miilkiyetin smai tesebbiisii olmamasi halinde ) gerektigidir. Mecralarda nakli saglayan seyin yap1
niteliginde olmasi zorunlu degildir. Suyollar1 gz oniine alindiginda, egimin olmas1 mevcuttur aksi
halde su akip gitmeyecek, gecit saglamayacak ve belirli bir yerde birikecektir. Bu nedenle egim
olmasi zorunludur Kazanci, s.54 Bazi mecralar, nakil hatlarinin unsurlarindan ibaret degildir. Su ve
gaz mecralarin da tasfiye tesisleri, ¢ukurlar, hazneler, tulumba istasyonlar1 yer alabilirler. Elektrik
mecralarinda ise belli araliklarla direkler, pilonlar, direk, duvar, ¢ati dayanaklari, koruyucu araglar,
transformatorler, tanzim istasyonlar1 bulunmaktadir. Ozakman, s.10. Ayrica bu tesislerin bakimi ve
tamirat1 i¢in kuliibe bi¢ciminde yapilara ihtiya¢ duyulmaktadir. Tiim bunlar, mecralarin unsurlaridir.
Surlu/Oztiirk, s.185.



tizerine ve giderleri 6demesi kosuluyla tapu kiitiigiine tescil edilir.” seklinde
mecranin genel tanimi ve sartlar1 gosterilmistir.

TMK 744. madde ile ilgili olarak mecra irtifak hakkinin kurulabilmesi igin
sartlart aciklamamiz gerekirse; mecranin zorunlu olarak yiikiimlii tasinmazdan
gecmesi ve bagka bir yerden gecirilmesinin imkansiz veya asir1 Ol¢iide masrafh
olmasi, mecra sahibinin yiikiimlii tasinmaz malikinin ugrayacagi zararmin tamamini
O0demesi ve mecranin komsuluk hukukuna dayanmasi durumlaridir.

Kanunda ve doktrinde bahsedildigi gibi mecranin kurulmasi komsuluk®
iliskilerine baglhdir. Komsu sayilmayan® tasinmazlar agisindan mecranin gecis hakki
s6z konusu degildir.® Bahsedilen komsuluk hiikiimlerinde komsu tasinmaz malikleri
birbirlerinin  haklarimin korunmasi agisindan bazi yiikiimlik altma girmelidir.
Komsuluk hiikiimleri, bagli mecralarda mecranin gegecegi tasinmaz makilinin rizasi
veya bir mahkeme kararmma dayanabilir. Bu konudaki kanun kurallar1 hakkaniyet
ilkesi ve bunun alt basamagi olan fedakarligin denklestirilmesi ilkesi 1s18inda
uygulanmalidir. Giincel durumun degismesi halinde ise katlanan tasinmaz maliki
mecranin  malikinin mecranin yerinin degistirilmesini veya kaldirilmasini

isteyebilmektedir.®

3 Tiirk hukukunda ve kanunlarda “komsu” tanim yapilmamis ve kim veya kimlerin komsu olarak
kabul edilmesi gerektigi diizenlenmemistir. Komsunun saptanmasi ihtiyact nedeniyle doktrinde ve
uygulamada komsu kavrami tanimlanmaya calisilmistir. Solak Dingbulak B., (2018), “Miilkiyet
Hakkimin -~ Komsuluk Hukuku Bakimindan Kisitlanmasi” Hacettepe Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitlisiit Yiiksek Lisans Tezi s.14. “Tasinmazlardan birinde yapilan tagkin eylemlerin etkilerini
duyurabilecegi alan iginde bulunan taginmazlarin tiimi” olarak tanimlama yapilmistir. Karahasan
M.R., (2002),”Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku C 1, 2”Istanbul: Beta Basim Yayevi.
s.1293. “ ... Birbirine bitigik taginmazlarda oturanlarin komsu olduklar1 ve sayildiklar1 kuskusuzdur.
Ancak kisilerin komsu sayilmasi igin birbirlerine bu kadar “yakin” olmalar1 da sart ve zorunlu
degildir. ... Bir taginmazin mesafesi ne olursa olsun 6teki bir tasinmazin kullanilmasindan ileri gelen
tagkinlik ve zararin etki alani i¢ine girdigi hallerde taraflarin “komsu” sayilmalar1 gerekir...” seklinde
emsal kararlarda tanimlanmigtir. Yargitay 1. H.D., 12/05/1978 T.K., 4774 E., 5433 K. E.T: 10
Agustos 2019 http:/www.sinerjimevzuat.com.tr ~ Komsuluk hukukuna iliskin kanunda tanimlama
yapilmamis fakat siirlart ve hukuki niteligi agisindan bir tanimlama yapilmistir. TMK 737. madde :
“Herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve ozellikle isletme faaliyetini
siirdiiriirken, komsularini olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan kaginmakla yiikiimliidiir. Ozellikle,
taginmazin durumuna, niteligine ve yerel adete gére komgular arasinda hos goriilebilecek dereceyi
asan duman, bugu, kurum, toz, koku ¢ikartarak, giiriiltii veya sarsint1 yaparak rahatsizlik vermek
yasaktir. Yerel adete uygun ve kacimilmaz taskinliklardan dogan denklestirmeye iliskin haklar
saklidir.” Ozkan H., (2015), “Komsuluk Hukuku ", Istanbul: Legal Yaymcilik s.11.

4 Komsu kavramim sadece simirlar bitisik taginmaz agisindan degerlendirmek zorunlu mecra irtifaki
yiikiimliiliikleri agisindan ileri siirmek kanunun ruhuna uygun diismeyecektir. Ozakman C., s.179;
Bertan S., (1976), “Ayni Haklar Medeni Kanunu’'nun 618-764. Ayni Haklar Medeni Kanunu’nun 618-
764. Maddelerinin Serhi, Ciltli”, Ankara : Balkan Basim ve Ciltevi.s.668. Konum olarak ( aym
mabhalle, sokak gibi ) birbirine yakin tasinmazlar agisindan degerlendirme yapilmalidir. Weieland, C.
.(1934) ,”Kanuni Medenide Haklar”, Ceviri Ismail Hakki, Istanbul: Suhulet Matbaasi. s.283.

S Ertas S., (2016), Esya Hukuku, izmir: Baris Yaymevi. s.241.

¢ Aybay A. Hatemi H., (2010), Esya Hukuku ,istanbul : Vedat Yaymcilik. s.215.
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Mecralarin gegirilmesi amaciyla kurulan (tesisati insa etmek hususunda )
irtifak hakki bu irtifak hakki ile araziye bagli mecralarda kurulan hak ise tist hakki
olacaktir.’

Mecranin tapu kiitiigiine yapilacak olan tescili, mecranin zorunluluk
durumuna gore degisir.® Tescil TMK’nin 727. maddesi: ” Su, gaz, elektrik ve
benzerlerinin mecralari, isletmenin bulundugu tasinmazin disinda olsalar bile, aksine
bir diizenleme olmadikca o isletmenin eklentisi ve isletme malikinin mali sayilir.
Komsguluk hukukunun gerektirdigi haller diginda bir tasinmazin boyle bir mecra ile
ayni hak olarak yiiklenmesi, ancak bir irtifak hakki kurulmasi suretiyle olabilir.
Irtifak hakki, mecra disaridan goriilmiiyorsa tapu kiitiigiine tesciliyle, disaridan
goriililyorsa noterce diizenlenecek sdzlesmeye dayanilarak mecranin yapilmasiyla
dogar.” geregince mecralar disaridan bakildiginda tasinmaz iizerinde rahatca
goriilebiliyorsa ve baska tasinmaza tesis edildigi anlasiliyorsa mecranin tapuya tescili
gerekmez. Tescil edilmis olsa da tescil edilmemis olsa da TMK 727’ye gore aksine
bir diizenleme yoksa isletmeler ve eklentilerinin maliki igletme sahibi sayilir fakat
emredici nitelikte olmay1p aksi taraflarca kararlastirilabilir.®

Mecranin biitlin bu agamalarindan 6nce mecra sahibinin tasinmaz malikine bir
talepte bulunmasi gerekir. Bu talep Tirk Medeni Kanunun 744. maddesinde
ongoriilmiis sartlar mevcut olmasi halinde konumu en uygun komsu tasinmaz
malikinden mecranin gegirilmesine yonelik bir taleptir.’® Mecranmn irtifak kurma
talebi tasinmaz malikine bu ge¢ise veya mecraya izin verme ve buna katlanma
yiikiimliiliigii yiikler.!* Bununla birlikte mecra sahibi de tasinmaz malikine mecranin
gecirilmesi nedeniyle ugrayacagi zarart tamamen ve daha Onceden Odemis
olmalidir.*? Talep hakkinin ileri siiriilmesi ile irtifak s6zlesmesi yapma yiikiimliiliigii
dogmaktadir.

Miilkiyetin kisitlamasi ile olusan mecra irtifakinda miilkiyet hakkinin
hiikiimleri esas alinir ve mecra irtifaki agisindan talep ve irtifak sdzlesmesi varligi

aranmaktadir. ; Yargitay’in mecra irtifaki s6zlesmesine yonelik ¢ikan uyusmazliga

" Oguzman K., Oktay S., Seli¢i O., (2016),” Esya Hukuku” Istanbul: Filiz Kitapevi S.510 farkli goriis
icin bkz. Ozakman C., s.153.

8 Ayan M., (2012), Esya Hukuku —Ii Miilkiyet, Konya: Mimoza Yaymcilik. s.290.

® Ayan M., Esya Hukuku —I: Miilkiyet,. $.291.

10 Sirmen L.,(2013), Esya Hukuku, Ankara: Yetkin Yaymcilik.s.317.

11 Esenler T., Giiven K.,(2008), Esya Hukuku, Ankara: Yetkin Yaymcilik.s.469.

12 Esenler., Giiven K,. 5.470.



kars1 verdigi kararda'® mecra irtifaki sézlesmesinin varligmin (istisnalar hari¢ ) sart
oldugu ve resmi sekilde * yapilmasi gerektigidir. Talep hakkinin yoneltilmesinden
sonra irtifak sdzlesmesi yapilmalidir.

Mecra gegirilmesinin kamulastirma hiikiimlerine bagli olmasi durumunda

kanunun mecralara iliskin hiikiimleri uygulanmaz. 1°

1.2. MECRA IRTiFAK HAKKININ HUKUKI NiTELiGI VE iCERIGi
1.2.1. Mecra Irtifak Hakkimin Hukuki Niteligi

Mecra irtifak hakkinin hukuki niteligini genelden 6zele bir agiklama yapacak
olursak; smirli bir ayni hak olan mecra irtifak hakki ayn1 zamanda miilkiyetin
kisitlanmasi ile olusan esyaya bagl irtifak hakkidir. Ayrica agiklayacagimiz iizere
cogunluklu goriis; mecra irtifakinin ingaat aktivitesi igermesi nedeniyle bir yapi
oldugu ve hukuki niteligi agisindan tist hakki oldugu goriisiidiir.

Ayni hakkin i¢ muhtevasinda yer alan yetkilerden sadece birini veya birkagini
saglayan, buna karsilik hepsini birden tanimayan ayni haklara siirli ayni hak adi
verilir. Siirl ayni haklar, sahibine miilkiyete nazaran daha sinirli yetkiler sinayan
ayni haklardir. Bunlarda, miilkiyet hakkinin malike tanidigi yetkilerden bir veya
birkag1 bulunur.'® Miilkiyet hakkina ait olan kullanma, yararlanma ve tasarruf etme
yetkilerinin bir veya bir kaginin kanunda tanidig1 haklar sinirli ayni haklar1 olusturur.

Sinirhi ayni haklarin en 6nemli ve kapsamli hakki olan irtifak hakkini;

Medeni Kanun 779. madde ile tanimlamistir: “Tasinmaz lehine irtifak hakki, bir

18« Ancak, mecra irtifakinin gecerli olarak dogabilmesi i¢in (diger unsurlarin varlig1 yaninda) mecra

irtifak1 s6zlesmesinin yasada ongoriilen sekilde yapilmis olmasi zorunludur (TMK 781). Bununla
beraber mecra irtifaki, TMK nin 780. maddesinin ilk ciimlesindeki buyurucu hiikiim uyarinca tapu
siciline kaydedilmedikge (tescil olunmadikg¢a) sadece sdzlesme yapilmis olmasi olgusu irtifakin
hiikiimlerinin yerine getirilmesi i¢in bir talep hakki vermeyecektir...” Yargitay 14.H.D. 21.05.2014
K.T, 2014/5101 E. 2014/6663 K., E.T: 15 Agustos 2019. http:/www.sinerjimevzuat.com.tr.

14 <« Bagkasinin taginmazindan mecra gegirilmesine imkan veren bu maddenin 6ngérdiigii hak
sahibine, o tasinmazdan yararlanma yetkisi saglamasi ve bdylece malikin yararlanma yetkisini mecra
gegiren kisi lehine sinirlamasi bakimindan irtifak haklari arasinda yer almaktadir. Yararlanma bigimi,
hak sahibinin o tasinmazdan mecra gegirmesi ve bu nedenle bazi faaliyetlerde bulunabilmesine
yonelik oldugundan, mecra gecirecek kisi ile taginmaz arasinda dogrudan dogruya bir iliski
kurulmasin1 zorunlu kilar. Bir bagka anlatimla, mecra irtifakinin tesisi, tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasinda da oldugu gibi, tescile esas teskil edecek bir temliki isleme yani iktisap sebebine
ihtiyag gosterir. lktisap sebebini teskil eden hukuki islem cogunlukla bir irtifak sdzlesmesi
goriiniimiinii tagir. Mecra irtifaki sozlesmesiyle, taraflarin mecra hakkinin tesisi hususundaki
karsilikli, birbirine uygun iradelerinin yer aldigi borglandirict islem kast olunmaktadir. Bu islem,
mecra hakkinm belli bir muhteva ile kurulmasma iliskin bulunmaktadir...” Yargitay 14.H.D.
21.05.2014 K.T, 2014/5101 E., 2014/6663 K., E-T: 15 Agustos 2019.
http:/www.sinerjimevzuat.com.tr.

15 Oguzman, Oktay, Selici, 5.574.

18 Ayan M. (2012), Esya Hukuku Tapu Sicili ve Zilyetlik-1, s.24.
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tasinmaz iizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir yiik olup, yiiklii tasinmazin
malikini miilkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan kaginmaya veya
yararlanan taginmaz malikinin yiiklii tasinmazi belirli sekilde kullanmasina
katlanmaya mecbur kilar. Yapma borglari, irtifaka basli basina konu olamaz; ona
ancak yan edim olarak baglanabilir.” seklinde diizenleme yapmustir.

Tiirk — Isvigre Medeni Kanunlar1 bir ayni hak sahibini kanundan veya bir
hakkin ifas1 geregi edim borcu ile yiikiimlii kilinmaktadir.!” Yapma ve verme
borcundan ibaret olan mecra irtifak hakkinin ve bunun sonucunda dogan talep
hakkini, esyaya malik olan yiikiimli duruma disen kisiye karsi ancak ileri
siiriilebilir.!® Kanunda sayilanlar disinda taraflar kendilerince bir irtifak hakki tesisi
edemezler. Sadece kanunun yetki verdigi haklarda kendilerince belirli kisimlarda
serbestce karar verebilirler.!® Irtifak haklari, ya tapu sicilinden terkini ya da
taginmazlardan birinin tamamen zayi olmasi halinde sona erer. Siireye bagli olarak
irtifak hakki kurusmussa ve bu siire tapu kiitiigiinden anlasiliyorsa siirenin
dolmasiyla da sona erer.?® Bununla birlikte kanunda 6zel sartlar halinde mahkeme
karari ile de irtifak hakkinin sona ermesi miimkiindiir.

Esyaya bagl irtifak ve kistye bagh irtifak olarak siniflandirilmas: mevcuttur.
Esyaya bagh irtifaklarda iki tasinmaz hukuki iliskinin konu itibariyle tarafim
olusturur ilki tizerinde irtifak kurulan tasinmazdir. Hak dogrudan dogruya hak sahibi
tasinmaz lehine kuruldugundan, hukuki gelecegi de tasinmazin gelecegine

baglanmustir.?!

Kisiye baglh irtifak hakkinda ise tasinmaz iizerindeki hak bagka bir
sahis lehine kurulur. Yapilan sézlesme de aksi hiikiim olmadigi siirece hak olarak
yararlanma o sahis iizerinde mevcut olur ve baska sahsa devredilemez. Esyaya baglh
irtifak haklarinda ise hak esya lizerime kurulur ve hakkin varligi malikler degigse de
esya var oldugu siirece degismez. Bu nedenle esyaya bagli hak olan irtifaklarda devir
miimkiin olmaktadir.??

Mecra irtifak hakkmin taginmaz miilkiyetinin kisitlamalarina agisindan

hukuki niteliginin ne oldugu konusu doktrinde tartismalidir. Tiirk-Isvicre hukukunda

savunulan bir goriis;>® mecra irtifakinin, komsuluk hukukundan dogan miilkiyet

T Erel. N.S. (1982), “Esyaya Bagl Bor¢”, Ankara: Ankara Universitesi Yaymevi, $.37.
18 Erel, 5.37.

19 Ertas ,(2011), Esya Hukuku, 5.484.

2 Frtag , (2011), 5.489.

2L Esenler T. Giiven K.(2008), Esya Hukuku, s.332

22 Oguzman, s.212.

23 Wieland, s. 680;Tandogan, s. 615; Bertan, s. 847; s. 860, N.7,8; Imre, 5.904 vd.
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kisitlamasi olarak nitelendirmektedir. Dolayisiyla bu goriis s6z konusu haklari,
zorunluluk igerisindeki malikin miilkiyet hakki i¢inde yer alan birer yetki olarak
kabul etmektedir. Tasinmaz miilkiyetinin kisitlanmasina iligki tanimlar
Anayasamizin 35. maddesinde: “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu
haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.”  diizenlenmis ve kamu yararinin
mevcut oldugu durumlarda miilkiyet hakkinin kisitlanabilecegi belirtilmistir.
Kisitlamadaki asil amag¢ kamu yarar1 olmaktadir.?* Miilkiyet hakkinda belirlenen
kullanma yararlanma ve tasarruf etme hakkina iliskin bir veya iki hakkin
kisitlanmasina iliskin olup, buna gore kanuna veya sozlesme serbestisi ilkesine
dayanarak kisitlama getirilmistir. Medeni Kanunu’muzda miilkiyetin kisitlamalarina
iliskin kanun maddesi diizenlenmistir.?® Mecra irtifaki, komsuluk hukukundan
kaynaklanan miilkiyet hakkini kisitlayan haklar olarak kabul edilmektedir. Taginmaz
maliki, komsu tasinmaz malikinin birtakim talep ve istemlerine katlanmakla
yikiimliidiir. Zira bu haklar olmadan, komsu tasinmazlarin tahsis olduklari amaca
uygun bir sekilde kullanilmalar1 zor yahut imkansiz hale gelir. Mecra irtifakinin
talep edilmesi halinde, komsu tasinmaz ile hak sahibine ait tasinmaz arasinda esyaya
bagl bir borg iliskisi meydana gelmektedir.?®

Kanundan dogan miilkiyet kisitlamalart kamu hukukundan veya 6zel hukuk
hiikiimlerinden dogabilir ancak, burada kapali say1 prensibi mevcuttur. Soyle Ki
kanunda olmayan bir kisitlama yasal bir kisitlama olamaz.?’

Ozel hukuk miilkiyet kisitlamalar1 temeli “komsuluk” iliskisine
dayanmaktadir. Komsuluk hukuku temelinde, tasinmaz maliklerinin miilkiyet
hakkina ait bazt hak ve yetkilerin kisitlanmasi veya malikleri bazi fiillerine
katlanmak yiikiimliliigii altina sokmaktadir. Buna iligkin kurallarin tamami

komsuluk hukukunun temellerini olusturur.?® Ozel hukuktan dogan kisitlamalar

2 Ertas ,(2011), 5.389.

% « TMK. Madde 734 e gore, tasinmaz yiikiimliiliigii, bir tasinmaz malikinin miilkii dolayisiyla o
tasinmaza karsilik olmak {izere diger bir kimse lehine bir sey yapmaya veya yemege mecbur
tutulmasidir.” Canzel E. , Inan N., (1964), “Ayni Hak Kavrami, Taksimi Ve Esya Hukukunun Konusu”
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s.21, s.359, Solak Dingbulak s.65.

% Solak Dingbulak s.65, Erel S.s.4, Esyaya Bagh Haklar terimi ; (X) hakk: sahibi ile arasindaki
bagin bu esya iizerindeki miilkiyet hakki araciligiyla kurulacagidir. Bu tanim begenilmeyebilir fakat
durumu agiklayacak edecek baska tanim bulununcaya kadar Tiirk- Isvigre hukuk acisindan en dogru
tammlamanin bu oldugunu diisiinmekteyiz. Oguzman K.(2011), “Esyaya Bagli Bor¢lar “Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi S.31, s.14.

2"Erman H.(2011), Esya Hukuku Dersleri, Istanbul: D-R Yaynlar1, s.113.

28 Sahiniz, s. 37.



korunan kisi bakimindan, payli miilkiyette paydaslar lehine ve komsular lehine
olarak diizenlenir.?® Malikin 6zel hukuk iliskisinden dogan smirlamalar ancak
malikin temlik yetkisini sinirlamasi seklinde olur.%

Kamu hukukuna iliskin dogan kisitlamalar®® ile 6zel hukuk iliskisine dayanan
miilkiyet sinirlamalar1 arasindaki fark; 6zel hukuk kisitlamalarinda bu kisitlama ile
menfaati korunan kisiler, malike kars1 bu konuda ileri siiriilebilecek bir hakka ve
bunu koruyan bir dava hakkina sahip iken kamu hukuku kisitlamalar: tarafa karsi
dava hakki vermez.>?

Mecranin miilkiyetinin Kazanilmasi agisindan; Mecranin {izerindeki yapi,
mecra hakki sahibine yapimin miilkiyetini kazanma hakki verir. Mecra taginmaz
izerinde yap1 olmasi1 ve sabit olmasi nedeniyle miilkiyetin yiikiimlii taginmaz sahibi

de kazandirmaktadir.3®

Mecralarin arazinin malikine degil de isletme malikine ait
oldugu durumlarda mecralar isletmenin eklentisi kabul edilir.3* Aksi
kararlastirilmamissa, mecra iginden ¢iktig1 arazinin eklentisi ve arazi sahibinin de
miilkii kabul edilmektedir. Mecranin iginden ¢iktig1 arazinin eklentisi ve arazi
sahibinin de miilkii sayilabilmesi i¢in, mecra Oncelikle bir irtifak hakkina gore

kurulmus olmalidir.®®

Ayrica taraflarin sézlesme ile mecranin i¢inden gectigi
arazinin biitiinleyici parcasi olacagini kararlastirmalari miimkiindiir.*

Mecra irtifak hakkinin taginmaz iizerinde, malikinden baska bir kimseye
bir sey yapma ve buna malik olma yetkisi veren bir irtifak hakki olan iist hakk1,’
yap1 niteligi tasimasindan dolay1 cogunluklu kabul edilen goriistiir. Mecrayr konu

edinen irtifak hakki, sahibine bagkasinin taginmazindan bir mecra Yyani bir

2 Erman s.113.

%0 FErtas, s.381.

81 TMK Madde 731:’Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil
edilmeksizin etkili olur. Bu kisitlamalarin ortadan kaldirilmasi veya degistirilmesi, buna iliskin
sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesine ve tapu kiitligiine serh verilmesine baglidir. Kamu yarar1
icin konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez. “ olarak sinirlandirmalari  genel
tanimlamistir. E.T: 07 Agustos 2020 http:/www.mevzuat.gov.tr

32 Oguzhan, Oktay, Selici, 5.546.

33 Sahiniz, s.128.

34 Eklenti sayilmasmin nedeni devri ve rehine ait hukuki islemleri kolaylastirmaktir. Ergani E.E,
(2015), “Ust Hakki”, Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yiiksek Lisans Tezi s.35.
Oguzman, Selici, Oktay, s.546

% Karaca A. (2015), “Ust Hakk: “,Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yiiksek Lisans .70,
Ergani, s.36.

% Ergani, s.36.

37 Ust hakkinin unsurlar1 bir tasinmaz, bu tasinmaz iizerinde yapi yapma ve buna malik olma
niteligi olan irtifak haklaridir. Kasikc1 O. (1991), “Eski Hukukumuzda Ust Hakk:”, A.U. Erzincan
Hukuk Fakiiltesi Dergisi C.1I11, S.1, s.50.



yap®gecirmek ve onu korumak yetkisini bahseden bir iist hakkidir®. Yapi ile
kastedilen bir mecranm kurulmasina iliskin insaat®® hakkidir. Bilindigi gibi ingaat
hakk: baskasinin arazisinin altinda veya iistiinde bir insaat yapmak veya mevcut
bulunan ingaati koruma yetkisi veren haktir.** Baskasmin arazisi iizerinde veya
altinda insaat yapmak yetkisi iceren iist hakki oldugu ve mecra hakki sahibine,
mecranin miilkiyetine de sahip olabilme, imkan tamnmaktadir.*?

