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OZET

AYNIi HAKLARDA ESYAYA BAGLILIK VE HUKUMLERI

Hasan ORAN

Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dah

Damsman: Dr. Ogretim Uyesi Kemal ATASOY

Ekim 2023, 130 Sayfa

Calismanin amaci esyaya bagl ayni haklar1 ve hiikiimlerini incelemektir. Esyaya
bagli ayni hak kavrami ayni haklarin sahibini belirlemede kullanilan bir 6l¢iittiir. Buna
gore iki ayr1 tasinmazdan birisi tizerindeki ayni hak sahibi digeri lizerindeki miilkiyet
vasitastyla belirlenecektir. Iki ayr1 tasinmazin varlig1 ortaya baskaca sorularin varligini
gerektirmektedir. Zira birisi iizerindeki hakkin niteligi, kapsami ve hiikiimleri diger
hak sahiplerinin haklarina zarar vermemesi gerekir. Bu sebeple ¢alismada esyaya bagh
bir sekilde kurulan miilkiyet, irtifak ve tasinmaz yiikleri ele alinmistir. Bu kavramlar
aciklanmis ve hiikiimleri incelenmistir. Bu bakimdan esyaya bagl miilkiyette malikin
tasarruf yetkisini kullanmasi1 sonucunda tasinmazlarda olusabilecek degisikliklere
ayrica dikkat cekilmistir. Bundan baska esyaya bagh irtifakta hakkin kapsami ve
kullanilmasi ile ilgili hiikiimler incelenmistir. Sonug¢ boliimiinde ise ¢alismada sorulan
sorulara ¢oziim Onerileri getirilmistir. Eserin yazilma siirecinde yargi kararlarindan,
doktrinden ve karsilastirmali hukuktan faydalanmilmistir. Boylelikle bu eserle esyaya
bagli ayni hak kavrami ve hiikiimleri aydinlatilip hukuk literatiiriine katkida

bulunulmast amaglanmastir.

Anahtar Kelimeler: Esyaya baglhlik, miilkiyet, irtifak, tasinmaz yiikii, rehin hakki.
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ABSTRACT

THE LINKAGE TO A THING AMONG RIGHTS IN REM AND ITS
PROVISIONS

Hasan ORAN

Master’s Thesis, Department of Private Law

Supervisor: Dr. Lect. Kemal ATASOY

October 2023, 130 Pages

The aim of this thesis is to study rights in rem that are linked to a thing and their
provisions. The notion of right in rem that is linked to a thing is a measure to determine
the holder of rights in rem. Thus the entitlement of a right in rem on an immovable of
two different ones is determined by the ownership on the other one. The fact of two
different immovables requires further questions. Because the quality, scope and
provisions of the right of one immovable must not violate the rights of other right
holders. Hence in this study the ownership, easement and real burden which are linked
to a thing are discussed. These concepts are elaborated and their provisions are studied.
In this regard, in case of ownership that is linked to a thing, changes on immovables as
a consequence of the power of disposition performed by the owner are particularly
remarked. Other than this, the provisions concerning the scope and operating of
easement that are linked to a thing are investigated. In the conclusion section there
exist offers for the questions in the study. During the process of writing this work there
has been recoursed to decisions, opinions in doctrine and comparative law as sources.
Thus it is aimed to contribute legal literature with this work by illuminating the notion

of right in rem that is linked to a thing and its provisions.

Keywords: Link to a thing, property, easement, real burden, mortgage.
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ONSOZ

Bireylerin sosyal ve hukuki iligskilerinde 6nemli bir yer tutan ayni haklar herkese
kars1 ileri siiriilebilen haklardir. Bu haklarin i¢inde 6zellikle miilkiyet kavrami tarih
boyunca insanlar arasinda siklikla ¢ekismeye sebep olmus hak grubudur. Bu sebeple
yiizlerce yil boyunca ayni haklar ve 6zellikle miilkiyet hakki kamu diizeninin devamini
saglamak adina pek degismeden giinlimiize kadar gelmistir.

Bu haklarin herkese kars1 ileri siirtilebilmesi ve kamu diizeninin bir pargasi olmasi
sebebiyle bireyler arasinda bir catisma yasanmamasi adina hakkin igerigi ve hak
sahibinin kimliginin belirlenmesi biiyiikk 6nem arz etmektedir. Bu agidan bir hakkin
olup olmadig1r varsa kime ait oldugu ve nasil bir igeriginin oldugunu bilmek
gerekmektedir. Aksi halde hak ihlalleri ka¢inilmaz olacaktir.

Ayni haklarin sahibinin kimligini belirleme noktasinda esasinda iki ayr1 yontem
belirlenmistir. Bunlardan birincisi sahsa baglilik iken digeri esyaya bagliliktir. Ayni
haklarda genel olarak sahsa baglilik esasen esyaya baglilik konuyu ilging bir yere
tasimaktadir. Egyaya baglilik hususunda bir esya lizerindeki ayni hak sahibinin
kimliginin bir bagka esya araciligtyla belirlendigi goriilmektedir. Caligmada da ayni
haklarda egyaya baglilik hiikiimleri islenmektedir. Bu agidan esyaya bagli ayni hak
kavraminin benzeri kavramlardan farkina deginilmektedir. Sonrasinda ise esyaya bagh
miilkiyet kavrami incelenmektedir. Bir sonraki boliimde ise esyaya bagl irtifaklar ve
esyaya bagli tasinmaz yiikii kavramlar iglenmektedir. Calismada uygulamada pek
bilinmeyen hususlar ayrica incelenmekte ve boylelikle esyaya baglilik bahsi detayli bir
sekilde agiklanmaktadir. Boylelikle ¢6ziim onerileri sunup hukuk literatiiriine bir katk1

saglanmak amaclanmustir.

HASAN ORAN
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GIRIS

Ayni haklar esya iizerinde kurulan mutlak haklardandir. Bu haklar degisik
siiflandirmalara tabi tutulmaktadir. Bunlar hak sahibine tanidig1 yetkiye gore, lizerinde
kuruldugu esyanin niteligine goére ve sahibinin kimligini belirleme kriterine gore
siniflandirma diye tige ayrilir.

Hak sahipligi genel olarak esya ilizerinde dogrudan hakimiyet kuran kimse yoluyla
kendisini belli eder. Buna sahsa baglilik denir. Ancak bazi durumlarda bir esya
tizerindeki hakkin sahibini belirlerken baska bir esya tizerindeki hak sahipligine bakmak
gerekir. Burada bir esyaya baglilik s6z konusudur. Bu ise daha ¢ok miilkiyet yoluyla
belirlenmektedir. Bundan baska rehin hakk: alacaga bagli bir haktir. Dolayisiyla rehin
hakki bu tanimlamalara uymamaktadir.

Esyaya bagli ayni haklar egyaya bagh diger kavramlardan farklidir. Bunlar esyaya
bagli borg ve esyaya bagl diger haklardir. Ozetle esyaya bagli borg bir kimseyi bir esya
tizerindeki hakimiyetinden Gtiirii bor¢lu kilan borg tiiriidiir. Egyaya bagli diger haklar ise
esyaya bagli alacak haklar1 ve egsyaya bagl yenilik doguran haklardir. Esyaya bagl ayni
hak esyaya bagli haklardan birisidir. Ancak diger iki hak grubundan ayrilir. Calismada
bu sebeple ilk boliimde ayni haklarin tanimi ve 6zellikleri anlatildiktan sonra baglilik
unsuruna deginilecek ve sonrasinda da esyaya bagli ayni haklarin esyaya bagl
bor¢lardan ve esyaya bagl diger haklardan farklar1 anlatilacaktir.

Her ne kadar esyaya baglh ayni hak denilince akla ilk olarak ve belki de sadece
esyaya baglh irtifak gelse de esyaya bagli ayni haklar kendi i¢inde tige ayrilir: Egyaya
bagl miilkiyet, esyaya bagl irtifak ve esyaya bagl tasinmaz yiikii. Bu {i¢ durumda da
iki ayr1 tasinmaz mevcuttur. Birisi tizerindeki hak sahipligi digeri vasitasiyla belli olur.

Esyaya bagli ayni haklardan ilki esyaya bagh miilkiyettir. Burada iki ayr1 tasinmaza
malik olan kimsenin tasinmazlardan birini digerinin hukuki kaderine baglamasi sz
konusudur. Calismanin ikinci boliimiinde de esyaya bagli miilkiyet ve hiikiimleri
anlatilacaktir. Burada esyaya bagli miilkiyetin tasinmazlar {zerinde kuruldugu
bilgisinden baska taginirlar tizerinde de kurulup kurulamayacag: tartigilacaktir. Bundan
baska esyaya bagli miilkiyetin biitlinleyici parca ve eklenti kavramlarindan farklar
ortaya konulacaktir. Yine esyaya baglh miilkiyete iliskin sair hiikiimlerse bu boliimiin
esasini olusturmaktadir. Burada pek tartisilmamis konular {izerine deginilecektir. Bunlar
Ozetle siralanacak olursa payli miilkiyetten kat miilkiyetine gegiste paylarla kat

miilkiyeti arasindaki esyaya bagl miilkiyet iligkisi, tapuya kayith bagimsiz ve stirekli



haklarin esyaya bagli miilkiyetin konusu olup olamayacagi sorunu, asli veya bagh
taginmazlarin boliinmesi, baska bir tasinmazla birlesmesi, asli tasinmaz iizerinde payl
miilkiyet hali ve asli tasinmazin bir bagka tasinmaza baglanmasi gibi konulardir. Burada
ozellikle bagimsiz ve siirekli haklarin bagka bir tasinmaza baglanmasi dikkate deger bir
konudur. Ciinkii bu haklar baska bir tasinmaza baglanirsa bagimsizlik vasfini
kaybedecekleri i¢in tasinmaz kimliklerinin de sona erecegi sorusu giindeme gelecektir.

Esyaya bagh irtifaklar ise tasinmaz lehine kurulan irtifaklardir. Bunlardan baska
sahsa bagh irtifaklar da mevcuttur. Bunlardan intifa ve oturma hakki sahisla kaim
irtifaklardir. Yani sahsa siki surette bagli olduklari i¢cin devredilemez ve mirasla
gecemezler. Sahsa bagh irtifaklardan iist ve kaynak hakki ile diger irtifaklar diizensiz
irtifaklar olarak geg¢mektedir. Bunlar esyaya bagli olabilecekleri gibi sahsa bagli da
kurulabilirler. Esyaya baglh irtifakta sahsa baglh irtifaklardan ayr1 olarak iki ayri
tasinmaz yer almaktadir. Burada yararlanan taginmaz yoluyla irtifak hakk: sahibi yiiklii
tasinmazdan faydalanabilir. Irtifakin devri ise yararlanan tasinmazin miilkiyetine
tabidir.

Bu sebeple calismanin iigiincli boliimiinii de esyaya baglh irtifaklar olusturmaktadir.
Burada oncelikle irtifakta yer alan yararlanan ve yiiklii tasinmaz kavramlan ile yiik
kavrami aciklanacaktir. Sonrasinda hakkin kapsaminit belirleyen hiikiimler
incelenecektir. Daha sonra irtifak hakki sahibi ve yiiklii tasinmaz malikinin yetki ve
yukiimliiliiklerine yer verilecektir. Burada oOzellikle yikli tasinmaz malikinin ¢ok
sayida yetkisi yer alip bunlar ayrica tartigilacaktir. Zira her ne kadar irtifak hakki bir
ayni hak olsa da iizerinde kuruldugu yiiklii tasinmazin malikinin miilkiyet hakkina halel
getiremez. Bu sebeple kanun koyucu malike ¢ok sayida yetki tanimistir. Calismada yer
alacak bu hususlar irtifakin terkinini, naklini, malike ait bir baska tasinmaza naklini
isteme gibi konulardir. Devaminda irtifakin degisen kosullara uyarlanmasi konusu
incelenecektir. Bundan bagka yiiklii veya yararlanan taginmazin bdliinmesi, yiikli veya
yararlanan taginmazin bir baska taginmazla birlesmesi, yiiklii ve yararlanan tasinmazin
kendi iclerinde birlesmesi ve irtifaklarin tiirliniin degismesi hususlarina yer verilecektir.
Burada o6zellikle yiiklii ve yararlanan tasinmazin kendi iclerinde birlesmesi ilging bir
husustur. Zira birlesme sonucunda tek bir tasinmaz olusacak ve adeta ayni taginmaz
hem yararlanan hem de yiiklii bir tasinmaz olacaktir. Bu sebeple bu husus ¢alismanin
onem arz eden konularindan birisidir. Ote yandan ¢alismada bu haklarin kurulmas1 ve

sona ermesi gibi hususlar yer almamaktadir.



Ucgiincii béliimiin sonunda ise esyaya bagli tasinmaz yiikii incelenecektir. Tasinmaz
yiikii esasen uygulamada pek yer almayan bir ayni haktir. Bu sebeple iizerine yazilan
cok mesele bulunmamaktadir. Ancak yine de irtifaka bagl tasinmaz yiikii hususu bu
baslik altinda degerlendirilecektir.

Sonug boliimiinde ise anilan tiim bu konularda aydinlatilmaya muhtag sorular {izerine

¢ozlim Onerileri getirilecektir.



BIRINCi BOLUM

AYNI HAKLARDA ESYAYA BAGLILIK

1.1.Ayni Hak Tanim1 ve Haklar Arasindaki Yeri

Ayni haklar, esya hukukunun konusunu olusturan haklardandir. Bu tanim1 agiklamak
icin ayni haklarin haklar i¢indeki yerini ortaya koymak gerekir. Hukuk diizeni kisilere
yararlanma (hakimiyet/asli) haklar1 ve yetki veren (dlizenleme/tali) haklar
tanimaktadir.!

Bu haklardan yararlanma hakki sahibi hakkin konusunun somut veya soyut
degerinden yararlanma yetkisine sahiptir. Muhatap olan kimse ise buna izin vermek ve
katlanmak zorundadir.?

Yetki veren haklar ise sahibine bir hukuki durumu olusturmak, bu durumu
degistirmek veya sona erdirmek yetkisi ile kendi hakimiyet alaninda hukuki sonuglar
dogurmak yetkisi verir. Hak sahibi tek tarafli bir irade beyaniyla hakkini kullanir.?

Yararlanma haklar1 kendi i¢inde katilim haklari, nispi haklar ve mutlak haklar diye
tice ayrilir. Yetki veren haklar da kendi i¢inde iice ayrilip yenilik doguran haklar,
yonetim ve temsil haklar1 ve def’i haklar1 diye siniflandirilmaktadir.*

Yararlanma haklarindan mutlak haklar ayni haklarin i¢inde bulundugu gruptur.
Mutlak haklarsa dorde ayrilmaktadir: Ayni haklar, kisilik haklari, velayet hakk: ve fikri
haklar. Ayni haklar konusunun esya olmasi sebebiyle diger ii¢ hak grubundan
ayrilmaktadir. Mutlar haklar ise nispi haklardan ayrilmaktadir. Burada yatan sebep ise
mutlak haklarm herkese karsi ileri siiriilebilmesidir. Ote yandan nispi haklar hakkin
borglusu olan diger tarafa karsi ileri siiriilebilir.’ Bunun disinda nispi haklar, alacak
hakkinin i¢inde bulundugu bir simiftir. Dolayisiyla ayni haklar alacak haklarindan ayri
birer hak grubudur.

Haklar1 ve dolayisiyla ayni haklart agiklamak adina su hususa da deginmek gerekir.
Haklar kendi niteliklerine sahip olup birbirlerine donlisemez. Yani 6rnegin bir alacak

hakki ayni hakka doniisemez veya tam tersi bir durum da gergeklesemez. Ancak bu

! Mehmet Unal ve Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku, Yetkin Yaynlari, Gézden Gegirilmis ve
Genigletilmis 4. Baski, Ankara, 2008, s. 84.

2 Unal ve Baspinar, s. 84.

3 Unal ve Bagpinar, s. 84.

4 Unal ve Baspinar, s. 86.

5 Paul Koschaker ve Kudret Ayiter, Modern Ozel Hukuka Giris Olarak Roma Ozel Hukukunun Ana
Hatlar1, Seving Matbaasi, Ankara, 1977, s. 114.



hususta aksi yonde ilging bir gorlis bulunmaktadir. Bu goriise gore bir borg iliskisinde
bor¢lu kimse bir esya iizerindeki miilkiyeti veya sinirli bir ayni hakki alacakliya
devretme edimini iistlenmisse, devir ger¢eklesene kadar alacakli sadece talep hakkina
sahiptir. Zira alacakli esyaya yabanci olup esya iizerinde bir ayni hakka sahip degildir.
Borg¢lunun edimini yerine getirmedigi durumda, alacakli ise esya tizerinde kendiliginden
ayni hak tesis edemez. Alacakli sadece mahkemeden talepte (actio in personam)
bulunabilir.® Bu ise nispi bir haktir.

Bu goriise gore bor¢lunun ediminin gerceklestigi durumda, alacaklinin esya tizerinde
kurdugu ayni hak devir éncesindeki alacak hakkinin devami niteligindedir.” Yani adeta
haklar birbirine doniismektedir. Hatta nispi hak ayni hakka doniismektedir. Ancak bu
esasinda haksiz bir yorumdur. Cilinkii farkli mahiyetlere sahip haklar birbirine
donlisemeyecegi gibi bu durumda aslinda devir oncesindeki talep hakk: sona erip devir
sonrasinda da yeni bir ayni hak kurulmaktadir. Ayrica bu konuya 151k tutabilecek bir
baska 6rnek de TMK m. 1009°da gegen sahsi haklarin tapuya serhi meselesidir.® Sahsi
haklar tapuya serh edilse bile ayni hakka doniisemez. Dolayisiyla haklarin birbirine
dontismesi miimkiin degildir.

Bu agiklamalardan sonra ayni hakkin tanimi bir kere daha yapilacak olursa, ayni
haklar esya iizerinde dogrudan hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri siiriilebilen
haklardir. Ayni hakkin esya iizerindeki dogrudan hakimiyeti esyanin bu hukuki iligkinin
pasif 6znesi oldugu anlamina gelmez. Esya bu iligskinin nesnesidir ve ayni hak esya ile

yapigiktir.’

1.2.Ayni Haklarin Genel Ozellikleri

Yukarida yapilan tanim geregi ayni haklarin genel 6zelliklerinden bahsedilmelidir.
Buna gore ilk olarak ayni hakkin konusunun esya oldugundan s6z etmek gerekir.

Ayni haklarin diger bir 6zelligi ise esya iizerinde dogrudan hakimiyet yetkisidir.
Dogrudan hakimiyet yetkisiyle anlatilmak istenen sey, ayni hak sahibiyle esya arasinda
bir aracinin varligina gerek duyulmamasidir. Dolayisiyla ayni hak sahibi hakkindan

dogan yetkileri kullanirken bagka bir kimseye ihtiya¢ duymaz. Bu dyle bir yetkidir ki,

¢ Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku: Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet,
Sinirlt Ayni Haklar, AUHF Yayinlari, Gozden Gegirilmis 2. Baski, No:476, Ankara, 1984, s. 2.

7 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 2.

8 https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.5.4721.pdf, e.t. 07.01.2022.

® Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Giincellenmis ve
Eklemeler Yapilmus 23. Basi, Istanbul, 2021, N. 13.
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esyanin maliki dahi smirli ayni hak sahibinin hakkini kullanmasina aracilik edemez.'”
Zaten ayni hak sahibiyle esya arasina bir aracinin girdigi bir hal, bu hak tiiriiniin ruhuna
aykir1 olup hakkin ihlaline sebep olmaktadir.

Ayni haklarin herkese karsi ileri siiriilebilmesi de bu haklarin bir bagka 6zelligidir.
Bu ise ayni hakkin esya ilizerinde dogrudan hakimiyet yetkisinin dogal bir sonucudur.
Dogrudan hakimiyet yetkisinin aract kabul etmemesi sebebiyle, miidahalede bulunan bir
aracinin varlig1 halinde ayni hakkin ihlali ortaya ¢ikacak ve hak sahibi ihlalde bulunan
herkese karsi bu yetkisini kullanabilecektir. Bizatihi bu durum, ayni haklarin mutlak
haklar i¢cinde degerlendirilmesinin altinda yatan gergek sebeptir.

Ayrica esya hukukuna ait ilkelerden birisi olan belirlilik ilkesi geregince ayni hak
esyanin tamami lzerinde kurulur. Yani esyanin bir kisminda bir ayni hak, baska bir
kisminda baska bir ayni hak kurulamaz.!' Kimi zaman ayni hakkin esya iizerindeki
kullanim1 esyanin belli bir kisminda cereyan etse de bu hak esyanin tamamini

kapsamaktadir.

1.3.Ayni Haklarin Sinmiflandirilmasi

Ayni haklar kendi iglerinde farkli yonlerden kategorize edilmektedir. Bu
siiflandirma yontemleri ti¢ farkli sekildedir. Bunlar asagidaki sekilde listelenebilir:

-Ayni haklarin sahibine verdigi yetki tiirline gore siniflandirma

-Ayni hakkin konusunu tegkil eden seye gore siniflandirma

-Ayni hakkin sahibinin belirlenis sekline gore siniflandirma

1.3.1.Ayni Haklarin Sahibine Verdigi Yetkiye Gore Simflandirma

Ayni haklar sahiplerine verdigi yetkiye gore ikiye ayrilir. Bu ayrim ayni hakkin
sahibine mutlak bir yetki verip vermedigine gore belirlenir. Yeri gelmisken buradaki
mutlak yetki tabiriyle yukarida deginilen mutlak hak kavraminin kafa karisikligina yol
acabilecegi ithtimali gz ardi edilmemelidir. Burada sozii edilen mutlak yetki kavrami
ise miilkiyet hakki baslig1 altinda agiklanacaktir.

Mutlak yetki veren ayni hak tiirii miilkiyet iken, sinirli bir yetki veren ayni haklarsa
sinirl1 ayni haklardir. Siirli ayni haklar da sahibine verdigi yetki bakimindan {ice

ayrilir: Irtifak haklari, rehin haklar ve tasinmaz yiikiidiir.

10 Mehmet Unal, Sinirli Ayni Haklar, Savas Yayinevi, Birinci Baski, Ankara, 2021, s. 1,2.
! Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, istanbul, 1991, s.
67, 68.



1.3.1.1.Miilkiyet Hakki

Miilkiyet hakkinin 6zelliklerine gegmeden dnce tanimindan biraz bahsetmek gerekir.
Bu konuda ne TMK’de ne Anayasa’da ne de Avrupa insan Haklar1 S6zlesmesi’nde bir
tanim mevcuttur. Miilkiyetin Tiirk¢edeki kokenine bakilirsa Arapga m-l-k kokiinden
gelen bir kelime oldugu ve bir sey iizerinde hakimiyet kurmak anlamina geldigi
goriilmektedir. '

Bunun disinda miilkiyetin tanimina iliskin bir fikir sahibi olmak adma Isvigre
Medeni Kanununun Almanca metnine (ZGB) bakilabilir. Burada miilkiyet i¢in “das
Eigentum” tabiri kullanilmistir. Bu kelime ise kokeni itibariyla “kendisine ait olan”
anlaminda kullamlmaktadir.'®> Gergekten de bir sey iizerinde miilkiyet hakk:
sahibi/malik olan kisi denince akla o seye sahip olan kimse gelmektedir.

4 Ayrica

Miilkiyet Roma’da dominium veya proprietas olarak bilinmekteydi.
miilkiyetin tanimi konusunda smirli ayni haklarin Roma’daki tanimindan da
faydalanmak gerekir. Sinirli ayni haklar Roma’da sadece bir baskasinin mali tizerinde
tesis edilmekteydi. Bu sebeple bu haklara iura in re aliena denilmektedir.'®> Gergi siirl
ayni haklarin bir baskasinin mali iizerinde kurulmasi kurali Tirk ve Isvicre
hukuklarinda kismen ortadan kalkmis olsa da bu bakis a¢ist miilkiyetin tanimini1 da
destekleyen bir goriistiir. Cilinkii sinirli ayni haklar bir baskasinin egyasi {izerinde tesis
edilebiliyorsa, miilkiyet de kisinin kendi malina malik olmasi anlamina gelecektir. Bu
sebeple bu bakis agisinin miilkiyet adina koydugu miras 6nemlidir.

Miilkiyet, ayni haklar i¢inde en ¢ok sayida yetkiye sahip olan haktir. Burada bahsi
gecen en ¢ok sayida yetki kavrami mutlak yetkiye isaret etmektedir. Hukuk diizeninin

ayni haklar i¢in tanidig1 en ¢ok yetki miilkiyete mahsustur. Bu sebeple miilkiyet mutlak

yetkiye sahip tek ayni haktir. Ote yandan yukarida da deginilen mutlak hak kavrami, bir

12 Alparslan Altan, Miilkiyet Hakki, Giivencesi ve Korunmasi, Doktora Tezi, Gazi Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2008, s. 7.

B3 ZGB m. 641  hikminde milkiyet i¢in  Eigentum  kelimesi  gegmektedir,
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233 245 233/de, e.t. 20.10.2021; Eigentum kelimesinin kdkeni
eigen olup “kendi”, “kendisine ait” gibi anlamlara gelmektedir, Friedrich Kluge, An Etymological
Dictionary of the German Language, ¢ev. John Francis Davis, Almanca 4. Basim, George Bell & Sons,
Londra, 1891, s. 68.

Biilent Tahiroglu ve Belgin Erdogmus, Roma Hukuku Dersleri, Der Yayinlari, 14. Basim, Istanbul,
2020, s. 132; Heinrich Honsell, Romisches Recht (2. Auflage), Springer Verlag, 2. Auflage, Berlin, 1992,
s. 50; Koschaker ve Ayiter, s. 114; Ziya Umur, Roma Hukuku Ders Notlari, Beta Basim AS, Tipki 3.
Basim, Istanbul, 2010, s. 416, Dominium dogrudan dogruya hakimiyeti, proprietas ise hakimiyetin sadece
bir kisiye ait oldugunu ifade eder.

15 Koschaker ve Ayiter, s. 116; Tahiroglu ve Erdogmus, s. 132.
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hakkin herkese karsi ileri siiriilebilecegi anlamini tagimaktadir. Dolayisiyla ister mutlak
yetkiye, isterse de sinirli bir yetkiye sahip olsun her tiirden ayni hak mutlak haktir.

TMK m. 683 hiikmii miilkiyet hakkinm yetkilerini saymaktadir. Ilgili maddenin ilk
fikrasina gore, malik hukukun sinirlart i¢ginde mali iizerinde istedigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarruf yetkisine sahiptir. Maddenin ikinci fikrasinda ise malikin, malin1
haksiz bir sekilde elinde bulunduran herkese karsi istihkak veya her tiirden el atmanin
Onlenmesi davasi agabilecegi yazmaktadir.

Malikin kullanma (usus), yararlanma (fructus) ve tasarruf yetkisi (abusus) doktrinde
miilkiyetin aktif yetkisi, olumlu igerigi veya i¢ muhtevasi olarak adlandirilmaktadir.'s
Malik bu yetkileri uyarinca hukuk diizeninin ¢izdigi sinirlar icinde malin1 istedigi gibi
kullanabilir, malindan yararlanabilir veya mali iizerinde herhangi bir tasarrufta
bulunabilir. Malike taninan istihkak ve el atmanin 6nlenmesi davasi agma hakkina ise
miilkiyetin koruyucu yetkisi, olumsuz icerigi, dis muhtevasi, miilkiyet hakkinin
miieyyidesi denilmektedir.!’

Yeri gelmisken malikin aktif yetkilerini kullanma noktasinda hukukun ¢izdigi
sinirlardan bahsedilmelidir. Ciinkii Tiirk hukuku ve iktisap edilen Isvicre hukuku
Roma’daki miilkiyet anlayisindan ayrilmaktadir. Roma’nin klasik donemlerinde malik

malin1 istedigi gibi kullanma yetkisine sahipti.'®

Ancak Roma’nin ilerleyen
donemlerinde baslayan'® ve giiniimiizde de devam eden hukuki gereklilikler, malikin
esyasin1 diledigi gibi kullanma yetkisine bir sinirlama getirmistir. Zira komsuluk
hukuku, kamu diizeninden dogan gereksinimler gibi hususlar hukukun toplumsal
yoniinii teskil edip malikin yetkilerini kisitlamaktadir.?® Burada bir gériis malikin
yukiimliiliiklerini saymaktadir. Bunlar katlanma, yapma ve kaginma yiikiimliiliikleridir.

Katlanmaya ornek olarak tehlike sacan bir esyanin kamu giicii vasitasiyla ortadan

16 Hatemi, Serozan ve Arpac, s. 68, I¢ muhteva kavramimi benimsemislerdir; Selahattin Sulhi Tekinay ve
digerleri, Tekinay Esya Hukuku Cilt I Zilyedlik-Tapu Sicili Miilkiyet, Filiz Kitabevi, Yeniden Incelenmis
ve Genisletilmis 5. Basi, Istanbul, 1989, s. 478, Olumlu muhteva/icerik kavramini kullanmislardir; Aktif
yetki veya olumlu igerik i¢in bkz. Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 1123; Umur, s. 416, Roma’da
dominium tabiri ile dogrudan dogruya hakimiyet ve dolayisiyla aktif yetki anlatilmak istenmistir.

17 Dis muhteva kavramu icin bkz. Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 68; Miilkiyet hakkinin miieyyidesi icin
bkz. Tekinay ve digerleri, s. 480; Koruyucu yetki veya olumsuz igerik i¢in bkz. Oguzman, Seligi ve
Oktay Ozdemir, N. 1126; Honsell, 2. Auflage, s. 62, Roma’da ise actio negatoria diye gegmektedir;
Umur, s. 416, Roma’da ayrica miilkiyetin proprietas ile anilmasi sebebiyle bu hakkin herkese karsi ileri
siiriilebilecegi ifade edilmistir.

18 Honsell, 2. Auflage, s. 50; Umur, s. 420, Roma’nin klasik dénemlerinde malikin malin1 kullanmasmin
kimseye bir zarar getirmedigi diisiiniilmekteydi.

19 Honsell, 2. Auflage, s. 50; Umur, s. 420, Iustinianus déneminde ise malikin malini istedigi gibi
kullanmasinin bazi kurallarla yasaklandig1 goriilmektedir.

20 Bahadirhan Tabak, Miilkiyet Hakki ve Anayasa Mahkemesinin Miilkiyet Hakkina Bakisi, Yiiksek
Lisans Tezi, Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2016, s. 68, Yazar buna miilkiyeti
olumsuz kapsami demektedir.



kaldirilmasi, yapmaya emlak vergisi 60deme borcu ve kaginmaya da komsuluk
iliskilerinden dogan yiikiimliiliikler gosterilebilir.?! Ancak miilkiyet hakki kisitlanirken
miilkiyetin 6ziine dokunulamaz. Bu sebeple malikin ddevleri istisna teskil etmektedir.??

Buna gore malik oncelikle Anayasa m. 35/3 uyarinca toplum yararina gore hareket
etmelidir.®> Bunun disinda TMK m. 2 hiikmii geregince malikin miilkiyet hakkini
kotiilye kullanmamasi gerekir. Ayrica, ozellikle TMK m. 718 ila 761 hiikiimlerini
diizenleyen “Tasmmaz Miilkiyetinin Igerigi ve Kisitlamalar” baslikli ayrim tasinmaz
malikinin aktif yetkilerinin sinirlarini ortaya koymaktadir.

Miilkiyetin tanidig1 yetkiler icinde en Onemlisi tasarruf yetkisidir. Zira tasarruf
yetkisi miilkiyet hakkii diger ayni haklardan ayiran bir ozelliktir.’* Malik, tasarruf
yetkisi dahilinde malin1 devredebilir, terk edebilir, yok edebilir, mali iizerinde sinir ayni
hak tesis edebilir, malin1 bir baska esya ile birlestirebilir, bolebilir veya bir baska
esyayla esyaya miilkiyet iligkisi ortaya koyabilir.

Miilkiyete iliskin yapilan aciklamalarda miilkiyetin elastik yapisindan da bahsetmek
gerekir. Malik tasarruf yetkisini kullanarak mali {izerinde smirli bir ayni hak tesis
edebilir. Bu durumda, malikin kullanma ve/veya yararlanma yetkilerini bir bagkasi
kullanmakta veya malik baskasi lehine bu yetkilerini kullanmaktan imtina etmektedir.
Bu sebeple malikin mali {izerindeki yetkileri simirlanmaktadir. Ozellikle malik bir
baskasi lehine intifa hakki tesis ettiginde, intifa hakki sahibinin mal {izerinde hem
kullanma hem de yararlanma yetkilerini kullanmasi1 sebebiyle malike sadece tasarruf
yetkisi kalmaktadir. Malikin, mal1 {izerindeki bir sinirli ayni hak tesis etmesi sebebiyle
yetkilerinin kisitlanmas1 haline ¢iplak miilkiyet (nuda proprietas) denilmektedir.?®
Miilkiyet bir balona benzetilirse, c¢iplak miilkiyet hali balonun smirli ayni haklar

sebebiyle sikistirilmasi anlamina gelir. Bu balon iizerindeki siirli ayni haklarin sona

2! Tabak, s. 68; Giilen Sinem Tek, Yarar1 Kalmayan ya da Azalan Irtifak Haklarmi Sona Ermesi (MK M.
785) (MK 785), Doktora Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2017, s. 16.

2 Tek, MK 785, s. 16; YHGK, E.2012/5-415, K.2012/640, K.T. 28.09.2012,
https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 20.07.2023, Kamulagtirmasiz el atma miiessesesi, kaynagini ve
dayanagini Anayasa ve yasalardan almayan, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir islemdir.
Kamulastirmada, yontem olarak Anayasa ve yasalara uygun bir kamulastirma islemi yapilmasi soz
konusu iken, kamulastirmasiz el koymada usuliine uygun bir kamulastirma isleminden s6z edilmesi
olanakl degildir.

2 hittps://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.5.2709.pdf, e.t. 12.02.2023

24 Esasen bu eserde tasarruf yetkisi i¢in harcama yetkisi tabiri benimsense de tasarruf yetkisinin sadece
malikte bulundugu ifade edilmektedir, Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 669.

25 Koschaker ve Ayiter, s. 116; Umur, s. 415.



erdigi durumda balon tekrar eski haline kavusacaktir.?® Bu ise miilkiyetin elastik

yapisini ortaya koymaktadir.

1.3.1.2.Smmirh Ayni Haklar

Sinirl ayni haklara iligkin de ne TMK’de ne de ZGB’de bir tanim mevcuttur. Sinirh
ayni haklarin icerigine iligkin genel bir hiikim de kanunda yer almamaktadir. Bu
sebeple bu haklarin tarihsel yoniine isaret edilmelidir.

Sinirl ayni haklar, Roma’da genis¢e yer bulan bir hak tiiriiydii. Bu haklar Roma’da
baskasinin mali {izerinde tesis edilen ayni haklar (iura in re aliena) olarak
tanmimlanmaktaydi. Bu goriis Tiirk ve Isvigre hukuklarinda kismen terk edilse de Fransiz
hukukunda gegerliligini korumaktadir.?’

Simirli ayni haklar, miilkiyet hakkindan dogan haklardir. Sinirli ayni haklarin
sahibine tanidig1 yetkiler esyay1 kullanma, yararlanma veya sinirhi tasarruf yetkisidir.
Bu yetkiler miilkiyet hakkinin yetkileri arasinda yer almakta ve miilkiyetten
dogmaktadir. Bu sebeple sinirli ayni haklarin niteligine iliskin Roma ve Eski Alman
hukukundan gelen iki ayr1 goriis bulunmaktadir. Eski Alman hukukunda, miilkiyet bir
esya lizerinde miinhasir bir hak olmay1p diger ayni haklarin diger bir deyisle sinirli ayni
haklarin yaninda bulunan bir hakt1.”® Smirli ayni haklar da miilkiyet gibi esya iizerinde
dogrudan hakimiyet saglayan haklardandi. Miilkiyetin yetkilerinin mutlak nitelikte
olmasima karsin sinirli ayni haklarin yetkileri ise adi stiinde smirliydi. Ancak Eski
Alman hukukunda sinirli ayni haklar i¢in miilkiyeti bdlen/parcalayan haklar

(Eigentumssplitter) denilmekteydi.?’

Dolayistyla bir smirli ayni hak kurmak igin
miilkiyetin yetkilerinin parcalanmasi gerekti.’® Parcalanan yetkilerden bir kismi smirlt
ayni hak sahibine verilmekteydi. Boylelikle esya iizerinde birden fazla ayni hak
kurulabilmekteydi.

Roma’dan giiniimiize gelen goriise gore ise bir sinirli ayni hak ortaya koymak icin

miilkiyet hakkinin yetkileri pargalanmamakta, bunun yerine bu yetkilere bir bagimsizlik

26 Umur, s. 415; Koschaker ve Ayiter, s. 115; Arthur Meier-Hayoz, Kommentar zum Schweizerischen
Privatrecht, Band IV Sachenrecht, 1. Abteilung Eigentum, Systematischer Teil und allgemeine
Bestimmung, Art. 641-654, Staimpfli, Bern, 1966, Systematischer Teil N. 196.

7 hitps://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_I¢/LEGITEXT000006070721/LEGISCTA00000611790
7H#LEGISCTA000006117907, e.t. 08.09.2022.

28 Otto von Gierke, Deutsches Privatrecht Zweiter Band Sachenrecht, Verlag von Duncker & Humblot,
Leipzig, 1905, s. 359.

2 Gierke, s. 359; Peter Liver, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, IV. Band. Das
Sachenrecht, Die Dienstbarkeiten und Grundlasten, Schulthess & CO AG, 2. Aufl, Zirich, 1968, s. 7;
Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2674.

30 Unal, s. 8.
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verilmektedir. Bu sayede miilkiyet varligint devam ettirirken, bagimsizlik kazanan
yetkilerin bir bagkasina verilmesi sebebiyle simnirli ayni hak sahiplerinin kullandig1
yetkiler miilkiyete bir smirlama getirmektedir.?! Sinirli ayni haklarm sona ermesi
halinde ise miilkiyet, elastik dzelliginden otiirii tekrar eski haline gelmektedir.? Bu da
miilkiyet ve siirlt ayni haklara iligkin tanima daha ¢ok uymaktadir.

Sinirlt ayni haklarin siirli olmasmin birden fazla nedeni vardir. Oncelikle bu
haklarin, sahiplerine tanidiklar1 yetkiler miilkiyete gdre daha dardir.>* Anilan bu neden
sinirlt ayni haklara verilen bu ismin altinda yatan en 6nemli sebeptir. Bunun diginda,
sinirli ayni haklar miilkiyetin aksine elastik bir yapiya sahip degildir. Yani sinirli ayni
haklar iizerinde bir kisitlama vb. bir durum ortadan kalktiginda smirli ayni hakkin
yetkileri artmamaktadir. Ornegin bir tasinmaz irtifakla yiiklii iken, tasinmaz maliki
miilkiyet hakkini terk ettiginde, irtifak hakki sahibi taginmaz iizerinde dogrudan bir
sekilde miilkiyet hakki sahibi olamaz. Ciinkii siurlt ayni haklarin genisleme kabiliyeti
yoktur.

Siirl ayni haklar esya iizerinde bir ylik olusturup miilkiyet hakkini sinirlayacaktir.
Bu haklar da birer ayni hak oldugu ic¢in hakkin sahibi ile esya iizerinde dogrudan bir
hakimiyet kurulacak ve bu nedenle malik de dahil herkes sinirli ayni hak sahibinin esya
tizerindeki hakkina saygi gosterip katlanmak zorunda kalacaktir.

Smirli ayni haklar kanun geregi smirli say1 ve tipe baghlik ilkesine (numerus
clausus) tabidir.>* Esya hukukuna hakim bir diger ilke olan belirlilik ilkesi de bu ilkeyle
yakin bir iliskide olup kamu diizenini ilgilendirmektedir. Bu sebeple bir kimse kanunun
ve toplumun smirlarini bilmedigi bir hak ortaya koyamamaktadir. Dolayisiyla sinirl
ayni haklar belli sayida ve belli bir tipe uygun bir sekilde ihdas edilebilir. Bu ilkeye
aykiri hareket etmenin yaptirnrmi ise hiikiimsiizliik olacaktir. Ciinkii konusu
olanaksizdir.¥® Gergi irtifak haklarmin kapsammnin belirlenmesi konusunda taraflarin
sozlesme Ozgiirliigli bulunsa da tipe baglilik ve sinirl say1 ilkesi geregince taraflarin
sozlesme Ozgiirliigiiniin de sinirlandigi noktalar bulunmaktadir. Ozellikle intifa ve
oturma haklarinin devir kabiliyetinin bulunmamasi sebebiyle, taraflar bu haklarin
devredilebildigini iddia etseler dahi boyle bir iddia hiikiimsiiz kalacaktir. Ayrica taraflar

irade serbestisi ile bir irtifakin kapsamini belirlemislerse bunu aleniyet ilkesi geregince

31 Unal, s. 9.

32 Liver, Einl. N. 7; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 2674.

33 Ayse Lale Sirmen, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, 9. Baski, Ankara, 2021, s. 559; Tek. MK 785, s. 25.
34 Hans Michael Riemer, Die beschrinkten dinglichen Rechte (beschrinkten), Stampfli Verlag AG,
Zweite liberarbeitete Auflage, Bern, 2000, s. 37, 38.

35 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 129.
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kamuya acik hale getirmelidirler. Bu ise tasinirlarda zilyetlik yoluyla, tasinmazlarda ise

tapu siciline tescil ile miimkiindiir.

1.3.1.2.1.irtifak Haklar

Simirh ayni haklar i¢indeki ilk grup irtifak haklaridir. Irtifak haklar1 (Dienstbarkeit)
kullanma haklar1 (Nutzungsrecht) olarak kabul edilmektedir. Bu haklar sahibine esyay1
kullanma ve/veya esyadan yararlanma yetkisi tanimaktadir.

Esyay1 kullanma ve/veya esyadan yararlanma yetkisi bakimindan irtifak haklar
kendi i¢inde siniflandirilmaktadir. Esyadan tam yararlanma yetkisi sadece intifa hakkina
aittir. Intifa hakki sahibi esyayr hem kullanabilir hem de esyadan yararlanabilir. Diger
irtifaklarin ise yararlanma yetkisi sinirlidir ve bu haklar sahip olduklari yetki uyarinca
adlandirilmaktadir. Ornegin, bir tasinmazdan gegme yetkisi gecit irtifakina ait iken, bir
tasinmaz lizerinde ve altinda bir insaat yapma ve bu insaatin maliki olma yetkisi {ist
hakkina mahsustur.

Bunun diginda irtifak haklarmi kullanma sekli bakimindan da 6nemli bir ayrim
bulunmaktadir. Bu ayrim olumlu ve olumsuz irtifak seklindedir. Boyle bir siniflandirma
sekli ise TMK m. 779/1’deki hiikiimden ¢ikmaktadir. Anilan bu madde TMK’de
“Tagmnmaz Lehine Irtifak Haklar1” bashig1 altinda yer aldig1 igin sadece tasginmazlar
tizerinde kurulan irtifak haklar1 i¢in gegerli bir siniflandirma olarak goriilebilir. Ancak
TMK m. 794 hiikmiince tasinmazlardan baska tasinirlar ve haklar ilizerinde de tesis
edilebilen intifa hakki da bir irtifak hakki oldugu i¢in olumlu ve olumsuz irtifak ayrimi
taginir esya tizerindeki irtifak haklari icin de gegerlidir. Hem olumlu hem de olumsuz
irtifaklarda yiiklii esyanin maliki, irtifak iliskisinde pasif bir konumdadir.

