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MULKIYET HAKKI SINIRLAMALARINDAN ZORUNLU GECIT HAKKI

Goksu Duygu CANTEPE HAKYEMEZ

Calismamizda zorunlu ge¢it hakkinin kurulma amacini, kurulma yollarini, niteligini,
sona erme hallerini ve gecit bedelini agiklamaya calistik. Calismamiz 5 ana
bolimden olusmakta olup, ¢alismamizin birinci boliimiinde gegit hakkinin tarih
boyunca kullanim bi¢imi ve tarihsel siireci incelenerek gecit hakki ile benzerlik arz
eden diger hukuki miiesseselerle karsilastirmasi yapilmis ve genel olarak irtifak
haklar1 agiklanmus ve irtifak haklarinin hukuki niteligi incelenmistir. ikinci béliimde
ise zorunlu gecit hakkinin tanimi yapilarak hukuki niteligi ve taraflarin hak ve
borglar1 agiklanmis ve yararlanan ve yilikiimlii taginmazin bdliinmesi haline ne
olacagi incelenmistir. Uciincii boliimde gecit hakkinin kurulmasi sartlarina iliskin
inceleme yapilarak gecit hakkinin kurulma yollar1 agiklanmigtir. Nihayet
calismamizin dordiincii bolimiinde gegit hakkinin sona erme halleri ile birlikte gegit
bedelinin iadesi husuus incelenmis ve son olarak uygulamada ge¢it hakkina ilk

derece mahkemesi kararlar1 ve yiiksek mahkeme kararlar1 15181inda deginilmistir.

Anahtar Kelimeler: Zorunlu Gegit Hakki, Zorunlu irtifak Haklari, Smirli Ayni

Haklar, Zorunlu Gegit Hakkin Kurulma ve Sona Erme Halleri.
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ABSTRACT

COMPULSORY RIGHT OF WAY AS RESTRICTIONS OF PROPERTY
RIGHTS

Goksu Duygu CANTEPE HAKYEMEZ

This study describes the purpose of establishing the compulsory right of way, the
ways of establishment, its quality, the expiration and the costs. The study consists of
five main parts: In the first section, the use of the right of way throughout history and
the historical process are examined and compared with other legal muesses that have
similarity with the right of way, and the rights of easement are generally explained.
Moreover, the legal nature of easement rights are studied. In the second part, the
definition of the compulsory right of way and the legal nature of the parties and the
rights and debts of the litigants are explained. Moreover, the possible consequences
of division of the obligatory immovable property are examined. In the third section,
the ways of establishing the right of way are explained by examining the conditions
for the establishment of the right of way. In the fourth part of our study, the issue of
the return of the right of way costs, along with the expiration of the right of way, are
examined. Lastly, the right of way is reviewed and addressed in the light of

judgement of court of first instance and high court judgements.

Keywords: Mandatory Gateway Right, Mandatory Alliance Rights, Limited In-kind
Rights, Mandatory Gateway Rights Establishment and Termination.
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GIRIS

Anayasa tarafindan koruma altina alinmis miilkiyet hakkinin simirlamalarindan
zorunlu gecit hakki 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 744 vd. maddelerinde
diizenlenmistir. 1982 Anayasamizin 35. Maddesinde yer alan miilkiyet hakki,
anayasamizda yer aldig1 sekliyle “’bu haklar ancak kamu yarari amaciyla, kanunla
stmrlandwrilabilir.” Bu diizenleme ile birlikte toplumsal fayda ve kamu yararinin
gozetilmesi sartiyla miilkiyet hakkinin kanun ile siirlandirilabilecegi hiikiim altina
alinmistir. Goriildiigii izere miilkiyet hakki ancak kamunun yarar1 amaciyla kanun
ile smirlandirilabilmekte ve higbir sekilde keyfi olarak sinirlandirilmasina izin
verilmemektedir. Modern yasamin gelismesi, ililke ¢apindaki kadastral ¢aligmalarin
yayginlagmasi, belediyecilik ve alt yap1 gibi konularin gittikge gelismesi ile birlikte
toplu olarak yogun yerlesmenin bulundugu yerlerde her ne kadar gecit hakkina
ihtiyac istisnai olarak var olsa da aslen tarimciligin yaygin oldugu ve korunmaya
caligildig1 yerlerde, tarim topraklarmin birden fazla parsele boliinerek birden fazla
malikin miilkiyetinde bulundugu yerlerde yollarin yetersiz olmasi sebebiyle ana yola
cikmak i¢in yolu bulunmayan araziler, tarim alanlar1 ve yerlesim yerleri bulunmakta

olup kamunun bu ihtiyacinin giderilmesi gerekmektedir.

Gegit hakkt TMK’nin 747 vd. maddelerinde diizenlenmekle birlikte, ge¢it ihtiyaci
Roma hukukundan, Mecelle donemine kadar tarihin her doneminde var olmustur.
Ana yola ¢ikmak tarih boyunca 6nem arz etmis, ana yola ¢ikmak i¢in gegit yolu
verilmesinin zorunlu oldugu alanlar da tarih boyunca farklilik gdstermistir. Zorunlu
gecit hakki, ana yola ¢ikmanin zaruri oldugu hallerde gegit ihtiyaclisina tanian bir
hak olup belirlenirken de hem geg¢it hakki olan hem gegit yiikiimliisii i¢in adil olacak
bir yolun secilmesi i¢in kanunen bazi kurallar 6ngoriilmiis, uygulamada da kanuni
diizenlemeye ek olarak bazi kurallar belirlenmistir. Zorunlu gegit yolu belirlenirken

her iki tarafinda menfaati gozetilerek belirlenir ve bu hak oncelikli miilkiyet ve yol




durumuna gore en uygun diisen komsuya karsi ve daha sonra da en az zarar gorecek
olana kars1 kullanilir. Zorunlu ge¢it hakkinin hangi parsellerden ve hangi durumlarda
gececegi ictihatlarla ayrintili olarak belirlenmis olup, devletin tasarrufu altindaki
mecra gibi yerlerden gecit hakki kurulamayacagi gibi gecit hakki kurulurken, gecit
hakk1 yiikiimliisii parselin diger segeneklere gore biiylik olmasi, gecit hakkinin parsel
sinirindan  verilerek tasinmazi bélmemesi ve tarimsal veriminin diigmemesinin
saglanmasi ve miimkiinse yalnizca bir tasinmazdan verilmesi ve maliyetinin diisiik
olmasi gibi uygulamada meydana ¢ikan bazi durumlar da degerlendirilir.

Calismamiz 5 ana bolimden olugmakta, ilk boliimde zorunlu gegit hakkinin tarihteki
goriinlimleri ile benzer hukuki miiesseselerle karsilagtirmasi yapilmig, ikinci
boliimiinde zorunlu gegit hakkinin hukuki niteligi, taraflar1 ve taraflarin hak ve
borglar1 iizerinde durulmus, iiglincli boliimde gecit hakkinin kurulmasinin sartlari ve
yollarina deginilmis, dordiincii boliimde sona erme halleri ve gecit bedeli irdelenmis

ve son olarak uygulamada gecit hakki konusu ac¢iklanmaistir.



I BOLUM

ZORUNLU GECIT HAKKININ TARIHSEL SURECI, iRTIFAK
HAKLARININ HUKUKSAL NiTELiGi VE ZORUNLU GECIT HAKKININ
BENZER MUESSESELERLE KARSILASTIRILMASI

1.1 Zorunlu Geg¢it Hakkinin Tarihsel Siireci

1.1.1 Roma Hukuku’ndaki Diizenlemeler

Roma Hukuku’'nda zorunlu ge¢it hakkina ge¢cmeden Once glinlimiiziin modern
hukukunun temelleri kabul edilen Roma Hukuku’nda “’hak’ kavramini tanimlamak
ve 6zel hukuk-kamu hukuku ayrimini yapmakta fayda bulunmaktadir.

Oznel anlamiyla ius(hak) hukuk sisteminde menfaatlerinin korunmas icin bireylere
taninan bir hakti.? Roma hukukunda hakkin tamimi yapilmamakla birlikte
vatandaglara taninmig bu haklar, mutlak haklar ve nispi haklar olarak ayrilmaktaydi.
Mutlak haklar da kendi i¢inde esya iizerindeki mutlak haklar ve sahis tizerindeki
mutlak haklar olarak ayilryordu. Irtifaklar (servitutes) ise miilkiyet disinda kalan ayni
haklar olarak diizenlenmisti.?

Roma hukukunda miilkiyet hakki (dominium proprietas) maddi bir esya iizerinde
malikine en genis yetkileri veren hakti ve bu hak adeta sinirsiz bir hakka
benzemekteydi. Kural olarak hukuk, bireylerin mallarin1 yonetme tarzina karismaz
ve hatta devlet bireylerin mallarindan vergi almaya veya kamulastirma gibi yollara

bagvurama yoluna gitmeye cesaret edemezdi. *

TAHIROGLU, Bﬁlent/ERDOGMUS,Belgin; Roma Hukuku Dersleri Tarihi Giris Hukuk Tarihi
Genel Kavramlar Usul Hukuku, Der Yayinlari, 5.Basim, Istanbul, 2009, s.126.

3 TAHIROGLU /ERDOGMUS, 5.128.

4 VILLEY, Michel; Roma Hukuku Giincelligi, Ceviren Biilent Tahiroglu, Der Yayinlari, istanbul,
2007, s.108



Zorunlu irtifak haklarmin ilk diizenlemelerine Roma Hukuku’nda rastlanilmakla
birlikte Roma Hukuku’nda miilkiyetin kanundan dogan kisitlamalar1 kismen
kamunun yararindan kismen de komsuluk yararindan kaynaklanmakta idi. Diger
irtifak haklarinin yaninda komsuluk hukukundan kaynaklanan miilkiyet hakki
kisitlamasi ve bir istisna niteliginde olan mezarlar i¢in gegit hakki > Roma’da yasa ile
eyaletlerde ise Imparator Hukuku ile tanmmist1.® Bunun disindaki diger irtifak
haklar1 ise dogrudan komsu maliklerinin izin vermelerine bagliydi ve yararlanma
hakkinin 6zelliklerine gore farkli basliklar ve tipler altinda gelistirilmisti. Roma’da
diismandan alman araziler kamunun mali olarak goriilmekle birlikte bireylerin
kullanimina birakilabilmekteydi ve bireyler kendilerine saglanan bu kullanim hakki
sayesinde arazilerde fiili hakimiyet kurmaktaydi. Praetorlarca bireylere kullanim
hakki verilen bu arazilere Tgiincii kisilerin miidahalesinin engellenmesi
yasaklanabilmekteydi’. Praetor tarafindan ius eundi (komsunun tarlasindan gegit
hakk), ius aquam ducendi (gayrimenkuliinden gecen su kaynagii kullanma hakka),
ususfructus (baskasinin mallarin1 kullanmak ve semelerinden faydalanma hakki) gibi
haklar1 talep edebilmek i¢in dava hakki mevcut olmakla birlikte® yine Preator
tarafindan interdictum’® verilirdi. Gortildiigii iizere, Roma hukukunda vatandaglarin
miilkiyetine sahip olduklar1 tasinmazlar ile kullanim hakk: kendilerine birakilmig
taginmazlar olmak tiizere iki farkli arazi kullanimi mevcuttu. Praetor tarafindan

verilen interdictumlardan gecit hakkina iliskin 6rnek vermek gerekirse; ‘’Praetor

5 “Bir kimsenin yakinlarindan birinin gomiildiigii yere giden yol eger bir gayrimenkul tarafindan

kesilmis bulunuyorsa, mezar sahibi komsu malikten, uygun bir tazminat karsiliginda kendisine zaruri
bir gecit verilmesini extra ordinem usuliiyle isteyebilirdi.”’” Bkz.OZSUNAY, Ergun; Zaruri Gegit
Hakki (Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta), Istanbul Universitesi Yayinlar1, No:1338 Hukuk
Fakiiltesi No:290, Cezaevi Matbaasi, Istanbul, 1968, s.6, bkz. GUNVEREN, Giizide Burcu; Tiirk
Hukukunda Zorunlu Mecra Kavrami Ve Zorunlu Mecra Irtifakinin Dogumu I¢in Gerekli Olan Sartlar,
s. 221, <https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/1462493> E.T: 15.04.2023.

¢ OZSUNAY, s.6.

7 OCAL APAYDIN, Bahar; Roma Hukukundan Giiniimiize irtifak Haklar1, T.C. Ankara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk (Roma Hukuku) Ana Bilim Dali Doktora Tezi, Ankara, 2013,
s.25 (https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp) E.T: 15.04.2023.

8 VILLEY, s.113.

SInterdictum; preatorun veya valilerin egemenliklerine dayanarak bazi durumlarda konuyu hakimin
karar vermesine gerek kalmayacak sekilde bir seyin yapilmasinin engellenmesi veya yasaklamast.




soyle demektedir: “Bu yil nec vi nec clam nec precario kullandigin yiiriiyerek ya da
stirtiyle gegme hakkinin kullanilmasinin engellenmesini yasakliyorum " '°

Gortldiigii lizere bu sekilde ¢esitlendirilmis sinirlamalar ile taginmaz malikleri Roma
doneminde de baz1 hak ve yetkilerini komsular lehine kullanmaktan ¢ekinme ya da
komsu maliklerin bazi  yiikiimliiliiklere katlanmak zorunda kalmasini

gerektirebiliyordu.!!

1.1.2 Mecelle-i Ahkam-i Adliyye’de Yer Alan Diizenlemeler

Osmanli Imparatorlugu’nun son donemlerinde Osmanli vatandaslar1 ile yabanci
vatandaslarin 6zel hukuktan kaynaklanan iligkilerinin tek bir uygulamaya tabi
tutulmasinin gerekmesi nedeniyle 6zel hukuk iligkilerinin diizenlendigi bir kanunun
yapilmasina gerek duyulmustur. Bunun i¢in Fransiz Kanunlarinin iktisap edilmesi
hakkindaki diisiincelere karst c¢ikilmasi nedeniyle ‘’Mecelle-i Ahkam-1 Adliye

¢

komisyonu kurularak giiniimiizde ismini kisaltmak suretiyle ecelle’” olarak

adlandirdigimiz bin sekiz yiiz elli bir maddeden olusan “’Mecelle-i Ahkam-i Adliye’’
diizenlenmistir.!?> Mecelle’de giiniimiizde ayri ayri kanunlar olarak goérdiigiimiiz,
Tiirk Medeni Kanunu, Tiirk Borg¢lar Kanunu, Hukuk Muhakemesi Usulii Kanununda
yapilan diizenlemelere iliskin 6zel hukuktan kaynaklanan sorunlar hiikiim altina
alinmustir.

Mecelle hakkindaki bu kisa bilgiden sonra zorunlu geg¢it hakkinin diizenlemelerine
gegmek gerekirse; Mecelle’nin  10.Kitap, 3. Boliim, 4.Fasl'mmn 1224 vd!

maddelerinde, eski hukukumuzda “hakk-1 miirur’’ adiyla zorunlu gegit hakki, bir

baskasinin tasinmazindan su alarak kendi tasinmazinin sulanmasi “’hakk-1 sirb’’, bir

10 OCAL APAYDIN, s. 28.

' GUNVEREN, 5.220.

2 JLHAN, Cengiz; Giiniimiiz Tiirkcesiyle Mecelle, Yetkin Yayinlari, 1.Basim, Ankara, 2011, s.7.

3 “Madde 1224, Yolda, su akitmada ve su gecirmede kideme itibar edilir.

Yani bunlar eskiden beri gelen sekil iizerine birakilir.

Zira 6. Maddeye gore eski olan sey oldugu gibi birakilir. Aksine delil olmadik¢a degistirilemez. Fakat
seriata aykirt olan eskilige itibar edilmez. Yani asl seriata uygun olmayarak yapilmis olan sey eski
olsa da itibar edilmez. Asiri zarar veriyorsa bertaraf edilir.”” URAL Ibrahim/ OZCAN Salih;
Sadelestirilmis Mecelle (Mecelle-i Ahkam-i Adliyye), Fey Vakfi, Istanbul, 1995, s.255, ILHAN,
s.373.



baska taginmazdan yalnizca icme ve kullanma i¢in alintyorsa “’hakk-1 sefe’” ve fazla
ve artik sularin bir bagka taginmazdan akmasi i¢in kullaniliyorsa “’hakk-1 mesil’’ , bir
komsunun diger komsularina Olciiyli asacak sekilde zarar vermesinden imtina
etmesinin zorunlu oldugu “hakk-1 civar’’ adiyla zorunlu zorunlu irtifak haklar
diizenlenmistir.'*

Zorunlu gegit hakkina, zorunlu su hakkina ve zorunlu mecra hakkina sahip olabilmek
kidem esasina dayali idi. Kidemin 06l¢iitii ise giiniimiizde ‘’kadimden beri’’ olarak
adlandirdigimiz ve baslangi¢ tarihi bilinmeyen bir zaman olarak tanimlanabilmekle
birlikte Mecelle’nin 166. Maddesinde de “evveliyatini kimsenin bilmedigi sey
olarak tanimlamigtir.!> Ancak bir yolun kadimden beri kullanilmasinin da hukuka
uygun olmast (seriat hiikiimlerine gore) gerekmekteydi, yani bagkasinin
tasinmazindan hukuka aykiri olarak gegen birinin sirf gegme eylemi nedeniyle gegit
hakki veya zorunlu su hakki kazanmas1 miimkiin degildi.

Mecelle’nin 1225. Maddesi geregince hukuka uygun bir sekilde taginmazdan gegit
yolu verilmesine iliskin gecit hakkina sahip olan birinin bu gegit hakki, tasinmaz
maliki tarafindan engellenemezdi. Ote yandan Mecelle’nin 1226. Maddesi geregince
gecit hakk: ylikiimlii tasinmaz maliki tarafindan ihtiya¢ i¢inde bulunan yararlanan
tasinmaz lehine rizaen de verilebilmekteydi ve rizaen verilen gecit hakki daha sonra
riza veren tarafindan yararlanan taginmaz aleyhine geri alinabiliyordu. Bu geri alma
acik beyan suretiyle olabilecegi gibi herhangi bir beyanda bulunmadan zimmen de
olabiliyordu. Gegit veren taginmaz lizerinde gecis yapilan yere bir bina yapilirsa,
gegit hakki verilenin gegis hakki ortadan kalkiyordu. !¢

Karsilastirmak gerekirse Mecelle’nin su hakkina iliskin diizenlemeleri ise gecit hakk:
diizenlemelerine gore daha katidir. 1228 vd maddeleri geregince su yolu veya ark
geciyorsa veya artik su yolu igin izin veren tasinmaz sahibi, gecit hakkinda oldugu

gibi artik izin vermiyorum diyerek bu hakki engelleyemezdi. Hatta eger bu su yolu

4 OZSUNAY, 5.22-23; BILGIN, Ahmet; islam Hukukunda irtifak Haklarmin Mahiyeti, Dicle
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Say1:5, 1992, Diyarbakir, s.87,
<https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/269725> E.T:20.04.2023.

15 OZSUNAY, s. 23; URAL/OZCAN, s.48; ILHAN, s.66.

1 Mecelle 1227. Maddesi, URAL/OZCAN, s. 255; ILHAN, 5.374; OZSUNAY, 5.23.




veya arkda meydana gelen bir hasar varsa ve tamir edilmesi veya diizeltilmesi
gerekiyorsa su hakki veren taginmaz sahibi hasarin diizeltilmesine izin vermemezlik

yapamazdi.!”

1.1.3 743 sayih Tiirk Kanunu Medenisi Donemindeki Diizenlemeler

743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi, Isvicre Medeni Kanunu iktisap edilmek suretiyle,
17 Subat 1926'da TBMM'de kabul edilmis ve 4 Ekim 1926 tarihinde yiiriirliige
konulmus, 1 Ocak 2002’de TBMM’de kabul edilen 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu'nun yiiriirliige girmesiyle ytirtirliikkten kalkmigtir.

Tiirk Kanunu Medenisi’nin, Ayni Haklar baglikli Dordiincii Kitap’in Gayrimenkul
Miilkiyeti Baslikli 18. Bab, Ikinci Fasil’da gecit hakki (miirur hakki), liizumlu
gecit!'®ve miirur hakkinin tescili'® olarak iki basliktan olugsmaktaydi.