Insaat yapilmasma iliskin istisna olarak kurulan mecra irtifaki hakkinda,
ingaat ile tasinmaz iizerinde devamli bir bagin bulunmasi gerekmektedir.
Devamliliktan kasit mecranin tasinmazin yol ve gegit olarak ge¢mesi halinde
devamli olmasi, tesis olmasi halinde ise baglilik teknik aragla tesisisin sabitlenmesi
halidir.**Biz tesis yapim kullanim sekline gore * bagimli mecra * ve  transit mecra
olmak iizere iki tipi mevcuttur. Bagimli mecra, arazinin altinda veya iistiinde araziye
hizmet etmek amaciyla kurulur. Taginmaza malik olan kisi tasinmazin altinda veya
iistiindeki bagimli mecranin maliki olur, transit mecra gegisinde ise alttan veya lstten
mecranin gegisinde diger tasinmaza hizmet amaciyla kurulur.**

Mecranin iist hakki olarak tasimmazin iizerinden kablo veya teller ile
gecirilmesi halinde transit mecra oldugundan, insaat aktivitesi atanmayip arakl
baglantilarla mecra kurulmaktadir. Tasinmaza temas etmeyen bu mecra irtifakinda
ingaat hakki niteliginde olmayip mecranin gegirilmesine katlanma ytikiimliiliigiinde
olmaktadir. Mecranin gegirilmesine katlanma yiikiimliiligii ya sahsa bagh irtifak ya
da esyaya bagli irtifak olarak kurulmaktadir. 4

Mecra irtifaki bir tasinmaz iizerinden yararlanma i¢in diger bir tasinmaz
tizerinde kurulacagi icin esyaya bagl irtifak haklariyla benzerlik gostermektedir.
Mecranin gegirilme durumuna gore ingaat iist hakki veya mecranin gegirilmesine

katlanma yiikiimliiliigii niteliginde olacaktir. 4

% Bir arazi iizerineveyaaltina yapilan mesken, diikkan ve benzeri seyleri ifade etmektedir. Kasik¢1 O,
s.50; Ergani, s.25

% Karaca, s.69

%0 Insaat kavrami, arazinin altindan veya iistiinde yapilan ve teknik araglarla onunla siirekli olarak
birlestiren her tiirlii yapidir. Unal M. (1988),  Tiirk Medeni Hukukunda Yap:( iist ) Hakki”, Ankara:
Ankara Universitesi (1988), * Tiirk Medeni Hukukunda Yapi( iist ) Hakki”, Ankara: Ankara
Universitesi s.141. Sahiniz s.129

41 Sahiniz, s.128.

42 Giirel N.(1998), “Roma Hukukunda Ust Hakki “Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C.
47, S. 1-4, 5.116; Ozakman, s.203.

43 Ozakman s.37-38; Sahiniz. s.129.

4 Ayan M. s.290.

4 (Ozakman s.39; Tandogan s.147.

46 Sahiniz, 5.130.
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Ozakman’a gore ise; buradaki ifade ile anlatilan su, elektrik veya gaz gibi
maddelerin iiretimi ve kullanimina iliskin y&nelik sinai tesebbiislerdir. Sinai*’
tesebbiise*® baglanan ve gecerken bu mecralarin mecra sahibinin miilki sayilmasina
iliskin karar ancak bu maddenin “iireten” ve “dagitan” isletmeler i¢in uygulanabilir.
Kanundaki sinirlandirmada tesebbiisii sadece iireten ve dagitan degil tiikketen de bu
kanun maddesi iginde sifatin1 bulmalidir.*

Hiikiimde “lireten” veya “dagitan” isletmeler i¢in uygulanabilecektir. Tiim
mecralar i¢in bu durum kastedilmemekte, su, elektrik ve gaz gibi maddelerin
dagitimi ve tliretimi i¢in kullanan mecralar i¢in kastedilmektedir. Kanun hiikmiindeki
amag elektrik, su, gaz gibi madde ve enerjiyi dagitan ya da tireten isletmelerin hukuki
islem ve faaliyetlerinde biitiinliik ve kolaylik saglanmasi ve kanun maddesi igerisinde
serbestlik kazandirilmasidir. %

Ust hakkinin sahibine tanidigi miilkiyet hakki asil araziden bagimsiz
niteliktedir ve arazinin miilkiyetinden ayr1 olarak tasarrufa konu olabilir. Bu nedenle
mecra irtifak hakki, her zaman st hakki niteli§i tasimaz. Zira taraflar, aralarinda
anlagip, mecranin icinden gectigi arazinin biitiinleyici parcast olacagini
kararlagtirabilirler. Bu durumda mecra irtifakinin iist hakki niteligi tasidigindan
bahsetmek miimkiin degildir. >

Bu iki goriis icerisinde ¢oziimleme yapilirken Sahiniz’ e gore; birinci ihtimal

olarak somut mecranin sinai tesebbiislerden birine 6zgiilendigine iligkin belirli bir

47 Sinai haklar, sanayi, ticaret ve endiistride kullanilmak fizere, fikri ¢aba sonucu yaratilan iiriinler
tizerindeki haklardir. Patent, marka, endiistriyel tasarim, biitiinlesmis devre topografyasi, yeni bitki
gesitlerine ait 1slahg¢1 haklar ve cografi isaretler, sinai haklardir. Kiligoglu Yilmaz K, (2018) “Sinai
Miilkiyet Kanunu” Fikri Miilkiyet Ve Rekabet Hukuku Dergisi C.19, s.17.

4 Tesebbiis kavrami RKHKda 3. madde de soyle tanimlanmistir: Buna gore tesebbiis; piyasada mal
veya hizmet iireten, pazarlayan, satan gergek ve tiizel kisilerle, bagimsiz karar verebilen ve ekonomik
bakimdan bir biitiin teskil eden birimlerdir. Karaman Coskun O, (2015) “ 6102 Sayili Tiirk Ticaret
Kanunu'nda Tesebbiis Kavrami Ve Tacir Sayimasmin Sonug¢lart” Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi S.21, s.112. Doktrinde farkli tamimlar da yapilmustir.
Doktrindeki, piyasada mal veya hizmetlerin {iretimi, pazarlanmasi veya satig1 gibi iktisadi faaliyet
gosteren, bu faaliyetlerinde bagimsiz karar verebilen gercek veya tiizel kisiler olup, iktisadi faaliyetleri
sirasinda piyasada bagimsiz karar veremeyen gergek veya tiizel kisiler, ekonomik kararlarini kontrolii
altinda verdikleri kisilerle birlikte ekonomik bir biitiin olusturacak ve tek bir tesebbiistiir. Karaman,
Ascioglu Oz, G. s. 149 (Coskun O, s.112’den naklen). Seklinde ticari faaliyet olarak dar bir tanimlama
yapilsa da mecra i¢in genis anlamda yorumlama yapilmahidir. $6yle ki belli bir faaliyete yonelmis ve
bu faaliyetin gergeklesmesi amacina tahsis edilmis bulunan esya haklarin tamamidir. Ozakman, s.234-
235.

4 Sahiniz, s. 134.

% Sahiniz, , s.133.

5! Karaca, .69, Ergani, 5,36, Sirmen, s. 430, 431; Ozakman, s. 93.
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durum varsa o zaman mecranin teferruati® ve sahibinin miilkii sayilmalidir. A¢ik bir
delil, yoksa mecra her iki isletmenin iktisadi amacina esit hizmet ediyorsa her iki
isletmenin teferruat: ve her iki sahibinin de miisterek miilkii sayilmalidir.>® Zaten

13

mecranin gecirilmesine iligskin irtifak hakkinin “list hakki “ olmasi durumunda iist
hakki sahibi olan mecranin da sahibi olacaktir. Mecra bu halde sinai tesebbiis
teferruat1 sayilmayacag i¢in tasinmazin maliki de sayilmayacaktir. Ust hakki kime
aitse onun miilkii sayilacaktir.%*

Ust hakki olmamasina iliskin daha 6nce yaptigimiz agiklamada “mecranin
gecirilmesine katlama yiikiimliiliigii” adiyla mecranin tasinmaza temas etmeden
transit gegmesi durumunda yiikimlii taginmaz maliki agisindan taginmaz {izerinde tist
hakki degil mecranin gegirilmesine katlama yiikiimliiligii olarak belirtilmektedir.

Mecra irtifak hakki, komsuluk iligkisinden dogdugu i¢in ve komsuluk iliskisi
geregi mecralarinda tesebbiisiin teferruati sayilacagini belirtilmis bulunmasindan
dolay1 esyaya bagli oldugu ve mecra irtifak hakkinin iist hakkina dayandigina iliskin
gbriis bulunmaktadir.® Diger bir gériis olan (ilgili kanun maddesinde yer alan)
komsuluk iliskisine iliskin karinelerin sahsa bagl irtifak hakki olacagidir.%® Sahiniz’
e gore ise, mecra gegirilmesinin esyaya veya sahsa bagli olmasinin bir 6nemi
olmayip irtifak hakkina dayanarak gegcirilmesidir. Doktrinde hakim goriis irtifak
hakkinda esas olan ingaat aktivitesine dayanip dayanmadigina iliskin tist hakki
varhiginin aranmasidir.®” Giirzumar ise, bu goriislerin higbirine katilmamakla beraber
“ingaat” faktoriinii tasimayan mecralarin bagka tasinmazdan gecirilmesi halinde
higbir sekilde iist hakki olamayacagidir.

Doktrinde, mecra hakk: sahipleri agisindan; kanunun gerektirdigi karinelerin
dogmasi i¢in mecra irtifaki sahibi ile sinai tesebbiis sahibinin ayni kisi olmasi
gerekmez ve mecra irtifakinin mecranin hizmet gotiirdiigii tasinmaz veya taginmaz

maliki lehine bizzat kurulmasi miimkiindiir.%®

52 Asil seyden ayr1 bir esya 6zelligi tasinmasina ragmen asil sey ile ekonomik bir bagi bulunan duruma
teferruat adi verilir. Gayrimenkuller i¢in teferruat olarak nitelendirilen esya, tapu sicilinde beyanlar
boliimiine kayit edilir. Gayrimenkul ile iligskisi kuruldugu takdirde, kayit gerceklesmemis olsa bile
esya teferruat olarak nitelendirilebilir. ET: 10 Agustos 2020 http:/www.milliyetemlak.com.tr

53 Sahiniz, s.135.

5 Giirzumar O. B.(1998) * Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakki, Kamu Mali Tasinmazlar Uzerindeki
Ust Hakki Ve Yapi — Islet- Devret Modeli Déhil ”, Istanbul: Beta Bastm Yayim s.89.

%5 Tandogan, s.147.

56 Ozakman, s.227.

57 Sahiniz, s.136

%8 Sahiniz, s.139.
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3 3

Mecranin ““ iist hakki “ olmayip “ mecraya katlanma irtifaki “ olarak
baskasinin taginmazindan gecirilmesi, kanundaki karinelerin varligi halinde taraflar
bunun her zaman aksine karar verebilir yani tasinmaz malikine ait olacak sekilde bir
transit mecranin kurulmasina karar verebilirler.%

Son olarak Mecranin bir sinai tesebbiis eseri olmadigi, sinai tesebbiise hizmet
etmedigi takdirde ve yine mecra eger bir smai tesebbiis tarafindan kurulmus ise
kanunda belirtilen karinenin uygulanmasi i¢in, mecranin hukuki durumunu genel

hiikiimler belirlemektedir.t°

1.2.2. Mecra Irtifak Hakkimin icerigi

Tiirk medeni Kanununun 727. maddesinde belirtilen ile enerjinin bir yerden
bagka bir yere ulastirilmasi i¢in yapilmis teknik yapi ve tesisatlarin hepsi mecra
irtifak hakkinin igerigidir. Kanunda bahsedilen ( “...Su, gaz, elektrik vb. akici
maddeleri ...”) maddele, isletmenin bulundugu tasinmazin disinda olsalar bile, aksine
bir diizenleme olmadikgca o isletmenin eklentisi ve isletme malikinin mali say1lir.%

Mecralarda, nakli saglayan seyin bir yapi olmasi gerektigi kabul edilir.®? Bu
nedenle dogal kaynaklardan ¢ikan sularin mecra sayilmamaktadir.®® Kanunda
belirtilen enerjinin bir yerden baska bir yere tasmmasmnimn saglanmasi® ve nakli
saglayan tesisler de (belli araliklarla direkler, pilonlar, direk duvar c¢ati dayanaklari,
koruyucu araglar, transformatdrler, tanzim istasyonlari) mecranin igerigini
olusturur.®® Nakli saglayan tesisler yaninda nakil olunana sey ugucu ve akici
olmalidir. Kati cisimlerin nakli mecranmn igerigini olusturmaz.%

Insaat niteligi tastyan mecra yapilarmin iist hakki oldugu mecra irtifak
hakkimin igerigini, komsu tasinmaz iizerinde yap1 yapmak ayrica mecraya iligkin
olarak gerektiginde bakim, tamir yapmak gibi yetkilerden olusmaktadir.®” Mecranin
bir yap1 olmasi niteligi ancak miilkiyetin simai tesebbiisii olmamasi halinde

olusmaktadir.5®

% Sahiniz, 5.140,

80 Sahiniz, s.141.

61 Solak Dingbulak, s.35

62 Gzakman, s.8.;Sahiniz, s.7; Surlu,Oztiirk, s.165.
8 (zakman, s.8; Sahiniz S, s.7.

64 Sahiniz S., 5.6

85 ()zakman s.10

% Tandogan, s.144,145; Ozakman, s.4-5.

67 Giirel N.s.117; Surlu, Oztiirk s.185

88 Kazanci, s.54
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1.3. MECRA IRTIFAK HAKKININ TURLERI

Genel olarak mecra irtifak hakkinin kavram tanimi ve hukuki niteligini
acikladiktan sonra; Kurulus ve kanuni olarak diizenlenmesi agisindan mecra irtifak
hakki rizai ve zorunlu mecra irtifak haklar1 olarak iki tiir olup bizim asil konumuz

olan zorunlu mecra irtifakini diger basliklarda agiklayacagiz.

1.3.1. Rizai Mecra Irtifak Hakki

Mecra irtifaki genel olarak karsilikli irade beyaniyla ve sartlarin varlhig
halinde kurulur. Genel olarak rizai olarak kurulan mecra irtifaklar1 kanundan dogan
direkt sinirlamalar olmasi halinde zorunlu mecra irtifaki kurulmaktadir.®

Mecra irtifakinin kurulmasinda asil 6ge mecra irtifak sozlesmesi’® olup,
taraflarin raz1 edilmesi agisindan karsilikli ve uygun irade beyanlari ile borglandirici
bir islemin gerceklestirilmesidir.”* Irtifak sdzlesmesinin kurulabilmesi igin
sozlesmenin esasli noktalar: iizerinde taraflarin uyusmalari zorunludur.”? Irtifak
hakkinin kurulmasi agisindan kanunda belirlenmis sartlarin olmasi fakat bunun
icerigini taraflara serbesti taninmis olup irtifak hakki sahipleri ve yiikiimli taginmaz
maliki kanundan ¢izdigi sinirlar icinde hakkin kapsamini arzu ettikleri gibi
belirleyebileceklerdir’®. Genel olarak agikladigimiz komsuluk hiikiimleri nazarinca
kanunda sayilan sartlar gerceklestiginde mecra irtifaki kurulur. Kurulan mecra
irtifaki hakkinin kullaniminda kanunun belirledigi kurallar ¢izgisinde taraflarin
iradelerine uygun olarak bir irtifak sézlesmesi yapilir ve mecranin yapilmasina

iligkin bir yol belirlenir.

69 Ozakman s.38

0 Eski Isvigre doktrininde, tagkin yapty1 konu edinen zorunlu mecra irtifak sdzlesmesinin satim
sozlesmesinin unsurlarini tagidigidir. Wieland, s.219.Doktrinde yer alan hakim goriise gore ise
sozlesmesinin hukuki niteligi itibariyle “sui gemeris” bir sdzlesmedir. Bu goriise gore séz konusu
sozlesmenin konusu bir hakkin tesisi oldugu halde satim s6zlesmesinin konusu bir hakkin devridir. Bu
sebeple hakim goriise gore irtifak sdzlesmesi, bir satim sdzlesmesi olarak kabul edilemez: Kazanci,
s.160

™t Demirkiran B. (2014), "Sozlesmeden Dogan Ust Hakki Bedelinin Ifa Edilmemesinin Sonuglari”,
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yiiksek Lisans Tezi s.25; Karaca A. 5.78; Giirzumar, s.
162

2 Ozsunay s.146; Kazanci M. 5.160

8 Ozakman, s.153; Kazanci S.160,

14



TMK 727. madde de’ tescilinde sartlarmin agiklandig1 {izere zorunlu veya
rizai degil, mecraya iliskin tesisin tasinmaz tiizerinden goriiliip goriillmemesi
durumuna gore tescilin gerekliligi belirlenecektir.

Zorunlu mecra irtifakina gore rizai mecra irtifaki hem mecra sahibi adina hem
de yiikiimli tasinmaz maliki admma daha sikintisiz olup daha az enerji
gerektirmektedir. Taraflarin birebir yararlanma durumu ile kurulan rizai mecra
irtifakinda zorunlu mecra irtifakinda oldugu gibi bir grup toplum veya kamu yarari

gibi durumlar s6z konusu olmayabilir.

1.3.2. Zorunlu Mecra irtifak Hakki

Zorunlu mecra irtifaki aciklandig1 iizere, kanundan dogan sinirlamalar ile
zorunluluk  halinin  kanunun belirledigi ve tasinmaz malikinin katlama
yikiimliliiginiin  bulundugu toplum yarari veya mecra sahibinin zorunluluk
durumunun esas oldugu hallerde mevcut olmaktadir.

Bagkasinin tasinmazindan mecra gecirilmesini isteyen kisi ile tasinmaz
malikiyle anlasarak rizai mecra irtifaki tesisi yolunu se¢mesi hem yiikiimlii tasinmaz
maliki, hem de mecra hakki sahibi agisindan daha az yorucu ve sikintisiz bir
durumdadir.” Bununla birlikte zorunlu olan durumlarda taraflarin miilkiyetinin
kisitlanmasi hali mevcut olmaktadir. Toplum yararlarina iliskin kamu tarafindan bazi
sinirlamalar da vardir.”®

Zorunlu mecra irtifakinda diger zorunlu irtifak haklarindan farkli olarak
irtifak kurulmasini isteme hakki degil, dogrudan dogruya mecra talebi olana bir hak
taninmaktadir.”” Bu hak kanundan dogmaktadir ve Alman Hukukunda gegerli olan
komsuluk hukuku teorisi etkisi ile kurulmustur. Dogrudan dogruya kanundan dogan
kisitlamalar; kendisini diizenleyen hukuk kurali sebebiyle var olan; varligt i¢in

kisitlanan tasinmaz {izerinde bir tasarruf islemi gerekmeyen kisitlamalardir.”®

 TMK madde 727/1: irtifak hakki, mecra disaridan gériilmiiyorsa tapu kiitiigiine tesciliyle,
disaridan goriilityorsa noterce diizenlenecek sézlesmeye dayanilarak mecranin yapilmasiyla dogar.”
E.T: 10 Agustos 2020, http:/www. Mevzuat.gov.tr

> Ozakman s.153.

76 Ozakman s.153.

" Ertas S. (2016), s.241.

8 Kazanci, s.24;Wieland, s.265. Dogrudan dogruya dogan kisitlamalarin amaglar;; komsular
arasindaki huzur ve barisin, taginmazin en serbest sekilde kullanilmasinin ve taginmazdan en objektif
sekilde yararlanilmasinin saglanmasidir. Ozsunay, s. 163—164; Sahiniz, s. 42;Ulusan s.124.
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S6z konusu kanun maddesi geregince zorunlu mecra hakkinin kullanilmasina
iliskin sartlarn’® olusmast durumunda rizai mecra hakkinin sartlarindan komsuluk
sartlar1 uygulanmaz.®

Zorunlu mecra irtifakinda daha sonraki basliklarda detayli aciklayacagimiz
lizere zorunlu mecra irtifaki hakki tesisine iliskin zorunlu sartlarin olusmasi

gerekmektedir. Olusan mecra irtifak hakki zorunlulugu yine kanundaki sayilan

sartlarin varlig1 halinde dogmaktadir.8!

 TMK 744. madde : “ Mecra hakkimmn kurulabilmesi igin kanunda sayilan bazi sartlar vardir:
Mecranin bagka bir yerden gegirilmesinin imkansiz veya asir1 dl¢iide masrafli olmasi, mecra sahibinin
ylikiimliliigliniin ugrayacagi zarar1 tamamiyla veya pesin 6demesi ve komsuluk hukukuna dayanmast
ve zorunluluk durumunun olmasidir.” E.T: 15 Agustos 2020 http/:www.mevzuat.gov.tr.

8 Kazanci s.61; Ozsunay s.48.

81 Ozakman s.160.
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BOLUM 11

ZORUNLU MECRA iRTIiFAK HAKKININ KURULABILMESININ
SARTLARI VE KURULMASI

2.1. ZORUNLU MECRA IRTiFAK HAKKININ SARTLARI
2.1.1. Yiikiimlii Tasinmazin Uzerinde Mecra Gegirilmesinin Zorunlu Olmasi

Mecra irtifakinin zaruri olmasindaki ilk sart mecra gecirilmek istenen
taginmazin mecra zorunlulugunun olmasidir. Zorunluluktan kasit mecra gecirilmek
istenen su, gaz ve elektrik gibi madde ve enerjiyi iletmek zorunda olunmasi
baglaminda mecra gegirilme zorunlulugudur.®? Zorunlu kavrami igerisinde Isvigre
Doktrininde ““ zorunlu * kavrami daha ziyade zorunlu gegit irtifaki bakimindan ele
almmarak incelenmis zorunlu kavrammin esaslar1 tespit edilmeye calisilmustir.®
Tasinmaz sahiplerinin miilkiyet haklarinda 6nemli bir kisitlama olmasi ve yiikiimli
tasinmaz maliki agir bir katlanma yiikiimliliigii igine girmesi nedeniyle zorunluluk
unsuru; hakkin kurulmasin talep eden malikin kisisel ihtiyaglarina ve kazanglarina
gore degil, tasinmazin isletilmesi ve iktisadi bakimdan en saglikli sekilde
yararlanilmasi ile tasinmazin gergek ihtiyaclarina gore belirlenmelidir.®* Ornegin
liiks, estetik kaygilarla yapilan havuz, park gibi yapilarin yapilmasi iliskin tesis veya
materyal ihtiyaclarmin giderilmesini komsudan, zorunlu mecra hakkina dayanarak
bir talepte bulunamaz.®Ayrica zorunlulugunun belirlenmesinde talep edilen projeden
aykir1 davranilirsa da zorunluluk durumu degisebilir ve mecra irtifak hakki sahibini
talep hakkin1 kaybedebilir.%

Tasinmazin ihtiyaglara gore ve usuline uygun olarak tespit edilmesi

gerektigini belirttik. Usuliine uygun yararlanma kavrami Alman Hukukunda 6zellikle

8 Oguzman, Oktay, Selici $.510.

8 Sahiniz, s.14; Solak Dingbudak B. s.70.

84 Solak Din¢budak B. s.70; Ulusan, s.52; Sahiniz, s.14.

8 Tekinay, S. (1969), “Insaatci Ipoteginin Mahiyeti”, Mhad B.S. $.90; Solak Dingbudak B.s.,70;
Surlu,Oztiirk , s.219; Kazanci,s.55.

8 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 14-694 E. 873 K., 22.10.1197 tarihli karari: “Davacilar, plan ve
projeye aykirt bicimde bina insa etmisler veya projeyi fiilen degistirmislerse, sonradan zorunluluk
halinden s6z ederck bagkasina ait taginmazdan pis sularin gecirilmesini isteyemezler.” (Solak
Dingbudak B. s.72’den naklen).
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gelisen bir kavramdir.®

Tasinmazdan wusuliine uygun yararlanma kavramini
aciklayacak olursak tasinmazin, 6nemine fiziki yapisi ve biiyiikliigiine, bulundugu
konuma, araziyi isletme durumuna gore o tasinmazdan en verimli sekilde yararlanma
olarak tarif edilmektedir.®

Usuliine uygun yararlanma tasinmadan maksimum derecede yarar saglanmasi
anlammda da kullanilmaktadir. Bu saydigimiz usuller giincel ve simdiye dek
yararlanma olarak anlagilmaktadir.