Olumlu irtifaklarda hak sahibi, esyay1 dogrudan dogruya kullanma yetkisine sahiptir.
Mesela, iist hakkinda hak sahibi taginmaz iizerinde veya altinda bir ingaat yapma
yetkisine sahiptir ve bu yetkisini dogrudan dogruya kullanabilmektedir. Yiiklii esya
maliki ise irtifak hakki sahibinin esyayr kullanmasina katlanmak zorundadir. Malik,
katlanma yiikiimliliigli uyarmca irtifak hakki sahibinin, esyasmi belli bir bigimde
kullanmasina riza gdstermelidir. Buna in patiende consistunt denilmektedir.>’

Olumsuz irtifaklar ise sahibine esyayr dogrudan dogruya kullanma yetkisi

vermemekte, bunun yerine yiiklii esyanin malikinin, esyasini irtifak hakki sahibinin

36 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 2741; Seref Ertas, Esya Hukuku, Baris Yayinlar1 Fakiilteler
Kitabevi Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 16. Bask1, Izmir, 2021, s. 529.
37 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2741.
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menfaatini zedeleyecek bir bi¢imde kullanmasini yasaklamaktadir. Bu sebeple, irtifak
hakkinin kapsamindan otiirii yiiklii esya maliki bir kagimma yiikiimliligi (in non
faciendo consistunt) altindadir.®® Ornegin, manzara kapatmama irtifakinda yiiklii
tasinmaz malikinin kendi tasinmazinda bir bina yapmamasinda irtifak hakki sahibinin
menfaati vardir. Ciinkii, yiikli tasinmaz maliki bir bina yaparsa, irtifak hakki sahibinin
sahip oldugu tasinmazin manzarasi kapanacaktir. Dolayisiyla, ytiklii taginmaz malikinin
bina yapmaktan kaginmasi gerekmektedir. Ayrica goriilecegi lizere burada irtifak hakki
sahibinin herhangi bir aktif yetkisi yoktur. Zira hakkindan dogan yetkisini yikli
tasinmaz malikinin kaginma yiikiimliiligi vasitasiyla kullanmaktadir.

Olumsuz irtifaklarda malikin kaginma yiikiimliiligii sadece esyanin belli bir bigcimde
kullanim1 iizerinedir. Bu ise esyanin fiziki durumu, ekonomik yapis1 gibi hususlar diger
bir deyisle esyanin Ozilinii ilgilendirmektedir. Yoksa malik esyanin 6ziini
ilgilendirmeyen konularda bir kaginma yiikiimliiliigii altina girmeye zorlanamaz.*’
Ornegin malikin, tasinmazinda belli iiriinleri satmama borcu iistlenmesi olumsuz bir
irtifakin kapsaminda degerlendirilemez. Ciinkii burada yasaklanan eylemin taginmazin
Oziiyle bir ilgisi yoktur. Ancak esyanin belli bir bicimde kullanilmasinin 6niine gegen
yasaklamalar bu kuralin disindadir. Mesela tasinmaz iizerinde sadece belli bir
isletmenin kurulmasi, bunun disindaki isletme tiirlerine izin verilmemesi olumsuz
irtifaklarin kapsamina girmektedir. Zira burada taginmazin kullanilmasina yonelik bir
eylem s6z konusudur.*’

Bunun disinda irtifak haklar1 hem olumlu hem de olumsuz nitelikte de olabilir. Zira
hak sahibinin bu haktan tam olarak faydalanmasi i¢in yiiklii taginmazi hem kullanmasi
hem de yiiklii tasinmaz malikinin kimi yetkilerini kullanmaktan kag¢inmasi gerekir.
Bunlara karma irtifaklar denir.*! Bunlara 6rnek olarak intifa, kaynak ve iist hakki
verilebilir.*?

Ozet olarak irtifak haklari, malike borglar hukuku bakimindan sadece katlanma
ve/veya kaginma yiikiimliiliigii yiiklemektedir.** Olumlu irtifaklarda kullanma veya
yararlanma yetkisinin irtifak hakki sahibi tarafindan icra edilmesi; yine olumsuz
irtifaklarda yiikiimlii malikin sadece bir yapmama edimi ile yiiklenmesi malikin

herhangi bir yapma veya verme borcu altinda olmadigini gostermektedir. Bu ayni

3% Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2741.

3% Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2740.

4 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2740.

41 Unal, s. 75.

42 Unal, s. 75.

4 Unal, s. 75, 76, Malik bu anlamda olumsuz bir yiikiimliiliik altindadir.
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haklara hakim olan smirli say1 ve tipe baglilik ilkesinin bir sonucudur.** Bunun bir
baska sebebi ise miilkiyet hakkinin dogasinda yatmaktadir. Zira malikin kullanma veya
yararlanma yetkileri ayni zamanda onun kendi esyasi iizerinde bir sey yapmama
yetkisini de ortaya koymaktadir. Dolayisiyla malik esyasini isterse kullanmayip atil
durumda birakabilir. Bu ise miilkiyetin ortadan kalktig1 anlamia da gelmemektedir. Bu
nedenle bir esya iizerinde bir irtifak hakki kurulmus olmasi, irtifak hakki sahibinin
yukiimlii malikten herhangi bir yapma veya verme edimi isteyebilecegi anlamina
gelmemektedir. Ciinkii boyle bir istemin kabulii, miilkiyetin bir sey yapmama yetkisine
ve dolayisiyla dogasina aykiridir. Bunun istisnasi ise bir bagka ayni hak olan taginmaz

yiikiinde goriilmektedir.

1.3.1.2.2.Rehin Haklan

Rehin hakki, bir alacaga karsilik kurulan ve alacak i¢in ayni bir teminat olusturan bir
hak tiirtidiir. Alacakli bor¢ludan borcunu tahsil edemezse, rehinle yiiklii esyay1 paraya
cevirerek alacagina kavusmaya calisacaktir.

Rehin hakki, alacaga karsilik kuruldugu icin alacaga baglh feri bir hak durumundadir.
Dolayisiyla, kural olarak rehin hakkinin varlig: alacaga baghidir.*> Alacak var oldugu
stirece rehin de varligint siirdiirecektir. Alacagin varligmma baglilik, rehin hakkinin
hukuki sebebini olusturur.*®

Rehin hakki sahibinin sahip oldugu yetki sinirh tasarruf yetkisidir. Sinirhi tasarruf
yetkisinden kasitla, rehinle yiiklii esyanin satilabilmesi yetkisinden bahsedilmektedir.*’
Bunun disinda bu tasarruf yetkisinin malike ait tasarruf yetkisinin sagladigi diger
yetkilere sahip olmadigim1 vurgulamak gerekir. Hatta sinirli tasarruf yetkisinin
siirlarmi teskil eden bir bagska husus da TMK m. 873/2’de gegen lex commissoria
vasagidir. Bu yasak borcun 6denmemesi halinde rehinle yiiklii tasinmazin, alacaklinin
miilkiyetine gececegine iliskin bir soézlesme hiikmiinii gecersiz kilmaktadir. Zira
taginmazin degeri alacak miktarindan daha c¢ok olabilecegi icin bdyle bir sézlesme

hiikmiiniin gecerliligini kabul tasinmaz malikini zor durumda birakacaktir.

4 Musa Furkan Sahin, Tasinmaz Lehine irtifak Hakki, Doktora Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Ankara, 2023, s. 24.

4 Faruk Acar, Rehin Hukuku Dersleri (Dersler), Vedat Kitapeilik, Genisletilmis ve Giincellenmis 2. Bast,
Istanbul, 2017, s. 10; Gizem Ozkan Sahin, Hukuki Islemden Dogan Tasinmaz Rehni, Doktora Tezi,
Hacettepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2023, s. 95; Hikmet Ugur Onal, Tasinmaz
Rehnine Hakim Olan Ilkeler, Yiiksek Lisans Tezi, Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Ankara, 2020, s. 25.

46 Acar, Dersler, s. 10

47 Ozkan Sahin, s. 186.
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Bu hakkin en 6nemli 6zelligi, sadece bagimsiz bir esya lizerinde kurulabilmesidir.
Bagimsiz bir esya herhangi bir sahsa siki surette veya herhangi bir esyaya, esyaya bagl
miilkiyet iliskisiyle bagli olmayip devir sonucunu doguran her tiirlii isleme konu
edilebilir. Devredilebilirlik bagimsizligin dogal bir sonucu olup rehin hakkinin sinirh
tasarruf yetkisinin arzu ettigi bir niteliktir. Zira rehin hakki sahibi alacagina kavusmak
icin esyay1 satisa ¢ikaracaktir. Bu ise esyanin bagimsizligini ve devredilebilirligini
gerektirmektedir. Bu konu, ¢alismanin énemli bir inceleme konusunu teskil etmektedir.
Bu sebeple bagimsizlik ve devredilebilirlik esyaya bagh miilkiyet bahsinde detaylica

incelenecektir.

1.3.1.2.3. Tasinmaz Yiikii

Tasinmaz yikii adi {istlinde tasinmazlar iizerinde kurulabilen bir ayni haktir. Bu
sebeple tasmirlar ilizerinde bir taginmaz yiikii kurulamaz. Bundan baska bu hakkin
tarihsel gelisimine iliskin bazi aciklamalarda bulunmak gerekir. Bu hak tiirii Roma’daki
iura in re aliena baghgmna girmemektedir.* Zira Roma’da iure in re aliena simifina
irtifaklar ve rehin hakki girmekteydi.** Bu haklarsa yiiklii tasinmaz malikine herhangi
bir yapma veya verme edime yiiklememektedir. Taginmaz yiikii ise bunun aksine yiiklii
tasinmaz malikine yapma veya verme edimi ylikleyen bir haktir. Bu hak tiirliniin
TMK ’de yer almasinin sebebi Eski Alman hukukundan etkilenilmis olmasidir.>

Tasinmaz yiikiiniin tanimina iligkin yapilacak bir yorum i¢cin TMK’de gegen m. 839
ve m. 848 hiikiimlerinin beraber degerlendirilmesi gerekir. TMK m. 839 hiikmiince,
tasinmaz yiikii belli bir taginmazin yiiklii oldugu bir ayni haktir. Yiikten bahisle bu
tasinmazin ekonomik yapisindan dogan veya yararlanan tasinmazin ekonomik
gereksinimlerini tatmin eden bir yapma veya verme edimi kastedilmektedir.

TMK m. 848’de ise alacaklinin, alacagimi yiikli tasinmazin degerinden elde
edebilecegi yazmaktadir.

Bu iki hiikiim beraber degerlendirildiginde ¢ikarilacak sonuca gore, tasinmaz yiikii
iki karaktere sahip bir ayni haktir.’! ik yoniiyle, yiiklii tasinmaz malikinin hak sahibine
karst bir yapma veya verme borcu oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Yapma veya verme

ediminin borglusu yiikli tasinmazin maliki kimse o olacaktir. Dolayisiyla taginmaz

48 Ozcan Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, Turhan Kitabevi, Ankara, 2000, s. 234.

4 Karadeniz Celebican, s. 234.

30 Karadeniz Celebican, s. 234.

51 Mehmet Akgaal, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, Giincellenmis ve Gozden Gegirilmis 2. Baski,
Ankara, 2022, s. 669.
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devredildiginde yeni malik bu borcu iistlenecektir. Bu ise taginmaz yiikiiniin esyaya
bagh bir borg teskil eden yanidir. Bunun disinda bu 6zellik, tasinmaz yiikiiniin irtifak
haklarindan ayrilan bir yoniinii de ortaya koymaktadir. Zira irtifak haklarinda yiikli
tasinmaz malikinin sadece bir katlanma veya kaginma yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Bu
sebeple irtifak haklar1 malike olumsuz bir edim yiiklemekte ve olumlu edim taahhiidii
iceren bir irtifak hakki tesis edilememektedir. Oysaki tasinmaz yiikiinde malikin bir
yapma veya verme edimi bulunmaktadir. Dolayisiyla olumlu edim igeren tek sinirli ayni
hak tasinmaz ytkiidiir.

Tasinmaz ylkiiniin diger yonii ise alacakliya alacagini karsilamak i¢in taginmazi
satisa ¢ikarma yetkisi vermektedir. Bu yetki, tasinmaz yiikiiniin rehin hakkiyla benzer
yOniinii ortaya koymakta ve bu hakkin ayni karakterini teskil etmektedir. Zira tasinmaz
yukii sahibi taginmazi satisa ¢ikarabildigi i¢in smirl tasarruf yetkisine sahiptir. Bu

sebeple tasinmaz yiikii de bagimsiz bir tasinmazin varligini gerektirmektedir.

1.3.2.Ayni Haklarin Konusunu Tegkil Eden Seye Gore Simiflandirma

Hukuken bir nesnenin esya vasfi tagimasi i¢in dort tane unsura ihtiyaci vardir.
Bunlar, maddilik, belirlilik, hakimiyete elverislilik ve kisilik dis1 olmadir.”? Istisnas
olmakla birlikte bir nesne bu sartlarin tamamini karsiliyorsa bir esya vasfi
tasimaktadir.>® Esya vasfi tasiyan nesneler ise tasinir ve tasinmaz diye ikiye
ayrilmaktadir. Bu ayrimin temelinde esasen bir seyin bir yerden bir yere dogasina bir
zarar gelmeden taginip tasinamayacagi hususu yatmaktadir.

Tasimir esya, TMK m. 762 hiikmiince bir yerden bir yere dogasina bir zarar gelmeden
taginabilen esyadir. Bunun disinda, aynt maddenin devaminda tasinmaz miilkiyetinin
kapsamina girmeyen dogal giiglerin de tasinir esya olarak kabul edilecegi yazmaktadir.

Tasinir esyalar {izerindeki ayni haklar kural geregi esya lizerinde zilyetlik kurarak
kamuya acik hale getirilmektedir. Bir taginir tizerinde sadece miilkiyet hakki
bulunuyorsa, tasinir1 elinde bulunduran kisi maliktir. Tasinir iizerinde bir sinirli ayni
hakkin bulundugu durumda ise malikin taginiri sinirli ayni hak sahibine teslim etmesi
gerekir. Bu halde malik asli ve dolayli zilyet iken, siirli ayni hak sahibi feri ve

dogrudan zilyet kabul edilmektedir.

52 Akgaal, s. 15 vd.

53 Numan Tekelioglu, “Esya Kavrammi Yeniden Diisiinmek: NFT lerin Esya Niteligi ve Esya Hukuku
Bakimmdan Gelecegi Uzerine Bir Inceleme”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 30
Say1:3, 2022, s. 1316, Ornegin maddilik sartin1 tasimayan bir seyin esya vasfi tasiyabilmesi i¢in kanuni
diizenlemeye ihtiyag vardir.
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Tasinmaz esya ise tasinir esyanin aksine bir yerden bir yere dogasina bir zarar
gelmeden taginamaz. Bu tanim aslinda araziye isaret etmektedir. Arazi bir yerden bir
yere dogasina zarar gelmeden tasinamayan bir esyadir. Arazinin hukuken taginmaz
olarak kabul edilmesi i¢in tapuya kaydedilmesi gerekir. Tapuya kaydedilmemis araziler
ise tasinir esya hiikiimlerine tabidir. Zira taginmazlara iliskin tapu sicili yonteminde,
belirlilik ilkesi uyarinca tapuya kaydedilmemis araziler iizerinde tasinmazlara 6zgii
hukuki islemler yapilamaz. Bu araziler lizerinde yapilacak islemler ise tasinir esya
hiikiimleri ile ¢oziilmeye ¢alisilmaktadir.>*

Bundan bagka taginmaz miilkiyetini konu edinen TMK m. 704 hiikmii araziden
baska seylerin de tasinmaz olarak tanimlanabilecegini vurgulamaktadir. Buna gore
tapuya taginmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine tabi
bagimsiz boliimler de tasinmaz esya olarak sayilmaktadir.

Bagimsiz ve siirekli haklar adi {istiinde bir hak olup maddi bir yapiya sahip degildir.
Bu haklarin ekonomik mahiyeti sebebiyle bunlar da tasinmaz esya olarak kabul
edilebilmektedir. Ancak bunun sarti, hak sahibince bu haklarin tapu siciline taginmaz
olarak kaydedilmesidir.

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler ise bir arazi iizerinde inga edilmis bir yapinin
bagimsiz boliimleri anlamina gelir. Bunlar da KMK geregince “Ust arza tabidir.”
kuralinin bir istisnasini teskil etmekte ve tasinmaz olarak kabul edilmektedirler.

Ayrica her ne kadar TMK m. 704’te anilmasa ve tapuda kendilerine bir sayfa
acilmasa da payli miilkiyete tabi tasinmaz esya lizerindeki paylar da tasinmaz olarak
islem gérmektedirler.>

Kanunen gemi, ucak gibi ekonomik degeri biiyiik olan tasinir esyalar da 6zel bir
rejime tabidir. Gemiler 14.01.2011 tarihli ve 6103 sayili Kanun’la yapilan degisiklige
kadar 1IK bakimindan tasmmaz olarak kabul edilmekteydi.’® Bunun disinda TTK m.
954 vd. geregince gemiler i¢in,’” Tiirk Sivil Havacilik Kanunu m. 50 ila 84 arasindaki

hiikiimler uyarinca ugaklar icin 6zel bir sicil tutulmaktadir.>® Tiim bu diizenlemeler

%Y. 8. HD, E. 2006/7967, K. 2007/692, K.T. 13.02.2007, https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t.
13.07.2023, Tapusuz tasinmazlar, satis ve devir bakimindan TMK'nin 762 ve devami maddelerinde
diizenlenen taginir mal hiikkmiindedir.

55 Heinz Rey, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, Stimpfli Verlag AG Bem,
Genigletilmis ve Yeniden Diizenlenmis 3. Baski, Bern, 2007, s. 30, ZGB m. 655/2 geregince payl
miilkiyetin paylar1 tapuya taginmaz olarak kaydedilebilir.

56 https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.3.2004.pdf, e.t. 10.09.2022.

57 https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.5.6102.pdf, e.t. 10.09.2022.

38 https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.5.2920.pdf, e.t. 10.09.2022.
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gemi ve ucaklarin ekonomik degerleri sebebiyle tasinmaz benzeri hiikiimlere tabi
tutuldugunu gostermektedir.

Tasinmazlar tizerindeki ayni haklar ise tapu sicili yoluyla aleniyet kazanmaktadir.
Tasinmaza ait sayfada miilkiyet ve diger sinirli ayni hak sahibi olarak adi gegen
kimselerin o taginmaz iizerinde ayni hakka sahip olduguna yonelik hukuki bir karine
ortaya ¢ikmaktadir.>

Ayrica belirlilik ilkesi geregi lizerinde ayni hak kurulacak her bir esya ayri ayri
belirlenmelidir. Bu sebeple malvarlig1 lizerinde kural olarak ayni hak tesis edilemez.
Ancak, bunun bir istisnas1t TITRK m. 5/2°de ge¢mektedir.®® Buna gore ticari hayatin
hizli akis1 sebebiyle ticari islemlerde ticari isletmenin veya esnaf isletmesinin tamami
tizerinde rehin hakki kurulabilir.

Bunlarin disinda gelisen teknolojiyle birlikte elektronik ortamdaki verilerin esya
sayilip sayilmadigr konusu giindeme gelmistir. Bu verilerin esya sayildigi durumda
taginmaz olmadiklar asikardir. Bunlara taginir esya denebilmesi i¢inse uzun bir zamana
ihtiya¢ vardir. Zira maddi varliklar1 olmadig1r i¢in esya olmanin ilk sartini
karsilamamaktadirlar. Bu verilerin esya statiisii kazanabilmesi i¢in dncelikle kanuni
diizenleme gerekir.®! Bundan baska bu verilerin esya kabul edildigi durumda bunlarin

lizerinde ayni hak veya zilyetligin kurulmasi da ayrica bir tartisma konusu olacaktir.5?

1.3.3.Ayni Hak Sahibinin Belirlenisine Gore Sinmiflandirma

Calismanin esasini teskil eden siniflandirma, bir sey lizerinde ayni hak sahibinin kim
oldugunun tespiti iizerine yapilan ayrimdir. Ayni hak sahibinin kim oldugu sorusu
hakkin sahsa ya da esyaya bagli olup olmadigina yoneliktir.

Ayni haklar genel olarak ya sahsa ya da esyaya baghdir. Bu konu baglilik unsuru
bahsinde degerlendirilecektir. Bunun disinda sahsa veya esyaya bagli olmayan bir ayni
hak smifi da bulunmaktadir. Bu haklar rehin haklaridir. Rehin hakki alacaga bagh feri
bir haktir. Bu sebeple alacakli kisi kimse rehin hakki sahibi de o kisi olacaktir.
Dolayisiyla, alacagin temliki sebebiyle alacak bir baskasina devredildiginde rehin hakki

59 Arthur Homberger, Das Sachenrecht Dritte Abteilung Besitz und Grundbuch Art. 919-977, Schultess &
Co., Ziirich, 1938, Art. 919 N. 22, Tasinmazlar iizerinde hak zilyetliginin sart1 tescildir.

5 https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6750.pdf, e.t. 15.10.2022.

6! Tekelioglu, s. 1316.

62 Tekelioglu, s. 1316, Yazar eserinde NFT’lerin ¢alinmasi halinde malikin kime ve nasil el atmanin
onlenmesi veya istihkak davasi acacagi sorularini sormustur. Yine NFT’nin gasp edilmesi halinde
zilyetligin savunulmasi hiikiimlerine bagvurup bagvurulamayacagini da sormaktadir.
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da dogrudan alacagi devralan kimseye ait olacaktir.®> Bu haklara bu nedenle feri ayni

haklar da denilmektedir.%*

1.3.3.1.Baghhk Unsuru

Baghilik, bir ayni hakkin devredilip devredilememesi veya ayni hak
devredilebiliyorsa hangi kosullar altinda devredilebildigi sorusuna cevap veren bir
niteliktir. Ayni haklar ya sahsa ya da esyaya baglidir. Bu sebeple bagimsiz bir ayni hak
yoktur. Yine ¢ogu ayni hak sahsa veya esyaya bagl kilmabilir.®> Yani bu haklarin
secimlik iki karakteri de mevcuttur. Bunlara 6rnek olarak miilkiyet veya st hakki
verilebilir. Bunun disinda yukarida da deginildigi tizere rehin haklar1 alacaga baghidir.

Baglilik unsuru en ¢ok irtifak haklarinda goriilmektedir. Ancak baghlik irtifaklardan
baska miilkiyet ve tasinmaz yiikii i¢cin de gecerli bir unsurdur.

Terminoloji bakimindan kafa karisikligina yol agabilecek olan bagimsiz ve siirekli

haklara iligkin aciklama sahsa baglilik baslig1 altinda yapilacaktir.

1.3.3.1.1.Sahsa Bagh Ayni Hak

Hak sahibi kimse hukuken gercek veya tiizel kisidir. Bir ayni hakkin sahibi kural
olarak o hakki iktisap eden kisidir. Ornegin bir tasinmazin miilkiyetini aslen veya
devren iktisap eden kisi o taginmazin maliki olur.

Sahsa bagli ayni hak tabiri bir ayni hakkin kaderinin bir sahsa baglandigi duruma
isaret eder. Hak sahibi kimse o esya iizerinde ayni hak yoluyla dogrudan hakimiyet
saglayan kisidir. Bu kisi hakkini devrettigi takdirde yeni hak sahibi o esya lizerinde
dogrudan hakimiyet saglayacaktir. Bu da bahsedildigi tizere genel bir kuraldir.

Sahsa bagli ayni haklar i¢inde en basta miilkiyet gelmektedir. Miilkiyet kural olarak
sahsa bagl olup hak sahibinin tasarruf yetkisi dogrultusunda devredilebilir.®® Sahsa
bagl miilkiyetin devir kabiliyetinin zayiflatildig1 haller de s6z konusudur. Bunlar iradi
sebepler ve yasal sebeplerdir.

[radi sebepler arasinda tasinmaz satis vaadi szlesmesi gibi haller bulunmaktadir.
Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi malike sozlesmenin diger tarafina ileride taginmazi

devretme yiikiimliliigi yiikleyen bir 6n sozlesmedir. Bu sozlesmeden dogan haklar

63 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 11; Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku, Ayni Haklar, Ugiincii Kitap Mahdut
Ayni Haklar, Seving Matbaasi, Ankara, 1974, s. 17.

6+ Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 113.

5 Akgaal, s. 33.

% Tekinay ve digerleri, s. 562.
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TMK m. 1009 hiikmiince tapuya bir kisisel hak olarak serh edilebilir. Tasinmaz satig
vaadi alacaklisinin serh edilen hakki, etkisi gili¢lendirilmis bir hak olarak anilacaktir.
Boylelikle bu hak tasinmazi devralan iiglincii kisilere kars1 da 6ne siiriilebilecektir. Bu
da esyaya bagli bir bor¢ olusturacaktir.’’

Ayrica art miras¢1 hali de sahsa bagl miilkiyetin devir kabiliyetini zayiflatan iradi
sebepler arasndadir.®® Art miras¢1 atama hali TMK m. 521°de diizenlenmistir. Buna
gore art miras¢1 atamak miras birakanin 6ncesinde bir 6n mirasci, sonrasinda ise bir art
miras¢1 belirleyerek en nihayetinde malinin miilkiyetinin art miras¢iya gegmesini arzu
ettigi 0liime bagh bir tasarruf islemidir. Burada malin miilkiyeti 6n mirasciya gegtikten
sonra kanunda gegen sartlar gergeklestigi takdirde bu malin miilkiyetinin art mirasgiya
gectigi goriilmektedir. Bunun disinda TMK m. 523 hiikmiinde 6n miras¢inin, art mirasgi
aleyhine yapabilecegi islemleri Onlemek adina almmacak bazi gilivencelerden
bahsedilmektedir. Yine TMK m. 523/2’nin yollamasiyla TMK m. 1010 hiikmiince art
miras¢1 atanmast durumunda tapuya serh verilebilir. Bu serh kurucu nitelikte olup
tasarruf yetkisini kisitlar ama kiitiigiin tasarruflara kapatilmasina neden olmaz. Serhin
tek etkisi serhten sonra hak kazanan kimselerin mirasin art mirasgiya gectigi an bu
iktisaba katlanmasina sebep olmasidir.®

Hem saglar aras1 hukuki iglemlerde hem de 6liime bagl tasarruflarda malikin malini
devretme yiikiimliiliigii altinda oldugu bir taraf bulunmaktadir. Ancak tiim bu hallere
ragmen malik tasarruf yetkisine sahiptir. Tasarruf yetkisi malin miilkiyetinin devrini
mimkiin kilan bir yetkidir. Dolayisiyla bu sebeplere ragmen malikin malinin
miilkiyetini devretmesinde bir sorun bulunmayacaktir. Ornegin, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinden dogan bir alacak hakkinin tapuya serh edildigi halde, malik taginmazin
miilkiyetini {i¢lincii bir kisiye devrederse ii¢lincii kiginin koétii niyetli oldugu durumda
dahi bu devir islemi sonucunda bir yolsuz tescil ortaya ¢ikmayacaktir.’’ Yine 6n
miras¢inin TMK m. 1023 hiikmiince tasinmazin miilkiyetini iyi niyetli iiglincii bir kisiye
devrettigi durumda iyi niyetli iigiincii kisi tasinmazin miilkiyetini iktisap edecektir.”! Bir

baska goriis de bu halin 6n miras¢inin tasarruf yetkisini siirlamadigini  dile

7 Miray Elif Bayik, Esyaya Bagli Haklar ve Borglar, Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, {zmir, 2022, s. 106.

6 Faruk Acar, Rehin Hukukunda Taginmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik flkesi (Belirlilik), Tipk1 2.
Basim, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2017, s. 111.

% Akgaal, s. 295.

70 Acar, Belirlilik, s. 113.

"1 Acar, Belirlilik, s. 112.
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getirmektedir.”> Ancak burada iyi niyet kuralinmn olmadigim zira TMK m. 1023’{in
yolsuz tesciller i¢in uygulandigim ifade etmektedir. Fakat burada yolsuz tescil yoktur.”
Bu gorlis burada bozucu bir sartin oldugunu ve normalde tasimmazlar tizerindeki
tasarruf islemlerinin bozucu sarta baglanamayacagi kuralina miras hukuku sebebiyle bir
istisna getirildigini sdylemektedir.”* Boylelikle bozucu sart gecmise etki etmeyecegi
i¢in 6n mirascinin tasarrufu gecerli olacaktir.”

Bu anilan sebeplerden otiirii iradi sebepler esasinda sahsa bagli miilkiyetin devir
kabiliyetini gercek anlamiyla ortadan kaldirmamaktadir. Zira tasinmaz satis vaadinde
bir ayni hak yerine alacak hakki s6z konusudur. Serhin konulmasi alacagin tasinmazin
diger maliklerine karst ileri siiriilebilmesini saglar. Art miras¢1 ise bozucu sartin
gerceklestigi anda miilkiyeti kendiliginden devralir. Ancak bu durumda da on
mirasginin {iciincii sahislara yaptigi devir gegerli olacaktir. Ugiincii sahislar ise
miilkiyetin art miras¢iya gectigi durumda miilkiyeti kaybedecektir.

Yasal sebepler ise TMK m. 194’te gecen aile konutu, m. 199°da yer alan tasarruf
kisitlamasi ve m. 732°de yazili olan payli miilkiyette 6n alim hakkidir.

Aile konutu sayilan bir konutun maliki olan es, diger esin rizasi olmadan aile
konutunun miilkiyetini devredemez veya konut iizerinde sinirli bir ayni hak tesis
edemez. Burada, malik olan esin diger esin a¢ik rizasi olmadan ger¢eklestirmek istedigi
bir islemin engellendigi goriilmektedir.”® Yine TMK m. 194/3 hiikmii, aile konutu i¢in
tapuda serh imkan1 getirmektedir. Bu sebeple aile konutu serhi verildikten sonra kimse
bu konut {izerinde bir iyi niyet iddiasinda bulunamaz. Aile konutu kavrami kanundan
dogan bir hiikiim oldugu ve serhin olmadigi durumda dahi varligrt mevcut oldugu igin
serh aciklayici bir hilkkme sahiptir.”’ Buna ragmen serhin verilmedigi halde aile
konutunun iizerinde TMK m. 1023 hiikmiince iyi niyetli bir sekilde ayni hak iktisap

eden kimsenin iyi niyeti korunur.”® Ancak Yargitay bankadan ¢ekilen kredi sebebiyle

72 Giilsah Sinem Aydin, “Artmirasgi Atamada Onmirasginin Tasinmazlara iliskin Yaptigi Tasarruf
Islemlerinin Gegerliligi Sorunu”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi,
Cilt 25, Say1 1, Istanbul, 2019, s. 315.

 Aydin, s. 313;

™ Aydin, s. 313.

5 Aydm, s. 313.

76 Acar, Belirlilik, s. 114.

7 Sirmen, s. 233; Y. 2. HD, E. 2021/3464, K.2021/6355, K.T. 22.09.2021, “...tasinmazin tapu
kaydinda aile konutu serhi bulunmasa bile 0 konut aile konutu 6zelligini tasir.
Nitekim aile konutu serhi kurucu degil aciklayici niteliktedir.”
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/pf/sorgula.xhtml, e.t. 20.10.2022.
Y. 2. HD, E. 2010/9812, K.2011/1374, K.T. 27.01.2011, Tasmmazm devredildigi tarihte tapu
kiitiigiinde “aile konutu” olduguna iliskin bir serh bulunmadigina gore, devralan iiciincii kisinin kazanimi
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aile konutu serhi bulunmayan ev iizerinde ipotek tesisini dogru bulmamustir. Zira banka
tacir vasfindan Otiirii basiretli davranmalidir. Bu sebeple bankanin iyi niyeti kabul
gdrmemistir.”

Bundan bagska TMK m. 199 uyarinca eslerden birisi ailenin ekonomik varligini
korumak yahut evlilik birligi sebebiyle ortaya ¢ikan bir mali yilikiimliligii yerine
getirebilmek icin diger ese ait tasinmaz tlizerindeki tasarruflarin kisitlanmasini
isteyebilir.® Burada malik olmayan esin istedigi sey bu tasarruflarin gergeklesmesi igin
kendisinin de rizasinin alinmasidir. Bu hususta malik olmayan es hakimden bu talebin
yerine getirilmesini isteyecektir. Hakim belirleyecegi malvarlig1 degerleri iizerinde esin
bu talebi dogrultusunda karar verebilir. Maddenin ti¢ilincii fikrasina gore hakim karariyla
malik olan esin tasarruf yetkisi kalkarsa hakim re’sen tapu miidiirliigiine bunun serh
edilmesine hiikmeder. Burada ise malik olan esin tasarruf yetkisi ortadan kalktig1 i¢in
artik {iclincii kisilerin herhangi bir hak iddiasi s6z konusu olamaz. Ayrica tapu siciline
islenen serh aciklayici bir hiikkme sahiptir.®! Zira tasarruf yetkisi hakimin karar verdigi
tarihte ortadan kalkar. Boylelikle iigiincii kisilerin yolsuz tescile dayanan iyi niyeti bu
tarihten itibaren bertaraf edilmis olur.®?

TMK m. 732°de gegen payli miilkiyette 6n alim hakki ise tizerinde payli miilkiyet
iligskisi bulunan bir taginmazda paydaslardan birinin, diger paydaslardan bagka birisine
paymi kismen veya tamamen satmasi halinde diger paydaslarin kullanabilecegi kisisel
bir haktir. Ancak belirtmek gerekir ki, her ne kadar kanunda satis ifadesi ge¢cse de TBK
m. 240 uyarinca 6n alim hakk: satigtan bagka satisa es deger herhangi bir hukuki islem
halinde de kullanilabilir.®? Yasal 6n alim hakkimin tapuya serh edilmesine gerek yoktur.
Zira payh miilkiyette payin alicist olan tigiincii kisi diger paydaslarin 6n alim hakkina
sahip oldugunu bilmektedir. Ayrica TMK m. 733/1 hiikmii 6n alim hakkindan feragatin
tapuya serh edilmesi gerektigini vurguladigi i¢in yasal 6n alim hakkinin varliginin serhe

gerek duymadigi sonucuna da ulasilmaktadir. Yasal 6n alim hakkinin paydasin tasarruf

iyiniyetli olmasi halinde korunur. (TMK.md.1023) Kanunun iyi niyete hukuki bir sonu¢ bagladigi
durumlarda, asil olan iyi niyetin varligidir.; Akcaal, s. 296.
https://karararama.yargitay.gov.tr/ Y argitayBilgiBankasilstemciWeb/pf/sorgula.xhtml, e.t. 20.10.2022.
Y. 2. HD, E. 2010/10795, K. 2010/13443, K.T. 05.07.2010; YHGK, E. 2017/1604, K. 2017/967, K.T.
24.05.2017, YHGK ’nin bu karar1 da benzer bir yon tasimaktadir. Bu karar ilging kilan yon ise bankanin
malik olmayan esten tasinmaz iizerinde ipotek tesis edilmesine yonelik muvafakatname aldigi iddiasina
ragmen YHGK tarafindan bankanin basiretli bir tacir gibi davranmasi gerektigi i¢in imzanin ese ait olup
olmadigini denetleme yiikiimlaligi oldugu vurgulanmustir,
https://karararama.yargitay.gov.tr/Y argitayBilgiBankasilstemciWeb/pf/sorgula.xhtml, e.t. 20.10.2022.

80 Sirmen, s. 234.

81 Akgaal, s. 297.

82 Akgaal, s. 297.

8 hittps://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.5.6098.pdf, e.t. 22.05.2022; Sirmen, s. 463.
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yetkisine getirdigi sinirlamanin etkisi diger paydaslarin 6n alim hakkini1 kullandiklar
takdirde varligini gostermektedir. Ancak hak zaten payli miilkiyetin kurulmasiyla ortaya
cikmaktadir.®* Paydaslarm, satis ve benzeri islemin noter araciligiyla kendilerine
bildirilmesinden itibaren 2 yil i¢inde bu haklarin1 kullanmalar1 gerekir. 2 yillik siire hak
diistiriicii stiredir. Dolayisiyla pay sahibi paymi bir baskasina sattiktan sonra diger
paydaslar bu haklarin1 kullanmadiklar1 takdirde pay sahibinin tasarruf yetkisi herhangi
bir sinirlamaya maruz kalmayacaktir.

Bunlarin disinda, uygulamada pek bilinmemekle birlikte TMK m. 386 ila 395°te
diizenlenen aile yurdundan bahsetmek gerekir. Kanunda gecen tanim geregi aile yurdu
haline getirilebilecek seyler konutlar, tarima veya sanayiye elverigli tasinmazlardir.
Ayrica bunlarin eklentileri de asil esyayla birlikte aile yurdu kapsamina sokulabilir.
Doktrinde bir goriis, aile yurduna agiklik getirip bu kavramin malik ile ailesinin ge¢im,
barmma gibi gereksinimlerinin karsilanmas igin ortaya koyuldugunu ifade etmektedir.®

Aile yurdunun tesis edilebilmesi i¢in talep ve mahkeme karar1 gerekir.®® Kanunda her
ne kadar aile yurdunun talebine iligkin bir hiikiim bulunmasa da mahkeme karari
verilebilmesi i¢in dava agilmasi gerektiginden talebin varligi kaginilmazdir. Bunun
disinda talep sahibinin malik olmasi gerekir. Zira, aile yurdu aile konutu gibi evlilik
birliginde malik olmayan esin ortak konut {izerinde bir menfaatinin bulundugu bir esya
tiiri degildir. Ayrica aile yurduna iliskin mahkemenin izin karar1 ¢ikinca TMK m. 390
geregince bu kararin tapuya serh verilmesi gerekir. Serh TMK m. 394 hiikmiince
malikin Sliimiiyle veya TMK m. 395 uyarinca malikin sag oldugu bir durumda malikin
istemi ve mahkeme karariyla son bulacag: i¢in serhin varliginin malikin iradesine siki
surette baglandig1 goriilmektedir. Bu bilgilerden sonra, aile yurdunun kurulmasina
iliskin mahkeme kararinin etkilerinden bahsetmek gerekir. Karar sonrasi yazilan serh
TMK m. 391 hiikmiince tasarruf yetkisini ortadan kaldirmaktadir. Zira anilan maddede
aile yurdunun devredilemeyecegi, lizerinde rehin hakki tesis edilemeyecegi, kiraya
verilemeyecegi ve hatta mahkeme eliyle yonetim istisnas1 disinda cebri icraya konu
edilemeyecegi yazmaktadir.®” Dolayisiyla aile yurdu serhi ile malikin adeta tasarruf
yetkisi ortadan kalkacak ve tasinmaza ait tapu sayfasi tasarrufa iligkin islemlere

kapatilacaktir.®® Sonug olarak tasinmazin devir kabiliyetini sona erdiren bu hiikiim sahsa

8 Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yaymlari, G6zden Gegirilmis 7. Baski, Ankara, 2023, s. 410.
85 Sirmen, s. 232.
86 Sirmen, s. 232.
87 Akgaal, s. 295.
88 Sirmen, s. 232; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 1056; Acar, Belirlilik, s. 127; Akcaal, s. 295.
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bagli bir miilkiyetin sahisla kaim bir miilkiyet 6rnegini teskil etmektedir. Ancak bu da
malikin kendi iradesiyle tasarruf yetkisini ortadan kaldirdig1 bir durumdur.

Sahsa bagli bir diger ayni hak grubu ise irtifak haklaridir. Bunlar sahsi (kisisel)
irtifaklar olarak adlandirilip kendi i¢lerinde ikiye ayrilir: Diizensiz irtifaklar ve sahisla
kaim irtifaklar.®

Diizensiz irtifaklar kendi i¢inde iist ve kaynak irtifaki ile diger irtifaklar diye iice
ayrilir. Bu haklara diizensiz irtifak hakki denilmesinin sebebi, bunlarin baglilik unsuru
konusunda alternatif niteliklere sahip olabilmesidir. TMK m. 826 hiikmiince {ist hakk1
ve TMK m. 837 geregince kaynak hakki taraflarca aksi belirtilmedigi miiddetce
devredilebilir nitelikte kurulabilir. Diger irtifaklarsa TMK m. 838 uyarinca esasen devir
kabiliyeti olmadan kurulurken, taraflarca aksi kararlastirilmigsa devredilebilir nitelik
kazanacak sekilde kurulabilir. Bunlar sahsa bagli olabilecekleri gibi esyaya baglh da
olabilirler. Ayrica sahsa baglilik adi altinda sahsa siki surette bagli (sahisla kaim)
nitelikte de kurulabilirler.*°

Bu haklardan iist ve kaynak hakki bagimsiz ve siirekli bir hak olarak kurulmussa, hak
sahibi bunlar1 tapuya tasinmaz olarak kaydedebilir. Tasinmaz olarak islem goérebilen bu
bagimsiz ve siirekli haklarin isimlendirilmesinde kullanilan bagimsizlik tabirine bir
aciklik getirmek gerekir. Bir hakkin esasen bagimsiz olarak anilmasi hatali bir goriistiir.
Hak sahibinin belirlenmesi agisindan, alacaga bagl rehin hakki 6rnegi disinda bir hak
ya esyaya ya da sahsa baghdir. Bagimsiz bir hak denince sahibi olmayan bir hak gibi bir
anlam ortaya ¢ikmaktadir. Oysaki her hakkin bir sahibi olmalidir. Zira hakkin varlig
sahibinden dogar. Burada kullanilan bagimsizliktan kasit ise bir hakkin devir
kabiliyetinin bulunmasidir. Egyaya bagli haklarin devir kabiliyeti bulunmadigi i¢in
sahsa bagli haklar iizerinde bir degerlendirme yapilmalidir. Sahsa bagli haklar i¢inde
sahisla kaim olanlar disindakiler devredilebilir. Dolayisiyla sahsa bagli haklar sahisla
kaim haklar ve devredilebilir (bagimsiz) haklar olarak ikiye ayirmak gerekir. Ancak
gerek kanunda gerekse de doktrin ve Yargitay kararlarinda bagimsiz ve stirekli haklar

tanim kullanildig: i¢in ¢alismada bu tanim kullanilacaktir.”!

8 Liver, Einl. N. 60, Tiirkcede sahsa bagh irtifaklar i¢in kullanilan kavramlar, Isvigre’deki kullanimlarm
cevirisi niteligindedir. Isvicre’de sahsa bagl irtifak Personliche Dienstbarkeiten olarak anilmakta iken,
sahisla kaim irtifak Personaldienstbarkeiten olarak ve diizensiz irtifaklar da irreguldre
Personaldienstbarkeiten seklinde adlandirilmaktadir.

% Liver, Einl. N. 60.

ol Ertas, s. 546, Bu konuda yazar iist hakki konusunda bu hakkmn baskalarina devri ve mirasla intikali
miimkiinse bunun bagimsiz oldugunu, aksi takdirde bagimli bir hak kabul edilecegini dile getirmektedir.;
YHGK, E. 2008/14-620, K.2008/615, K.T. 08.10.2008, https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t.
03.08.2023, Bu karar ayn1 zamanda ilging ve hatali bir karardir. Zira karara gore {ist hakki bagimsiz ve
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Sahisla kaim irtifaklar ise bir diger irtifak grubu olup biinyesinde intifa ve oturma
haklarini barindirir. Ayrica yukarida da deginildigi tizere diizensiz irtifaklar da taraflarin
anlagsmasi yoluyla sahisla kaim olarak kurulabilirler. Bu haklara sahisla kaim irtifaklar
denilmesinin sebebi, yukarida da belirtildigi iizere bunlarin hak sahibine miinhasir
olmasi ve hak sahibinden baskasinda devredilemeyip miras yoluyla da hak sahibinin
miras¢ilarma gecememesidir.®? Bundan baska bu haklara diizenli kisiye bagh irtifaklar
da denir. Zira bu haklarin yapis1 sabit olup degistirilemezler.”?