743 sayili kanun doneminde de gegit hakkinin kurulabilmesi i¢in gerekli bazi1 sartlar
bulunmaktaydi, bu sartlar1 kisaca, gecit hakki talep eden tasinmazin genel yola
ulagmak i¢in yolunun bulunmamasinin gerekmesi yani gegide muhtag olmas1,?° gegit
hakki talep edilen taginmazdan usuliine uygun sekilde yararlanilmasi, gegit isteyen
taginmaz sahibinin kendi fiil ve eylemleri ile bu zarurete sebep olmamasi, zorunlu
gecit hakk: karsiliginda tam bir tazminat bedelinin 6denmesi olarak sayabiliriz. 743
sayil1 yasa ile yiikiimlii taginmaz malikine 6denecek bedelin ivaz denilmek suretiyle
tazminat olarak adlandirildigi goriilmekle yeni Medeni Kanunumuzda “tam bir

bedel’’den s6z edilmistir. Zira ylikiimlii tasinmaz maliki ge¢it yolunun ortaya ¢ikis

7 URAL/OZCAN, s. 255-256; ILHAN, 5.374.

18 743 sayili Tiirk Medenisi Kanunu'nun 671. Maddesi; ‘‘Tariki ame ¢ikmak icin kafi bir yolu
bulunmiyan gayrimenkul sahibi tam bir ivaz mukabilinde komsularindan kendisine ge¢mek igin
miinasip bir yerin terkini talebedebilir. Bu hak miilklerin ve onlara giden yollarin evvelki hallerine
gore bu yolun nereden ge¢mesi lazim geliyorsa oranin malikine ve icabinda bu yolun agilmasindan en
az mutazarrir olan kimseye karsi kullamilir. Bu yolun tayininde iki tarafin menfaatleri gozetilir.”’
SENGUL, Kani; Sozliiklii Tiirk Medeni Kanunu ve Borglar Kanunu ile Tatbikat Kanunu, 1.Basim,
Yasa Yaynlari, Istanbul, 1997, 5.208.

19743 sayili Tiirk Medenisi Kanunu’nun 672. Maddesi; “’Daimi olarak tesis olunan miirur hakkinn
tapu siciline kayd: lazimdir. 'SENGUL, s.208.

20 Bu muhtaciyet de mutlak zorunluluk ve nispi zorunluluk olarak degerlendirilmekteydi. Mutlak
zorunluluk genel yola higbir yolunun bulunmamasi, nispi zorunluluk genel yola ulagimin iktisadi
amaglar i¢in yeterli olmamast idi. Bu hususta bkz. OZSUNAY s.38-40.



sekli ve sartlar1 geregince Borclar Hukuku anlaminda bir zarara ugramadigindan
Odenecek tutarin bir tazminat olarak nitelendirilmesi diislincesinden yeni kanun
doneminde kanimca da hakli olarak doniilmiis ve tam bir bedelin 6denmesi seklinde
yasalagmistir.

TMK doénemindeki zorunlu gegit hakkina iliskin sartlari, kurulma yollari, sona erme
halleri gibi hususlar1 asagida ayrintili sekilde aciklayacagiz ancak burada da kisaca
deginmek gerekirse, uygulamada ve yasada zorunlu gecit hakki kurulmasi igin
gerekli bulunan sartlara ek olarak 743 sayili yasa donemindeki sartlardan farkli bir
ekleme yapilmamis, temel diizeyde kanunun dilinin sadelesmesi disinda kanuni bir
degisiklik olmamustir.

Gegit hakkinin kurulmasinin sartlari, genel sartlar ve 6zel sartlar olarak ayrilmakta
ve kisaca; gecit hakki talep eden (yararlanan tasinmaz/hakim tasinmaz) ve gegit
hakki talep edilen taginmazin (yiikiimlii tasinmaz/hadim tasinmaz) tapuda kayith bir
taginmaz olmasi, genel yola ulagsmak icin bir yolunun bulunmamasi, gegit ihtiyacinin
bulunmasi, gegit ihtiyacini yararlanan taginmaz sahibinin sebep olmamis olmasi,
gecit hakki karsiliginda tam bir bedel 6denmesi, iki komsu tasinmazdan yiiz 6l¢tiimii
daha biiyiik olan taginmazin seg¢ilmesi, genel yola kadar baglanti kurulmasi, en az
zarar verecek sekilde gecit hakki kurulmasi kosulu olarak sayabiliriz. Genel olarak
saydigimiz bu kosullara asagida ayrintili olarak deginilecek olup bir kisim ek
kosullara da yer verilecektir.

Ancak hemen belirtmek gerekir ki 743 sayili yasada madenler de tasinmaz olarak
sayllmisken TMK’nin 715. Maddesinde madenler tasinmaz olarak sayilmaktan

cikarilmistir.

1.2 Zorunlu Irtifak Haklarinin Hukuki Niteligi

1.2.1 Genel Olarak

Zorunlu irtifak haklar1 sinirli bir ayni haktir. Ayni hak kavrama ile ilgili birden fazla
goriis bulunmakta ve goriisler Klasik Goriis, Modern Goriis ve Karma Goriis olmak
izere iice ayrilmakla birlikte bizimde katildigimiz ve kanunun benimsedigi karma
goriise gore, “'bir sey iizerinde dogrudan egemenlik saglayan ve hak sahibi olan

disindaki  kimselere karsi da ileri siiriilebilen’” bir hak olarak ayni hak



tanimlanmaktadir. 2! Ayni haklar da hak sahibine sagladigi yetkiye gore miilkiyet
hakki ve sinirli ayni hak olarak ikiye ayrilmaktadir.
a. Miilkiyet Hakki

1982 Anayasamizda ve 4721 s. Tiirk Medeni Kanunumuzda miilkiyet tanimina tanim
olarak ayrica yer verilmemis ise de TMK nin 683. maddesi kendi i¢erisinde bir tanim
yapmuigtir.?? Kanun maddesine gore miilkiyet kavramini kisaca tanimlamak gerekirse,
miilkiyet, bir esya lizerinde malikine en kapsamli en genis yetkiyi saglayan ayni
haktir diyebiliriz. Miilkiyet hakk: da kendi i¢inde payli miilkiyet (miisterek miilkiyet)
ve elbirligi halinde miilkiyet (istirak halinde miilkiyet) olarak ikiye ayrilmaktadir.
Payli miilkiyet ile elbirligi miilkiyetinin kisaca bu tanimin1 yapacak olursak;

Payli miilkiyet (miisterek miilkiyet);) TMK’nin 688. maddesinde, maddi olarak
boliinmemis bir seyin biitiinline, tamamina, birden fazla kisinin malik olmasi
seklinde tanimlanmistir. Bir bagka anlatimla somut/maddi veya somut/maddi
olmayan ve boliinmeye uygun bir sey (mal, esya)?® lizerindeki miilkiyet hakkindan

dogan yetki ve 6devlerin, tasarruf edilmesi miimkiin paylara boliinmiis sekilde birden

fazla kimseye ait olmasidir.?* Ornegin tasinmazin birden fazla kisi tarafindan satin

2l OGUZMAN, M. Kemal / SELICi, Ozer / OKTAY-OZDEMIR, Saibe; Esya Hukuku,
Giincellenmis ve Eklemeler Yapilmis 23.Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2021, 5.3, AYAN, Mehmet;
Esya Hukuku I. Cilt (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 13.Baski, Seckin Yayincilik, Meram, 2016, s. 29,
ANTALYA, O. Gokhan /TOPUZ, Murat; Esya Hukuku I.Cilt, Genisletilmis 3.Baski, Seckin
Yaymcilik, Ankara, 2019, 5.90, 0ZKAYA, Eraslan (Yargitay Onursal Baskan1); Esya Hukuku Cilt: I-
A, Birinci Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2022, s. 33.

22 4721 sayih TMK m. 683; " Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlart iginde, o sey
tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malini
haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz
elatmanin onlenmesini de dava edebilir’” https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.5.4721.pdf
E.T:15.04.2023.

2 Esya hukuku terminolojisindeki esya kavramina iliskin ayrmtili agiklama icin bkz. AKIPEK, Jale/
AKINTURK, Turgut/ ATES, Derya; Esya Hukuku, Ikinci Baski, Beta Yaymlari, Istanbul, 2018,
5.26-30; OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY OZDEMIR, s.5-22., HAVUTCU, Ayse/ AKINCI,
Miisliim/ DINC, Mutlu; Gayrimenkul Davalar1 Cilt I, Tkinci Baski, Seckin Yayinlari, Ankara, 2021,
5.65-74.

2 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.389; AYAN, Mechmet; Esya Hukuku II Cilt (Miilkiyet),
Giincellestirilmis 9.Baski, Seckin Hukuk, Meram, 2016, s.57; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY
OZDEMIR, s. 346; HAVUTCU/ AKINCI/ DINC, s. 135.



alinmasi1 durumunda tapu kaydinda satin alan herkesin satin aldig1 paynmn 2/3, 1/3,
5/6 gibi gosterilmesi halinde payl miilkiyet s6z konusudur.
Elbirligi miilkiyeti (istirak halinde miilkiyet)y TMK’nin 701. maddesinde, yasa veya
yasada belirlenen akit uyarinca meydana gelen topluluk nedeniyle mallara birlikte
malik olanlarin miilkiyeti olarak tanimlanmistir. Elbirligi miilkiyetinde yasadan ve
yasanin belirledigi akitlerin yapilmasi sonrast meydana gelen kisisel bir iligki
nedeniyle, miilkiyet hakkinin tamami ayn1 anda birden fazla kisiye ait olup, bu hak
pay ve payda olacak sekilde kesirli olarak belirlidir ve bu paylarla bir seyin (esya,
mal) tamamu {izerinde birden fazla kisi ayn1 anda hak sahibi olmaktadir. 23

b. Sinrh Ayni Hak
Hukukumuzda ve yasada yer alan miilkiyet hakki, sahibine en genis haklar1 veren bir
hak olmakla birlikte, hukuk diizeninin izin verdigi olgiitlerde sahibine, sahip oldugu
esya lizerinde her ¢esit tasarrufta bulunma hakk: veren ve bu genis yetkiler nedeniyle
bazen asli ayni hak olarak da tanimlanabilen haktir.2®
Sinirli ayni haklar, 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu'nda Egsya Hukuku'nun
diizenlendigi Dordiincii Kitabmin, Ikinci Kisminda diizenlenmis olup ii¢ gesit simrh
ayni hak hiikiim altina alinmigtir. Smirli ayni haklar da yasada {i¢ farkli baslikta
diizenlenmis olmakla bu sinirli ayni haklar, ayn1 yasanin 779-838. maddeleri
arasinda diizenlenen irtifak haklari, 850-972. maddeleri arasinda diizenlenen rehin
haklar1 ve son olarak 839-849. maddeleri arasinda diizenlenen tasinmaz yiikiidiir.
Roma Hukukundan gilinimiiz modern hukukuna kadar bilindigi iizere, miilkiyet
hakki sahibine kullanma (usus), yararlanma (fructus) ve tasarrufta bulunma (abusus)
hak ve yetkisini saglarken, smirli ayni hak, miilkiyet hakki sahibinin bu hakkina
simirlama getirmekle birlikte sinirlt ayni hak sahibine de bu haklarin bir ya da bir
boliimiine sahip olma imkanini1 saglamaktadir. Miilkiyet hakkinin sagladigi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkilerin tamaminin kullanildig: tek
smirl ayni hak intifa hakkidir. Ancak bu sinirli ayni hak miilkiyet hakkinin sagladig:

yetkilerin tiimiine yani kullanma, faydalanma ve tasarrufta bulunmaya sahip olma

25 AKIPEK/AKINTURK/ATES. s. 409, ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret; Esya Hukuku,
Genigsletilmis ve 6750 Sayili Kanun Eklenmis 8.Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2019, s.221.
26 AKIPEK/AKINTURK/ ATES, s. 611; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.879.
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hakki vermez.?” Bir egya lzerinde sinirli ayni hak tanmmasi, milkiyet hakki
sahibinin serbest iradesine birakilmamistir ve yalnizca Tiirk Medeni Kanunumuzun
kurulmasina izin verdigi ve kurulma sekil ve sartlarin1 agikladigr sekilde
kurulabilmektedir. Ancak kanunumuzda tanman siirli ayni hakkin iceriginden ¢ok
smirli ayni hak tiirlerine yer verilmesinden dolayr kanunen sinirli ayni hakkin
iceriginden ziyade, tiirii bakimindan bir smir oldugunu séylemek miimkiindiir. 8

¢. Smrh Ayni Haklar ve Miilkiyet Hakk: Arasindaki Tliski
Sinirl ayni haklar ile miilkiyet hakki arasindaki iligki hususunda doktrinde bdliinme
goriisii ve yliklenme goriisii olarak iki goriis savunulmustur.?’
Sinirlt ayni haklar ile miilkiyet hakki arasindaki iligki hususundaki birinci goriis olan
boliinme goriigiine gore, miilkiyet hakkinin hak sahibine sagladig: yetkiler (kullanma,
yararlanma, tasarrufta bulunma) miilkiyet hakkindan ayrilip bagimsizlasarak bir
bagkasina aktarilmakta ve boylece bir sinirh ayni hak ortaya ¢ikmaktadir.>
Sinirli ayni haklar ile miilkiyet hakki arasindaki iligki hususunda doktrinde de hakim
olarak benimsenen ikinci goriis olan yiikleme goriisiine gore ise, miilkiyet hakkinin
bizzat kendisinin boliinmesi s6z konusu olmayip, kurulan sinirli ayni hak ile orantili
bir sekilde miilkiyet hakkinin sagladig: yetkileri kisitlanmis olur. Miilkiyet hakkinin
bulundugu esya iizerinde kurulan sinirli ayni hakkin ortadan kalkmasi ile birlikte,
siirlandirilan miilkiyet hakki yeniden esya iizerinde tam hakimiyete doniisiir.
Miilkiyet hakkinin sinirlandiktan sonra yine eski haline donerek tam hakimiyet

saglamasina “‘miilkiyet hakkinin esnekligi ilkesi’’ denir.>!

27 KILICOGLU, M. Ahmet; Esya Hukuku, Turhan Kitabevi, 1.Baski, Ankara, 2021, s.472;
ESENER/GUVEN, 5.409; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 611.

28 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.880.

YSIRMEN, Lale; Esya Hukuku, 10.Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2022, s.574; KOPRULU,
Biilent/ KANETI, Selim; Siirli Ayni Haklar, istanbul Universitesi Yaymlaridan No: 1821, Hukuk
Fakiiltesi No:408, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1972-1973, s. 3-4; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s.883-884.

30 KARABACAK FURUNCI, Semra; Simirli Ayni Haklar Arasindaki Sira iliskisi, {UHF C. LXXIV,
S.2016), s.774, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/292466 E.T:29.04.2023; SIRMEN,
575; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.884.

31 ESENER/GUVEN, s.412; AYAN, Mehmet; Esya Hukuku III (Smirli Ayni Haklar), Gézden
Gegirilmis  8.Baski, Seckin  Hukuk, Meram, 2017, s. 24; SIRMEN, s. 575;
HAVUTCU/AKINCI/DINC, 5.83, ANTALYA/TOPUZ, s. 108-109.
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1.2.2 irtifak Hakki Kavram

Irtifak hakki Tiirk Medeni Kanunu’nun 779. maddesinde diizenlenmekle birlikte®?
madde hiikmiinde yalnizca taginmaz lehine irtifak haklar1 diizenlenmesi nedeniyle
Esener ve Giiven hoca irtifak haklarinin sadece taginmazlar {izerinde kurulmamasi
kargisinda bu diizenlemeyi elestirmektedir.>®> Ancak Oguzman, Seligi ve Oktay-
Ozdemir hoca da Tiirk Medeni Kanunumuzun intifa hakk: ve iist hakk1 gibi haklar:
da ayn1 boliim altinda diizenlemesi karsisinda irtifak hakki kavramimin genisletildigi
goriigiinii savunmaktadir?,

Tiirk Medeni Kanunun Sinirli Ayni Haklar baghikli ikinci Kisminn, irtifak Haklar:
ve Tasinmaz Yiki baslikli Birinci Boliimiin, Birinci Ayrimi her ne kadar kanun
koyucu tarafindan “’Tasinmaz Lehine Irtifak Hakki’’ olarak diizenlenmis ise de bir
biitiin olarak kanun metnine bakildiginda, irtifak haklarin TMK’nin 779-794.
maddeleri arasinda irtifak haklarinin kurulus , sone erme gibi genel hiikiimlerinin
diizenlendigi goriilmekle biz de irtifak haklarinin kurulma yontemi olarak yalnizca
tasinmaz lizerinde kurulmamasi, tasinir mallar ve haklar ilizerinde de sinirli ayni
hakkin kurulabilmesi nedeniyle Esener ve Giiven hocanin smirli ayni haklarin
yalnizca taginmazlar {izerinde kurulmamasi goriisiine katiliyoruz.

Kanuni diizenlemeden sonra irtifak hakkinin tanimmi yapmak gerekirse, aslen
miilkiyet hakki sahibinin hak ve yetkisi olan kullanma ve yararlanma yetkilerinden
birini veya her ikisini, irtifak hakki sahibinin kullanmasin1 saglayan sinirli bir ayni
hak olarak tanimlayabiliriz.>> Bu o6zelligi geregince irtifak hakki, miilkiyet hakki
sahibi olan yiiklii tasinmazin yetkilerinden kullanma ve yararlanma yetkisinin bir

kismini veya tamamimi kisitlar ve miilkiyet hakki sahibine esyay: istedigi sekilde

32 TMK 779. Maddesi; ‘Tasmmaz lehine irtifak hakki, bir taginmaz iizerinde diger bir taginmaz lehine
konulmus bir yiik olup, yiiklii tasinmazin malikini miilkiyet hakkimin sagladigit bazi yetkileri
kullanmaktan kaginmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin yiikli tasinmazi belirli sekilde
kullanmasina katlanmaya mecbur kilar.

Yapma borg¢lan, irtifaka bash basina konu olamaz; ona ancak yan edim olarak baglanabilir.’’
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.5.4721.pdf E.T:30.04.2023.

33 ESENER/GUVEN, s.417.

3* OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.895.

35 KARAHASAN, Mustafa Resit; Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku I1.Cilt; Beta Yayinlari,
[stanbul, 2002, 5.65; SIRMEN, 585; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.636-637.

12



kullanmaktan imtina etmesini, sinirli ayni hak sahibinin irtifak hakki edindigi bu

esya lizerinde kullanma ve yararlanma hakkina katlanmasini gerektirir.>®

1.2.3 irtifak Haklarmmn Cesitleri

Tiirk Medeni Kanunumuzda irtifak haklar1 779-838. maddeleri arasinda sinirh sayida
diizenlenmistir. O halde kanunumuzda belirlenen irtifak haklar1 diginda bir irtifak
hakkinin diizenlenmesi sinirli sayida olma ilkesi geregince miimkiin degildir. 7

Irtifak haklarmin doktrinde gruplandirilmasi ¢ok genis olup, biz irtifak haklarmi
sagladigr yararlanma yetkisinin kapsami, yararlanma yetkisinin sekli ve hak
sahibinin saptanmasi acisindan gruplara ayirarak inceleyecegiz. Tez konumuz olan
zorunlu gegit hakki da bir irtifak hakki oldugundan, burada yapmis oldugumuz

)

aciklamalar “'gecit hakkimin  hukuki niteligi’’ bashg altinda yapacagimiz

aciklamalara da temel teskil edecektir.

1.2.3.1 irtifak Hakkimin Sagladig: Yararlanma Yetkisinin Kapsam Acisindan

a. Tam Yararlanma
Bilindigi iizere simirli ayni haklar hak sahibine kullanma ve yararlanma yetkisinden
birini veya her ikisini de vermektedir. Usus-fructus yetkisi olarak modern
hukukumuzun temeli Roma Hukukunda yer alan kullanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine haiz olan ve esya lizerinde tam yararlanma yetkisi veren tek irtifak hakki
“intifa hakki’® olup diger irtifak haklarmin hak sahibine sagladigi yararlanmalar
sinirh yararlanmadir.®® Hak sahibine intifa hakki taninmasi ile birlikte, miilkiyet
hakk1 sahibinin elinde yalnizca esyanin ¢iplak miilkiyeti kalmakta olup, intifa hakk:
sahibi miilkiyet hakki sahibinin yetkilerinden kullanma ve yararlanma yetkilerinin
tamamina sahip olur ve bu haliyle irtifak hakkinin tam yararlanmasi durumu

karsimiza gikar.