Zorunlunun tespit edilmesi agisindan asil temel ihtiyag olan su gaz gibi
gecislerin saglanmasi ve taskin insaata bagli zorunlu gecit hakkinin olusmasidir.
Zorunlu suyun gecit hakki ihtiya¢ gozetilirken (igme, kullanma, sulama ) suyun
kullanimma gore ihtiyac belirlenecektir.?® Taskin insaat®® hakkinda ise, komsu
tasinmaz malikine tagkin olan boliime katlanma yiikiimliliigii, agciklamak gerekirse
diger tasinmaz sahibinin komsu malike ait tasinmaza hukuka aykiri olarak komsu
tasinmaza tecaviiz etmesidir. Ekonomik deger goz oniine alinarak gegit hakkina
iliskin zorunlu bir durumun olusmasidir.

Zorunluluk kavrami degisen ve gelisen teknoloji ile birlikte zorunlu ihtiyag
kavramimizi genisletmektedir. Sahiniz, her ne kadar su hakki ile zorunlulugu
aciklasa da bizim diisiincemizde bu ihtiyaclar ve zorunluluk sartlar1 siirekli
degismektedir. Ornegin: Bundan on bes yil dnce fiber optik kablolar gecit hakkinda
mevcut degilken internetin zorunlulugu karsisinda topraga gomiilii yiiriitiilen fiber
optik kablolar veya dogalgaz veya diger tasinan maddeler agisindan zorunluluk
dogurmaktadir. Usuliine uygun ve gercek yararlanma da giincellenmeli 6nceden
belirlenmis kesin dlciilere gore degil, mecradan yararlanacak tasinmazin ortam ve
durumuna goére, zamanin ihtiyaglarina, teknik gelismelere ve tasinmazdan yeni

yararlanma metotlarina (sekillerine) gore tayin edilmelidir. Bdylece, “mecra

87 Sahiniz, s.15.

8 (Ozsunay, s.56-57; Ulusan, s. 125.

8 Sahiniz, s.17; Ozsunay s.215-218; imre s.112.

% Bir yapmnin, komsu araziye tasirilmasi sonucu yapmin yikilmasi veya tamaminin veya bir
boliimiiniin kullanilamamasidir Bir yapi, zeminin {iizerinden ve altindan veya yalnizca hava
boslugundan komsu tasinmaza tasabilir. Kazanci s.59; Akman, s.43-44; Serozan, R.(1976),
“Komsusunun Arsasina Tagan Yapr” THFM C.XII, S.1-4 (Hirsch'e Armagan, Ozel Say1), s.359-360.
Yapi, arzin iizerinde veya altinda kalici olarak insa edilmis seylerdir. Yap1 bir insa eseridir ve yola
sabit olarak baglanmasi gerekmektedir. Bagkasinin taginmazina tagan yollar bu sebeple taskin yapi
say1lmaz. Serozan, s.361; Akman, S.(1982)"Taskin Insaat” Istanbul: Fakiilteler Matbaas1. s.25; Arik
F. (1945)” Bagskasimin Arsasina Tecaviiz Eden Yapilar Meselesi : B.K ™ s.538; Tekinay, s.595;
Akman, S.(1982)"Taskin Insaat” istanbul:Fakiilteler Matbaast. $.25.

%1 Akman, s.43-44; Zevkliler, A.(1984), “Komsuluk Hukukunda Taskin Bitki Ve Agaglar” , Dicle
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.2, 5.72-73; Sahiniz, s.17; Ulusan, s.143.
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zorunlulugu” tayin edilirken tasinmazdan eskiden beri siiregelen yararlanma sekli
yaninda, tasinmazin durumuna ve ortamina uygun diismek sartiyla, yeni yararlanma
sekilleri de g6z oniinde bulundurulmalidir. S6z konusu esaslara uygun diismek
kaydiyla, tasinmazdan eskiden beri siiregelen yararlanma seklinin degistirilerek, yeni
bir yararlanma sekline gecilmesi ve bu yeni yararlanma metodunun tasinmazin
gercek ihtiyaglarina uygun bulunmasidir.%?

Yargitay kararlarindan da anlasilacag: iizere, zorunluluk halinin tespiti i¢in
konularinda mahkemece gerekirse tasinmazlar iizerinde kesif yapilmali ve uzman
bilirkisiler tarafindan raporu hazirlanmali, mecra irtifakinin kurulmas: agisindan
zorunluluk mevcut degilse, zorunlu mecra irtifak hakki kurulmasi miimkiin

olmayacaktir.%®

2.1.2. Mecranin Yiikiimlii Tasinmaz Harici Baska Bir Tasinmazdan
Gegcirilmesinin “imkansiz” veya “ Cok Masrafli” Olmasi
TMK 744. madde®’’de olanaksiz ve asir1 masrafli olma kavramlar
kullanmistir. Mecra irtifaki agisindan mecranin tasinmazda gecirilmesindeki
hususlar1 ~ “imkansiz” ve “cok masrafli olmasi” agisindan ayr1  ayrn

degerlendirmeliyiz. Imkansizlik sart agisindan aciklamak gerekirse var olan ihtiyacin

%2 Karahasan, s.1389.

% Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 8444 E. 8525 K. 27.11.1997 tarihli karari: “ ...Lehine mecra hakki
istenen binanin halen yanindan gecen Belediyeye ait sehir kanalina baglanmasinin miimkiin oldugu ve
dolayisiyla arsanin ve binanin konumundan kaynaklanan bir zaruret hali bulunmadig1 anlasildigina
gore, davaliya ait parsel aleyhine mecra hakki kurulmasina karar verilmesi dogru degildir...”( Solak
Dingbudak, s.71 dn H. Kilig, 2013, s. 3807°den naklen).Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 4076 E. 5080 K.
ve 09.09.1996 tarihli karari: “Dava tapulu tasinmaza el atmanin 6nlenmesi ve trafodan elektrik akimi
getirilmesi i¢im mecra isteminden ibarettir. ... Bilirkisinin krokisinde ve ayrica kararda mecranin kag
metre genislikte, boyda ve de derinlikte yeraltindan gegirilecegi belirlenmemis, ¢izilen krokide de
Olcek gosterilmemistir. Bunlan iginde agiklamayan bir karar, ileride infaz sirasinda bir g¢ekigme
yaratir, bu ciimleden olarak HUMK’nin 388.maddesinde belirtilen &zelliklere gore yazilmamig
bulundugundan, bilirkisiden yeniden belirtilen yonlere iliskin ek rapor alinarak karara dayanak
yapildiktan sonra, icra olanaklari saglayan bir hiikiim kurulmast i¢in hiikmiin bozulmasi
gerekmistir.”(Solak Dingbudak, s.72 dn, s. 3808°den naklen).Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 648 E. 1494
K. 06.02.2012 tarihli karar: “Davaci, 1589 sayili parselin su baskinina maruz kaldigini ileri siirerek
ihtiyac iddiasin1 bu nedene dayandirip eldeki davayr agmistir. 1589 sayili parselde biriken sularin
tahliyesi i¢in suyolu mecra irtifaki tesisine gerek olmadigi hususunun saptanmasi ise bilirkisi oy ve
goriisiiyle belirlenebilir. Ancak, bilirkisiler raporlarinda bu ihtiyacin varligindan veya yoklugundan
s6z etmemistir. Davacinin ihtiyaci saptanmadan davanin kabulii olanaksizdir.” (Solak Dingbudak, s.72
dn; Ozkan, s. 80 — 82°den naklen).

% TMK 744 madde :” ... Mecra hakkinin kurulabilmesi icin kanunda sayilan bazi sartlar vardur:
Mecranin bagka bir yerden gegirilmesinin imkansiz veya asir1 dlglide masrafli olmasi...” E.T: 17
Agustos 2020 http:/www.mevzuat.gov.tr.
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tasinmazdan ge¢cmedigi siirece yararlanilmasinin imkansiz olmasi ve baska bir sansin
olmamasidir®,

Zorunluluk kavrami ile imkansiz sartt karistirlmamalidir. Zorunluluk
mecrasinin hizmet edecegi tasinmazda gercekc¢i ve usuliine uygun saglanan yarar ve
ihtiya¢ iken imkansizlik mecra agisinda olusan ihtiyacin tasinmazi kullanmadan
olusamayacagina yonelik durumdur.%

Cok masrafli olma kavramint TMK agikca belirtmedigi i¢in karisiklik olmasi
durumunda konu 6greti ve uygulamanin degerlendirmeleriyle acikliga kavusmustur.
Agirliklt goriis, cok masrafli olma kavrami tasinmazindan mecra gegirilmek istenen
malikin, gostermek zorunda oldugu fedakarlik ile mecradan yararlanacak tasinmaz
sahibinin bagka tasinmazdan mecra hakkini kullanmasi halindeki masraf orani olarak
belirtilir.%” Bu ana kapsami dahilinde cok masrafli olma kavranu belirlenir ve teorik
ile uygulamada bu sekilde yapilir.

Mecra gecirmek isteyen malikin, yapacagi masraflart 6nceden mevcut olan ve
tamir gerektiren mecranin tamir masrafindan az olmasi kanundan dogan zorunlu
mecra irtifaki kurulmasima imkan vermez.%

Zorunluluk olmasi sartt bakidir zorunluluk yoksa mecra kurulmasi
olanaksizdir. Mecranin gegcirilmesinin imkansiz olup olmadigina da veya asir1 masraf

gerektirip gerektirmedigi hususunda bilirkisi incelemesi yaptirilabilir.%

2.1.3. Mecranin Gegirilecegi Tasinmazin “Komsu Tasinmaz ” Olmasi

Komguluk kavrami da net bir sekilde kanunda agiklanmamis olsa da kanunun
yorumlanmasi agisindan iki tasinmazin konum ve yapisi incelenmeli, komsuluk
kavrami belirtilmelidir. Biz daha oOnceki basliklarimizda komsuluk kavramini

aciklamistik.

% Tekinay, s.90, Solak Dingbudak, s.73.

% Sahiniz, 5.24.

97 QOztiirk, Surlu, s. 221; Bertan s.850; Solak Dingbudak, s. 73.

9 Sahiniz, 5.29.

% Ayan, Esya Hukuku —Ii Miilkiyet, s.315. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 21.05.1986 tarihli,
1985/14-60 Esas, 1986/543 Karar sayili ilam1 da; “...Davacilar, kendi taginmazlarini sulayabilmeleri
icin davaliya ait tasinmaz iizerinde mecra hakkinin kurulmasini istemislerdir. Davaliya ait taginmazda
mecra hakkinin kurulabilmesi i¢in, 6ncelikle davacilarin bagka suretle tasinmazlarini sulayamamalari
veya bunun ¢ok fazla gideri gerektirmis olmalari icap eder...” seklindedir. Karahasan, s.1343. Yine
Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 1994/14-468 Esas, 1994/820 Karar ve 07.12.1994 tarihli kararinda
“... Mecra hakki tesisi i¢in bunun zorunlu olmast ve mecranin baska yerden gegirilmesinin olanaksiz
veya ¢ok masrafi gerektirir bulunmasi zorunludur...” seklinde hiikiim tesis etmistir, Solak Dingbudak
s.7, Sahiniz, s.74.
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Miilkiyete bagli hak ve borglarin basinda gelen, komsuluk ve ortak miilkiyet
iliskisinden dogan hak ve bor¢lar, {ist hakki sahibi ile yiiklii tasinmaz maliki arasinda
da sdz konusu olur.*%

Komguluk kavrami taniminda;  kimi goriise gore, tasinmazin menfaat
baglilig olan gevrenin belirledigi'® kimi goriise gore de, arazinin yapisina gore
belirli iliski halinde oldugu aym bolge!® iginde olan tasmmazlar agisindan
degerlendirilir. Bizim de katildigimiz ve ¢ogunlukla kabul edilen bagka bir gortis ise;
taginmazlarin illaki sinirdas yani bitisik olan taginmazlar olarak algilanmamasi ve
genis yorumlar yapilarak zorunlu mecra hakki ile yiikiimliiliklerini ileri stirmek
acisindan smirdas olmayan tasinmazlarin da komsuluk kavrami icinde kanun
maddesi yorumlamasi yapilabilecegidir.*%

Soyle ki “komsu gayrimenkul” kavramimi belirlemede genel bir kural
koymayi1p objektif olay acisindan degerlendirilip hakimlerin bu sekilde (esas ve yan
sekil olan mesafe gibi sartlar1 )degerlendirip zorunlu mecra talebinin hangi tasinmaz

maliklerine Kkars1 ileri siirebilecegini belirlemesidir.1%

2.1.4. Zorunlu Mecra Karsihg “Tam Bir Tazminat”in Odenmesi”
Ister rizal ister ¢ekismeli (mahkeme karar1) ile zorunlu mecra irtifaki
kurulmasi halinde mecranin gecirilmesine katlama yiikiimlii bulunan tasinmazin

malikinin mecranin geg¢irilmesinden dolayr ugradigi biitiin zararlar1 malike tam

100 Ergani, s.72; Oztiirk, Surlu, s.222; Ozakman, s.177.

101 Ozkaman, s.178; Ozsunay, s.82.

102 Tandogan, s.622.

103 Sahiniz, s.31, Bertan. s.12, Ozakman s.179 farki gériis icin bkz. Wieland, s.283.

104 Sahiniz, 5.32. “...Davanm yasal dayanagmmn Tiirk Medeni Kanunu'nun 744. maddesinde aranmasi
gerekecektir. Gergekten, anilan hiikmiin ilk fikrasia gore her tasinmaz maliki ugrayacagl zararin
tamamen 6nceden 6denmesi kosuluyla su 3yolu, kurutma kanali, gaz ve benzerlerine ait borularin,
elektrik hat ve kablolarinin bagka yerden gecirilmesi olanaksiz veya asirt 6lgiide masrafli oldugu
takdirde kendi arazisinin altindan veya tistiinden gegirilmesine katlanmakla yiikiimliidiir. Uygulamada
mecra irtifakindan kasit elektrik, su gibi enerji veya sivi maddelerin naklini saglayan tesisattir. Ote
yandan, yasanin diizenlenis seklinden mecra gegirme hakkinin sadece komsulara taninmis bir hak
oldugu da anlagilmaktadir. Bagka bir deyisle, komsu sayilamayacak sinai tesebbiislerin ihtiyaglari
sebebiyle mecra tesisini teminen Tiirk Medeni Kanunu'nun; 744. maddesinden yararlanma olanaklari
yoktur... “Yargitay 14.H.D. 2010/12623 E. 2011/239 K. Tarihi: 18.01.2011 www.
sinerjimevzuat.com.tr, Kazanci s.73, “ komsu tasmmmaz arasindaki mesafeyi bir zorunlu irtifakin
kurulmasi ile ilgili bir uyusmazlikta Yargitay, zorunlu irtifak talep eden ile kendisine talep
yoneltilenin  komsu olup olmadiginin belirlenmesinde bu konudaki yoresel orf ve adetinde
arastirilmasi gerektigine karar vermistir. Yargitay. 14.HD.12.1.2005 T. 2005/94 E. 2005/127 K.
Kazanci s.73. Yargitay’in karsismna gelen bir olayda “lehine zorunlu mecra irtifaki talep edilen
taginmaz ile aleyhine irtifak talep edilen tagsinmaz arasinda 4 km mesafe bulunmasi durumunda
komsuluk iligkisinden s6z edilemeyecegine karar verilmistir”. Yargitay 14.HD.4.4.2003 T. 2003/282
E. 2003/2663 K (Surlu/Oztiirk, s.78’den naklen).
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tazminat olarak 6denmesi gerekir.'® Mecranin gegirilmesi sonucu ile tasinmazda
onemli sekilde yararlanilan veya yararlanmak icin biriktirilen kaynaktan azalma,
kirlenme olmas1 halinde tazminat yiikiimliilii§ii mecra sahibi adina dogar ve bu
dogan tazminatin belirlenmesinde mecra sahibinin objektif sorumlulugu mevcuttur
ve kusurun varligina bakilmaz.%

Bilirkisiler tarafindan tam tazminatin belirlenmesi ve belirlenmesindeki
hususlarda sadece mecra irtifak hakki bedeli olmayip'®’; tasmmazin onceki ve
sonraki durumunu ve bunun yarattig1 deger farki, mecradan dolay1 malikin katlandig1
masraflar, kazanc¢ kayb1 ve tasinmazin gelecekte daha ¢ok deger kazanma ihtimalini
1%8gibi hususlar ile tam tazminat belirlenmelidir.1%°

Mecranin tesisi sayet kamulagtirmaya dayaniyorsa odenecek tazminatin
hesaplanmasinda doktrinde, kamulastirma hukukuna iligkin prensiplerin esas alinarak
kiyasen uygulanmasi kabul edilmektedir.*

Uygulamada, tam tazminatin pesin O6denmesi hususu kanunda
kaynaklandigindan tam tazminat agikca belirtilmek iizere pesin ve sermaye seklinde

odenmelidirt?

2.2. ZORUNLU MECRA IRTIFAK HAKKININ KURULMASI
2.2.1. Genel Olarak

Miilkiyet hakkinin simirlamalari, sézlesmede veya genel olarak hukuki
islemden veya kanundan dogan sinirlamada sekillerine gore belirlenir. Sézlesme
niteliginde bir tarafin miilkiyet sahibi oldugu ve iki taraf ile diizenlenen hukuki islem
olusturmaktadir. S6zlesme resmi sekilde tapu miidiirii veya onun yetkilendirecegi
tapu gorevlisi tarafindan diizenlenmelidir.!?

Esyaya bagl irtifaklarin kisitlamasina iliskin diizenlemeler kanunda
diizenlenmistir. Bu kisitlamalarda irtifak hakk: bir tasinmazi diger bir taginmazin

lehine yiikiimliiliik altina sokar. Esyaya bagli olarak yiikiimliiliik olusturmaktadir.!'®

105 Solak Dingbudak s.73;Tekinay, s. 466; Sahiniz, s.27.

196 Ayan, Esya Hukuku —Ii Miilkiyet, $.317.

197 Eren, s. 384; Ulusan, s.130.

108 Solak Dingbudak, s.74; Karahasan, s.1344.

109 Oztiirk, Uslu, s.226; Tekinay, 5.466; Solak Dingbudak, s.73.
1050]ak Dingbudak, s.74.

11 Bztiirk, Uslu, s. 227.

"2Egsenler, Giiven, s.471.

113 Sahiniz, s.35.
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Kanundan dogan miilkiyet kisitlamalar1 kamu hukuku ve 06zel hukuk
niteliginde olabilir. Kamu hukukuna iligkin miilkiyetin kisitlanma nedenleri kamu
yararina bir toplum veya kamu adina menfaat olugmasi durumunda kamu idaresi
tarafindan kamu yararina miilkiyetin kisitlamasina baglanir. Kamu hukukuna iligskin
kisitlamalar 06zel hukuk karakterli olabilir, bunlar c¢ift karakter siirlamalar

niteligindedir. Niteliginde hem konu hem de 6zel yararlar barindirir. 14

Ozel hukuka iliskin miilkiyet kisitlamalar;, komsuluk esas1 gibi 6zel hukuk
iliskisine dayanmalidir.

Kamu hukuku ve 6zel hukuk miilkiyet kisitlamalar1 farklarindan bahsedersek;
kamu hukuku menfaati ve emredici nitelikte hiikiimlerdir. Bu nedenle hukuki bir
miidahale veya anlasma ile ortadan kalkmaz ve degistirilemez. Ozel hukuk
kisitlamalar1 emredici nitelikte degildir, hukuki anlagsma ve miidahale ile ortadan
kaldirilabilirler.!*®

Sahiniz’ e gore; kanundan dogan kisitlamalar dogrudan ve dolayli olarak
ikiye ayrilir.'’* Kanundan dogrudan dogan kisitlamalarin ( restrictions legales
directes) ) dogurdugu sonug, tescil zorunlulugunun olmamasidir. Kanunun
dogrudan verdigi kisitlamalarda, yiikiimlii tasinmaz maliki taginmazin miilkiyet
hakkina iliskin dogrudan kisitlamalara girer. Kanunun dolayisiyla tanidigi
kisitlamalarda belirli sartlarin gerceklesmesi durumunda, miilkiyet kisitlamasi
mevcut olur. Sartlar olusmasi halinde kanun malik sahibine talep''® hakki
tanimaktadir. !

Zorunlu mecra irtifakinin miilkiyet sinirlamasi ile kisitlamadaki temel prensip
kanundan dogmasi, zorunluluk olmasi ve talep varliginin aranmasidir. Katlanma ve

kacinma ylkimliliigi zorunlu mecra irtifakinin kurulmasin sonuglarindandir.

114 Sahiniz, s.36.

115 Sahiniz, s.36.

116 Gzsunay, s.165.

117 Dogrudan dogruya kanundan dogan kisitlamalar; kendisini diizenleyen hukuk kurali sebebiyle var
olan; varh@ igin kisitlanan taginmaz iizerinde bir tasarruf islemi gerekmeyen kisitlamalardir®. Bu
goriisiin ortaya ¢ikmasinda Alman Hukukunda gegerli olan komsuluk hukuku teorisi etkili olmustur.
Kazanct s.22. Dogrudan dogruya kanundan dogan sinirlamalar, hi¢ kimse lehine ayni hak
saglayamayacagi icin lehine “ irtifak hakki” tesisi miimkiin olmayacaktir. Bu smirlamalar ancak
kisinin miilkiyet hakkindan dogan yetkilerini sinirlar. Oguzman, Oktay, Seligi, s.421.

118 Dolayisiyla bu talebin konusu; bir hakkin kurulmasi degildir; zarureti giderecek yetkinin,
etkin hale getirilmesidir. Kazanci s.23 tasinmazin her malikine kars1 ileri siiriilebileceginden; bu
goriise gore ayni nitelige sahiptir. 8 Leemann Art 674 N.24, Art 691 N.2; Art 694 N.6 ( Kazanci
s.24’den naklen).

119 Sahiniz, s. 37-38.
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Zorunlu mecra irtifaki kurulmasi temelinde komsuluk iliskisine dayanmaktadir. Bu
komsuluk hukukunun sonuglarinda katlama ve kaginma yiikiimliiliigii vardir.1%

Dogrudan dogruya kanundan dogan bu sinirlamalarda, tasinmaz maliklerinin
karsilikli ¢ikarlarim1 esit diizeyde goz Oniinde bulundurmak genel gecer bir
kuraldir.?® Bu kural geregi bir tasinmaz ve tasinmazin maliki mecra irtifak
tesisinden olumsuz etkilenirken diger komsu tasinmaz maliki bu hakkin tesisinden
yarar saglamaktadir,'?2

Miilkiyet hakkinin, kanundan dogan sinirlamalari, sinirh sekilde olmaktadir.
Miilkiyet hakkinin, kanundan dogan sinirlamalar1 tasinmazin sinirlari tabii olarak
belirledigi i¢in kisitlanan miilkiyet hakkimin tapuya tescili zorunlu degildir.'?3
Kisitlama kanundan dogmasi ve kanunun smirlarini belirlemesi gereginden tescil
yapilma zorunluluguna uygun degildir.

Dolayli olarak kanundan dogan smirlamalar ise tabii olarak olusan
sinirlamalar olmayip, tasinmaz maliklerine komsularin taleplerine karsi 6zel ve
yogun katlanma getiren sinirlamalardir. 24

Miilkiyetin kanundan dogmas1 sonucunda; kanunun miisaade ettigi hak sahibi
yararma olan yiikiimliiliikler, tasinmaz sahibinin hakkinin kisitlamasi ytkimliligi
altina girmesi ile olur.