Ayrica vurgulamak gerekir ki, TMK m. 806 hiikmiince intifa hakkinin kullaniminin
bir bagkasina devri ise intifa hakkinin devri anlamima gelmemektedir. Ciinkii hakkin
kullaniminin devri intifa hakki sahibiyle hakk: devralan tigiincii kisi arasinda sadece bir
borg iliskisi ortaya koymaktadir.”* Maddenin ikinci fikrasi ise malikin intifa hakki
sahibine kars1 kullanabilecegi haklar intifa hakkinin kullanma yetkisini devralan kisiye
kars1 da kullanabilecegini hilkme baglamistir. Bu hiikiim TBK m. 322/3 ve m. 366/2’de
gecen alt kira sozlesmesi ile m. 507’de gecen alt vekalet iliskisini andiran bir
diizenlemedir.”> Ancak bu da intifa hakkin1 kullanma yetkisini devrin, intifa hakkinmn
devri sonucuna ulagtirmamaktadir. Ciinkii intifa hakkini kullanma yetkisini devralan
kimse bir ayni hak sahibi olmayacaktir. Hak sahibi halen intifa hakkina sahip olan
kimse olacak ve intifanin ayni hak olma 6zelliklerinden bu kimse yararlanacaktir.”®
Dolayisiyla intifa hakkini kullanma yetkisini devralan kimse, intifa hakkina bir zarar
geldiginde ayni hakkin koruyucu yetkilerinden faydalanamayacaktir.

Tasinmaz yiikii ise TMK m. 839 hiikmiince sahsa bagli olarak kurulabilir. Sahsa
bagli olarak kurulan taginmaz yiikii kural olarak devredilebilir. Ancak taraflar sozlesme
ile tasinmaz yiikiiniin bir baskasina devrini yasaklayabilirler.”” Bu durumda tasinmaz

ylkii sahisla kaim bir ayni hak vasfini tastyacaktir.

stirekli bir hak olsa dahi tapuya tasinmaz olarak kaydedilmemisse bagkalarina devri miimkiin degildir.
Ancak bu durumda hakkin bagimsizliginin bir anlami kalmaz.; YHGK nin goriisiinii elestiren yonde bkz.
Aysegiil Dorttepe Okutan, Tiirk Medeni Kanunu Uyarinca Ust Hakkinin Sona Ermesi ve Sonuglari,
Yetkin Yaymlari, Ankara, 2022, s. 28.

2 Akgaal, s. 34; Y. 1. HD, E. 2016/16210, K.2018/8128, K.T. 26.03.2018,
https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 07.07.2023, ... TMK’nun 797.maddesi uyarinca intifa hakki gergek
kisilerde hak sahibinin 6liimii ile sona erer. Intifa hakki sahibi 6lmekle (kisiye bagl haklardan
oldugundan) miras¢1 davacilarin dava agma sifatlari bulunmamaktadir.

9 Unal, s. 93.

% Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2898.

% Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 2898.

% Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 2897.

97 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 3155; Sirmen, s. 625.
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1.3.3.1.2.Esyaya Bagh Ayni Hak

Ayni haklarin sahibinin belirlenmesinde genel kuralin sahsa baghlik oldugu
vurgulanmisti. Diger bir deyisle bir ayni hakkin sahibi, o hakki herhangi bir vasitaya
ihtiya¢ duymadan iktisap eden kisidir. Ancak bazi durumlarda bir esya tizerindeki ayni
hakkin sahibini belirlemede baska bir esyaya ihtiya¢ duyulmaktadir. Buna esyaya baglh
ayni hak denir.

Esyaya bagli ayni haklar igin Isvigre doktrinindeki Almanca metinlerde subjektiv-
dingliche Rechte’® veya Realrechte® gibi tanimlar mevcuttur. Ancak bu tanim cati
kavram olup esasen esyaya bagli hak anlami tagimaktadir. Tiirk hukukunda da bu
kavram kullanilmaktadir. Bu husus ise esyaya bagli hak basligi altinda daha detayl
olarak anlatilacaktir.

Esyaya bagli ayni haklarda iki ayr1 esya mevcuttur. Bu esyalardan birisi belirleyici
rol oynayan ana esya olarak adlandirilabilirken digeri bu iliskinin edilgen ve bagl
esyasidir. Hemen belirtmek gerekir ki, esyaya bagli bir ayni hakkin oldugu durumda ana
esya baglh esyanin sahibidir gibi bir sonu¢ ¢ikmamaktadir.'® Zaten hukuk diizeninde
kisilerden bagkasi hak sahibi olamaz. Burada bahsi gecen husus ana esya iizerinde kim
ayni hak sahibiyse bagli esya lizerinde de o kisinin hak sahibi olacagidir. Bu pek c¢ok
defa miilkiyet hakkidir. Yani ana esyaya kim malikse bagh esya {lizerinde de o kisi ayni
hak sahibidir. Ancak bu sadece miilkiyete mahsus bir durum da degildir. Ana esya
tizerinde bir sinirlt ayni hak sahibi olan kimse, kimi zaman taraflarin anlagmasi sonucu
kimi zaman da dogrudan bagli esya {lizerinde de ayni smirli hakka sahip olabilir.
Ornegin ana esya iizerinde intifa veya rehin hakki'®! kurulmussa bu haklarin kapsamina
bagli esya da dahil olmaktadir.

Baglilik ve bagimsizlik ayriminda esyaya bagli ayni hak bagimli bir hak tiiriidiir. Zira
bu hak, hakkin baglh oldugu tasinmazmn miilkiyetinden ayri olarak devredilemez.!??

Ancak bu hususta karsit bir goriis bulunmaktadir. Bu goriise gore esyaya bagl bir irtifak

% Robert Haab ve digerleri, Kommentar, Das Eigentum, Art. 641-729 ZGB, Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Schulthess, 2. Aufl., Ziirich, 1977, Einleitung. N. 58;
Oliver Reinhardt ve Riccardo Brazerol, “Die Mischung von selbststindigem und unselbststdndigem
Miteigentum an Grundstiicken”, Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht, 2014, s. 292.

% Haab ve digerleri, Einleitung. N. 58; Meier-Hayoz, Art. 646 N. 9.

100 Tekinay ve digerleri, s. 563, Yazar esasen esyaya bagh miilkiyet i¢in agiklamada bulunsa da bu husus
diger esyaya bagli ayni haklar i¢in de gegerlidir.

101 Acar, Belirlilik, s. 57.

102 Emre Ergin Ergani, Ust Hakki, Yiiksek Lisans Tezi, Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Antalya, 2015, s. 38; Ayse Karaca, Ust Hakk1, Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Ankara, 2015, s. 64.
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hakki bagimsizdir.'® Bu goriis de esyaya bagl irtifakin devrinin yararlanan tasmmazin
miilkiyetinin devriyle miimkiin oldugunu kabul etmektedir. Ote yandan en nihayetinde
hakkin ti¢lincii bir sahsa devredilemeyen veya mirasla intikal edemeyen cinsten bagimli
bir hak olmadigin1 vurgulamaktadir.'® Dolayisiyla bu goriis bakimdan esyaya bagl

irtifak sahisla kaim bir irtifak gibi devri miimkiin olmayan bir hak tiirii degildir.

1.3.3.1.2.1.Esyaya Bagh Ayni Hakkin Benzer Kavramlardan Farki

Ayni haklarda esyaya baghligin daha iyi aciklanabilmesi i¢in esyaya baglilik
tabirinin kullanildig1 diger kavramlara da deginmek gerekir. Boylelikle esyaya bagl
ayni haklarin benzeri kavramlardan farklilig1 ortaya koyulabilecektir.

Bu anlamda esyaya baglilik tabiri iki ana baslikta kullanilmaktadir: Esyaya bagli hak
ve esyaya bagl bor¢. Esyaya bagli hak ise esyaya bagl sahsi hak, esyaya bagli yenilik
doguran hak ve esyaya bagli ayni hak olarak iice ayrilir. Bunlardan esyaya bagli ayni

hak kavrami ise ¢aligmada incelenen bagliktir.

1.3.3.1.2.1.1.Esyaya Bagh Bor¢

Esyaya bagli borca iligkin tanimlara gegmeden once bu iligskinin tarihsel kkeninden
biraz bahsetmek gerekir. Giinlimiizde oldugu gibi Roma’da da irtifak haklar1 yiikli
tasinmaz malikine sadece kaginma veya katlanma edimi yiiklemekteydi. Dolayisiyla
yiiklii tasinmaz malikinin yapma edimi s6z konusu degildi. Ote yandan servitus oneris
ferendi (insaata/duvara yaslanma hakki) isimli irtifaktan Otiirii esyaya bagli borg
tartismasi yasanmustir.!%

Burada esasen komsu tasimmazin duvarma yaslanma hakkinda yilikiimli komsu
tasinmaz malikinin duvarini onarma yiikiimii altinda olup olmadig: tartisilmigtir. Bu
sebeple duvarin saglam kalmasinin irtifak i¢in bir zorunluluk teskil edecegi ve yiikli
komsu taginmaz malikinin kendi duvarmi saglam tutmak zorunda oldugu sonucuna

ulasilmistir.'% Bu ise malike bir yapma edimi yiiklemektedir. Bu nedenle bu hiikiim

103 Brtag, s. 547.

104 Brtas, s. 547, Yazar ayrica tasinmazin miilkiyetinin devredildigi durumda irtifakin eski hak sahibinde
kalacagina iliskin bir sdzlesme yapmanin hukuken imkansiz oldugunu da dile getirmektedir.

105 Bahar Ocal Apaydin, Roma Hukukundan Giiniimiize Tasinmaz Lehine Irtifak Haklar1, Doktora Tezi,
Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2013, s. 86; Justinianus, Iustiniani Digesta,
8.5.6.2, Ulpianus libro 17 ad edictum, https://droitromain.univ-grenoble-alpes.fr/Corpus/d-08.htm#1, e.t.
10.12.2022.

106 Ocal Apaydm, s. 87; Justinianus, Iustiniani Digesta, 8.2.33, Paulus libro quinto epitomarum Alfeni
digestorum.
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servitus in faciendo consistere nequit (irtifakin yapma edimi igermemesi) ilkesine
aykiridir.'%

Roma’da sonralar irtifaklarin kurulma bigimi mancipatio ve in jure cessio gibi agir
sekil sartlarindan pactiones ve stipulationes gibi daha basit sekillere doniistiirtilmiistiir.

Jhering de Roma’da yasanan bu doniisiime eserinde deginmistir. O Roma’da baglarda
olumlu edim i¢in insanlarin actio confessoria (irtifaki koruyan dava) seklinde actio in
personam (sahsi dava) agmasin elestirmektedir. Zira o donemde boyle bir hak kavrami
bulunmadigr halde insanlar olumlu edimleri irtifaki koruyan dava ile ¢6zmeye
calistyordu.!® Roma’da irtifaklarin kurulmasi igin pactiones ve stipulationes gibi
cozlimlerin tretilmesini ise sadece hukuki muamelelerin kolaylastiriimas: olarak
yorumlamamistir. Ayrica olumlu edim igeren irtifak ytikiimliiliiklerinin borg¢landiric1 bir
yani olmasi sebebiyle normalde ciizi haleflere gegmesi miimkiin degilken, bu yolla
bunun éniiniin agildigin1 vurgulamustr.'%

Roma’da bundan baska actio in rem scripta dava tiirlinlin gelisimine sahit
olunmustur. Actio quod metus causa davasi diger bir deyisle korkutma sebebiyle agilan
dava baslarda sadece fiili isleyene ve mirascilarina karsi acilabiliyordu.!'® Sonralar:
dava edilebilecek kisi sayis1 artmistir. Bu kisiler fiili isleyenden mali edinen veya bu fiil
sebebiyle menfaat edinen kimselerdir.!!! Bu ise actio in rem scripta 6zelligi gosterir.!!?
Yani davalis1 bastan belli olmayan sahsi dava tiiriidiir.!"3

Modern donemde ise esyaya bagl borg tabirine iliskin doktrinde ¢ok sayida goriis
One siiriilmiistiir. Bir goriis, borcun nispi borg iligkisine ragmen ayni bir hakmis gibi
liclincii kisilere karst ileri siiriilebilecegini ifade etmektedir. Borcun ayni bir hakka
benzemesi sebebiyle herhangi bir bor¢ veya alacak devrine gerek kalmadan esyanin
miilkiyetinin devriyle bor¢ veya alacak da yeni malike gegecektir.''* Burada borglu

ve/veya alacakli olma hali esyay1 izlemektedir.!!>

107 Arthur Jost, Die Realobligation als Rechtsinstitut: mit Besonderer Beriicksichtigung des
schweizerischen Sachenrechts, Verlag Stampfli und Cie, Bern, 1956, s. 9.

198 Rudolf von Jhering, Jahrbiicher fiir die Dogmatik des heutigen romischen und deutschen Privatrechts,
10. Band, Mauke, 1871, s. 555, https://dlc.mpg.de/image/mpirg_escidoc 80126/565/, e.t. 15.10.2022.

109 Jhering, s. 557.

10 Nurcan Ipek, “Roma Hukukunda Korkutma (Metus)”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Aragtirmalar1 Dergisi, Cilt: 2, 2017, s. 132.

1 ipek, s. 135.

112 Jost, 8.

113 Kemal Oguzman, “Esyaya Bagli Haklar ve Borglar” (“Esyaya Bagl”), Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt: 31 Say1: 1-4, 1965, s. 216.

114 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 40.

115 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 41.
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Diger bir goriis esyaya bagli borcun bir kimseyi herhangi bir bor¢lanma iradesi
gostermedigi halde sadece bir ayni hakka veya zilyetlige sahip oldugu igin
bor¢landirdigini ifade etmektedir. Bu goriise gore esyaya bagli bor¢ sadece olumlu
edimleri icermektedir.''®

Bir bagka goriis de esyaya bagli borcun sirf bir mala malik olmas1 sebebiyle olumlu
edim yiiklenmesi anlamima geldigini sdylemektedir.'!”

Jost esyaya bagli borg i¢in Realobligation tabirini benimsemistir.!'® Burada kelimeyi
ikiye ayirarak real- ve obligation kavramlarini ayr1 ayri agiklamistir. Kelimenin asil
unsuru obligation olup bor¢ anlamina gelmektedir. Bu da sahsi haklara isaret eder.'”
Ote yandan real- ise ek konumundaki belirleyici unsurdur. Bu ise bu borg tiiriiniin diger
borglardan ayrildigini ve ayni bir baglant1 tasidigim ifade eder.'?

Oguzman ise Realobligation tabirine bir itirazda bulunmaktadir. Oncelikle bu tabirin
bir malikten baska irtifak hakki sahipleri ve zilyetleri de igine alacak sekilde
kullanildigina isaret eder.!?! Bu sebeple sanki bir mal iizerinde yer alan Realobligation
sebebiyle hem malik hem irtifak hakki sahibi hem de zilyet sorumluymus gibi bir anlam
cikabilir.'?? Oysaki bu sayilanlardan bir 6znenin borcu digerlerini alakadar etmez.'?
Boylelikle Oguzman bu borg tiirlerinde malik olmaktan 6tiirli doganlara esyaya bagh
borg; irtifak hakki sahibi olmaktan &tiirii doganlara irtifaka bagli bor¢ ve zilyet
olmaktan &tiirii dogan borglara ise zilyetlige bagli bor¢ ismini uygun gormiistiir.!?*
Dolayisiyla Oguzman esyaya bagli borcu sirf bir mala malik olmak sebebiyle borg
altina girmek olarak yorumlamaktadir.

Esyaya bagli ayni hakta nasil ki hak sahibi esya degilse, esyaya bagl borgta da
borglu olan esya degildir. Clinkli hukuk diizeninde hak ve bor¢ sahibi olacak kimseler
sadece kisilerdir. Burada esas olan bor¢lunun kimliginin belirlenmesinde esyanin bir
arag olarak kullanilmasidir.

Esyaya bagli borg tabiri, bir kisinin bir esyaya malik olmasi sebebiyle bor¢ altina

girmesi anlamina gelir. Diger bir deyisle bir esyaya malik olan kimse, borg¢lu kisi de

116 Sirmen, s. 29; Benzer yonde Ahmet Mithat Kilicoglu, Esya Hukuku, Turhan Kitabevi, Ankara, 2021,
s. 7.

17 Akgaal, s. 12.

118 Jost, eserinin ad1 bizatihi Realobligation’dur; Rey, s. 66 vd. Rey de eserinde bu tabiri benimsemistir.
119 Jost, s. 61.

120 Jost, s. 61.

121 Oguzman, “Esyaya Bagh”, s. 217.

122 Oguzman, “Esyaya Bagli”, s. 218.

123 Oguzman, “Esyaya Bagli”, s. 217.

124 Oguzman, “Esyaya Bagli”, s. 218.
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odur. Bu sebeple malik malinin miilkiyetini bir bagkasina devrettiginde yeni malik o
borcu iistlenmektedir.

Bu bakimdan esyaya bagli bor¢ esasen durum borcudur (Zustandsobligation). Durum
borglarinda bir kisi i¢inde bulundugu durumdan &tiirii borgludur.'?® Burada da bir kisi
bir mala malik oldugu i¢in yahut mala zilyet veya mal {istiinde sinirlt ayni hak sahibi
oldugu i¢in bor¢lu konumuna diismektedir. Jost da bor¢lunun kimliginin degigsmeyecegi
kuralina bir istisna getirmek i¢in bagli haklar ve Zustandsobligation kavramlarini 6ne
stirmiistiir. Boylelikle bir esya iizerindeki hakimiyetin degismesi vasitasiyla borglu
kimligi degisecektir.!?°

Dolayisiyla bu tiir borglar, bor¢lar hukukuna hakim olan nispilik ilkesinin istisnasini
teskil etmesi sebebiyle ilging bir durum arz eder. Zira esas olan bor¢lunun kimliginin
degismemesi ve alacaklinin sadece borglu olan kimseye karsi talebini yoneltebilmesidir.
Borglu ise borg¢lanma iradesi gostermis kisidir. Bu ise borcun devrine de
benzememektedir. Ciinkii borcun devrinde borcu iistlenen kisi bor¢lanma iradesi
gostermektedir. Esyaya bagli borg¢ tliriinde ise bir kisi sirf bir malin miilkiyetini
devraldigi icin bor¢lanma iradesi gostermese dahi borglu konumuna diisecektir.

Ancak buradan yeni malikin Onceki malikin borcunu devraldigi sonucu
cikmamaktadir. Her yeni malik yeni bir borg iliskisi kurulmasina ve eski borg iligkisinin
sona ermesine neden olur.!?” Dolayisiyla bir 6nceki malikin borcundan yeni malik
sorumlu degildir. Ornegin kat miilkiyetine tabi bir yapida oturanlar apartman giderlerine
katlanmak zorundadir. Bagimsiz bir bolimiin malikinin 6demedigi giderlerden bir
sonraki malik sorumlu degildir. Sonra gelen malikin sorumlu oldugu aidatlarsa kendi
miilkiyetinde ortaya ¢ikan aidatlardir. Goriilecegi ilizere her malikle yeni bir borg iliskisi
kurulur. Ancak her malikin borcu ayr1 olup birinin borcu digerine devredilmez.

Bundan baska esyaya bagli bor¢ bir ayni hak degildir. Sirf bir esya vasitasiyla
bor¢lunun kimliginin degismesi borcun ayni bir nitelige kavusacagi anlamima gelmez.
Zira burada esyaya bagli borcun alacaklisinin talep hakkinin bi¢imi ayni bir vasif tagisa
da &zii sahsi bir haktir.!?® Hak sahibinin muhatab1 sadece mal iizerinde hakimiyet kuran

kimsedir. Yani hak sahibi hakkini herkese karsi degil de muhatab1 olan borgluya karsi

125 Oguzman, “Esyaya Bagl”, s. 218, Oguzman da ashnda elestirdigi Realobligation yerine
Zustandsobligation tabirini yeglemistir.

126 Jost, s. 64.

127 Rey, s. 74.

128 Sirmen, s. 30.
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ileri siirebilir.'* Ciinkii burada hak sahibi esya iizerinde dogrudan hakimiyet sahibi
degildir.*® Ayrica esyaya bagli borglarda ayni haklarm aksine olumlu bir edim
bulunmaktadir. Bu hususta akla gelebilecek taginmaz yiikii istisnasinin ise esyaya bagl
borg niteligi tasiyan yani1 hakkin ayni yoniinii teskil etmemektedir. Bu sebeple esyaya
bagli borglar ayni haklardan ve dolayisiyla esyaya bagli ayni haklardan ayrilir.

Ote yandan esyaya bagli borglarm ayni haklarla ortak bir yan1 da bulunmaktadir. Bu
ise sinirl1 say1 ilkesidir.!*' Zira bu borg tiiriinde bir kisi borg¢lanma iradesi gdstermese
dahi bor¢lu konumuna diisecegi i¢in kamunun kanunun ¢izdigi sinirlardan bagka
bor¢lara muhatap olmasinin 6niine gegilmelidir.

Esyaya bagl borglar ikiye ayrilir: Kanundan dogan ve hukuki iliski sebebiyle dogan.

Kanundan doganlara 6rnek olarak sunlar gosterilebilir:

-TMK m. 735/3 (yasal 6nalim hakk1)

-TMK m. 744/1 (mecra gegirilmesi ylikiimliiligii)

-TMK m. 747 (zorunlu gegcit hakki)

-TMK m. 750 (komsuluk hukukundan dogan yetkilerin kullanilmasi i¢in gerekli
islere ve bunlarin giderlerine, kendi yararlanmasi oraninda katilma yiikiimliiliigii)

-KMK’de kat maliklerine yiiklenmis aidat ddeme gibi yiikiimliiliikler'*?

Goriilecegi lizere bu borglarin ¢ogu tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalarindan
olusmaktadir.

Hukuki islem nedeniyle ortaya c¢ikan esyaya baglh borglar ise 6zellikle TMK m.
1009°da bahsi gecen serh edilebilecek sahsi haklarda kendisini gostermektedir. Bu
haklar tapuya serh edilince esyaya bagli borca donisiirler. Bdylelikle tasinmazin
miilkiyetini edinen herkes bu borg¢la yiikiimlii hale gelir. Serhin diger etkisi ise munzam
etkidir. Bu etki sayesinde taginmaz iizerinde serhten sonra hak kazanmis kimseler borg
ifa edilirken alacakliya zarar veremez. Ancak serh edilmis her hak munzam etki
olusturmaz. Ornegin yasal 6nalim hakkindan feragat tapuya serhle esyaya bagl borg
halini alir. Zira payr sonradan edinen bu kimseler bu feragat yiikiimliiliigiine uymak
zorundadir.!*® Ote yandan bu serhin munzam bir etkisi oldugunu sdylemek ¢ok dogru
olmaz. Burada serh sonrasi hak kazanmis kimselere sinirli ayni hak sahipleri 6rnek

gosterilebilir. Bu kimselerin zaten onalim hakki yoktur. Dolayisiyla yasal 6nalim

129 Akgaal, s. 13; Kiligoglu, s. 8.

130 Sirmen, s. 30; Akcaal, s. 13.

131 Bayik, s. 63.

132 https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.5.634.pdf, e.t. 17.05.2022.

133 Pinar Altinok Ormanci, “Onalim Hakkindan Feragat ve Hakki Kullanmaktan Vazgegme”, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, Cilt 141, 2019, s. 280.
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hakkindan feragati ihlal edebilecek bir konumda da degildirler. Bu sebeple bu halde

serhin munzam etkisinden sdz edilemez.'*

1.3.3.1.2.1.2.Esyaya Bagh Diger Haklar

Esyaya bagli hak icin yapilacak tanimdan Once doktrinde bu hususta yapilan
aciklamalara yer vermek gerekir. Bunlardan ilki esyaya bagli haklar1 esyaya bagh
bor¢larin ziddi olarak yorumlamaktadir. Bu sebeple borg¢lar hukuku hiikiimleri
geregince bir borg iliskisinde borcun bir alacaklisi olacagi i¢in esyaya bagli hakkin da
esyaya bagli borcun tersi olmasi gerekir.!’® Bu goriis esyaya bagli hak ve borglarin
sadece olumlu edimler i¢in miimkiin olacagm ifade etmektedir.'*® Esyaya bagl hak ve
borglar, bor¢lar hukukuna hakim olan nispilik ilkesine bir istisna teskil etmektedir.
Ciinkii bor¢ ve hak esyaya baglanmistir. Dolayisiyla esyanin miilkiyeti devredildikce
bor¢ ve hak da devredilmektedir. Yine bu goriis esyaya bagl borclarin ve dolayisiyla
esyaya bagli haklarin tiirlerini aciklarken hukuki islemle ve kanunla ortaya ¢ikan hak ve
borglar olarak ikiye ayirmaktadir.'’’

Diger bir goriis de esyaya bagli hakkin durum borg¢lar1 olan Zustandobligationen’e
dahil oldugunu vurgulamaktadir. Buna gore kisiler i¢cinde bulunduklari durum geregi
alacakli veya bor¢lu konumuna gelmektedir. Durum borglari i¢inde bu hukuki iligki bir
esya tizerindeki ayni hak veya zilyetlikle belirleniyorsa esyaya bagl bor¢ ve dolayisiyla
esyaya bagli hak ortaya ¢ikmaktadir.!*® Bu gériis de goriilecegi iizere esyaya bagli hakki
esyaya bagli borcun tersi olarak gérmektedir.

Isvigre’de ise esyaya baghh hak igin subjektiv-dingliches Rechte tabiri
kullanilmaktadir. Bu tabir aslinda daha ¢ok esyaya bagli borg iliskisinin alacakli tarafi
i¢in kullanilmaktaydi.!*® Zira subjektiv-dingliche Verpflichtung (esyaya bagli borg)
tabirinin tam ziddini1 ifade etmekteydi.'*® Ancak bu kavrama yiiklii tasinmazi edinen her
malike kars1 ileri siirilebilen esyaya bagh irtifaklarin da dahil edilebilecegi

vurgulanmugtir.'#!

134 Altinok Ormanct, s. 280.

135 Gokhan Antalya ve Murat Topuz, Esya Hukuku Cilt IV/1, Segkin Yaynlari, Genisletilmis 4. Baska,
Ankara, 2021, s. 101.

136 Antalya ve Topuz, s. 104.

137 Antalya ve Topuz, s. 104.

138 Unal, Baspinar, s. 90.

139 Jost, s. 61.

140 Jost, s. 61.

141 Jost, s. 61.
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Hak sahibini belirleme bakimindan bir baska goriis ayni haklar1 bu kapsamda
degerlendirmektedir. Bunlarin iginde esyaya bagli olanlara subjektiv-dingliches Rechte
(Realrechte), sahsa bagli olanlara ise subjektiv-personliches Rechte (Personalrechte)
demektedir.'*> Buna gore sahibinin belirli bir sahis oldugu haklar subjektiv-personliches
Rechte (Personalrechte) iken, sahibinin bir bagka taginmazin maliki oldugu haklarsa
subjektiv-dingliches Rechte (Realrechte)’dir.

Bu goriis subjektiv-personliches Rechte’ye drnek olarak kural olarak miilkiyeti, intifa
ve oturma hakki gibi devredilemeyen ve miras yoluyla gecemeyen haklari, sahsa bagl
tasinmaz yiikii ve rehin hakkini vermektedir.!*> Burada yeri gelmisken vurgulamak
gerekir ki rehin hakki daha once de aciklandigi {izere alacaga bagli bir hak olup bu
hakk1 subjektiv-personliches Rechte olarak degerlendirmek dogru olmayacaktir.

Ayni ayrimda taginmaz lehine kurulan irtifaklar, esyaya bagli miilkiyet ve tasinmaz
lehine kurulan taginmaz yiikii subjektiv-dingliches Rechte ic¢in birer 6rnek olarak
sunulmustur.'#

Oguzman ise subjektiv-dingliches Rechte tanimini inceleyip tabirde gegen subjektiv
kelimesinin bu tabire halihazirda kullanilan dingliches Rechte’den (ayni haklar) farkli
bir anlam kazandirdigini vurgulamistir. Zira dingliches Rechte’de gegen dingliches ile
hakkin nesnesine atif yapilmaktadir.!*> Ote yandan subjektiv-dingliches Rechte’de basta
bulunan subjektiv (6znel/6zneye isaret eden) sebebiyle, dingliches artik hakkin nesnesi
anlamimda degil de hakkin dznesini/sahibini belirleyen bir vasita halini almaktadir.!*®
Bu ise subjektiv-dingliches Rechte ve subjektiv-personliches Rechte ayrimi yapan
goriisle uyum i¢indedir.

Oguzman bir baska eserinde oncelikle esyaya bagli hakkin ayni haklardan ayrilan
yanlarina deginmistir. Bu hususta esyaya bagli hakla miilkiyeti kiyaslamistir. Zira
goriisteki tanima gore esyaya bagli hak sirf bir mala malik olmak sebebiyle edinilen
baska bir haktir.!#” Miilkiyet hakkinin aktif yetkileri kullanma, yararlanma ve tasarruf
yetkisidir. Koruyucu yetkileri de istihkak ve el atmanin Onlenmesi davasi agma

yetkisidir. Bu sayilanlar miilkiyetin ayni hak olmasinin sonucudur. Ancak esyaya bagl

142 Haab ve digerleri, Einleitung. N. 58.

143 Haab ve digerleri, Einleitung. N. 58.

144 Haab ve digerleri, Einleitung. N. 58.

145 Oguzman, “Esyaya Bagh”, s. 212.

146 Oguzman, “Esyaya Bagli”, s. 212.

147 Kemal Oguzman, “Esyaya Bagli Haklara Hakim Olan Esaslar (“Esaslar”)”, Halil Arslanli’nin Anisina
Armagan, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1978, s. 107.
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hak sahipligi miilkiyetin yetkileri arasinda sayilmamistir.'*® Bu sebeple esyaya bagli hak
miilkiyetin ayni hak olmasindan dogan yetkileri diginda sahip olabilecegi diger haklara
isaret eder. Bunlar soyle siralanabilir:

-Malikin belli sahislara karsi ileri siirebilecegi sahsi haklar ve yenilik doguran
haklar!'#

-Miilkiyete konu esyadan baska bir esya iizerinde sahip olunan haklar (esyaya bagh
ayni haklar)'>°

Dolayisiyla bu goriis bu haklar1 esyaya bagli sahsi haklar, esyaya bagli yenilik
doguran haklar ve esyaya bagl ayni haklar olarak yorumlamaktadir.!>! Esasinda bu
goriise hak vermek gerekir. Zira diger goriisler esyaya bagli haklar1 esyaya bagli ayni
haklardan ayr1 tutmuslardir. Oysaki ayni haklar da birer hak olup esyaya bagl ayni
haklarin esyaya bagli haklara dahil olmasi tanim geregi zorunludur. Aksi ihtimalde
kullanilan ifadeler kafa karigikligina sebep olacaktir. Bundan baska bu goriis Tirk
doktrinine bu kelimeyi kazandiran isimdir.'>? Eserinde de esyaya bagli haklar1 cat1 bir
kavram olarak kullanmustir.'>* Doktrinde yeni gelen gériislerin bu kavrami benimseyip
farkl1 bir anlamda kullanmas1 elestiriye acik bir husustur.

Bundan bagka egyaya bagli hak tabirini esyaya bagli borcun ziddi olarak gérmek
eksik kalan bir diisiincedir. Ciinkii burada Jost’un eserinde gecen Forderung ve
Anspruch ayrimina deginmek gerekir.'>* Yazarm vurguladigi iizere ZGB’de ¢ogu yerde
Anspruch kavrami Forderung i¢in kullanilmustir.!>®> Forderung sahsi haklarin borgludan
talebi anlamima gelmektedir. Bu anlamda esyaya bagli alacak haklar1 Forderung
kapsamina girmekte ve Realobligation iliskisinin aktif tarafina isaret etmektedir. Ote
yandan Anspruch ise ayni haklardan dogan yetki tiiriidiir.!>® Bu sebeple esyaya bagl
ayni hak sahibi diger esya tizerindeki ayni hakkinin ihlal edilmesi halinde ayni haktan

dogan yetkilerini kullanacaktir.'>” Ciinkii her tiirden hakkin pasif bir &znesinin

148 Oguzman, “Esaslar”, s. 108; Ayn1 yonde Bayik, s. 65.

149 Eren, s. 409, Yazar eserinde paydaslarin kanuni énalim hakkinin esyaya bagli yenilik doguran
haklardan oldugunu ifade etmistir; Bayik, s. 67.

150 Unal, s. 96, 97, Bu anlamda bu yazar da benzer bir goriis one siirmiistiir. Zira esyaya bagl irtifak
haklar1 yararlanan taginmazin miilkiyetine baglanmistir. Boylelikle miilkiyete bagli bir ayni hak elde
edilmistir.

131 Oguzman, “Esaslar”, s. 111.

152 Oguzman, “Esyaya Bagh”, s. 209.

153 Oguzman, “Esyaya Bagh”, s. 213.

154 Jost, s. 56.

155 Jost, s. 56, 57, ZGB m. 641/2, m. 975, m. 927, m. 928°de hep Forderung gecmekle beraber yazarmn
dedigine gore bunlar esasinda Anspruch’tur.

136 Jost, s. 56.

157 Jost, s. 57.
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bulunmasi hakkin olmazsa olmaz bir pargasi degildir.!*® Burada ise bir bor¢lu yoktur.
Bunun istisnasi ise ihlalden &tiirii bir zararin ortaya ¢ikmasidir. Bu durumda ihlalde
bulunanin borcu giindeme gelecektir. Gorililecegi {lizere her tirlii esyaya bagli hak
esyaya bagli borg iliskisinin aktif tarafin1 temsil etmez.

Bu agiklamalardan sonra esyaya bagli hak icin genel bir tanim yapilacak olursa, bir
kisi bir esyaya malik ise bu esya ile baska bir esya arasindaki baglant1 sebebiyle diger
esya lizerinde de hak sahibi olacaktir. Yani A isimli esya iizerindeki hakkin sahibinin
kim oldugunu belirleme noktasinda B isimli esya iizerindeki miilkiyet hakki sahibinin
kimligine miiracaat edilecektir.

Ancak esyaya bagli hak her ne kadar tanim geregi miilkiyet merkezli kurulsa da bu
sadece miilkiyete mahsus bir durum degildir. Ayni zamanda intifa ve rehin hakki
sahipleri de esyaya bagli hakkin sahibi olabilir. Zira intifa hakki miilkiyetin kullanma ve
yararlanma yetkilerine, rehin hakki da smurl tasarruf yetkisine sahiptir. Bu sebeple
Ornegin esyaya baglh miilkiyette ana tasinmaz iizerinde kurulu bir intifa hakki, baglh
tasinmaz iizerinde de kullanma ve yararlanma yetkisi saglar. Yine esyaya bagh irtifakin
yararlanan taginmazi iizerindeki intifa hakki sahibi, yiiklii tasinmaz tizerindeki irtifaktan
da yararlanma yetkisine sahiptir.'*® Benzer sekilde esyaya bagli miilkiyetin ana
tasinmazi iizerinde kurulu rehin hakkmin kapsamma bagl tasinmaz da dahildir.!*
Ayrica esyaya bagli irtifakin yararlanan tasinmazi tizerindeki rehin hakki, irtifak hakkini
da kapsamaktadir.

Bundan bagka esya iizerinde malik, intifa veya rehin hakki sifatiyla zilyet olan kimse,
haksiz zilyet dahi olsa o esyaya bagli miilkiyet veya irtifak hakkinin da sahibi olacaktir.
Goriilecegi lizere malikten baska, intifa ve rehin hakki sahipleri ile zilyetler de esyaya

bagli hak sahibi olabilir.!®!

158 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 12.

159 Oguzman, “Esaslar”, s. 124.
160 Acar, Belirlilik, s. 57.
161 Bayik, s. 66.
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IKiNCi BOLUM

ESYAYA BAGLI MULKIYET VE HUKUMLERI

2.1.Esyaya Bagh Miilkiyet
2.1.1.Genel Olarak

Esyaya bagli miilkiyet kavrami bir mal {izerindeki miilkiyetin bir baska mal
tizerindeki miilkiyet vasitasiyla belirlenmesi demektir. Yani iki ayr1 mal mevcut olup
birisi asli digeri baghh esyadir. Asli esyaya malik olan kimse bagli olan esyaya da
maliktir.

Bu sebeple bir esyanin hukuki kaderi diger esyaya baglanmigtir. Bagli esya asli
esyadan ayr1 devredilemez, rehnedilemez veya bir hakla sinirlanamaz. Asli esyanin
miilkiyetinin devri veya asli esya lizerinde kurulan rehin ya da intifa hakki bagh

tasinmazi da baglamaktadir.!®?

2.1.2.Esyaya Bagh Miilkiyetin Konusu

Medeni Kanun’da esyaya bagli miilkiyetin konusunu teskil eden esya ile ilgili
herhangi bir hiikiim yoktur. Ancak mehaz ZGB’ye 11.12.2009 tarihinde eklenen 655A
maddesi esyaya bagli miilkiyeti agiklamaktadir. Buna goére bir tasinmaz bir baska
tasinmaza baglanabilir. Dolayisiyla esyaya bagli miilkiyetin konusu taginmazdir.

Burada vurgulanmasi gereken diger bir konu ise bahsi gecen taginmazlarin tapuya
kayitli tasinmazlar oldugudur. Zira esyaya bagli miilkiyetin kurulabilmesinin sartlar
TST m. 29°da diizenlenmistir.'®> Bu ise bu halin tapuya kayith tasinmazlar icin
miimkiin oldugunu gdstermektedir. Ger¢i TST m. 29°da diizenlenen hiikiimde agikca
esyaya baglh miilkiyet kelimesi gegmemektedir. Ayrica bu madde ortaklasa kullanilan
yerler i¢in yazilmistir.

Ote yandan bu hususa aciklik getiren hiikiim GBV’de (Isvigre Tapu Sicili Tiiziigii)
yer almaktadir.'® GBV’nin 95. maddesi esyaya bagl miilkiyeti konu edinmektedir.
Buna gore bir tasinmaz baska bir tasinmaza baglandiginda bagli tasinmazin tapu

sayfasinda malik siitununa asli tasinmaz, asli tasinmazin tapu sayfasindaki beyanlar

102 Suat Sari, “Tasinmaz Rehninde Belirlilik ilkesi”, Nami Barlas, Abuzer Kendigelen ve Suat Sari (ed.),
Prof. Dr. M. Kemal Oguzman Anisina Armagan, Beta Basim, Istanbul, 2020, s. 994.
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stitununa da bagh tasinmaz yazilir. Boylelikle aralarinda esyaya bagli miilkiyet kurulur.
TST m. 29°da yazan usul de bdyledir. Ancak denildigi tizere TST deki ilgili madde
sosyal tesis, ylizme havuzu gibi ortaklasa kullanilan alanlar1 konu edinmektedir. Bu
sebeple asli tasinmaz i¢in de yararlanan taginmaz ifadesi kullanilmistir. Her ne kadar bu
madde goriiniiste ortaklasa kullanilan alanlar1 hilkkme baglasa da her tiirlii esyaya bagh
miilkiyet baginin kurulmasi i¢in gereken yolu da gostermektedir. Bu nedenle tiiztigiin
hazirlanig biciminde eksiklik oldugunu ifade etmek gerekir. Buna ragmen eski Tapu
Sicil Nizamnamesinin 33. maddesi dogrudan bir sekilde bu konuyu ele almistir. Buna
gore bagli tasinmazin malik siitununa asli taginmazin tapu sicil numarasi yazilirken, asli
tasinmazin beyanlar siitununda da baghh tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakki
belirtilmelidir.'6

Bu arada haliyle akla esyaya baglh miilkiyetin bagli esyasinin hatta asil esyasinin
dahi tasinir olup olamayacagi sorusu da gelmektedir. Bu konuda sira dis1 bir 6rnek
verilecek olursa, bir silgi bir kaleme bir ip yardimiyla tutturuldugunda burada bir esyaya
baglh miilkiyet halinden s6z edilebilir mi? Burada bu cevabi verebilmek i¢in bu
durumun eklentiden farklarina bakmak gerekir. Silgi kalemin ekonomik amacina
Ozgililenmemigtir. Sadece kaleme iple baglanmistir. Silginin bu anlamda kalemin
ekonomik degerine katki sunan bir yam1 da yoktur. Sadece bu kalem satildiginda
ilaveten bir silgi de satilacagi icin silginin ekonomik bir getirisi olacaktir. Malik silgiyi
istedigi zaman kalemden ayirabilir. Ayrica TMK m. 687 uyarinca asil seyle herhangi bir
iliskisi olmadigr halde sirf korunmak, satilmak yahut kiralanmak igin asil seye
birlestirilen seyler eklenti sayilmaz.!°® Bu madde icin verilen yaygin &rnek iginde
gozliik ve anahtar bulunan bir gozliik kabindaki anahtarlardir. Verilen silgi ve kalem
ornegi de esasinda bu tanimla benzerlik gostermektedir. Silgi ve kalemin herhangi bir
alakas1 yoktur. Silgi sadece kalemle beraber satilmak istenmektedir.

Bir bagka Ornekte bir buzdolabi satilacagi zaman yaninda kahve makinasinin da
miilkiyeti devredilmis olsun. Kahve makinasi ile buzdolabinin herhangi bir fiziki bagi
dahi yoktur. Sadece kahve makinasinin hukuki kaderi buzdolabi {izerindeki miilkiyete
baglanmistir.

Ayrica vurgulamak gerekir ki gerek silgi ve kalem 6rneginde gerekse kahve makinasi
ve buzdolab1 6rneginde esya birligi de s6z konusu degildir. Zira esya birliginde her bir

esyanin birbiri karsisinda herhangi bir asli-tali iligkisi de yoktur. Oysaki bu 6rneklerde

165 https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/1668.pdf, e.t. 10.02.2023; Tekinay ve digerleri s. 563.
166 Ertas, s. 233.

37



bir esyanin hukuki kaderi malikinin iradesi dogrultusunda asil esyaya baglanmistir.
Dolayistyla kanaatimizce aslinda esyaya baglh miilkiyet iliskisi tasinirlar acisindan da
gecerlidir.

Bundan baska, kiymetli evraklarda esyaya bagli hak kurali gecerlidir. Ciinkii, hak
evraka siki surette bagli olup ayni kaderi paylasmaktadir.'®” Evraki usuliine uygun bir
sekilde iktisap eden kimse hakkin da sahibi olacaktir. Genel olarak bu hak tiirli alacak
hakki olsa da ozellikle emtiay1 temsil eden senetlerde kiymetli evrakin sahibi emtia
tizerinde miilkiyet sahibi olacaktir. Bu konuda TMK m. 980/1 geregince emtiay1 temsil
eden senetlerin teslimi neticesinde emtia da teslim edilmis olacaktir. Buna nitelikli
zilyet havalesi denir.!®® Bu her ne kadar zilyetlige iliskin hiikiimler arasinda olsa da
emtiay1 temsil eden senedin iizerinde malik sifatiyla zilyetligin oldugu durumda emtia
tizerinde de miilkiyet kurulacaktir. Zira TTK m. 832 ve 834’te gecen makbuz emtia
lizerinde miilkiyet kuran bir senettir.'®” Yine TMK m. 957’nin konu edindigi emtiay1
temsil eden senetler lizerindeki rehin hakkinin emtia tizerinde de rehin hakki kuracag:
hiikmii, emtianin hukuki kaderinin senede baglandigin1 géstermektedir. Ger¢i TMK m.
980/2°de senedi iyi niyetle teslim alan kimseyle emtiay1 iyi niyetle teslim alan kimse
arasinda bir se¢im yapilacak olursa emtiay1 iyi niyetle teslim alanin zilyetliginin kabul
gorecegi yazmaktadir. Bu sebeple senetle emtia arasindaki iliski bu baglamda gercek
anlamiyla mutlak degildir.

Bundan bagka nitelikli zilyet havalesinde akla belki de 6zellikle emre veya nama
yazili senetlerde senetlerin devrinin miilkiyet hakkinin devriyle benzerlik gostermedigi
gelebilir. Cilinkii taginirlarda miilkiyet hakkinin devri malikin tasinir1 teslimi ve
taraflarin miilkiyetin devri anlagmasi1 yapmasi yoluyla basit¢e halledilmektedir. Oysaki
emre yazili senetlerin devrinde cironun varhgi,!’® nama yazili senetlerde de alacagin
temliki sarti aranmaktadir.!”! Bu hususta tasinirlarda miilkiyetin devriyle kiymetli
evrakin devrinin en uyumlu oldugu senet tiirii hamiline yazili senetlerdir. Dolayistyla
hamiline yazili emtia senetleri ile temsil ettikleri emtia arasinda esyaya bagli miilkiyet
oldugu ortadadir. Yine de gerek emre yazili gerekse nama yazili emtiay1 temsil eden

senetlerde aranan bu sartlar esasinda senedin miilkiyetinin devrinin sekle tabi

167 Reha Poroy ve Unal Tekinalp, Kiymetli Evrak Hukuku Esaslari, Vedat Kitapgilik, Giincellenmis 24.

Basi, Istanbul, 2021, N. 16.