36 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.636-637;, KARAHASAN, s5.66; KILICOGLU, 5.486,
HAVUTCU/AKINCI/DING, s. S.851.

37 KARAHASAN, 5.67; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 896; AYAN, s.40.

3% Intifa hakk1 TMK ’nin 794-822. Maddeleri arasinda diizenlenmis olup ayrintili igin bkz.

3 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.897; SIRMEN, 5.585; ANTALYA/TOPUZ, s.
112; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.644; AYAN, 43; KILICOGLU, 5.487-488.
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b. Smirh Yararlanma
Yukarida da deginildigi iizere, Tirk Medeni Kanunumuzda diizenlenmis ve intifa
hakki diginda kalan tiim irtifak haklar1 sinirli yararlanma yetkisine haizdir.*® Bu
sekildeki irtifak haklar1 sahibine usus-fructus yetkilerini tam yararlanmada oldugu

! Taginmazlar iizerinde farkli irtifak haklar1 taninmasi

gibi bir arada vermez.*
miimkiindiir, bu yoniiyle, irtifak hakkinin muhtevasini belirlemek hususu taraflarin

serbest iradesine birakilmistir.

1.2.3.2 irtifak Hakkindan Yararlanma Yetkisinin Sekli Acisindan

a. Olumlu irtifaklar
Olumlu irtifaklarda, irtifak hakk: sahibi bu hak kapsaminda aktif olarak hak konusu
esyay1 kullanma yetkisine sahiptir.#?> Hak sahibinin bu sekilde esya ile arasinda aktif
bir bag kurulmakta ve hak sahibi esya iizerinde dogrudan kullanma yetkisine sahip
olmaktadir. Bu irtifak tiiriinde miilkiyet hakki sahibi pasif durumdadir ve miilkiyet
hakk1 sahibinin bu pasif yapis1 karsisinda irtifak hakki sahibinin kullanma yetkisinin
varlig1 bu irtifak tiiriinii katlanma borcu yiikleyen irtifak olarak da tanimlama imkéan1
vermektedir.*?

b. Olumsuz Irtifaklar
Olumsuz irtifaklar esya malikinin, esyasini istedigi gibi kullanmas1 6zgiirliigline bir
simirlama getirmekte, hak sahibine ise aksi sekilde bir yarar saglamaktadir. Bu
irtifaklar malikin esya ilizerinde belirli haklarin1 kullanmaktan hak sahibi yararina
imtina etmesini gerektiren haklar olup, bu irtifak hakkinda malike olumsuz bir
davranigta bulunma, belli bir davranisi gerceklestirmek imtina etme, miilkiyet

hakkindan dogan yetkilerinden bir veya birden fazlasim1 yapmaktan ka¢inma

40 SIRMEN, 5.586; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 897-898; ESENER/GUVEN, s.
419-420; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.644.

4 KILICOGLU, s.487.

2 KARAHASAN, s. 69; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 898-899; SIRMEN, s. 587;
ESENER/GUVEN, s. 421, 0ZKAYA, 5.62.

SANTALYA/TOPUZ, s.113; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 642; Katlanma borcu yiikleyen
irtifaklar konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz. KILICOGLU, s. 488.
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yukiimliligi verilmektedir.** Bu haliyle kagimma gorevi yiikleyen bir irtifak hakki
olarak da tanimlayabiliriz. Hemen belirtmek gerekir ki, olumsuz irtifak hakkinit TMK
2. maddesi geregince diiriistliik kurali gereginin yerine getirilmesi ile hukuki islem
yapma serbestisinin sinirlanmasi hususlarindan ayirmak gerekir. Bu kaginma eylemi
tasarrufta bulunma hukuki islemini degil, bir esyanin fiziki durumunu, durusunu
ilgilendirmelidir.*> TMK m. 2 geregince kaginma davranigi yan edim iken, olumsuz

irtifakta bu kaginma eylemi asli edimdir.*®

1.2.3.3 irtifak Hakki Sahibinin Saptanmasi Acisindan

a. Esyaya Bagh Irtifaklar

Irtifak hakki sahibi olabilmek igin hakkin talep edildigi esyaya sahip olmanin
gerekmesi, hakkin aslinda esya iizerinde kurulmasi olarak tanimlayabileceg§imiz bu
irtifaklar, yasada sahsin bizzat kendisine bagl olarak kurulmasi gerekenler disinda
kalan irtifaklardir diyebiliriz.*’ Kisaca hak sahipliginin bizzat sahsa degil, hakkin
kurulmas1 istenen/ kurulan esyanin sahibi olma kavramina baglandigr irtifak
hakkidir.*® egyaya tabi olan irtifaklarda daha 6nce smirh sayida irtifak hakki
oldugundan ve kanunda yer alanlar haricinde baska bir irtifak hakkinin
kurulamayacagindan bahsetmistik. Bu nedenle esyaya bagl irtifaklar yasamizda 779
vd. maddelerinde diizenlenmis olup yalnizca tagmmmazlar tizerinde kurulabilir.*’
Yasamizda tasinmaz disinda baska bir esyaya bagl olarak kurulabilecek bir irtifak
bulunmamaktadir.

Esyaya bagl irtifakin kurulabilmesi ic¢in yasa geregi iki tane tasinmazin mevcut
olmasi gerekmekle birlikte bu hak taginmazlardan birinin iistiinde diger taginmazin
yararina kurulmalidir. Bu tasinmazlardan {izerinde irtifak hakkimin kuruldugu

tasinmaza ‘’yiiklii tasinmaz’’ veya “hadim tasinmaz’’, irtifak hakkindan yararlanan

4 KARAHASAN; s. 70; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.642; SIRMEN, 5.588; AYAN, 5.42.
45 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 899; AYAN, s.43.

4 ESENER/GUVEN, s. 421.

47 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 902-903.

48 SIRMEN, 5.588; AYAN, s.43; KOPRULU/KANETI, s.33.

49 KARAHASAN, 5.67,
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yani lehine irtifak hakki kurulan taginmaza ise “’yararlanan tasinmaz’’ veya “hakim
tasinmaz’’ denilmektedir.>°
Hemen belirtmek gerekir ki, irtifakin esyaya bagli olmasinin sonucu olarak, yiikiimlii
veya yararlanan taginmazin miilkiyetinin baska bir sahsa ge¢mesi halinde kurulan
irtifak hakki sona ermez, yararlanan tasinmaz (hakim tasinmaz) yiikiimli tasinmazda
(hadim tasinmaz) kurulan irtifaktan faydalanmaya devam eder. °!
Gegit hakki nedeniyle kurulan irtifak da esyaya bagl bir irtifak olup, gecit hakki
kurulacak olan taginmaz yiikiimlii(hadim), lehine gecit hakki kurulan taginmaz ise
yararlanan(hakim) tasinmazdir.

b. Kisisel Irtifaklar
Kisisel irtifaklar, esyaya baglh irtifaklardan farkli olarak bir kimsenin yararina, bir
taginmaza, bir esyaya sahip olmasindan dolay1 degil, bizzat kendi sahsiyeti ve kendi
gereksinimleri dikkate alimak suretiyle kurulan irtifaklardir.’? Oyle ki irtifak hakki
sahibi, ozel hukuk Kkisisi, tiizel hukuk kisisi ve hatta bir topluluk dahi olabilir.>
Yasamizda bir kisim irtifak haklar kisiye siki sikiya bagl olmak suretiyle kurularak,
irtifak hakkinin var olmasi sahsin varligma bagli olmaktadir. Bu tlirden kisisel
haklar, baska bir kimseye devredilemez, miras yoluyla miras¢ilarina intikal edemez.
Kisisel irtifak haklarini1 da bagkasina devredilemeyen ve bagkasina devredilebilen
kisisel irtifaklar olarak ayirarak tanimlayabiliriz.
Baskasina devredilemeyen kisisel irtifak haklarini tamimlamak gerekirse sahsin
varligina siki sikiya bagh olan, irtifak hakkinin kurulma amacinin o kisinin bizzat
kendisine, o kisinin sahsiyetine bagli oldugu irtifak haklaridir. Bu tiir irtifak haklari,
dogrudan o kisinin varligina siki sikiya bagli oldugu i¢in, lehine irtifak hakki kurulan
kisinin hukuki ve fiilli varligmin ortadan kalmas1 ile birlikte sona erer.

Hukukumuzda bu sekilde iki farkli irtifak hakki bulunmakta olup, bunlardan biri

SPOGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 903; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.643;
HAVUTCU/AKINCI/DING, 5.851; ESENER/GUVEN, 5.418, Ayrica tamm igin bkz. TMK 784.
Maddesi.

SUKILICOGLU, 5.487; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 903; AYAN, s.44.

52 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.643.

53 SIRMEN, s. 589; KARAHASAN, s.68; AKIPEK/AKINTURK/ATES; 644; ESENER/GUVEN,
5.419.
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sahibine hem kullanma hem yararlanma yetkisi veren intifa hakki, bir digeri ise
siikna hakkidir.

Baskasina devredilebilen kisisel irtifak haklarini tanimlamak gerekirse bu haklar
kisisel bir irtifak hakki oldugu i¢in, yine bir kimsenin yararna kurulmaktadir fakat
artitk burada kisinin sahsiyeti, kendi gereksinimleri dikkate alinmamaktadir. Yani
kisaca tanimlamak gerekirse baskasina devredilebilen kisisel irtifaklar, kisiye siki
stkiya bagli olmayan ancak yine de sahsa kurulmus irtifak haklaridir diyebiliriz.
Yasamizda belirlenen ii¢ adet kisiye bagli devredilebilen irtifak hakk: diizenlenmistir
ki bunlar, kaynak hakki, {ist hakki ve mecra hakkidir.

Burada hemen belirtmek gerekir ki, devredilemeyen irtifak haklari, taraflarca aksi
kararlagtirilarak devredilebilir ve hak sahibinin mirascilarina gegebilir hale
getirilebilirken, devredilebilen irtifak haklari da taraflarca devredilemez ve irtifak
hakkindan faydalananin mirascilarina gecemez hale getirilebilir. irtifak taraflari bu

konuda anlagabilirler. 3

1.3 Zorunlu Geg¢it Hakkinin Benzer Durumlar ile Kiyaslanmasi

1.3.1 Kamulastirma Miiessesi ile Kiyaslanmasi

Anayasal bir hak olarak diizenlenmis miilkiyet hakkinin kanunla sinirlandirilmasi
mahiyetinde olan kamulastirma, kamunun giicline dayali ve kamu yarar1 geregince,
ozel hukuk kisisine ait miilkiyet hakkinin ger¢ek parasal karsiliginin hak sahibine
Odenmesi suretiyle, kamu tiizel kisileri veya kurumlar tarafindan yani idarece zorla

iktisabidir.>®

5% OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.902; KARAHASAN, s. 68; SIRMEN, s.589;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 644; KILICOGLU, 5.486; ANTALYA/TOPUZ, s.115.

55 AYAN, s. 44; KARAHASAN, s¢69; ESENER/GUVEN, 5.419; KILICOGLU, s. 486.

56 OZSUNAY, s.184; KUTLU GURSEL, Meltem; Kamulastirma Hukuku, Genisletilmis ve Gozden
Gegirilmis 3.Baski, Se¢kin Hukuk, Ankara, 2019, s.26; KILIC, Billur; Zorunlu Gegit Hakki,
Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Programi Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul, 2010, s.23, <https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp>
E.T:01.05.2023; OZDEMIR, Feride Bahar; Tiirk Medeni Hukukunda Zorunlu Gegit Hakki, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk (Medeni Hukuk) Anabilim Dali Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara, 2010, s.5, <https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp>
E.T:01.05.2023.
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Ozel hukuk kisisinin veya 6zel hukuk tiizel kisisinin baska bir 6zel hukuk kisisinin
veya bagka bir 6zel hukuk tiizel kisisinin miilkiyet hakkini kamulagtirmasi miimkiin
degildir, bu yetki yalnizca devlete ve kamu tiizel kisilerine aittir. Ote yandan gegit
hakki, 6zel hukuk kisisi tarafindan bir baska o6zel hukuk kisisinin tasinmazi
iizerinden talep edilebilir. Ayrica 6zel hukuk veya 6zel hukuk tiizel kisisi, kamu mal
sayilan yerlerde gecit hakki tesisi talep edemez.’” Ancak kamu tiizel kisisi bir bagka
tiizel kisinin miilkiyet hakkini kamulastirabilir.

Kamulagtirmada kamu yarar1 ve kamu giiclinden kaynaklanan bir zorla iktisap tiirii
iken, yani kaynagini kamu yarar1 ve kamu giiciinden almaktayken, ge¢it hakki
kaynagin1 komsuluk hukukundan almakta olup burada artik kamunun sahip olacagi
yarar degil Ozelin sahip olacagi yarar giidiilmektedir ve gecit hakki kurulacak
ylikiimlii taginmazin yararlanan taginmaz lehine gegit hakkina katlanma ddevi soz
konusudur.

Kamulagtirmada taginmazin gergek parasal karsiliginin 6denmesi karsiliginda
miilkiyet hakkinda degisiklik gercekleserek miilkiyet kamu tiizel kisisine gegmekte
iken, gecit hakkinda, hakkin kurulacagi tasinmaz boliimiiniin uygun goriilecek tam
bir bedel karsiliginda yalnizca kullanma hakki gegit hakki sahibine ge¢mekte,
miilkiyet hakki yiikiimlii tasinmaz sahibi lizerinde devam etmektedir.>

Kamulagtirma sonucu miilkiyet kamulagtirma yapan idarenin miilkiyetine gegmekle

60 TMK’nin 705. maddesi geregince

birlikte tapu siciline tescil edilmektedir.
kamulastirmalarda miilkiyet tescilden 6nce kazanilmakta olup tapuya yapilan tescil
yasa hiikmiinden de anlasilacag: {izere agiklayici tescil olmaktadir. Buna karsin gecit
hakkinin kurulmasi sonucu tapuya yapilan tescili ikiye ayirmak gerekir. Birincisi

sozlesme ile kurulan gecit hakki, digeri kanundan kaynaklanan gecit hakkidir.

37 “Gegit hakku tesisine iliskin davalardan amag, genel yolla baglantist bulunmayan tasmmazlarin
genel yola baglantisini saglamaktir... Ormanlar iizerinde 6zel miilkiyet tesisi miimkiin olmadigi gibi,
kamu malr niteligindeki bu tiir yerler kisisel hak sebebiyle bir kisi veya kisiler toplulugunun
yararlanmasina brakilamaz’’ Y.13.HD., 2011/7678E., 2011/8746K., 04.07.2011,
<https://www.corpus.com.tr/#!/Yargitay >E.T:01.05.2023.

58 OZSUNAY, s.184; KILIC, s.23.

% SURLU, Mehmet Handan/OZTURK, Giilay; Ogreti ve Uygulamada Gegit Hakki, Birinci Baski,
Seckin Yaymcilik, Ankara, 2003, s. 85; OZSUNAY, s.185; KILIC, 5.23; OZDEMIR, s.5,

% KUTLU GURSEL, .27
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Sozlesmeden dogan gegit hakkinda tescil kurucu tescil iken, kanundan kaynaklanan
gecit hakkinda gecit hakki mahkeme karari ile kuruldugundan artik tapuya yapilan

tescil agiklayici tescildir. 5!

1.3.2 Zorunlu Mecra Hakki ile Kiyaslanmasi

Bilindigi lizere TMK’nin 718. maddesi geregince bir tasinmaza malik olan kimse o
taginmazin usti ile tasinmazin alt kisimlarina da malik olmaktadir. Zorunlu mecra
hakki veya kanun maddesine gore mecra gecirilmesine katlanma ylikiimluligi
geregince, hak talep edilen bir gayrimenkul sahibi, gayrimenkuliiniin tizerinden yahut
alt kismindan, ekonomik karsiligi onceden ve tek seferde ddenmek suretiyle ve
ayrica bu mecranin bagka bir gayrimenkuliin {stiinden veya alt kismindan
gecmesinin hak sahibine ¢ok fazla ekonomik kiilfet yiiklemesi veya bagka bir
gayrimenkulden ge¢mesinin miimkiin olmamas: halinde, kendi gayrimenkuliinden
mecra gegirilmesine izin vermek zaruretinde olup, giiniimiizde hali hazirda bu
durumlar gayrimenkuliin alt kismindan borular ddsenmek suretiyle veya
gayrimenkuliin iistlinden aktarilmak istenen kaynaga ait telleri veya iistiinden
gecebilecek herhangi bir materyali gegirmek suretiyle baska bir yere aktarilmak
istenen, elektrik, dogalgaz, su gibi aktarilabilen enerji veya kaynaklardir.5?

Ayrica mecra hakki sahibinin talep etmesi ve bu talebe iliskin yapilacak giderlerin
bizzat kendisi tarafindan karsilanmasi durumunda kurulan zorunlu mecra hakkinin
tapu kiitiigiine tescil edilmesini istenebilir, yoksa mecra hakkinin tapu kiitiigiine
tescil edilmesi gibi bir zaruret mevcut degildir.® Zorunlu gegit hakkinda ise
uygulamada ge¢it hakki kararmin kesinlesmesi ile birlikte mahkemece resen gecit
hakkinin tescil edilmesi i¢in tapu miidiirliigiine miizekkere yazmaktadir.®*

Aynt yasanin 745. maddesi geregince ylkiimli gayrimenkuliin sahibinin,

beklenmedik ve ongodriilmedik asir1 gii¢ durumlarin meydana gelmesi durumunda,

6 OZSUNAY, Ergun; Zaruri Gegit Hakk1 Kavrami ve Kanuni Sartlari, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt:28, Say1:3-4, 1962, 5.758; UNAL, Mehmet; Smirli Ayni Haklar, Savas
Yaymevi, Ankara, 2021, 5.76; KOPRULU/KANETI, s. 40.

02 KARAHASAN, 5.1183; OZSUNAY, s.192

634721 sayili TMK nin 744/2. Maddesi, OZSUNAY, s.198.

0 OZSUNAY, s. 196.
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mecranin iizerinden veya altindan kurulacagi gayrimenkuliin o boliimiiniin, mecranin
sebep oldugu kotii sonucun veya ¢ikariin yitirilmesinin tam karsiliginin 6denmesi
suretiyle hak sahibi tarafindan satin alinmasini talep edebilir. Zorunlu ge¢it hakkinda
ise yiikiimlii gayrimenkul sahibinin yasadan kaynaklanan bdyle bir talep hakki
yoktur.

Mecranin gecirilmesi komsuluk hukukuna ve esasina baghdir, hak talep eden
gayrimenkule komsu olmayan yerden mecra gegirilemez.®> Ayni sekilde uygulamada
da ge¢it hakki kurulurken ana yola ¢ikmak icin Oncelikle gecit hakki talep edilen
tasinmazin  komsu parsellerinden gecirilmesi, yalnizca komsu parselinden
gegmesinin ana yola ulagmak icin yeterli olmamasi halinde ana yola ¢ikana kadar
diger parsellerden gegilmesi durumu soz konusudur.®® Bu konu da mecra hakki ile
gecit hakkl benzemektedirler.

Mecra hakkinda yasa tarafindan bir bagka yetki ise 746. maddesi geregince, mecra
hakkinin gecirilmesi i¢in gerceklesen halin degismesi durumunda yiikiimli
gayrimenkul sahibi, kurulan mecranin bir bagka gayrimenkul iizerinden veya alt
kismindan gecirilmesini, giderleri yararlanan gayrimenkul sahibince karsilanmak
suretiyle talep edebilmesidir. Hakkaniyetin gerektirmesi halinde yiikiimlii
gayrimenkul sahibinin de belirli bir gidere ortak olmasina karar verilebilir. Zorunlu
gecit hakkinda ise ylikiimlii gayrimenkul sahibinin bagka bir gayrimenkul iizerinden,
degisen sartlar nedeniyle gecit hakki verilerek kendi gayrimenkulii iizerindeki gegit
hakkinin kaldirilmasini talep etme yetkisi kanunda agik¢a diizenlenmemis ise de
irtifak haklarina iliskin genel kurallarin belirlendigi eski hukukumuzda 743 sayili
Tirk Kanunu Medenisi’nin 714. Maddesi karsiligi olan 4721 s. Tirk Medeni

Kanunu’nun 791. Maddesinin kiyasen uygulanmasi ile yiikiimlii gayrimenkul sahibi

6 SALTUKLU OZDEMIR, Beyza; Zorunlu Mecra irtifaki, Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisi  Ozel Hukuk Ana Bilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2020, s.4,
<http://earsiv.cankaya.edu.tr:8080/xmlui/bitstream/handle/20.500.12416/4935/Thesis.pdf?sequence=1
&isAllowed=y > E.T: 02.05.2023.