Dolayli olarak kanundan dogan simirlamalar dogrudan kanundan dogan
sinirlamalardan farklt olarak direkt sinirlamayr kurmayip zorunluluk halinde ve
sartlarin olugsmas1 durumunda, siirlama ile ayni bir hakkin kurulmas: talebi hakki ve
arzusu vardir.'?®

Kanunda ad1 gecen sartlarin olusmasi halinde hakkin kurulmasi i¢in ytikiimlii

malik, ifa yiikiimliliigii borcu altina girer. Zorunluluk hali varligindan ve sartlarin

120 Ozsunay, s.163;Akipek J.(1971), “Miilkiyet’, Ankara: B.Y. s.207; Sahiniz, s.41.

121 Ylusan, s.24.

122 Sahiniz, s.42.

123 Sahiniz, s.42.

124 Sahiniz, s.43.

125 Sahiniz, s.44. Dogrudan dogruya dogan miilkiyet kisitlamalarinda bazi yetkiler malikin elinden
alimmaktadir. Kanun bu yetkilere sinir getirerek sinirli verilen yetkileri onun asil hakk: olarak belirtir.
Bu nedenle malikin zorunlu mecra irtifak hakkina iligskin tazminat talep etme hakkini elinden almigtir
ve malik bu tazminat talep hakkini yiikiimlii tasinmaza karsi 6ne siiremez tescil ile ilgili tescil
zorunlulugu mevcut degildir. Sahiniz s.42; Ulusan.24; Akman s.166. Diger taraftan kanundan dogan
dolayll miilkiyet sinirlamalarinda tescil ve tapuya tescil gereklidir. Ozsunay s.166. Bu kisitlamalar
ayni haklara ve 6zellikle de irtifak haklarina benzer bir etki gostermekteyse de s6z konusu kisitlamalar
ozellikle Isvicre-Tiirk hukukunda birer irtifak hakki olarak kabul edilmemektedir. Leemann,
Einleitung, Zur I Abteilung N.27 Art. 680, Nr.23, Einleitung, Zur Il Abteilung, N.9; Wieland, Art.680,
Bern 3a; Liver Einleitung, N.89 (Kazanci s.23’den naklen)
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olusmasindan sonra komsu tasinmaz maliki yararina zorunlu mecranin kurulmasina
katlanma yiikiimliiliigiindedir.1%°

Zorunlu mecra irtifaki acisindan bakildiginda, hak dogrudan dogruya
kanunun yaptig1 simirlamalar olmayip kanun tarafindan direkt kisitlanmaz.
Zorunluluk kavrami igerisinde kanunun dolayli olarak yaptigi sinirlamalardan olup,
sozlesme veya hakim karari ile de kurulabilir.?’ Buna dogurucu sebep olarak
goziiken hakkin mahiyetindeki farklilik yiikiimlii tasinmaz malikinin, hakki kurmak
konusunda kanuni bir yiikiimliiliik altinda bulunmus olmasidir.?®

Genel anlamda bahsettigimiz komsuluk iliskisine dayanan esitlik ilkesi yerine
zorunluluk teskil eden smirlamalar yararlilik ilkesi biinyesinde kurulur. Yararlilik
ilkesi, komsu ¢ikarlarinin ¢akigmasi halinde “ekonomik yonden degerli” olana yer
verilmelidir. Taginmazdan en verimli sekilde yararlanma saglamayan taraf kimse, bu
malikin ¢ikar1 dogrultusunda hareket edilmeli, bu ¢ikara hizmet amaciyla komsu
tasinmaza miidahale yetkisi tanimalidir.!?® iki taraf ele alindiginda bir taraf isten
cikar saglamaktadir ve bu taraf zorunlu mecra hakkinin kurulmasina yonelik hak
talep eden taraf olmakta ve yiikiimlii tasinmaz maliki “katlama” ve “yapmama”
ylikliimliiliigli adi altinda fedakarlik yapmakta ve fedakarliginin karsiligini talep etme
hakkina da sahiptir.t3

Ust hakki sozlesmesi, bir kisinin iist hakki sahibine karsi sozlesmede
kararlastirilan ayni etkili hiikiimler ¢ergevesinde belirli bir tasinmaz iizerinde {ist
hakki irtifaki kurmay1 borglandigi ve bdylece iist hakkinin hukuki sebebini olusturan
sozlesme olarak tanimlanabilir. 13!

Ust hakki sézlesmesi, tasinmaz malikinin, tasinmaz iizerinde bir yap1 yapma
veya var olan yapiy1 koruyarak bu yapiya malik olma yetkisini sdozlesmenin karsi
tarafi lehine bir irtifak hakki olarak tescil ettirecegi seklindeki onerisi ve bu 6nerinin
kabulii ile kurulan, bor¢landirict ve iki tarafli bir hukuki islemdir.**? Zorunlu mecra
irtifak hakki acisindan bu durum farklilik gosterir. Kanaatimizce zorunlu mecra
irtifak sozlesmesi sayet yapilacaksa iist hakki sdzlesmesinden farkli olarak kanundan

dolayli olarak miilkiyetin kisitlanmasi halini igerdiginden katlanma ve yapmama

126 Sahiniz, s. 45.

127 K azanci, s.23.

128 K azanci, s.24.

129 Sahini, 5.46.

130 Ulusan, s.126-127.

131 Demirkiran, s.25.

132 Karaca, s.78; Giirzumar, s. 162.
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yukiimliiligiine tek tarafa yiikler. Hak sahibi tazminat 6deme yiikiimliiliiglinde olsa
da miilkiyeti kisitlanan yiikiimlii tasinmaz maliki ag¢sisindan menfaat dengesi
saglanmamis olup bor¢lanma durumu hak sahibinin borcuna gore daha fazladir. Bu

yOniiyle iist hakki s6zlesmesinden ayrilmaktadir.

2.2.2. Lehine Zorunlu Mecra Irtifaki Kurulacak Tasinmaz Sahibinin Talebi ve

Tescili Meselesi

Tirk Medeni Kanunu’nun Ongérdigi sartlarin gergeklesmesi, dogrudan
mecra kurma hakkinin dogmasina sebep olmaz.***Mecra sartlarinin gerceklesmesi ile
zorunlu mecra hakkindan yararlanilacak kisinin, bu hakkin kurulmasina iligkin talep
hakki dogmaktadir. Komsu taginmazdan mecra gecirme hakki dogrudan dogruya
kendiliginden dogmaz bu sartlarin varligi halinde komsu taginmazdan talep hakki
gerekmektedir.3

Zorunluluk hali durumunda zorunlu mecra irtifak hakk: talebi olan malike,
ayn1 hakkin konulmasi adina miispet bir edimin gergeklesmesi yoniinde kanuni talep
hakki tanimasi ve tam miispet edimi gerceklestirme ylikiimliiligii ise mecra
gecirilecek malik sahibine yiiklenmistir.3®

Mecra hakki sahibi talebini, yiikiimlii tasinmaz malikine karsi dava dis1 veya
dava yoluyla ileri siirebilir.*® Talep hakkinin kullanilmas1 halinde taraflar irtifak
sOzlesmesi yapabilirler. Ayrica irtifak sozlesmesi yapilmasi durumunda genel
anlamda olan mecra irtifak hakki zorunlu mecra irtifaki sonucunu dogurur.**’

Kanunda mecra gecirilmesi, ilgili taginmazin tapu kiitiigiine tescil edilmesine
baglanmamis olmasi nedeniyle tescil zorunluluk da arz etmemektedir. Hal bdyle
138

olunca, davacimnin Tirk Medeni Kanunu’nun 744. maddesinin III. fikrasina

dayanarak agiklayici tescil yaptirma imkani1 bulunmaktadir. flgili hikkme gore hak

133 Eren, s. 385.

134 Eren, s.397.

135 Sahiniz, s.49.

1% Eren, s. 607 vd, Solak Dingbudak, s,78. Talebin, Isvicre/Tiirk hukukunda, dava yolu ile ileri
stiriilmesinin zorunlu kilinmamis olmasi, doktrinde, son derece isabetli bulunmustur. Akman, s. 207;
Ozsunay, s. 87; Kazanci s.87. Zira taraflar, kendi aralarinda bir ¢dziime ulasabilecekler ise ayrica bir
dava acilmasmin zorunlu tutulmasinin; gereksiz, masrafli ve usul ekonomisine aykir1 oldugu kabul
edilmektedir. Akman, s.208. Ayrica zorunlu igerisindeki malik mutlaka bir dava agmaya zorlanirsa,
zorunlu irtifaklarin fonksiyonunda azalma ve aksama olabilecegi belirtilmektedir. Ozsunay, s.89;
Kazanci, s.87. Talep, dava dis1 yolla ileri siiriilmesine ragmen komsu malik, zorunlu mecra irtifakin
kurulmasmna iliskin gerekli irade agiklamalarinda bulunmaktan kaginirsa zaruret icerisindeki malik
dava yoluna basvurmak zorunda kalir. Akman, s.211; Ozsunay, s. 94.Kazanci, s.88.

137 Eren s. 607; Solak Dingbudak, s,78.

138 TMK 744 Madde/3 : “...Mecray1 gegirme hakki, hak sahibinin istemi iizerine ve giderleri 6demesi
kosuluyla tapu kiitiigiine tescil edilir.”E.T:10 Agustos 2020 http:/ www.mevzuat.gov.tr.
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sahibi, giderleri kendi karsilamak kaydiyla mecra gecirme hakkini, taginmazin
lizerine tescil edebilir."**Tescilin yapilmas1 agiklayici niteliktedir. Tescile giiven
ilkesi geregi, tescilin yapilmasi {igiincii kisilere kars1 mecranin varligiin kaniti ve
mecranin zarar gérmemesi acisindan 6nem arz eder.*°

Talep hakkinin yerine getirilmesi karsiliginda yiikiimli tasinmaz malikine,

zorunlu mecra maliki tazminat 6demekle yiikiimliidiir.}4!

2.2.2.1. Hakim Tasinmaz Malikinin Talebinin Muhatabi

Mecra hakki sahibi, mecra irtifak hakkini talep etme yetkisine sahiptir. Her ne
kadar zorunlu mecra irtifakin1 diizenleyen (TMK 744) madde de, mecra hakki
sahibinin talep yetkisi de belirtilmemistir. Pozitif hukukun bu durum karsisinda talep
yetkisinin sahiplerinin belirlenmesi isini, doktrine ve yargi ictihatlarina kaldigi
rahatlikla sdylenebilir.*> S6z konusu irtifak bakimindan mecra irtifak hakk:
sahibinin talep yetkisine sahip oldugu hususunda bir siiphe bulunmamaktadir.!*®
Zorunlu mecra irtifak hakkinin kurulmasi; kanuni sartlarin gerceklesmesi halinde
zorunlu mecra irtifak hakki sahibinin talebini yilikiimlii tasinmaz malikine veya
hakime yoneltmesi ile kurulur.4

TMK 702/2 geregince elbirligi miilkiyetine!®® tabi olan bir tasnmazin
ortaklarinin her biri talep yetkisine sahip degildir. Talep yetkisi, biitiin ortaklarin
oybirligi ile alacaklar1 bir karar sonucunda kullanilabilir.14®

Payli miilkiyete sahip tasinmazlarda, paydaglarin talep yetkisinin nasil
olacag tartismalidir. Doktrinde yer alan bir goriise gore talep yetkisi, ancak biitiin
paydaslarin oybirligi ile alacaklar1 bir karar sonucunda kurulabilir Soyle ki TMK
692. madde : “Payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan

sekilde kullanmanin gerekli kildig1 Ol¢iiyii asan yapi islerine girisilmesi veya payli

140 Solak Dingbudak, s.78.

140 Karahasan, s.1348.

141 Sahiniz, s.49.

142 Kazanci, .93,

143 Tandogan, s.619; Ozakman, s. 63; Kazanc1 5.93.

144 Kazanci, 5.87; Akman, 5.207; Sahiniz, s. 58.

145 Birlikte miilkiyetin, paylh miilkiyete nazaran istisnal tiirii elbirligi miilkiyetidir. Elbirligi
miilkiyetinde ortaklarin onceden belirlenmis paylari yoktur. Her bir ortagin hakki ortakliga giren
mallarin tamamina yaygindir. Payli miilkiyetteki detayli hiikiimlerden farkli olarak, elbirligi
miilkiyetinde yonetim 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun Esya Hukuku Kitabi’nda sadece bir
maddede (TMK. M. 702) diizenlenmektedir. Buna gore, kural olarak elbirligi miilkiyetinde yonetim
i¢in ortaklari oybirligiyle karar vermeleri aranmaktadir. Akgaal, M .(2020), “Elbirligi Miilkiyetinde
Yénetim” Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C.9, S.2, s.214.

146 Bertan, 5.923; Kazanci, 5.94; Ozsunay, 5.78.
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malin tamami iizerinde tasarruf islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi
kararlagtirilmis olmadikca, biitlin paydaslarin kabuliine baglidir. ...” seklinde
diizenleme yapmistir. Zorunlu mecra irtifak hakki kurulmasi da tasinmazin
Ozgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin
gerekli kildig1 ol¢liyli asan yapi islerine girisilmesi ve paylt malin tamamu iizerinde
tasarruf iglemlerinin yapilmasi gibi degerlendirilmelidir. S6z konusu islemlerde nasil
paydaglarin oybirligi ile hareket etmeleri aranmigsa (TMK m.692/1) bu goriise gore
zorunlu mecra irtifak hakki bakimindan da ayni ¢oziim, taraflarin menfaatlerine
daha uygun diiser. Ayrica bu goriise gore, zorunlu mecra irtifak hakki bedel
karsiliginda kuruldugu i¢in zorunlu irtifaklarin kurulmasi, bir veya birka¢ paydasin
menfaatleri ile bagdagmayabilir. Dolayisiyla bu goriise gore burada, bdliinemeyen
ortak bir menfaatten (TMK m.693/3) sz edilemeyeceginden bir paydas, tek basina,
zorunlu irtifakin kurulmasini talep yetkisine sahip degildir. Doktrinde yer alan diger
goriise gore her bir paydas tek basina, zorunlu mecra irtifak hakkinin kurulmasina
iliskin talep etme yetkisine sahiptir'4’

Komgu malikin talep yetkisinin varligina bakildiginda; zorunlu durumlarda
yukiimlii hale gelecek tasinmaz malikinin zorunlu irtifakin kurulmasini talep
edemeyecegi kabul edilmektedir.!%®

Kamu tiizel kisileri, 6zel hukuk kurallarina tabi kamu mallar1 bakimindan
talep yetkisine sahiptir.}*® Kamu tiizel kisilerinin kamuya iliskin mallarinda; zorunlu
mecranin gegirilmesi, kamulastirma kurallarina bagl ise bu hiitkme gore TMK’da yer
alan ve zorunlu mecra irtifakini diizenleyen maddeler uygulanmaz. Bu nedenle kamu
hizmetine tahsis edilmis tasinmazlar lehine mecra tesisi, kamulastirma kurallarina
tabi oldugu i¢in bu tiir tasinmazlar bakimindan kamu tiizel kisileri, zorunlu mecra

irtifakinin kurulmasini talep yetkisine sahip degildir.*>

147 Leemann Art 694 N.20; HaabArt 648 N.2Art 691/3 N.3 Art 694 N.9; Meier-Hayoz Art 648 N.7
Art 691 N.28 Art 694 N.23; Neuenschwander, s.406; Akman, 5.194-195; Briicker, s.92 (Erel, s.66’dan
naklen).

148 Kazanci, 5.99. Komsu malikler arasinda yalnizca, yapinin tastidi arazi malikinin, taskin yapi
irtifakinin kurulmasini talep edebilecegi kabul edilmektedir. Tekinay, s.609;Wieland, s.218;Serozan,
s.373;Bertan, s.646.Tagkin yapi1 irtifaki ile yilikiimlii hale gelecek malikin, zorunlu irtifakin
kurulmasinda menfaati oldugu sdylenebilir. Fakat tagkin yapi, tasilan arazinin ¢ok biiyiik bir kismini
kaplasa bile arsasina tasilan malikin ancak tagkin yapi1 sahibi lehine zorunlu irtifakin kurulmasini talep
edebilecegi kabul edilmektedir. Kazanci. s.99.

149 yazman, 1.(1970) ,”Kaynaklarin Tiirk Medeni Hukukunda Tabi Oldugu Rejim”, Ankara: Ankara
Universitesi Yaynlari, s.153; Ozakman, s.31,32; Tandogan, 5.627; Sahiniz, s.12;Kazanci, s.10.

150 Kazanci, s.103.Bu tartigmanimn ortaya ¢ikis sebebi idarenin yararlanamayacagina dair hiikmiin
Isvigre Medeni Kanunu’ndan Tiirk Medeni Kanununa alinmamasidir. Isvicre Hukukuna gore
kamulastirma yolu ile mecra gegirme yetkisine sahip olan idare, zorunlu mecra irtifakina iliskin
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Smirli ayni hak sahipleri agisindan, tasinmaz niteligi tasiyan bagimsiz ve
siirekli haklarin sahipleri de komsu malike kars1 talep yetkisine sahiptir.’>'Tasinmaz
niteligi tasiyan smirli ayni haklarin sahipleri, komsu maliklere kars talep yetkisine
sahip ise de ilizerinde bulunduklari arazinin malikine kars1 talep yetkisine sahip
degildir.*>

Tasinmaz niteligi tasimayan smurlt ayni hak sahipleri agisindan doktrinde
farkli goriisler olsa da agirlikli gorlis, komsu malike karsi, dogrudan bir talep
yetkisine sahip olmadiklaridir.’® Bu goriise gore, soz konusu hak sahipleri,
zorunlulugun ortaya ¢iktig1 durumlarda, yalnizca tasinmaz malikine bagvurabilir.
Dolayisiyla bu gorilise gore tasinmaz maliki, siirli ayni hak sahibinin basvurusuna
ragmen talep hakkini kullanmazsa smirli ayni hak sahibi zorunlu irtifakin

kurulmasini talep edemez.***

2.2.2.2. Talebinin Hukuki Niteligi

Talep hakki hukuki niteligi hakkinda farkli goriisler vardir. Talebin ayniligi
noktasinda farkli goriisler mevcut olup, degerlendirme yapmak gerekirse:

Esyaya bagli bir hak oldugunda esyanin sabitligi halinde herkese karsi ileri
siiriilebilen bir talep oldugudur.t®®

Isvigre hukuku, siibjektif ayn1 haklar kavramu ile esyaya bagli olarak “subjet”
kavrami ile sinirlama yapmis ve belirli esyay1 nitelemistir. Oguzman; bunu esyaya
bagli haklar olarak terciime etmis ve zorunlu mecra irtifak hakkinin, esyaya bagh
olmasi nedeniyle malik kavramini degil, esyaya bagl oldugunu belirtmistir.*>® Talep

hakki da egyaya baghh bir hak olan zorunlu mecra irtifak hakki kapsaminda

hiikiimden yararlanamaz. Tiirk hukukunda konu tartismalidir. Bir goriise gore idarenin MK’da yer
alan zorunlu mecra irtifakina iliskin hiikiimlerden yararlanarak bagkasinin taginmazi {izerinde zorunlu
mecra tesis edemez. Bertan, $.851-852 Farkli bir goriise gore bir taraftan idareye sozlesmeye
dayanarak mecranin gecirilmesi yetkisi verilirken diger taraftan MK’un zorunlu mecra tesisine iligkin
hiikiimlerden yararlandirilmamasinin hakli bir nedeni bulunmamaktadir. Bu nedenle idarenin
icerisinde bulundugu kosullara gdére en uygun olanmmi se¢me konusunda serbest olmasi gerekir.
Ozakman, s.31-32.

151 Ozakman, s.188; Sahiniz, s.67; Kopriilii, B/Kaneti S.(1982) “Sunurli Ayni Haklar2. Baski”, Istanbul:
Fakiilteler Matbaast. s.164; Unal, s.149; Akman, s.196;Wieland, $.291-299; Giirzumar, s.74—75;
Ozsunay, s.29.

152 K azanct, s.106.

153 Leemann Art 694 N.20; Haab Art 694/696 N.9 (Kazanci, s.107°den naklen). Ozsunay, s.80-81;
Akman, s.198; Tandogan, s.619; Yazman, s.152 farkl1 goriis i¢in bkz. Bertan, s.861.

154K azanc, 5.107.

15 Sahiniz, 5.51, Oguzman, s.212.

1%6 Sahiniz, 5.52; Oguzman, s.213;Erel 5.60.

29



oldugundan esyaya baglidir. Sartlarin olugsmasi durumunda talep hakki dogar ve
esyaya bagli olarak gerceklesir.

Talebin kabul ettirilmesine kadar talep hakki ayni nitelik tasimaz. Ciinki
esya tizerinde dogrudan bir hakimiyet kazandirmazlar ve miilkiyeti temin etmezler
sadece ayni hak tesisi borcu dogurmaktadir ve o andaki mevcut malik sahibine ancak
talep hakk1 yoneltilebilir.*®

Talep hakki kurulmasi sonucunda yiikiimlii tasinmaz maliki katlanma
yiikiimliiliigii altina girer. irtifak sézlesmesi i¢in riza gdstermelidir. Bunun aksi
yonde irade beyan1 gosterirse zorunlu mecra irtifak hakki sahibi dava agma hakkina
sahiptir. 1%

Talep hakkinin, yenilik dogurucu bir hak mi1 yoksa kanuni bir talep hakki m1
oldugu yoniinde farkli goriisler mevcuttur. Borg iliskisine bagli dogan yenilik
dogurucu hak dahilinde zorunlu mecra irtifak hakki sahibi ile komsu malik arasinda
yapilan anlagsma geregi, bu durumun bir borg iliskisi dogurdugu ve komsu malikin bu
borca katlama yikiimliligii altina girdigi bu nedenle yenilik dogurucu bir hak
oldugu yoniindedir. Talep hakki geregince bu borg iligkisi temellendirilmis olup, yeni
bir hakkin dogumu saglanmaktadir.*>°

Diger bir goriis ise talep hakkinin yenilik dogurucu nitelikte olmayip tek
savunucu olan Akman’a gore: “Yenilik dogurucu hakkin kars: tarafin irade beyanina
bagli olmayip tek tarafli irade beyani ile kuruldugu ve niteligi geregince cebri icra,
yargicin hiikkmii gibi baska bir miiesseseden yardim almadan ve karsi tarafin
iradesine gerek duyulmadan hakkin kuruldugudur. Zorunlu mecra irtifak hakkinda
yenilik dogurucu hak olmasi sonucunda tescil zorunlulugu olmayacaktr.”6

Sahiniz ve savunulan ¢ogunluk goriis ise yenilik dogurucu haklarin tek tarafli
irade beyani ile yeni bir hukuki iligki kuran haklardir. Muhatabin kabulii gerekirse de
zorunlu mecra irtifak hakkinda kurulan borg iliskisinde muhatap bu iliski geregince
miilkiyetin kisitlamasi durumu yiikiimliiliigii altina girer. Yiikiimli tasinmaz maliki
zorunlu mecra irtifaki tesisine katlama, borcu altina girmektedir. Irtifak tesisi iliskisi
geregince yerine getirilmeyen katlama borcu olan zorunlu mecra irtifaki sahibi bu

hakkin kurulmasi icin dava acabilmektedir.*6?

157 Erel, 5.29.

158 Sahiniz, $.53. Erel, 5.29

159 Sahiniz, s.54.

160 Akman, s.182; Sahiniz, s.55.
161 Sahiniz, .56.
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Zorunluluk mecra irtifak hakkinin, zorunlulugu halinde zorunlu mecra hakk1
sahibine, dava edilebilecegi talep hakki tanimis ve talep hakki alacakli ve
bor¢lusunun tasinmazi iizerindeki miilkiyet hakkina dayanip, belirlenen bir kanuni
borg iliskisidir. Biz buna esyaya bagl borg iliskisi de demekteyiz.'®? Esyaya bagh
borglarda alacakli ismen belli olmayip bir ayni hak vb. esya tizerindeki bir hakka
bagli oldugundan borg ile alacak hakki gibi talep hakki da ayni hakkin vb. haklarin
devrinde oldugu gibi hakkin yeni sahiplerine geger.’®® Yeni malik borcu yiikleme
veya alacagin temliki iglemleri gerekmeksizin yiikiimlii tasinmaz maliki sifatini
kazanir. Eski malik i¢in var olan yiikiimliiliik kendiliginden sona erer. Alacakli taraf
icinde kendiliginden sona erme ve yeni malik i¢in hak mevcut olur.!®* Bu durum
bdyle gergeklesse de talep hakkinda ayni bir hakkin varligindan s6z edilemez. Ciinkii
hak, esya iizerinde dogrudan dogruya hakimiyet olarak anlasiimaktadir.’®® Buradaki
talep hakk: ise dogrudan dogruya hakimiyet saglasa da esyanin lizerinde ayni hak
sahibine miispet bir edimdir. Var olan edimde alacakli malikten bir sey yapmasini
veya vermesini talep hakkina sahiptir.®

Esyaya bagli borg iliskileri “belirli bir tip ve simrl sayililik” ilkesine
tabiidir.'® Bu tabiiyet ancak bir kanun madde hiikmii veya kanunun agcikca
Oongordiigii haller durumunda sinirlar1 agsmadan kurulabilir. Zorunlu mecra irtifak
hakkinin kurulmasi (zorunlu gegit, tagkin yap1) ise esyaya bagli bir bor¢ niteligi
tagidigindan hiikkiim gereklidir. Kanuni bir ylikiimliliik sonucu hak tesis
edilir.*®Kanuni bir yiikiimliilik sonucu kurulan zorunlu mecra irtifakinin talep
hakki, kanundan dogan bir borg¢ iliskisiyle kurulmalidir. Kurulan haktaki yetki ve
yikiimliiliik bir kisiye bagli olmayip tasinmaz miilkiyetine baglanabilir. Malikler
degisse de zorunlu mecra talep hakki o andaki miilkiyet hakki sahibine ( kim oldugu

onemsiz olmakta) kars1 ileri siiriiliir.1%°

162 Sahiniz, s.60; Oguzman, s.210. Alacakli ve borg sifatlari esyaya bagl borg iliskilerinde esya

iizerindeki malik durumlara gére belirlenir. Ozellikle komsuluk hukukundan edim yiikiimliiliigii de;
alacakli, hakki talep eden yeni hak sahibi bir taginmaz malikine, bor¢lu( yiikiimliilik) ise baska yeni
taginmaz malikine ait olmaktadir. Miilkiyet hakk: sinirlarinda alacakli ve borglu sifati belirlenir. Erel,
s.8.