168 Hatemi, Serozan ve Arpact, s. 260.

169 Mehmet Ayan, Esya Hukuku I Zilyetlik ve Tapu Sicili (Zilyetlik ve Tapu Sicili), Adalet Yaymevi,
Go6zden Gegirilmis 14. Baski, Ankara, 2020, s. 110.

170 Poroy ve Tekinalp, N. 98.

171 Poroy ve Tekinalp, N. 79a.

38



tutuldugunu gostermektedir. Siki sekil sart1 ise taginirlarda miilkiyetin devrinde aranan
esyanin teslimi sartin1 ziyadesiyle yerine getirmektedir. Bu sebeple aslinda tiim emtiay1
temsil eden senetler ile emtia arasinda esyaya bagl miilkiyet bagi s6z konusudur.

Gergi doktrinde bir goriis emtiay1 temsil eden senetlerin higbir sekilde miilkiyet veya
ayni hak saglamadigimi bilakis hak sahibine ayni hak iglevine sahip bir alacak hakki
verdigini dile getirmektedir.!'”” Bu goriise gore nasil ki ayni haklar numerus clausus
ilkesine tabi ise ayni hak iceren senetler de ayni ilkeye tabi olmalidir. Dolayisiyla ayni
hak igeren senetler sadece ipotekli bor¢ senedi (TMK m. 898), irat senedi (TMK m.
903) ve tasinmaz rehniyle giivence altina alinan ddiing senetleridir (TMK m. 930).!7?

Nitekim bunlar da miilkiyete degil de rehin hakkina iligkin senet tiirleridir.

2.1.3.Benzer Hukuki Durumlardan Farklarn
2.1.3.1.Biitiinleyici Parcadan Farklar:

Biitiinleyici par¢a TMK’de miilkiyet hakkinin kapsamlarindan birisi olarak anilan ve
m. 684/2’de gecen bir kavramdir. Buna gore biitiinleyici parca yerel uygulamalara gore
asil esyanin temel bir unsurudur. Bu temel unsur, asil esya ortadan kaldirilmadigi,
zarara ugratilmadigr yahut asil esyanin yapisinda bir degisiklik olmadigi miiddetce
ondan ayrilmas1 miimkiin olmayan pargadir.!”* Burada biitiinleyici par¢anim asil esyadan
ayrilmasinin elbette sadece fiziksel bir hasara yol acacagindan bahsedilmemektedir. Bu
ayrilma neticesinde asil esya islevini yitiriyorsa burada da biitiinleyici parcanin
varligindan s6z edilmektedir. Bu sebeple arabanin motoru, gozliigiin cam1 gibi pargalar
biitlinleyici par¢a vasfindadir. Biitiinleyici parcanin hukuki kaderi TMK m. 684/1°de
yazilmustir. {lgili fikra uyarmca asil esyanin maliki biitiinleyici parganin da malikidir.

Ayrica st arza tabidir kurali geregi tasinmaz {izerindeki binalar ve agaglar da
biitiinleyici parca olarak kabul edilmektedir.

Dogal iiriinler baslikli TMK m. 685’in 3. fikrasinda ise dogal {iriinlerin asil esyadan

ayrilana dek o esyanin biitiinleyici pargasi olacagi yazmaktadir.!”> Bu kapsamda bir

172 Poroy ve Tekinalp, N. 34.

173 Poroy ve Tekinalp, N. 30a.

174 Meier-Hayoz, Art. 642 N. 12; Eray Aksin Atar, Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakkinda Giivencenin,
Giivenceyi Olusturan Degerler Bakimindan Kapsami ve Tasinmazdaki Deger Diismesine Karst
Alacaklinin Korunmasi, Doktora Tezi, Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2021,
s. 86; Ertas, s. 226, Bu baglantiya i¢sel baglant1 denir; Eren, s. 57.

175 Tsvigre hukukunda da Paul-Henri Steinauer, Les droits réels Tome Premier (T 1), 2e édition, Editions
Staempfli & Cie SA Berne, 1990, N. 1077.
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elma agacinin meyvesi toplanana kadar iizerinde bulundugu arazinin biitiinleyici parcasi
olarak degerlendirilir.

Tim bu hususlar biitlinleyici parcanin her ne kadar esya statiisiinii kaybetse de asil
esyadan ayrildiktan sonra birer tasmir esyaya doniisecegini gdstermektedir.!’® Elbette
asil esyadan ayrilma siireci dogal {irlinler istisnast disinda ¢cogu defa hem asil esyaya
hem de biitiinleyici parcaya zarar verecektir. Bu sebeple zarar goren biitiinleyici
parcanin ekonomik degeri de biiylik oranda azalacak veya ortadan kalkacaktir. Ancak en
nihayetinde biitlinleyici parca bir yerden bir yere goétiiriilebilecek bir nesne olacaktir.
Dolayistyla biitiinleyici parcanin taginir esya olarak tanimlanmasinda bir beis yoktur.

Esyaya bagli miilkiyette ise iki ayr1 tasinmaz vardir. Diger bir deyisle, bu miilkiyet
tiirlinde ana tasinmaza bagli esya da bir taginmazdir. Bu nedenle esyaya bagh
miilkiyetin bagl esyasi tasinmazdir. Dolayisiyla esyaya baglhh miilkiyette bagli olan
nesne basli basina bir esya ve tasinmaz iken; biitiinleyici parcanin asil esyaya bagh
oldugu durumda biitiinleyici parca esya vasfini tasimamaktadir. Biitiinleyici parga asil
esyadan ayrilana kadar asil esya iizerindeki miilkiyetin kapsamina girmektedir.!”’

Esyaya bagli miilkiyetle biitiinleyici par¢a arasindaki bir diger farksa esyaya bagh
miilkiyetin bir hukuki islem yoluyla kurulmasidir. Biitiinleyici parga ise asil esyanin bir
pargast olup onun kurucu unsurlarindan birisidir. Zaten biitlinleyici parcaya iliskin
7ZGB’de der Bestandteil tabiri gegmektedir. Bu da unsur yahut kurucu unsur anlamina
gelmektedir. Goriilecegi iizere biitiinleyici par¢a ¢ogu defa asil esyanin iiretim
asamasinda onun vazge¢ilmez bir unsuru olarak kullanilmaktadir. Bunun istisnasi ise
taginmaz lizerine insa edilen binalar, dikilen bitkiler veya dogal iiriinler gibi sonradan
olusan veya ortaya konulan nesnelerdir.

Ayrica bir nesnenin biitlinleyici parga olmasi i¢in biitiinleyici parcanin malikinin asil
esyanin maliki olmasi gibi bir zorunluluk yoktur. Ornegin bir baskasinin arazisine bir
kisi aga¢ dikerse, bu agac arazi malikinin olur. Ote yandan esyaya bagli miilkiyetin
ortaya ¢ikabilmesi i¢in her iki tasinmazin malikinin de ayni1 kisi olmasi gerekir.

Buraya kadar esyaya bagli miilkiyetle biitiinleyici parga arasindaki farklar
anlatilmistir. Bu iki kavram arasinda benzerlikler de mevcuttur. Bunlardan ilki hem
biitiinleyici par¢ada hem de esyaya baglh miilkiyette asil esyanin malikinin tali
konumdaki esya veya nesneye malik olacagidir. Dolayisiyla 6rnegin bir araba

tizerindeki miilkiyet bir baskasinda devredildiginde biitiinleyici pargast olan motor

176 Eren, s. 64.
177 Acar, Dersler, s. 69.
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tizerindeki miilkiyet de devredilecektir. Ayni sekilde esyaya bagli miilkiyette ana
tasinmaz tlizerindeki miilkiyetin devri bagli tasmmmazin miilkiyetinin de devrini
gerektirmektedir.

Yine tasinmaz rehninin kapsamini konu edinen TMK m. 862’ye gore tasinmaz
iizerinde kurulan rehin tasmmazin biitiinleyici pargalarmi da kapsamaktadir.!”® Bundan
baska taginir rehninde TMK m. 947 hiikmiince taginirin biitlinleyici pargasi olan dogal
tirlinler de rehnin kapsamini olusturmaktadir. Esyaya bagli miilkiyette de ana taginmaz
rehnedildiginde bagh tasinmaz da dogrudan rehnin kapsamina girmektedir.

Irtifak haklar1 hususunda ise biitiinleyici parca ile esyaya bagl miilkiyetin hiikiimleri
ZGB m. 655A geregince benzer olsa da bu husus tartismaya aciktir. Zira irtifak
haklarinin kapsamma asil esyanm biitiinleyici parcas1 da girmektedir. Ozellikle intifa
hakk1 acisindan asil esya ekonomik bakimdan bir biitiinliik arz edeceginden biitlinleyici
par¢anin kapsama dahil olmasi ¢ok 6nemlidir. Bundan bagka, iist hakki veya gecit hakki
gibi irtifak haklar1 kurulurken taginmazin belli bir kisminin kullanilacag: kararlastirilsa
dahi hak taginmazin tamami iizerinde kurulacaktir. Bu da biitiinleyici par¢anin irtifak
hakkinin kapsamina girecegi sonucunu dogurur.

Oysaki esyaya bagli miilkiyette iki ayr1 tasinmaz mevcuttur. Ana taginmaz iizerinde
kurulacak bir irtifak hakki sadece o tasinmazi ilgilendirir.!” Ornegin manzara
kapatmama irtifakinda ana tasinmazin bdyle bir yiikii olsa, ana taginmaza bagli bir
baska tasinmaz lizerinde de sirf esyaya bagl miilkiyetin mevcudiyeti nedeniyle manzara
kapatmama irtifaki kurulamaz. Bu 6rnek daha da detaylandirilacak olursa manzara
kapatmama irtifakiyla yiiklii ana tasinmaz ile bagl tasinmaz komsu olsa ve bagh
tasinmaz da yararlanan taginmazin manzarasini kapatma riski tasisa bagli tasinmaz
tizerinde kurulacak bir manzara kapatmama irtifaki onun yararlanan taginmazi olumsuz
etkilemesinden Otliriidiir. Yani bagl tasinmazla yararlanan taginmaz arasinda dogrudan
bir sekilde ortaya ¢ikmis ikili bir hukuki durum s6z konusudur. Burada ana taginmazin
aracilifindan bahsedilemez. Hatta bu 6rnek biraz degistirilecek olursa bu husus daha da
anlagilir hale gelecektir. Mesela ana tasinmaz, yararlanan tasinmazin manzarasini
kapatma riskine sebep olsun. Ana tasinmaza esyaya bagli miilkiyet iliskisiyle bagh
baska bir tasinmazsa o bolgede yer almamig olsun. Diger bir deyisle bagh taginmazin

yararlanan taginmazin manzarasini kapatmasi gibi bir durum s6z konusu olmamis olsun.

178 Meier-Hayoz, Art. 642 N. 37.
179 Oguzman, “Esaslar”, s. 124.
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Boyle bir durumda sirf esyaya bagli miilkiyet sebebiyle bagl tasinmaz iizerinde de

manzara kapatmama irtifaki kurulacagini diistinmek dogru bir diisiince olmaz.

2.1.3.2.Eklentiden Farklar:

Eklentiye iliskin tanim TMK m. 686/2’de gecmektedir. ilgili hiikiim geregince
eklenti taginir bir esyadir. Eklenti ile asil esya arasinda ekonomik bir 6zgiilenme
durumu s6z konusudur. Bu 6zgililenme asil esya malikinin anlasilabilen arzusu ile yahut
yerel uygulamalar yoluyla gerceklesmektedir.!®® Ozgiilenen eklenti, kullanilirken asil
esyaya birlestirilmis, takilmis veya baska bir sekilde bagl kilinmigtir. '8!

Eklenti ile asil egya arasindaki ekonomik 6zgiilenmeden kasit, eklentinin asil esyanin
ekonomik degerine bir katki saglamasidir.'®? Bundan baska eklenti ile asil esya
arasindaki 6zgiilenme biitiinleyici parga kadar siki degildir. Diger bir deyisle gevsek bir
ozgiilenme s6z konusudur.'®® Buna ragmen, eklenti ile asil esya arasindaki bu hal
disaridan bakan bir kimse tarafindan anlasilabilmelidir. Buna da dis baglanti
denilmektedir.

Bu aciklamalardan yola ¢ikip bir 6rnek verilecek olursa, gozlik ile gozlik kilifi
arasindaki bagda gozIliigiin asil esya, gozliik kilifininsa eklenti oldugu ortaya ¢ikacaktir.
Zira, gozlik kilifi gozliige gozliik cami kadar siki bir sekilde bagli olmayip ondan ayri
bir esya vasfini tagimaktadir. Bundan baska, gozlik kilifi gozliigii muhafaza eden ve
dolayisiyla onun ekonomik degerini koruyan bir esyadir. Yine fabrikadaki makinalar da
fabrikanin birer eklentisidir. Cilinki makinalar fabrikadan bagimsiz birer esya olup
fabrikanin ekonomik amacina hizmet eder.

Eklenti ile esyaya bagli miilkiyetin farklarindan bahsedilecek olursa, ilk farkin
eklentinin bir tasmir, esyaya bagli miilkiyetin bagli esyasinin ise bir tasinmaz
oldugudur.'® Ancak bu farkin gercek anlamda dogru olmadigim tekrar vurgulamak

gerekir. Zira daha once de aciklandigi iizere taginirlar da esyaya bagli miilkiyete konu

130 Ertas, s. 232, Buna subjektif unsur denir.

181 Brtas, s. 231, Bu da eklentinin objektif unsurunu olusturur.; Hiiseyin Cagr1 Giilseven, Tasinmaz Rehni
Kapsaminda Egyanin Eklenti Olarak Nitelendirilmesi ve Buna Bagli Sonuclar, Yiiksek Lisans Tezi,
Yeditepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2016, s. 5, Eserde eklentinin sirf takma veya
birlestirme yoluyla asil esyaya 6zgiilenmedigi ve dolayisiyla fiziksel bir yakinligin eklentide aranmadig1
ifade edilmistir. Bunun i¢in otelin isletmesine tahsis edilmis ve otelden uzakta demirlenmis bir teknenin
de eklenti vasfi tasidig1 6rnek olarak gosterilmistir.

182 Giilseven, s. 5; Abdulhamid Onus, Eklenti Kavrami ve Buna Baglanan Hukuki Sonuglar, Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2018, s. 39; Ertas, s. 231.

18 Onus, s. 39, Bu sebeple eklenti biitiinleyici par¢adan farkli olarak bagimsiz bir esya vasfini devam
ettirmektedir.

184 Giilseven, s. 8; Acar, Belirlilik, s. 117.
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edilebilir. Esyaya bagl miilkiyetin sirf tasinmazlara mahsus bir kavram oldugu iddias1
tasinirlar  ilizerindeki esyaya bagli miilkiyet halinin yaygin olmamasindan
kaynaklanmaktadir.

Bundan baska eklenti ile asil esya malikinin farkli kimseler olmasimin 6niinde bir
engel bulunmadigim dile getirmek gerekir.!®> Oysaki esyaya bagli miilkiyette ana
tasinmaz ile bagh tasinmazin maliki ayn1 kisi olmak zorundadir.!®® Ciinkii aralarinda
boyle bir bag kurma yetkisi sadece ayn1 malike aittir.

Yine TMK m. 686/1 geregince taraflarca aksi kararlastirildiginda asil esya tizerinde
kurulacak bir hakkmn kapsamina eklenti dahil edilmez.'®” Ornegin gézliik iizerindeki
miilkiyet bir bagkasina devredilirken gozliik kab1 bundan istisna tutulabilir yahut TMK
m. 862/2 hiikmiince bir tasmmmaz rehni kurulurken tasmmazin tapu sayfasindaki
beyanlar kisminda eklenti olarak gosterilmis seyler, aksi ispat edilirse rehin kapsamina
dahil olmaz. Esyaya bagl miilkiyette ise ana taginmazin hukuki kaderi neyse bagh
tasinmazin kaderi de odur.!'%®

Ayrica biitlinleyici par¢ada oldugu gibi asil esya iizerinde bir irtifak hakki tesis
edildiginde aksi kararlastirilmadik¢a bu hak eklentiyi de kapsamaktadir. Esyaya bagl
miilkiyette ise ana taginmaz tizerindeki irtifak bagli taginmazi etkilememektedir. Yine
sadece bagli tasinmaz iizerinde de ana tasinmazdan ayri olarak bir irtifak kurulabilir.

Bir diger fark ise eklentinin 6zgiilenme amaci tasimasidir. Eklenti vasfi tagiyan esya,
as1l esyanin ekonomik degerini korumak veya artirmak amaciyla takma, birlestirme vb.
bir yolla bu esyaya ozgiilenmektedir. Ote yandan esyaya bagli miilkiyette iki
tasinmazdan s6z edilmektedir. Bir tasinmazin bir baska tasinmaza takma veya
birlestirme yoluyla 6zgiilenmesi miimkiin degildir. Burada elbette bagl tasinmaz ana
tasinmazin ekonomik degerine bir katkida bulunmaktadir. Ozellikle rehin hakkiyla
yuklii bir ana taginmazin bagli tasinmazi, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla yapilan
takipte alacakli i¢in bir giivence olusturmaktadir. Ancak denildigi lizere burada takma
veya birlestirme gibi bir birliktelik yoktur.'’

Bundan bagka TMK m. 686/3 hiikmiince eklenti asil esyadan gegici bir siireligine
ayrilsa bile eklenti vasfim kaybetmez. Ornegin fabrikadaki makina, birkag giinliigiine

baska bir yerde kullanilmak i¢in fabrikadan cikarilsa bile eklenti vasfini devam

185 Giilseven, s. 9; Onus, s. 40.
186 Acar, Belirlilik, s. 118.

187 Tekinay ve digerleri, s. 562.
188 Onus, s. 44; Atar, s. 104.

189 Acar, Belirlilik, s. 118.
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ettirmektedir. Diger yandan esyaya bagli miilkiyette gegici surette ayrilmak diye bir sey
s6z konusu degildir. Malikin iradesiyle kurulan bu bag yine malikin iradesiyle son
bulmaktadir. Bunun igin tapuda bu iki taginmazin gegici bir siireli§ine ayrilmasini

istemek gibi bir talep de miimkiin degildir.

2.1.4.Esyaya Bagh Miilkiyet Tiirleri

Esyaya bagli miilkiyet hali ikiye ayrilir: Kanundan dogan veya hukuki islem
sebebiyle dogan.

Kanundan dogan esyaya bagli miilkiyet halleri bellidir.

-Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliim iizerindeki miilkiyetle arazi iizerindeki payl
miilkiyetin paylar1 arasindaki iliski

-KMK m. 16 geregince bagimsiz boliim {izerindeki miilkiyetle ortak yerler
tizerindeki miilkiyet arasindaki esyaya bagli payl miilkiyet iliskisi.'*°

-KMK m. 6/1°de gegen hiikiimde bagimsiz boliime tahsis edilmis komiirlik, garaj
gibi eklentilerle bagimsiz boliim arasindaki iligski. Burada her ne kadar kanunda eklenti
kavrami kullanilip bu eklentilerin bagimsiz boliimiin biitiinleyici parcast oldugu hiikkme
baglansa da eklenti sayilan yerlerin bagimsiz boliimle fiziki bir baglantisinin olmamasi
sebebiyle buralarin esyaya bagli miilkiyetin bagl esyasi oldugu kabul edilmelidir.'*!

-TMK m. 698/1’de gecen belli bir amaca 6zgiilenmis payli mallarin miilkiyeti ile bu
mallarin  6zgiilendigi mallarin miilkiyeti arasindaki esyaya bagli payli miilkiyet
iliskisi'®?

-TMK m. 721 geregince iki ayr1 arazi arasindaki duvar gibi siirliklar iizerindeki
miilkiyet aksi ispat edilmedik¢e iki arazinin maliklerinin esyaya baghh payh
miilkiyetlerinin konusunu teskil eder.!”* Bu ayrica bir iistte gecen 6zgiilenmis payli mal
kavraminin kanunda gegen hususi bir 6rnegidir.

Hukuki islem sebebiyle ortaya ¢ikan esyaya bagh miilkiyet halleri ise malikin iki ayr1

taginmazindan birisini digerine tasarruf yetkisi dahilinde bagladigi hallerdir. Burada

190 Sirmen, s. 495.

191 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 1172 dp. 74, N. 2100; Sirmen, 496; Onus, s. 108; Selman
Sezer, Ipotekte Teminat Yiikiiniin Kapsami, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Istanbul, 2020, s. 14.

192 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 1310; Federal Mahkeme bir kararinda baska bir tasinmaza
bagl payli miilkiyetin bu tasginmaz lizerindeki tiim maliklerin onay1 olmadan devredilemeyecegini
vurgulamustir, BGE 100 II 310,
https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/de/php/clir/http/index.php?highlight docid=atf%3A%2F%2F100
-11-310%3 Ade&lang=de&zoom=&type=show_document, e.t. 15.03.2023.

193 Sirmen, s. 302, Yazar buna bagiml payh miilkiyet demektedir.
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Tapu Sicil Nizamnamesinin 33. maddesi geregince bagli tasinmazin malik siitununa asli
tasinmazin tapu sicil numarasi yazilir. Asli tasinmazin da beyanlar slitununda bagh

tasinmaz tizerinde kurulu miilkiyet hakki belirtilir.

2.1.5.Esyaya Bagh Miilkiyete Iliskin Hiikiimler
2.1.5.1.Genel Olarak

Esyaya bagli miilkiyette bir taginmaz baska bir tasinmaza baglanmaktadir. Bu
iliskide asli tasinmaz bagimsizligin1 korurken, bagh tasmmmaz bagimsizligim
yitirmektedir. Béylelikle iki tasinmaz arasinda hukuki birlik olusur.'**

Esyaya bagli miilkiyetin en Onemli ayirict ozelligi bagimsizlik {izerinedir. Bir
esyanin bagimsiz olup olmamasi bu tasinmazin devredilebilirlik kabiliyetine etki
etmektedir. Bagimsiz bir tasinmaz bir kisitlamaya maruz kalmadan devredilebilir. Bagh
tasinmazin ise hukuki kaderi asli tasinmaza tabi olacagi i¢in bu tasinmazin asli
tasinmazdan ayri olarak devredilebilmesi miimkiin degildir.!”

Bagimsizlik ve dolayisiyla devredilebilirlik rehin ve taginmaz yiikiinii de ilgilendiren
hususlardir. Calismada ise kavram konusunda bir kalabaliktan uzak durmak adina daha
¢ok rehin hakki iizerinden agiklamalarda bulunulacaktir. Rehin hakki, sahibine sinirl
tasarruf yetkisi vermektedir. Rehin hakki sahibi alacak 6denmediginde, tasinmaz yiikii
sahibi ise yliklii tasinmaz maliki edimini yerine getirmedigi takdirde tasinmazi satma
yetkisine sahiptir. Dolayisiyla, satig yetkisi tasinmazin bagimsizligmi  ve
devredilebilirligini ister.!”® Esyaya bagli miilkiyet iliskisinde ise bagh tasinmaz
bagimsiz olmadigi i¢in asli tasinmazdan ayri bir sekilde devredilemez. Bu sebeple, baglh
tasinmaz iizerinde rehin hakki tesis edilemez.!®’

Kanun geregi bagli taginmaz lizerinde rehin hakki ve taginmaz yiikiinden baska diger
siirli ayni haklar da tesis edilemez. Bu haklar ise irtifak haklaridir. ZGB m. 655A
hiikmiince bagl tasinmaz iizerinde asli tasinmazdan ayr1 bir sekilde irtifak hakki tesis
edilmesi miimkiin degildir. Ancak bu durum yukarida da deginildigi lizere esasen
elestiriye acik bir haldir. Zira irtifak haklari, sahibine sadece taginmazi kullanma
ve/veya tasinmazdan yararlanma yetkisi vermektedir. Dolayisiyla irtifak haklarinin, hak

sahibine tasarruf yetkisi vermesi gibi bir durum s6z konusu degildir. Baghliktan kasitsa

194 Acar, Dersler, s. 69.

195 Tekinay ve digerleri, s. 563; Bayik, s. 66.
196 Opal, s. 21.

197 Sezer, s. 15.
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devredilebilirlik lizerinedir. Ayrica esyaya bagl miilkiyette iki ayr1 tasinmaz s6z konusu
olup ikisi iizerinde de miilkiyet hakki bulunmaktadir. Bu sebeple malikin sirf bagh
tasinmazinin devredilebilirlik kabiliyetini ortadan kaldirmasi, o taginmaz iizerinde
baskaca tasarrufta bulunamayacagi anlamina gelmez. Dolayisiyla, dogru olan bir
tasinmazin bagimsiz olup olmadigiyla ilgilenmeyen irtifak haklarmin bagh tasinmaz
iizerinde de kurulabilmesidir.!”® Calismada bu nedenle bagl tasinmaz {izerinde irtifak
hakki kurulabilecegi iddiasiyla agiklamalarda bulunulacaktir.

Asli tasinmaz ise bagimsizligimi korumaktadir. Bu nedenle, asli tasinmaz malik
tarafindan devredilebilir niteliktedir. Ayrica, asli tasinmaz iizerinde rehin hakki da tesis
edilebilir. Baglh tasinmaz, asli tasinmazin hukuki kaderine tabi olacagi i¢in asli taginmaz
devredildiginde bagh tasinmaz da devredilecek, asli tasinmaz {izerinde bir rehin hakki
kuruldugunda bagh tasinmaz da bu teminatin kapsamina dahil olacaktir.!” Hatta rehin
hakkinin esyaya bagh miilkiyet iliskisinden O6nce veya sonra kurulmus olmasinin da
teminat yiikii agisindan bir farki olmayacaktir. Bu konu daha detayli bir sekilde
aciklanacak olursa, once rehin hakkinin esyaya baglh miilkiyet kurulduktan sonra tesis
edildigi varsayimindan bahsetmek gerekir. Rehin hakki, asli tasinmaz iizerinde kurulsa
da bagl tasinmazi da kapsayacaktir. Dolayisiyla, rehin hakki sahibi asli taginmazi satisa
cikardiginda bagh tasinmaz da satilacaktir. Diger ihtimalde ise rehin hakki esyaya bagh
miilkiyet iliskisinden 6nce kurulmustur. Bu halde de asli tasinmaz satisa ¢ikarildiginda
bagl tasinmaz da satiga tabi olacaktir. Ciinkii, ayni haklar bir esya tlizerinde kurulsa da
esyaya tabi olan biitiinleyici parga, eklenti ve bagl tasinmaza da sirayet eder. Bu
sebeple, bir rehin hakki, ister esyaya bagli miilkiyet iligskisinden 6nce kurulsun isterse de
sonrasinda kurulsun, asli taginmazla birlikte baglh tasinmazi da teminatin kapsamina
dahil eder.

Esyaya bagl miilkiyetin sona ermesinden soz edilecek olursa, bu tiirden bir iligkinin
sona ermesine iligkin akla gelen ilk durum malik iradesi ile son bulma halidir. Malikin
tasarruf yetkisi, kendisine esyaya bagli miilkiyet iligskisini de sonlandirma yetkisi
tanimaktadir.?%

Asli taginmaz tizerinde bir rehin hakki varken esyaya bagli miilkiyetin sona erme hali
ise tartismali bir husustur. Oncelikle bu hususun rehin hakkinin esyaya bagh miilkiyet

iliskisinin kurulmasindan sonra tesis edildigi durum {izerine oldugunu vurgulamak

198 Oguzman, “Esaslar”, s. 121; Sahin, s. 19, Yazar eserinde tasinmaz lehine irtifak haklarmm yiiklii
taginmaz malikinin tasarruf yetkisini kisitlayamayacagini vurgulamaktadir.

199 Acar, Dersler, s. 69; Ozkan Sahin, s. 58.

200 Acar, Belirlilik, s. 91.
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gerekir. Zira, bir rehin hakki esyaya bagli miilkiyet iligkisi kurulmadan once tesis
edilmigse, taraflar hakkin tesis edildigi asamada teminatin sadece asli taginmazla
saglanacagini kararlagtirmiglardir. Bu hak tesis edildikten sonra esyaya bagli miilkiyet
iliskisi kuruldugu i¢in baglh tasinmaz kendiliginden teminatin kapsamina girer. Ancak,
rehin hakki sahibi s6zlesme geregince bagl taginmaz {lizerinde bir itiraz hakkina sahip
degildir. Dolayisiyla, malik esyaya bagli miilkiyeti sonlandirsa bile rehin hakki sahibi
itiraz edemez.

Bu bilgilerden sonra, rehin hakkinin egyaya baglh miilkiyet iliskisinden sonra tesis
edildigi durumda, esyaya bagli miilkiyetin sona ermesi hali lizerine yapilan tartismalara
deginmek gerekir. Bir goriise gore bdyle bir halin varlig1 malikin esyaya bagh miilkiyeti
sona erdirmesi konusunda bir engel teskil etmez. Ciinkii rehin hakki kurulurken malik
ileriye dontik bir esyaya bagl miilkiyet iliskisinin diger bir deyisle hukuki bir birligin
devam etmesi konusunda bir teminat vermekle yiikiimli degildir. Malik bdyle bir
teminat verse bile bu esasinda borclandirict bir yiikiimliiliikk olacaktir. Rehin hakki
sahibinin itiraz edebilmesi i¢in bunun ayni bir yiikiimliiliige doniistiiriilmesi gerekir. Bu
gorlis buna yonelik bir kanun hilkmii bulunmadig1 gerekgesiyle, malikin herhangi bir
itiraza maruz kalmadan bu iliskiyi sonlandirabilecegini savunmaktadir.?®!

Diger bir goriis, malikin TMK m. 865 hiikkmiince hakkin konusunu teskil eden
tasinmazin degerini diisiirecek ve dolayisiyla rehin hakki sahibinin menfaatine zarar
verecek davranmslardan kaginmasi gerektigini ifade etmektedir.?> Devaminda ise esyaya
bagli miilkiyet iliskisi sebebiyle, bagli taginmazin varliginin teminatin kapsamini
giiclendirecegini, rehin hakkinin ise bu bilgi dogrultusunda kuruldugunu ve bu nedenle
rehin hakki sahibinin bu iliskide bir menfaati bulundugunu vurgulamaktadir.?®* Bu
goriis ayrica, TMK m. 865°te gecen tasinmazin degerini diisiirecek davraniglarin sadece
fiziki miidahaleler olmayip hukuki islemlerin de bu kapsamda degerlendirilmesi
gerektigini savunmaktadir.?** Bu sebeple, esyaya baglh miilkiyet iligkisinin sona ermesi
halinde teminatin kapsami tehlikeye girecektir. Dolayisiyla, malikin bu iliskiyi sona
erdirme istemi karsisinda rehin hakki sahibinin TMK m. 865 uyarinca mahkemeye
basvurup hakimden bu islemi yasaklama hakkinin oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

Gergekten de rehin hakki sahibi sinirli tasarruf yetkisini kullanip asli taginmazi satisa

201 Markus Loétscher, Das Grundstiick als Gegenstand von Grundpfandrechten, Doktora Tezi, Freiburg
Universitesi, Freiburg, 1988, s. 112.

202 Oguzman, “Esaslar”, s. 124; Acar, Belirlilik, s. 91.

203 Acar, Belirlilik, s. 92.

204 Acar, Belirlilik, s. 92; Oguzman, “Esaslar”, s. 124.
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cikardiginda bagl taginmaz da satilacak ve bu sebeple alacagina kavusmak i¢in yeterli
bir glivenceden faydalanmis olacaktir. Malikin, esyaya bagl miilkiyetini sona erdirmesi
halinde ise giivence tehlikeye girecek ve bu durum hak sahibinin menfaatine zarar
verecektir. Dolayisiyla, ikinci goriis daha yerinde bir goriistiir.

Esyaya bagli miilkiyeti sona erdiren bir baska hal ise asli ve/veya bagh taginmazin
yok olmasidir. Bir tasinmaz yok oldugunda miilkiyet de dahil olmak {izere tasinmaz
tizerindeki tiim haklar sona erer. Bu hususta asli ve/veya bagl tasinmazin yok olmasi
arasinda bir fark yoktur.?®> Ikisinden birisi yok oldugunda miilkiyet diger tasinmaz
tizerinden devam eder. Ancak sadece asli tasinmaz yok oldugunda, bagl tasinmaz

sayfasindaki malik kisminda yazan asli tasinmaz ismi yerine malikin ismi yazilmalidir.

2.1.5.2.Esyaya Bagh Miilkiyete iliskin Sair Hiikiimler

Esyaya baglh miilkiyete iligskin sair hiikiimler baslig1 altinda, esyaya bagli miilkiyetin
0zel gorliniimleri ve malikin tasarruf yetkisi kapsaminda asli ve bagl tasinmazin maruz
kalabilecegi degisimler islenecektir. Bu sebeple bu konular kisaca agiklanacak olursa,
esyaya baglh miilkiyetin 6zel goriintimleri konusu, kat miilkiyeti ve arsa pay1 arasindaki
iliski ile tapuya tasinmaz olarak kaydedilebilen bagimsiz ve siirekli haklarin esyaya
bagli miilkiyete konu olup olamayacagi hususu iizerinedir.

Malikin tasarruf yetkisini kullanmas1 sebebiyle asli ve bagli tasinmazlarin maruz
kalabilecegi degisimler ise Ozellikle tasinmazlarin boliinmesi, birlesmesi, bir bagka
tasinmaza baglanmasi veya payl miilkiyete gecis gibi hallerdir. Calismanin devaminda

da bu hususlar incelenecektir.

2.1.5.2.1.Payh Miilkiyetten Kat Miilkiyetine Ge¢is Halinde Paylarin Bagimsiz
Boliime Baglanmasi Sorunu

Kat miilkiyeti KMK’de diizenlenmis 6zel bir miilkiyet tiiriidiir. Boylelikle, bir arsa
lizerine insa edilmis bir yapi tizerinde bulunan bagimsiz boliimlere arsa pay1 sahipleri
kendi paylar1 oraninda malik olacaktir. Cok katli binalarin sayisinin artmasi ile ortaya

c¢ikan sorunlar1 ¢6zmek icin ortaya konulan bu yontemle, kisiler bagimsiz boliimlerden

205 paul-Henri Steinauer, Les droits reels: Tome II (T. 1I), 3e édition, Editions Staempfli & Cie SA Berne,
2002, N. 2254, Yazar her ne kadar esyaya bagl irtifakta yiikli veya yararlanan taginmazin yok
olmasindan bahsetse de bu halin esyaya bagli miilkiyeti de sona erdirecegi asikardir; Steinauer, T. II, N.
2254a, Her ne kadar taginmazin yok olmasindan anlasilan sey fiziksel bir yok olma olsa da taginmaz
kimligine haiz bir iist hakkinin sona ermesi de hukuki bir yok olma anlamina gelir.
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kendi paylar1 oraninda ve kanunda diizenlenen yonetim anlayis1 ¢ergevesinde istifade
edecektir.

Kanunun 3. maddesinin 1. fikrasina gore kat miilkiyetinin arsa lizerindeki paylarla ve
ana taginmazdaki ortak yerlerle bir bagi bulunmaktadir. Yine kanunun 5. maddesinin 1.
fikrasinda arsa paymnin kat miilkiyetinden ayr1 bir isleme tabi tutulamayacagi
belirtilmektedir. Fikrada bu islemlere 6rnek olarak devir, miras yoluyla intikal ve bir
hakla sinirlandirilmak yazmaktadir. Maddenin 2. fikrasina gore kat miilkiyetine tabi
olmayan acikta bir arsa pay1 birakilamaz. 3. fikrada ise kat miilkiyetini sinirlandiran
haklarin dogrudan arsa paylarini da sinirlandiracagi ifade edilmektedir.

Ayrica kanunun 13. maddesinin 4. fikrasinda kat miilkiyeti siciline kaydedilen
bagimsiz boliimlerin birer tasinmaz kimligine haiz olacaklar1 yazmaktadir.

Bundan bagka KMK’de kat miilkiyetinin son bulmasina yonelik hiikiimlere bakilacak
olursa, 48. maddenin 2. fikras1 uyarinca kat miilkiyeti sona erdiginde tapu sicilinde kat
miilkiyetine dair sayfalar kapatilacak ve arsa paylari eski sayfalarina yazilacaktir. Yani
bu anlamda ana tasinmazin kat miilkiyeti kurulmadan Onceki sayfasi tekrar islev
kazanacaktir.

KMK’de anilan bu hiikiimler, kat miilkiyeti ile arsa paylarinin farkli kavramlar
olduklarin1 ve aralarinda bir esyaya bagl miilkiyet iligkisi oldugunu gostermektedir.
Buna gore kat miilkiyeti, daha 6nceden var olan arsa paymdan sonra kurulup esyaya
bagl miilkiyet iliskisinde asli tasinmaz vasfi gérmektedir. Arsa pay1 ise bu iliskinin
bagli taginmazi olup kat miilkiyetinden ayr1 bir isleme tabi tutulamamaktadir. Bunun
sonucunda, drnegin basta paylar iizerinde hakkin devredilebilirligini arayan rehin vb. bir
hak varsa ve sonrasinda payl miilkiyet katli miilkiyete c¢evrilmisse rehin haklari
herhangi bir zarara ugramadan bagimsiz boliim iizerine aktarilir.

Yargitay’m da bu yonde kararlart mevcuttur. Ornegin bir kararinda “...634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununun 5. maddesindeki kat miilkiyetinin baskasina devri veya miras

2

yoluyla ge¢mesi halinde ona bagli arsa paymnin da birlikte gececegi...” ifadesini

kullanarak arsa payinin kat miilkiyetine tabi oldugunu vurgulamigtir.2%
Bir baska kararinda ise kat miilkiyetine tabi olmayan agikta bir arsa pay1

birakilamayacag ifade edilmistir.2’”

206y, 20. HD, E. 2017/3549, K. 2018/7725, K.T. 30/11/2018, https://karararama.yargitay.gov.tr/, e.t.
15.10.2022.
207y, 20. HD, E. 2017/2261, K. 2018/7575, K.T. 27/11/2018, https://karararama.yargitay.gov.tr/, e.t.
15.10.2022.
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Doktrinde bir goriis, KMK m. 5’e atif yaparak bagimsiz bolime tabi olmayan bir
arsa paymin agikta birakilamayacagini ve arsa paymin hukuki kaderinin bagimsiz
boliime bagl oldugunu vurgulamis ve bu iki kavram arasindaki iliskiye “esyaya bagl
pay” diyerek esyaya bagl miilkiyetin zel bir hali olarak isimlendirmistir.?%

Baska bir goriis de kat miilkiyetine gecildiginde KMK m. 13/4 geregince bagimsiz
boliimlerin tasinmaz vasfi kazandigina vurgu yapmaktadir.?® Ayrica tescil esnasinda
bagimsiz boliime ait payin bilgilerinin yazilacagini ifade etmektedir.?!’ Bu sebeple bu
gorilis de paylarin bagimsiz boliime bagli oldugunu ve bu ikisi arasinda bir esyaya baglh
miilkiyet iliskisi oldugunu kabul etmektedir.

Bir diger goriis ise kat maliklerinin paylarinin bagimsiz boliimlere 6zgiilendigine
dikkat ¢ekerek burada birden fazla miilkiyetin ortaya ¢iktigini ifade etmektedir. Buna
gore bagimsiz boliim ve eklentilerde bagimsiz bir miilkiyet, paylar iizerinde ise payh
miilkiyet ortaya ¢ikmaktadir.?!! Sonrasinda ise bu iki ayri miilkiyetin &zel bir karma
miilkiyet olusturdugunu sdylemektedir.?!

Isvigre’de ise kat miilkiyetine iliskin hiikiimler ZGB’de diizenlenmistir. Kat
miilkiyeti ZGB m. 712A geregince malikine bir binanin bir bdliimiinii kullanma ve bu
boliimiin i¢ini diizenleme hakki veren bir payli miilkiyettir. Bu kullanim hakki paya siki
surette baghdir.>!® Diger bir deyisle yapilan bagimsiz boliimler iizerindeki haklar ise
ozel bir kullanim ve imtiyaz hakkindan ibarettir.?!* Dolayisiyla iist arza tabi olmaya
devam etmektedir. Bu sebeple paylar {izerindeki rehin hakki halen paylar {lizerinde

kalmaktadir. Haliyle rehin hakkinin paydan kath miilkiyete aktarilmasi gibi bir durum

da s6z konusu degildir.

208 Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 95; Pinar Alkim Bekar, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda Toplu
Yapuilar, Doktora Tezi, Hacettepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2021, s. 23; Sezer, s.
12, 13.; Benzer yonde bkz Eren, s. 148, 149.

209 Antalya ve Topuz, s. 601; Ahmet Burak Yildiz, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Cercevesinde Kat
Malikinin Hak ve Borg¢lari, Yiiksek Lisans Tezi, Cag Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Mersin,
2022, s. 21, Bu goriis de benzer yonde kat miilkiyetinin bagimsiz boliimler iizerinde kuruldugunu
vurgulamistir; Bekar, s. 26, Benzer yonde bu yazar da bagimsiz boliimlerin biitiinleyici par¢a halinden
ciktigini ve asil miilkiyetin bagimsiz boliimler tizerinde kuruldugunu ifade etmektedir.; Ertas, s. 458, 459.
210 Antalya ve Topuz, s. 600.

21 Kiligoglu, s. 281.

212 Kiligoglu, s. 282.

23 Rey, s. 173.

214 Henri Deschenaux, “La Propriéte Par Etages Dans L’ Avant-Projet Suisse”, istanbul Hukuk Mecmuast,
Cilt:11, Say1:16-17, Istanbul, 1961, s. 128.
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Bu konuda Tiirk doktrini icinde Isvigre doktrinine katilan goriisler de mevcuttur. Bir
goriis KMK diizeni ile bagimsiz boliimiin merkez kavram olarak ele alinip arsa payinin
bagimsiz boliime baglanmasini bas1 ayaga tabi kilmak olarak yorumlamistir.?!>

Yine bir bagka goriis de bagimsiz boliimlerin birer hava boslugu oldugunu ve bunlar
tizerinde bir miilkiyet kurmanin bugiin ortaya konulmus miilkiyet kavramiyla
uyusmadigini dile getirmektedir. Bu goriis bagimsiz boliimler {izerindeki miilkiyetin
esasinda arazi ilizerindeki payli miilkiyetin paylar1 vasitasiyla edinilmis hususi bir
yararlanma hakk1 oldugunu vurgulamaktadir.?'®

Tiim bu gortigler degerlendirildiginde daha dogru goriisiin kat miilkiyeti ile payh
miilkiyetin ayni sey oldugunu savunan goriis oldugunu vurgulamak gerekir. Bu anlamda
ozellikle KMK m. 48/2’deki hitkme bakmak gerekir. Buna gore kath miilkiyet iligkisi
sona erdiginde payli miilkiyet diizenine geri doniilecektir. Bunun sonucunda da
bagimsiz boliimler ilizerindeki rehin haklari paylara aktarilacaktir. Pratikte her ne kadar
rehin hakki sahipleri korunsa da teoride bu yontem liizumsuzdur. Zira paylar ile
bagimsiz boliimler arasinda bir esyaya bagli miilkiyet iliskisi oldugunu ve bilhassa rehin
hakki sahiplerini korumak adina rehin hakkinin bu iliskide bagimsiz boliimler {izerine
aktarilacagini kabul eden bu bakis acis1t hukuken kabul edilmesi zor ve agiklanmasi giic
bir gorlistiir. Clinkii rehin hakkinin mahiyeti geregi basta bagimsiz olan tasinmaz
(paylar) tizerinde bir rehin hakki varsa bu tasinmazin bagimsiz kalmasi zaruridir.
Oysaki paylar ile bagimsiz boliim kavramlarini ayr tutup paylarin bagimsiz boliimlere
tabi tutuldugu halde paylar iizerindeki rehin hakki tehlikeye girecektir. Kanun koyucu
bunu 6nlemek i¢in 6zel bir hiikiimle paylar tizerindeki rehin hakkinin bagimsiz bdliime
aktarilmasmi OngOrmiistiir. Hatta sonrasinda yukarida da deginildigi iizere kath
miilkiyet iligkisinin sona erdigi durumda bagimsiz boliimler iizerindeki rehin hakkinin
paylara geri donecegi hiikkme baglanmistir. Bunun yerine bahsi gegen bu diger bakis
acist kabul edilirse, paylar ile bagimsiz bolimiin ayr1 bir kavram olmadiklar1 ve
dolayisiyla aralarinda da esyaya bagli miilkiyet iliskisinin bulunmadig1 anlasilacaktir.
Bu sebeple rehin hakki bastan beri paylar iizerinde olacak ve adeta bir tenis topu gibi
paydan bagimsiz bdliime, bagimsiz boliimden de paya gidip gelmeyecektir.