66 < .gecit istegi en uygun komsuya, bu sekilde ihtiyacin karsilanamamas halinde gecit tesisinden en
az zarar gorecek olana yiikletilmelidir. Zira gegit hakki taginmaz miilkiyetini simirlayan bir irtifak
hakkr olmakla birlikte, oziinti komsuluk hukukundan alir. Bunun dogal sonucu olarak yol saptanirken
komsuluk hukuku ilkeleri gozetilmelidir...”” Y.14.HD., 2011/2495 E., 2011/3799K. 24.03.2011,
<https://www.corpus.com.tr/#!/CorpusWeb > E.T:02.05.2023.
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yararlanan gayrimenkul sahibinden bu talepte bulunabilir. Bu yoniiyle zorunlu gegit
hakki ve zorunlu mecra hakki birbirine benzeyebilmektedir. ¢

Son olarak zorunlu mecra hakki ile zorunlu gegit hakkin benzeyen ayn1 zamanda da
benzemeyen bir 6zelligi olarak, hak karsilig1 parasal bedelinin 6denmesi hususuna
deginmek gerekir. Zorunlu mecra hakkinda, hakkin karsilig1 bedel tek seferde pesin
olarak ve tam parasal karsilig1 6denmek suretiyle kurulmakta, zorunlu gecit hakkinda
da yine tam parasal karsilig1 6denmek suretiyle hak kurulmaktadir.®® Bu yaniyla her
iki irtifak hakki da birbirine benzemekte ise de, gecit hakkinda parasal karsiligin
taksitler halinde 6denmesine de karar verilebilir ancak uygulamada ehil bilirkisilerce
belirlenen gec¢it hakki bedelinin mahkeme veznesine depo edilmesine karar

verilmektedir. ¢°

1.3.3 Zorunlu Su Hakki fle Kiyaslanmasi

Insanlarn ve diinyadaki tiim varliklarin yasamlarim1 devam ettirebilmesi kafi
derecede suya ulagsmasma baglidir. Su yalnizca igmek icin degil, ayn1 zamanda
temizlenmek, gerekli mahsullerin alinmasi i¢in topragin sulanmasi gibi durumlar
icinde zaruret arz eder.”’ Zorunlu su hakkinda da tipki mecra hakkinda oldugu gibi
konutuna, arazi niteligindeki gayrimenkuliine veya ticarethanesine normal bir
gayretten fazlasini sarf etmeksizin veya normalden daha fazla bir masrafa maruz
kalmaksizin suya ulasamayan gayrimenkul sahibi, komsusu olan gayrimenkulden
tam bir parasal karsiliini 6demek suretiyle, su hakki talep edilen gayrimenkul

sahibinin gereksinimden fazla olan su i¢in irtifak hakki kurulmasini talep edebilir.”!

7 OZSUNAY, s. 197; SURLU/OZTURK, 5.90.

68 KILIC, s. 28; ZENGIN, Hiiseyin Kagan, Zorunlu Mecra Hakkmin Dava Yoluyla Kurulmasi,
Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Say1 2, 2021, s.789, <
https://www.jurix.com.tr/article/23705 > E.T:02.05.2023; SURLU/OZTURK, s.89.

8 “Gecit hakkr kurulmasina iliskin davalarda yiikiimli tasimmmaz malikinin bedelin tahsili gibi ek
kiilfetlerle karsilasmamasit bakimindan saptanan bedelin yiikiimlii taginmaz malikine ddenmek iizere
karardan once mahkeme veznesine depo ettirilmesi gerekir.”’ Y.14.HD., 2008/3282E., 2008/4474K.,
02.04.2008, <www.corpus.com.tr > E.T:02.05.2023.

7 TOPCU, Erol; Bir Insan Hakki Olarak Su Hakki, insan Haklar1 Yilligi, Cilt 26, 2008, s.16,
<https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/1734110> E.T:02.05.2023.

714721 s. TMK’nin 761. Maddesi; OZSUNAY, s.188, SURLU/OZTURK, s. 87; KARAHASAN,
Mustafa Resit; Yeni Tiirk Medeni Kanunu Egya Hukuku 1.Cilt; Beta Yayinlari, Istanbul, 2002, 5.942.
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Zorunlu su hakki da ge¢it hakki gibi hukuki dayanagini komsuluk hukukundan
almaktadir.”? Tipk1 gegit hakk: gibi zorunlu su hakki da esyaya bagli olan bir irtifak
olup ayn1 zamanda her iki irtifak hakki da zorunlu bir irtifak ve yenilik dogurucu bir
haktir.”

Yiikiimli olan gayrimenkuliin su gereksiniminin, kendisine yetmesi ve ayrica
kullanacagindan da daha fazla olmasi yani su verildigi zaman kendisinin su
gereksinimin olmamasi gerekir.”* Buna karsilik zorunlu gegit hakkinda, yiikiimlii
gayrimenkuliin kullanacagindan fazla bir bdliime sahip olmast gibi bir durum séz
konusu degil ise de gecit irtifaki kurulurken mahkemece bu durum g6z Oniinde
bulundurulur. 7

Irtifakin tesis edilecegi yiikiimlii gayrimenkul sahibine, zorunlu gegit hakkinda
oldugu gibi tam parasal degeri verilir. Bu konuda bedelin belirlenmesi esaslar1 her iki
zorunlu irtifakta da aynidir. 7

TMK’nin 761. maddesinde yer alan kosullarin ger¢eklemesi ile ihtiya¢ i¢inde olan
gayrimenkul sahibinin talebi {izerine zorunlu su irtifaki resmi senet yapilmak
suretiyle kurulabilecegi gibi dava agilarak mahkemenin verecegi karar ile birlikte de
kurulabilir. 77 Bu yoniiyle tapuya yapilacak tescil agiklayici tescil hiikmiinde olup
buna karsilik mahkemenin verecegi ge¢it hakki karari geregince yapilacak tescil
kanimca kurucu tescil niteligindedir.”®

Son olarak zorunlu su irtifaki kurulurken oncelikli sart kaynak sahibinin yararlar

olup dncelikle kaynak sahibinin faydas: diisiiniilmekte, faydasina halel getirmeyecek

2 OZSUNAY, s.191.

3 HAVUTCU/AKINCI/DINC, s.812; YANIK, Erciiment; Zorunlu Su Hakki, Istanbul Barosu
Dergisi, Sayt 5, 2021, s.59, < https://www.jurix.com.tr/article/23781> E.T:02.05.2023,
SURLU/OZTURK, s.87.

74 KARAHASAN, 5.942; SURLU/OZTURK, $.87; OZSUNAY, 5.189;
HAVUTCU/AKINCI/DINC, s.12.

S “Bu  tir davalarda  fedakdrhigin  denklestirilmesi  ilkesi  geregince  dncelikle
viizélgtimii daha biiyiik olan parsellerden ge¢it kurulmasi tercih edilmelidir’’ Y.14.HD., 2015/851E.,
2016/4699K ., 18.04.2016, < www.corpus.com.tr > E.T:02.05.2023.

76 OZSUNAY, s. 191; SURLU/OZTURK, s. 87; YANIK, s.66.

77 HAVUTCU/AKINCI/DING, s. 812, SURLU/OZTURK, 5.87; YANIK, s.68.

78 Zorunlu su irtifakinin agiklayict tescil oldugu hususunda bkz. HAVUTCU/AKINCI/DING, s. 812.
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bir durum oldugunun anlasilmas1 halinde talep eden lehine hak taninacakken, zorunlu

gegit irtifakinda boyle bir durum s6z konusu degildir.

1.3.4 Diger Irtifak Haklari ile Kiyaslanmasi

TMK’nin 838. maddesi ile belli bir kimse veya grup/camia yararina taninabilecek
farkl icerikli diger irtifak haklari ad1 altinda, farkli sahsa bagh irtifak haklarina yer
verilmistir.”® Oteki irtifak haklar1 doktrinde ayrica “’karisik kisive bagh irtifak
haklari’®, “diizensiz kisisel irtifaklar ' olarak da adlandirilmaktadir. Nitekim
Tekinay Hoca da diger irtifaklarin, sahsi irtifaklarin 6zel bir goériiniimii oldugunu
soylemektedir.®?

Yasanin 838. maddesinde diizenlenen irtifak haklari, sahsi irtifaklar olabilecegi gibi
esyaya bagl olarak da tahsis edilebilen irtifak haklari1 olmakla birlikte, miras hukuki
yoluyla veya taraflar arasinda yapilacak bir akitle baska bir kimseye aktarilamaz ise
de bunun aksi yoniinde anlasmalar da yapilabilir.3* Zorunlu gegit irtifaki ise daha
once belirttigimiz iizere egyaya tabi bir irtifak hakkidir ve hakkin kuruldugu kisiden
bagimsiz olarak miilkiyet hakkinin devri ile birlikte kendisi de devrolur.

Ayni yasanin 838/3. maddesi geregince gayrimenkul yararma kurulan irtifak
hiikiimlerinin bu ¢esit irtifaklara da uygulanacagi belirlenmis olup, taraflar arasindaki
sozlesmede herhangi bir siire belirlenmis ise, kararlagtirilan siirenin sona ermesi ile
birlikte bu tiir sahsi irtifaklarda sona ermektedir.’* Her ne kadar yasa ile maksimum
bir sona erme zamani belirlenmemis ise de Esener-Giiven hoca yasanin 836.
Maddesinin kiyasen uygulanmasi gerektigini ve en ¢ok yiiz yil i¢in bu irtifaklarin da

kurulabilecegini bildirmistir.®> Kanimca sahsa bagli olan ve kural olarak miras yolu

7 Ayrntih  bilgi  i¢in  bkz. 4721 s. TMK, 838. Maddesi; SIRMEN, 5.635;
OGUZMAN/SELCICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.1007; AKIiPEK/AKINTURK/ATES, s.719;
SURLU/OZTURK, s. 92

80 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.719.

81 OGUZMAN/SELCIiCi/OKTAY-OZDEMIR, 5.1007.

$2 TEKINAY, Selahattin Sulhi; Esya Hukuku, Kurutulmus Matbaas1, Istanbul, 1970, 5.487.

$3 SIRMEN, 5.635; SURLU/OZTURK, 5.93.

$ OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s.1009.

5 ESENER/GUVEN, s5.511.
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ile dahi bagkasina gecemeyen bu irtifaklar agisindan hakkin kullanilabilecegi bir son

stirenin belirlenmesi hukuka uygun olacaktir.
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II. BOLUM

ZORUNLU GECIT HAKKI TANIMI, HUKUKI NiTELiGi, TARAFLARI,
TARAFLARIN HAK VE BORCLARI iLE YARARLANAN VE YUOKUMLU
TASINMAZIN BOLUNMESI

2.1 Zorunlu Gec¢it Hakki Kavram

Zorunlu gegit hakki TMK’nin 747. maddesinde diizenlenmis olup, yasa maddesine
gore zorunlu gecit hakki, ana yola/ genel yola ¢ikmasi i¢in herhangi bir yolu
bulunmayan gayrimenkul malikinin, kanunda belirtilen sinirlar gercevesinde tayin
edilecek yoldan, belirlenen tam bir bedeli, kendi arazisinden yol ge¢mesi gereken
gayrimenkul malikine 6demesi karsiliginda, ana yola ulasmasi i¢in yararlanan
tasinmaza verilen yoldur. Gegit hakki tasinmaz miilkiyetini smirlayan bir irtifak
hakki olmakla birlikte, kanuni dayanagini komsuluk hukukundan almakta ve bu
nedenle gecit yolu belirlenirken de mahkemece komsuluk hukuku kaidelerine uymak
gerekmektedir.

Zorunlu geg¢it hakki bir sinirli ayni hak olup, esyaya baglh irtifak haklarindandir.
Kanunen irtifak haklarinin sahsa bagl bir sekilde kurulmasi da miimkiindiir ancak
kanunen sayilan bu gibi haller disinda kurulan irtifak haklar1 genellikle esyaya bagh
olarak kurulmakta olup bu durumlarda sahsin esyaya malik olmasi onun sahis
tizerinden kurulan bir irtifak hakki sahibi oldugu anlamina gelmemektedir. Zira
burada kurulan irtifak hakki tasinmaz lehine kurulmakta ve malikin kisiligi bu
irtifakin kurulmasinda herhangi bir 6neme sahip olmamaktadir. Kanunda belirtilen
ve sahis lizerinden kurulabilecek irtifak haklar1 disindaki irtifak hakkinin egya

namina kurulmasi miimkiindiir.8¢

8 ANTALYA/TOPUZ, s.116; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.903.
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2.2 Zorunlu Ge¢it Hakkinin Hukuki Niteligi

2.2.1 Miilkiyet Hakkini Sinirlayici1 Olmasi

Miilkiyet hakkinin unsurlart TMK’nin 683. maddesinde diizenlenmistir. Madde
hiilkmiinli tasinmaz esya yoniinden yorumlamak gerekirse, bir gayrimenkule sahip
olan kimse, kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma haklarina sahiptir. Ancak bu
haklarin1 yalmizca hukuk diizenin izin verdigi, belirlenen smirlar igerisinde
kullanabilir.” Nitekim 1982 Anayasamizin 35. maddesinde miilkiyet hakkinin
anayasal bir hak oldugu, miilkiyet hakkinin yalnizca yasa ile sinirlandirilabilecegi
diizenlenmistir.

Gerekli ana yola ulasmak her insanin hakki olup, vatandaslarinin yola ulagmasin
saglamak esasen devletin gorevidir. Ancak kadastro ¢alismalarinin giintimiizde hala
devam ediyor olmasi, parselleme islemleri yapilirken gerekli yol hakkinin
saglanamamis olmasi, parsellerin boliinememesi gibi sebepler yol hakki olarak bir
baska gayrimenkul {izerinden ge¢it hakki verilmesini gerektirmis ve bu hak miilkiyet
hakkinin kanun ile sinirlandirilmast ile miimkiin hale getirilmistir. Gegit hakki
verilmesi, gayrimenkul sahibinin ihtiyacinin yaninda ayrica kamu gilivenliginin
saglanmasi kolluk gorevlilerinin huzur ve siikununun saglanmasi, suglu kovalanmasi,
yangina miidahale gibi sebeplerle de elzemdir. *

Bu nedenle zorunlu gegit hakki, miilkiyet hakki sahibinin kendi gayrimenkulii
tizerindeki miilkiyet hakkimin, kanun geregince smirlandirilmasidir.®®  Bir
gayrimenkulden kullaniom amacima uygun olarak yararlanilabilmesi ig¢in, bu
gayrimenkul sahibine TMK’nin 747. maddesi ile kendisi i¢in kullanilmas1 zorunlu
olan bir yetki verilmekte ve ge¢it hakkinin istenecegi komsu gayrimenkul sahiplerine

de bir yiikiimliilik yiiklenmektedir.*

87 Ayrica ayrintili bilgi igin bkz. 1.B6lim, s.17 vd.

8 SAYMEN, Ferit H/ELBIR, Halid K.; Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), ismail Akgiin Matbaas,
Istanbul, 1954, s. 382.

% TEKINAY, 5.430; OZSUNAY, 155.vd.; KILICOGLU, s. 423; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 883; SIRMEN, s.574.

% KOPRULU/KANETI, 5.164-165.

26



Miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi meydana gelme sekillerine gore, yasadan dogan
veya sOzlesmeden dogan, yasadan dogan sinirlamalar da kamu hukukundan dogan
veya ozel hukuktan dogan smirlamalar olabilir.”!

Miilkiyet hakkinin kisitlanmasi, yasadan kaynaklanan dolaysiz kisitlamalar ve
yasadan kaynaklanan dolayl kisitlamalar olarak ayrilmaktadir. 2

Miilkiyet hakkinin dolaysiz kisitlamasi, miilkiyet hakkinin kisitlanmasin1 6ngdren
yasa hiikmii sebebiyle kendiliginden meydana gelir ve TMK 731. maddesi geregince
de tapu siciline tescil edilmeden dogar.”® Dolaysiz kisitlama dogrudan dogruya
miilkiyet hakkinin igeriginden dogan yiikiimliilik oldugu kabul edildigi i¢in, biitiin
gayrimenkul  sahipleri aym1 oranda yetkili ve yikiimli oldugundan,
yiikiimlii/katlanan/hadim gayrimenkul sahibine ayrica bir tazminat Odenmesi
gerekmedigi gibi tapu siciline kaydedilmeden dogarlar.®* Ornek vermek gerekirse,
ebeveynlerin ¢ocuklarinin mallar {izerindeki kullanma yetkisi bir dogrudan kanuni
irtifak hakki olarak sayilabilir.”®

Miilkiyet hakkinin dolayli simirlamasinda ise, yasada kendiliginden dogan bir hak
olmamakla birlikte, yasada var olan diizenleme geregince hak sahibine talep hakki
tanimakta olup bu hakkin bir bedel karsiliginda, tapu siciline kaydedilmeleri ile
kurulur.® O halde dolaysiz miilkiyet hakkinin kisitlanmasinda, yiikiimlii taginmaza
kanunen bir katlanma gorevi yiliklenmekte iken dolayli miilkiyet hakkinin
kisitlanmasinda ihtiyach yararlanan taginmaz malikinin faydasina olmak suretiyle
yiikiimlii gayrimenkul sahibine, talep edilen hakki talep eden yararlanan taginmaz
malikine tanimas1 bakimindan bir yiikiimliiliik yiiklemektedir.

Bizim de katildigimiz doktrindeki hakim goriise gore, gecit hakki niteligi geregince

dolayli miilkiyet hakk: kisitlamasi olan, 6zel hukuk sinirlandirmalari i¢inde yer alan

9% SAYMEN/ELBIR, s.373 vd.

92 KOPRULU/KANETI, s. 32; SURLU/OZTURK, s. 36; OZSUNAY, s.158 vd., OZSUNAY,
[HFM, s. 759; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.630-631.

% NOMER, Haluk Nami/ ERGUNE, Mehmet Serkan; Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis,
Genisletilmis 9. Baski, On Iki Levha Yayincilik, Beyazit, 2022, s. 479; SURLU/OZTURK, s.34;
KILIC, s.19.

% SURLU/OZTURK, s.34;

95 ESENER/GUVEN, s.422.

% SURLU/QZTURK, s. 34; OZSUNAY, s.172; KILIC, 5.19; NOMER/ERGUNE, s.480.
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kamulagtirma gibi kamunun yarar1 geregince degil komsuluk hukuku geregince

yasadan kaynaklanan bir smirlamadir.®’

2.2.2 Kanuni irtifak Olmasi

Irtifak haklar1, yasadan, idari bir karardan ve taraflar arasinda akdedilen sdzlesmeden
kaynaklanan haklar olarak ayrilmaktadir.”® Yasadan dogan irtifaklar, kaynagini
taraflar arasinda yapilmis sozlesme veya bir idari karardan degil, kanundan
almaktadir.

Irtifak haklar1 ile dolayli miilkiyet hakki smirlanmasi arasindaki en onemli fark,
miilkiyet hakkimin dolayli sinirlandirilmas1 yasadan kaynaklanan bir kanuni
zorunluluga dayanmaktayken irtifak haklarimin kaynagmin taraflarin  serbest
iradesine dayanmasidir.””