163 Erel, s.9.

164 Sahiniz, s.50.

165 Sahiniz, s.47.

166 Sahiniz, s.48.

167 Erel, s.5; Akman, s.170;Sahiniz, s. 48;0guzman, s.2096.

168 Sahiniz, s. 48.

169 Akman, s.183; Sahiniz, S,s.49.
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Talep hakkinin hak diisiiriicii siireye tabii olup olmadig1 veya zamanasiminin
varligr doktrinde tartigmalidir.  Doktrinde yer alan bir goriise gore talebin ileri
siiriilmesi, ne bir hak diisiiriicii siireye ne de zamanasimu siiresine tabi degildir.’® Bu
gorlisi savunan yazarlardan bazilarima gore; kanunda, talep yetkisi igin bir
zamanasimi siiresinin diizenlenmemis olmasinin sebebi, talep yetkisinin esyaya bagh

bir hak olmasidir.!”

Miilkiyetin zamanagimia ugramamas: karsisinda miilkiyete
bagl talep yetkisinin de zamanasimima ugramasi miimkiin degildir.}’? Diger goriise
gore ise, sirf, talep yetkisi ileri siirilmeden bir slirenin ge¢mis olmasi sebebi ile
devam eden zorunluluk durumu g6z ardi edilemez. Bu sebeple bu goriise gore talep
yetkisinin, zamanasimina tabi tutulmasi bir anlam tasimaz.!”® Sebepsiz olarak uzun
siire ileri siiriilmemesi, zorunlu irtifakin bagka bir kosulunun gerceklesmesini
engelleyebilir™* Hakim, takdir yetkisini kullanirken talep yetkisinin yiiriirliige
konmasindaki sebepsiz gecikmeyi, zorunluluk igerisindeki malik aleyhine
degerlendirir.t”™

Zorunlu irtifaklarin kurulmasina iliskin bir talep yetkisi ¢esitli sebeplerle sona
erebilir. Ik olarak zorunlu mecra irtifak hakki kurulmas: ile talep yetkisi de sona
ermis olur. 17® fkinci olarak zorunlu mecra irtifak hakki kurulmadig1 halde zorunlu
mecra irtifak hakki ile ayni1 kapsama sahip bir rizai irtifakin kurulmasiyla zorunluluk
durumu ortadan kalkacag: igin talep yetkisi de sona erer'’’. Uciincii olarak ilgili
taginmaz malikleri, yapacaklari bir sézlesme ile zorunluluk igerisindeki malikin talep
yetkisini sona erdirilebilir. Bu durumda tasinmaz maliklerinin yalnizca kiilli halefleri

talep yetkisini kullanamaz. Dolayisiyla ciiz-i halefler, kosullar1 olusmussa talep

yetkisini kullanabilir. Béyle bir sézlesme herhangi bir sekle de bagh degildir.!’®

2.2.2.3. Zorunlu Mecra Irtifaki Kurulmasinda Tescil ve Tescilin Onemi
Irtifak haklarinda taraflar irtifak sozlesmesi yapar ve hak kurulur. Arazisi
tizerinde irtifak hakki kuran bu sézlesme ¢ergevesinde, hak sahibinin yap1 yapmasina

veya mevcut yapiyr korumasina katlanmakla yiikiimli olan tasinmaz malikinin,

170 Akman, s. 218.

171 Kazanc, 88.

172 K azanci, s.88.

173 Akman, s.219.

174 K azanci, s.88.

175 Akman, s.220.

176 Akman, s.220.

177 Erel, s. 136.

178 Akman, s.220;Kazanci, s.92.
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tasinmaz tiizerindeki miilkiyet hakki ve tasarruf yetkisi devam ettiginden, yiikli
tasinmaz tlizerinde malik tarafindan yapilacak tasarruflarda herhangi bir sorun
bulunmamaktadir.}”® Karsilikl1 iradelerin bulunmasi sonucunda tapu memuru dniinde
tescil'® ile bu s6zlesme akdedilmis olur.*8!

Zorunlu mecra irtifak hakkinsa bu hak biraz farkli dogmaktadir. Soyle ki;
tasinmaz maliki talep hakkini kullanir (TMK 744/3) ve yiikiimlii tasinmaz maliki de
bu talebi zorunlu olarak kabul edecektir. Zorunlu mecranin gecisine yonelik tek irade
beyani ile zorunlu mecra irtifak sézlesmesi kurulmaktadir. Yapilan sézlesme tapu
memuru Oniinde yapilacak tescil ile mecra sahibi acisindan irtifak tesisi borcu altina
girip tasinmaz sahibi de buna katlama ile tasarruf igsleminin tapu memuru Oniinde
tescil ile yapilmasina riza gostermeli yani katlanmalidir, 182

Irtifak haklar1 da miilkiyet haklar1 gibi tapu kiitiigiine'®® (TMK 100884) tescil
ile hukuki boyut kazanir. Tescil, tapu kiitiigiiniin tescil sayfasina yazilmasi ile olur.
Bunun istisnas1 olarak TMK 731. madde geregince tasinmaz miilkiyeti, kanundan
dogan kisitlamalar1 tapuya tescil edilmeksizin etkili olur. Kisitlamalarin

degistirilmesi veya kaldirilmasi ve buna iliskin sézlesmeler igin tapuya serh

178 Ergani, s.176.

180 Tescil kavrami teknik anlamda, tasinmazlar iizerindeki ayni haklarin yazilmasim ifade eder. Irtifak
hakki da bir ayni hak oldugundan tescil sart1 gerekmektedir. Oztiirk,Surlu , s.434.

181 pekmez C.(2013)” Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devietin Sorumlulugu”, Istanbul s.81-82( Gorgeg
B., (2016),.”Devietin Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dogan Sorumlulugu, Riicu Hakki Ve Tabi Oldugu
Zamanasimi” Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi , S. 22, s.1195’den
naklen). Irtifak hakki , esyaya bagli olarak kuruldugunda, yararlanan tasmmazin kayith oldugu
sayfaya da kaydedilir. Buradaki kayit a¢iklayici nitelikte olup, hakkin dogumu {izerinde herhangi bir
tesiri yoktur. Kopriilii/Kaneti, 1982, s. 61;s. 63; Giirzumar, 2001, s. 169; Unal, s. 157, Karaca, s.81.

182 Oztiirk,Surlu s.435 Tescil talebi, komsu malik bakimindan bir tasarruf islemi niteligindedir. Tescile
bagli kurulan mecra irtifak sdzlesmesi konusu ise komsu malikin, sézlesmeden dogan en Gnemli
yiikiimliliigi, tescil talebinde bulunmaktir. Kurulmasi tescile bagli olmayan zorunlu mecra irtifak
hakkinda ise komsu malikin kural olarak tescil talebinde bulunma yiikiimliligi yoktur. TMK 1013/3
olmasaydi bile zorunlu mecra irtifak, tescilden once kazanildigi ig¢in zorunluluk igerisindeki malik,
hak sahibi sifatiyla tescili talep edebilir. Kazanci s.176-177.

183 Tapu sicili hukuku, tasinmazlar iizerindeki ayni haklarin kurulmasini, devrini ve son bulmasmi
diizenleyen hukuk kurallarmin tiimiidiir. Tapu sicillerini meydana getiren siciller iginde maddi tapu
sicili bakimindan, 6zellikle, 6nemli olan tapu kiitiigtidiir. Akipek, s.346. Tapu sicilleri aleni olan resmi
sicillerdendir. Herkes aldkali bulundugu bir taginmaz veya ayni bir hakkin hukuki durumunu,
kapsamint 6grenmek ve bunun hakkinda en dogru bilgiye sahip olmak imk&nina sahiptir. Tiirk
Medeni Kanun’u giiven, hiz ve emniyeti saglamak amaciyla soyle bir sonug ¢ikarir ve herkesi tapu
sicillerindeki iglemleri bildigini kabul eder. Akipek, s.339. Bu anlamda sicile giivenerek iyi niyetle hakki
elinde bulunduran kisilerin haklarinin korunacagi ve ilgisini kanitlayan herkesin tapu sicilini gérebilecegi
kabul edilmektedir. Sariarslan D. (2017), “Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dogan Zararlardan
Devletin Sorumlulugu” Thb Dergisi S.133, 5.394.

184 TMK madde 1008: “Tasmmaza iliskin asagidaki haklar, tapu kiitiigiine tescil edilir: 1. Miilkiyet, 2.
Irtifak haklar1 ve tasmmaz yiikleri, 3. Rehin haklari. 2. Serhler” E.T: 21 Agustos 2020
http:/www.mevzuat.gov.tr.
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verilmesi gerekmektedir. Kamu yarar i¢in konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve
degistirilemez seklinde kanun maddesi yazilmistir.18®

Tescilin yapilabilmesi i¢in zorunlu mecra irtifakina iligkin belgelerin tapu
memuruna ibrazi gerekmektedir. Tescil talep eden irtifak sahibi gerekli tasarruf
yetkisine iliskin evraklar1 tapu memuruna iletmeli ve belgelendirmelidir.'®®Hakkin
zorunlu olmasi ve irtifak hakki sahibinin mecra gecidi i¢in zorunluluk sartinin
varhigini, tapu miidiirliigiine ispat etmesi gerekir.*8’

Irtifak haklar ile tasmmaz yiikiiniin tesciline iliskin &zel hiikiimler TST nin
30. maddesinde diizenlenmistir. Zorunlu mecra irtifak hakkina iliskin 6zel bir kanuni
diizenleme yoktur. Dolayisiyla zorunlu ve rizai irtifaklar arasinda tescil isleminin
usulii bakimindan esas olarak bir farklilik bulunmadig1 sdylenebilir.® Aciktan gegen
mecray1 konu edinen zorunlu irtifaklar bakimindan ise istem belgesi diizenlenir ve
taraflar, belgeyi imzalar.®® Zorunlu mecra irtifak hakki, sayfada ayrilan &zel siituna
tescil edilir.*® Bu irtifak haklar ilgilinin talebi {izerine tapu kiitiigiiniin bir sayfasina
tasinmaz olarak kaydedilir. Bu suretle kaydedildikten sonra da yiikiimlii taginmazin
hiikiimlerine tabi olur.%

Tescil kendi basina iki tiir hak olarak sonu¢ dogurur. Ayni hakkin dogumu
oluyorsa bu yenilik dogurucu hak sonucunda yenilik dogurucu tescil olur. Digeri ise
aciklayici veya beyan edici tescillerdir. Var olan bir ayni hakkin tapu kiitiigline tescili
ile aciklayic1 ve belirleyici nitelik kazanmasidir.!%?

Farkl1 goriisler olsa da irtifak hakk: tescilinin zorunlu olmamasi rizai irtifak
hakkinin tesisi i¢in gegerli olup zorunlu mecra irtifak hakki i¢in iyi niyetli ti¢lincii

kisilere kars1 ileri siiriilebilmesi i¢in tescilin varlig1 gerekmektedir.!®®

185 Oztiirk, Surlu, s.434.

186 Tapu sicil memuru dncelikle tescil talep eden kisinin ayni hak sahibi, tapuda ayni hak sahibi gdziiken
kisi olup olmadigi konusunu inceleyecektir. Tapu sicil memurunun, tescil talep eden kisinin, tasarruf
yetkisinin bulunup bulunmadigini, 6zel yetkinin bulunmas: gereken hallerde 6zel yetkinin bulunup
bulunmadigini incelemesi gerekmektedir. Sariarslan,s.,402 TMK m. 1007’nin diizenlemesine
bakildiginda tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan devletin sorumlu oldugudur.
Gorgeg, s.1186.

187 Ozakman, s.200.

188 Ozsunay, 5.147.

189 Ozsunay, s.148.

190 Kazanci, 178; Ozsunay , s.147.

191 Akipek, s.315.

192 Oztiirk, Surlu, s.434.

193 Sahiniz, 5.105. “TMK nin 780 maddesi agik¢a 6ngordiigiine gore tasnmaz miilkiyetinin iktisabina
paralel olarak mecra irtifakinin sicil dis1 tesis edilmesi de miimkiindiir. Bu haller TMK’nin 705.
maddesinde 6ngoriilmiistiir. Fakat mecra irtifakinin tescilden once tesisine imkan veren haller TMK
780’de atif yapilan madde 705'den ibaret degildir. Ayni Kanununun 727. maddesinde acikga
belirtildigi gibi, irtifak sdzlesmesine konu edilen mecra agikta tesis olunmus ise bu takdirde de
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Farkli gortislerin ayrildigi nokta mecranin taginmaz iizerinde fiziki olarak
varligimin tespitinin gozle goziikiir olup olmadigidir. TMK 727. madde/III fikrada;
«,..Irtifak hakki, mecra disaridan gériilmiiyorsa tapu kiitiigiine tesciliyle, disaridan
goriiliiyorsa noterce diizenlenecek sdzlesmeye dayanilarak mecranin yapilmasiyla
dogar.” Bu konuya aciklik getirilmis ve eger gozle gorlilen bir mecra yapisi
miimkiinse ti¢lincii kigilerin bu mecray1 taginmaz tizerinde kabul etmesi gerektigidir
ve tescil olmasa da iiciincii kisiler acisindan hukuki sonug¢ dogurur. ** Ayrica bu
hukuki sonuglardan en 6nemlisi talep sahibi tasinmaz sahibine borcunu tazmin etmeli

ve tazminatini ddemelidir. 19°

sOzlesmenin yapilmasi ve mecranin agiktan gegirilmesiyle irtifak hakki dogmus olacaktir. Bu hiikiim,
aciktan gecen mecralarda goriile bilirligin, tapu sicilinin aleniyet fonksiyonunun yerini tutabilecegi
goriisiinden kaynaklanmaktadir. Hemen belirtilmek gerekir ki, mecra irtifakinin tescilsiz iktisabina
imkan veren bu istisnai hiikiimle, hakkin dayanagini tegkil eden mecra irtifaki s6zlesmesi veya hakka
sebep teskil eden bir diger hukuki islemin usuliince diizenlenmesi geregi bertaraf edilmis degildir.”
Yargitay 14.Hukuk Dairesi 2014/5101 E.2014/6663 K. Karar Tarihi: 21.05.2014, E.T:10 Temmuz
2019 http:/www.sinerjimevzuat.gov.tr.

194 Sahiniz, s.105.

195 Sahiniz, $.103.

35



BOLUM 111

ZORUNLU MECRA iRTIFAK HAKKININ HUKUMLERI, SONA ERMESI
VE ZORUNLU MECRA IRTiFAK HAKKINA ILiSKIN
UYUSMAZLIKLARDA GOREV, YETKIi VE TARAFLAR

Ikinci béliimde zorunlu mecra irtifak hakkinin kurulabilmesinin sartlarini ve
kurulmasin inceledik. Bu boliimde ise zorunlu mecra irtifak hakkinin hiikiimlerini,
sona ermesi ve uyusmazlik ¢ikmasi halinde gorevli ve yetkili mahkeme ile davanin

taraflarini inceleyecegiz.

3.1. ZORUNLU MECRA iRTIiFAK HAKKININ HUKUMLERI

3.1.1. Zorunlu Mecra irTiFsK Hakkinin Mecra HAKKI SAHiBi Yetkileri Ve

Yiikiimliiliikleri

3.1.1.1. Zorunlu Mecra Hakkinin Mecra Irtifak Hakk: Sahibi Acisindan

Yetkileri

Oncelikle, zorunlu mecra irtifak hakki sahibinin yetkilerini inceleyeceksek;
TMK 786. madde de “irtifak hakki sahibi hakkinin korunmasi ve kullanilmasi i¢in
gerekli onlemleri alabilir ancak hakkini yiiklii tasinmaz malikine en az zarar verecek
bicimde kullanmak zorundadir.” seklinde diizenlenen kanun maddesinden
bahsetmemiz gerekir.!® Diiriistlik kurali geregince irtifak hakki sahibi, hakkimi
kullanirken yiiklii taginmaz malikinin menfaatlerini dikkate almalidir. Yiikli
tasinmaz maliki, irtifak hakki sahibine irtifak hakkinin tiim icerigiyle kullanilmasina
izin vermelidir; ancak asir1 kullanim nedeniyle irtifak hakkinin amaci asiliyorsa

yiiklii tasinmaz maliki, fazla yiikii kabullenmeye zorlanamaz.*%’

19 Apaydin Ocal B.(2018), “Roma Hukukundan Giiniimiize Tasinmaz Lehine Irtifak Haklar:”, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Doktora Tezi s.321
197 Apaydin Ocal B. 5.321.
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Mecra hakkinin kurulmasi i¢in hak sahibi, gerekli malzeme, arac, ¢alistiracagi
is¢ileri, yiikli tasinmaz alaninin icine sokabilir, gereken tedbirleri alip mecranin
tesisi kurulmasi ve tesisin bitimine kadar taginmaz i¢inde kalabilmesini saglayabilir
ve gerekli tedbirleri alarak mecra iizerindeki agaclar1 kesebilir. 1%

Daha 6nce mecra hakki sahibinin, yiikiimliiliikklerinde bahsettigimiz, ylikiimli
taginmaz lizerinde mecra tesisinin bakim onariminin yapilmasinin saglanmasi, mecra
hakki sahibinin hem yiikiimliiligi hem de hakkidir. Soyle ki; yiikiimli taginmaz
maliki tesisinin bakim ve onarimina katlanmak ve mecra hakk: sahibine bu hakki
kullanma yetkisi vermekle yiikiimliidiir.

Mecra irtifak hakkinin kapsaminin belirlenmesi agisindan malikler kendi
aralarinda irtifak sdzlesmesi yapabilir veya mahkemeye bagvurabilir. Irtifak hakkimnin
kullanilmasinda temel farklilik olusmasi halinde hak sahibi tesisin hukuki sebebe
uygun hale getirilmesi icin tapu siciline bagvurabilir. Tapu sicili bu diizeltmeyi
uygun bulur ya da uygun bulmayabilir. Uygun bulunmadig: takdirde Tiirk Medeni
Kanun kapsaminda dava agilabilir. 1%

Zorunlu mecra irtifak hakki nedeniyle insa edilen yapinin, miilkiyetinin kime
ait olup olmadigina iliskin farkli goriisler mevcuttur. Fakat baskin goriisii sOyle
aciklamak gerekirse; Zorunlu mecra irtifak hakki konusunu, miilkiyetini ve
yiikimliiliiklerini tasinmaz {izerindeki insaat olusturur. Bu nedenle mecra hakki
sahibinin, mecra gectigi tasinmaz iizerinde miilkiyet hakki degil de o tesisten
yararlanmas1 mevcuttur. Mecra tesisi (yapisi) lizerinde bir miilkiyet hakki mevcut
olup tesis saglam olarak durdugu siirece bu durum degismez. Mecra sahibi, tesisin
miilkiyetini tesis tamamlaninca aslen kazanir. 2%

Mecra hakk1 sahibi zorunlu mecra irtifak hakkinin (aksi kararlagtirilmadikga)
varlig1 yiikiimlii tasinmaza aykir1 diisiiyorsa baskasima devir veya rehin edebilir.?%

Mecra hakki sahibi, mecra yapisi ve niteligi geregi maksadina uygun islem

k202

yapma amaciyla degisikli yapabilir. Gilincel sartlara gore degisiklik yapabilir

198 Oztiirk, Surlu, s.481.

199 Oztiirk,Surlu ,s.463.

200 Oztiirk Surlu, s. 464.

201 Oztiirk, Surlu s. 465.

22Taginmazla ilgili; hukuki degisimler, fiili degisimler, yiikiimli malikin tagmmazla ilgili
beklentilerindeki degisimler vb. degisiklikler; “durum degisikligi” olarak kabul edilir. Eger
kosullardaki degisiklik (durum degisikligi) sonucu olusan yeni durum, zorunlu irtifakin kuruldugu
sirada mevcut olsaydi zorunlu irtifak baska sekilde kurulacakti ise kanunun belirttigi bir durum
degisikligi oldugu kabul edilmelidir. Tandogan, s.635; Bertan m.670 N.4; Ozakman, s.207;Kazanc1
s.216.
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fakat bu yiikiimli tasinmaza ve malikinin haklarina zarar verici nitelikte

olmamalidir.?®

3.1.2. Zorunlu Mecra Hakkinin Mecra Irtifak Hakki Sahibi Ac¢isindan

Yiikiimliiliikleri

Bir tasinmazin maliki, miilkiyet hakkini kullanirken bu hakkin sinirlarini
asarak bagkasina zarar verirse, kusuruna bakilmadan sorumlu olur ve zarar1 tazmin
etmekle yiikimliidiir, yani kisaca malik sahibi kusursuz sorumlu olarak miilkiyet
hakkinin smir1 astigindan zarari tazmin etmelidir.?®* Tiirk Medeni Kanunu, tasinmaz
malikinin miilkiyet hakkina dayanarak gerekli miilkiyet kisitlamalarinin asilmasi
durumunda, zarar ve eski hale getirme gibi haklarin varligina yonelik 730. maddeyi
diizenlemistir: ~ “Bir tasmnmaz malikinin miilkiyet hakkini bu hakkin yasal
kisitlamalarina aykirt kullanmasi sonucunda zarar géren veya zarar tehlikesi ile
karsilasan kimse, durumun eski haline getirilmesini, tehlikenin ve ugradigi zararin
giderilmesini dava edebilir. Hakim, yerel adete uygun ve kacinilmaz taskinliklardan
dogan zararlarin uygun bir bedelle denklestirilmesine karar verebilir.”2%

Irtifak hakkimin kullanilmas: agisindan; zorunlu mecra irtifakin kullaniimasi
acisindan diizenlenen TMK 786. maddesinin birinci fikrasi, ayni zamanda mecra
hakki sahibinin yiikiimliiliiklerinden birini diizenler : “Irtifak hakki sahibi, hakkinin
korunmasi ve kullanilmasi i¢in gerekli olan dnlemleri olabilir, ancak hakkini yiiklii
taginmazin malikine en az zarar verecek bi¢imde kullanmak zorundadir. ” Hak
sahibi, zorunlu mecra irtifakini kullanirken kendisine verilen gegit hakkinin amaci ve
sinirlart disina ¢ikmamali ve malikin haklarini gézetmelidir. Yukarida acikladigimiz

kanun maddesi kapsaminda da zarar verilen her kullanim, kanun kapsaminda

203 Apaydin Ocal, s.321.

204 Esenler, Giiven, s.251.

205 Abik. Y.(2010),” Tasinmaz Malikinin Olumlu Miidahaleler Nedeniyle Komsulara Kars:
Sorumlulugu” Eiihfd, C.14, S. 3. s. 177 “....Bu dogrultuda olmak iizere, tasinmaz malikini
komsusuna zarar verebilecek her tiirlii taskinliklardan kagmmakla yiikiimlii kilan ayni kanunun 737.
maddesi, komsuluk iliskilerinden dogan zorunlu ¢ikar ¢atigsmalarini diizenlemis, bir arada yasamak
durumunda olan, komsu taginmaz maliklerinin ekonomik, sosyal ¢ikarlarin1 dengede tutabilmek igin
onlara katlanma ve kaginma &devleri yiiklemistir. O halde, bir toplumda birlikte yasama olanagi
saglayan insancil, gercekei, zorunlu temel hukuk kuralina gore, hidkim; somut olaym 6zelligini,
taginmazlarin konumlarini, kullanma amag, niteliklerini, yoresel orf ve adetleri, toplumun dogal
ihtiyag ve gereklerini goz Oniinde bulundurarak, komsularin birbirlerine gostermekle yiikiimli
olduklar1 olagan katlanma ve hosgorii sinirint asan bir tagkinligin bulunup bulunmadigini saptama,
zarari giderici onlemlerden en uygununu bulma, kagimnilmaz miidahaleleri yapmak suretiyle 6zverileri
denklestirme durumundadir...” Yargitay 1. H.D. 2006/127 E. 2007/247 K. ,K.T 11.9.2007( Ozkan,
s.27’den naklen).
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sayilmalidir. 2 Buradaki asil amag, diiriistliik kurali i¢cinde uygulanarak zorunlu
mecra hakkinin saglanmasidir. Bu yetki ¢ercevesinde zorunlu mecra irtifak sahibi,
hakkin kullanilmasina engel olan veya hakki kullanmay1 giiclestiren kisilere karsi
miidahalenin 6nlenmesi (actio confessoria) davasini agabilir.?%’

Mecra gecirilecegi hat dnceden belirlenmemisse, bu hatt1 belirlerken hak
sahibi ylikiimli taginmazin hakkin1 gézeterek yapmalidir. Kullanilan bu hattin plani
zorunlu mecra irtifak hakki kapsaminda olmali ve hak sahibinin hakkinin sinirlarim
belirlemelidir. 2%

Yiikiimlii tasinmaz maliki, arazi tizerinden gecirilecek mecrada olagantistii bir
durum olmasi halinde malik, menfaatinin hakkaniyete uygun bicimde goézetilmesi
sartiyla gegcirilecek arazi parcalarmin uygun bir kismi uygun bir bedelle alinmasini
isteyebilir. 2%

TMK 790/1 madde de: “Irtifak hakkin kullanilmasi igin gerekli tesislerin
bakimi, yararlanan tasinmaz malikine aittir” seklinde irtifak hakki kullanan malikin
yiikiimliiliigiinii genel olarak belirtmistir. ilgili madde genel olmakla beraber zorunlu
mecra irtifakinda da kullanilir. Mecra irtifaki hakki sahibi, mecra olan bakimi,
kullanim1 hakkinda sorumlu olup gerekeni yapmakla yiikiimliidiir.