Ote yandan KMK nin getirdigi yeniliklere de deginmek gerekir. Kanun ¢ikmadan

once Oguzman’in da iizerinde durdugu bir husus bu kanunla hilkkme baglanmistir. Bu ise

215 Hatemi, Serozan ve Arpacy, s. 159. .
216 Kemal Oguzman, Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi (Kat Miilkiyeti), Ismail Akgiin Matbaasi,
Istanbul, 1958, s. 166.
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her bir pay icin ayr1 bir sayfa agilmasi ve boylelikle paylar tizerindeki hukuki islemlerin
daha agik¢a goriilebilmesidir.2!” Gergekten de paylar TMK’de her ne kadar tasinmaz
olarak zikredilmese de bir tasinmaz gibi islem gérmektedir. Ancak kendilerine ait bir
sayfalari bulunmadig1r icin ilgili olduklar1 tasinmazin sayfasinda isleme tabi
tutulmaktadir. Dolayisiyla bagimsiz boliimiin Isvigre doktrinindeki gibi paydan baska
bir sey olmadig1 kabuliinde dahi paya ait ayr1 bir sayfa acgilmasi gerektigi sonucuna
varilacaktir. KMK ile ortaya koyulan yenilik de paym kendi ana tasinmaz sayfasinda

yer almasi gerektigi kuralina bir istisna teskil etmektedir.

2.1.5.2.2.Tapuya Tasinmaz Olarak Kayith Bagimsiz ve Siirekli Haklarin Baska Bir
Tasinmaza Baglanmasi Sorunu

Esyaya bagli miilkiyet yukarida da bahsedildigi {izere taginmazlar {izerinde
kurulmaktadir. Bu sebeple hukuk diizeninde araziden baska tasinmazlarin da esyaya
baglh miilkiyetin bir parcast olup olamayacagi sorusunu sormak gerekir. Bunlardan ilk
grup tapuya tasinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli haklardir. Bu haklar
irtifaklar i¢inde sahsa bagl olarak kurulmus olan ancak devredilebilir bir nitelige sahip
hak smnifini teskil etmektedir.?'® Diger bir deyisle ne bir tasinmaz lehine ne de sirf belli
bir kisi lehine kurulmus haklardir."”

Bagimsiz ve siirekli haklar, hak sahibinin talebi ile tapuya tasinmaz olarak
kaydedilebilirler.”?® Ancak 6ncesinde bu haklarin baska bir tasinmazin sayfasina irtifak
olarak tescil edilmesi gerekir.??! Bu durumda bu haklar fiziken birer tasinmaz olmasa da
tasinmaz kabul edilip bilinyelerine uydugu miiddetce tasinmaz gibi islem gorebilirler. Bu
haklarin tapuya tasinmaz olarak kaydedilmesi ile kendilerine ait yeni bir sayfa agilir.
Boylelikle haklarin iizerinde yapilacak ayni islemler de belirlilik ve aleniyet ilkesi

dahilinde aciklik kazanir. Bundan bagka, her tiirlii sinirli ayni hak veya kisisel hakla

217 Oguzman, Kat Miilkiyeti, s. 169.

218 Y. 14. HD, E. 2017/58, K.2020/7710, K.T. 24/11/2020, https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t.
25.08.2023, Ust hakki olarak tanimlanan bu hakkin, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise hak sahibinin istemi
lizerine tapu kiitiigline “taginmaz” olarak kayd: Tiirk Medeni Kanunu’nun 826. maddesinin 3. fikrasi
hiikmii uyarinca mimkiindiir. En az otuz yil i¢in kurulan iist haklar1 siirekli nitelikte kabul
edilir. Ust hakkin1 bagimsiz kabul edebilmek icin de baskasina devrinin taraflarca kisitlanmamis olmasi
gerekir.

219 Steinauer, T. II, N. 1510; Sezer, s. 8, 9.

220 Ayan, Zilyetlik ve Tapu Sicili, s. 293, Irtifak hakki sahibinin talebi yeterli olup baskaca bir hak
sahibinin onayinin alinmasina gerek yoktur.

221 Homberger, Art. 943 N. 9; Erden Kuntalp, “Bagimsiz ve Siirekli Smirli Ayni Haklarin Ozellikle Ust
Hakkinin Tasinmaz Olarak Islem Goérmesi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 1991/4, s. 530.
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yiiklenebilecekleri gibi bu tiirden haklarin lehlerine diizenlenmesi de miimkiin hale
gelmektedir.???

Tapuya taginmaz olarak kayithh bagimsiz ve siirekli haklar iizerinde yapilabilecek
islemlerin boyutunu gdstermek adina ilging bir érnekten dahi bahsedilebilir. Ust hakki
i¢in Isvigre’de Unterbaurecht diye bilinen bir uygulama vardir.’*® Bu uygulama
Tiirkceye alt list hakki veya daha anlamli duracak sekilde alt insaat hakki olarak
cevrilebilir. Bu halde tapuya tasinmaz olarak kaydedilen iist hakk: iizerinde baska bir
{ist hakk1 kurulabilir.??* Bu ikinci {ist hakkimn smirlarini iizerinde kuruldugu iist hakki
belirler. Bu hak sahibinin basta kurulu iist hakkindan daha fazla hakki olamaz.??®
Bundan bagka alt iist hakkinin da alt iist haklar1 olabilir. Yani bdyle bir zincir
kurulabilir.??® Alt iist haklar1 tapuya tasinmaz olarak kaydedilebilecek tiirden haklar
olabilecegi gibi tasinmaz vasfi tasimalarma da gerek yoktur.??’

Bagimsiz ve siirekli haklar birer tasinmaz olarak islem gordiigi icin esyaya baglh
miilkiyetin nesnesi olabilirler. Bu sebeple 6rnegin bagimsiz ve siirekli nitelikteki bir tist
hakki tapuya tasinmaz olarak kaydedilmisse, bu iist hakki esyaya bagh miilkiyette ana
tasinmaz olabilir.??® Yani bu iist hakkinin hukuki kaderi kendisine bagli baska bir
tasinmazi etkileyebilir. Boylelikle iist hakki devredilirse veya rehnedilirse kendisine
bagli tasinmaz da dogrudan bu devrin veya rehnin nesnesi haline gelir.

Asil soru ise bagimsiz ve siirekli haklarin esyaya bagli miilkiyetin bagl nesnesi olup
olamayacagi lizerinedir. Zira boyle bir durumda bagimsiz ve siirekli haklarin tapuya
tasinmaz olarak kaydedilebilmesi i¢in TMK m. 998’de aranan bagimsizlik sart1 ortadan
kalkmis gibi goriinmektedir. Dolayisiyla boyle bir islem sebebiyle bagimsiz ve siirekli
hakkin tasinmaz kimliginin sona erip ermeyecegi ve tasinmaza iliskin sayfanin kapanip
kapanmayacagi sorularini sormak gerekir.??’

Bundan bagka akla bagimsiz ve siirekli haklarin esyaya bagli miilkiyetin bagh

tasinmazi oldugunda tapuya kaydedilemeyecek tasinmazlara doniigebilecegi sorusu

222 Ceylan Pala, Tapu Kiitiigiine Tasinmaz Olarak Kaydedilen Bagimsiz ve Siirekli Haklar, Yiiksek Lisans

Tezi, Istanbul Kiiltiir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2007, s. 54; Kuntalp, s. 549.

223 Peter R. Isler ve Dominique Gross, “Art. 779 ZGB” (“Art. 779 ZGB”), Thomas Geiser ve Stephan
Wolf (ed.), Basler Kommentar Zivilgesetzbuch II, Helbing Lichtenhahn Verlag, 6. Auflage, 2019, N. 36;
Hans Michael Riemer, Das Baurecht des Zivilgesetzbuches und seine Behandlung im Steurrecht (Das
Baurecht), Schulthess & CO AG., Ziirich, 1968, s. 34

224 Isler ve Gross, “Art. 779 ZGB”, N. 36; Dérttepe Okutan, s. 20.

225 Isler ve Gross, “Art. 779 ZGB”, N. 37.

226 Isler ve Gross, “Art. 779 ZGB”, N. 36.

227 Isler ve Gross, “Art. 779 ZGB”, N. 36.

228 Acar, Belirlilik, s. 55.

229 Lotscher, s. 114; Kuntalp, s. 550, Yazar da bagimsiz bir irtifakin esyaya bagh miilkiyetin bagh
taginmazi olma ihtimalini bu nedenden 6tiirii miimkiin gérmemektedir.
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gelebilir. TMK m. 999°da gecen bu hiikiim 6zel miilkiyete tabi olmayan ve kamu
yararina ayrilan tagimazlar i¢indir. Bir taginmazin 6zel miilkiyete tabi olmayan bir
tasinmaza doniismesine Ornek olarak bir arazinin devamli olarak su altinda kalmasi
gosterilebilir. Bdyle bir durumda arazinin kayd: tapudan re’sen silinir.>*® Bu sebeple
goriiniiste bagimsizlik vasfi yok olan bir irtifak hakkinin da tasinmaz kimliginin fiili
olmasa da hukuki bir sebepten otiirli ortadan kalkmas1 m1 gerekir?

Doktrinde bazi goriisler bdyle bir iliskinin miimkiin oldugunu ileri siirmektedir.?*! Bu
goriislerden birisi Federal Mahkemenin verdigi bir karara atifta bulunmaktadir. Federal
Mahkeme zamaninda devredilebilir nitelikte bir kaynak hakkinin baska bir tasinmaza
baglanabilecegine hiikmetmistir. Burada kaynak hakki halen sahsa baglh bir hak olup
sahibi belli bir kisidir. Diger bir deyisle kaynak hakki tasinmaz lehine irtifaka
doniismemistir.2*? Diger goriis ise bu hali daha da ileri tasimakta ve iki ayr1 bagimsiz ve
stirekli hak arasinda bile esyaya bagli miilkiyet iliskisinin kurulabilecegini iddia
etmektedir.?*?

Soruya doniilecek olursa buna ii¢ farkli nedenden oOtiirii olumsuz cevap vermek
gerekir. Ilk olarak TMK m. 704’te tasinmaz miilkiyetinin konusunu teskil eden
kavramlara bakildiginda goriilecegi tlizere maddede bagimsiz ve siirekli haklar da
yazmaktadir. Bu ise bu kavramlarin tapuya taginmaz olarak kaydedilmelerinden sonra
kendilerine tapuda yeni bir sayfa acilacagi ve tapu sicilinin aleniyeti ilkesi geregince
herkesin bu kavramlar1 esya olarak kabul edecegi anlamina gelir. Dolayisiyla bagimsiz
ve siirekli bir hak da tapu sicilinde kendisine ait bir sayfa oldugu miiddetge taginmaz
olarak varligini1 koruyacaktir.

Bundan baska bagimsiz ve siirekli haklara kanun koyucunun taginmaz kimligi
tanimasinin sebebi bu haklarin ekonomik vasfidir. Bu haklarin ekonomik bakimdan
degerli olmalar1 nedeniyle hak sahiplerine bu haklar {izerinde tasinmazlara mahsus kimi
faydalardan yararlanma imkani verilmistir. Bu yiizden bu haklarin sirf esyaya bagh
miilkiyetin bagli tasinmazi olmasi sebebiyle tasinmaz kimliklerinin yok olacagini
diisiinmek adil olmayan sonuglara yol agacaktir.

Yine, bagimsiz ve siirekli hak sahibi tasinmaz vasfi tasiyan hakkini diledigi zaman
esyaya baglh miilkiyetin bagl tasinmazi olmaktan kurtarabilir. Bu durumda goriiniiste

bagimsizligimi yitiren hak tekrardan bagimsiz olacaktir. Boyle bir halde hakkin ilk

230 Homberger, Art. 944 N. 18.

231 Lotscher, S. 114; Acar, Belirlilik, S. 92; Dérttepe Okutan, s. 36.

232 Lotscher, s. 114, Lotscher’in aktardigi karar i¢in bkz. ZBGR 19, 1938, s. 42 vd.
233 Acar, Belirlilik, s. 55.
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iliskide tasinmaz vasfini yitirdigini diislintip sicilin hukuka aykir1 hale geldigini
varsaymak ve kendisine ait sayfay1 kapatmak; sonrasinda da bagimsiz hale geldigi i¢in
tekrardan agmak liizumsuz ve hakkaniyetsiz bir is olacaktir. Bu sebeple de bagimsiz ve
stirekli haklarin esyaya bagl miilkiyet iliskisinde bagli tasinmaz olabilecegi ve tasinmaz
kimliklerini de korumaya devam edecegini kabul etmek en dogru ¢6zlim olacaktir.
Ancak burada ifade etmek gerekir ki, sayet bagimsiz ve siirekli bir hak iizerinde
rehin veya tasmmmaz yilikii mevcutsa ve bu hak da esyaya bagli miilkiyetin bagl
tasinmazi haline getirilecekse burada rehin veya taginmaz yiikii sahiplerinin haklari
zedelenecektir. Zira bu hak sahipleri tasinmazin paraya cevrilip satilabilmesini ve
dolayistyla esyanin devredilebilir olmasint arzu etmektedir. Bu hususta hak sahipleri
TMK m. 1025 hiikmiince tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agabilirler. Bundan bagka
rehin hakki sahipleri TMK m. 865’e de bagvurabilirler. Cilinkii yukarida da deginildigi
tizere malikin fiziki miidahalelerinden baska hukuki islemleri nedeniyle rehin hakki

sahibinin haklarina zarar gelebilir.?**

2.1.5.2.3.Ust Hakki ile Tasinmaz Uzerindeki Yapr Arasindaki Esyaya Bagh
Miilkiyet Tliskisi

Ust hakki (superficies)>*® TMK m. 826/1 hiikmiince hak sahibine bir arazinin
iistinde veya altinda bir yap1 insa etme veya bu yapiyr muhafaza etme hakki verir.
Ayrica iist hakki sahibi TMK m. 726/1 geregince yap1 lizerinde bir miilkiyet hakki
edinmektedir.?*® Bu ise iist hakkinin hak sahibine ¢ift hak verdigini gdstermektedir.?’
Burada bahsedilen yapi siirekli olarak ayakta kalan bir yapidir (Dauerbaute).
Dolayistyla baraka, kuliibe gibi sokiilebilir ve tasmabilir yapilar (Fahrnisbaute)?*® bu
fikra hiikmiine tabi degildir.

Ust hakkimin sahibine tanidig1 yetki nedeniyle yap: arazi miilkiyetinin biitiinleyici
parcasi olarak sayilmayacak, bilakis ayr1 bir esya statiisiinde degerlendirilecektir. Bu ise

“Ust arza tabidir.” kuralinin bir istisnasidir. Bu sebeple yapi iizerindeki miilkiyet

tasinmaz olarak degerlendirilen iist hakkina bagli olacaktir. Dolayisiyla tasinmaz olan

234 Acar, Belirlilik, s. 92; Oguzman, “Esaslar”, s. 124.

235 Karadeniz Celebican, s. 286.

236 Ertas, s. 549; Karaca, s. 21, Bu durum biitiinleyici parg¢a olan yapinin arazi ile birlesme ilkesinin
istisnasini olugturmaktadir.

237 Hans-Ulrich Freimiiller, Die Stellung der Baurechtsdienstbarkeit im System der dinglichen Rechte,
Verlag Stampfli & Cie, Bern, 1967, s. 100.

238 Isler ve Gross, “Art. 779 ZGB”, N. 13.
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{ist hakki ile yap1 arasinda esyaya bagh miilkiyet iliskisi kurulacaktir.”** Nitekim anilan
bu fikra da iist hakki sahibine yapi lizerinde miilkiyet hakk: verilecegini vurguladig: igin
yapinin malikini belirleme yontemi iist hakki sahibinin kimligini ortaya koymay1
gerektirir.

Ust hakki sahibi yap1 iizerinde malik oldugu igin bu yapida her tiirlii bor¢landirict ve
tasarrufi islemde bulunabilir®*® Ote yandan yapmin miilkiyetinin devri gibi bir
tasarrufta iist hakkinin devri gerekir.?*! Zira yapmin miilkiyeti {ist hakkina baglidur.

Bundan baska TMK m. 828 hiikmii {ist hakkinin sona erme halini diizenlemektedir.
Maddenin birinci fikrasina gore iist hakki sona erdiginde yap1 arazinin biitiinleyici
pargasi haline gelir ve dolayisiyla arazi malikine kalir.’*> Maddenin ikinci fikras:
uyarinca iist hakki tapuya tasinmaz olarak kaydedilmigse iist hakkinin sona ermesi
halinde hakka iliskin tapu sayfasi kapatilir. Bundan bagka iist hakki sona erdigi i¢in
tizerindeki rehin ve diger her tiirlii kisisel ve ayni hak ve yiikiimliiliikler de sona erer.
Dolayistyla 6rnegin iist hakki 80 yil siireyle kurulmussa ve yap1 lizerinde bir hak tesis
edilmigse {iist hakki siirenin sona ermesi sebebiyle son bulacagi i¢in hak sahipleri
haklarin1 kaybedecektir. Burada hak sahiplerinin bu durumu bilmeme gibi bir durum
s6z konusu degildir. Zira TMK m. 1020/3 geregince kimse tapudaki bir kaydi
bilmedigini iddia edemez. Ote yandan hak sahiplerinin bu sona erme sebebiyle bedel

isteme hakki saklidir.

2.1.5.2.4.Bagh Tasinmazin Boliinmesi

Esyaya bagli miilkiyet iligkisi bagli taginmazin kaderini asli tasinmaza tabi
kilmaktadir. Bu adi istiinde bagl tasinmazin bagimsizligint ortadan kaldirmakta ve
bagh tasinmazin asli tasinmazdan ayr1 bir sekilde devredilebilmesinin, iizerinde rehin
veya taginmaz yukii kurulabilmesinin dniinde bir engel teskil etmektedir.

Bagh tasinmazin bagimsizliginin ortadan kalkmasi, bu tasinmazin asli tasinmazdan
ayr1 bir sekilde boliinebilmesine de mani olmakta midir sorusuna cevap aramak gerekir.
Bu soruya olumsuz bir cevap verilmelidir. Zira, bagimsizlik devir kabiliyeti ile ilgili
olup tasinmazin bdliinmesini konu edinmez. Dolayisiyla, bagli tasinmaz boliinme

islemine tabi tutulabilir.

239 Freimiiller, s. 100.

240 Mehmet Ayan, Esya Hukuku 1T Smirli Ayni Haklar (Sinirli Ayni Haklar), Adalet Yaymevi, Gézden
Gegirilmis 9. Baski, Ankara, 2020, s. 128.

241 Ayan, Sinirh Ayni Haklar, s. 128.

242 Karaca, s. 93, Bu durumda birlesme ilkesi tekrardan canlanur.
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Boliinme iglemi, TST m. 57 hiikmiince gerceklesir. Buna gore, bir tasinmaz
boliinecegi zaman, dnceki taginmaza ait sayfa kapatilir ve olusan taginmazlar icin yeni
birer sayfa agilir. Onceki tasinmazin iizerindeki irtifak haklar1 TST m. 59 geregince yeni
tasinmazlara aktarilir. Ancak, irtifak haklar1 bolgesel olarak kimi tasinmazlar iizerinde
kullanilmiyorsa, malik bu tasinmazlar {izerinden irtifaklarin terkinini talep edebilir.
Bunun disinda ayni hiikiim rehin hakki i¢in kullanilamaz. Zira, rehin hakki devir
kabiliyeti olan bir tasinmaz iizerinde kurulacagi i¢in bagli tasinmaz iizerinde bir rehin
hakkindan sdz edilemez.?+

Bagli tasinmaz boliindiigli zaman esyaya bagl miilkiyet iliskisi yeni olusan her bir
parga tizerinden devam edecektir. Boylelikle asli tasinmaz devredildiginde bagli olan
tiim pargalar devredilecegi gibi, asli tasinmazin rehin verildigi durumda da yine bagh
olan tiim pargalar rehnin konusunu tegkil edecektir.

Malik bagli tasinmazini boldiikten sonra, olusan parcalardan bir veya birkagini
esyaya baglh miilkiyet iliskisinden kurtarabilir.?** Ciinkii esyaya bagl miilkiyet iliskisi
biitiinleyici parca iligkisi gibi olmayip malikin iradesi ile bu iligki sona erdirilebilir. Bu
durumda, esyaya bagli miilkiyet iliskisinden kurtarilan parcalar bagimsiz bir yapiya
kavusacaktir.

Asli taginmaz iizerinde bir rehin varsa, rehin hakki sahibinin, malikin bagh
tasinmazlarin1  esyaya baghh miilkiyet iligkisinden kurtarma istemine Kkarsi
kullanabilecegi bir hakki olup olmadigini tartismak gerekir. Burada taginmaz iizerindeki
bir rehin hakkinin esyaya bagli miilkiyet iliskisinden dnce veya sonra kurulmus olmasi
bu itiraz hakkina yonelik cevap konusunda belirleyici olacaktir. Esyaya bagh miilkiyet
iliskisinden 6nce kurulan rehin hakkinin sahibinin bir itiraz hakki olmayacak iken,
esyaya bagli miilkiyet sonrasinda kurulan rehin hakki sahibinin ise bdyle bir hakki
bulunacaktir. Ciinkii, esyaya bagli miilkiyetten sonra kurulan bir rehnin konusu iginde
bagli tasinmazlar da bulunacaktir. Burada akla bilhassa ipotek icin gegerli olan TMK m.
889 hiikkmii gelse de esasen durum bodyle degildir. Zira her ne kadar rehnin kuruldugu
asamada rehin hakki sahibi esyaya bagli miilkiyet iliskisini biliyor ve bundan otiirii
alacagina teminat olarak bagli tasinmazlar1 da hakkinin kapsamina dahil ediyor olsa da
ayni haklar tek bir esya lizerinde kurulur. Yani esyaya bagl miilkiyet iliskisinde dahi
rehin hakki asli tasinmaz iizerinde kurulmaktadir. Rehin hakki sahibi baglh tasinmaz

lizerinde esyaya bagl bir hak edinmektedir. Dolayisiyla asli tasinmaz bir bakima rehin

243 Acar, Belirlilik, s. 89.
244 Acar, Belirlilik, s. 91.
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hakki sahibiyle bagl tasinmaz arasinda bir perde gorevi gormektedir. Diger bir deyisle
rehin hakkinin bagli taginmaz iizerindeki etkisi dolayli ve munzam bir etkidir. Bu
sebeple malikin baglh tasinmazi bélmesi halinde TMK m. 889 hiikmii uygulanamaz.
Bunun yerine rehin hakki sahibi TMK m. 865’te geg¢en koruma oOnlemlerine
basvurabilir.

Bagli tasinmazin boliinmesine iligkin bir bagka husus, asli taginmaz {izerinde bir
birlikte miilkiyet halinin mevcut oldugu durumdur. Payli miilkiyete ilisgkin TMK m.
698/1°de payli malin bir amaca siirekli olarak 6zgiilenmesinden bahsedilir. Boyle bir
durumda payli malin paylastirilmas: istenemez.>* Burada kastedilen sey esasen
paydaslara ait bir malin paydaslara ait baska bir mala 6zgililenmesidir. Diger bir deyisle
baglanmasidir.?*® Burada iki ayr sarttan bahsedilir. Ik olarak payli malin baska bir
mala &zgiilenmesinde paydaslarin amag birligi saglamas1 gerekir. Ikinci bir sart ise bu
Ozgiilenmenin siireklilik tagimasi ve sadece paydaslarin oy birligiyle aldig1 kararla son
bulabilmesidir.?*” Bu 6zgiilenme sebebiyle esyaya bagli payli miilkiyet ortaya ¢ikar.?*8
Gergekten de esyaya baglh payl miilkiyette baglh tasinmaz asli tasinmaza 6zgiilenmistir.
Bunun disinda esyaya baglilik paydaslarin oy birligiyle alacagi bir karara kadar stirmeye
devam edecektir. Boyle bir durumda bagli tasinmaz paylastirilamaz.

Elbirligi ile miilkiyette ise TMK m. 703/2 hiikmiince payli miilkiyetin
paylastirilmasina atifta bulunulmaktadir. Buna gore kural olarak elbirligi ile miilkiyete
tabi bir malin paylastirilmasi payl miilkiyet kurallarina tabidir. Bu sebeple yukarida
izah edilen esyaya bagli payli miilkiyet iliskisi buradaki esyaya bagli elbirligi ile

miilkiyet iligskisine uygulanacak ve bagl tasinmaz boliinemeyecektir.

2.1.5.2.5.Bagh Tasinmazin Bir Baska Tasinmazla Birlesmesi

Tasinmazlarin birlesmesi hakkinda basit bir tanimlama getirilecek olursa, bu islem
birden fazla tasinmazin birlesip tek bir taginmaz haline gelmesi demektir. TST m. 66°da
diizenlenen birlesme islemi, birbirine sinir komsusu taginmazlarin birleserek tek bir
tasinmaz haline gelmesi ve eski tasinmazlara ait sayfalarin kapatilip olusan daha biiyiik

tasinmaz i¢in yeni bir sayfa acgilmasi seklinde gerceklesmektedir. Tasinmazlarin

245 Eren, s. 122.

246 Onder Topal, Medeni Yargilama Hukuku Baglaminda Ortakligin Giderilmesi (izale-I Siiy@) Davasi,
Doktora Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2020, s. 556; Rey, s. 173.

247 Topal, s. 557.

248 Topal, s. 556; Rey, s. 174; Sebnem Akipek, Tapuya Kayith Tasinmazlar1 Boliinmesi-Birlestirilmesi ve
Arazi Toplulagtirmasinin Genel Esaslar, Yetkin Yayilari, Ankara, 2010, s. 95.
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birlesmesi iglemi malikin tasarruf yetkisi dahilinde yapilabilecegi gibi devletin
miidahalesi sonucu da gerceklesebilir. Malikin yetkisi ile yapilan birlesmeye doktrinde
rizai birlesme, devletin miidahalesi ile yapilan birlesmeye ise zorunlu birlesme
denilmektedir.?*’ Uygulamada da ¢cogu defa zorunlu birlesmeye rastlanmaktadir.

TST m. 66’ya gore, birlesme islemi ayni malikin sinir komsusu taginmazlari arasinda
gerceklesebilecegi gibi farkli maliklerin de sinir komsusu taginmazlarini birlestirme
yetkisi vardir. Yine ayn1 maddede tasinmazlar birlesince eski tasinmazlar iizerindeki
hak ve yiiklerin yeni olusan tasinmaza tasinacagi yazmaktadir. Birlesme islemi igin
taginmazlar {izerindeki smirli ayni hak ve serh edilmis kisisel hak sahiplerinin
muvafakati aramr.*® Bu kimseler onay vermezse birlesme ger¢eklesmez. Ancak ayni
malike ait yiiklii bir taginmazla yiik bulunmayan bir bagka tasinmaz birlesiyorsa, bu hak
sahiplerinin muvafakati aranmaz. Zira, daha biiylik bir tasinmazin bu hak sahiplerinin
menfaati lehine olacagi agiktir.

Bu bilgilerden sonra, bagli tasinmazin boliinmesi gibi bagl tasinmazin bir bagka
tasinmazla birlesmesinin de uygun sartlar altinda miimkiin oldugunu sdéylemek gerekir.
Zira baglhlik birlesme islemine mani degildir. Birlesme islemi ile bagh tasinmaz bir
baska taginmazla birlesecek ve bu iki taginmaza ait tapu sayfasi kapatilip yerine yeni
olusan daha biiyiik taginmazin sayfas1 agilacaktir.

Esyaya bagh miilkiyet iligskisi birlesme sonucu olusan yeni tasimmaz iizerinden
devam edecektir. Dolayisiyla bagl tasinmaz artik yeni olusan tasinmaz olacaktir.
Boylelikle yeni olusan tasinmaz asli tasinmazin kaderine tabi olup ondan ayri
devredilemeyecegi gibi rehin de verilemeyecektir.

Burada yeri gelmisken bu islemin bir sinirindan bahsedilmelidir. Birlesme bagli olan
tasinmazla bagimsiz bir tasinmaz arasinda gerceklesecekse ve bagimsiz tasinmaz
izerinde rehin veya tasinmaz yiikii varsa, bu islemin gergeklesip gerceklesemeyecegi ve
gerceklesirse sonuglarin nasil olacagi iizerine tartismak gerekir. Ciinkii birlesecek
bagimsiz tasinmaz Tlzerinde bir rehin veya tasmmmaz yilkil varsa, bu tasinmaz
bagimsizligin1 kaybedecegi i¢in bu haklar sahiplerine bir fayda saglayamayacaktir. Bu
sebeple, goriiniiste boyle bir islemin imkansiz oldugunu sdylemek gerekir. Ancak bu
hususun cevabi icin GBV m. 95/3’teki usulden kiyasen faydalanilmalidir. Esasinda ilgili
hiikiim rehin veya taginmaz yiikiiyle yiiklii bir tasinmazin esyaya bagl miilkiyete tabi

tutulup bagh bir tasinmaz hale getirilmesi siirecini islemektedir. Ancak burada da

249 Acar, Belirlilik, s. 263, 264.
230 Sebnem Akipek, s. 121.
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benzer bir durum s6z konusudur. Bagimsiz bir taginmaz, birlesme sonrasinda bagli hale
gelecektir. Dolayistyla bu hiikme bagvurmak gerekir. Buna gore bu yiikler asli taginmaz
lizerine kaydirilacak ve rehin veya tasinmaz yiikii sahiplerinin haklar1 korunacaktir.
Boylelikle rehin veya tasinmaz yiikii sahiplerinin teminatin1 olusturan taginmazin degeri
de artmis olacaktir. Bu sebeple boyle bir isleme bu kisilerin riza gdstermesine de gerek
yoktur.

Bagh tasinmazin bir bagka tasinmazla birlesmesi haline iliskin bir baska husus ise
birlesen diger tasinmazin malikinin baska bir kisi oldugu durumdur. Birlestirme islemi
sahiplerinin baska malikler olabilecegi noktasinda TST m. 66/1 hiikmii cevaz verici
niteliktedir. Dolayisiyla bdyle bir halin de dniinde teorik olarak bir engel yoktur. Bagh
tasinmaz ile bagka bir malike ait bir baska taginmazin birlestigi durumda diger tasinmaz
malikinin miilkiyet hakkinn ne olacag1 tartismali bir husustur. Oncelikle bu konuyu bir
ornekle agiklamak gerekir. Ali’nin A ve B diye iki tasinmazi olsun ve bu iki tasinmaz
arasinda esyaya bagl miilkiyet iligkisi bulunsun. A ise B’ye bagli olsun. Ahmet’in ise C
diye bir taginmazi olsun. Ali ile Ahmet A ve C taginmazlarini birlestirdiklerinde ortaya
D diye bir tasinmaz ortaya ¢iksin. Bu durumda ilk bakista A ve C birlesince dogal
olarak D tasmmmazinin, esyaya bagl miilkiyetin bagl tasinmazi haline gelecegi akla
gelmektedir. Ancak boyle bir durumda D dogrudan bir sekilde Ali’nin miilkiyetine dahil
olacaktir. Ciinkii, D baglh bir tasinmaz olacagi i¢in iizerindeki tasarruf yetkisi D’nin
baglh oldugu B tasinmazinin malikine ait olacaktir. Bu halde birlestirme sonrasinda
malik Ahmet i¢in miilkiyetin miinhasir yetkisi olan tasarruf yetkisi ortadan kalkacaktir.
Dolayistyla, Ahmet ister istemez miilkiyetini Ali’ye devredecektir. Nitekim TMK m.
1020/3 geregince tapu sicili herkese agik olup kimse sicilde yazanlar1 bilmedigini iddia
edemez. Bu sebeple, Ahmet birlestirme dncesinde A tasinmazinin B tasinmazina baglh
oldugunu bilmek zorundadir. Ancak bdyle bir durum kabul edilemez. Sirf bu sebeple
Ahmet’in miilkiyet hakkini1 kaybetmesi hakkaniyete aykiridir.

Bu sorunun halledilebilmesi i¢in payli miilkiyet iliskisinin kurulmasi fikri dogru bir
¢O0ziim olacaktir. Zaten birlestirme islemi baska maliklere ait taginmazlar arasinda
gerceklesiyorsa, bu durumda kacinilmaz bir sekilde payli miilkiyet iliskisi
kurulacaktir.?>! Boylelikle drnek iizerinden gidilecek olursa, ortaya ¢ikan D tasimazi
tizerinde Ali ve Ahmet’e ait paylar tesis edilecek ve Ali’nin payr asli tasinmaz B

tizerinden devam edecekken, Ahmet’in payr da bagimsizligini koruyacaktir.

231 Sebnem Akipek, s. 126.
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Dolayistyla, Ali’nin esyaya bagli miilkiyet iliskisindeki bagli tasinmazi birlestirme

Oncesinde bir parsel niteliginde iken, birlestirme sonrasinda bir paya doniisecektir.

2.1.5.2.6.Asli Tasinmazin Payh Miilkiyete Gecisi

Asli taginmazin sahibi tek bir kisi iken tasinmazin miilkiyeti birden fazla kisi
tarafindan devralindiginda asli tasinmaz {izerinde payli miilkiyet tesis edilecektir. Bu
durumda, bagh tasinmaz tizerinde de payli miilkiyet kurulacaktir. Dolayisiyla bagh
tasinmazin hukuki kaderi paydaslarin paylar1 yoluyla belli olacaktir. Ornegin bir paydas
asli tasinmaz tizerindeki payin1 devrederse veya bu pay lizerinde rehin hakki tesis ederse
devir veya rehin islemi baglh tasinmaz lizerindeki paya da etki edecektir.

Asli taginmazin paylt miilkiyete tabi oldugu durumda, paydaslar ortakligin
giderilmesi davasi agarsa bu durumdan bagl taginmaz nasil etkilenecektir? Bu durumda
baglh tasinmaz da mi bdliinecektir, yoksa bir biitiin olarak varligini devam mi
ettirecektir? Burada akla TMK m. 698/1°de gecen siirekli amaca 6zgililenmis malin
paylastirmaya konu olamayacagi gelebilir. Ancak bu durumda ayni sey s6z konusu
degildir. Zira orada bagl tasinmazin boliinemeyecegi vurgulanmistir. Burada ise asli
tasinmazin paylastirilmasindan bahsedilmektedir.

Buna gore ortakligin giderilmesi davasi sonucunda, TMK m. 699 hiikmiince asli
tasinmaz ya aynen boliistiiriiliir ya da bir paydasa veya tigiincii bir kisiye satilip elde
edilen bedel paylastirilir.2>* Dolayisiyla bu soruya iki ayr1 cevap verilebilir. Oncelikle
her iki halde de payli miilkiyet hali sona erecektir. Bu sebeple bagli tasinmaz iizerindeki
paylar da ortadan kalkacaktir.

Paylastirma islemi taginmazin satilmasi suretiyle gerceklesmisse, asli taginmaz bir
biitiin olarak satilacagi i¢in bagli tasinmazin da boliinmesi gibi bir durum sdz konusu
olmayacaktir.

Paylagtirma asli tasmmmazin boliinmesi ile sona ererse, bagh tasinmaz da
boliinecektir. Bu sonuca biitiinleyici parca ve eklenti kurali tizerinden varilabilir. TMK
m. 684 uyarinca biitiinleyici par¢a kendiliginden asil esyanin hukuki kaderine tabidir.
TMK m. 686 hiikmiince de malik tarafindan aksi belirtilmedik¢e asil esya iizerindeki
tasarruflar eklentiyi de kapsayacaktir. Dolayisiyla biitiinleyici par¢a ve eklentiler

ortakligin giderilmesi davasina konu olan esyanin kapsamma girecektir.?>* Bu sebeple,

252 Sebnem Akipek, s. 89. . )
*% Zekeriya Kursat, Payli Miilkiyetin Sona Ermesi, Doktora Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Istanbul, 2007, s. 303; Topal, s. 267, 268.
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asil esya bolistiiriiliirken biitiinleyici par¢a ve eklentiler de boliinebilmeye miisaitse
bunlar da béliinecektir.?>* Biitiinleyici parca ve eklentinin boliinebilmesi esyaya bagl
miilkiyetteki bagli tasinmazdan daha zor bir hadisedir. Zira, biitiinleyici parca ve eklenti
boliinmeye miisait olmayan bir tasinir olabilir. Oysaki bagli taginmaz adi tstiinde bir
tasinmaz oldugu i¢in boliinebilme sinir1 sadece yasa hiikiimlerince belirlenmektedir.
Ozellikle toprak koruma mevzuatindan dogan sinirlamalar boliinebilecek en kiigiik
tasinmazlar icin bir 6l¢iit getirmektedir.?*> Dolayisiyla bu sinirin iistiindeki bir baglh
tasinmaz da boliinmeye tabi tutulup paydaslar arasinda paylastirilacaktir. Siirin altinda
kalan tagimmazlar boliinemeyecegi i¢in bu tasimmazlar bir paydasa veya lgilincli bir

kisiye satilmali ve kazanilan bedel paydaglar arasinda dagitilmalidir.

2.1.5.2.7.Asli Tasinmazin Bir Baska Tasinmazla Birlesmesi

Esyaya baglhh miilkiyet iliskisinde asli tasinmazin bir bagka tasinmazla birlesip
birlesemeyecegi, bunun miimkiin oldugu takdirde bdyle bir islemin usuliiniin nasil
olacagim tartigmak gerekir. Oncelikle, malikin tasarruf yetkisi dahilinde birlestirme
isleminin miimkiin oldugunu sdylemek gerekir. Tasarruf yetkisi malike miinhasir bir
yetki olup birlestirme islemi i¢in de malikin bunu kullanma yetkisi bulunmaktadir.
Ancak bunun smirmi da TST m. 66/2 geregince iizerinde yiik veya hak bulunan
taginmazlarin birlesmesi halinde hak sahiplerinin verecegi onay olusturacaktir.

Birlesecek tasinmazlarin {izerinde yiik veya hak bulundugu durumda, hak sahiplerinin

234 Kursat, s. 361.

255 Bu konuda smir getiren bir diizenleme Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanunu’nun 8. maddesinde
gecmektedir. Ilgili madde soyledir:

Tarim arazileri; dogal ozellikleri ve iilke tarimindaki 6nemine gore, nitelikleri Bakanlik tarafindan
belirlenen mutlak tarim arazileri, dzel Uiriin arazileri, dikili tarim arazileri ve marjinal tarim arazileri
olarak smiflandirilir. Ayrica Bakanlik tarim arazilerinin korunmasi, gelistirilmesi ve kullanimi ile ilgili
farkli siniflandirmalar yapabilir.

(Degisik fikra: 30/4/2014-6537/4 md.) Asgari tarimsal arazi biiyiikliigii, bolge ve ydrelerin toplumsal,
ekonomik, ekolojik ve teknik ozellikleri gozetilerek Bakanlik tarafindan belirlenir. Belirlenen asgari
biiytikliige erismis tarimsal araziler, boliinemez esya niteligi kazanmis olur.

(Degisik fikra: 30/4/2014-6537/4 md.) Asgari tarimsal arazi biiyiikligii; mutlak tarim arazileri, marjinal
tarim arazileri ve Ozel uriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, orti alt1 tarimi
yapilan arazilerde 0,3 hektardan kiigiik belirlenemez. Bakanlik asgari tarimsal arazi biiyiikliiklerini giiniin
kosullarina gore artirabilir. Tarim arazileri Bakanlik¢a belirlenen biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez,
hisselendirilemez, Hazine taginmazlarinin satis islemleri hari¢ olmak iizere pay ve paydas adedi
artirilamaz. Ancak, tarim dist kullanim izni verilen alanlar veya ¢ay, findik, zeytin gibi 6zel iklim ve
toprak ihtiyaglar1 olan bitkilerin yetistigi alanlarda arazi 6zellikleri nedeniyle belirlenen asgari tarimsal
arazi biiylikliiginden daha kiiciik parsellerin olugmasi gerekli oldugu takdirde, Bakanligm uygun goriisii
ile daha kii¢iik parseller olusturulabilir. (Ek ciimle: 19/4/2018-7139/40 md.) Yatirnm programinda yer
alan kamu yatirimi projeleri muhtevasinda yapilan zorunlu ifraz islemlerinde Bakanlik onay1 aranmaz.
(Miilga fikra: 30/4/2014-6537/4 md.) https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5403.pdf,

e.t. 23.10.2021.
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haklarina zarar gelebilecegi i¢in birlestirme islemine bu hak sahipleri onay vermezse
tasinmazlar birlesemeyecektir.?*® Onay verilirse tasinmazlar birlestirilir. Bu sinirm
istisnasini ise TST m. 66/3 belirler. Buna gore ayn1 malike ait iki tasinmazdan birisi bir
hakla yiikli digeri ise bir ylik tagimiyorsa hak sahiplerinin rizasina gerek yoktur.

Tasinmazlarin birlestigi durumda TST m. 66/5 geregince eski tasinmazlarin sayfalari
kapatilir ve yeni olusan tasinmaza bir sayfa acilir. Egyaya baglh miilkiyet iligkisinde,
bagl olan taginmazin ise malik kisminda yazan eski tasinmazin yerine yeni olusan
tasinmazin ismi yazilir. Zira, eski tasinmazin hukuken bir varligir kalmadigi i¢in yeni
tasinmazin isminin yazilmasi gerekir. Dolayisiyla esyaya bagl miilkiyet iligkisi yeni
taginmaz lizerinden yiirliyecektir. Bu iliskinin asli tasinmazi yeni olusan taginmaz
olacaktir.

Burada dikkat edilmesi gereken bir konu ise esyaya bagli miilkiyet iliskisindeki asli
tasinmazin maliki ile birlesen diger tasinmazin malikinin farkli kimseler oldugu
durumdur. Ornegin, Ahmet’in A ve B diye iki tasmmazinin oldugu durumda bu iki
tasinmaz arasinda esyaya bagli miilkiyet iliskisi olsun. A ise B’ye bagh olsun.
Dolayisiyla B asli taginmaz olacaktir. Ali’nin ise C diye bir tasinmazi olsun. Ahmet ile
Ali B ve C tasinmazlarimi birlestirdiklerinde ortaya D diye yeni bir tasinmaz ¢ikmis
olsun. D {lizerinde ise Ahmet ve Ali’nin payli miilkiyeti bulunacaktir. Bu durumda
esyaya bagli miilkiyet iliskisinde bagl olan A taginmazi, Ahmet’in D’de yer alan payina
baglanacaktir. Dolayisiyla, A tasinmazinin tapu sayfasindaki malik kisminda Ahmet’in
D’deki pay1 yazacaktir. Bu hal, esyaya bagli miilkiyetin asli tasinmazinin pay

olabilecegi ihtimalinin teorik bir yansimasdir.

2.1.5.2.8.Asli Tasinmazin Boliinmesi

Esyaya bagl miilkiyet iliskisinde bagli tasinmaz boliinebildigi gibi asli tasinmaz da
boliinme islemine tabi tutulabilir. Asli tasinmaz boéliinecegi zaman, TST m. 57
hiikmiince tapuda asli taginmaza ait sayfa kapatilacak ve olusan taginmazlara yeni birer
sayfa agilacaktir. Boyle bir durumda, esyaya bagl miilkiyet iligkisinin akibetinin nasil
olacag1 sorusunu sormak gerekir.