Kanuni irtifak haklarinda kanun koyucu, ihtiya¢h yararlanan tasinmaz malikine
ihtiyaglinin kullanma amacina, hakkaniyetli ve en rasyonel sonug¢ ortaya g¢ikacak
sekilde bir hak talep etme yetkisi vermisken, bu hakkin istenebilecegi kanunda
sinirlart ¢izilmis en uygun tasinmaz malikine de bu hakka katlanma sorumlulugu
vermis olup, bu hak ve yiikiimliilik kanundan kaynaklandigindan bu duruma irtifak
haklarinin kanuniligi denmistir.'%

Doktrinde kabul edilmis goriise gore, gecit hakki dolayli kanuni bir irtifaktir. '°!
Zorunlu geg¢it hakki, ana yola ulagmasi icin ihtiyacliya saglanmadigi takdirde
ihtiyaclinin bu durumdan koétii etkilenecegi, ana yola ¢ikamadigi i¢in zor durumda
kalacagi bu nedenle ihtiyacliya ihtiyact i¢cin komsusundan geg¢it talep etme hakki
veren dolayli kanundan dogan 6zel bir irtifak hakkidir.!®? Zorunlu gegit hakkinin

dolayli kanundan dogan bir hak olmasi nedeniyle de, ihtiyagli olan taginmaz maliki,

97 OZSUNAY, s.172; KOPRULU/KANETI, s.37; OZSUNAY, s. 155 vd.; NOMER/ERGUNE,
5.480; OZDEMIR, 5.56-57.

% UNAL, s.76.

9 KOPRULU/KANETI, S. 32; SURLU/OZTURK, S.36; OZSUNAY, S.174; KILIC, S.19.

100 OZSUNAY, s.174; UNAL, 5.79; KILIC, 5.20; OZDEMIR, s.62.

101 OZSUNAY, s.172; KOPRULU/KANETI, s.32; NOMER/ERGUNE, s. 497; UNAL, s.76;
SURLU/OZTURK, s.36; TEKINAY, 450.

122 0GUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, S. 662.; HATEMI, Hiiseyin; Esya Hukuku, 1.Baski,
On ki Levha Yayincilik, Istanbul, 2020, s.136.
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gecit hakki karsiliginda yiikiimlii taginmaz malikine tam bir bedel 6deme borcuna
girmekte, yiikiimlii/katlanan tasinmaz maliki de kanundan dogan yararlanan
tasinmazin ana yola ¢ikmasi i¢in taninan bu ge¢it hakkina izin verme, katlanma

borcu i¢ine girmektedir.

2.2.3 Esyaya Bagh irtifak Olmasi

Irtifak haklarinin esyaya bagl olmasini yukarida ayrintili agiklanmustik.'®® Gegit hakki
kurulmasinda amag, ana yola ¢ikacak yolu olmayan taginmazin ana yola ¢ikmasini,
ana yolla baglantisin1 saglamaktir. Gegit hakkinin esyaya bagl bir irtifak olmasinin
en onemli sonucu ise miilkiyetin el degistirmesi ile gec¢it hakkinin sona ermemesi,
yeni malikin bu gecit hakkindan faydalanmaya devam etmesidir. Ciinkii gecit hakk:
sahsa bagli degil, esyaya bagli bir kanuni irtifaktir.'* Zira ge¢it hakkimn
kurulmasinda yiikiimlii ve yararlanan tasinmaz malikinin sahsi 6zellikleri, karakteri
onem arz etmemektedir.

Gegit hakkinin esyaya bagli bir hak olmakla birlikte, ihtiyagli olan yararlanan
(hakim/katlandiran) tasinmaz ile yiikiimlii (hadim/katlanan) tasinmaz bulunmaktadir.
Gegit hakkinin esyaya bagli bir bor¢ olmasinin dogal sonucu olarak, gegit hakkinin
kurulmasindan sonra, yararlanan tasinmaza kim malik olursa olsun, gegit hakkini
kullanma hakki da ona ait olacak yine ylikiimlii tasinmaz maliki kim olursa olsun
gecit hakkinin sebep oldugu katlanma odevine yeni malik katlanacaktir ve soz
konusu bu durum kanundan kaynaklanmaktadir. Zira kanun gegit ihtiyaci sahibine,
komsu parsellerden kendisine gecit hakki verilmesini talep etme yetkisi ve hakkini

vermistir.

2.2.4 Ayni Bor¢ Olmasi

Ayni hak, malikine esya lizerinde dolaysiz egemenlik saglayan ve herkese kars1 ileri

stiriilebilen haktir. Ayni hakkin bir kisiye veya bir tasinmaza baglanmasi miimkiin

103 Bkz. 5.15

104K OPRULU/KANETI, s.34; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 903; UNAL, s.95;
KILIC, s5.20; OZDEMIR, s. 65; TEKINAY, 480; SAYMEN/ELBIR, 5.480; HATEMI, Esya
Hukuku 2020 Eki, s.18; ESENER/GUVENER, 5.423.
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olmakla birlikte, belli bir kisiye bagli olan ayni hakkin el degistirmesi daha kolay
olacakken, belirli bir tasinmaza, esyaya bagl olan ayni hakkin el degistirmesi ancak
tasinmazin miilkiyetinin el degistirmesi halinde s6z konusu olabilecektir.!*® Bir
tasinmaza bagli olarak kurulan ayni haklarin, tasinmazdan bagimsiz devredilmesi
olanakli olmamakla birlikte, hakkin bulundugu taginmazin devri ile bu hak da yeni
malike devredilmis olur.'% Ayni hak malikine smirsiz bir yetki veriyorsa bu hak
miilkiyet hakki, malikine kismi bir yetki veriyorsa sinirli ayni haktir. Sinirlt ayni hak
sahibine, herkese kars1 ileri siiriilebilme yetkisi tanimigtir ve sinirli ayni haklarin ig
kapsamlar1 miilkiyet hakkina gore sinirli olsa da dig kapsami bakimindan ayni hak ile
herhangi bir farki yoktur.!%’

Ayni bor¢ ise, yasa geregi veya yasadan kaynaklanan durumlarda sozlesme ile
kurulan borg iliskisi olup, bu iligkilerin konusunu edimin ifasi ile edimin borglusu ve
alacaklisinin veya her ikisinin birden bir sey iizerindeki hak sahipligi olusturur.!%®
Ayni borg, esyaya bagli bir bor¢ oldugundan borcun dogdugu ayni hakkin
devredilmesi ile birlikte taraf olma sifatt da ortadan kalkmaktadir. O halde, gecit
hakkinda yiikiimlii taginmaz ile yararlanan tasinmaz arasinda ayni bor¢ doguran bir
hukuki iligki mevcuttur ve bu durumda yararlanan tasinmaz maliki “‘alacakli™

yukiimli tasinmaz maliki ise “’bor¢ludur.”'®

2.3 Zorunlu Geg¢it Hakkinin Taraflar1 ve Taraflarin Hak ve Borg¢lari

2.3.1 Genel Olarak

Tasinmaza bagl irtifaklar, bir tasimmazda diger tasinmazin yararmma kurulan
irtifaklardir. Zorunlu geg¢it hakkinin esyaya (fasinmaza) bagh dolayl kanuni irtifak
oldugunu sdylemistik.!'® Gegit hakkindan faydalanacak ve gecit hakkina katlanacak

105 SURLU/OZTURK. s. 37.

106 SURLU/OZTURK, s.37; SAYMEN/ELBIR, 5.480.

107 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.613; OZSUNAY, s. 175.

108 AKIPEK/AKINTURK/ATES, S.614.

109 OZSUNAY, 5.180; ESENER/GUVENER, 5.423; SURLU/OZTURK, s.40.

0SJRMEN, s. 590; KOPRULU/KANETI, s.33; HAVUTCU/AKINCI/DINC, s.851;
SURLU/OZTURK, s. 34.
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bu iki tasinmaz yararlanan/katlandiran/hakim taginmaz eski kanunumuzdaki ismiyle
“irtifak hakkindan istifade eden taginmaz’’ ve yiikiimli/katlanan/hadim taginmaz

’

eski kanunumuzdaki adi ile “irtifak hakki ile mukayyed olan tasinmaz*® olarak

adlandirilmaktadir.!!!

2.3.2 Yiikiimlii (Hadim/Katlanan) Tasinmaz

Kanunun kullandig1 ismiyle ylikiimli tasinmaz (hadim/katlanan), gegit hakkinin
iistiinden kurulacagi, gecit hakki talep eden bu tasinmazin yararina gecit hakkina
katlanan, adeta diger tasinmazin hizmetine 6zgiilenmis, gec¢it hakkinin ytikletildigi

taginmazdir. ''2

2.3.2.1 Yiikiimlii Tasinmazin Malikinin Sahip Oldugu Haklar

a. Yiikkiimlii tasinmaz malikine verilen en 6nemli haklardan biri, kendi tasinmazindan
gecit talep eden lehine verecegi tasinmaz boliimiiniin karsiliginda bedelin 6denmesini
talep etme hakkidir.!!® Tiirk Medeni Kanunumuzun 747. maddesinde de hiikiim altina
alina alindig1 iizere, gegit verilecek gayrimenkul boliimiiniin tam bir ekonomik
karsiliginin yiikiimlii tasinmaz malikine 6denmesi gerekmekte olup, bunu talep etme
hakki da yiikiimlii tasinmaz malikine tanmmugtir.!!4

Ancak uygulamada mahkeme karar1 ile kurulan zorunlu gecit hakki bedeli
mahkemece hiikiim kurulmadan Once gecit ihtiyact olan yararlanan tasinmaz
malikine, mahkeme veznesine depo ettirilmektedir. Yiikiimlii tasinmaz maliki kararin
kesinlesmesine miiteakip, bu bedelin kendisine 6denmesini talep etme hakkina
sahiptir.

b. Yiikiimlii tasinmaz maliki TMK 2. maddesi geregince diiriistliik kurallarina uygun

olacak sekilde, kendisi i¢in miimkiin oldugu kadar az zarar verecek bigimde

"' SA\YMEN/ELBIR, s.479.

12 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.643; KOPRULU/KANETI, s.33; SIRMEN, 590;
KILICOGLU, 487.

13 KILIC, 5.68; OZSUNAY, 5.206; SURLU/OZTURK, s. 561; UNAL, s.159.

14 DEMIR, Mehmet; Zorunlu Gegit Hakki Kurulmasinin Kosullar1 ve Tazminatin (Tam Bedelin)
Belirlenmesi Sorunu, AHFD, Cilt:52, Say1:4, 2003, s.203,
<https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/628752 > E.T: 06.05.2023.
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kullanilmasini ve uygunsuz durumlarin bertaraf edilmesini isteyebilir.!'> Yararlanan
taginmaz maliki bu yiikiimliligiinii yerine getirmezse ylikiimlii tasinmaz maliki el
atmanin Onlenmesi davasi agma hakkina ve hakkin kotiiye kullanilmasi nedeniyle
meydana gelen zararlarin tazminini talep etme hakki bulunur.!'® Ornegin yararlanan
tasinmaz malikinin asirt kullanmasindan ve uygun kullanmamasindan kaynakli
olarak gecit hakki verilen taginmaz bdliimiinde ¢okmeler mevcutsa, veya bu hakki
kullanan tasinmaz maliki 6rnegin bir ingaat molozlarim1 dokmek i¢in bu yolu
kullandig1 sirada molozlar yiikiimli tasinmaza doke doke gidiyorsa hakkin kotiiye
kullanilmasi nedeniyle zararinin tazminini talep edebilecektir.

c. Yikiimli taginmaz maliki gecit hakkinin tamamen veya kismen terkinini talep
edebilir.!'” Zorunlu gegit hakki, gegit ihtiyaci i¢inde bulunan tasinmaz lehine kurulan
bir sinirl ayni haktir. Burada 6nemli olan husus yararlanan tasinmazin ihtiyag i¢inde
olmasi1 ve bu ihtiyacin zaruret teskil etmesidir. Yani yararlanan taginmazin gegit
hakki kurulmasinda yararinin bulunmasi gerekmektedir. TMK 785/1. maddesi, artik
kurulan irtifak hakkinin, hak sahibine bir faydasi kalmamis ise, yiiklii tasinmaz
malikinin bu hakkin terkinini talep edebilecegini hiikiim altina almustir.!'® Gegit
hakkinin kurulmasindan sonra, artik gecit hakkinin kullanilmasinda bir faydanin
kalmadiginin anlagilmasi1 halinde yilikiimlii tasinmaz maliki bu hakkin terkinini
yararlanan taginmaz malikinden talep edebilecektir. Yararlanan tasinmaz malikinin
terkine yanagmamasi halinde, ylikiimlii tasinmaz maliki hak sahibinin gegit hakkinin
terkinine zorlanmasi dava edebilecektir. Ornegin gegit hakkinmn kurulmasindan
sonra yararlanan taginmazin ana yola baglantisin1 saglayacak yolun yapilmasi
durumunda artik yarar ortadan kalkmuistir.

Gegit hakk tiimden yararsiz hale gelebilecegi gibi kismen de yararsiz hale gelebilir.

Bu durumda da yilikiimli tasinmaz maliki, ge¢it hakkinin tamamen ortadan

115 OZSUNAY, 5.207; KOPRULU/KANETI, s.57; SURLU/OZTURK, s.561; UNAL,s.164;
OZDEMIR, s.123; KILIC, 5.68; Ayrica yiikiimlii tasinmaz malikinin bu hakki TMK 786/2 maddeleri
uyarinca sahip oldugu bir haktir.

116 KOPRULU/KANETI, s.55; SURLU/QOZTURK, s.561; UNAL, s.165; KILIC, 5.68; OZDEMIR,
s.123.

17 OZSUNAY, 5.207; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.943.

18 NOMER/ERGUNE, 5.529; OZSUNAY, 5.207.
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kaldirilmas1 yerine bu hakkin sinirlandirilmasini talep edebilir.''® Ornegin bir
traktoriin gecebilecegi kadar yerde kurulan gecit hakkinin, daha sonra yalnizca bir
yayanin ge¢mesinin gerekecegi durumlarda, yani yararlanmanimn degismesi
durumunda kismi terkin talep edilebilecektir.
d. Yikiimli tasinmaz malikinin sahip oldugu bir diger hak ise, hal ve kosullarin
degismesi nihayetinde, gecit yerinin degistirilmesini isteme hakkidir. Bu hak
kaynagin1  zorunlu ge¢it hakkinin diizenlendigi TMK 747. maddesinde
diizenlenmemis olmakla birlikte irtifak haklarinin diizenlendigi TMK 791.
maddesinin kiyasen uygulanmasi sonucu ortaya ¢ikan bir haktir ve uygulanirken de
791. maddedeki sartlarin uygulanmasi gerekmektedir.!? Hemen belirtmek gerekir ki
Medeni Kanunumuzun 791. maddesi geregince bu degistirilme talebi, gegit hakkinin
ylkiimlii tasinmaz {iizerinde baska bir yere tasinmasini veya yiikiimli tasinmaz
malikinin miilkiyetinde bulunan bir bagka tasinmaza aktarilmasini ifade
etmektedir.!?!  Ayrica gecidin yerinin degistirilmesini yalnizca yiikiimlii taginmaz
maliki talep edebilir. Bu hak yararlanan tasinmaz malikine taninmamistir ve yiikiimlii
tasinmaz malikinin asagida ayrintili anlatilacak sartlarin ger¢eklesmesine miiteakip
gecit yerinin degistirilmesi talebini yararlanan taginmaz malikine iletilmesine ragmen
bu talebin yerine getirilmemesi halinde ytlikiimlii tasinmaz malikinin yer degisikligini
mahkemeden talep etme hakki vardir.!?2
aa. Gegit hakkimin iizerinde kuruldugu yerin degistirilebilmesi gerekir.'??
Ornegin gegit hakkinin kuruldugu tasmmazin gecit hakki kurulabilecek diger
alanlarinda veya yiikiimlii tasinmaz malikinin miilkiyetinde bulunan bir baska
taginmaz iizerinde bir yapinin bulunmasi veya bagka bir gayrimenkul yararina
kaynak hakki, su hakki veya mecra hakki gibi gecit hakki ile ayn1 anda
kullanilamayacak irtifak haklarmin bulunmasi durumunda, ge¢it hakkinin

kuruldugu yerin degistirilebilmesi miimkiin olmayacaktir.

19 NOMER/ERGUNE, s.533; OZSUNAY, s.207; SURLU/OZTURK, s.561;
HAVUTCU/AKINCI/DINC, 5.912; OZDEMIR, s.125.

120 HZSUNAY, 5.209.

121 INAL, 5.167; SURLU/OZTURK, 560; KOPRULU/KANETI, s.61; SIRMEN, 5.603.

12 HAVUTCU/AKINCI/DING, 5.907; UNAL, 5.167.

123 KOPRULU/KANETI, s.61.
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bb. Yiikiimlii tasinmaz malikinin, gecit yerinin degistirilmesi halinde
menfaatinin  bulunmast  gerekir.'** Yiklii tasinmaz malikinin yerin
degistirilmesi halinde elde edecegi menfaat genellikle iktisadidir. Ancak
iktisadi ¢ikarin yaninda korunmaya deger manevi menfaatler veya estetik
nitelikli menfaatler de yiikiimli tasinmaz malikinin menfaati olarak yeterli
goriilmektedir.!?> Ancak hemen belirtmek gerekir ki bu yarar, gegit hakki
kurulduktan sonra ortaya ¢ikmalidir.!26

cc. Gegit yerinin degistirilmesi gerekli masraflarin yiikiimlii tasinmaz maliki
tarafindan karsilanmasi gerekir.'”” Ornegin gegit yerinin tagiacagi tasginmaz
boliimiinde kot farki bulunabilir, ancak bu kot farkinin ortadan kaldirilmasi
icin topraklarin taginmasi1 masraflarinin veya gecidin taginacagi yerde bulunan
ve ekonomik degeri bulunmayan agaclarin kesilmesi gibi masraflarin
yiikiimlii tasinmaz maliki tarafindan karsilanmasi gerekir

dd. Gegidin yerinin degistirilmesi yararlanan tasinmazin gegidi kullanma

128 Gegit yerinin degistirilmesi halinde

hakkint zorlastirmamasi gerekir.
yiikiimlii tasinmaz malikinin elde edecegi menfaat ¢ok yiiksekse, artik bu
durumda yararlanan tasinmaz malikinin menfaatinin ufak zedelenmelere
ugramasi dnem arz etmeyecek ve yiikiimli taginmaz maliki gecidin yerinin
degistirilmesini talep edebilecektir. Gegit hakkinin terkin edilmesinin talep
edildigi durumda hakim, TMK 785/2. maddesi geregince uygun bir bedel
karsiliginda zarar fayda dengesi de gozetilmek suretiyle TMK 791/1.

maddesine gdre terkin yerine gecit yerinin degistirilmesine karar

124 (OZSUNAY, s.209; KOPRULU/ KANETi, s.61; NOMER/ERGUNE, s.524;
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.940; UNAL, s.166; SURLU/OZTURK, s. 561;
KARAHASAN, s.105.

125 KOPRULU/KANETI, s.60; OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR,  5.940;
KARAHASAN, Cilt II, 5.105; NOMER/ERGUNE, s.524.

126 INAL, s.166.

1270ZSUNAY, 5.209; KOPRULU/KANETI, s5.60; OGUZMAN/SELiCi/OKTAY-OZDEMIR,
5.940; KARAHASAN, Cilt II, s.106; SIRMEN, s.603; SURLU/OZTURK, s.561;
AKIPEK/AKINTURK/ ATES, 5.655-656; HAVUTCU/AKINCI/DINC, 5.906.

128 OZSUNAY, 5.209; KOPRULU/KANETI, s.60; SIRMEN, 5.603; AKIPEK/AKINTURK/
ATES, s.655; KARAHASAN, Cilt I, s.106; NOMERERGUNE, s.  524;
HAVUTCU/AKINCI/DINC, 5.903.
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verebilecektir.'? Kanimca bu durum ¢okun i¢inde az da vardir ilkesinden
kaynaklanmaktadir. Zira gecit hakkinin terkin edilmesi neticesinde gecit
hakki ortadan tamamen kalkmakta iken gecit hakkinin yerinin degistirilmesi

ile gecit hakki sona ermemekte yalnizca yeri degistirilmektedir.

2.3.2.2 Yiikiimlii Tasinmaz Malikine Yiiklenen Borg¢lar

Yiikiimli tasinmazin borcu bir igtinap, kaginma borcudur yani edimi menfidir. Yani
kendisinden belirli bir davranista bulunmasi istenmemekte aksine miilkiyet hakkinin
yetkilerinden kullanma ve semerelerinden faydalanma yetkilerini kullanamamakta,
kullanma yetkisini yararlanan tasinmaz malikine birakmaktadir.!3°

a. Yiuklimli tasimmaz malikinin ge¢it hakkinin kullanilmasini engelleyecek veya
zorlagtiracak tavirlardan kacginmasi gerekmektedir. Esasen yiikiimli tasinmaz
malikinin, hak sahibinin bu hakkini kullanabilmesi i¢in bir katlanma ve kag¢inma
yiikiimliiliigii bulunmaktadir.'>' Ornegin gecit hakki verilen tasinmazin etrafim
citlerle 6rmesi ve kap1 yaparak bu kapmin kilitlenmesi durumunda, hak sahibi ana
yola ulagmak i¢in yiikiimlii taginmazdan gecemeyecek kendisine taninan yararlanma
hakkini kullanamayacaktir. Ote yandan kapinin anahtarini gegit hakki sahibine ve bu
haktan yararlananlara vermesi durumunda artik yiikiimlii tasinmaz malikinin, hakkin
kullanilmasini engellediginden veya zorlastirdigindan bahsedilemeyecektir.