Mecra hakki sahibine iliskin TMK 790. maddenin birinci fikrasi sadece
mecraya iliskin tesislerin bakim ve onarimi olup buna iligkin olarak katlama yiikiinii
agirlastiracak bir takim isler yapma olanag1 yoktur.?1°

Bu hakkin kullanimina iligkin kosullar, yapilan irtifak sozlesmesi veya
mahkeme karar1 ile belirlenir. Mecra tesisine iliskin plan kapsami 1s18inda, fiziki
olarak mecranin tesisinin yapim siiresi, irtifak sézlesme veya mahkeme karar ile
belirlenir. Smirlarin  asilmast durumunda hukuki yol ise el atma davasina

basvurmaktir.?*?

2060 ztiirk, Surlu, s.467.

207 Kazanci, s.211;0zsunay, s.205-206. Eger zorunlu irtifakin kullamlmasimi giiclestiriyorlar veya
engelliyorlar ise yiikiimlii tasinmaz iizerinde yer alan diger sinirli ayni hak sahiplerine karsi da
miidahalenin 6nlenmesi davasi agilabilir. Kazanci, s.211.

28(ztiirk, Surlu, s. 467-468.

209 Esener, Giiven, s.398.

210 Apaydim Ocal, s 320;0ztiirk, Surlu, 5.469.

211 Kazanci, S.211.
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3.1.3. Yiikiimlii Tasinmaz Malikinin Mecra irtifak Hakkina Iliskin Sagladig

Yetkiler ve Yiikiimliiliikler
3.1.3.1. Zorunlu Mecra Irtifak Hakkimin Yiikiimlii Tasinmaz Maliki Acisindan

Yetkileri

Uzerinde yap1 bulunan bir tasmnmazdan mecra gecirilmesi gerekirse, mecra
gecirilecek tasinmaza herhangi bir zarar verilmemesi gerekmektedir. Mecra
gecirilecek tasinmaza iliskin yap1 bulunmasi halinde, yapiya zarar vermeden
miimkiin olduk¢a tasmnmazin uzagindan gegcirilmesi gerekmektedir.?!? Mecranin
kullanilmasiyla komsuya zarar tehlikesi dogmus ise tehlikenin Onlenmesi, zarar
dogmus ise zararin giderilmesi “ kusursuz sorumsuzluk” ilkesine gére istenebilir.?*®

Gortildigl gibi ylikiimli tasinmaz malikinin; mecra gegirilmesi konusunda
yapinin taginmazin en az yarar sagladigi konumundan gecirilmesini talep edebilir.
Malikin menfaatlerine uygun sekilde gecirilmesi i¢in gerekli masrafla ile saglayacagi
menfaat arasinda bir denge olmalidir. Taginmazin en yararli yerinden mecranin
kurulmasin1 veya geg¢irilmesini beklemek de menfaat dengesini sarsacagindan
adaletsiz bir sonu¢ doguracaktir.?!* Bu nedenle yiikiimlii tasinmaz makilinin bu
dengeyi saglamasi agisindan tasinmazinin en az yarar sagladigi konumundan
gecmesini istemesi yetkisi hukuka uygun olacaktir.

Mecra irtifak hakk: sahibinin yiikiimlii tasinmazda mecra bulunmas: halinde,
bu mecradan yararlanmasimni isteme hakki mevcut degildir. Yeni bir mecra
yapilmasini yiikiimlii tasinmaz maliki isteyebilir. Ayni nitelige sahip mecralar olmasi
halinde ise yiikiimlii taginmaz sahibinin bu talebi reddetme hakki mevcuttur. TMK
745. madde de: “Yikiimli taginmaz maliki, kendi menfaatinin hakkaniyete uygun
bir bicimde gozetilmesini isteyebilir. Arazinin {izerinden gegecek mecralarda
olaganiistii durumla varsa malik, bu mecralar lizerinden gecirilecegi arazi parcasinin
uygun bir kisminin, zararin1 tam olarak karsilayacak bir bedelle satin alinmasini
isteyebilir” seklinde kanun maddesi diizenlenebilir.

Mevcut yapimin lizerinden veya altindan gegirilecek mecra, yapilirken ve
projesi belirlenirken var olan yapmnin gelecekteki isletme sekli de goze alinip
mecranin yeri ve gegis yolu belirlenmelidir.?*® Zorunlu mecra irtifak hakki sahibi,

sartlar degistiginde TMK 746. maddesi geregince, ylikiimlii tasinmaz malikinin kendi

212 Sahiniz, 5.122.
213 Aybay, Hatemi, s.215.
214 Sahiniz, $.123.
215 Sahiniz, $.123.
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menfaatine olacak sekilde tasinmazin baska bir yere nakledilmesini isteyebilir?® ve
yer degistirme giderleri kural olarak mecra hakki sahibine aittir. Ancak mecra hakki
sahibini hakli kilan bir durum oldugunda, tasinmaz maliki de giderlerin uygun bir
kismina katlanmakla yiikiimliidiir.?2’Ozellikle masrafa katilmanin sadece yiikiimlii
tasimaz maliki agisindan yapildig1 durumlarda boyle davranilmasi daha uygundur.
Ayni sekilde mecra ortadan kalkarsa, ylikiimlii tasinmaz malikinin mecra hakkini
tiimiiyle terkin ettirmesi de miimkiindiir.?!8

Satin alinmasina iligkin talep, zorunlu mecra irtifaki hakki sahibi ile ytikiimlii
tasinmaz malikine tanmnan bir haktir.  Yikiimli tasinmaz maliki, mecranin
gecirilmesi halinde tasinmazin degerinin ciddi boyutta bozulmasi durumunda ve
tasinmazin amacia uygun kullanilmasina imkan vermemesi durumunda talep
hakkini kullanabilir.2°Yiikiimlii tasinmaz maliki talep hakkini her daim kullanabilir
miilkiyet hakkina yonelik oldugundan zamanasimina ugramaz. 2%°

Mecra irtifak hakkina iligkin talep edilen bedel, yiikiimli tasinmaz maliki,
zorunlu mecra irtifak hakkina yonelik dogacak zararmni talep etme hakkina, engel
degildir. Sayet bedel 6denmeden bu zarar, istenirse mecra irtifak bedeli degil
tasinmaz degerine iliskin 6deme yapilacaktir. Tasinmazin bedeli ile malikin ugradigi
zarar varsa bu gdz dniinde bulundurulup hesaplanir.?%

TMK 752. madde de: “ Su, riizgar, ¢1g veya diger dogal giiclerin etkisiyle ya
da rastlant1 sonucunda bagkasinin arazisine siiriiklenen veya diisen seyler ile buraya
giren biiyiik ve kiigiikbas hayvan, ar1 olugu, kanatli hayvan ve balik gibi hayvanlarin
hak sahipleri tarafindan aranip alinmasina, arazi maliki izin vermek zorundadir.
Arazi maliki, bu yilizden ugradig: zararin denklestirilmesini istemek ve denklestirme

bedeli kendisine ddeninceye kadar o seyleri hapsetmek hakkina sahiptir.” seklinde

rehin hakkinin mevcudiyeti belirtilmistir.

218 Zorunlu irtifakin kuruldugu sirada mevcut olan kosullardaki degisim sonucu yiikiimlii malikin
korunmasi gereken menfaatler ortaya ¢ikiyor ise zorunlu irtifakin degistirilmesi talep edilebilir.
Tandogan, s.636. S6z konusu talebin yiikli taginmaz maliki tarafindan talep edilebilecegi, Kanundaki
diizenlemeden agikca anlasilmaktadir. Doktrinde ise irtifak hakki sahibinin de yer degisikligini talep
edebilecegi ileri siiriilmektedir. Apaydin Ocal B., s.322. Korunmas1 gerekli bir menfaatin ortaya ¢ikip
cikmadig1 subjektif beklentilere (personliche Interessen) gore degil objektif esaslara (objektivierten
Interessen) gore belirlenir. Tandogan, s.636.

217 Egenler, Giiven, s.471; Wieland, s. 519.

218 Ayan, Esya Hukuku —II Miilkiyet, s.319; Apaydin Ocal, s.325.

219 Ozakman, , 5.194.

220 zakman, , 5.195.

221 zakman, , 5.195.
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3.1.3.2. Zorunlu Mecra Irtifak Hakkinin Yiikiimlii Tasinmaz Maliki Acisindan
Yiikiimliiliikleri

Daha 6nce agikladigim iizere TMK 786/I1. madde 2?? kapsaminda mecra
hakki sahibinin hakki olan mecranin kullanilmasina iligkin haklar, yiikiimlii tasinmaz
maliki agisindan yiikiimliiliikleri ifade eder.

Proje yapilirken mecranin genel masrafi belirlenmeli ve sonra hangi
tasinmazdan gegerse an az masrafla gegebilir veya kurulabilir diye bakilmalidir.
Tasinmazlar arasi1 kurulacak veya gecirilecek mecra masrafi belirlenmeli ve
tasinmazlar aras1 kiyaslama yapilmalidir.??® Kiyaslama sonucu hangi tasinmaz
masrafi daha az ise ilgili tasinmazin maliki mecra tesisi kurulmasi veya mecranin
gecirilmesine katlanmakla ytikiimlidiir.

Mecra hakki sahibi hakki kurulmasi iligkisi insaat aktivitelerini
gerceklestirirken yiikiimlii taginmaz malikinin taginmazina zarar vermeden ve
hakkin1 ihlal etmeden yapmali, ylikiimli tasinmaz maliki de yapilan mecra tesisine
iliskin ¢alismalara izin vermeli ve durumu zorlastirmamalidir. Yikiimli tasinmaz
maliki kanunun 6n gordigl sartlart saglayan diger bir mecra i¢in var olan
kisitlamalara da izin vermelidir. Kanun hiikmii emredici nitelikte oldugundan kanuna
uyulmas: gerekmektedir.?%

Yapilan mecra irtifak sdzlesmesinde harcanan masraf ve giderlerin ortak
giderilmesi kararlastirilabilir. Ayrica TMK 796. madde de: “ Her taginmaz maliki,
komsuluk hukukundan dogan yetkilerin kullanilmas1 i¢in gerekli islere ve bunlarin
giderlerine, kendi yararlanmasi oraninda katilmakla yiikiimlidiir. “ geregince
acikladik fakat mecra hakkinin kullaniminda yiikiimli tasinmaz sahibinden
yararlanmas1 mevcut ise giderlere iki tarafta yiikiimliidiir.?%°

Bu nedenle yiikiimlii tasinmaz maliki ortaklasa faydalanilan gegit, su setleri
kanallar gibi seylerden mecranin bakimi ve korunmasina iligkin ortak masraflara

katilmalidir.2%

222 TMK 786. madde : “Yiiklii tasinmazim maliki, irtifak hakkinm kullanilmasini engelleyecek ya da
zorlagtiracak davraniglarda bulunamaz.”. E.T: 22 Agustos 2020 http:/www.mevzuat.gov.tr.

223 hzakman, , 5.193.

224 Ayan, Esya Hukuku —Ii Miilkiyet, $.333.

225 Wieland, s.300; Ozsunay, s.208; Erel, 5.93; Bertan C.I N.7 5.861; Sahiniz, s.81.

226 Ayan, Esya Hukuku —I1 Miilkiyet, $.326.

42



3.1.4. Zorunlu Mecra Irtifaki Sahibinin Yiikiimlii Tasinmaz Malikine Odemek
Zorunda Oldugu Tazminat
3.1.4.1. Tazminatin Hukuki Niteligi

Mecrada ugruna basgkasinin rizast olmadan hakkina tecaviiz edilen yiikiimlii
tasinmaz malikinin mal varliginda olusan biitliin zarar ve masraflar tecaviiz eden
tarafca karsilanmalidir. 22’ Borglar hukuku genel hiikiimleri cercevesinde tazminata
iliskin edim iki taraflidir. Zorunlu mecra irtifaki kurmak isteyen hak sahibinin tescil
talep edebilmesi i¢in yiikkiimlii tasinmaz malikine tazminat 6demis olmasi veya
odemeyi talep etmis olmasi gerekir.??® Tescilsiz zorunlu mecra irtifak hakkinin
kurulmas: halinde ise resmi sekilde noterlerce diizenlenen soOzlesme ile hak
kuruldugu i¢in mecra hakki sahibinin; yiikiimlii tasinmaz malikinden sozlesme de
asil unsur olan uygun irade beyaninda bulunmasini isteyebilmesi i¢in tazminati
odemis olmas1 veya ddemeyi talep etmis olmasi gerekir.??®

Medeni kanun zorunlu mecra irtifak hakkina iligkin menfaat dengesine bakar
ve ekonomik yénden degerli olana agirlik verir. Ustiin menfaat degeri sahibi mecra
irtifaki talebi olan ve menfaat degeri az olan ise mecra irtifakina katlanmak zorunda
olan yiikiimli tasinmaz sahibidir. Fedakarlik dengesi kapsaminda {istiin menfaati
olan menfaati az olanin hakkina tecaviiz ettigi icin zararini tazminat®? ile
karsilamalidir.?!

Tazminat alacaklis1 tasmnmazi {izerinde mecra hakki kurulacak malik
sahibidir. Kanunda bu konu ile agiklik bulunmasa da, yiikiimliiliik tasinmaz tizerinde
kurulan sinirlt ayni hak ve zorunlu mecra irtifak hakki kurulmasi nedeniyle bir zarara
ugramislarsa, bunlarin da hak sahibinden tazminat talep edebilecektir.?®?

Bosshart, kanunda bu hususta herhangi bir hiikiim bulunmasa da yiikiimliilik
altina girebilecek tasinmaz iizerindeki sorumluluk ayni hak sahiplerinin tazminat

talep etme gerekcelerini s0yle agiklamistir. “Kanun koyucu, dolayisiyla kanundan

227 Kazanci, s.134.

228 (3zsunay, s.133 Akman, s.261-262, Sahiniz, s.119.

229 Sahiniz, s.119.

230 Doktrinde farkli gériisler mevcut olup bir goriise gore; mecra irtifak hakkina ydnelik tazminat,
hukuki niteligi itibariyle bir tazminattir ve hukuka uygun fiillerden dogan tazminatlar kategorisine
dahildir. Bu goriise gore zorunlu mecra irtifakin kurulmasi sebebiyle bir zarar meydana gelmiyorsa
yiikiimlii malikin herhangi bir bedel talep etmesi miimkiin degildir. Kazanci s.134 Doktrinde yer alan
farkli bir goriise gore zorunlu mecra irtifak hakki, kamulastirmanin 6zel hukuk alanindaki bir tiir
goriiniimleri oldugundan dolay1 zorunlu irtifak bedeli, kamulastirma bedeli ile ayn1 6zellikleri tagir.
455 Bertan, 5.924; Akman, s,268—269.

231 Tacin M.H,(2016), “Uygulama Bakimindan Zorunlu Gegit Hakki Davasi1” Taad, Y1l:7, S.28 s.400.
232 Akman, 5.278;Sahiniz, s. 114. Wieland, s.691, , farkli goriis Oguzman, s.21, Ozakman, s.177.
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dogan sinirlamalar arasinda sayilan zorunlu mecra irtifakinin kurulabilmesi igin
yapilan sinirlamalar sebebiyle komsu tasinmaz malikinin katlanacagi zararin tazmini
sarttir.20Ortak hukukta kabul edilen goriis; Zarar ve tecaviiziin olmasi durumunda
tazminatin zorunlu oldugudur. Ayrica kanun zorunlu mecra irtifak hakkinda
tazminati zorunlu kilmistir ve ozel olarak diizenlenmistir. Bunu diizenlemesinin
sebebi, yiikiimlii tasinmaz agisindan her daim bir zararin mevcut olmasidir.**Buna
ragmen her sinirli ayni hak sahibi i¢in zarar meydana gelmeyebilir. Sinirli ayni hak
sahiplerinin bir zarart meydana gelmisse tazminat mevzu olur.

Yiikiimli tasinmaz iizerinde onceden kurulmus bir mecra irtifaki, bir
tasinmaz miikellefiyeti ya da tasinmaz rehini olmasindan dolay1 dnceki hak sahipleri
de kendi haklar 6lgiisiinde tazminat talep etme hakkina sahiptir.?3®

Zorunlu mecra irtifaki kurulmasini talep eden mecra irtifaki sahibi yani
tapuda daimi veya bagimsiz nitelikte kurulan irtifak sahibi tazminat bor¢lusudur. 2%

Tazminatin terkin ile kismen iadesi gerekebilir. Bu konu ile ilgili farkli
gorilisler mevcut olmaktadir. Tazminatin mecra tesisinin basinda pesin 6denmesi
halinde olaganiistii sebeplerin varli§i ve dogal ortalama siiresini tamamlamadan
mecranin sona ermesi halinde iadesinin gerekip gerekmedigi hususunda:

Birinci goriis olarak; Tazminat iadesi ile ylikiimlii tasinmaz mallarin sorunlu
olmadig1 ve gerekge olarak da tazminatin iadesi konusunda medeni kanunda agikligi
olmadigr ile TMK 709’da bu kanunun desteklendigi yoniinde bir goriis oldugudur.
Bu goriise gore hakkin sagladigi menfaatler tamamen kaybolmussa bir tazminatin
iadesi talep edilemez. %7

Ikinci goriis ise, pesin alman tazminatin hakkin terkini ile bir kisminn
iadesidir. Olaganiistii nedenle hakkin sona ermesi ile pesin 6denen tazminatin

iadesinin hakkaniyete uygun oldugudur.?®

233 Sahiniz, , s. 115.

234 Sahiniz, s.115.

2% Ozsunay, s.101.

2% Tazminat bedelinin tam belirlemedigi durumlarda fedakarlik denklestirmesi yapilmahdir. Sahiniz,
s.116.

2’Baumgartner, .58 vd.(Sahiniz s.162’den naklen).

238 Wieland, s5.299-304, Ozsunay, s.133. Farkli bir goriise gore zorunlulugun ortadan kalkmasi
sebebiyle zorunlu mecra irtifakin higbir yarari kalmamigsa bedelin bir kismi bile iade edilmez.
Kazanct s.194. Zorunluluk durumu ortadan kalkmus ise “irtifakin az da olsa yarar saglamasi-irtifakin
hicbir yarar saglamamasi” seklinde bir ayrim yapilamaz. Dolayisiyla zorunluluk durumu ortadan
kalktiginda hak sahibine bir bedel 6denmesi ZGB Art 736 Abs.I hiikkmii geregince gerekmez. Bedelin
O6denmesi ve zorunlu i mecra irtifakin kurulmasi ile zorunlu mecra irtifakin kurulmasimi konu edinen
borg iligkisi sona erer. Bu borg iliskisi daha dnce sona ermis oldugu igin zorunlu irtifak sona ererken
artik yoktur. Zorunlu mecra irtifak bedeli yalnizca bir irtifakin kurulmasinin karsi edimini olusturur.
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Hakimler de terkinin iade konusunda hakkaniyete uygun degerlendirme
yapmali ve karar vermelidir.?3®
frat seklinde 6denen tazminat durumunda ise hakkin sona ermesi ile hakkin

sona erdigi andan itibaren irat taksitleri de hiikmiinii kaybeder.?*

3.1.4.2. Tazminatin Hesaplanmasi ve Sekli

Tazminatin hesaplanmasi konusunda kanun agik¢a bir yol belirtmemistir.
Ogretide ve uygulamada yapilan hesaplamalara bakmamiz gerekmektedir. Oncelikle
yiikiimlii taginmaz sahibinin, zarar verici yapim yapilmasindan 6nceki mal durumu
ile sonraki durumu arasindaki farkin giderilmesi yani eski durumunu koruyacak
sekilde bedel farkinin belirlenmesidir.?*! Tazminat miktar1 hesaplanmasinda, sadece
yiikiimlii malikin zaruri irtifakin kurulmasia sonucunda katlanacagi mal varligina
yonelik zararlar1 kapsar ve hesaplama buna gore yapilir. Mecra irtifak hakk:
sahibinin elde ettigi menfaat ve yararlar tazminatin hesaplanmasina dahil edilmez.?*?

Mal varligina yonelik azalmada sOyle hesaplanir. Zorunlu mecranin
yapiminda taginmaz tizerinde bir kisim kullanamaz hale gelebilir Tarim, yap1 veya
baska seylerle ilgili elverigsiz hale gelirse ve tasinmazin satiminda bu deger
disiikliigi ile satilacagindan deger azalisini hesaplamali ve tazminata bu
eklenmelidir. Mecranin bakimi onarimi oldugu durumlarda da tasinmaza bir zarar
verilebilir veya degerinde azalma goriilebilir. Buna iligkin de mal varlig
hesaplanmalidir. 24

Mecra gecirilmesi ile taginmaz maliki bazi masraf ve harcamalar yapimi
olabilir. Bunlar da tazminatin mal varligi kalemine yazilmalidir.?#*

Diger bir deger azalis1 ise tasinmaz iizerinden bir kazang elde ediliyor

olabilir. Buna iligskin kazangta tazminat kaleminde azalis olarak hesaplanmalidir.

Bu sebeple zorunlu irtifaki kuran komsu malik kararlastirilan veya tespit edilen bedelin tamamini hak
etmis olur. Bedelin bir kisminin iade edilmesi gerektigi kabul edildiginde yazara gore iade edilecek
kismin hesaplanmasi da pratik olarak imkansizdir. Neuenschwander, s.419 ( Kazanci, s.195’den
naklen).

239 Sahiniz, s.163.

240 Sahiniz, s.162. Oysaki irat seklinde 6denen bedeller bakimmdan da bedelin iadesi sorunu ortaya
¢tkma ihtimali vardir. Ozellikle irat 6deme araliklarinin uzun olarak tespit edildigi durumlarda bu
sorun ile karsilasilabilir. Kazanci, s.195.

241 Ozsunay, s.121, Sahiniz, 5.109.

22Akman, s.271.

243 Sahiniz, s.112.

244 Tandogan, 5.626; Ozakman, s.175.
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Tazminatin hesaplanmasindan yiikiimlii taginmaz malikinin mecrada elde
edecegi menfaat tazminat degerinden diisiilmelidir. Buna iliskin indirime yiikiimlii
tasinmaz sahibi katlanmakla yiikiimliidiir.?°

Tazminatin sekli konusunda kanunda bir agiklik s6z konusu degildir. Kural
olarak para ile 5denmesidir.?*®

Farkli gortisler ile birlikte tazminat1 pesin ve sermaye olarak ddenebilecegi
cogunluklu goriis?*’ olmakla birlikte ve tazminatin irat seklinde de 6denebilecegine

248 mevcuttur.

iligkin goriisler
3.1.5. Zorunlu Mecra irtifak Hakkinda Durumun Degismesi ve Etkileri

Zorunlu mecra irtifak hakki rizai mecralarda oldugu gibi yiikiimlii tasinmazin
tamaminda tapu kiitiiglinde kayitlandirmakta fakat mecranin bir kisminda tesis edilir
ve kullanilir **Mecranin  gegirilecegi kisimdaki irtifak hakki mahkeme veya
taraflarin irtifak sézlesmesi ile tespit edilir. Zorunlu mecranin bu sekilde kullanilmasi
basta uygunluk verirken sartlarin degismesi halinde mecra {izerinde de engel bir
durum olabilir®°Bu durumla ilgili kanun mecra irtifak hakkinda bir diizenleme
yapmistir. TMK madde 746°da®®' durumun degismesi ile ilgili hallerin neler
oldugunu ve haklar1 “Zorunlu Mecra Irtifak Hakkimmn Yiikiimlii Tasinmaz Maliki
Agisindan Yetkileri” adli konu basligimizda acgiklamistik ve zorunlu mecra irtifaki
sahibinin ylikiimliiliikleri arasinda saymustik.