Esyaya bagli miilkiyet iliskisinin asli tasinmazin béliinmesinden sonra ne olacagina
iliskin bir 6rnek verilecek olursa, malikin A ve B diye iki tasinmaz1 olsun. A ile B

arasinda esyaya bagl bir miilkiyet iligkisi oldugu bir durumda A, B’ye tabi olsun. Malik

236 Sebnem Akipek, s. 121.
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daha sonra B tasinmazini boldiigiinde C ve D diye iki tasinmaz ortaya ¢ikmis olsun.
Burada malik isterse bagli tasinmazini da asli taginmazi gibi bélme islemine tabi tutup
her yeni olusan tasinmazlar1 asli tasinmazlara baglayabilir. Bu yontemle bir sorun
ortaya ¢ikmadan esyaya bagli miilkiyet iliskisi devam edecektir.

Ancak malikin bagh tasmmmazini bdlmedigi durumda, ornekteki gibi A’nin tabi
oldugu esyaya bagli miilkiyet iligkisi goriiniiste D ve C tasinmazlari iizerinden devam
edecektir. Fakat esya iizerinde tek bir miilkiyet tesis edileceginden bu miilkiyetin payli
miilkiyet olmasi1 gerekir. Dolayisiyla malik asli taginmazini bolmeden 6nce bagl
tasinmaz lizerinde payli miilkiyet tesis etmelidir. Sonrasinda ise bu paylar1 ortaya ¢ikan
D ve C taginmazlarma miinhasir kilmasi gerekir. Ote yandan burada payl miilkiyet
kavramiyla ilgili bir sorun ortaya ¢ikacaktir. Zira payli miilkiyet TMK m. 688 geregince
birden fazla kimsenin sahip oldugu bir miilkiyet tiriidiir. Oysaki bu 6rnek tek bir
malikin oldugu durum i¢in verilmistir. Ancak yine de burada askida duran bir payl
miilkiyet iliskisinin varligindan s6z edilebilir. Zira 6rnegin malik D’yi bir bagkasina
devrederse bu durumda iki ayr1 malik ortaya ¢ikacaktir. D’ye bir malik, C’ye de baska
bir malik sahip olacaktir. Bu sebeple bagli tasinmaz A iizerinde iki ayr1 malikin payh
miilkiyeti ortaya c¢ikacaktir. Dolayisiyla bu sorunun ¢ozliimiiniin bu yonde olmasi
gerekir.

Isvigre hukukunda ise bu konuya ¢dziim getirecek baska bir yol bulunmaktadir. GBV
m. 153/1’de bir tasinmaz boliindiigiinde kural olarak yeni olusan tasinmazlardan
birisinin eski tasinmazin bir devami olacagi hilkkme baglanmistir. Yani 6rnek tizerinden
devam edilecek olursa, malik B tasinmazini iki parg¢aya boldiiglinde kural olarak yeni
olusan tasinmazlardan birisi B, digeri C olacaktir. Boyle bir durumda, esyaya baglh
miilkiyet iliskisindeki asli tasinmaz olan B boliindiikten sonra bile yeni olusan
tasinmazlardan birisi B olacagi i¢in esyaya baghh miilkiyet iliskisi yeni olusan B
tizerinden devam edecektir. Elbette bunun aksi de miimkiindiir, ancak boyle bir
durumda en sagliklist yeni olusan tasinmazlardan birisinin 6nceki tasinmazin ardili
olarak devam etmesidir. Dolayisiyla Isvigre hukukundaki bu diizenleme béoyle
tartismalarin 6niinii kesecek niteliktedir. Maalesef Tiirk hukukunda ise eski tasinmazin
sayfas1 kapatilacagi i¢in bu sorunun ¢oziimii i¢in yeni olusan tasinmazlar ilizerinden
kiyas yoluyla bir payli miilkiyet iligkisi kurulacagi yoniinde bir fikre basvurmak
gerekmektedir. Ote yandan Isvigre hukukundaki bu yontemin Tiirk hukuku igin pratikte
ortaya koyabilecegi bir ¢oziimle payl miilkiyet iliskisine yonelik tartismalara girmeden

bu sorun halledilebilir.
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2.1.5.2.9.Asli Tasinmazin Bir Bagka Tasinmaza Baglanmasi

Malikin tasarruf yetkisini kullanarak esyaya bagli miilkiyet tesis ettigi bir halde yine
ayn1 yetkisini kullanarak asli taginmazini bir baska taginmazinin baglh tasinmazi haline
getirebilir mi sorusunu sormak gerekir.

Oncelikle bu soruyu bir drnekle agiklamak gerekir. Malikin A, B ve C diye ii¢
taginmazi olsun. Malik Oonce A tasinmazi ile B tasinmazi arasinda bir esyaya baglh
miilkiyet iligskisi kurmus olsun. A tasinmazini B’ye baglayarak A’yr B’nin hukuki
kaderine tabi tutacaktir. Peki malikin daha sonra B taginmazin1 C’ye baglama yetkisi
bulunmakta midir? ilk soruya olumlu bir yanit verildigi durumda, A, B ve C arasindaki
iligki nasil olacaktir? A, B ve C arasinda bir hiyerarsik iliski bulunup A, B’ye, B de
C’ye mi baglh olacaktir, yoksa A ve B arasindaki iliski sona erip hem A hem de B
sadece C’ye mi bagli hale gelecektir? Bunun disinda, boyle bir yetkinin varligi halinde,
bu yetkinin usulen nasil kullanilacagi iizerine bir bagka soruyu da sormak gerekir.
Sorulara verilecek cevaplar i¢in kafa karigikligina yol agmamak adina yer yer drnekte
verilen A, B ve C tasinmazlari zikredilecektir.

Ik soruya cevap verilecek olursa malikin esyas: iizerindeki tasarruf yetkisi malike
esyasinin hukuki kaderini diledigi gibi degistirme yetkisi saglamaktadir. Dolayisiyla
ornekte oldugu gibi A nasil ki B’ye baglanabiliyorsa, B de C’ye baglanabilir. Hatta bu
iliski zincirinin sayisi artirilabilir. Bu sebeple ilk sorunun cevabi olumlu olacaktir.

Diger sorunun cevabi i¢in Oncelikle gercek asli tasinmazin C oldugunu vurgulamak
gerekir. A basta B’nin kaderine tabi iken, simdi hem A hem de B C’ye tabi olacaktir.
Dolayistyla, C iizerinde yapilacak bir tasarruf hem B’yi hem de A’yr dogrudan bir
sekilde etkileyecektir. Buradan sonra, soruya verilecek cevap ise A, B ve C arasinda bir
hiyerarsik iliskinin kurulacagi yoniinde olmalhidir. Zira, esyaya bagh miilkiyet
iliskisinde, biitlinleyici par¢adan farkli olarak bagli bulunan taginmazlar asli tasinmaza
ayrilmaz bir sekilde bagl degillerdir. Dolayisiyla esyaya bagl miilkiyet iliskisi malikin
istemi iizerine sonlandirilabilir. Bu durumda bagli olan bir tasinmaz bagimsizlik
kazanacaktir. Bu nedenle, A, B ve C arasindaki esyaya bagli miilkiyet iliskisinde B ve C
arasindaki iliski sona ererse B bagimsizlik kazanacak, ancak A B’ye bagli olmaya
devam edecektir. Diger bir ihtimalde ise A ile B arasindaki iliski sona erdirilirse, A
bagimsiz olacak, B ise C’ye bagl kalacaktir.

Bu yetkinin usulen nasil kullanilacagma iliskin sorunun cevabi i¢in TST m. 29’a

bakmak gerekir. Maddenin birinci fikrasi uyarinca, baglanacak tasinmazin tapu
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sicilindeki sayfasinda malik olarak yazan kisinin ismi degistirilecek ve yerine asli
taginmazin ismi yazilacaktir. Bdylelikle, bir dnceki iliskide asli tasinmaz vasfi tagiyan
tasinmaz, kurulacak yeni iligkiyle bir diger tasinmazin hukuki kaderine tabi olacaktir.
Dolayisiyla, B’nin sayfasinda malik olarak yazan kisini yerine, C tasinmazinin ismi
yazacaktir. Ote yandan A’nin sayfasinda malik kisminda basta B yazmakta iken, B’nin
C’ye baglanmasi halinde, bu sayfada B’nin {izerinin ¢izilip yerine C’nin yazilip
yazilmayacag1 hususu da cevaplanmasi gereken bir baska husustur. Bu soruya verilecek
cevap ise olumsuz olacaktir. Yani A’nin sayfasinda malik kisminda B yazmaya devam
edecektir. Zira bir onceki soruda da cevaplandig ilizere, malik esyaya bagh miilkiyet
zincirini ortadan kaldirabilir. Malikin B ve C arasindaki esyaya bagli miilkiyet iligkisini
kaldirdigt durumda B bagimsiz olacakken, A B’ye bagli olmaya devam edecektir.
Dolayisiyla, bu t¢lii iliskide A, B’ye bagli, B de C’ye bagli durumdadir.

Malikin yetkisi dahilinde asli tasinmaz1 B’yi, C’ye baglamasi konusunda 6nem arz
bir husustan bahsetmek gerekir. Bu husus Isvigre Tapu Sicili m. 95/3’te gecmektedir.
Daha once de vurgulandigi iizere, bir tasinmazin bir bagka tasinmaza baglandigi
durumda bagli taginmazin iizerinde bir rehin hakki veya tasinmaz yiikii varsa, ytikler
asli tasinmaza gecmelidir. Dolayisiyla, basta B tasinmazi asli tasinmazken iizerinde
rehin hakki veya tasinmaz yiikii varsa, B’nin C’ye baglanacagi durumda bu yiiklerin

kaderinin tehlikeye girmemesi i¢in yiiklerin C’ye kaydirilmasi gerekir.
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UCUNCU BOLUM

ESYAYA BAGLI IRTIFAK VE ESYAYA BAGLI TASINMAZ YUKU iLE
HUKUMLERI

3.1.Esyaya Bagh irtifak Haklar

Esyaya bagli haklar denilince akla ilk gelen haklar esyaya bagl irtifak haklaridir.
Esyaya bagh irtifaklar TMK’de genel olarak tasinmaz lehine irtifak haklar1 kisminda
yer almaktadir. Bu sebeple, calismada hususi olarak bu hiikiimler {izerine

degerlendirmelerde bulunulacaktir.

3.1.1.Genel Olarak

Calismada esasinda esyaya bagl irtifaklari tabiri kullanilsa da TMK’de bu haklar
icin tasinmaz lehine kurulan irtifaklar terimi benimsenmistir. Kanun koyucunun
“taginmaz lehine irtifak hakki” terimini kullanmasinda yatan sebep ise bu haklarin esya
icinde sadece taginmazlara 6zgii bir hak oldugunu, tasinirlar ise ilgilendirmedigini
vurgulamaktir.

Bu haklarin tanimi i¢in ise esasinda TMK’de tanim basliklt bir madde
bulunmamaktadir. Bunun yerine, bu haklarin konusunu ilgilendiren TMK md. 779’a
bakmak gerekir. Zira, maddenin ilk fikrasi, “Tasinmaz lehine irtifak hakki, bir taginmaz
tizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir yiik olup...” tabiriyle baglamaktadir.
Burada goriilecegi tizere, esyaya bagh irtifak hakki i¢in iki ayr1 tasinmazin varligindan
bahsetmek gerekir.?>’ Bu tasinmazlardan birisinin lehine kurulan, digerinin ise iizerinde
tesis edilen bir yiike esyaya bagl irtifak hakki denilmektedir.

Tanim iizerinden yola ¢ikilacak olursa, iizerinde durulmasi gereken ii¢ basliktan s6z

edilmesi gerekir. Bunlar, yiiklii tasinmaz, yararlanan tasinmaz ve yiik kavramlaridir.

3.1.2.Yiiklii Tasinmaz

Yiikli tasinmazin tanimina iliskin farkli tabirler kullanilmaktadir. TMK’de yiiklii
taginmaz tabiri kullanilmaktadir. Bunun disinda, ZGB’nin gerek Almanca metninde

kullanilan “das belastete Grundstiick” terimi, gerekse de Fransizca metnindeki “le fonds

257 Jale G. Akipek, s. 54.
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grevé”?3® tabiri yiiklii tasinmaz anlamina gelmektedir. Ancak Fransizca metinde ayrica
hadim tasinmaz anlamina gelen “le fonds servant” terimi de gegmektedir. Dolayisiyla,
TMK ve ZGB’de gegen tanimlar genel olarak uyumlu olsa da Fransizca metinde birden
fazla tanimin kullanilmas1 anlam karmasasina yol acabilmektedir.

Doktrinde ise yiiklii tasinmaz tabiri benimsenmekle beraber, hadim tasinmaz,
katlanan tasinmaz gibi terimler de kabul edilmistir.>>

Terime iligskin agiklamalardan sonra yiiklii tasinmazin ne olduguna anlamak adina
TMK md. 779/1’e bakmak gerekir. ilgili fikrada yiiklii tasinmaz malikine iliskin
yiikiimliiliklerden bahsedilmektedir. Buna gore, yiikli tasinmaz maliki taginmazi
tizerindeki irtifak sebebiyle miilkiyet hakkindan dogan bazi yetkileri kullanmaktan
kaginmak veya yararlanan taginmaz malikinin kendi tasinmazini hususi bir bi¢cimde
kullanmasia katlanmak zorunlulugu bulunan kimsedir.?®® Buradan cikarilacak sonuca
gore, bu yiikiimliiliikleri listlenen malikin yiikiimliiliklerinin dogmasina sebep olan

taginmazi yiiklii tasinmazdir.

3.1.3.Yararlanan Tasinmaz

Yararlanan taginmaz i¢in ise TMK’de yararlanan tasinmaz tabiri kullanilmaktadir.
ZGB’nin Almanca metninde “das berechtigte Grundstiick” tabiri gegmektedir. Anlami
ise hak sahibi taginmazdir. Fransizca metinde ise “le fonds dominant” terimi
benimsenmistir. Bu ise hakim tasinmaz anlamina gelmektedir.

Doktrinde, yararlanan tasinmaz tabiri kabul edildigi gibi hakim tasinmaz, katlandiran
tasinmaz veya hakim gayrimenkul terimleri de kullanilmaktadir.?¢!

Yararlanan tasinmazdan anlasilmasi gereken, irtifak hakki sahibi kimsenin
miilkiyetindeki taginmazdir. Bu sebeple, ZGB’de “das berechtigte Grundstiick™ tabiri,
terimi agiklama konusunda ilk bakista daha yerinde bir tabir gibi goriinebilir. Ciinkii hak

sahibi tasinmaz denilerek irtifak hakkina atifta bulunulmaktadir. Ancak yine de hak
sahibinin esya degil de kisi oldugunu vurgulamak gerekir. Hukuken bir esya hak sahibi

238 https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233 245 233/fr, e.t. 20.01.2023.

2% Yiiklii tasinmaz i¢in bkz. Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 2770; Hadim tasinmaz ve katlanan
tasinmaz ig¢in bkz. Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 29; Akipek ise hadim gayrimenkul tabirini
benimsemistir. Jale G. Akipek, s. 47.

260 Aym hiikiim iktibas edilen ZGB md. 730/1°de de bulunmaktadir. Buna gore, yiiklii tasinmaz maliki,
yararlanan taginmaz maliki lehine kendi miilkiyet hakkindan dogan bazi yetkileri kullanmaktan kaginmali
veya yararlanan tasinmaz malikinin, yiiklii tasinmazi belli bir sekilde kullanmasina katlanmalidir.

261 Yararlanan tasinmaz icin bkz. Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, N. 2770; Hakim tasmnmaz ve
katlandiran tasinmaz igin bkz. Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 29; Hakim gayrimenkul tabiri i¢in bkz. Jale
G. Akipek, s. 47.
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olamaz. Dolayisiyla hak sahibi olanin tasinmazin kendisi degil de bu tasinmazin maliki
oldugunu belirtmek gerekir. Bu nedenle Almanca metindeki “das berechtigte
Grundstiick™ tabiri elestiriye acik bir tabirdir.

Benzer sekilde TMK’deki yararlanan tasinmaz tabiri de iizerinde tartisilmasi gereken
bir tabirdir. Zira bir haktan yararlanan bir esyanin imkan dahilinde olup olmadigi
sorulmast gereken bir sorudur. Ciinkii haktan faydalanan 6zneler sadece kisilerdir.
Esyanin bir haktan faydalanmasi1 miimkiin degildir. Anlasilan burada Roma’dan gelen
anlayisin hakim oldugu goriilmektedir. Roma’da sadece baskasinin arazisi lizerinde
irtifak hakki kurulabilirdi ve irtifak yararlanan tasinmazin ekonomik mahiyetine hizmet
ederdi. Dolayisiyla aslinda burada benimsenen bu tabirde yararlanan tasinmazin
ekonomik fayda edindigine vurgu yapilmaktadir. Ancak nihayetinde irtifak hakki
sahibinin hakki neticesinde hak sahibi kimsenin tasinmazi da bu haktan yararlanacaktir.
Bu sebeple, yararlanan tasinmaz tabiri dolayli da olsa yerinde bir tabirdir.

Dolayistyla, Fransizca metindeki “le fonds dominant” terimi esasinda en uygun
terimdir. Ciinkii, bu terimle yararlanan taginmaz tabiri hakim taginmaz olarak
adlandirilmis olup bir tasinmazin hak sahibi olup olmadigina iliskin tartismalara yer
vermemektedir.

Yararlanan tasinmazin bu iliskideki rolii hakkin devrinde kendisini gostermektedir.
Esyaya bagl irtifak esyaya baglh bir ayni hak oldugu icin irtifakin devri yararlanan
tasinmazin miilkiyetinin devriyle miimkiindiir. Dolayisiyla hak yararlanan tasinmazin
miilkiyetine bagli olup ondan ayr1 devredilemez.?®? Bundan baska yararlanan tasinmazin

yiiklii tasinmazla komsu olmasina gerek yoktur.?%?

3.1.4.Yiik

Irtifak hakki, bir baska tasinmaz iizerinde kurulup o tasinmazin malikinin miilkiyet
hakkindan dogan yetkilerini kisitlamaktadir. Bu sebeple irtifak hakki geregince yiiklii
tasinmaz malikine bazi ylkiimliiliikkler diisecektir. Hakkin mahiyetinden dogan bu
yiikiimliiliikler esasinda taginmaz tlizerindeki yiike isaret etmektedir.

Bunlar TMK md. 779/1 geregince malikin, irtifak hakkimin igerigi geregince

miilkiyet hakkindan dogan bazi yetkilerini kullanmaktan kaginmasini veya kendi

262 Etienne Petitpierre, Basler Kommentar Zivilgesetzbuch II Art. 730 ZGB, Helbing Lichtenhahn Verlag,
6. Auflage, 2019, Art. 730 N. 5; Sahin, s. 67.
263 Akcaal, s. 619.
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taginmazini irtifak hakki sahibi kimsenin hakkini kullanacagi sekilde kullanmasina
katlanmasini zorunlu kilan hallerdir.?6*

Bu acgiklama iizerine irtifakla yiiklii tasinmaz malikinin yiikiimliliikklerini ikiye
ayirmak gerekir: Miilkiyet hakkindan dogan kimi yetkilerini kullanamamak veya
yararlanan tasinmaz malikinin irtifak hakki geregince kendi taginmazi {izerinde
kullandi@ yetkilere katlanmak.?%°

Ik yiikiimliiliik olan miilkiyet hakkindan dogan kimi yetkilerini kullanamama hali
olumsuz irtifaklar olarak adlandiriimaktadir.®®® Bu yiikiimliilik, malikin miilkiyet
hakkindan dogan olumlu kimi fiil ve islemlerini yasaklamaktadir. Bu irtifak tiiriinde,
irtifak hakki sahibinin faydasi, yiiklii taginmaz malikinin bir yapmama edimi
iistlenmesinde yatmaktadir. Buna 6rnek olarak manzara kapatmama irtifaki verilebilir.
Manzara kapatmama irtifaki sebebiyle yiiklii tasinmaz maliki kendi taginmazini
yararlanan taginmazin manzarasini kapatacak sekilde kullanamaz.

Burada sorulmasi gereken bir soru ise, bu yiikiimliiliiklere sadece malikin mi
katlanmak zorunda oldugudur. Ciinkii TMK md. 779/1°de yiikiimliiliik sahibinin yiiklii
tasinmaz maliki oldugu yazmaktadir. Malik digindaki bir sahsin boyle bir ylikiimliligi
olup olmadig ise tartisma konusudur. Ornegin, manzara kapatmama irtifakinin oldugu
bir durumda yiiklii tasinmaz iizerinde iist hakki sahibi bir kimse sirf yiiklii taginmaz
maliki olmadig1 i¢in yararlanan tasmmmaz aleyhine manzarayr kapatacak bir bina
yapabilir mi sorusunu sormak gerekir. Boyle bir soruya, iist hakki sahibinin bdyle bir
yetkisinin olmadig1 cevabimi vermek yerinde olacaktir.?$” Zira, kanunun lafz1i dar
yorumlandig: takdirde ayni haklarin mahiyeti zarara ugrayacaktir. Oysaki ayni haklar,
esya lzerinde hak sahibinin dogrudan bir hakimiyet kurdugu ve hak sahibinin bu
hakkini herkese karsi ileri siirebildigi haklardir. Dolayisiyla hakk: ihlal eden herkese
karst bu hak ileri siiriilebilir. Bu durumda, kanunda bu yiikiimliiliik lafzen yiikli
taginmaz malikine verilmis olsa da bu hiikmii genis yorumlayip yiikiimliiliigiin herkes

iizerinde oldugunu vurgulamak gerekir.?®8

264 Jorg Schmid ve Bettina Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, Schulthess, 5. Auflage, Ziirich, 2017, N. 1206.
265 Christian Briickner ve Mathias Kuster, Die Grundstiicksgeschifte Schweizer Immobiliarsachenrecht
fiir Praktiker, 2. erweiterte Auflage, Schulthess Juristische Medien AG, Ziirich, 2021, N. 1384, Anilan bu
yiikiimliiliikler ayni yiike isaret eder; Unal, s. 169, Bunun dogurdugu sonu¢ yiiklii tasinmazin yeni
maliklerinin de katlanma ve kaginma yiikiimliiligiine tabi olmasidir.

266 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2737 vd.

267 Unal, s. 124, Yazar irtifak hakki sahibinin irtifakindan faydalanmasina engel olan herkese karst ayni
haklara mahsus dava agma ehliyeti oldugunu ifade etmektedir.

268 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2738, Eserde malikten baska iiciincii bir kisinin de bdyle bir
yetkiyi kullanamayacag1 vurgulanmaistir.
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Ikinci yiikiimliiliik tiirii ise olumlu irtifaklara iliskindir. Bu yiikiimliiliik yiiklii
tasinmaz malikinin yararlanan taginmaza malik olan kimsenin irtifak hakkini
kullanmasina katlanmasi anlamina gelir. Bu yiikiimliiliige sebep olan irtifak tiirti, hak
sahibine yuklii tasinmazi kullanma veya yararlanma yetkisi vermektedir. Boyle bir
yetki, yiikli tasinmaz malikinin miilkiyet hakkinin yararlanma veya kullanma
yetkilerini sinirlandirmaktadir. Bu halde, yiikli tasinmaz maliki irtifak hakki sahibinin
yetkilerini kullanmasina katlanmak zorundadir.

Ayrica bir irtifak hem olumlu hem de olumsuz irtifak oOzelligi gosterebilir. Bu
durumlarda yararlanan taginmaz malikinin hakkinda tam olarak faydalanmasi ig¢in
irtifakin hem olumlu hem de olumsuz irtifak vasfi tasimasi gerekir. Bunlara karma
irtifaklar denir.

Ote yandan TMK m. 779/2°de gegen yapma borglari irtifak haklar1 bakimindan yiiklii
tasinmaz maliki igin esyaya bagli bir bor¢ olusturmaktadir.?® irtifak haklarmin yiiklii
tasinmaz malikine herhangi bir olumlu edim yiiklemesi kural olarak miimkiin
degildir.?’”° Dolayisiyla yapma borcu irtifakin yan bir edimi olarak kararlastirilabilir.?”!
Bunlara 6rnek olarak gecit irtifakiyla yiikli bir tasginmazin yolunun yiiklii tasinmaz
maliki tarafindan temizlenmesi gosterilebilir. Bu ise denildigi iizere bir esyaya bagh
borgtur. Zira malikin taginmazini devrettigi durumda yiiklii tasinmazin yeni maliki bu
borcu iistlenmektedir. Bu durum esyaya bagli bor¢ bashigi altinda degerlendirilen
Roma’daki servitus oneris ferendi irtifakinda yiiklii tasinmazin duvarinin onarilmasi

borcunun giiniimiizdeki bir yansimasidir.

3.1.5.Esyaya Bagh Irtifak Tiirleri

Esyaya bagl irtifaklar genel olarak hukuki islemle kurulur. Yani taraflarin yaptigi
sozlesmeyle ihdas edilir. Kural bu olmakla birlikte TMK’de tasinmaz miilkiyetinin
kisitlamalar1 bashigi altinda tasinmaz malikine ¢ok sayida yukiimliiliik getirilmistir.
Bunlardan bazilar siralanacak olursa,

-TMK m. 737 (komsu hakki) (tasinmazi iizerinde yetkilerini kullanan malikin

komsularini etkileyecek taskinliklardan kaginmasi yiikiimliliigii)

269 Unal, s. 174, Ancak bu edimin esyaya bagli bor¢ olarak adlandirilabilmesi igin bunun tapu
kayitlarindan anlasilmasi gerekmektedir.

270 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, N. 2773; Steinauer, T. II, N. 2219; Heinrich Honsell, Romisches
Recht (6. Auflage), Springer Verlag, 6. Auflage, Berlin, 2006, s. 75; Emir Ergani, s. 39.

271 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, N. 2773; Steinauer, T. II. N. 2219, Burada taraflara kanunen
tanman bu hak taraflarin yapma edimini bir taginmaz yiikii kurmadan kararlastirabilmesidir; Briickner ve
Kuster, N. 1395 vd.; Ertas, s. 529.
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-TMK m. 738 (kendi tasinmazinda kazi veya yap1 yaparken komsu tasinmazlarmn
topraklarin1 sarsmak veya tehlikeye diisiirmek ya da tizerlerindeki tesisleri etkilemek
suretiyle zarar vermekten kaginma yiiktimliiliigii)

-TMK m. 744 (zorunlu mecra hakki)

-TMK m. 747 (zorunlu gegcit hakki)

-TMK m. 751 (baskasinin orman veya merasina girme hakkz1)

-TMK m. 752 (bagkasinin arazisine siiriikklenen seyleri arama ve alma hakki)

Bu sayilanlar kanuni irtifaklar olarak ge¢mektedir. Bunlar kaynagini taraflarin
yaptig1 sdzlesmeden almamaktadir. Bilakis bunlarin kaynagi kanundur.?’> Ancak
bunlara kanuni irtifak dense de bir goriise gére sadece TMK m. 744 hiikmii bir irtifak
hakkidir. Zira diger hallerde tasinmaz malikinin bir ihlali hak sahibinin bir ayni hakkina
zarar getirmekten ziyade ona borglar hukuku bakimindan bir tazminat istemi
dogurmaktadir. Yine Ornegin TMK m. 747’de gegen zorunlu gegit irtifaki haktan
faydalanmak isteyen tasinmaz sahibine bir ayni hak vermemekte, bunun yerine bu
kisinin bunu talep etme hakki bulunmaktadir. Dolayisiyla sayilan bu diger haller birer
esyaya bagli borgtur.?’?

Bundan bagka benzer bir goriis de kanundan dogan irtifaklarin ¢ogunun irtifak
hakkinin temel niteliklerine uymadigini ifade etmektedir. Zira irtifak haklarinin yapisina
gore yiiklii tasinmaz maliki bir sey yapma ve/veya verme edimi yiiklenemez.?’* Bu
sebeple bu goriis TMK m. 749, m. 750, m. 755 gibi hiikiimlerin malike yapma ve/veya

edimi yiikledigini ve bunlarin esyaya bagli bir borg oldugunu vurgulamaktadir.?”®

3.1.5.1.Malik Lehine irtifak Hakki

Irtifak hakki kural olarak baskasmin tasinmaz iizerinde kurulur. Diger bir deyisle
esyaya bagh irtifakta iki ayr1 tasinmaz ve dolayisiyla iki ayr1 malik s6z konusudur.

Ancak baz1 durumlarda iki ayr1 tasinmazin maliki ayn1 kimse olabilir.?’® Bu durumlara

272 Goksu Duygu Cantepe Hakyemez, Miilkiyet Hakk: Sinirlamalarindan Zorunlu Gegit Hakki, Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul Kiiltiir Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Istanbul, 2023, s. 28.

273 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 1950; Cantepe Hakyemez, s. 30.

274 Unal, s. 78.

275 Unal, s. 79.

276 Hans Leemann, Schweizerisches Zivilgesetzbuch Sachenrecht II. Abteilung Art. 730-918, Verlag von
Stampfli & Co, Bern, 1925, Art. 733 N. 15, Yazar malik lehine irtifakin sahsa bagl irtifaklar icin de
miimkiin oldugunu dile getirmistir; Oguzman, Seli¢ci, Oktay Ozdemir, N. 2696.
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malik lehine irtifak denilmektedir. Bu ise Roma’daki iura in re aliena ilkesine aykir1 bir
durumdur.?”’

TMK’de malik lehine irtifakin ortaya koyulabilecegi iki yol vardir. Bunlardan birisi
m. 782’dir. Buna gore, malik iki tasinmazi arasinda hukuki islem yoluyla irtifak hakk1
tesis edebilir.?”

Diger bir ihtimal ise irtifakin sona ermesi iist baglig1 altinda degerlendirilen m. 784’te
geemektedir. Ilgili hiikkiim aslinda basta yararlanan tasinmaz malikinin baska oldugu
fakat sonrasinda yararlanan tasinmaz miilkiyetinin yiiklii tasinmaz malikine gectigi
durumu ele almaktadir. Malik bu durumda irtifaki terkin edebilir. Ancak maddenin
ikinci fikrasma gore hak terkin edilmedigi miiddetce varligini koruyacaktir.?”

Malik lehine irtifak hali ilk bakista anlamsiz durmaktadir. Zira bir kisi hem yiiklii
hem yararlanan tasinmazin maliki olup kendi kendine yiikiimliiliik altina giremez.
Ancak kanun yoluyla &énii acilan bu halin pratikte malike faydalar1 vardir. Oncelikle
vurgulamak gerekir ki her iki ihtimalde de hak askidadir. Ciinkii irtifak hakkinin
yetkileri miilkiyet hakkinin yetkilerinden dogdugu i¢in malikin kendi yetkilerini
kullanirken miilkiyet hakkindan faydalanacagi asikardir. Bu sebeple malikin sinirli ayni
hak sahibi kimliginden &nce malik kimligi gelecektir.?®® Ote yandan malik yiiklii
taginmazinin miilkiyetini bir baskasina devrederse bu durumda askida kalan irtifak
canlanacaktir.?®! Boylelikle malik devrettigi yiiklii tasinmaz iizerinde irtifak hakkini

kullanabilecektir.

3.1.6.Esyaya Bagh Irtifaka iliskin Hiikiimler
3.1.6.1.Hakkin Kapsaminin Belirlenmesi
3.1.6.1.1.Genel Olarak

Ayni haklar i¢inde miilkiyet ve rehin haklarinin kapsami kanun tarafindan acikca
belirtilmistir. Ancak kullanma ve yararlanma haklarindan olan irtifak haklarinin
iceriginin nasil olacagi konusunda kanun koyucu taraflarin iradesine 6ncelik tanimistir.

Hakikaten de bir tasinmazin nasil kullanilacagi veya tasinmazdan nasil yararlanilacagi

277 Honsell, 6. Auflage, s. 76, Roma’da kendi tasinmaz: iizerinde irtifak tesis edilemeyecegi kurali nulla
enim res sua servit diye geger.

278 Schmid ve Hiirlimann-Kaup, N. 1191; Kilicoglu, s. 479.

279 Schmid ve Hiirlimann-Kaup, N. 1192; Kilicoglu, s. 479.

280 T eemann, Art. 733 N. 11, Irtifakin kendisi malik lehine irtifak halinde sadece sekli ve ortiiliidiir. Malik
bu sebeple irtifaki kullanmamaktadir; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, N. 2697.

281 Liver, Art. 733 N. 4.
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hususunda taraflarin 6zgiir iradesine bagvurulmalidir.?®®> Bunun s ise kanun
belirlemektedir. Taraflar sinirli say1 ve tipe baglilik ilkesi geregince kanunda belirtilen
sinirl1 ayni haklardan bagskasini ihdas edemez. Bu ayrica belirlilik ilkesinin de bir
sonucu olup kamuyu ilgilendiren bir husustur. Zira taraflarin s6zde ortaya koydugu yeni
bir sinirlt ayni hak, tiglincii kisilerin hakkini zedeleyecektir.

Bundan bagka irtifak haklar1 iginde esyaya bagli irtifaklar i¢in taraflarin 6zgiir iradesi
on planda tutulmusken, kisiye bagli irtifaklardan intifa ve oturma hakki i¢in ayni sey
gecerli degildir.?®> Bu haklara iliskin kanunda yazan siki sartlara uymak gerekir. Aksi
yonde bir intifa veya oturma hakki kurulamaz.

Esyaya bagl irtifak haklarinin bir diger 6zelligi ise sahibine sinirli yararlanma yetkisi
vermesidir. Tam yararlanma yetkisi ise sadece intifa hakkina mahsustur. Diger her tiirlii
irtifak hakki sahibine sinirl bir yararlanma yetkisi verir.?®* Ornegin {ist hakki sahibi
sadece taginmazin listli veya altinda bir ingaat yapma ve sonrasinda da bu binaya sahip

olma yetkisine sahiptir.?%’

3.1.6.1.2.Tescil Vasitasiyla

Esyaya bagh irtifakta hakkin igerigini belirleme hususunda ise yukarida da
bahsedildigi iizere, kanun koyucunun bir tanmim ortaya koymaktan kagindigi
goriilmektedir. Taraflar irtifak hakkinin igerigini kendileri belirleyecegi i¢in bu durumu
aciklamak ayr1 bir oneme sahiptir. Hakkin igerigini tayin konusunda TMK m.787’den
faydalanilmasi gerekir. Maddenin ilk fikrasina gore hakkin igerigini belirlemek igin tapu
sicilinde yazan hakka bakmak gerekir.?®® Tapu sicilinde yazan irtifak tiirii ne ise hakkin
icerigi de yazili olan irtifak hiikiimlerine tabidir.

Tapu siciline tescil edilen irtifaklar TMK m. 1018 geregince hem yiiklii tasinmaz
sayfasina hem de yararlanan taginmaz sayfasina kaydedilmektedir. Bu iki sayfa arasinda
irtifakin tiirii konusunda bir farklilik olursa esas alinmasi gereken kayit yiiklii tasinmaz

sayfasindaki kayit olacaktir.”®” Ciinkii, yararlanan tasinmaz sayfasindaki kayit bir beyan

282 Jnal, s. 104.

283 Unal, s. 104.

28 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N 2727.

285 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2729.

286 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 2840; Isvicre hukuku iginse Briickner ve Kuster, N.1385;
Leemann, Art. 738 N. 1.

287 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2840; Liver, Art. 738 N. 21; Leemann, Art. 738, N. 1.
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hiikmii tasimakta olup, asil kaydin yiiklii tasinmaz sayfasinda yazan irtifak tiirii oldugu

diisiiniilmektedir.?®®

3.1.6.1.3.Kazanma Sebebiyle

Tescilde yazan kayit esas alinsa da pek ¢ok kez irtifak hakkinin icerigi tescilden
cikarilamamaktadir. Ciinkii tescilde yazan irtifak, gecit irtifaki gibi iki kelimeyle ifade
edilmektedir.?® Oysaki irtifak haklarinin iceriginin tespiti kamuya aciklik ve belirlilik
ilkeleri geregince biiyiik bir éneme sahiptir. Ornegin, yiiklii bir tasmmaz iizerinde
birden fazla iist hakki tesis edilse ve bu haklar yiiklii tasinmazin sayfasinda sadece iist
irtifak1 gibi bir tabirle ifade edilmis olsa bdyle bir durum goriintiste bu haklarin
catistigim diisiindiirecektir. Ustelik irtifak haklar1 tasinmazin tamamu iizerinde tesis
edilmektedir. Bu kuralin varligi da haklarin catistifi diisiincesini pekistirmektedir.
Ancak, irtifak haklar1 her ne kadar taginmazin tamamina tesir etse de c¢ogu kez
tasinmazin bir kismi iizerinde icra edilmektedir. Dolayisiyla tasinmazin bir kisminda bir
tist hakki kullanilirken, diger bir kisminda ise baska bir iist hakkindan diger iist hakkina
bir zarar vermeden faydalanilabilir. Iste bu duruma agiklik getirecek kural TMK m.
787/2°de ge¢mektedir. Ilgili hilkkme gore, tesis edilmis irtifakin igerigi tapu sicilinden
acik bir sekilde anlagilamiyorsa, hakkin kazanilma sebebine veya bu hakkin uzun bir
stireden beri iyi niyetli ve davasiz bir sekilde kullanilma yontemine bakilmalidir. Ancak
bunun da sinirin1 tescilde yazan hak belirleyecektir.?*® Bu sebeple, tescilde yazan hak
bir hukuki karine teskil etmekte ve kazanma sebebine karsi bir iistlinliik tasimaktadir.
Dolayisiyla, iyi niyetli bir ii¢lincii kisi TMK m. 1023 geregince irtifak hakkini iktisap
ederse o kisinin kazandig1 hak tescilde yazan hak olacaktir.

Yukarida da bahsedildigi iizere, iyi niyetli ti¢iincii bir kimse irtifak hakkini sicile
dayanarak iktisap edebilir. Bu durumda bu kimsenin kazanma sebebini inceleme ve
aradaki farklilig1 goézetme gibi bir yiikiimliiliigli bulunmamaktadir. Fakat, iiglincii
kisinin kazanma sebebine bakma yiikiimliiligiiniin oldugu durumlar da doktrinde kabul
edilmektedir. Bunlar, tescildeki kayitta aleni bir sekilde bu kaydin kazanma sebebi ile

tamamlanacaginin belirtildigi veya irtifakin ortaya koydugu haklarin ve borglarin tescil

288 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 2794; Liver, Art. 731 N. 60.
289 Unal, s. 136.
290 Sahin, s. 305; Unal, s. 137.
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yoluyla belirlenmesinin yeterli olmadig1 hallerdir.**! Tescilde yazan kayittan, taraflarin
hak ve borglarinin belirlenmesinin yeterli olmadig: hallere, Federal Mahkemenin bir
karar1 6rnek gosterilebilir. Ilgili karara gore, tasinmazin fiziki mahiyetinin kolaylikla
anlasildig1 durum “dogal aleniyet” olarak nitelendirilmis ve bu durum sebebiyle iigiincii
kisinin sirf tapu siciline bakarak iyi niyet sahibi olamayacagi hiikkme baglanmustir.2%>
Ilave edilmesi gereken bir diger husus ise kazanma sebebinin nasil yorumlanmasi
gerektigidir. Kazanma sebebi hakkin tahsis edildigi gayeye gore yorumlanmalidir.
Deginilmesi gereken bir diger konu ise Isvigre ve Tiirk hukukunda utilitas fundi
(objektif yarar) kavraminin, diger bir deyisle hakkin sadece tasinmazin gereksinimlerine
hizmet edecegi anlayismin kabul edilmedigidir.*®> Roma’da kabul edilen gériise gore bir
irtifak hakki sadece baska bir tasinmazin yararmma hizmet etmelidir. Bu sebeple,
yararlanan tasinmaz malikinin sahsi yarar1 yani subjektif yarar1 gozetilmez.>** Ancak
Isvigre ve Tiirk hukukunda bu anlayistan vazgecilmis ve yararlanan tasinmazin
yararindan (objektif yarar) baska yararlanan tasinmaz malikinin sahsi yarar1 (subjektif
yarar) i¢in de irtifak hakki tesis edilebilecegi kabul edilmistir. Dolayisiyla, kazanma
sebebinin yorumlanmasi konusunda hakkin tahsis edildigi gayeye basvurulurken iki ayri
ihtimal giindeme gelmektedir. Hak ya yararlanan taginmazin yarar1 ya da yararlanan
taginmaz malikinin sahsi yarari i¢in kurulmustur. Bu hususta da kazanma sebebine
bakilarak hakkin tahsis edildigi gaye acik bir sekilde anlasiliyorsa hakkin igerigi de
buna gore yorumlanacaktir.>®> Kazanma sebebine bakilarak hakkin tahsis edildigi gaye
acik bir sekilde anlagilamiyorsa, bu durumda genel kural olan objektif yarar ilkesi kabul
edilecek ve hakkin tasinmazin yararina tesis edildigi sonucuna ulagilacaktir.?%
Yine kimi durumlarda tescildeki kayittan anlasilan kapsam, kazanma sebebinden

cikarilan kapsamdan daha dar veya daha genis olabilir. Tescildeki kapsamin daha dar

oldugu duruma ornek olarak, tescilde gegit irtifaki i¢in yaya gecidi yazdigi halde,

21 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, N. 2842; Liver, Art. 738 N. 31 vd; Steinauer, T. II, N. 2291a;
Haluk Nami Nomer ve Serkan Ergiine, Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis, Genisletilmis 9. Basi, On iki
Levha Yaymncilik, Istanbul, 2022, N. 1494,

22 BGE 108 11 544,

https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/de/php/clir/http/index.php?highlight docid=atf%3A%2F%2F108
-11-542%3 Ade&lang=de&zoom=&type=show_document, e.t. 13.01.2023.

293 Ocal Apaydin, s. 298; Leemann, Art. 730 N. 28; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 2843.

294 Ocal Apaydn, s. 105; Roma’da kabul edilen utilitas fundi kavrami igin Digesta’da sdyle bir hiikiim
yer almaktadir: “Ut pomum decerpere liceat et ut spatiari et ut cenare in alieno possimus, servitus imponi
non potest.” Ciimlenin Tiirkgesi soyledir: Irtifak hakki, bagka bir kimsenin tasinmazinda gezmek, yemek
yemek veya meyve toplamak igin tesis edilemez, Justinianus, Tustiniani Digesta, 8.1.8, Paulus libro 15 ad
Plautium.

295 Nomer ve Ergiine, N. 1489,

2% Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2843; Liver Art. 738 N. 40 vd.; Leemann, Art. 738 N. 28.
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kazanma sebebinde tasitlarin da gegebilecegi bilgisinin yer aldigi bir durum
gosterilebilir. Bunun tam tersi ihtimal de tescildeki kapsamin daha genis oldugu hal
olacaktir.