Yiikiimli taginmaz malikinin, hak sahibinin hakkini kullanmasina engel olmasi
halinde, yararlanan tasinmaz maliki, genel hiikiimlere gore agacagi bir dava ile,
yikiimlii tasinmaz malikinin bu davranislarindan kaginmasini veya ortadan
kaldirilmasini isteme hakki oldugu gibi bu davraniglarin sebep oldugu zararlarin
bulunmas1 durumunda borg¢lar hukuku hiikiimlerine gére zararin giderilmesini talep
etme hakki da bulunmaktadir.!* Ayni sekilde hak sahibi hakkini koruyucu davalari

smirli ayni hak sahibi oldugu i¢in, hakkini kullanmasma engel olan veya hakki

129 HAVUTCU/AKINCI/DINC, 5.906.

130 SAYMEN/ELBIR, 5.479; HATEMI, Ek, s.19.

31 UNAL, s.168; SURLU/OZTURK. s.564; HAVUTCU/AKINCI/DINC, 5.910;
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.943; SIRMEN, 5.601.

132 NOMER/ERGUNE, s. 521.
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kullanmasini zorlagtiran herkese karsi acabilir ve bu kisilere karsi haksiz fiil
hiikiimlerine gore tazminat davasi yoneltebilir. !33

b. Gegit hakkinin kurulmasinda yiikiimli tasinmaz malikinin de yaran
bulunmaktaysa, gecit hakkinin bakim giderine yiikiimlii tasinmaz maliki de yarari ile
orantil bir sekilde katilmakla yiikiimliidiir. **Ornegin yiikiimlii tasmnmazin da ana
yola ¢ikacak yolu bulunmuyorsa ve yola ¢ikmak i¢in kurulan gecidi kullaniyorsa
(gecidin birden fazla parsel ilizerinde kurulmasi halinde) bu durumda bakimdan

sorumludur.

2.3.3 Yararlanan (Hakim/Katlandiran) Tasinmaz

Lehine gecit hakki kurulan ve bu kurulan gecit hakkindan faydalanan ihtiyach

tasinmaz da yararlanan (hakim/katlandiran) tasinmaz olarak tanimlanmaktadir.'3?

2.3.3.1 Yararlanan Tasinmaz Malikinin Sahip Oldugu Haklar

a. Yararlanan tasinmaz maliki ge¢it hakkinin tapuya tescil edilmesini yiikiimlii
tasinmaz malikinden isteme hakkina sahiptir.!*¢ Ancak zorunlu gegit hakki mahkeme
karar1 ile kuruldugundan gecit hakkinin tapuya tescilini, kararin kesinlesmesine
miiteakip mahkeme isteyecektir.

b. Gegit sahibinin bu hakkini kullanabilmesi i¢in yol insa etmesi, topragin ihyasi
islemlerinin yapilmasi, gecit yolu iizerinde aga¢ varsa bu agaglarin kesilmesi gibi
islemlerin yapilmasi gerekebilir.

Yararlanan taginmaz maliki, yiikiimlii tasinmaza girerek bu iglemleri yapma hakkina
sahiptir.!®” Yararlanan taginmaz malikinin bu hakka sahip olmamasi durumunda
gecidi kullanamayacagi géz oOniinde bulunduruldugunda en zaruri haklardan biri

oldugunu soéyleyebiliriz.

133 UNAL, 5.169; NOMER/ERGUNE, s. 521; SURLU/OZTURK. 5.621-623.; KILIC, 5.70-71.

134 OZSUNAY, 5.207; NOMER/ERGUNE, s. 521; HAVUTCU/AKINCI/DINC, 5.910.

135 KILICOGLU, s. 487; SIRMEN, s¢ 590; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 937;
HATEMI, Ek, s.19; SAYMEN/ELBIR, 5.470.

136 OZSUNAY, s. 206.

137 UNAL, s.141; NOMER/ERGUNE, s. 515-516; OGUZMAN/SELiCi/OKTAY-OZDEMIR,
5.937; SIRMEN, 5.600; KILIC, s.66.
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c. Zorunlu gegcit hakki tescille birlikte kuruldugundan, tescil edilene kadar yararlanan
taginmaz malikinin gegitten yararlanmasi miimkiin olmamakla birlikte, tescil sonrasi
tipk1 ylikiimlii taginmaz maliki gibi TMK 981-984. maddeleri arasinda diizenlenen
zilyetligin korunmasi davalarindan faydalanabilmektedir.!*® Ayrica TMK 683/2.
maddesi kiyasen uygulanabilir ve miilkiyet hakki sahibinin agabilecegi istihkak

davasi ile birlikte el atmanin 6nlenmesi davalarini da agabilir. %

2.3.3.2 Yararlanan Tasinmaz Malikine Yiiklenen Borclar

a. Gegit hakkindan yararlanan taginmaz maliki kendisine verilen gegit hakkini
kullanirken, yiikiimlii tasinmaza en az zarar1 verecek sekilde kullanmalidir.'*’ Burada
gecit hakkindan yararlanan tasinmaz malikine, yilikiimlii taginmaza en az zarar
verecek sekilde kullanma yiikiimliligi yaninda ayrica diiriistlik kurallarinin
geregine uygun sekilde hakkin kullanilmasi da beklenilmektedir.!'4!

b. Gegit hakkindan yararlanan taginmaz malikinin bir diger borcu da, kendisine
taninan bu geg¢it hakkindan iigiincii kisileri yararlandirmamaktir.!*> Kurulan gegit
hakki yalnizca yararlanan tasinmaz lehine kurulmus olup {i¢iincii kisilerin bu haktan
yararlanabilmeleri i¢in ayni sekilde gecit hakki kurulmasi icin mahkemeye
basvurmasi veya yiikiimlii tasinmaz maliki ile ge¢it hakkinin verilmesi i¢in sézlesme
yapmasi gerekir. Aksi takdirde lgiincii kiginin bu gecit hakkindan faydalanmasi
miimkiin degildir.

c. Gegit hakkindan yararlanan tasimmaz maliki, bu hakkin mahkemeden talep

edilmesi ile mahkemece kurulmasi neticesinde mahkeme masraflarina ve vekalet

138 OZSUNAY, s. 203; KOPRULU/KANETI, s.54; Ayrica gegit hakkimin korunmasina iliskin
davalar yoniinden ayrintili bilgi i¢in bkz. KOCABAS, Gediz; Sozlesmeden Dogan Gegit Hakki,
Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Hukuk Anabilim Dali Doktora Tezi, Istanbul, 2011,
s.144-169, <https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp> E.T: 07.05.2023.

139 HAVUTCU/AKINCI/DINC, 5.899; UNAL, s.141; OZSUNAY, 5.205; Gegit hakki sahibi
yararlanan tasinmaz malikinin agabilecegi el atmanin 6nlenmesi davalar1 hakkinda ayrintili bilgi i¢in
bkz. SURLU/OZTURK; 5.621-643.

140 OZSUNAY, 5.201; KOPRULU/KANETI, s. 54; UNAL, s. 147; OGUZMAN/SELiICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 937; SIRMEN, 5.600; SURLU/OZTURK, s. 560.

141 OZSUNAY, 5.202.

142 UNAL, s.156.

37



ticretine kendisi katlanmalidir.'*® Gegit hakkimin kurulmasindan faydalanacak olan
yararlanan taginmaz olduguna gore, burada artik yargilama masraf ve giderlerini
yiikiimlii taginmaz malikine yliklemek hakkaniyete uygun olmayacaktir. Bu nedenle
gecit hakkinin kurulmasi i¢in gerekli olan mahkeme giderlerinden yararlanan

tasinmaz maliki sorumlu tutulmaktadir.

2.4 Yararlanan ve Yiikiimlii Tasinmazin Boliinmesi

Tek bir parsel olarak tapuda kayitli olan tasinmaz c¢esitli sebeplerle birden fazla ayri
parsellere boliinebilir. Bu sebepler ortakligin aynen taksimi ile giderilmesi, miras,
temlik, imar veya kamulastirma gibi hukuki sebeplerden dogabilir.!** Yararlanan
veya yikiimli tasmmmazin bélinmesi durumunda TMK’nin irtifak haklarinin
boliinmesine ilisgkin 792 ve 793. maddesi uygulama alani bulacak olup sirasiyla

yararlanan ve yiikiimlii tasinmazin boliinmesi durumlarina deginecegiz.'*

2.4.1 Yararlanan Tasinmazin Boliinmesi

Yararlanan tasinmazin boliinmesi TMK 792. maddesinde diizenlenmistir. Yararlanan
taginmazin boliinmesi ile birlikte ortaya ¢ikan her bir tasinmaz, tapu kiitiiglinlin yeni
sayfalarina yazilarak eski yararlanan tasinmazin bdliinen yeni pargalari olarak yeni
birer bagimsiz taginmaz halini alir, 146

Gegit hakkinin esyaya bagli bir bor¢ olmasinin sonucu olarak, gecit hakki sahibi olan
yararlanan taginmaz lehine kurulan gecit hakki, yararlanan taginmazin bu boliinmesi
sonucu ortaya ¢ikan yeni bagimsiz nitelikli tasinmazlarin tapu kiitiigiinde yer alan
sayfalarina da kaydedilir ve ortaya ¢ikan bu yeni tasinmazlar da bdliinmeden 6nceki

tasinmaza saglanan gegit hakkindan faydalanirlar.'¥” Ancak boliinme ile kurulan yeni

143 OZSUNAY, s. 201; “Gecit davalarinda davanin niteligi geregi yargilama giderlerinin davact
iizerinde birakilmasi gerekir.”’ Y.14.HD., 2017/3037E., 2021/752K., 09.02.2021 T.

14 SAYMEN/ELBIR, 5.497.

145 OZSUNAY, 5.209; OZDEMIR, s.127.

146 SURLU/OZTURK, s. 565; UNAL, s. 254; NOMER/ERGUNE, s. 536; KOPRULU/KANETI, s.
62

147 SAYMEN/ELBIR, 5.497; ESENER/GUVEN; s. 440; AKIPEK/AKINTURTK/ATES, 5.660.
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taginmazlarin gegit hakkindan faydalanabilmeleri i¢in, yiikiimlii tasinmaz malikinin
ylikiiniin agirlasmamasi gerekir. 148

Gegit hakki niteligi itibariyle boliinemeyen irtifak hakkidir ancak bdliinebilir nitelikte
olan 6rnegin su hakkinda bir tasinmaz i¢in 500 metrekiip su hakki verildiyse bu
tasinmazin bese boliinmesi halinde her bir tasinmaza 100’er metrekiip su hakki
diisecektir ve bu durumda irtifak hakkinin boéliinebilir olmasi nedeniyle tapu
kiitiigiine bu boliinmiis hali ile kaydedilecektir.

Gegit hakkinda ise, yararlanan tasinmaz bir biitlin olarak gegitten yararlanirken
yiikiimlii taginmazin yalnizca bir kismidan gegit yolu gecirildiginden, boliinebilir
bir irtifak niteliginde olmayan bu haktan, boliinen diger tasinmazlar da faydalanmaya
devam edecektir. Ancak boliinme ile birlikte gegit hakkindan yararlanmaya gerek
kalmadiysa 6rnegin boliinme ile birlikte ana yola ¢ikan bir parsel haline geldiyse
yiikiimlii tasinmaz malikinin, faydalanmada hukuki yarari kalmayan boliinen parsel
lehine kurulan gegit hakkinin terkinini talep edebilir. '4°

Terkin tapu miidiirliigiince kendiliginden g6z Onilinde bulundurulamaz. Gegit
hakkinin terkini, boliinme esnasinda veya boliinmeden sonra tapu miidiirliigiinden
yiikiimlii tasinmaz malikinin talep etmesi iizerine tapu miidiirliigii bu talebi terkini
talep edilen tasinmaz malikine teblig etmesi, gecitten yararlanan ve boliinen tasinmaz

malikinin 1 aylik stirede itiraz etmemesi lizerine miimkiindiir.'>°

2.4.2 Yiikiimlii Tasinmazin Boliinmesi

Yikiimli taginmazin boélinmesi de TMK’nin 793. maddesinde diizenlenmistir.
Yiikiimli tasinmazin boliinmesi durumunda da kural olarak gegit hakki boliinen
tasinmazlar yoniinden de devam eder.'>!

Olusan bu yeni tasinmazlar i¢in tapu sicilinde yeni birer sayfa acilir ve bu gegit hakki

da boliinen taginmazlarin tapu sicilindeki beyanlar stitununda gosterilir.!>2

14 KOPRULU/KANETI, s. 62; UNAL, s. 255; SAYMEN/ELBIR, 5.496.

149 NOMER/ERGUNE, 5.538; OZSUNAY, 210; SAYMEN/ELBIR, 5.497; KOPRULU/KANETI,
5.63; KARAHASAN, Cilt II, s. 107; TEKINAY, 5.483; AKIPEK/AKINTURTK/ATES, 5.661.

150 By hususta ayrica bkz. TMK, m.792/3, TKM, m.716/1. Ciimle, TST, m.66.

151 SURLU/OZTURK, 5.566; UNAL, 5.216; ESENER/GUVEN, 5.438;
HAVUTCU/AKINCI/DINC, 5.914.
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Gegit hakkinda, gecidin simrlar1 bellidir. Irtifak haklarinda kural, kurulan irtifakin
taginmazin tamamini kapsamast iken ge¢it hakki kurulmasinda gegit hakkinin
mabhiyeti geregi ve fiili kullanim nedeniyle bu kullanim alani tasginmazin tamami
iizerinde kurulmaz, sinirhdir ve tasinmazin belirlenen smirlar g¢ercevesinde bir
boliimiinde kurulur. Bu nedenle, boliinen yeni tasinmazlar yoniinden, bdliinmeden
once tasinmazin gegit hakkinin ge¢mesine karar verilen boliimiiniin bu diger
taginmazlarda kalmamasi yani fiilen boliinen tasinmazlar iizerinde gegit hakkinin
kullanilmasinin miimkiin olmamas1 halinde, boliinmiis ancak gecit smnirt kendi
taginmazlarinda kalmayan taginmaz maliklerinin her birinin tapu miidiirliiglinden
gegit hakkinin terkinini talep etmesi halinde, gegit hakki terkin edilir. !>

Gegit hakkinin terkinini talep eden malikinin tapu midiirliigline basvurusu iizerine,
bu talep ge¢it hakki sahibi yararlanan taginmaz malikine teblig edilir ve tebligden
itibaren bir aylik silirede herhangi bir itiraz olmazsa, gecit hakki tapu sicilinden
silinir.!>* Bir aylik siire i¢inde yararlanan taginmaz maliki gegit hakkinm terkinine
itiraz ederse, yiikiimlii taginmaz maliki, gecit hakkinin terkini i¢in dava agar, hakim

somut olaym oOzelliklerine gore gecit hakkinin terkin edilmesinin gerekip

gerekmedigi yoniinde yargilama yaparak karar verir.!>

152 ANTALYA/TOPUZ, 5.680.

153 NORMEN/ERGUNE 5.539; KOPRULU/KANETI, s5.65; OZSUNAY, s.210; UNAL, s. 257;
TEKINAY, s.484; ESENER/GUVEN, 5.439; SURLU/OZTURK, 5.567.

154 KOPRULU/KANETI, s.65; OZSUNAY, 5.210; SAYMEN/ELBIR, 5.498; TEKINAY, s.484;
ESENER/GUVENER, 5.440; HAVUTCU/AKINCIDINC, s.915; UNAL, 257;
NOMER/ERGUNE, s5.540; SURLU/OZTURK, s.567; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 660;
KARAHASAN, s.107.

155 KOPRULU/KANETI, 5.65; ESENER/GUVENER, 5.440; NOMER/ERGUNE, s.540.
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II. BOLUM

GECIT HAKININ KURULMASININ SARTLARI VE KURULMA YOLLARI

3.1 Gegit Hakkinin Kurulmasinin Sartlari

Zorunlu gecit hakki TMK’nin 747. maddesinde diizenlenmis olup, maddenin ilk
fikrasinda gecit hakki kurulmasinin genel sartlari ikinci ve tigiincii fikrasinda ise 6zel
sartlar1 diizenlenmistir. Biz genel ve Ozel sartlart agikladiktan sonra bir de

uygulamada belirlenen kosullara deginecegiz.
3.1.1 Genel Sartlar

3.1.1.1 Genel Yola Cikmak i¢in Gecit Hakki Kurulmasmimn Zorunluluk Olmasi
Sart1

a. Genel Yol
Gegit hakk: ancak eski yasamizda tariki am’e olarak adlandirilan genel yola ulagsmak
amaciyla istenebilecek bir hak olup 743 sayili yasada da TMK’da genel yol tanimina
yer verilmemistir.!>® Ancak doktrinde genel yolun tanimi iizerinde durulmus ve bu

konu tartigilmustir.!>’

6047 sayil1 yasada, karayollari, tanimlanmis, 6001 sayili yasa
ile de yollar, devlet yollari, il yollar1, karayolu, otoyol ve toplayict yol olarak yollari
kategorilere ayirarak tanimlamigtir.!®

Biitlin bu bilgiler 151831nda genel yol ile ilgili bir tanim yapmak gerekirse, umumun
kullanmasia ve faydasia 6zgiilenmis herkesin kullanma hakki bulunan kamunun

kullanmasina ayrilmis bir yerden baska bir yere ulagsmamizi saglayan yoldur

156 OZSUNAY, s. 34; SURLU/OZTURK, s. 208.

157 Genel yol tanimina iliskin bkz. OZSUNAY, s.31-36; KARAHASAN, Cilt I, s. S.1202.

158 Bkz. 6047 s. Karayollar1 Trafik Kanunu, madde 3/3 ve 6001 s. Karayollar1 Genel Midiirliigii’niin
Hizmetleri Hakkinda Kanunu, madde 2/1-d, h, i, k, 1.
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diyebiliriz. O halde gecit hakki kurulurken ihtiyagli tasinmazin genel yola ulagsma
imkaninin bulunup bulunmadig: arastirilacaktir.
Kurulacak ge¢it yolunun Devlet Karayoluna baglanmasi durumunda, karayollarinda
transit trafigin bulunmasi, araglarin azami hiz sinirinin 130 km, baz1 yerlerde ise en
az 80 km olmasi gibi nedenlerle, bu yolun trafik giivenligi bakimindan giivenli olup
olmadiginin Karayollart Genel Miidiirliigii’nden gorlis sorulmak suretiyle, giivenli
oldugunun bildirilmesi halinde kurulmasi gerekmektedir.!>

b. Mutlak Gegit Thtiyaci ve Nispi Gecit Thtiyaci
Kanun koyucu, gegit ihtiyacindan bahsederken, genel yola ¢ikmak i¢in yeterli yolu
olmayana bu hakki tanimistir. O halde gegit ihtiyaglisinin genel yola ¢ikmak i¢in ya
hi¢ yolunun olmamasini ya da yeterli yolunun olmamasi gerekir. 1¢°
Mutlak gegit ihtiyaci; ihtiyagh tasimmazin genel yola ulasabilecek higbir yolunun
bulunmamasi, genel yola hi¢bir sekilde ulasamamasi halinde mutlak gegit ihtiyacinin
varhgindan s6z edilir. 16! Mutlak gegit ihtiyacinin en bagtan beri mevecut olmasi gibi
ayrica genel yola baglantis1 bulunan bir tasinmazin daha sonra parsellere bdliinmesi
sonucunda, genel yola higbir baglantisinin kalmamasi sonucu da mutlak gegit ihtiyaci
olusabilir.'®2
Nispi gegit ihtiyaci,; ihtiyagh taginmazin genel yola ¢ikmak ic¢in yolu bulunmasina

karsilik bu yolun, c¢esitli sebeplerle iktisadi amacini yerine getiremedigi ve rasyonel