Zorunlu mecra irtifak hakki sartlarin degismesi ve nakil halinde taginmaz
malikine tanidig1 menfaatler hakkaniyete uygun olarak yapilmalidir. Ayrica talep

yetkisinin irtifakin kuruldugu andaki durumun degismesine bagli 6zel bir uygulama

245 Sahiniz, s.11, “...2942 sayili Kamulastirma Kanununun 11/ son maddesi uyaricinca irtifak hakki
kargiliklari, bu hak nedeniyle tasinmazin tamaminda meydana gelecek olan deger kaybidir. Bu
itibarla, dava konusu taginmazdan gecen enerji nakil hatlar1 ve giizergahlari, agik¢a tespit edildikten
sonra, taginmazin irtifak hakki kurulmasindan 6nceki degerinin tespit edilmesi ve bundan sonra, enerji
nakil hatt1 nedeniyle tasinmazin tamaminda meydana gelecek deger diisiikliigli oraninin belirlenmesi
ve bu oranla tasinmazin tiim degerinin ¢arpilmasi sonucu, irtifak hakki karsiliginin hesaplanmasi
gerekirken bu yonteme uyulmadan bedel tespiti,. Dogru olmadig1 gibi;...” Yargitay 5. Hukuk Dairesi
2017/3949 E., 2018/16560 K. K.T: 08.10.2018, E.T:10 Temmuz 2020 www.sinerjimevzuat.gov.tr.
246 Sahiniz, s. 116.

247 Akman, s. 285.

248 Tazminatin teminat altina alinmasi ve giincel enflasyon degeri goz 6niine alinmasi halinde irat
seklinde ddenebilinecegi yoniindedir. Ozsunay, s.133; Sahiniz, s.118.

249 Ozakman, $.205.

250 Ozakman, S. 205.

21 TMK 746. madde : “ Durum degisirse, yiikiimlii tasinmaz maliki, mecranin kendi yararma olarak
baska bir yere nakledilmesini isteyebilir. Yer degistirme giderleri, kural olarak mecra hakki sahibine
aittir. Ozel durumlar hakli gosterdigi takdirde, tasinmaz maliki de giderlerin uygun bir kismia
katilmakla ytikiimlii tutulabilir.” E.T: 22 Agustos 2020 http:/www.mevzuat.gov.tr.
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seklini igermekte®® ve * clausula rebuc sic stantibus”?>® kuralinin bir uygulama

bicimidir.?>
Biitiin bunlarla beraber kanun maddesindeki nakil sartlar1 tek tek ele alinmali
ve bir degerlendirme yapilmalidir. Mecranin yerinin degistirilmesinde ortak 6l¢ii ile
ilk mecra irtifaki talebinde degisikligin 6nceden bilinmemesi gerekmemekte ve yeni
durumlarin ortaya c¢ikmasi gerekmektedir. Sayet ortaya ¢ikan yeni durumlar, ilk
mecra ingast yapilirken var olsalardi ve bu durum sonucu mecra baska bir yerden
gecirilmek zorunda olacaktiysa da sartlarin varligi gerekmektedir.?>®
e Mecra irtifak hakki sartlarinin degismesi sadece yeterli olmayip, yiikiimlii
tasinmaz malikinin de bir menfaatinin bulunmus olmas1 gerekmektedir.
Mecralarin degistirilmesindeki yikiimlii tasinmaz malikinin saglayacagi
yarar malikin  keyfi istekleri olmadan objektif nitelik arz
etmelidir.?®Saglanacak menfaatin yiikiimlii tasinmaz maliki acisindan
objektif bir niteligi olmali ve naklin ger¢eklesmesini hakli ¢ikaracak bir
rasyonel yararlanma ihtiyact olmalidir. Ornegin: Mecranin gectigi arazi
parcasinin zamanla ingaata elverigli hale gelmesi veya konumca degerinin o
kisim ic¢in ¢ok artmis olmasi halinde objektif bir menfaatin varligi kabul
edilir.” Yiikiimlii tasinmaz malikinin saglayacag menfaat sadece iktisadi
veya maddi niteligi olmas1 gerekmez, estetik ve manevi yarar da nakli hakl
kilan bir objektif menfaattir. 28
e Yiikiimlii tasinmaz maliki adina sartlarin degismesinin her durumunda nakil
talebi gerekmeyebilir. Tesisatin degisikligi ile bir objektif menfaat olugmasi
halinde yiikiimlii tasinmaz malikin mecranin naklini talep edemez. Sadece
degisikliklerin yerine getirilmesini talep edebilir.?>°
e Mecranin degistirilmesine iligkin talep; kanunda belirtilen sartlara uygunluk
gosterdigi  takdirde, naklin nerede ve hangi tasinmaz {izerinden

gecirileceginin tespiti gerekir. Ayni tasinmaza iliskin bagka bir kistm veya

252 Sahiniz, 5.151.

258 Latince "kosullar degismedigi siirece" anlamna gelen, antlasmalarin yapildig1 kosullarda koklii bir
degisim olmasi durumunda uygulanmamasina imkan veren uluslararasi hukuk ilkesidir. E.T: 10
Temmuz 2019 https://tr.wikipedia.org/wiki/Clausula_rebus_sic_stantibus.

254 )zakman, s.207.

25 Sahiniz, 5.157.

2% Tandogan, 5.636.

257 Sahiniz, 5.152.

28 ()zakman, s. 208;Tandogan s.636; Haab s.691-693( Kazanc1 5.219°den naklen).

29 ()zakman, $.208.Tandogan, s.637.
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nakli talep eden ayni malike ait bagka tasinmaz olabilirken ii¢lincii sahsin
tasinmazi iizerinden de gegmesi gerekebilir.2°Eger yiikiimli taginmaz
malikinin taginmazi lizerinden ge¢is miimkiin ise {li¢iincii sahsin tasinmazi
tizerinden gegisini yiikiimli tasinmaz maliki talep edemez, reddedilmesi
gerekir.?®! Sayet ayni malike ait diger bir tasinmazdan veya iigiincii sahsin
tasinmazindan ge¢cmesi gerekmesi halinde yiikiimlii taginmaz iizerinde
gergeklesen zorunlu sartlarin ortadan kalmis olmasi gerekir. Zorunlu mecra
irtifakinin bagka bir tasinmazdan ge¢me zorunlulugunun dogmasi ve var
olan tasinmazdaki mecra irtifaki sartlarinin ortadan kalkmis olmasi
gerekir.?®2 Bagka bir tasinmaza nakli ile mecra irtifakinin durumu
degismemekte, zorunlu mecra irtifak hakki son bulmakta baska yeni bir
tasinmaz i¢in zorunlu mecra irtifaki sartlar1 olusmaktadir.?6®

Yiikiimli taginmaz maliki talebi ile ancak mecranin yerinin degistirtilmesi
miimkiin olabilir. Daha 6nce agikladigimiz iizere burada ki amag yiikiimlii taginmaz
malikinin haklarin1 korumaktir. Bu nedenle de mecra irtifaki sahibine bdyle bir hak
verilmemistir.?**Taraflarin anlasmamalar1 halinde mahkemeye yoneltilecek bir talep
ile hakim karar verecektir.?® Hakim karar1 niteligi geregince de mecra sahibi nakil
yiikiimliiligli borcu altina girecektir.

Objektif durum ve sartlara gore yiikiimlii tasinmaz maliki, masraflarin mecra
irtifaki sahibinden karsilanmasi ile kendisinin nakli yapmasia karar verilmesi
yoniinde talep hakkina sahiptir.2%

Taraflar eger nakil ve degisiklik adina anlasmislarsa irtifak hakki ayni bir
nitelige sahip oldugundan tekrar sézlesme yaparak, yeni plan ile tapuya bagvurarak

tescil yaptirmas1 gerekmektedir.?’Durumun degismesi ve mecranin ayni tasinmaz

260 Sahiniz, $.153.

261 Ozakman, s. 209; Bertan, s.670.

262 Sahiniz, $.153.

263 Sahiniz, $.154.

264 Pittet 5.99,Bosshart 5.99 (Tandogan s.129’den naklen).

265 Bertan, 5.858.

266 Sahiniz, 5.155;0zakman, s.211.

267 Ozakman, s. 211 ... 2942 sayili Kamulastirma Yasasinin 1. ve devanm maddeleri uyarinca Devlet
ve kamu tiizel kisilerine yasada aranan kosullar1 yerine getirmek suretiyle kamulagtirma yapma yetkisi
taninmistir. Ayni Yasanin 4.maddesinde ise, "Taginmaz malin miilkiyetinin kamulastirmasi yerine,
amag i¢in yeterli oldugu takdirde tasinmaz malin belirli bir kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak
iizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir." hitkkmii yer almaktadir. Kamu tiizel
kisilerinden olan belediyelerin de anilan yasa hiikmii uyarinca kamulastirma yolu ile irtifak hakki
kurma hakki bulunmaktadir. Mahkemece, davali tasinmaz iizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakki
kurma hakki bulunan davact belediyenin dogrudan mecra irtifaki kurulmasi istemiyle dava agma
yetkisinin bulunmadigi gozetilmeden yazili gerekge ile davanin kabulii usul ve yasaya aykiri olup
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tizerinde nakli olmasi halinde tescil, baska bir tasinmaz tizerinde nakil olmas1 halinde
terkini talep edilir. 268

TMK 746 madde de :“...Yer degistirme giderleri, kural olarak mecra hakki
sahibine aittir. Ozel durumlar hakl gosterdigi takdirde, tasinmaz maliki de giderlerin
uygun bir kismina katilmakla yiikiimlii tutulabilir.” Seklinde mecranin degistirilmesi
halinde masraflarin kime ait olacagi belirtilmistir. Genel kural olarak yapilacak nakil
ve degisiklik masraflar1 mecra irtifaki sahibine aitken 6zel sartlar halinde yiikiimlii
tasinmaz maliki tarafindan masraflara katilmak zorundadir. Ozel durumlardan kasit
naklin aym1 zamanda yilikimli taginmaz malikine menfaatine hizmet -ettigi
durumlarda ona yarar sagladigi durumlarda olur. Menfaat derken, nakil halinde
tasinmaz maliki mecradan bir yararlanma saglayacaksa veya katlanma
yiikiimliiliiglinde bir azalma meydana gelecekse veya tasinmazin naklin sonucunda
degeri artryorsa s6z konusu olur.?®°

Mecranin gecirilmesine iliskin masrafi, kural mecra hakki sahibi 6demekle
yiikiimlii oldugundan yiikiimlii tasinmaz maki tarafindan masrafin karsilanmasini
iddia eden taraf ispatla yiikiimliidiir. 27°

Ihtilafin varhginda hakim masraflarin paylastirilmasini serbestce takdir eder.
Kanunda diizenlenen (TMK 746.madde) “Yer degistirme giderleri, kural olarak
mecra hakki sahibine aittir. Ozel durumlar hakli gosterdigi takdirde, tasinmaz maliki
de giderlerin uygun bir kismima katilmakla yikiimli tutulabilir.” madde fikrasi
emredici nitelikte olmayip hakime takdir yetkisi veren bir diizenlemedir. Soyle ki
mecranin nakli ile mecra hakki sahibinin durumu koétilesip yiikiimlii tasinmaz
malikinin durumu iyilesmis ve Oncesinde yiikiimlii tasinmaz maliki bu durumun
degisecegini bilip mecra hakki sahibine tesis kurulmadan bildirmemis se bu durumda
nakil masraflarmin tamamindan sorumlu tutulabilir.?’*

Ayni tasinmaz ilizerinde ayni taginmaz malikine karsi ayni mecra irtifaki
sahibi talebi ile yeni bir mecranin tesis edilmesi halinde durum ne olmaktadir?

Soyle bir degerlendirme ile ayni tasinmaz {lizerinde ayni taraflarca yeniden bir

mecranin gegirilmesi halinde ise durum ne olmaktadir. Bu durumu durumun

hiikmiin bu nedenle bozulmasi gerekmistir. “Yargitay 14 H.D. 2003/5893E 2003/8714K. K.T:
16.12.2003, E.T: 22 Agustos 2020 http:/www.Sinerjimevzuat.gov.tr. Yargitay kararinda kamulagtirma
kanunu kapsaminda dahi olsa ek kamulastirma yani bir degisiklik yapilacaksa, yeni mecra irtifakina
iliskin sartlar ve usullerin saglanmasi gerekmektedir.

268 Sahiniz, 5.155.

269 Sahiniz, 5.156.

270 Tandogan, s.638; Kazanci, s.219-220.

271 Sahiniz, $.156.
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degismesi nakil veya yeni bir mecra irtifaki tesisi olarak bir degerlendirme
yapmaliyiz. Kanunda bu konu ile bir diizenleme olmayip sadece mecra tesisi
hakkinda diizenleme yapilmis ve bu mecranin durumunun degismesi halinde nasil bir
hukuki yol izlenilmesine iliskin TMK madde 746%’>  diizenlenmistir. Hal durum
boyle olunca bizde bu konu hakkinda kiyas yoluna gitmeliyiz.

Ozakman ve Sahiniz *e gdre; Mecranin baska bir tasinmazdan ve {igiincii bir
kisinin tasinmazindan ge¢mesi halinde yeni bir mecra tesisi olarak kurulmasi
gerektigi ve onceki taginmazdan tapuda terkinin yapilmasi gerektigidir. Yeni bir
mecra tesisi; yeni plan proje, talebin malike yoneltilmesi, yeni mecra talebi sahibi,
tasinmaz malikinin irtifak sdzlesmesi yapmasi gerekmektedir.?”® Nasil ayni1 mecra
icin tasinmazin degismesi halinde yeni mecra irtifaki sartlar1 araniyorsa yeni mecra
icinde ayni taginmaz lizerinde her kadar taraflar ayni olsa da asamalarin ayni olmasi
gerekir. Asamalar derken; zorunlu mecra irtifakinin gegirilmesine iliskin zorunlu
sartlarin  varlig1 halinde ise plan talep, tazminat ve tescil gibi adimlarin
tamamlanmasi ile mecra tesis edilmelidir.

Taraflar irtifak sozlesmesi ile onceki mecraya iliskin anlagsma sartlarinin
hiikiimlerini yeni sdzlesme icinde uygulayabilirler. Fakat tescil ve zorunlu mecra
irtifakina iligkin sartlarin varlig1 yeni mecranin tesisinde aranmaktadir. irtifak haklari
ve miilkiyet haklar1 ayni nitelik tagidigindan ayni mecra iizerinde yeni bir mecranin
tesisi miimkiin degildir. Bu nedenle nasil ki taginmazlarin ayr1 ayr1 ayniligi nasil
mevcutsa mecra irtifaklar1 icinde ayr1 ayr1 aynilikleri s6z konusu olacaktir.

Ayni1 mecra lizerinde eklenti bir mecra yapilmasi halinde ise o mecranin o
eklentisi ayr1 bir nitelik tasiyacaksa yeniden bir mecra tesisi sartlar1 Onceden
acikladigimiz gibi olmast gerektigini diistinmekteyiz. Eger eklenti mecranin
biitiinleyicisi niteligi tasiyacaksa, durumun degismesi olarak degerlendirilip taraflarin
anlagmasi ile yeni projenin tapuya ibraz ve tescili ile mecranin eklentisinin tesisi
yapilabilir diye diistinmekteyiz. Ciinkii eklenti 6nceki mecra tesisinden ayriliyorsa
yeni bir mecra tesisi niteligi tasir ve yeni bir mecra irtifaki tesisi olarak

degerlendirilmelidir. Sayet ayr1 bir mecra tesisi niteligi olmayip sadece Onceki

22 TMK madde 746 :“ Durum degisirse, yiikiimlii tastnmaz maliki, mecramn kendi yararina olarak
baska bir yere nakledilmesini isteyebilir. Yer degistirme giderleri, kural olarak mecra hakki sahibine
aittir. Ozel durumlar hakli gosterdigi takdirde, tasinmaz maliki de giderlerin uygun bir kismina
katilmakla yiikiimlii tutulabilir.” E.T: 24 Agustos 2020 http:/www.mevzuat.gov.tr.

213 Sahiniz, s.154;0zakman, s.210.
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mecranin islevine hizmet ediyorsa bu durumda mecranin degistirilmesi olarak

degerlendirilmesi gerektigini diistinmekteyiz.

3.2. ZORUNLU MECRA HAKKININ SONA ERMESI
3.2.1. Terkin ile Sona Ermesi

Tapu sicilindeki terkin ile zorunlu mecra irtifaki son bulur.2™ Terkinin
yapilmasi agisindan iki yol izlenmektedir:
- Aym1 hak sahibi yani mecra irtifaki sahibi tek tarafli olarak
vazgecebilmektedir. Clinkii diger ayni haklar gibi zorunlu mecra irtifakindan
kanundan kaynaklandigi i¢in haklarindan mecra irtifaki sahibi her zaman
feragat edebilir.?’
- Zorunlu mecra irtifaki varligini devam ettirse de yiikiimlii ve yararlanan
tasinmaz malikleri iki tarafl1 rizalari ile anlasarak hakki terkin ettirebilirler.?’®
Terkin talebi, irtifak hakkini sona erdirmek i¢in temel bir bor¢ iligkisine
dayanmaktadir. Temel borg iliskisine sonucu olarak mecra irtifak hakki sahibi terkine
muvafakat beyaninda bulunma borcu altma girmistir.?’” Bu borcu yerine getirmek
amaciyla yapilan terkin, hukuki sebeple bagli olup; bor¢lanma isleminin gegersizligi
halinde, tasarruf islemi niteligindeki terkin de yolsuz olacaktir.?’®

Sona erdirici olan terkinin mecra irtifakina iliskin agiklayici tescilin yapilmis
olmasi, hakkin sona ermesi ic¢in terkin yapilmasi geregini ortadan kaldirmaz.
Aciklayici tescil ardindan terkinin yapilmasi halinde hak son bulur.?’®

Onceden bahsettigimiz zorunlu mecra irtifakin sartlarin ortadan kalkmas: ile
son bulan hakkin sona ermesi i¢in yapilan terkin agiklayici bir nitelik tasimaktadir.

Terkin aninda degil, hakk: sona erdiren sebebin varliginda hak son bulacaktir. Mecra

274 Yiikiimlii tasinmazin terk edilmesi, zorunlu irtifaki sona erdirmez. Zira tapu kaydima gére zorunlu
irtifakin var olduguna giivenerek yararlanan tasinmaz iizerinde iyiniyetli ayni hak kazanmis kisilerin
menfaatlerinin korunmasi gerekir. Akman, s.231.

275 Sahiniz, 5.157.

276 Sahiniz, 5.158.

217 Kazanci, s.191, Terkin talebinde irade sakatligi bulunmamalidir. Terkin talebi kayitsiz ve sartsiz
olmalidir. (TST 11/I). Terkin isleminin yapilabilmesi i¢in istemde bulunan kisinin tasarruf yetkisini
belgelemis olas1 gerekir. (TMK 1015/T).Kazanc1 s.191.

218 Oguzman M., Selici 0., “Esya Hukuku” Istanbul, 1997, s.600 ( Sahiniz, s.157’den naklen).

219 (zakman, s.220. Terkin isleminin gegerli olmasi igin yazili terkin talebinden baska ayrica bir
hukuki sebep aranmaz. Briicker, s.226( Kazanci, s.192’den naklen). Terkin isleminin hem ylkimlii
hem de yararlanan taginmazlarin sayfalarinda yapilmasi gerekir (TMK 1018,TST 78). Eger zorunlu
irtifak hakki yararlanan ve yiikiimlii tasinmazlardan yalniz birinin sayfasindan terkin edilmis ise
sayfalar arasindaki c¢eliski nedeniyle sicil aleniyet hilkkmiinii kaybeder. Bu durumda tapu siciline
hakim olan ilkelerden olan ve TMK’nun 1023. maddesinde diizenlenen giiven ilkesi zorunlu irtifak
hakki bakimindan uygulanmaz. Dolayisiyla terkine dayanarak ayni hak kazanan fgilincii kisiler
TMK’nun 1023. maddesinden yararlanamaz' Kazanci, s.192.
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irtifakina iliskin tapu sicilinde agiklayici tescil yaptirilmamissa irtifakin sona ermesi
ile sicil ger¢ek hak durumunu yansitan bir hale girmis olur.?®

Yiikiimli tasinmaz sahibi, mecra irtifak sahibinden muvafakat vermesini
talep edebilir ve mecra irtifaksa mecra irtifaki sahibinin muvafakat vermesi halinde
karsilikl1 muvafakat verilmis olur ve hak sona erer.?!

Tescile iligkin ihtilaf halinde; gidilen yargi yolunda verilen karar, hakkin
varhigina iliskin karar olup hakimin hiikmii yenilik doguran bir haktir.?8?

Zorunlu mecra irtifakin terkininde izlenen usul, rizai mecra irtifaki terkininde
izlenen usul ile aynidir.2®3*Terkinin sonucu olarak mecra hakkin sona ermesindeki
durumla aynidir ve hakkin sona ermesi ile irtifak sahibinin tesisat ilizerindeki
miilkiyet hakki son bulur ve yapilan tesis tasinmaz miilkiyetine dahil olur.?3

Terkinin son bulmasi halinde taraflar tazminat konusunda anlasabilir,
anlagsmamalar1 halinde, mecra irtifakin sahibine hakkaniyete uygun bir tazminat

verilmesi gerekir. Tazminatin miktarin1 hakim somut dayanaga goére serbest takdir

eder.2®

3.2.2. Terkin Dis1 Sona Ermesi
3.2.2.1. Zorunlu Mecra irtifak Hakkinin Kurulmasina iliskin Sartlarin Ortadan
Kalkmis Olmasi

Mecra irtifakinin kurulmasina yonelik sartlar1 daha dnce belirtmistik. Zorunlu
bir mecra gerekliligi ve o tasinmazdan mecrasi gegirilmesinin zorunlu olmasi
durumudur.

Zorunlu mecra irtifakina iliskin “zorunlu” kavram kalkmis olmasi durumunda
hakkin asil niteliginin de kaybolmasi nedeniyle hak da ortadan kalkmaktadir.
Zorunlu mecra irtifaki zorunlu kavramin kaybolmasi halinde irtifak hakki da
varhgini kaybetmektedir?®®. Zorunlu olarak mecradan gecirilme durumu ortadan
kalkinca zorunlu mecra irtifaki kendiliginden sona erer. itilaf halinde hakkin

“zorunlu” kavramin varligini aranir ve ona gore karar verilir.

280 ()zakman, s.220.

281 Sahiniz, $.160.

282 (Yzakman, s 221.

283 (hzakman, 5.221.

284 hzakman, 5.221.

285 Bkz. dnceki basliktaki s.45-46.
286 \Wieland, ss.299-304
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Mecranin ilgili tasinmazdan gegirilme zorunlulugunun kalkmasi da yine
zorunlu mecra irtifakin sona ermesine sebep olur. Buradaki énemli olan ilgili yani
gecirilmesi zorunlu olunan tasinmaz da artitk mecranin gegirilme zorunlulugunun
bitmis olmasidir. Zorunlu mecra irtifakinin varligr degil, o tasinmazdan gegirilme
zorunluluguna bakilir. Bu durum gergeklesmisse hak kendiliginden sona erer.

Sahiniz’e gore irtifak hakk: varlik sebebi olan “zorunlu” hakkin devamlilig
halinde hak kendiliginden sona ermez. Irtifak hakkinin sona ermesi degil, mecranin
yerinin degistirilmesi halinde, mecra irtifak seklinin degistirilmesi hakki varligin
gosterir sekilde oldugunu belirtir.?8
Mahkeme siirecinin ger¢eklesmesi halinde hakimin yenilik dogurucu

hiikmiiniin kesinlesmesi ile hak son bulur. Yeni kurulan bu hak tespit niteliginde

degil yenilik dogurucu bir nitelik tasir.