Tescildeki kapsamin kazanma sebebinden daha dar oldugu durum ig¢in kazanma
sebebinin hukuki mahiyetini belirlemek gerekir. Kazanma sebebinin igeriginin bir kismi
tescilin aciklayict ve tamamlayici birer unsurudur. Bu kismin ayni bir etkisi
bulunmaktadir.?’’” Kazanma sebebinin tescildeki kapsami asan kismi ise ayni etkiye
sahip olmayan ve s6zlesmeyi kuran taraflar arasinda kisisel bir bor¢ doguran boliimdiir.
Dolayistyla yiiklii tasinmaz iyi niyetli bir iiclincii kisi tarafindan devralindiginda,
kazanma sebebinin tescildeki kapsami asan kismi i¢in bu kisiye karsi bir sey iddia
edilemez.?*® Boyle bir durumda TMK m. 1027 hiikiimleri uygulanir. Yani kapsamin
tescil uyarinca daha dar veya kazanma sebebi geregince daha genis olmasini isteyen
taraf tapu memurundan bu yanlishigin giderilmesini talep edebilirler. Istemin sonugsuz
kalmast durumunda mahkemeden sicildeki yanlishgin diizeltilmesi talebinde
bulunulabilir.**

Tescildeki kapsamin kazanma sebebinden anlasilan kapsamdan daha genis oldugu
durumda ise tescil ile kazanma sebebinin ortak kapsami gegerli iken, tescilin
kapsaminin askin kismi yolsuz olacaktir.>’ Tescildeki genis kapsam, yiiklii tasinmaz
malikinin menfaatlerine ters diisebilir. Bu durumda, yiiklii tasinmaz maliki yararlanan
tasinmaz malikinden tescilin kazanma sebebine uygun bir sekilde diizeltilmesini talep
edecektir. Yararlanan taginmaz maliki ise bu istemi yerine getirmezse, yiiklii tasinmaz
maliki TMK m. 1027 hiikiimlerine dayanacaktir.*®' Yararlanan tasinmaz iyi niyetli bir
ticlincii kisi iktisap etmisse, ylklii tasinmaz maliki tigiincii kisiye karsi tapu sicilinin

diizeltilmesi talebinde bulunamaz.’°

27 Nomer ve Ergiine, N. 1491.

298 Nomer ve Ergiine, N. 1491.

2% Nomer ve Ergiine, N. 1491, Bu goriise gore, yararlanan tasinmaz malikinin, kazanma sebebindeki
kapsamin daha genis olmasinda menfaati vardir. Yararlanan tasinmaz malikinin, kapsamin geniglemesi
icin TMK m. 1027’de basvuracagi yolla TMK m. 716’daki hiikiimden kiyasen faydalanacagi
belirtilmistir. Buna gore, irtifak sézlesmesinin kurucusu olan irtifak hakki sahibi kimse, yiikli tasinmaz
malikinden irtifakin kapsaminin genisletilmesi yoniinde esasli bir nedene sahip oldugu takdirde, hakkin
genislemesi adina kigisel bir hak sahibi olacaktir. Yiiklii taginmaz maliki yararlanan taginmaz malikinin
bu istemini reddederse, yararlanan taginmaz maliki mahkemeden irtifakin hilkkmen genislemesini talep
edebilir.

390 Nomer ve Ergiine, N. 1492.

391 Nomer ve Ergiine, N. 1492, Yazar TMK m. 1027°de gegen davanin TMK m. 1025’te gegen tapu
sicilinin diizeltilmesi davas1 hitkmiinde olacagini savunmaktadir.

392 Nomer ve Ergiine, N. 1492,
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Bunun diginda, yararlanan tasinmaz maliki ise TMK m. 712’de gecen olagan
zamanasimi yoluyla irtifakin tescilde yazan genis kapsamini edinemez. Zira, olagan
zamanasiminda iyl niyet aranmakta olup kurucu anlagmanin tarafi olan irtifak hakki

sahibinin kazandirici sebepte yazan hiikiimleri bilmemesi miimkiin degildir.

3.1.6.1.4.Uzun Siireden Beri Davasiz ve Iyi Niyetle Kullanma Yoluyla

Tescilden ve kazanma sebebinden hakkin igerigi anlagilamiyorsa, bu halde irtifakin
uzun bir siire boyunca iyi niyetle ve davasiz bir sekilde nasil kullanildigma bakilir.>*
Bu yontemde taraflar arasindaki fiili durum iizerinden bir ¢ikarimda bulunulmaktadir.
Yani irtifak hakk: sahibi irtifaki iyi niyetli bir sekilde uzun bir siireden beri belli bir
sekilde kullanirken, yiiklii tasinmaz maliki de bu duruma katlanmigsa irtifakin kapsami
taraflarin bu iligkisi tizerinden yorumlanmalidir. Ancak bunun da smirini tescilde yazan
kayit belirlemektedir.’** Uzun bir siire boyunca iyi niyetle ve davasiz bir sekilde
kullanimin, tescildeki kayit sinirlari icinde olmast gerekir. Tescildeki kayittan farkli bir
irtifak uygulaniyorsa tescil esas almir. Ornegin taraflar tapuda iist hakki tesis edip kendi
aralarinda gecit hakk: saglamigsa, burada var olan hak gergekte iist hakkidir.

Burada tartisilmasi gereken bir husus, uzun bir siireden kastin ne oldugudur. Kanun
koyucu bu uzun siirenin ne kadar oldugunu belirtmemistir. Uzun siire ile taginmazlarda
ayni hak iktisab1 gecerli olan 10 yillik zamanasim1 m1 kastedilmektedir gibi sorular akla
gelebilir. Esasinda kanun koyucunun belirli bir zaman dilimi degil de uzun bir siire
tabiri kullanmasinin altinda taraflarin hakkin kapsamini belirleyecek bir siire gegirmesi
gerektigi disiincesi yatmaktadir. Dolayisiyla tescilde ve kazanma sebebinde
yazanlardan hakkin kapsami yeterince anlagilamazsa, taraflarin bunu ortaya koyabilecek
bir siireyi gecirmis olmalar1 gz éniinde bulundurulacaktir.’®> Bu sebeple, yiiklii veya
yararlanan tasinmazlar devredildikge yeni maliklerin tescil simirlari i¢inde kalan
kullanim sekilleri degisiklik gdosterebilir ve irtifakin kapsami da zaman iginde
degisebilir.

Bir diger husus ise irtifakin uzun siireden beri kullanimimin tescil ve kazanma
sebebinde belirtilen Slgiitii agmas1 halinde, zamanagimi sebebiyle irtifakin kapsaminin
genisleyip genislemeyecegi sorusudur. Bir goriis bunun miimkiin olmadigini, ¢iinki

TMK m. 787°deki hiikiimden sadece irtifakin uzun siireden beri iyi niyetle kullanimina

393 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2844.
394 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2845.
395 Nomer ve Ergiine, N. 1495.
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iligkin yorumun, tescil ve kazanma sebebindeki kapsama bir 1sik tutmak igin
kullanilabilecegini savunmaktadir.’®® Bu goriise gore, bunun kazandirici zamanasimiyla

alakas1 yoktur. Diger bir goriis ise bunu miimkiin gérmektedir.>"’

3.1.6.1.5.Mahkeme Karariyla

Irtifak hakkinin kapsamini yorumlamak igin sirasiyla tescil, kazanma sebebi ve
hakkin uzun bir siireden beri davasiz ve iyi niyetle kullanilma sekli incelenmesine
ragmen bir sonuca ulagilamiyorsa, mahkemede yiikli ve yararlanan taginmaz

maliklerinin menfaatleri arasinda bir orta yol bulunmaya ¢alisilir.

3.1.6.1.6.0zel Kanun Hiikiimleri ve Yerel Adetlerle

Kanunda irtifak hakkinin kapsamina iliskin 6zel bir hiikiim daha yer almaktadir.
Ilgili hiikim TMK m. 789 olup yerel adet ve o6zel kanun hiikiimlerine atifta
bulunmaktadir. Buna gore, gegit irtifaklarindan tarla yolu, yaya veya araba gecidi gibi
haklar, hayvanlar1 otlatma veya sulama gibi haklar, tarla veya arklara su alma vb.
haklarin kapsamini belirlemek i¢in dncelikle taraflar arasindaki anlagmalara veya 6zel
kanun hiikiimlerine bagvurulacaktir. Buradan bir sonug¢ alinamazsa yerel adet hiikiimleri

uygulanacaktir.

3.1.6.2.Hakkimn Kullamlmasina liskin Hiikiimler

Irtifak hakki, yararlanan ve yiiklii tasmnmaz maliklerinin karsilikli yetki ve
yukiimliiliiklerinin bulundugu bir hukuki iliskiyi barindirmaktadir. Bu iliskide
yararlanan taginmaz maliki ya tasinmazi dogrudan dogruya kullanmakta ya da yiikli
tasinmaz maliki irtifaktan Gtiiri bazi davranislardan kaginmaktadir. Bu sebeple yiikli
tasinmaz malikinin miilkiyetten dogan yetkileri kisitlanmistir. Dolayisiyla miilkiyet ve
irtifak hakkinin sinirlarmin iyi ¢izilmesi gerekir.

Taraflarin yetki ve yiiktimliiliiklerinin belirlenmesinde etkili olacak husus irtifak
hakkinin kapsamidir. Esasen bir 6nceki boliimde bu konu detaylica islendigi i¢in burada
tekrar deginilmeyecektir. Bunun disinda, TMK m. 2’de gegen diiriistliik kurali irtifak
hakkinda da kendisini gosterecektir. Taraflar yetkilerini kullanirken diiriistliik kuralina

uymak zorundadir.

396 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2846.
307 Liver, Art. 738 N. 119.
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3.1.6.2.1.Yararlanan Tasinmaz Malikinin Y etkileri

Yararlanan tasinmaz maliki, irtifak hakkimi kullanirken TMK m. 786/1’e gore
hakkini korumak ve kullanmak igin her tiirlii tedbiri alma yetkisine sahiptir.>%®
Gergekten de bu irtifakin bir ayni hak olmasinin dogal bir sonucudur. Zira, irtifak hakk1
sahibi hakkini kullanabilmek veya hakkina bir zarar gelmemesi i¢in her tiirlii tedbiri
almaya ehildir.

Irtifak hakk: sahibi, bir tedbir olarak hakkini kullanmak adina her tiirlii tesisat:
doseyip kullanabilir. Buna 6rnek olarak, kaynak hakki sahibinin yiiklii tasinmazdan
suyu alip kendi tasinmazina tasiyabilmesi i¢in bir tesisat doseyebilme yetkisi vardir.
Bunun disinda, bu tesisat halihazirda yiiklii tasinmaz tizerinde bulunuyorsa, irtifak hakki

sahibi bu tesisati da kullanabilir. Ciinkii, tasinmazda irtifak hakk: tesisat {izerinde de

kurulacagi igin hak sahibinin kullanma yetkisi dahilinde olacaktir.>®

3.1.6.2.2.Yararlanan Tasinmaz Malikinin Yiikiimliiliikleri

Yiiklii taginmaz tizerindeki irtifak hakki, miilkiyet hakki sahibinin kullanma ve/veya
yararlanma yetkilerinin kisitlanmasina sebep olur. Bu sebeple, irtifak hakki ile miilkiyet
hakk: arasinda c¢atisma yasanabilir. Bu catismanin 6nlenmesi i¢in yararlanan taginmaz
maliki, irtifak hakkinin kapsami iginde hareket etmeli ve yiiklii tasinmaz malikinin
miilkiyet hakkina bir zarar vermemelidir.>'° Bu yiikiimliiliik aslinda TMK m. 2’deki
diiriistliik kuralindan da acik bir sekilde ¢ikarilabilir.3!!

Diirtistliik kuralinin bir yansimasi olarak TMK m. 786/1°deki ciimlenin sonunda
irtifak hakk1 sahibinin yiikiimliiliiklerine yonelik bir hiikiim bulunmaktadir. Ilgili hitkkme
gore irtifak hakki sahibi, hakkini yiiklii tasinmaz malikine en az zarar verecek sekilde
kullanmak zorundadir.'? Yiiklii tasinmaz maliki, irtifak hakki sebebiyle zaten bir
katlanma veya kacinma yiikiimliiliigii altindadir. Yararlanan tasinmaz malikinin irtifak
hakki kapsaminin digina ¢ikmasi miilkiyet hakkinin ihlali sonucunu dogurur. Bu

sebeple, irtifak hakki sahibi hakkini en kolay yoldan kullanmalidir. Hakkini kullanma

308 Sirmen, s. 585.

309 Sahin, s. 69.

310 Ayan, Sinirli Ayni Haklar, s. 65.
311 Unal, s. 133.

312 Akgaal, s. 630.
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bakimindan birden fazla segenegi varsa iglerinden en kolaymi tercih etmelidir. Aksi
durumlar hakkin kétiiye kullanilmasi anlamma gelir.3!?

Bunun disinda bu goriis irtifak hakki sahibinin, hakkini kullanirken yiiklii tasinmaz
malikine en az zarar verecek yonteme basvurmadigi durumda yiiklii tasinmaz malikinin
TMK m. 730°daki hiikiimden faydalanabilecegini savunmaktadir.>'* TMK m. 730
esasinda bir tasinmaz malikinin, miilkiyet hakkin1 yasal kisitlamalar1 ihlal ederek bir
baskasini zarara ugratmasi veya bu kisinin zarara maruz kalacak olmasi durumunda
kullanilabilecek bir hukuki ¢aredir. Zarara ugrayan veya ugrama ihtimali olan kimseler,
malikin kusuru olmasa bile i¢inde bulundugu durumun eski hale getirilmesini, tehlike
ve zararin ortadan kaldirilmasin1 dava edebilir. Ancak miilkiyet hakkina iliskin
hiikiimler, kiyasen irtifak haklarma da uygulanabilir. Bu sebeple, irtifak hakki sahibi
kusuru olmasa dahi irtifak hakkini kullanirken yiiklii tasinmaz malikini bir zarara
ugratmigsa veya yiklii tasinmaz malikinin bir zarara ugramasi ihtimal dahilindeyse
yiiklii tastnmaz maliki TMK m. 730 hiikiimlerine basvurabilir.?!®

Buraya kadar irtifak hakki sahibinin yiikli taginmaz malikine kars1 olan
yukiimliiliiklerinden bahsedilmistir. Ancak, ayni tasinmaz {izerinde birden fazla irtifakin
ayn1 anda kullanildig1r durumda da irtifak hakk: sahibi diiriistliik kurali ve TMK m. 730
hiikiimleri bakimindan yiikiimliiliik tasimaktadir.>'® Ayni zamanda irtifak hakki sahibi
yuklii tasinmaza komsu taginmazlar iizerindeki ayni hak sahiplerine karsi da ayni
yukiimliiligi tasimaktadir. Dolayisiyla bu kimseler de diiriistliik kurali ve TMK m. 730
hiikiimlerine basvurabilirler. Ote yandan, irtifak hakki sahibi yiiklii tasinmazda bulunan
bir kisisel hak sahibinin hakkina zarar vermisse, bu kisi ancak diiriistliik kurali ve haksiz
fiil hiikiimlerine dayanabilir.

Irtifak hakki sahibine iliskin bir diger yiikiimliiliik ise TMK m. 790°da ge¢mektedir.
Ilgili madde, irtifak hakkini kullanirken gereken tesisatin bakim yiikiimliiliigiiniin irtifak
hakki sahibine ait oldugunu hiilkme baglamistir. Zaten irtifak hakki sahibi, yiikli
tasinmaz malikinin tesisatin1 kullanip eskitecegi icin bunlarin bakimin1 yapacak ve
masraflarin1 katlanacak kisi de kendisidir.®!” Ancak bunun disinda taraflar irtifaki

kurucu sozlesme veya bagka bir hukuki islem yoluyla bu genel kuralin disina ¢ikma

313 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 2854; Sahin, s. 352, 353.

314 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2854.

315 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 2854; Nomer ve Ergiine, N. 1502.
316 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2855.

317 Unal, s. 171.
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hakki vardir.*'® Yine, TMK m. 790’nm ikinci fikrasina gére ayni tesisattan malik de
faydalaniyorsa, aksi kararlagtirllmadigi miiddetce masraflara katlanma orani taraflarin
sagladiklar1 fayda nispetince olacaktir.®!”

Son olarak irtifak hakki sahibi hakkini bizzat kullanmalidir. Bu sebeple bu hakki bir
baska sahsa kullandirmamalidir. Bu husus ise 6zellikle olumlu irtifaklar i¢in 6nem arz
etmektedir.’?® Aksi ihtimalde esyaya bagl irtifakin niteliklerinden birisi olan hak
sahibinin yararlanan tasinmaz maliki oldugu gercegi anlamini yitirecektir.*>! Bunun
istisnasini ise yararlanan tasinmaz {lzerindeki kiraci, iist hakki veya intifa hakki

sahipleri olusturmaktadir.>??

3.1.6.2.3.Yiiklii Tasinmaz Malikinin Yetkileri
3.1.6.2.3.1.Genel Olarak

Yiikli tasinmaz malikinin, kanundan dogan birtakim yetkileri bulunmaktadir.
Bunlardan ilki TMK m. 785’te ge¢mektedir. Ilgili hiikiim yiiklii tasinmaz malikine
irtifak hakkimin terkini yetkisi vermektedir. Irtifakin sagladigi herhangi bir yarar
kalmadigi durumda yiikli tasinmaz maliki hakkin terkinini bedelsiz olarak talep
edebilirken, yiikiine oranla ¢ok az bir yarar saglayan irtifakin bulundugu halde ise bir
bedel karsiliginda yikli taginmaz maliki hakkin kismen veya tamamen terkinini
isteyebilir.**® Ancak burada da TMK m. 2’de gegen diiriistliik kuralim goz ardi
etmemek gerekir. Zira diristliik kurali geregi irtifak sozlesmesi uyarlanabiliyorsa

(clausula rebus sic stantibus) éncelik bu hale taninmalidir.>?*

318 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2856.

319 Unal, s. 170.

320 UUnal, s. 135.

321 Unal, s. 156.

32 Unal, s. 134.

323 Y. 14. HD, E. 2015/13475, K. 2018/3519, K.T. 07.05.2018, https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t.
20.07.2023; Y. 14. HD, E. 2011/4518, K. 2011/6179, K.T. 05.05.2011, https://karararama.yargitay.gov.tr,
e.t. 10.08.2023, ...Tirk Medeni Kanunu’nun 785.maddesi uyarinca irtifakin sagladig1 yararin yok olmasi
veya olaganiistii azalarak ¢ok az yarar saglamasi halinde yiikli taginmaz maliki yararlanan taginmaz
malikinden irtifakin terkini i¢in onay isteyebilir. Bu onayin verilmedigi hallerde mahkemeye bagvurarak
irtifak hakkinin terkini istenir. Boylece, esya hukukundan kaynaklanan bu kisitlamanin miilkiyet
hakkinin, baslangicta mevcut olan yararin ortadan kalkmasi veya azalmasi nedeniyle kisitlanmasimin
online gecilmek istenmektedir.; Y. 14. HD, E. 2018/4453, K.2019/3137, K.T. 04.04.2019,
https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 10.08.2023, Yargitay burada intifa hakkinin yarar dengesinin
bozulmasi halinde taginmaz lehine kurulan irtifaklara iliskin TMK m. 785 hiikmiiniin kiyasen
uygulanmasi gerektigine hiikmetmistir.

324 Tek, MK 785, s. 246, Y. 14. HD, E. 2006/8036, K.2006/10113, K.T. 29.9.2006,
https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 15.08.2023.
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Yine, yiiklii taginmaz malikinin bir diger yetkisi ise TMK m. 786’dan
cikarilmaktadir. Maddenin ilk fikrasinin ikinci climlesine gore, yararlanan taginmaz
maliki yiiklii tasinmaz malikine en az zarar verecek sekilde hakkini kullanmalidir.
Irtifak hakki sahibi, iizerine diisen bu yiikiimliiliigii yerine getirmedigi takdirde yiiklii
taginmaz maliki TMK m. 730°daki hiikiimlere basvurabilir.

Yikli taginmaz malikinin son yetkisi ise TMK m. 791°de ge¢mekte olup irtifak
hakkinin kullanildig1 yerin degistirilmesi lizerinedir. Bu yetki konusunda ¢alismanin

simdiki kisminda detaylica bir inceleme yapilacaktir.

3.1.6.2.3.2.irtifakin Naklini isteme

Irtifak haklar1 her ne kadar tasinmazin tamamu iizerinde kurulsa da bu haklardan
cogu defa tasinmaz iizerinde belli bir kisimda faydalanmilmaktadir. Irtifakin tasmmazin
belli bir kisminda kullanildigi durumda, TMK m. 791 hiikmii uyarinca yiiklii tasinmaz
maliki, menfaati geregince hakkin kullanim yerini degistirebilir. Yiikli tasinmaz
malikinin bu yetkisini kullanabilmesi ise bazi sartlara tabi tutulmustur.

Bu sartlardan ilki, irtifakin tasmnmazin belli bir kisminda kullanilmasidir.*?>* Maddede
gecen hikkme gore, irtifakin kullanildigr yer tapu kiitiiglinde belirtilmis olsa dahi
tasinmazin nakli miimkiindiir. Dolayisiyla irtifakin kullanildig: yer, irtifakin kapsamina
iliskin TMK m. 787 hiikmiince tapu sicilinde, kazanma sebebinde veya hakkin
taraflarca uzun bir siireden beri iyi niyetle kullanilis bicimine gére belirlenebilir. Ote
yandan, irtifakin nakli tasinmazin bir yerinden baska bir yerine olacagi i¢in tasinmazin
sadece bir kisminda kullanilabilecek bir irtifaklarda bu hal miimkiindiir.>2°

Bir diger sart ise bu degisimin yiiklii tastnmaz malikine bir fayda saglamasidir.>?’ Bu
bir ekonomik fayda olabilecegi gibi malikin manevi bir faydasi da olabilir. Yikli
tasinmaz maliki ayrica bu menfaatini ispat etmesi gerekir.’?® Bunun disinda bu naklin
irtifak hakki sahibinin edindigi faydaya da bir zarar getirmemesi gerekir.*>* Bunun i¢in
oncelikle bakilmasi gereken sey, irtifakin basta kuruldugu yerin irtifak hakki sahibine
sagladig faydanin, nakledildigi yerde de devam edip etmedigidir. Bu bakimdan naklin

325 Schmid ve Hiirlimann-Kaup, N. 1292.

326 Akgaal, s. 631.

327 Unal, s. 166, Yazar bu yararin sonradan hasil olan bir gereksinime binaen ortaya ¢iktigmi belirtmistir.
Eserinde de ornek olarak gecit irtifakinin kullanildigi tasmmmaz kisminda bir bina insa etme
gereksiniminin ortaya ¢ikmasini géstermistir.

328 Schmid ve Hiirlimann-Kaup, N. 1292; Riemer, beschrinkten, s. 70.

32 Y. 14. HD, E. 2011/4518, K. 2011/6179, K.T. 05.05.2011, https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t.
13.07.2023.
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diistintildiigi yer irtifak hakki sahibine aym1 faydayi saglamiyorsa boyle bir naklin
gerceklesmesi miimkiin degildir.**° Yine, irtifakin nakledilecegi yerde bir baska ayni
hak sahibinin menfaati de s6z konusu ise bu durumda haklarin ¢atismasi giindeme
gelecegi icin bu nakil de irtifak hakki sahibinin menfaatine ve diger ayni hak sahiplerine
zarar verecektir.

Irtifakin nakli sebebiyle taraflarin menfaatlerinde olusacak degisikliklere iliskin
bagkaca ihtimaller de miimkiindiir. Bunlardan ilki, irtifak hakk: sahibinin ¢ok az bir
zarar yasamasidir. Boyle bir durumda, doktrinde irtifak hakk: sahibinin béyle bir nakle
itiraz edemeyecegi ve bu zarara katlanmas1 gerektigi belirtilmistir.*! Bir diger ihtimal
ise yuiklii tasinmaz malikinin edinecegi faydaya kiyasla irtifak hakki sahibinin daha az
bir zarara ugramasidir. Boyle bir durumda TMK m. 785/2’ye bakmak gerekir.>*?
Esasinda irtifakin yiikiine oranla ¢ok az bir fayda sagladigi durumda, irtifakin bir bedel
karsiliginda kismen veya tamamen terkinini diizenleyen hiikiim burada kiyasen
uygulanabilir. Burada da yiik tasinmaz {izerinde devam ederken, irtifak hakki sahibinin
faydas1 azalacaktir. Dolayisiyla, yiiklii tasinmaz maliki nakil sebebiyle olusacak zarari
irtifak hakki sahibine 6deyecektir.

Irtifakin nakli igin gereken son sart ise yiiklii tasinmaz malikinin nakil giderlerini
karsilamasidir. 3

Nakli istemeye yetkili olan kimse yiiklii tasinmaz malikidir. Yiikli tasinmaz maliki
istemini irtifak hakki sahibine bu istemini yoneltmelidir. Sonrasinda ise irtifak hakki
sahibi istemi kabul ederse nakil gerceklesir. irtifak hakki sahibinin, istemi kabul
etmedigi durumda ise naklin gergeklesmesi i¢in yiiklii tasinmaz malikinin agacagi bir
dava ile naklin karara baglanmasi gerekir.>** Nakli ortaya koyan evrak (taraflarin
iradelerinin uyustugunu gosteren resmi senet veya mahkeme karar1) tapu sicilindeki
dayanak belgeler arasia konulur.3*

Irtifak hakk1 sahibinin ise nakli istemeye yetkili olup olmadig1 tartismali bir konudur.
Bir goriise gore bu miimkiin degildir. Zira kanunda nakli talep etme yetkisinin yiiklii

tasinmaz malikine ait oldugu yazmaktadir.>’® Bir diger goriis ise yiiklii tasmnmaz

330 Sirmen, s. 588.

31 Liver, Art. 742 N. 32, 33; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 2862 dp. 235.

332 Unal, s. 166.

333 Schmid ve Hiirlimann-Kaup, N. 1292; Riemer, beschrinkten, s. 70.

334 Ocal Apaydin, s. 324.

335 Nomer ve Ergiine, N. 1530.

33 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 2866; Nomer ve Ergiine, N. 1524; Ertas, s. 531.
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malikinin hakkini kétiiye kullanmasi karsisinda irtifak hakki sahibine de nakli talep
etme yetkisi tanmabilecegini savunmaktadir.®*’

TMK m. 791’in son fikrasinda, mecra irtifakinin nakline iliskin 6zel bir hiikiim
bulunmaktadir. Fikrada mecranin nakli i¢in komsuluk hukukuna iliskin kurallarin
uygulanacaglr yazmaktadir. Bu hiikiim, tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalar1 bashigi
altindaki TMK m. 746 hiikmiine atifta bulunmaktadir. Yapilan atif nedeniyle hem
anlasma yoluyla hem de zorunluluk sebebiyle kurulmus mecra irtifakinda bu 6zel
hiikiim uygulanacaktir.’*® Bu 6zel hiikiim ise yiiklii tasinmaz malikinin menfaatinedir.
Buna gore mecra hakkinin naklinin giderleri kural olarak irtifak hakki sahibine ait
olacaktir. Ozel durumlarm elverdigi dl¢iide ise irtifak hakki sahibiyle beraber yiiklii
tasinmaz maliki de masraflara katlanacaktir. Hiikmiin yiiklii taginmaz malikine sagladigi
bir diger fayda ise irtifaki, irtifak hakk: sahibi hilafina daha elverissiz bir yere tasima
yetkisi sunmasidir. Ancak bu zararmn biiyiik dl¢lide olmasi halinde boyle bir nakil de

miimkiin olmayacaktir.>*

3.1.6.2.3.2.1.Irtifakin Bir Baska Tasinmaza Naklini isteme

Irtifak hakkimmn nakli, kural olarak yiiklii tasinmazin bir yerinden bir baska yerine
taginmast i¢in miimkiindlir. Ancak yikli tasinmaz malikinin, irtifaki yiikli
tasinmazindan bir bagka tasinmazina naklini isteme yetkisi ise kanunda
diizenlenmemistir.

Doktrinde bir goris, irtifakin bir baska tasimmaza naklini miimkiin gérmektedir.
Burada civiliter uti kuralindan bahsetmek gerekir. Civiliter uti Roma’da kabul edilen ve
giiniimiiz hukuklarina da yansimis bir kuraldir. TMK m. 786/1°de de diizenlenen bu
kural geregince yiiklii tasinmaz malikinin menfaatleri gézetilmeli ve irtifak hakki ytiklii
tasinmaz malikine en az zarar verecek sekilde kullamlmalidir** Yiikli tasinmaz
malikine irtifakin naklini isteme yetkisi de bu kuralin bir sonucudur.’*! Bu sebeple

yikli tasinmaz maliki irtifakin bir baska tasinmazina naklini isteme konusunda bir

337 Liver, Art. 742 N. 28; Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 67; Y. 14. HD, E. 2007/6715, K. 2007/8327, K.T.
26.06.2007, https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 15.07.2023, Yalnizca yiklii taginmaz malikine
taninan bu hakkin temelinde malikin miilkiyetini iktisadi amaca uygun olarak kullanmasimin gereksiz
sinirlamalara tabi tutulmamasimi saglamak ve kamu yararn diisiinceleri yatmaktadir. Diger yandan,
yararina irtifak tesis edilen kisinin de Irtifakin yerinin degistirilmesini istemesi halinde bunda yarar1 var
ise, yiiklii tasinmaz malikinin buna kars1 ¢ikmasmin hakkin kétiiye kullanilmasi olarak degerlendirildigi
durumlar da kabul edilmektedir.

338 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2871.
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menfaat sahibi olup da bunu ispatladigi halde, irtifak hakki sahibi bu istemi kabul
etmezse civiliter uti ve diiriistliik kuralina aykir1 davranmis olacaktir.>*? Dolayistyla
sartlarin gergeklesmesi halinde bdyle bir istem miimkiin goriinmektedir. Gergekten de
yuklii tasinmaz malikinin, irtifakin bir baska tasinmazina naklini engelleyen bir durum
bulunmamaktadir. Bu nedenle bu goriise hak vermek gerekir. Ote yandan vyiiklii
tasinmaz malikinin bu istemi, irtifak hakk:i sahibinin haklarina zarar vermemelidir.
Ornegin, naklin istendigi tasinmaz, irtifak hakki sahibi igin elverisli bir tasinmaz degilse
veya yeni taginmazda oncesinde kurulmus bagka ayni haklar varsa bdyle bir istemin
kabulii irtifak hakki sahibinden beklenemez.

Irtifakin bir baska tasinmaza naklinin miimkiin oldugu halde, irtifakin tagmnmazin bir
kisminda icra edilmesi sartinin burada da aranip aranmamasi gerektigi ise tartisilmasi
gereken bir sorudur. Zira, artik irtifak bir tasinmazin bir yerinden bir bagka yerine
tasinmamaktadir. Bunun yerine, irtifak bir tasinmazdan baska bir tasinmaza
nakledilmektedir. Bu sebeple, tasinmazin tamaminda icra edilen bir irtifak baska bir
tasinmaza tasinabilir mi sorusunu sormak gerekir. Esasinda TMK m. 791°de agik bir
sekilde “Irtifak hakk: yiiklii taginmazin yalmiz belli bir kisminin kullanilmasi kosuluyla
kurulmussa...” hikmii yer almaktadir. Ancak burada sirf kanunun lafzindan yola
cikarak boyle bir imkana el vermemek pek bir anlam tagimayacaktir. Kald1 ki irtifakin
bir baska tasinmaza naklini 6ngoéren bir hiikiim ise kanunda bulunmamaktadir.
Dolayisiyla kanunu lafziyla yorumlamak yerine tasinmazin tamaminda da icra edilen bir
irtifakin varlig1 halinde, yiiklii tasinmaz malikine irtifaki baska bir taginmaza nakletme
yetkisi taninmalidir.

Irtifakin bir baska tasinmaza nakli usulii, irtifakin onceki tasmnmazin sayfasindan

terkini ve yeni tasinmaz iizerinde tescili ile gerceklesmektedir.>*

3.1.6.2.4.Yiiklii Tasinmaz Malikinin Yiikiimliiliikleri

Yiikli tasinmaz maliki, TMK m. 786/2 uyarinca, irtifak hakkinin kullanilmasini
engelleyecek veya hakkin kullanilmasima mani olacak davramslarda bulunamaz.’** Bu
esasinda irtifak hakkinm bir ayni hak olmasmin dogal bir sonucudur. irtifak hakki

sahibi, tasinmaz iizerinde dogrudan bir hakimiyet sahibi olup tasinmaz tzerindeki

342 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2868.
33 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2869.
344 Ayan, Stnirh Ayni Haklar, s. 68.
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hakimiyetine engel olan herhangi bir kisiye karsi hakkindan dogan yetkilerini
kullanabilir.

Yiiklii tasinmaz malikinin bu yiikiimliiliigiinii ihlali sonucu irtifak hakki sahibinin
sahip oldugu baz1 yetkiler bulunmaktadir. Bunlardan ilkine gore, irtifak hakki sahibi
kiyasen TMK m. 683’te diizenlenen miilkiyet hakkina iliskin el atmanin dnlenmesi veya
istihkak davasini agabilir.*> Yine irtifak hakki sahibi TMK m. 730’a dayanabilir. TMK
m. 730 uyarinca, yikli tasinmaz maliki taginmazini yasal kisitlamalara aykir1 bir
sekilde kullanirsa zarar goren veya boyle bir tehlikeyle karsi karsiya kalan irtifak hakki
sahibi var olan durumun eski haline getirilmesini, tehlike ve maruz kaldig1 zararini
giderilmesini dava yoluyla talep edebilir. Doktrinde ayrica, irtifak hakki sahibinin
zilyetligi koruyucu hiikiimlere de basvurabilecegi de vurgulanmistir.>*® Bunun disinda
irtifak hakki sahibi tazminat hakkina da sahiptir.

Yikli tasinmaz malikinin bir diger ylkimliligi ise TMK m. 790/2°de
diizenlenmistir. Yiikli tasinmaz tizerinde irtifak hakki kapsaminda kullanilan tesisattan
yuklii tasinmaz maliki de faydalaniyorsa, yiiklii tasinmaz maliki tesisatin bakim

masraflarina faydalandigi dlgiide katlanmalidir. Ancak taraflar aksini kararlastirabilir.>4’

3.1.6.2.5.irtifakin Degisen Kosullara Uydurulmasi

Irtifakin degisen kosullara uydurulmasi ile TMK m. 788°de gecen yararlanan
tasinmazin gereksinimlerindeki degisikliklerin yiiklii tasinmaz {zerindeki yiiki
agirlastiramayacagi kastedilmektedir.

Irtifak hakki bir amaca yonelik kurulup belli bir kapsam dahilinde kullamlir. Bu
kapsam ve ama¢ dogrultusunda, TMK m. 786 hiikmiince irtifak hakki sahibi hakkini
yiiklii tasinmaz malikine en az zarar verecek sekilde kullanmalidir. Bazi durumlarda ise
yararlanan taginmazin gereksinimlerinde degisiklikler meydana gelebilir ve bu da irtifak
hakkinin yiikiine tesir edebilecek sonuc¢lar dogurabilir. TMK m. 788 ise yiiklii taginmaz
malikine yiikiin agirlasmasi karsisinda hukuki bir ¢are olarak sunulmustur.

Yiikiin agirlagmasi irtifakin kurulus amacinin ortaya koydugu kullanma ol¢iisiiniin

asilmas1 demektir. Bu Ol¢iiniin asilip asilmadigmi anlamak icin doktrinde belli bazi

345 Nomer ve Ergiine, N. 1517; Ayan, Sinirli Ayni Haklar, s. 68.

346 Ayan, Smirh Ayni Haklar, s. 68; Homberger, Art. 919 N. 20, Esasen esyaya bagh irtifakta hakkin
kullanilmast hak zilyetligine isaret eder. Zira TMK m. 973/2 hitkkmii de bunu 6ngérmektedir. Bu sebeple
zilyetlikten dogan davalarin da kullanilmasi pek tabii ki miimkiindiir; Ayn1 yonde bkz. Schmid ve
Hiirlimann-Kaup, N. 1230.

347 Unal, s. 170.
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kurallar ortaya konulmustur. Bu kurallar irtifakin yararlanan tasinmazin gereksinimleri
icin kuruldugu varsayimi iizerine inga edilmistir. Buna gore irtifakin kurulma amacinin
tespit edilmesi gerekir.**® Bunun i¢in irtifakin kazanma sebebine basvurulmalidir. Irtifak
hakkinin kazanma sebebinde yani irtifak sdzlesmesi, vasiyetname veya mahkeme karari
gibi bir belgede irtifak hakkinin nasil kullanilacagina iliskin bir 6l¢li belirlenmigse,
irtifak hakki o 6l¢ii dahilinde kullamlacaktir.* Ornegin, taraflar kaynak irtifakina
iliskin s6zlesmede, irtifak hakki sahibinin tasinmazdan giinliik en fazla 200 m3 su
alacagim kararlastirmis olsun. Irtifak hakki sahibinin maliki oldugu yararlanan
taginmazdaki ihtiyaglar artsa bile irtifak hakki sahibinin giinliikk su kullanim o6l¢iisii
degismeyecektir. Bu halde irtifakin kullanim 6l¢iisii belli olup taraflar arasinda bir
uyusmazliga mahal vermeyecek niteliktedir.

Irtifakin ~ kullamm  &lgiisii, kazanma sebebinden anlasilamiyorsa burada
ongoriilebilirlik ilkesinden bahsetmek gerekir.>>® Yararlanan tagmmazin ihtiyacinmn
artist Ongoriilebiliyorsa ihtiyagtaki artis kullanim Olgiisiine dahil edilir. Yani taraflar
ihtiyagtaki artis1 ongorerek bu artisa riza gostermis demektir.®! Buna bir 6rnek
verilecek olursa, yararlanan taginmaz lehine bir gecit hakki diizenlenmis olsun. Bu
tasinmazda yasayan kisi sayisinin artmast sonucu gecit hakkin1i daha c¢ok kisi
kullanacaktir. Bu durum irtifakin yiikiinii artirmamaktadir.’>?

Yararlanan taginmazin ihtiyaglarinin artmasi taraflarca dngdriilemiyorsa, artan bu
ihtiyaclarin doguracagi ilave kullanim irtifak hakkinin kullanimini1 genisletemez.
Ornegin, bir gegit irtifaki kuruldugu sirada yararlanan tasinmaz iizerinde bir konut
varken, imar plani1 sonradan degisirse ve bu tasinmaz lizerine bir bina yapilirsa bu
binada yasayan kisi sayismin artmasi gegit irtifakinin kullanim 6l¢iisiinii artiramaz.>>?

Bundan bagka, yararlanan tasinmazin ihtiyaglarindaki degisiklik irtifakin kullanim

seklini de degistiriyorsa yiikiin artmasindan soz edilir. Ornegin, gecit irtifaki

348 Sirmen, s. 586.

349 Sahin, s. 320.

350 Nomer ve Ergiine, N. 1577.

351 Nomer ve Ergiine, N. 1578.

352 Nomer ve Ergiine, N. 1578, Yazar gecit irtifakina iliskin verdigi ornekte kisi sayisinm artmasimna
iligkin bazi ihtimallerden bahsetmektedir. Bu hallerden ilki, gerek irtifak hakkini tesisen iktisap eden
kisinin gerek tasinmazi devralan gerekse de tasinmaz iizerinde sahsi bir hak sahibi kimsenin evlenip
cocuk sahibi olmasidir. Diger ihtimal ise basta tasinmaz {izerinde tek bir konut varken, sonrasinda irtifak
kuruldugu sirada da var olan bir imar planina uygun bir sekilde bir binanin yapilmas: sonucu ¢ok sayida
kisinin o binada yasamaya baglamasidir. Tiim bu 6rneklerde yiiklii tasinmazin yiikii artmamaktadir.

353 Nomer ve Ergiine, N. 1577.
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kuruldugunda irtifakin yayalar i¢in kullanilacag: belirtilmis olsun. Sonrasinda ise ayni
yoldan arabalarin gecme ihtiyaci hasil olursa yiikteki bdyle bir artis kabul edilemez.>>*

Buraya kadar anlatilanlar irtifak hakkinin bir taginmazin ihtiyaglar i¢in kuruldugu
durumlar i¢indir. Ancak irtifak hakki yararlanan tasinmaz malikinin ihtiyag¢lar1 i¢in
kurulmusgsa, yararlanan taginmaz malikinin ihtiyaglarindaki degisiklik yiikiin artmasina
sebep olabilir mi sorusunu sormak gerekir. Mesela yiiklii tasinmaz iizerindeki tenis
kortunda tenis oynama hakkinin yararlanan taginmaz maliki (A) lehine tesis edilmis
olsun. Daha sonrasinda A, yararlanan taginmazini {ice bolse ve boliinen parsellerden
birisini B’ye, digerini de C’ye devrettiginde ve irtifakin boliinen ii¢ parsel lizerinde
devam ettigi varsayiminda tenis oynama hakki basta tek bir kisinin elindeyken,
sonrasinda {i¢ farkli kisi boyle bir hak sahibi olacaktir. Boyle bir durumda yiikli
tasinmaz tizerindeki irtifak yiikiinlin artip artmadig1 tartismali bir husus olacaktir.

Buna verilecek cevap ise yiiklii ve yararlanan taginmaz malikinin tenis oynama
irtifakint  tesis ederken tenis oynama hakkinin kullanim seklini kararlastirip
kararlastirmadiklar1 duruma gore degiskenlik gosterecektir. Taraflarin hakkin kullanim
seklini belirledigi durumda, kullanan kisi sayisindaki artis kullanim seklini astyorsa yiik
artmis kabul edilecektir.

Yiikli ve yararlanan taginmaz maliklerinin tenis kortunu kullanim geklini
belirlemedikleri durumda ise kisi sayisinin artmasi1 fazladan bir yiik ortaya
koymayacaktir. Bu durumda, ii¢ ayri malik tenis kortunu kullanim konusunda kendi
aralarinda anlagsmalar1 gerekir. Boyle bir anlasma yapmadiklar1 takdirde kortun
bulundugu tasinmaz iizerindeki irtifaklarin, sahiplerine esit kullanim hakki verecegi ve
dolayisiyla ihtirazi kayitla da olsa kiyasen maliklerin payli miilkiyet esaslarma gore

kortu kullanmalar1 gerektigi sonucuna varmak gerekir.>>

3.1.6.2.5.1.Yaptirimi

Yiikiin artmasi kargisinda yiiklli tasinmaz maliki, yararlanan taginmaz malikine kars1

dava agabilir. Acilan davada yiiklii tasinmaz malikinin, irtifak hakkinin eski haline

3% Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2882.

355 Ocal Apaydin, s. 302, Zira irtifak hakki Tiirk ve Isvicre hukuk sistemlerinde paylara béliinebilen bir
hak degildir. Hak boliinen taginmazlarin tamami igin gegerlidir. Gergi yazar da kullanim seklinin paylara
boliinebileceginden bahsetmistir; Aksi yonde bkz. Briickner ve Kuster, N. 1411a, her ne kadar Isvigre
hukuk sisteminde dahi irtifak hakki kural olarak paylara boliinmese de ZGB m. 740A/1 hiikkmii bunun
aksini soylemektedir. Zira ilgili fikraya gore ayn1 taginmaz {izerinde ayni tiirden birden fazla irtifak varsa
ve aksine bir anlagsma s6z konusu degilse irtifaklar kiyasen payli miilkiyet kurallarina gore kullanilir.
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dondiiriilmesi ve ilave yiikiin etkisini ortadan kaldirilmasi istemi iizerine hakim somut
olaya gore farkli kararlar verebilir.

Bu kararlardan ilki, tasinmazin ger¢ek kapsaminin belirlenip fazla yiikiin
kullaniminin yasaklanmasidir. Bdyle bir karar verilebilmesi i¢in, yiikiin eski hale
dondiiriilebilmesinin imkan dahilinde olmasi gerekir.> Hakim, irtifakin gercek
kapsamini belirlerken 6ncelikle kazanma sebebine bakacak ve orada bir hiikiim buldugu
takdirde o hiikiim uyarinca kapsami ortaya koyacaktir. Bir hiikiim bulunmadigi halde
ise hakim uygun bir dl¢ii belirleyecektir.*>’ Bu 6l¢iiniin iginde kalan kismu irtifak hakki
sahibi kullanmaya devam ederken, 6l¢iiyii asan kismi1 hakim yasaklayacaktir.