19 Mahkemece,  kurulan gecit yeri  paftasina  isaretlenerek Karayollari Genel Miidiirligiine,
gonderilmeli ¢ikisin karayolu baglantisi nedeniyle gerek ilgili mevzuat ve gerekse can giivenligi
agisindan tehlike olusturup, olusturmadigi veya davacimin katlanabilecegi boyuttaki harcama ile
varsa sakincalarmin  giderilip  giderilemeyecegi ve bunun i¢in ne yapilmast gerektigi
sorulmali, gecidin karayoluna ¢ikis engeli bulundugu saptanirsa ve bunun giderilme olanag da yok
ise bilirkisi raporunda belirtilen diger alternatifler ile gerekirse belirlenecek baskaca alternatifler
tizerinde durulmali, bu da miimkiin degilse dava reddedilmelidir.”” Y.14HD., 2013/12778E.,
2014/237K, 07.01.2014 T., <https://www.corpus.com.tr/#!/Yargitay> E.T:12.05.2023.
160 KILICOGLU, s.424; HAVUTCU/AKINCI/DINC, Cilt I, s. 809; SAYMEN/ELBIR, s. 382;
SIRMEN, 492; " Uygulama ve doktrinde genellikle bunlardan ilkine “mutlak gegit ihtivact” veya
””” denilmektedir.”’
Konya Bolge Adliye Mahkemesi, 1. HD., 2023/355E., 2023/687K., 04.04.2023T. <UYAP Hakim
Yiiksek Mahkeme Karart Arama Ekrani> E.T: 12.05.2023.
el OZSUNAY, s.38; SURLU/OZTURK, s. 211; KARAHASAN, Cilt I, s. 1205;
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.662; GUNAY, Erhan; Zorunlu Gegit Hakki, 1.Basi,
Seckin Yaymevi, Ankara, 2022, s. 97.
12 OZSUNAY, 5.39; SURLU/OZTURK, s.212; KARAHASAN, Cilt I, 5.1206; KILIC, s.42.
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olarak faydalanamadigi yolunun olmasi durumunda nispi gegit ihtiyacindan soz
edilir.!> Nispi gecit ihtiyaci mutlak gegit ihtiyacina kiyasla takdiri bir durum
benimsenmistir. Ornegin gecit yolu bulunmakla birlikte bu gecit yolunda Devlet Su
Isleri tarafindan su kuyusu acilmasi, yolda gecisi engelleyecek kadar gukurlarin
bulunmasi, dogal su kaynagi ile yolun yer yer kesilmesi gibi durumlarda, kendi
yolundan faydalanamayan taginmaz malikinin gecit ihtiyacinin nispi oldugundan sz
edebiliriz.!
¢. Gegit Ihtiyacinin Thtiyach Tarafindan Olusturulmamasinin Gerekmesi

Gegit ihtiyact i¢inde olan tasinmaz malikinin gecit hakki istemesinin kanunen de
korundugu agiktir. Ancak hukukumuzda TMK’nin 2. maddesinde diizenlenmis
diiriistliik ilkesi hakimdir. Anilan madde geregince kimse hakkini kullanirken veya
bor¢larmi ifa ederken diirtistliik kurallarmma aykir1 hareket edemeyecegi, ikinci
fikrasinda ise hakkin kotliye kullanilmasmin hukuk diizenimiz tarafindan
korunmayacagi hiikiim altina alinmistir. Diiriistliik ilkesinin bir sonucu ve TMK’ nin
641. maddesi geregince gecit ihtiyacinin, ihtiya¢linin kendi fiil ve eylemleri ile
ortaya ¢ikmasi halinde gecit hakki kurulamaz. Yani gecit hakki kurulmasi i¢in gegit
ihtiyacinin, ihtiyacli tarafindan yaratilmamis olmasi gerekmektedir.'®> Ornek vermek
gerekirse, bir taginmazin ana yola sinir1 varken yani ana yola ulagimi varken, parselin
bu cephesine bin yapmasi diiriistliik kurallarina aykirilik teskil edecegi gibi, gecit
ihtiyaci, ihtiya¢hinin kendi fiilinden kaynaklandigi i¢in artik bu durumda gecit hakki

kurulmas diiriistliik kurallarina aykirilik teskil edecektir.

3.1.1.2 Tasinmazin Tapuda Kayith Olmasi

Gegit hakki tapuya yapilacak bir tescil ile kurulacagindan, gegit hakki ancak tapuya

kayitl tasinmazlar icin talep edilebilir.'®® Ozsunay, gegit hakk: talep eden tasmmaz

163 KARAHASAN, Cilt I, s. 1206-1207; SURLU/OZTURK, s. 216; TEKINAY, s. 448;
OZSUNAY, s. 41; OZDEMIR, 5.74.

164 TEKINAY, s. 448.

105 OZSUNAY, 5.64; SURLU/OZTURK, s. 222; ayrica bkz. TMK m.61.

166 OZSUNAY, 5.30; Tiirk Medeni Kanunumuz tasinmaz miilkiyetinin konusunu 704. maddesinde ii¢
baslik halinde siralamigtir. Kanun maddesine gore, “‘tapu kiitiigiinde kendisine a¢ilmis ayri sayfaya
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malikinin 6zel hukuk tiizel kisisi, kamu tiizel kisisi veya 6zel hukuk kisisi olmasinin

ise bir onemi bulunmadigini belirtmistir.'6’

TMK 715. maddesi geregince ozel
miilkiyete tabi olmayan yilikiimli taginmazlar gecit hakki kurulmasina konu
olamayacaktir zira devletin hiikim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmazlarin
herhangi bir ayni veya kisisel hak ile sinirlandirilamayacaklar1 diisiiniildiigiinde bu
tasinmazlar tizerinde gegit hakkinin kurulmasi da miimkiin degildir.'®®

Belirtmekte fayda bulunan bir diger husus ise, gecit hakkinin en az zarar goren
komsu taginmazdan gegirilmesi sarti sebebiyle, kadastro ¢aligmalarinin giiniimiizde
hala devam ettigi baz1 bolgelerde, kadastro ¢aligmalar1 tamamlanmadan tapuya tescil
edilmeleri miimkiin olmayacagindan, gecit hakki kurulmasina karar vermeden once
bu taginmazlarin kadastro iglemlerinin sonlanmasini beklemekte de fayda vardir.
Giliniimiizde ¢ok Ornegi bulunmamakla birlikte eger ki tapusuz bir gecit hakki
talebinde bulunursa, mahkemece YIBHGK’nun 11.02.1959 tarihli 1958/14E.-
1959/13K. sayili IBK geregince, tapusuz tasinmazin tapusunun tescili igin gorevli
mahkemede dava agmasi i¢in siire verilmesi ve bu davanin bekletici mesele

yapilmasi gerekir.'®

3.1.1.3 Tam Bir Bedelin Odenmesi (Fedakarhgin Denklestirilmesi) Sart:

Gecit hakkinin kurulmasi i¢in gereken kosullardan tam bir bedelin 6denmesi
hususuna ge¢gmeden Once fedakarligin denklestirilmesi ilkesini acgiklamakta fayda

bulunmaktadir.

kaydedilen araziler, ayr sayfaya kaydedilmis bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine
kaydedilmis bagimsiz boliimler’’ taginmazin konusu olusturur.

167 OZSUNAY, s. 29.

18 SURLU/OZTURK, s. 193; 6831 sayili Orman Kanunu’nun I.maddesi uyarinca, orman
sayimayan sazlik, funda veya makilerle ortiilii orman ve toprak muhafaza karakteri tasimayan
yerler; devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerdir. Sazlik niteligindeki bir yer kamuya ait
yer olup gecit hakki kurulamaz. Dolayisiyla, bu nitelikteki bir yer, kisinin ozgiilenmesine tahsis
edilemez. Kisaca mutlak ge¢it ihtiyact i¢inde olan davaci parselinin gegit ihtiyacit baska alternatifler
tizerinden karsilanmaldwr.”” Y.14 HD., 2016/13709E., 2019/4979K., 30.05.2019,
<https://www.corpus.com.tr/#!/Yargitay> E.T:12.05.2023.

199 SURLU/OZTURK, 5.194; Ayrica YIBHGK 'nun Igtihat1 Birlestirme Kararmmin tam hali igin bkz.
<https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/ictihatlari-birlestirme-hgk-e-1958-14-k-1959-13-t-11-02-
1959> E.T:12.05.2023.
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Taraflar arasinda meydana gelen baz1 hukuki anlagsmazliklarda, taraflardan birinin
yarar1 digerinin yararindan daha {istiin goriilmekle birlikte, taraflar arasindaki yarar
dengesinin bozulmasi nedeniyle saglayacagi hukuki yarar1 daha az oldugu diisiiniilen
tarafin ugradig1 zararin, saglayacagi hukuki yarar1 daha istiin tutulan, daha {stiin
oldugu diisiiniilen hak sahibi tarafindan hukuk diizeninin belirledigi sekilde
giderilmesi, taraflar arasindaki menfaat dengesizligi sonucu olusan zararin tamamen
giderilmesi miimkiin olmasa dahi bu zararin en az hissedilecek hale getirilmesi
gerekmektedir. Iste taraflar arasinda bozulan bu dengenin saglanmasinin, zarar
gorenin zararinin ortadan kaldirilmasinin, ortadan kaldirilamamas: halinde ise
azaltilmasmin amaglandig1 diizenlemeye fedakarligin denklestirilmesi ilkesi
denilmektedir.!”°

TMK 747. maddesinde belirtilen ve bir kismindan bahsettigimiz bir kismindan ise
asagida bahsedecegimiz gecit hakkinin kurulmasma iliskin sartlarin olusmasi ile
birlikte gecit hakkinin kurulabilmesi i¢in taginmazin bir boliimiinden gececek gecit
yerinin tam bedelinin fedakarligin denklestirilmesi ilkesi geregince yararlanan
tasinmaz maliki tarafindan yiikiimlii tastnmaz malikine 6denmesi gerekir.!”' Ornegin
gecidin gecirilmesi igin gerekli tasinmaz m2’sinin, karar tarihine en yakin rayic
bedelinin hesaplanarak, mahkeme veznesine depo edilmesi gerekmektedir.!”?
Kanundan dogan dolayli miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi niteligindeki gecit hakk:
sonucu yiikiimlii tasinmazda dogacak zarar ile yararlanan tasinmazin ekonomik ve
zirai yonden Onem arz eden hakki arasindaki dengesizlik denklestirilmeye

caligilmaktadir. 173

170 Fedakarligin denklestirilmesi ilkesinin ayrintili aciklamasi icin bkz. ULUSAN, ilhan; Medeni
Hukukta Fedakarligin Denklestirilmesi ilkesi ve Uygulama Alani, Ek Boliim ile Giincellestirilmis 2.
Tipki Baski, Vedat Yayincilik, istanbul, 2012, s.1-56.

17l OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s5.664; HAVUTCU/AKINCI/DINC, s.811;
KILICOGLU, 5.424; SIRMEN, 5.494; SAYMEN/ELBIR, s.383.

172 ALBAYRAK, Adem; 6100 Sayih HMK’ya Gore Hazirlanmis Asliye Hukuk Davalari,
Giincellestirilmis ve Genisletilmis 4.Baski, Adalet Yaymnevi, Ankara, 2019, s.1102; <’
Gegit hakki kurulmast davalarinda, taraf yararlarummn gozetilmesi ve fedakarligin denklestirilmesi
ilkesi uyarinca hareket etmek temel kurallardan birisidir. Mahkemece gegit bedeli depo ettirilirken,
bunun karar tarihine en yakin ve gercek bedel olmast gerektigi kuskusuzdur.’’Y.14.HD., 2006/2116E.,
2006/3531K., 27.03.2006T., < https://www.corpus.com.tr/#!/Yargitay > E.T.:12.05.2023.

173 ULUSAN, 5.127; TEKINAY, 5.449.
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3.1.2 Ozel Sartlar

3.1.2.1 Tasinmazlarin Onceki Durumlarina Deger Verilmesi Sart:

Aslinda en az zarar veren yolun tercih edilmesi ilkesi, gegit ihtiyacina kendisinin
sebep olmamasinin gerekmesi ve diirlistliik kuralinin bir sonucu olan bu 6zel sarti
kisaca, ihtiyagh taginmazin ihtiyacinin dogmasima neden olan olaylarin irdelenip
aragtirtlarak en uygun yolun bulunmasi amaglanmaktadir.

Eger bir tasinmaz tek parselken genel yola baglantis1 bulunmaktayken, miras,
ortakliginin giderilmesi gibi durumlarda paylastirilarak birden fazla parsele
boliiniirse ve bdliinen parsellerin, gecit ihtiyact ortaya c¢ikarsa Oncelikle,
paydaslar/malikler arasinda bu sorunun ¢oziilmesi ve daha dnce genel yola baglanan
yoldan ge¢it hakkinin verilmesi gerekir.!’* Aksi durumda glincii kiginin
tasinmazindan gecit hakki kurulmasina karar verilemez. Burada karistirilmamasi
adina belirmekte fayda var ki, béliinmeden dnce {igiincii kisinin taginmazindan gegit
hakkinin tesis edilmesi halinde, parseller boliinse dahi bu gecit hakki tiim parsellerin
tapu kiitiiglinde sayfasina islenmekteyken bu durumda boliinen taginmaz lehine daha
once kurulmus bir gegit hakki mevcut olmayip, aksine dogal haliyle genel yola
ulagim1 mevcuttur.

Bir baska durum ise, daha 6nce genel yola ulagimi olan taginmazin, genel yolun
bagka bir yere taginmasi, degistirilmesi, kaldirilmas1 halinde ihtiyacin ortaya ¢ikmasi
halinde, bu genel yolun ortadan kalkmasindan en ¢ok fayda saglayan tasinmaz

hangisi ise gegit hakki o tasinmaz tizerinden gegirilmelidir.!”

3.1.2.2 En Az Zararin Verilmesi Sarti

Kanun maddesinde gegit hakki talebinin, oncelikle en uygun komsuya karsi, en
uygun komsunun bulunmamasi halinde ise gegitten en az zarar gorecek olana karsi

yonlendirilmesi gerektigi hiikiim altina alinmugtir, 76

174 KARAHASAN, Cilt I, s.1216, TEKINAY, s.449.
175 SURLU/OZTURK, s.321.
176§JRMEN, 5.493; GUNAY, 5.102.
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Saymen/Elbir, bazen kisa olan bir yoldan, niteligi veya iizerindeki mahsuller gibi
nedenlerle gecit yolunun verilmesinin uzun olan yoldan daha fazla zarara
ugrayacagini ve bdyle bir durumda da uzun yolun secilmesi gerektigini
soylemektedir.!”” Nitekim uygulamada da bu goriise gore yargilama yapilmakta ve
hiikiim verilmektedir. Ornegin, daha kisa olan bir gecit yolunun iizerinde zirai ve
ekonomik olarak ¢ok degerli agaclar ve mahsuller bulunurken, daha uzun bir gegit
yolunun iizerinde higcbir agacin olmamasi veya bulunan agaclarin hicbir ekonomik
degerinin bulunmamas1 gibi zirai ve ekonomik agidan malikine zarar vermeyecek
durumda olmas1 halinde daha uzun olan bu yol tercih edilmelidir. Aslinda bu durum
doktrinde taraflar arasindaki ¢ikar dengesinin saglanmasi olarak da gortilmektedir.!”®
O halde gegit hakki talebinin 6ncelikle en uygun komsudan talep edilmesi daha sonra
en uygun komsunun bulunmamasi halinde ise gecit yolu verilmesinden en az zarar
gorecek olandan talep edilmesi, mahkemece de bu Oncelik sirasina gore yargilama
yapilmasi gerekir. 17

Gegit hakkinin ve kurulmasinin kosullarinin hiikiim altina alindigt TMK 747.
maddesi ihtiyagh tasinmazin, ihtiyag¢ i¢cine diismeden Once, gegit sorununun nasil

giderildigi hususlarinda aragtirma yapilmasi gerektigini belirtmistir.

3.1.3 Uygulamada Tespit Edilen Sartlar

Kanun koyucu TMK 747. maddesi ile gec¢it hakki kurulmasinin genel ve ozel
kosullarini belirlemistir. Ancak uygulamada belirlenen bu genel 6zel kosullara baglh
olarak birtakim kosullarda tespit edilmistir.
a. Genel Yola Kadar Baglanti Kurma ve Kesintisizlik Sarti

Ihtiyagh tasinmazin gegit ihtiyacini karsilamak iizere kurulacak gecit hakkinda, genel
yola ulasmak bazen uzun mesafeleri gerektirebilir ve bu mesafe ¢ogunlukla tek
parselin biiytikliigiine denk gelmemekle birlikte genel yola ulagmak igin birkag
parselin sinirindan gegmek gerekebilir. Birden fazla parselin boliinmesi durumunda,

gecit hakkini genel yola ulasana kadar tiim parsellerden gecerek kurmak gerekir,

177 SAYMEN/ELBIR, 5.382.
178 TEKINAY, 5.449; KARAHASAN, Cilt L, 5.1215; KILICOGLU, 5.425; OZSUNAY, s.117.
179 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.664.
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gegit hakkini genel yola ulasmadan bir parselde sonlandirmak miimkiin degildir.!8°
Oyle ki, uygulamada genel yola ulasmak icin gereken son parselin maliki ihtiyagh
olsa dahi, gecit hakki i¢in gereken tam bedel bu parsel i¢in de hesaplanmakta, ancak
ihtiyacli tasinmaz malikine, tek malik kendisi ise bu kisim mahsup edilmek suretiyle
gecit bedeli depo ettirilmekte, ¢izilen krokide ise bu tasinmaz iizerinden de gegirilen
yol sinirlart ile birlikte belirlenmekte ve tapuya bu sekilde tescil edilmektedir. Genel
yola ulasana kadar gegilen parsellerden birinin malikinin devlet olmasi durumunda
bu parsel atlanarak gecit hakki kurulmasi, arada bagka bir parselin atlanmasi suretiyle
gecit hakki kurulmasinin miimkiin olmamasi sebebiyle segenekler arasinda yer
alamayacaktir,'8!
Birkag parseli bolerek genel yola ulasilmasi durumunda, gegilen her parselin genel
yola ulagsmak icin sinirlarinin birbirine bitisik olmasi gerekmektedir. Arada parsel
atlamak suretiyle genel ulagilmasi miimkiin degildir.'®? Bu durum uygulamada
“kesintisizlik ilkesi’’ olarak adlandirilmaktadir. '%3

b. ihtiyaca Uygun Genislikte Ge¢it Hakki Kurulmasi Sarti
Gegit hakkinin uygun genislikte verilmesi, aslinda her somut olayin 6zelliklerine
gore degerlendirilmesi gereken bir konudur. Yani gecit hakki kurulurken aslinda yola
ne icin ihtiya¢ duyuluyorsa bu amaca uygun olarak bir yol verilmelidir. Ancak
uygulamada her ihtiyacin ortak sekilde c¢oziime kavusabilecegi sekilde, bir tarim
aracinin ve bir yangin aracinin gegebilecegi genislikte olmasi gerekmekle birlikte, bu
genislik en 2.5-3 metre olarak belirlenmisgtir. '3
Genisligin 5 metre olarak belirlendigi bir olayda Yargitay 7. Hukuk Dairesi
fedakarligin  denklestirilmesi ilkesine aykir1 oldugu gerekgesi ile kararin

kaldirilmasina karar vermistir.!®> Eger belirlenecek yolun genisliginin 3 metreden

1% SURLU/OZTURK, s. 373.

181 SURLU/OZTURK, 5.372.

182 SURLU/OZTURK, s.5.377.

85 “Bundan dolayi, gecit kurulurken ihtiya¢ icinde olan tasinmaz kesintisiz olarak genel yola
baglanmalidir. Buna wuygulamada “kesintisizlik ilkesi” denilir.”’ Y.14.HD., 2014/10174E.,
2015/1344K., 09.02.2015 T.