3.2.2.2. Rizai Mecra irtifak Hakkinin Sona Ermesine iliskin Sebeplerin Zorunlu
Mecra Irtifak Hakkina Uygulanmasi
3.2.2.2.1. Yiikiimlii ve Yararlanan Tasinmazlardan Birinin Tamamen Yok
Olmasi

Bahsi gecen taginmazlardan birinin yok olmasi halinde hakkin tesisine iliskin
taginmaz olmadigindan ilgili hak konusuz kalacagi i¢in hak da mevcut olmadigindan
kendiliginden sona erer. 22Dogal afetler gibi dogal sebepler ile tasginmazin varligimni
yitirmesi halinde ya da zorunlu mecra irtifakin konusunu olusturan gozle goriilen
mecra, bakim veya tamirat i¢in gegici olarak kaldirilmis veya tahrip edilip zaman
icerisinde topragin altinda kalmis olabilir.?®® Bu tiir durumlarda tapu sicilinin

sagladig1 aleniyetin yoklugunu bertaraf eden tabi aleniyet de bulunmamaktadir. 2%

3.2.2.2.2. irtifakin Sahibine Sagladig Yararin Yiikiimlii Tasinmazdaki Giice
Oranla Son Derece Azalmasi
Bir zorunlu irtifakin yiikiine oranla ¢ok az yarar sagliyor olmasi, maddi olarak
sona ermesine sebep olmaz. Fakat bu durumda yiikiimli taginmaz maliki, bedel

karsihiginda zorunlu irtifakin terkinini talep edebilir.?!Saglanan hakki olusturan

287 Sahiniz, $.160.

288 Akman, s.231.

289 K azanci, s.199.

290 Liver, Art 731 N.9; Meier-Hayoz Art. 691, N.75( Kazanci, s.199’den naklen).
21 Ozsunay, s.212; Akman, s.236.
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yarar sona ererse?®? sayet mecra hakki son bulur 2 ve yiikiimlii tasnmaz sahibi
hakkmin sona ermesi igin terkinini talep edebilir. 2% Hak sahibi terkine onay
vermezse yani muvafakat etmezse yiikiimlii malik dava yoluna bagvurur. Bu
durumda mahkemenin verecegi karar, kurucu nitelik tasir, zorunlu mecra irtifak
hakkini sona erdirir.?%®

Zorunluluk sartt devam etse de zorunlu mecra irtifak hakkina iligkin bir yarar
mevcut degilse veya mecranin gegcisine iliskin kaynak kesilmigse burada zorunlu
mecra irtifaki hakkinin yararindan sz edemeyiz.?*® Fakat mecranin uzun siire veya
gecici siireyle kullanilmamasi hakkin yararinin olmamasini sonucunu dogurmaz.
Zorunlu irtifak hakkinin ortadan kalkmasi ig¢in irtifakin varhigim gerekli kilan
hukuken korunan menfaatlerin artik kalmamis olmasi gerekir.?®” Odenecek bedel
yiikline oranla ¢ok az yarar saglayan zorunlu irtifakin son bulmasi sebebiyle hak
sahibinin ugradig1 zararlar1 karsilamaya yonelir. Terkin isleminin ardindan irtifak
sahibine tazminat Odenir ve tazminat hesaplanirken kamulastirma bedeline kiyas
yapilir.?® Taraflar zorunlu irtifakin sona ermesi sebebiyle ddenecek bedel miktar

konusunda anlasamayabilir. Bu durumda dava yoluna bagvurmak zorunlu hale

gelir.2%

292 Bu sona erme sebebi komsuluk hukukuna hikim olan orantililik ilkesinin zorunlu mecra irtifak

hakki alanindaki goriiniimlerinden biridir. Zorunlu mecra irtifakinin, hak sahibi malike sagladig1 yarar
ile komsu malike yiikledigi yiik arasindaki uygunlugun ortadan kalkmasi orantililik ilkesine aykiri
olur. Bu durumda zorunlu mecra irtifaki var olma kosullarindan birini kaybeder. Terkinin talep
edilebilmesi igin irtifakin sagladig1 yararin ¢ok azalmasi sart degildir. irtifakin sagladig1 yarar ayni
kalmasma ragmen yiikiin zaman igerisinde artmasi sebebiyle dengenin kayboldugu durumlarda da
terkin talep edilebilir. Akman, s.236;Kazanci s.201 Farkli goriis i¢in bkz. Kopriilii/Kaneti, s.72.

293 Haab Art 691 N.23; Briicker, s.228( Kazanci, 5.197’dwn naklen).

29 Eger tapu kayitlarinda irtifakin zorunlu irtifak oldugu belirtilmemis ise zorunluluk durumu ortadan
kalkmis olsa bile iyiniyetli tigiincii bir kisi yararlanan taginmazi iktisap ettiginde terkin talep edilemez.
Neuenschwander, s.418 (Kazanci, s.197, dn.644’den naklen).

2% Mahkemenin TMK 785/’e goére verdigi kararin hukuki niteligi doktrinde tartigmahidir. Agirhikl
gorilis ve bizimde katildigimiz goriise gore, mahkemenin karari kurucu nitelik tagir. Wieland s.416;
Akman, s.238; Kopriilii/Kaneti, s.73.

2% K azancl, s.197.

297 Akman, s.223.

29 Sahiniz, s.161.

29K azanci, s.203.Ayn1 kamulastirma davalarindaki bedel gibi, mahkeme karar1 vermeden 6nce hak
sahiplerine 6denmesi gereken bedeli mahkeme veznesine depo ettirir. Mahkemenin verecegi karar,
kurucu nitelik tasir. Wieland, ss. 416; Koprilii/Kaneti, s.49; Akman, s.238. Bu nedenle karar ile
zorunlu irtifak sona erer. Bu karar zorunlu irtifaki sona erdirdigi igin yenilik doguran bir niteliktedir.
Kazanci, s.203.
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3.2.2.2.3. irtifak Hak Sahibinin Terkin Borcunu Yerine Getirmemesi
Zorunlu mecra irtifakin 6nceden bahsettigimiz gibi terkin etme borcunu
yiikledigi temel bir borg iligkisine ragmen mecra irtifak sahibi terkin yapmazsa

tasinmaz malikin borcu yerine getirilmesi i¢in yarg1 yoluna basvurabilir.3%

3.2.2.2.4. Kamulastirma
Daha ¢ok rizai mecra irtifakin sona ermesine sebep olan kamulastirma

zorunlu mecra irtifakinda da hakki sona erdirir®’!

Zorunlu irtifaklar 6zel yararlar
korumaya yonelik olan kisitlamalardir. Bu husus zorunlu mecra irtifaki bakimindan
acikca ifade edilmistir.>°2. Bu 6zel yarar kamulastirma ile ortadan kalkar ve TMK

304ye kamulastirma

745/1 33 geregi zorunlu mecra irtifakinin terkini istenebilir
isleminin tamamlanmasindan 6nce yiikiimlii tasinmaz maliki kamulastirma isleminin
tamamlanmasindan sonra idare, mecra hakki sahibinden muvafakat talep edebilir.
Bu durumda muvafakat vermeyen mecra hakki sahibine; tasinmaz iizerinde
kamulastirma islemlerinden Once yiikiimlii tasinmaz maliki, kamulastirma

islemlerinden sonra idare dava agabilir.3®

3.3. MECRA HAKKI DAVALARINDA GOREV, YETKI VE TARAFLARI
3.3.1. Yetki

Yetki, bir davaya hangi yerde bulunan yetkili mahkeme tarafindan
bakilacagini gosterir. Yetki bakimindan, kanunda taraflara se¢imlik hak birakilmasi
yaninda kesin yetki ile de yetkili mahkemenin ne olacagini kendi belirlemistir. Kesin
yetki kavrami, yetkinin kanunda agikg¢a belirtildigi ve kesin olarak belirlendigi
durumlarda (yer yoniinde) davasi agilacak yetkili mahkemeyi kanun belirlemistir.

Ornegin; konumuzu ilgilendiren tasinmaza yénelik agilacak davalarda, “tasmnmazin

300 Sahiniz, s.161.

301 Zorunlu irtifakin kamulagtirilmast rizai irtifaklara goére daha zordur. Zira zorunlu irtifaklar bir
yandan zorunluluk igerisindeki tasinmazdan geregi gibi yararlanilabilmesine hizmet ettigi gibi diger
yandan bazi toplumsal c¢ikarlarin korunmasina hizmet eder. Bu sebeple zorunlu irtifaklarin
kamulagtirilmasinda baskin bir kamu yararinin bulunmasi gerekir. Briicker, s.247 ( Kazanci, s.204’den
naklen).

302 TMK 744/11: “Mecra gegirilmesinin kamulastirma kurallarina baglh olmasi halinde, bu Kanunun
mecralara iligkin  komsuluk hikiimleri uygulanmaz.” E.T: 23 Agustos 2020 http:/
www.mevzuat.gov.tr

303 TMK 745/1: “Yiikiimlii tasinmaz maliki, kendi menfaatinin hakkaniyete uygun bir bigimde
gozetilmesini isteyebilir.” E.T: 23 Agustos 2020 http:/ www.mevzuat.gov.tr.

304 Kazanct, s. 203.

305 Kazanci, s. 204.
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bulundugu yer mahkemesi yetkilidir” diyerek davanin ancak tasinmazin bulundugu
yerde acilabilecegini diizenlemistir.

Kesin yetki kurallar1 kamu diizenine iliskin oldugu durumlarda
belirlenmektedir. Ornekte bahsettigimiz kanun maddesini yakindan incelememiz
gerekirse; HMK 12. maddesi geregince “(1) Tasinmaz tlizerindeki ayni hakka iliskin
veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol acabilecek davalar ile tasinmazin
zilyetligine yahut alikoyma hakkina iliskin davalarda, taginmazin bulundugu yer
mahkemesi kesin yetkilidir. (2) Irtifak haklarna iliskin davalar, {izerinde irtifak
hakki kurulan taginmazin bulundugu yer mahkemesinde agilir. (3) Bu davalar, birden
fazla tasinmaza iliskinse, tasinmazlardan birinin bulundugu yerde, digerleri hakkinda
da agcilabilir.” seklinde tasinmazlara iliskin acilan yerdeki mahkemelerce

yargilamanin yapilabilecegi kanunda kesin yetki®%

ile belirlenmistir.

Irtifak haklarma iliskin diizenleme agisindan ise; kanun maddesi ikinci
fikrasinda “Irtifak haklarma iliskin davalar, iizerinde irtifak hakki kurulan tasmnmazin
bulundugu yer mahkemesinde agilir.” olarak o6zel bir diizenleme yapilmaktadir.
Zorunlu mecra irtifaki tesisinde ¢ikabilecek uyusmazlikta yilikiimli taginmazin

bulundugu yerdeki gorevli, mahkemeye gidilmelidir.

3.3.2. Gorev

Belirle bir dava hakkinda gorevli mahkemeyi tespit ederken genel mahkeme
mi yoksa 6zel mahkeme mi oldugu tespit edilmelidir. Hukuki c¢ekilmelerde genel
mahkemelerin gorevi, dava konusuna gére belirlenmektedir.>"’

HMK madde 2: “ (1) Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin
malvarligr haklarina iliskin davalarla, sahis varligina iliskin davalarda gorevli
mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadik¢a asliye hukuk mahkemesidir. (2) Bu
Kanunda ve diger kanunlarda aksine diizenleme bulunmadik¢a, asliye hukuk
mahkemesi diger dava ve isler bakimindan da gorevlidir.” seklinde diizenleme
yapilmis ve malvarligina iliskin davalarin da asliye hukuk mahkemeleri tarafindan

308

gorevli oldugu belirtilmistir.”*® Malvarligina iligkin olan miilkiyet hakki ile bir

306 Kesin yetki, HMK’nin 114/1-¢ maddesi geregince dava sartlarindan olup, aym kanunun 115.
maddesinin ilk fikrasi uyarinca, tipki gorevsiz mahkemede agilan davalarda oldugu gibi, yetkisiz
mahkemede acgilmis mecra irtifak hakki davasi da, mahkemece her asamada re ’sen dikkate
alinabilecek ve taraflarca da her asamada ileri siiriilebilecektir. Tacin, s.393.

307 Oztiirk, Surlu, s.260

308 Tacin, 5.392. 6100 sayih HMK’ nn yiiriirliige girdigi 01.10.2011 tarihinden 6nce agilmis davalar
acisindan ise gorevli mahkeme, HUMK’un 2. maddesine gore, zorunlu mecra irtifak bedeli dikkate
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tasinmaza malik olan kisinin tasarruf yetkisi bulunmakta ve malvarliginda aktif bir
artis olmaktadir. Ayrica ayr taginmaza iliskin olarak mecra tesisi ve insaati ile bir
diger tasinmazi yiikiimli kildigindan aralarindaki iliski malvarligina dayanmakta bu
nedenle gorevli mahkeme zorunlu mecra irtifaklarinda asliye hukuk mahkemeleri

olmaktadir.

3.3.3. Taraflan

Yikiimli tasinmaz sahibi ile mecra irtifaki sahibi taraflardir ve bunlarin ayri
kisiler olmasi gerekir.

Dava ehliyeti, dava sartlarindan oldugundan mahkemece re’sen goz Oniine
almir. 3®Taraflarm aktif ve pasif yani davali ve davaci sifatina sahip olmalar
gerekir. Davaci ve davali sifatt maddi hukuka gére belirlenir.3® Mecra irtifaki
kurulmasina iliskin talebi olan gergek, tlizel ve ya kamu tiizel kisilerinin davaya
engel durumlarinin olmadigi hallerde ve tapuda kayitli olduklari siirece dava
ehliyetleri mevcut olup dava agabilirler.®!?

Miisterek  miilkiyetler — agisindan  tasinmazin  paylarinin  boliiniip
boliinmedigine gore mecra irtifaki tesisi agisindan inceleme yapilmalidir ve
boliinebilen miisterek miilkiyetlerde boliinmiis kisimdan gecen malik adina mecra
irtifaki tesisi mevcut olmaktadir.3!2 Boliinemeyen hak adina eski kanunda bir davanin
hisse ve adet bakimmdan onem ve biiyiikliige sahip hissedar1 tarafindan dava
acilabilirdi.®*Ayrica o6nemli isler bakimindan sayilan ayni hak tesisi veya
tasinmazdan yararlanma olarak sayilan mecra hakki tesisinde paydaslarin kanunda

yapilan diizenleme ile (OMK 625/I1) miisterek maliklerin onaymin aranmasi ile diger

alinarak asliye hukuk veya sulh hukuk mahkemesi olacaktir. Tacin s.392. “... Dava dilekgesinde
davanin zorunlu gegit hakki tesisi talebiyle agildigi, dava degerinin 1.000 TL olarak belirtildigi ancak
yapilan kesifte gecit hakki tesis edilecek yerin degerinin 439, 44 TL olarak belirlendigi, davacinin
davasini, ayni yer i¢in tapu iptali ile buranin yol olarak terkini istemi seklinde islah ettigi, tapu
kaydinda iptali istenen tasinmazin degerinin 439, 44 TL oldugu anlasilmis olmakla, 1086 Sayil
HUMK yiiriirliikte iken agilmig olan uyusmazlhigin, dava degerine gore Sulh Hukuk Mahkemesinde
goriiliip, sonuclandirilmasi gerekmektedir...” Yargitay 17. H.D. 2014/14516 E. 2014/15413 K. K. T.
07.11.2014( Tacin s.393’den naklen).

809« .Gegit hakki tesisine iliskin davalarda bu hakkin leh ve aleyhine kurulacak tasinmaz
maliklerinin tiimiiniin davada yer almalari zorunludur ve taraf teskiline iligkin olan bu kuralin
mahkemece re'sen dikkate alinmasi icap eder...” Yargitay H.G.K 1983/14-874.E 1985 / 662 K. BKT.
Tacin, s.393.

310 Oztiirk, Surlu, 5.273.

311 Oztiirk, Surlu, s.274;Tacin, s.394.

312 Oztiirk, Surlu, s. 278.

313 Oztiirk, Surlu, s. 278.
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ortagin temsil yetkisinin bulunmadigini ve miisterek olarak dava acabilecekleri
belirtilmisti.3'

Payli miilkiyet agisindan hisseleri arasinda ve koruma {lizerinden gegirilen
mecra boyutu arasinda payli miilkiyet sahipleri de davada taraf olur. Miisterek hak
sahipleri esit yararlanma kapsaminda anlasarak mecraya karar verebilir. 4721 sayili
kanunun yiriliigie girmesinden sonra; TMK 689. maddesi: “ Paydaslar, kendi
aralarinda oybirligiyle anlagarak yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin konularda
kanun hiikiimlerinden farkli bir diizenleme yapabilirler. Ancak, bdyle bir anlasmayla
paydaslarin asagidaki hak ve yetkileri kaldirilamaz ve sinirlandirilamaz:

1. Payli miilkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin korunmasi
icin zorunlu olan yonetim islerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna
iligkin dnlemlerin alinmasini istemek,

2. Esyay1 bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak icin derhal
alinmas1 gereken onlemleri biitiin paydaslar hesabina almak.

Tasinmazlarla ilgili anlagsmalar imzalarinin noterlik¢e onaylanmasi kosuluyla
paydaslardan birinin basvurusu iizerine tapu kiitiigline serh verilebilir.” seklinde
yapilan yeni kanundaki diizenleme ile paylt miilkiyet sahipleri mecra ihtiyaclarinin
giderilmesi acisindan her biri talep de bulunup dava acabilirler.

Yikiimli tasinmaz maliki agisindan el birligi miilkiyet olmasi halinde yasam
Ongordiigi sekilde sahsi ve temel bir ortaklik icinde bulunan kisiler olduklart i¢in
mecranin gegirilmesi agisindan da taraftar ortak olarak hareket etmeli ve davaya
katilmalidir.3t°

Mecra ihtiyaci olan taginmazin maliki diginda siirli ayni hak sahibi olan mal
varsa yalniz mecranin miilkiyet hakkinin degil, iizerinde bulundugu sinirli ayni hak
sahiplerinin de haklarimin smirlamasi1 oldugu ve smirli ayni haklart cesitlerinin de
farklilik gosterse de niteligine ve konumuna gore davaci olarak hak sahibi olabilir.31®

Mecra irtifakin kurulmasi i¢in agilan davada tapu malikleri davaci veya davali
taraftir. Taginmaza bagl irtifak hakki oldugundan tapu kaydina kayitli malikler
devamli davanin taraflaridir.3!’

TMK 727 maddesi geregince kurulan mecra irtifaki sahibi malik kabul

edildiginden, kurulmus olan mecranin ardindan yeni bir mecra kurulmasi halinde

314 Oztiirk, Surlu, s. 279.
315 Oztiirk, Surlu, 5.283.
316 Oztiirk, Surlu, s.285.
317 Oztiirk, Surlu, s. 289.
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hem mecra sahibinin hem de yiikiimlii tasinmaz malikinin davali olarak gosterilmesi
gerekir.318

Kanunda zorunlu mecra irtifakina iliskin kisitlamalar yapilmis ve zorunlu
mecra talebi olan malikin dava agma hakki bulunmaktadir. Tasinmaz iizerinde tapu
kitiiglinde bir st hakkinin oldugu durumlarda da yine komsuluk hukuku
cergevesinde miilkiyetin kisitlanmasina iligkin bir hakkin oldugu asikardir. Bu
durumda yan tasinmazin iist hakki sahibi mecra gecirilmesi durumunda komsu
taginmazdan mecra gegirilmesi konusunda davanin tarafi olmaktadir. Tapuda iist
hakkinin tescil edilmedigi durumlarda ise mecra gegirilmesinin bir engel teskil
etmedigi hallerde iist hakki sahibinin dava hakki s6z konusu olmamaktadir.3!°

Oncesinde taginmaz iizerinde gegirilen bir mecra irtifakinin olmasi ve durum
sartlar ile baska bir tasinmaz maliki tarafindan yeniden bir mecra irtifaki tesisi
kurulmasina yonelik bir talep olmasi halinde acilacak davada TMK 727 madde
Geregince mecra irtifakindaki isletme tesisin maliki olarak mecra sahibine kabul
edilmesinden dolay1 dava agma hakkina sahiptir. Yani yeni mecra talebi olana kars:
hem eski mecra irtifaki sahibi hem de malik dava agma hakkina veya davada davali
olma sifatina sahiptir. Bununla beraber yiikiimlii tasinmaz maliki 6nceki mecra
irtifak1 sahibinin yeni mecra tesisi ile haklar1 kisitlanir ve eski mecra yani mecranin

gegmesi ile zarar gorebilir.

318 Oztiirk, Surlu, s.298.
319 Oztiirk, Surlu, s.285.

59



SONUC

Giriste, zorunlu mecra irtifak hakkina iligkin ileri slirdiglimiiz gibi 4721
sayitlh TMK 1s18inda zorunlu mecra irtifak hakkini tez konusu olarak inceledik.
Degisen diinya icerisinde hukukta canlidir ve siirekli degisim ile degisen diinyaya
adaptasyon saglamaktadir. Kanun tarafindan miilkiyet hakkinin kisitlamasini1 sonucu
olusan zorunlu mecra irtifak hakki, hakki talep edene, bazi ayricaliklar tanir ve
tasinmazi lizerinde mecra tesis edilen malikin ise miilkiyet hakki kapsaminda olan
baz1 yetkilerini kisitlamaktadir. Bu kisitlamalar ve mecray1 konu edinen seyler de
degisen diinya ile farkliliklar gosterecek ve yeni kanun diizenlemelerine konu
olacaktir.

Yine ¢alismamizda zorunlu mecra irtifak hakkinin hukuki niteligini agikladik,
doktrinde farkli goriisler mevcut olmakla birlikte; zorunlu mecra irtifaki
kanaatimizce esyaya bagli yenilik dogurucu bir haktir. Ayrica iist hakki olup
olmamasindaki fikrimiz ise yap1 niteligi tasiyip tasimadigina baghdir. Yapi niteligi
tasidig1 yani tasinmaza mecra yapist ozgililenmisse, bu st hakki olacak. Transit
mecra yani sadece tasinmazdan gecis icin kullanilan mecralar iist hakki olmayip
mecraya katlanma yiikiimliiliigii tasimaktadir. Talep hakkinin hukuki niteliginden
bahsedersek esyaya bagh bir talep hakki oldugu goriisiindeyiz. Ciinkii tasinmaz ve
mecra hakkin nevi oldugundan maliklerin ve hak sahiplerinin sahis olarak bir 6nemi
mevcut olmamaktadir. Talep hakkinin varligi halinde en énemli sonug ise taginmaz
malikinin tazminat talep etme, hak sahibinin ise 6deme yiikiimliligi altina
girmesidir.

Mecranin usulii olarak siralamast TMK 744. madde de sayilan mecranin
zorunlu olmasi, baska yerden gecirilmesinin agirt masrafli veya imkansiz olmasi,
komsuluk iligkisine dayanmasi ve tazminatin tam olarak 6denmesi kosullarinin
saglanmasi halinde mecra hakki sahibi talep hakkini kullanir. Taraflar isterse bir
sOozlesme yapar sonra ki asamalar ise tazminatin 6denmesi ve tescilidir. Tescilin

varligt TMK 727. madde tarafindan zaten acik¢a diizenlenmistir. Bunu konuyu
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detayl olarak acikladik. Tescilin gerektigi yerlerde tescil sonrast hak kurulmus olur.
Terkin edilmesi usulen de yine diger irtifak haklar1 gibi yapilmaktadir.

Konumuz {izerine ¢alisamaya bagladigimizda, bu konu lizerinde yeterince
akademik c¢alisma yapilmamis oldugunu tespit ettik. Bu bir agidan sevindiriciydi
¢linkli zorunlu mecra irtifak hakkinin degerlendirilmesi noktasinda hukuk alanina
kiictik de olsa bir katkimizin oldugunu diislinliyoruz. Zorunlu mecra irtifak hakkinda
durum ve sartlar degisirse neler meydana gelir, izlenecek hukuki yollar nelerdir?
Zorunlu mecra irtifakinda taraflarin bedel ve sartlarin diizenlenmesi halinde
O0denecek tazminat nedir ve nasil olmalidir? Sayet taraflar zorunlu mecra irtifak
hakkinin bedel ve sartlarin diizenlenmesinde anlasamazlar ise uygulanacak yargilama
usulii ne olmalidir, zorunlu mecra irtifak hakkina iliskin terkin ve sartlar1 ne
olmalidir gibi konular1 giriste degerlendirip aciklayacagimizi belirtmistik. Bu
sorulara yeterince cevap verdigimizi diisiiniiyoruz.

Yine tez konumuza yo6nelik sartlarin degismesi halinde; mecranin TMK. 746.
maddesinden yararlanilmis olup ilgili hiikiim, zorunlu mecra irtifak hakki i¢in kiyas
edilse de; ayni tasinmaz lizerinde ayni tasinmaz malikine karsi, ayni mecra irtifaki
sahibi talebi ile yeni bir mecranin tesis edilmesi halinde durum ne olmaktadir?
Sorusu soruldugunda kanunda bir bosluk mevcuttur. Biz bu konu ile ilgili yeni bir
degerlendirme yapip doktrin ve kendi goriisiimiiz ile kanun boslugunu doldurmaya
calistik.

Yeni bir mecra tesisi ile plan proje, talebin malike yoneltilmesi, yeni mecra
talebi sahibi ve tasinmaz malikinin isterlerse irtifak sozlesmesi yapmasi
gerekmektedir. Nasil ayni mecra i¢in tasinmazin degismesi halinde yeni mecra
irtifak1 sartlart araniyorsa, yeni mecra i¢inde aymi tasinmaz lizerinde her kadar
taraflar ayni1 olsa da asamalar degismemektedir. Asamalar derken; zorunlu mecra
irtifakinin gecirilmesine iliskin zorunlu sartlar olmali ve plan talep, tazminat ve tescil
gibi adimlarin tamamlanmasi ile mecra tesis edilmelidir. Irtifak haklar1 ve miilkiyet
haklari ayni nitelik tasidigindan ayni mecra iizerinde yeni bir mecranin tesisi
miimkiin degildir. Bu nedenle nasil ki taginmazlarin ayr1 ayr1 ayniligi nasil mevcutsa
mecra irtifaklar i¢inde ayr1 ayri aynilikleri mevcuttur. Zorunlu mecra irtifak hakki
hususunda bu diisiincelerle konuya yeni bir anlayisla katki da bulundugumuzu

diisiinmekteyiz.
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