Bir diger karar tiirii ise terkindir. Bu karar ytikiin eski hale dondiiriilmesinin miimkiin
olmadig1 halde verilmektedir. Terkin kararinin altinda yatan sebep, TMK m. 785’ten
kaynaklanmaktadir. ilgili hilkme gore irtifakin gayesine hizmet eden bir fayda
kalmadig: i¢in irtifakin terkini gerekmektedir. Yiikiine oranla ¢ok az bir fayda saglayan
irtifakin halinde ise uygun bir bedel karsiliginda terkin de miimkiindiir.>>®

Doktrinde gecen bir diger karar da irtifakin askiya alinmasidir. Bu goriise gore, bu
karar irtifakin yiiklii halinin devam ettigi miiddetce irtifakin kullanilmasimnin miimkiin
olmadigi, ancak durumun eski hale dondiiriilmesi halinde irtifakin tekrar
kullanilabilecegi durumlarda verilmelidir.>> Mesela, bir konutun bulundugu tasinmaz
lehine bir gegcit irtifakinin tesis edildigi bir durumda, konutun yerine bir otel insa
edilmisse yiik agirlasacagi i¢in irtifak hakki askiya alinabilir. Otel yikilip yerine tekrar
konut insa edilirse, irtifak hakkinin kullanim o6l¢iisii eski haline donecektir. Verilen
kararin hukuki mahiyeti konusunda ise doktrinde bir goriis bunun ihtiyati tedbir
niteliginde olabilecegini, nihai bir karar olarak verilebilmesinin usuli agidan tartismali

bir husus oldugunu belirtmektedir.>*

3.1.6.3.Yiiklii veya Yararlanan Tasinmazin Boliinmesi

Yiiklii tasmnmazin béliinmesi TMK m. 793’te hiikkme baglanmustir. Ilgili hiikiim

uyarinca kural olarak irtifak, olusan tiim taginmazlar iizerinde devam eder. Buna

3% Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2885.

357 Nomer ve Ergiine, N. 1580.

338 Nomer ve Ergiine, N. 1581.

3% Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 2884; Nomer ve Ergiine N. 1582.
360 Nomer ve Ergiine N. 1582.
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irtifakin boliinmezligi ilkesi denir.>®! Ote yandan irtifakin belli bir tasmmaz iizerinde
kullanim1 s6z konusuysa veya sartlar geregi irtifak diger tasinmazlar {izerinde
kullanilamayacaksa maddenin ikinci fikrasi uyarinca diger tasinmazlarin malikleri
irtifakin terkinini isteyebilir.*®> Bu durumda terkin istemi irtifak hakki sahibine teblig
edilir. Hak sahibi bunun iizerine 1 ay iginde terkine itiraz etmezse terkin gerceklesir.>%>
Yararlanan tasinmazin boliinmesi ise TMK m. 792°de diizenlenmistir. Bu madde
hiikmii de TMK m. 793 ile paralellik gosterir. Buna goére yararlanan taginmaz
béliindiigiinde yine kural olarak irtifak hakkindan tiim tasinmazlar yararlanir.>** Ancak
irtifak hakkindan sadece bir tasinmaz faydalantyorsa yiiklii taginmaz maliki ikinci fikra
geregince diger tasmmazlardan irtifakin terkinini isteyebilir.’®> Istem yararlanan
tasinmaz maliklerine bildirilir. Teblig iizerine irtifak hakki sahibinin 1 ay i¢inde itiraz
etme hakk1 vardir.’®® Burada kanunun lafzinda irtifakin tek bir tasinmaz iizerinde devam
etmesi hali ifade edilse de bunun haktan bdliinen tasinmazlardan bir kisminin

faydalanmas1 halinde de uygulanacag asikardir.

3.1.6.4.Yiiklii veya Yararlanan Tasinmazin Bir Baska Tasinmazla Birlesmesi

Yararlanan tasinmaz bir bagka tasinmazla birlestiginde doktrinde kabul edilen goriise
gore yiikiin agirlasmast giindeme gelebilir. Bu durumda yiiklii tasinmaz maliki TMK m.

788den yararlanabilir.>¢’

361 YHGK, E. 2011/5-580, K.2012/7, K.T. 18.01.2012, https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t.
17.08.2023, ...Diger bir ifadeyle, yiiklii taginmazin bdliinmesi sonunda meydana gelen biitiin parsellerin
irtifak hakkiyla yiiklii kalmasi, asildir. Burada, az yukarida deginilen, irtifakin boliinmezligi prensibi s6z
konusudur. Boylece olusan her parsel lizerinde irtifak hakki sahibi, irtifak hakkindan kaynaklanan
yetkilerini kullanabilecektir.

362 Ocal Apaydin, s. 304; Ayan, Zilyetlik ve Tapu Sicili, s. 402; YHGK E. 2008/18-316, K. 2008/331,
K.T. 16.04.2008, https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 15.01.2023, YGHK de sirf yiiklii taginmazin
bolinmesi veya paylasilmasi sebebiyle irtifakin boliinen veya paylasilan tasinmazlar {izerinden
kalkmayacagini dile getirmistir.

363 Cantepe Hakyemez, s. 40; Ertas, s. 532; YHGK, E. 2008/18-316, K. 2008/331, K.T. 16.04.2008,
https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 17.08.2023, Su kadar ki, irtifak hakki yalniz béliinen bir parsel
iizerinde yiik teskil ediyor, hak ancak bu parsel iizerinde kullaniliyorsa, diger yiikli parsellerin
maliklerinden her biri, kendi parsellerinden irtifakin terkinini talep edebilir (MK m. 793/2). Terkin talebi
tapu memurluguna yapilir ve irtifak hakki sahibine teblig edilir. Bir ay i¢inde itiraz olunmazsa tapu
memuru terkini yapar (MK m. 793/3).

364 Ayan, Zilyetlik ve Tapu Sicili, s. 402.

365 Ocal Apaydin, s. 304.

3% Cantepe Hakyemez, s. 39; Ertas, s. 532.

367 Sahin, s. 434; Yazar burada yiikiin agirlasabileceginden bahsetmektedir. Boyle bir ihtimalde yiiklii
tasinmaz malikinin rizasi aranir.; Nomer ve Ergiine, N. 1575 dp. 292; Tek, MK M. 785, s. 239, 240,
Yazar Ozdeslik ilkesi geregince tasinmazlarin birlesmesinin yararlanan tasinmazin ihtiyacin
artiramayacagini vurgulamaktadir.
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Fakat burada TST m. 66/5 hiikmiine de dikkat cekmek gerekir. Buna gore yararlanan
tasinmaz ve diger tasinmazin sayfalar1 kapatilir ve {izerlerindeki hak ve yiikler yeni
olusan tasinmazin sayfasina aktarilir.

Bu fikray1 ilging kilan sey ozellikle yararlanan tasinmaz malikiyle birlesecek diger
tasinmaz malikinin farkli kimseler oldugu halde kendisini gosterecektir. Bu durumda
yeni olusan taginmaz iizerinde payli miilkiyet kurulur.’® Ancak doktrindeki goriisler
dogrultusunda diisiiniilecek olursa burada yiikiin agirlasmasindan s6z etmek gerekir.

Dolayisiyla doktrindeki goriislerin aksine TST m. 66/5 hiikmii esas alinirsa birlesme
sonucu yeni olugan tasinmazda payli miilkiyet kurulacaktir. Devaminda ise irtifak hakk1
gibi haklarin hangi paya mahsus kilinacagi ilgili fikra geregince hilkme baglanmistir.
Boylelikle irtifak hakki pay iizerinden devam edecektir. Diger paydasin irtifaktan
yararlanmasi s6z konusu olmayacaktir.

Yiikli tasinmazin bir baska tasinmazla birlesmesi ise konunun bir bagka boyutudur.
Boyle bir durumda yine TST m. 66/5 hiikmiince birlesen tasinmazlar {izerindeki hak ve
ylikler yeni olusan tasinmazin sayfasina yazilir ve eski taginmazlarin sayfalar1 kapatilir.
Eski tasinmazlarin ikisinin de maliki ayn1 kisi ise irtifakin konusu olan yiiklii tasinmaz
daha da biiyiiyecektir. Zira ayni haklar esyanin tamamu {izerine sirayet eder. Yararlanan
tasinmazin sayfasinda ise yeni olusan yiiklii tasinmaza ait bilgiler kaydedilir. Ancak
esyaya bagl irtifaklarda hak her ne kadar esyanin tamami lizerinde kurulsa da bir
boliimii lizerinde kullanilir. Bu sebeple yiiklii tasinmazin biiylimesi hakkin kullanim
sahasini genisletmez.*%

Birlesen yiiklii tasinmazla diger tasinmazin maliki farkli kimselerse 6ncelikle TST m.
66/2 hiikmiince hak sahiplerinin onayr aranir. Onayin oldugu durumda ise birlesme
gerceklesir ve TST m. 66/5 geregince payl miilkiyet kurulur. Yine eski taginmazlar
tizerindeki hak ve yiikler yeni tasinmaza nakledilip eski tasinmazlarin sayfalar1 kapatilir.
Irtifak yiikii ise yeni tasinmaz {izerindeki pay iizerine gecer. Ote yandan doktrinde pay
tizerinde irtifak kurulmasi tartigmalidir. Bir goriise gore payin maddi bir yapist olmadigi

i¢in irtifakin kurulmasi miimkiin degildir.>”

368 Sebnem Akipek, s. 126.
369 Sahin, s. 437.
370 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, N. 2780; Benzer yénde bkz Unal, s. 99.
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Diger bir goriis de ayni fikirde olmakla beraber kat miilkiyetine tabi bagimsiz
boliimlerin tasinmaz vasfi tasiyacagmi dile getirerek bagimsiz bolime bagli pay
lizerinde istisnai de olsa irtifak hakki kurulabilecegini dile getirmektedir.’”!

Ancak TST m. 66/5 hikmii agiktir. Ayrica irtifakin fiili kullanimi1 yukarida
deginildigi lizere sayfasi kapanan yiiklii tasinmaz iizerinde onceden beri uygulama
bulan belirli yer tizerinden devam edecegi i¢in pay iizerinde irtifak kurulsa da fiilen bir

sorun olusmayacaktir.>’?

3.1.6.5.Yiiklii ve Yararlanan Tasinmazin Birlesmesi

Yiiklii ve yararlanan tasinmazlar TST m. 66 hiikmiince birlesebilir. iki tasinmaz
birlestiginde TST m. 66/5 geregince yiik ve haklar yeni olusan taginmazin sayfasina
yazilir ve eski tasinmazlara ait sayfalar kapatilir.

Yiiklii ve yararlanan tasinmazlarin birlesmesi hali iki farkli ihtimali dogurabilir.
Bunlardan ilki yiiklii ve yararlanan taginmazlarin malikinin ayni kisi oldugu durumdur.
Malik lehine irtifakin miimkiin oldugu TMK m. 782 ve 784 hiikiimlerinde irtifak hakki
varhigin siirdiirip askidadir. Malikin yiiklii ve yararlanan tasinmazlari birlesirse tek bir
tasinmaz ortaya c¢ikacaktir. Bu durumda yeni kurulan tasinmazin sayfasina yiik ve
haklarin yazilmasi gerekir. Ancak bu halde bir tasinmaz ayni hakkin hem yararlanan
hem de yiiklii tasinmazi olacaktir. Boyle bir ihtimal sagma bir durum dogursa da irtifak
hakki seklen varhigini siirdiirmeye devam edecektir.>”® Ciinkii her ne kadar irtifak hakki
iki ayr1 tasinmazin varliginmi gerekli kilsa da TMK m. 783 geregince bu hak terkinle sona
erer. Boyle bir durumda hakkin hiikmii kalmayacag: icin malik hakki istedigi zaman
terkin edebilir.

Yiikli ve yararlanan taginmaz maliklerinin farkli kimseler oldugu durumda
tasinmazlarin birlesmesi ise diger bir ihtimali olusturmaktadir. Boyle bir durumda da
hak seklen varligim siirdiirmektedir. Ote yandan burada yararlanan tasinmaz malikinin
onay1 aranir. Zira yiiklii ve yararlanan taginmaz birlesince olusan yeni tasinmaz hem

yararlanan hem de yiiklii tasinmaz olacaktir. Bu da TMK m. 786/2 hiikmiinti, diger bir

371 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 756.

372 Liver, Art. 730 N. 22; Davacmin payina diisen kisim iizerinde irtifak hakk: tesisi ve pilon yerinin
davali idare adina tescili yerine, irtifak hakki ve pilon yerinin tamami {izerinden davaci idare adina tesis
ve tescile karar verilmesi, dogru gorilmemistir. Y. 5. HD, E. 2008/9240, K. 2008/12758, K.T.
21.10.2008, https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 10.08.2022.

373 Sebnem Akipek, s. 128; Aksi yonde Sahin, s. 433, Yazar bdyle bir halde irtifakla miilkiyetin yetkileri
arasinda miilkiyetin yetkilerinin tercih edilecegini sOylemektedir. Bu sebeple irtifak hakkinin yarari
kalmayacagindan terkini gerekir.

93



deyisle yiiklii tasinmaz malikinin irtifakin kullanilmasini engelleyemeyecegi kuralini
ihlal demektir. Onay yoksa birlesme de gergeklesmez. Bunun istisnasi ise TST m.
66/4’te gegmektedir. Buna gore bir plan dahilinde bir yola cephe kazanmis taginmazlar
tizerinde geg¢it hakki varsa, tasinmazlarin birlesmesi i¢in irtifak hakki sahibinin onay1
aranmaz. Boylelikle TMK m. 1026 hiikmiince ayni hak sona erecek ve hukuki degerini
kaybedecektir. Bu durumda yiiklii tasinmaz maliki hakkin terkinini isteyebilir.

Bu istisna digindaki diger hallerde ise yararlanan taginmaz malikinin onay1 aranir.
Onayin oldugu durumda taginmazlar birlesir. TMK m. 785/1 geregince, irtifakin higbir
yarar1 kalmadig1 igin yiiklii tastnmaz maliki mahkemeden hakkin terkinini isteyebilir.>”
Ote yandan tasinmaz iizerinde bu iki malikin payl miilkiyeti kurulmus olur.>”

Gerek TST m. 66/4’teki istisnai halde gerekse de diger hallerde hakkin terkini
gerceklestikten sonra TMK m. 1026/2 geregince terkin islemi irtifak hakki sahibine
teblig edilir. Hakki terkin edilen kisi tebligden itibaren 30 giin i¢inde terkin islemine

kars1 dava agabilir.

3.1.6.6.Yararlanan Tasinmazin Bir Bagka Tasinmaza Baglanmasi

Esyaya bagli irtifakin yararlanan tasinmaz malikinin bir baska taginmazi da mevcutsa
yararlanan tasinmaz ile malikin diger taginmazi arasinda esyaya bagl miilkiyet iliskisi
kurulabilir. Ornegin, X tasinmazimnin yiiklii Y tasinmazimin yararlanan tasinmaz oldugu
bir durumda Y taginmazinin malikinin Z diye ayr1 bir taginmazi da bulunmus olsun.
Sonrasinda yararlanan tasinmaz maliki Y tasinmazini Z taginmazina esyaya bagh
miilkiyet iliskisi ¢ercevesinde baglamis olsun. Bu durumda X taginmazinin Z taginmazi
karsisindaki hukuki durumunu sorgulamak gerekir.

Oncelikle bu durum tartismali olan ZGB m. 655A ile alakali bir durum degildir. Zira
orada gegen hiikkme gore bagl tasinmaz {izerinde siirli ayni hak tesis edilemez. Ancak
burada yararlanan taginmaz iizerinde esyaya baglh miilkiyet kurulmaktadir. Bu durumda
Y tasinmazinin tapudaki sayfasindaki malik siitununa Z tasinmazinin numarasi yazilir.
X taginmazimin sayfasinda ise irtifak siitununda ise bir degisiklik yapilmaz. Dolayistyla
yuklii tasinmazin sayfasinda halen Y tasinmazinin bilgileri yazacaktir. Zira Y ve Z
tasinmazlarinin maliki tasarruf yetkisiyle bu iki taginmazi arasindaki esyaya baglh
miilkiyet iligkisini sona erdirebilir. Ancak Y ve Z arasinda esyaya baglh miilkiyet iliskisi

devam ettigi siirece Z tasinmazini devralan kisi X tasinmazi {izerindeki irtifak hakkinin

374 Sebnem Akipek, s. 128.
375 Sebnem Akipek, s. 128.
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da sahibi olacaktir. Ayni sekilde Z tasinmaz: {izerinde rehin veya intifa hakki tesis eden

kimse X taginmazi lizerindeki irtifak hakkindan da faydalanacaktir.

3.1.6.7.irtifaklarn Tiiriiniin Degismesi
3.1.6.7.1.Goriisler

Bu konu basliginda bahsi gecen husus esasen dogasi geregi esyaya bagh kurulmus
bir diizensiz irtifakin sahsa bagl irtifaka ya da tam tersi bir sekilde sahsa bagli kurulmus
bir diizensiz irtifakin da esyaya bagl irtifaka doniislip doniisemeyecegi konusudur.
Ancak tasinmaz lehine kurulan irtifaklarla sahsa bagl irtifaklarin da birbirine dontisiip
donlisemeyecegi de tartisilacaktir.

Bu hususta daha ¢ok Isvicre doktrininde goriis bildirilmistir. Bir goriis diizensiz bir
irtifak olan tist hakki 6rnegini vererek her iki ihtimalin de miimkiin olmadigini ifade
etmektedir. Bu goriise gore bdyle bir seyin olmas1 demek 6nceki irtifakin sona erip yeni
bir irtifakin kurulmas1 anlamina gelmektedir.>”®

Bir bagka yazar da bu gorlise kismen katilmakla beraber burada bir ayrima
gitmektedir. Bu yazar bahsi gecen bu doniisiim islemini tasinmaz lehine irtifaklarla
sahsa bagli irtifak arasindaki doniisim ve diizensiz irtifaklarin devredilebilirlik
kabiliyetindeki doniisiim diye iki ayr1 kategoride bir degerlendirme yapmustir.’”” Buna
gore tasinmaz lehine kurulan irtifaklarla sahsa bagh irtifaklar arasindaki doniisiim eski
irtifakin sona erip yeni bir irtifakin kurulmasi demektir.>’® Ote yandan teoride de olsa
diizensiz irtifaklarin devredilebilirlik kabiliyeti konusunda bir doniisiim irtifaki sona
erdirmeyecegini ve yeni bir irtifakin kurulmayacagini ifade etmektedir.?”” Ciinkii gercek
anlamda degisim bagka ayni hak sahiplerini etkileyen bir degisimdir Bu da irtifakin
sirasmin - veya  siiresinin - degismesidir. Ornegin irtifakin siiresi 10 yil olarak
kararlagtirllmigsken bu siire 20 yila ¢ikarilirsa sirada bekleyen diger irtifak hakk:
sahipleri 10 y1l daha buna katlanacaktir. Dolayisiyla yukarida verilen ikinci ayrimda

herhangi bir sira veya siire degisimi yasanmayacak, bunun yerine irtifak sadece dontislip

376 Stephan Spycher, “Errichtung und Verlingerung des Baurechts”, Dienstbarkeiten im Wandel-von
«Weg und Steg» zum Energie-Contracting, Stdmpfli Verlag AG, Bern, 2014, s. 109, Yazar ZGB’de boyle
bir hitkme yer verilmedigini vurgulamaktadir.

377 Bettina Hiirlimann-Kaup, “Die Anderung von Dienstbarkeiten-ausgewihlte Fragen”, Zeitschrift des
Verbandes bernischer Notare, Nr. 3, 2013, s. 110.

378 Hiirlimann-Kaup, s. 110.

37 Hiirlimann-Kaup, s. 111.
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varhgini siirdiirecektir.®® Ancak ilk ayrimda yeni bir irtifak kurulacagi icin tarih
bakimindan sona gegecektir.

Baska bir goriis de esyaya bagl diizensiz irtifaklarin sahsa bagh diizensiz irtifaklara
donlismesini miimkiin géormektedir. Zira bu goriise gore de boyle bir islem irtifakin
yiikiinde bir artis meydana getirmeyip irtifakin sira iliskisinde de bir degisime yol
agmamaktadir.®®! Yine benzeri bir goriis esyaya bagli diizensiz bir irtifakin sahsa bagl

hale getirilmesi i¢in yiiklii tasinmaz malikinin rizasim aramaktadir.>®?

3.1.6.7.2.Benzeri Kavramlardan Farklar

Buraya kadar sahsa bagh irtifakin esyaya bagli getirilisi agiklandiktan sonra, bu
iliskinin bagimsiz ve siirekli bir hakkin esyaya bagli miilkiyetin bagli tasinmazi hale
getirilmesiyle farkliliklarini ortaya koymak gerekir. Zira bu iki islem tiiri de birbirine
benzemektedir.

Oncelikle esyaya bagh miilkiyette iki tasinmazin maliki ayn1 kisi olacaktir. Oysaki
esyaya bagh irtifakta TMK m. 782 ve 784’teki hiikiim haricinde yararlanan taginmaz
maliki yiiklii tasinmazin maliki degildir.

Bundan bagka ilk sebebe bagli olarak esyaya bagli miilkiyette bagimsiz ve siirekli
hak diger tasmnmazla birlikte devredilecek veya rehnedilecektir. Ote yandan esyaya
bagl irtifakta yiiklii tasinmaz yararlanan taginmazla beraber ne devredilmektedir ne de
rehnedilmektedir.

Yine ilk sebebin bir bagka sonucu da esyaya bagli miilkiyette bagl tasinmaz lizerinde
miilkiyete mahsus yetkilere sahipken, esyaya bagl irtifaklarda irtifak hakki sahibinin
sadece kullanma veya yararlanma yetkisi mevcuttur.

Ayrica Unterbaurecht (alt st hakki) kuruldugu durum ig¢in ilging bir 6rnek
verilebilir. Mesela tapuya kayith bagimsiz ve siirekli bir iist hakki lizerinde esyaya bagl
bir iist hakki Unterbaurecht olarak kurulmus olsun. Burada tasinmaz olan iist hakki
esyaya baglh miilkiyete konu olmamaktadir. Zira Unterbaurecht tasinmaz olan iist hakki
tizerinde sadece bir siirli ayni hak olarak kurulacak ve bu iist hakki tizerinde miilkiyet
tesis edemeyecektir. Bundan bagka tasinmaz olan iist hakki esyaya bagh irtifaka da

dontismeyecektir. Clinkli esyaya bagh irtifakta irtifakin devri bagl oldugu taginmazin

380 Hiirlimann-Kaup, s. 111.
381 Briickner ve Kuster, N. 1436.
382 Kuntalp, s. 536.
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miilkiyetinin devriyle gerceklesir. Burada ise iist hakki {izerinde bir sinirli ayni hak

ihdas edilmis olup hakkin sahibi halen tapuda maliki goriinen kimsedir.

3.1.6.7.3.Usulii

Bu aciklamalardan sonra esyaya bagl irtifak hakkinin sahsa bagli bir irtifaka
doniisme seklini agiklamak gerekir. Oncelikle esyaya bagli irtifakin hukuki sebebinin
kurulus sozlesmesi oldugunu vurgulamak gerekir. Dolayisiyla yararlanan ve yiiklii
tasinmaz malikleri kendi aralarinda kurduklar1 sézlesme ile irtifakin esyaya bagl
olacagina hiikmetmis olacaklardir. Sozlesmenin esasli unsurlari arasinda yararlanan
tasinmazin bilgileri de yer almaktadir.*®® Bu sebeple esyaya bagh miilkiyetin sahsa bagl
getirilmesini isteyen taraf tekrardan diger tarafla bir sézlesme yapacaktir.’®* Burada ise
cok sayida neden yatmaktadir. Ik neden tapu sicilinde aranan hukuki sebebin varhigidir.
Hukuki sebep olan soézlesme hiikmii tapuda yer alan belgeler arasinda bulunurken
taraflardan birinin tek basina bir yetki kullanip hakk: esyaya bagl irtifaktan sahsa bagh
irtifaka doniistiirmesi miimkiin degildir. Boyle bir seyin olabilmesi icin diger tarafin da
rizasi gerekecek ve ilk s6zlesmede aranan sekil sartlarina tabi bir sézlesme yapilacaktir.

Ikinci neden ise birinci nedenin devami olup sdzlesmeler hukukunu
ilgilendirmektedir. S6zlesmeler hukuku geregi taraflarin ahde vefa gostermesi gerekir.
Bunda kars1 tarafin menfaatinin zedelenmesi sartt aranmaz. Bu sebeple 6rnegin irtifak
hakki sahibi, yiiklii tasinmaz malikinin herhangi bir menfaatine zarar gelmeyecegini 6ne
siirerek esyaya bagl irtifakini1 sahsa bagh hale getirmesine olanak yoktur. Gergekten de
ilk bakista yiiklii tasinmaz malikinin bdyle bir islemde herhangi bir ¢ikarna zarar
gelmemektedir. Ancak ister zarar gelsin isterse gelmesin sozlesmeler hukuku sebebiyle
taraflar sdzlesmeye uymak zorundadir. Dolayisiyla bu nedenden 6tiirii de bu islemin
tekrar bir s6zlesmeyle yapilacagini vurgulamak gerekir.

Bir baska sart ise boyle bir degisikligin saglayabilecegi karlar1 ortaya koyabilmektir.
Esyaya bagl irtifak hakki sahibinin, irtifakinin devredilebilir bir hakka doniismesinde

bir menfaati olabilir.3®’

383 Peter R. Isler ve Dominique Gross, “Art. 779A ZGB” (“Art 779A ZGB”), Thomas Geiser ve Stephan
Wolf (ed.), Basler Kommentar Zivilgesetzbuch II, Helbing Lichtenhahn Verlag, 6. Auflage, 2019, N. 13.
38 Liver, Art. 730 N. 36, Yazar ZGB m. 781 hiikmiine atif yapmaktadir. Bu hiikiim TMK m. 838’de
gecen diger irtifaklar1 konu edinmektedir. Buna gore diger irtifaklar kural olarak devredilemez. Yani
esyaya bagl irtifak haklaridir. Ancak taraflarin aksini kararlagtirmasi ile gsahsa bagl irtifaklara
doniisebilirler.

385 Liver, Art. 730 N. 36.
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Ancak burada sunu da ifade etmek gerekir ki esyaya bagh irtifaklarda siire sinir1
konulmasina gerek yoktur.’*® Ote yandan bagimsiz ve siirekli bir irtifak (&rnegin iist
hakki) TMK m. 836/1 geregince en fazla 100 yillik siire i¢in kurulabilir.>®” Dolayisiyla
esyaya bagh irtifakin sahsa bagli devredilebilir bir irtifaka dontstiiriilmesi igin siire
siirt da koyulmalidir.

Goriilecegi lizere yapilan bu acgiklamalar esyaya bagh irtifakin sahsa bagli hale
getirilmesi lizerine yapilan tartismalardir. Ancak burada da yukaridaki sartlarin
saglandig1 takdirde herhangi bir sorun olmadan sahsa bagl irtifaklarin esyaya bagl hale
getirilebilecegini sdylemek gerekir. Dolayisiyla bu hal de imkan dahilindedir.

3.2.Esyaya Bagh Tasinmaz Yiikii
3.2.1.Genel Olarak

Tasinmaz yiikii TMK m. 839/1 hiikmiince tasinmaz malikine sadece o tasinmaziyla
sinirlt olmak {izere hak sahibine kars1 bir yapma veya verme borcu yiikleyen bir sinirh
ayni haktir. Maddenin son fikrasinda ise bu yiikiin yiiklii tasinmazin ekonomik
niteliginden dogmasi veya yararlanan tasinmazin ekonomik ihtiyaglarini karsilayan bir
edim olmasi gerektigi yazmaktadir.>*® Edimin yerine getirilmedigi durumda hak sahibi
TMK m. 844 geregince tasinmazi satisa ¢ikartip tasinmazin degerince alacagina
kavusur.>® Bu sebeple tasinmaz yiikii esyaya bagli borg niteligi tasiyan bir ayni haktir.

Tasinmaz yiikii sahsa bagli kurulabilecegi gibi TMK m. 839/2’de yazan hiikiim
geregince baska bir tasinmaz lehine de kurulabilir. Burada hak sahibi taginmaz yiikiiniin
lehine kuruldugu tasmmazin malikidir.*° Bagska bir tasmnmaz lehine kurulan tasinmaz
yiikii esyaya bagl tasinmaz yiikiidiir.

Esyaya bagh tasinmaz yiikiiniin devri bagl oldugu tasinmazin miilkiyetin devriyle
miimkiindiir. Bundan baska haktan faydalanan taginmaz iizerindeki rehnin veya

intifanin kapsamina bu taginmaz yiikii de dahil olur.

38 Spycher, s. 105; Aksi yonde Ertas, s. 547; Karaca, s. 64.

387 Pala, s. 12; Karaca, s. 64.

388 David Jenny, “Art. 782 ZGB”, Thomas Geiser ve Stephan Wolf (ed.), Basler Kommentar
Zivilgesetzbuch II, Helbing Lichtenhahn Verlag, 6. Auflage, 2019, N. 9.

389 Akgaal, s. 669, Zira edim parayla dlgiilebilen bir degere sahip olmalidir.

3% Jenny, N. 2.
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3.2.2.Hiikiimleri

Tasinmaz yiikiiniin iki karakteri bulunur. Birinci yoniiyle tasinmaz yiikii yiiklii
tasinmaz malikine bir edim borcu yiikler (TMK m. 839). Bu da yapma veya verme
borcudur. Bu bor¢ tasinmazin miilkiyeti devredildik¢e yeni maliklere gecer. Bu sebeple
bu yonii esyaya bagli bor¢ olusturur.

Diger yonii ise taginmazin bu borcun teminatini olusturmasidir. Yani yiiklii tasinmaz
maliki hak sahibine borcunu 6demezse hak sahibi tasinmazi paraya g¢evirecek ve
alacagina kavusacaktir. Bu ise bu hakkin ayni yOniinii teskil eder. Zira tasinmaz yiikii
yuklii tasinmaz malikine smirsiz bir kisisel sorumluluk yiliklememektedir. Bilakis

sadece o tasinmazin degerince bir sorumlulugu bulunmaktadir.**!

3.2.3. Tasinmaz Yiiklerinin Tiiriiniin Degismesi

Esyaya bagli tasinmaz yiikiiniin taraflarin anlasmasi ile sahsa bagl tasinmaz yiikiine
dontstiiriiliip dontstiiriilemeyecegi konusu da ayrica tartisilmasi gereken bir husustur.
Bir goriis bunun miimkiin oldugunu sdylemektedir.’*> Ancak burada dikkat edilmesi
gereken bir ayrim vardir. Esyaya bagli tasinmaz yilikii ya yararlanan taginmazin
ekonomik ihtiyaclarmi karsilamali ya da yiikli taginmazin ekonomik niteliginden
dogmalidir.>®® Yiiklii tasinmazin ekonomik niteliginden dogan bir esyaya baglh tasinmaz
yiikiiniin sahsa bagli hale getirilmesinde bir problem yoktur. Zira burada hakkin dogum
gerekcesinde bir degisiklik meydana gelmez. Ote yandan yararlanan tasinmazin
ekonomik ihtiyaglarini karsilayan bir esyaya bagl tasinmazi sahsa bagli hale getirmek
demek eski tasinmaz yiikiinii ortadan kaldirip yeni bir tasinmaz yikii ihdas etmek
demektir. Ciinkii sahsa bagli tasinmaz yiikiinde dogal olarak yararlanan tasinmaz
bulunmamaktadir.*** Bu tasinmaz yiikii sadece yiiklii tastnmazin ekonomik niteliginden
dogar.’® Dolayisiyla basta yararlanan tasmmmazin ekonomik ihtiyacim karsilayan bir
esyaya bagh tasinmaz yiikii sahsa bagli hale getirilirse ortada konusuz bir tasinmaz
yukii kalir. Bu durumda eski tasinmaz yiikiiniin tapu sicilinden silinmesi ve yeni bir
taginmaz yikiiniin kurulmasi gerekir.

Sahsa bagli bir taginmaz yiikiiniin ise esyaya bagli hale getirilmesinde sorun

olmamasi gerekir. Zira burada zaten yiiklii tasinmazin ekonomik niteliginden dogan bir

31 Jenny, N. 3.

392 Haab ve digerleri, Einleitung N. 58.
393 Akgaal, s. 670.

3% Jenny, N. 10.

395 Akgaal, s. 670.
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tasinmaz yiikii vardir. Degisim bu niteligi degistirmeyecektir. Diger hak sahiplerinin de

hakkina zarar veren bir durum da s6z konusu olmaz.

3.2.4.irtifak Hakkina Bagh Tasinmaz Yiikii

Irtifak haklar1 TMK m. 779 hiikmiince yiiklii tasinmaz malikine yapma edimi
yiikleyemez. Ancak maddenin ikinci fikrasinda yapma edimlerinin irtifakin yan edimi
olabilecegi yazmaktadir. Esasen bu edim taginmaz yiikiiniin edimleriyle ayni tiirdedir.
Irtifak hakki sahibi ayn1 zamanda yiiklii tasinmaz {izerinde tasimnmaz yiikii sahibi de
olabilir.’®*® Bu hak irtifaktan bagimsiz olabilecegi gibi irtifaka bagli da kurulabilir.>’
Boylelikle irtifak hakkinin yan edimi olan yapma edimi tasinmaz yiikiiyle glivence
altina almabilir.’*® Tasinmaz yiikiiniin burada sagladig1 fayda irtifak hakkinin ihtiyag
duydugu yapma edimi kadar veya belki de ondan daha agir bir yikiimlilik
getirmesidir.* Ote yandan irtifakin yan ediminin tasinmaz yiikiiniin giivencesi olan
tasinmazin degerinden ¢ok oldugu durumda ise ayni glivence sadece tasinmazin degeri
kadar olacaktir.*®® Ancak her haliikarda tasmnmaz yiikiiniin yiiklii tasinmazin ekonomik
gerekliliklerinden dogmasi ya da yararlanan tasinmazin ekonomik ihtiyaglarini

karsilamas1  gerekir.*'!

Bu sartlarn karsilamayan bir tasinmaz yiikii kurulamaz.
Dolayisiyla irtifak hakkinin da taginmaz yiikiiyle iliskili olabilmesi i¢in yararlanan

taginmazin ekonomik ihtiya¢larina cevaben kurulmasi gerekir.

3% Giilen Sinem Tek, “Irtifak Hakkina Bagli Tasmmaz Yiikii” (Tasmmaz Yiikii), Istanbul Hukuk
Mecmuasi, Cilt: 77 Sayt: 1, 2019, s. 226.

397 Tek, Tasinmaz Yiikii, s. 226.

398 Unal, s. 175.

399 Tek, Tasmmaz Yiikii, s. 226.

400 Jpal, s. 176.

401 Tek, Tasinmaz Yiikii, s. 226.
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SONUC

Bu ¢aligmada esyaya bagli ayni haklarin mahiyeti ve hiikiimleri iizerine ¢alisilirken
cok sayida konu iizerine deginilmistir. Bu konularin kimisi {izerine tespitler yapilip
cOzlimler tUretilmeye c¢alisilmistir. Bunlardan ilki bagimsiz ve siirekli haklar terimi
tizerinedir. Esasinda bu sorunlu bir tabirdir. Zira hakkin bagimsizlig1r sanki hakkin
herhangi bir sahibi olmadig1 intibasin1 uyandirir. Oysaki her hakkin bir sahibi vardir.
Burada kastedilen sey hakkin devredilebilir olmasidir.

Bundan bagka esyaya bagli miilkiyet esasen taginmazlar iizerinde kurulsa da bunun
doktrinde gecen tek istisnasi kiymetli evrak hukukundaki emtiaya bagli senetlerdir.
Ancak iki ayr1 tasinir malikinin tasmirlardan birisinin hukuki kaderini digerine
baglamasinda bir sakinca yoktur.

Yine calismada ZGB m. 655A hiikmiine bir elestiri getirilmistir. Esyaya bagl
miilkiyet bagl esyanin sadece devir kabiliyetini sona erdirmektedir. Bu sebeple ZGB m.
655A’nin aksine esyanin devir kabiliyetiyle ilgilenmeyen irtifak haklar1 bagl tasinmaz
tizerinde de kurulabilir.

Bundan baska Tiirk hukukunda kat miilkiyeti ile arsa pay1 arasindaki iligkinin esyaya
bagl miilkiyet olarak kabul edilmesi hatal1 bir goriistiir. Bunun yerine kat miilkiyetinin
hak sahibine nitelikli haklar taniyan arsa payi lizerinde kurulu bir miilkiyet olarak kabul
edilmesi gerekir.

Tapuya kayith bagimsiz ve siirekli haklar tasinmaz olarak islem goriir. Bu sebeple
bunlarin esyaya bagl miilkiyete konu edinilmesi miimkiindiir. Bu haklar esyaya bagl
miilkiyetin asli tasinmazi olabilecegi gibi bagh tasinmazi da olabilirler. Bu haklarin bu
sebeple tasinmaz kimligi sona ermemektedir.

Yine calismada bagli veya asli taginmazlarin boliinmesi, bir baska tasinmazla
birlesmesi gibi hususlara da deginilmistir. Bunlardan ilki bagli tasinmazin bir bagka
tasinmazla birlesmesi halidir. Béyle bir durumda yeni olusan tasinmaz esyaya bagh
miilkiyetin bagli taginmazi halini alir. Bu durumda birlesen diger tasinmazin maliki
farkl1 biriyse yeni olusan taginmazda paylar kurulur. Paylardan birisi bagl taginmazin
yeni kimligi olacak, digeri ise birlesen diger tasinmazin devami olacaktir.

Bundan bagka asli tasinmaz boliiniirse bu durumda esyaya bagli miilkiyetin yeni asli
tasinmazlar1 ortaya cikacaktir. Bu da esyaya baghh miilkiyetin birden fazla tasinmaz
yoluyla saglanacagi anlamina gelir. Oysaki esya iizerinde bir miilkiyet vardir. Ayni

malike ait iki ayr1 tasinmaz yoluyla bagh tasinmaz tlizerinde iki miilkiyet kurulamaz. Bu
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durumda sanki bagl tasinmaz iizerinde payl bir miilkiyet kurulacaktir. Ancak burada
da ayr1 bir sorun vardir. Zira payll miilkiyette birden fazla 6znenin olmasi gerekir.
Burada ise tek malik vardir. Bu sebeple malik asli tasinmazlarindan bir veya birka¢inin
miilkiyetini bir baskasina devredene kadar askida bir payli miilkiyetin varligindan sz
edilmelidir. Bunun disinda GBV m. 153/1 bu konuda bir ¢6ziim iiretmistir. Ilgili hiikme
gbre bir tasinmaz boliiniince kural olarak acilan yeni sayfalardan birisi eski tasinmazin
devamu sayilacaktir. Bu hiikiim buradaki soruna uygulanirsa esyaya baglh miilkiyet asli
tasinmazdan boliinen tasinmazlardan birisi vasitasiyla devam edecektir.

Asli tasinmazin bir bagka tasinmazla birlesmesi halinde ise esyaya baghh miilkiyet
iligkisinin asli taginmazi yeni olusan tasinmaz olacaktir. Burada da birlesen
tasinmazlardan birisinin maliki bagka biriyse bu durumda asli tasinmaz iizerinde payl
miilkiyet tesis edilecektir. Bu durumda esyaya bagli miilkiyet iligskisi yeni olusan
tasinmaz tizerindeki pay lizerinden devam edecektir.

Asli taginmaz iizerinde payli miilkiyetin oldugu durumda paydaslar ortakligin
giderilmesi davasi acarsa asli tasinmaz iizerindeki payl miilkiyet sona erecektir. Asli
tasinmaz iizerindeki ortakligin giderilmesi davasi neticesinde tasinmaz sadece bir
paydasa veya li¢lincii bir kimseye satilirsa asli tasinmaz ve bagl tasinmaz biitiinligiini
koruyacaktir. Ote yandan paylastirma istemi tasmmazin boliinmesiyle sonuglanirsa
tasinmaza bagli eklenti veya biitlinleyici parcalar da bdliinecektir. Bu durumda
boliinmesi eklenti ve biitiinleyici par¢cadan daha kolay olan bagli tasinmazin boéliinmesi
de giindeme gelecektir. Bu sebeple bagli tasinmaz ortaklarin paylari oraninda boliiniip
ortaklara dagitilacaktir.

Asli tasinmaz bir bagka tasinmaza da baglanabilir. Boylelikle hiyerarsik bir esyaya
baglh miilkiyet zinciri olusturulur. Ciinkii malik tasarruf yetkisi dahilinde en tepedeki
tasinmazla ikincil asli taginmaz arasindaki esyaya bagli miilkiyet iliskisini sona
erdirebilir. Bu halde ikincil asli tasinmaz bagimsizligina kavusacaktir. Ancak en alttaki
bagl tasinmaz bagimsizligmma kavusan ikincil asli taginmaza bagli kalmaya devam
edecektir.

Esyaya bagh irtifaklar ise ¢alismanin bir bagka inceleme konusudur. Bu haklar genel
olarak hukuki islem yoluyla kurulurlar. Ote yandan TMK’de tasinmaz miilkiyetinin
kisitlamalar1 baglig1 altinda ¢ok sayida hiikiim yer alir. Bunlar kanuni irtifaklar olarak
bilinse de iglerinden sadece zorunlu mecra hakki gercek anlamiyla bir irtifaktir.

Digerleri ise birer esyaya bagl borgtur.
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Irtifakin yiiklii tasinmaz malikinin bir baska tasinmazina tasinmasi miimkiindiir.
Burada irtifakin taginmazin sadece bir boliimiinde kullanilmasina gerek yoktur. Boyle
bir nakil irtifakin yiikli tasinmazda son bulup nakli gergeklestigi tasinmazda
kurulmasiyla sonucglanir. Yine vurgulanmasi gerekir ki yeni tasinmaz {izerinde taginan
irtifakla catisma yaratacak bagka irtifak yoksa bu miimkiindiir. Aksi takdirde taginan
irtifak sira iligkisi geregince en sona kaydedileceginden hak sahibi zarara ugrayacaktir.

Yararlanan taginmaz veya yiiklii tasinmaz, maliki bagka birisi olan bir taginmazla
birlesirse yeni olusan taginmaz iizerinde payl miilkiyet kurulacaktir. Burada irtifak pay
lehine veya pay ilizerinden devam edecektir.

Diizensiz irtifaklarin esyaya baglh iken sahsa bagl hale gelmesi veya tam tersi bir
thtimalin varlig1 aslinda gercek anlamiyla bir doniisiim demek degildir. Clinkli doniisiim
irtifaktaki yiikkii artirmadigi siirece buna doniisiim demek dogru olmaz. Yiikiin
artmasindan kasitsa sira iligkisinin veya siirenin degigmesidir. Bu sebeple bdyle bir

degisim taraflarin anlagmasi halinde miimkiindjir.
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lgi : 2) 04.07.2023 tarh ve E-23867972- 050.01.04-2300006329 say1h yazimz.
b} 06.07.2023 tarih ve E-23867972- 050.01.04-2300006400 sayih yazmz.
) 07.07.2023 tanh ve E-23867972- 050.01.04-2300006433 sayih yanmz.
¢) 22.06.2023 tanh ve E-23867972- 050.01.04-2300006224 sayih yanmz.
d) 21.06.2023 tanh ve E-23867972- 050.01.04-2300006182 sayih yazmz.
€) 10.07.2023 tanh ve E-23867972- 050.01.04-2300006515 sayih yanmz.

1lgi yazmlarda séz konusu edilen Onder Parlakyildiz, Sevval Ceyhan, Nazife Nisa Ok,
Miicahit Ginay, Mehmet Serkan Balta, Ali Deniz Girhan, Bisra Ergil, Hasan Oran,
Kardelen imacl, Chlm Esherk, il1;'!.':31'1111.1' P‘errem, Metin Bolat, Betiil Begim Karaday,
Hatice Damsoglu, Ozlem Erin, [zzettin Bilgin, ibrahim Ata Can Ceren, Muhammed
Batuhan Giin, Fahrive Avean Sahin, Halil Bilsay Tezel ve Gamze Oztemir Avdogan
isimli dfrencilerimize ait tez evraklan Bilimsel Aragtirma ve Yaym Etifi Kurulunda
incelenerek uygun gorilmiigtir.

Bilgilenmizi ve gersfini rica edenim.

Prof. Dr. Sehnaz SAHINKARAKAS
Eektor Yardimeis
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