18 SURLU/OZTURK, 5.408, Y.14.HD., 2015/1336 E., 2016/5038 K., 25.04.2016 T.

185y, 7. HD., 2022/3174E., 2022/5879 K., 06.10.2022 T., <https://www.corpus.com.tr/#!/Yargitay>
E.T:13.05.2023.
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daha fazla olmasi gerekiyor ise de bu durum mahkemece gerekgesinde acikga
belirtilip tartisilmalidir. 136
¢. Daha Once Kurulan Gecit Hakkindan Faydalanilmasi Sarti
Aym genel yola ihtiya¢ duyan birden fazla tasmnmaz bulunabilir. Ornegin genel yola
cikmak icin yolu olmayan ve ihtiyacl olan bir A taginmazinin, daha kisa bir gegit
yolu olan D taginmazindan gegebilecegi bir secenek varken, baska bir komsu parsel
olan B parselinin genel yola sinir1 ve ulagimi olmasi nedeniyle, taginmazini herhangi
hukuki iglem ve iligki olmaksizin ihtiyach tasinmaz malikine kullandirildigi durumlar
olabilir. Kullandirma sebebi ihtiyacli tasinmaz maliki ile tasinmazini kullandiran
malikin akraba olmasi, yillardan beri siiregelen dostluklarinin olmas1 gibi
durumlardan kaynaklanabilir. Bu sirada iyi niyetle tasgmmazini kullandiran
taginmazin iistiinden daha dnce baska bir ihtiyach tasinmaz olan C lehine gegit hakki
kuruldugunu varsayalim. A tasinmaz malikinin tasinmazi baska birine devretmesi
neticesinde B tasinmaz malikinin artik yolunu A tasinmazinin faydalanmasina
kapattig1 durumda, mahkemece D tasinmazindan m1 B taginmazindan mi1 gegit hakki
verilecegi hususunda duraksama olabilir. Ornegimizde, B tasinmazindan daha énce C
tasinmazi lehine bir gecit hakki kuruldugundan artik A taginmazi yoniinden de B
taginmazi iizerinden gegit hakki kurmak gerekecektir. Tabii ki bu durumda genislik,
kesilmezlik ilkesi, fedakarligin denklestirilmesi gibi diger Olgiitlere de bakmak
gerekir. Yani gecit yolu gegirilebilecek secenekler arasinda, daha 6nce baska bir
tasinmaz lehine gecit hakki gecirilmis bir taginmaz bulunuyorsa bu tasinmazin
degerlendirilmesi gerekmektedir.'®’
d. imar Planinda Bulunan Yolun Yeterli Kabul Edilmemesi Sart1

Gegit ihtiyaci i¢inde bulunan yararlanan tasinmazin bulundugu yerde ilgili idare
tarafindan bir imar plan1 diizenlenerek, imar parselleri ve imar yollarinin

olusturuldugu durumlarda, gerekli tescil yapilmadikca ve fiilen imar yollar

186y 14.HD., 2016/17244 E., 2020/6387K., 19.10.2020 T., <https://www.corpus.com.tr/#!/Yargitay>
E.T: 13.05.2023.

187 SURLU/OZTURK, s. 434; DEMIR, s. 202; KILIC, s.63, “..daha énce gecide konu olan alan
tizerinden de yeniden gecit hakk tesis etmek gereklidir. ©° Y.14.HD., 2005/5379E., 2005/8292K.,
13.09.2005T., <https://www.corpus.com.tr/#!/Yargitay> E.T: 13.05.2023.
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kullanima acilmadik¢a gegit ihtiyact olan tasinmazin, ana yola ¢ikmak i¢in gecit
ihtiyacinin bulunmadigindan bahsedilemez.!®® Yukarida da degindigimiz iizere,
birden fazla parselden gecilmek suretiyle gecit hakkinin kurulmasinda heniiz tescil
edilmemis imar yolunun bulundugu yerden geg¢it yolu belirlenmesi parsel atlayarak
gecit yolu kurmak anlamima geleceginden bu durumda imar yolunun tescil edilip
edilmedigi yani hukuki olarak fiilen kullanim hazir edilip edilmedigi hususu
arastirilmalidir.

Imar planinda yol olarak belirlenmis ancak idare tarafindan gerekli tescil ve idari
islemlerin tamamlanmamasi nedeniyle hukuken ac¢ilmamis bir yol, fiilen yol olarak
kullanilsa dahi hukuk aleminde var olan bir resmi bir yol bulunmadigindan, ana yola
ihtiyac1 olan taginmazin fiilen yolunun bulundugundan bahisle gecit ihtiyacinin
olmadigina karar verilemeyecektir. '*° Imar yolunun tescil edilmesi ve idari
islemlerin tamamlanmasina miiteakip artik hukuken bir yol bulundugundan ihtiyach
tasinmaz genel bir yola kavusacagindan, iizerinden gegit yolu gegirilen yiikiimlii
tasinmaz malikleri, gecit hakkinin terkinini talep edebilecektir. Zira ihtiyach
yararlanan tasinmaz genel yola kavustugundan artik bir ge¢it zorunlulugundan

bahsedilmesi miimkiin degildir.!*°

3.2 Gec¢it Hakkinin Kurulma Yollar:

3.2.1 Genel Olarak

Irtifak haklarmin kurulma yollar1 olarak, mahkeme karar1 ile sézlesme ile ve
kazandiric1 zamanasimi yolu ile kurulmayi sayabiliriz.

TMK’nin 780/3. (TKM. m.704) maddesi geregince irtifak hakkinin zamanasim ile
kazanilmas1 ancak miilkiyeti zamanagimi yolu ile kazanilmasi miimkiin olan

tasinmazlarda s6z konusu olabilir.!"”! O halde TMK 712 ve 713. maddeleri geregince

188 SURLU/OZTURK, s. 421; DEMIR, s. 202; GUNAY, s.52.

189 Ornek Yargitay kararlari icin bkz., Y.14.HD., 2016/17244E., 2020/6387K., 19.10.2020T.,
Y.14. HD., 2016/16803E., 2020/5539K., 28.09.2020 T., <https://www.corpus.com.tr/#!/Yargitay>
E.T: 13.05.2023.

19 SURLU/OZTURK, s. 421.

191 KOPRULU/KANETI, s. 41; SAYMEN/ELBIR, s5.485.
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miilkiyet hakkinin kazanilmasi hususu 6nemli olup, Tiirk Medeni Kanunu’nun 712.
maddesi olagan zamanasimi ile miilkiyetin kazanilmasini Tiirk Medeni Kanunu’nun
713. maddesi olaganiistii zamanagimi ile miilkiyet hakkinin kazanilmasin
diizenlemigtir. TMK 712. maddesi geregince olagan zamanasimi ile miilkiyetin
kazanilmas: i¢in, gegerli bir hukuki sebep olmaksizin tapuya malik olarak kaydedilen
kisinin, bu tasinmazdaki zilyetliini davasiz araliksiz iyi niyetle 10 yi1l boyunca
stirdiirmesi gerekmekte, TMK 713. maddesi geregince olaganiistii zamanasimi ile
miilkiyetin kazanilmasinda ise, miilkiyet hakki talep eden kisinin, tapuda kayith
olmayan bir taginmazi veya maliki tapu kiitiiglinden anlagilmayan bir taginmazi
veyahut hakkinda 20 yi1l dnce gaiplik karar1 verilmis kimse adina kayitli bulunan
tasinmazi, davasiz araliksiz 20 yil siireyle malik sifatiyla zilyet olarak elinde
bulundurmasi gerekmektedir. '

Daha &nce degindigimiz iizere YIBHGK’nun 11.02.1959 tarihli 1958/14E.-
1959/13K. sayilh IBK geregince ana yola ¢ikmak icin yeterli yolu bulunmayan
zilyedin, o gayrimenkuliin tapuya tescil edilmesi hakkini kazanmasi durumunda,
oncelikle o tasinmazi tapuya tescil ettirmesi, daha sonra da gecit hakkini talep ettigi
gayrimenkuliin tapuya kayitli olmayan bir taginmaz olmasi halinde o taginmazin
zilyedi adina tapuya tescil edilmesi i¢in dava agmasi ve davanin kazanilmasi ile en

sonunda gecit hakkini talep etmesi miimkiin olacaktir. Ictihat1 Birlestirme karar1 ve

92 TMK 713/2. Maddesindeki “‘yirmi yil énce élmiis’ kisilerin taginmazlarinin olaganiistii
zamanagimi ile kazanilmasina iliskin diizenleme Anayasa Mahkemesi’nin 17/03/2011 tarihli 2009/58
E., 2011/52K. Sayili karar1 ile iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararindan énce 20 yil
once Olmils kimse adina tescil edilmis tasinmazlarinda olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasi
miimkiindii. HAVUTCU/AKINCI/DING, s. 650, Yargitay madde hiikmiiniin iptal kararmim verildigi
tarih olan 17.03.2011°e kadar zamanagimu siiresi dolarak diger hak kazanma sartlarinin da olugmasi
durumunda, hak sahiplerinin dava agmaya yonelik kazanilmis haklarmin oldugunu benimsemistir.
Yani olaganiistii zamanagimi ile miilkiyet hakkinin kazanilmasi sartlarinin 17.03.2011 tarihinden 6nce
gergeklemis olmasi halinde 2011 yilindan sonra da dava agilabilecektir. Bu hususta ayrintili bilgi i¢in
bkz. HAVUTCU/AKINCI/DING, 5.643-713. “TMK'nun 713/1 ve 2. fikralarina dayali olarak agilan
tapu iptal ve tescil davalarinda, kosullarina uygun olarak 20 yillik zilyetlik siiresinin tamamlandig
anda miilkiyetin kazamildiginin ve zilyet lehine kazanilmis (miiktesep) hak dogdugunun kabulii
gerekmektedir. Su halde, Anayasa Mahkemesince yiiriirligiin ~ durdurulmast kararinin - verildigi
17.3.2011 tarihi ya da davamin agildigi tarihten hangisi once ise, o tarihe kadar kazanma kosullari
tamamlanmigsa, tapunun iptaliyle zilyet adina tesciline karar verilmesi gerekmektedir.”’Y.14.HD.,
2017/5274E., 2018/254K., 15.01.2018 T., <https://www.corpus.com.tr/#!/Yargitay> E.T: 14.05.2023.
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tiim agiklamalar 15181nda irtifak haklarinin kazandirict zamanagimi ile kazanilmasinin

diizenlendigi TMK 780/3. maddesi, zorunlu gegit hakki i¢in uygulanamayacaktir.'?

3.2.2 Mahkeme Karari ile Kurulma

TMK 780/2. maddesi geregince irtifak haklarmmin kazanilmasinda ve tescilinde,
aksine bir hiikkiim bulunmadik¢a taginmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler uygulanir.
TMK’nin 780. maddesi gondermesiyle TMK’nin 716. maddesinin kiyasen irtifak
haklarina uygulanacagi kabul edilmektedir.'®* Yiikiimlii taginmaz maliki ile
yararlanan taginmaz malikinin, genel yola baglantis1 olmayan yararlanan tasinmaz
malikinin faydalanmasi i¢in gecit hakkinin kurulmasi yoniinde bir irtifak sdzlesmesi
yapmast ancak yiikiimli taginmaz malikinin bu durumun tapuda tesciline
yanasmamast durumunda, yararlanan tasinmaz malikinin TMK 716. maddesi
geregince zorunlu gegit hakkinin tescilini talep etmesi ve bu madde hiikkmiiniin
uygulanmasi ile s6z konusu olabilir.!®®> Yiikiimlii tasinmaz maliki ile yararlanan
tasinmaz maliki arasinda higbir irtifak sozlesmesi yapilmamis olmasi durumunda
TMK 716/1. madde hilkmii uygulanamayacaktir. Ancak sartlarinin olugmasi halinde
ihtiyach tasinmaz maliki TMK 747. maddesi geregince gecit hakkinin kurulmasi
talepli dava ikame edebilecektir.!”® Tez konumuz olan TMK 747. maddesine gore
gecit hakki kurulmasi i¢in agilacak davaya iligkin uygulamada zorunlu gegit hakki
baslig altinda ayrintili agiklamaya yapilacagindan tekrara diigmemek i¢in bu kisimda
kisaca deginiyoruz.

Yararlanan taginmaz malikinin 716/1. maddesine dayali olarak kullanacagi hakki
dolayisiyla, hakimin verecegi karar yenilik dogurucu bir karar niteliginde olacaktir
ve ayn1 zamanda hakimin kararim1 vermesi sonucu kesinlesmesi ile tescile gerek

olmaksizin sinirli ayni hak kurulacak ve tapu siciline yapilan bildirim kurucu

19 SURLU/OZTURK, s. 71.

194 ESENER/GUVEN, 5.430; KOPRULU/KANETI, s.42; NOMER/ERGUNE, 5.497; TEKINAY,
5.481; OZSUNAY, s. 147.

195 KOPRULU/KANETI, s.42; UNAL, 5.208; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 917;
NOMER/ERGUNE, s. 497.

196 SURLU/OZTURK, s. 65.
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nitelikte degil agiklayici nitelikte olacaktir.!”” Ayrica belirtmek gerekir ki, TMK
716/1. maddesi geregince kullanilan hak dolayisiyla dogan yenilik dogurucu hak

doktrinde tescilden 6nce kazanim olarak gegmektedir. '8

3.2.3 Sozlesme ile Kurulma

a. Genel Olarak

Tez konumuz olan zorunlu gegit hakki ile irtifak haklarindan biri olan gegit irtifaki
sO0zlesmesi bircok yonden birbiri ile benzemektedir. Zorunlu gegcit hakki TMK’ nin
747. maddesinde diizenlenmis, irtifak hakki olarak gecit hakki ise TMK’nin 779.
maddesinde diizenlenmistir. Her iki hakta da genel yola ulagmak i¢in yolu
bulunmayan ihtiya¢li tasmmazin komsu gayrimenkulden yararlanmasi soz
konusudur. Zorunlu gecit hakkina da uygun diistigli 6l¢ti de irtifak haklarimin
diizenlendigi TMK hiikiimleri uygulanmaktadir.

Ote yandan zorunlu gecit hakk: ile gecit irtifaki arasindaki en biiyiik fark, gegit
irtifak, yiikiimlii tasinmaz malikinin dogrudan kendi iradesi ile rizaen yapmis oldugu
sozlesmeye dayanirken, zorunlu gegit hakki, zorunlu bir kanuni irtifak hakki oldugu
icin kanunda belirtilen kosullarin olusmas1 halinde, yiikiimlii tasinmaz maliki gegit
hakkini tesis etmek mecburiyetinde olmasidir.'” Hemen belirtmek gerekir ki gegit
hakki kurulmasina iliskin s6zlesme taraflarin serbest iradesiyle, zorunlu gecit hakki
kurulmasi sartlarina tabi olmaksizin kurulabilecegi gibi, zorunlu gegit hakkinin
kurulmasi kosullariin olugmasi halinde de kanuni irtifakin kurulmasi i¢in taraflar
arasinda sozlesme akdedilebilir. 2%

Zorunlu gegit hakkinin kurulma kosullar1 veya irtifak olarak gecit hakki kurulma
kosullarmin olusmast halinde, ihtiyagh tasinmaz maliki gegit hakki talep hakkini
komsu tasinmaz malikine iletmesi halinde, yiikiimlii tasinmaz malikinin de gegit
hakki kurulmas1 borcunu yerine getirecegini taahhiit etmesi ile bu hakkin kurulmasi

icin gereken is ve islemleri yapmak mecburiyetinde olacaktir.

197 SIRMEN, 593; SURLU/QOZTURK, s. 65.

198 frtifak haklarinin tescille ve tescil dist kazamlmasina iliskin ayrintili bilgi icin bkz.
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.911-919; SIRMEN, s. 591-594; UNAL, 5.178-212.
199 SURLU/OZTURK, s. 55.

200 KOPRULU/KANETI, s. 39, ikinci paragraf.
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b. Sozlesmenin Taraflar
Daha oOnce ge¢it hakki kurulabilmesi i¢in yilikiimli tasinmaz ile yararlanan
tasinmazin TMK 715. maddesi geregince tapuya kayitl olan taginmazlardan olmasi
gerektigi hususuna deginmistik.?’! Ayn1 sekilde s6zlesme ile kurulacak zorunlu veya
rizai gecit hakkinda da yiikiimlii ve yararlanan taginmazin tapuya kayitl taginmazlar
olmasi gerekmekte olup, sozlesmenin tarafi yiikiimlii tasinmaz maliki/malikleri ile
yararlanan taginmaz maliki/malikleri olacaktir. Gegit hakki sozlesmesinin bir
so0zlesme olmasi nedeniyle, sdzlesme yapan taraflarin sézlesme yapma ehliyetine
sahip  olmalar1  gerekmektedir.  Yikiimli  veya  yararlanan tasinmaz
maliki/maliklerinin bu sozlesmeyi TBK 40-48 maddeleri geregince temsilci
vasitasiyla yaptirmak istemesi halinde ise TST 13/4. maddesi geregince, Noterlik
Kanunu’na gore diizenlenmis ve temsil edilmek istenen konuda yetki verilmis bir

vekaletnamenin bulunmasi gerekmektedir.?%?

Hemen belirtmek gerekir ki bu temsil
iliskisi kanundan da kaynaklanabilir. Ornegin, veli, vasi, tercke tasfiye memuru,
vasiyeti yerine getirme gorevlisi gibi. Bu kisilere verilen temsil yetkisi kanundan
kaynaklandigindan, tasarruf yetkisine sahiptirler ve yetkileri geregince tescil
talebinde bulunabilirler.?%3

Yararlanan ve yiikiimlii tasinmaz malikinin ayn1 olmas1 durumunda ise, bor¢landirici
hukuki islem yapmasina gerek bulunmamaktadir.?** Yani yola baglantis1 bulunmayan
tasinmaz malikinin, yola baglantis1 bulunan ve kendisine komsu kendi taginmazi
iizerinden gecit yolu gecirmek isteyebilir. Bu durumda, kendisi ile sdzlesme
yapmasina gerek yoktur, Tapu Sicil Mudiirligii'ne bir dilek¢e ile basvurmasi
yeterlidir.

¢. Sozlesmenin Sekli, Niteligi ve Tescili
Zorunlu gegit hakki veya rizai gecit hakkina iliskin s6zlesmenin Borglar Hukuku

anlaminda bir sézlesme ve niteligi geregi bor¢landirict bir islem oldugunu séylemek

gerekir.

201 Bkz. 5.51 vd.

202 QURLU/OZTURK, s.56.

203 UNAL, s.85.

204 NOMER/ERGUNE, 5.494; KOPRULU/KANETI, s. 39.
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Gegit hakkinin kurulmasi i¢in birbirini izleyen borg¢lanma islemi ile tasarruf islemi
bulunmaktadir. 20

Sozlesmelerin borg altina giren taraf bakimindan yapilan ayriminda, sézlesmenin iki
tarafina da borg yiikleyen, sdzlesmenin taraflarindan her birinin borcunun diger
tarafin borcunu olusturdugu yani bir edim degisikligi s6z konusu oldugu durumlarda
“tam iki tarafa bor¢ yiikleyen’’, “tam iki tarafli akitler’’ denilmektedir.?’® Gegit
hakki sozlesmesi ile de yiikiimlii tasinmaz maliki gecit hakki kurulmasi igin tescil
talebinde bulunmak, yararlanan tasinmaz maliki ise kurulan geg¢it karsiliginda tam bir
bedel 6demek borcu igine girmektedir. 2°7 O halde zorunlu veya rizai gegit hakki
sO0zlesmesinin kural olarak tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sdzlesme oldugunu
sOylemek gerektigi kanisindayim. Ancak hemen belirtmek gerekir ki, gecit hakkinin
kural olarak tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme oldugunu diisiinmekteysek de
kendi taginmaz: {izerinden yine kendisine ait diger tasinmazi lehine gegit hakki kuran
tasinmaz malikinin fedakarligin denklestirilmesi kapsaminda gecit bedeli 6deme
borcu bulunmayacagindan burada artik tam iki tarafa bor¢ ylikleyen bir sézlesme
oldugunu sdyleyemeyiz.

Yalnizca taraflar arasinda gegerli bir zorunlu veya rizai bir gecit sdzlesmesinin

yapilmis olmasi, gecit hakkinin dogmasi igin yeterli degildir.?*8

Bu geg¢it hakkinin
tapuya tescil edilmesi gerekmektedir.

Tiirk Medeni Kanunumuz gecit hakkinin tescilinin tapudan tescilini isteme gorevini
yikiimlii tasinmaz malikine vermistir??® Borg¢lar Hukuku anlaminda sozlesme
niteligi tasimayan, sdzlesmenin kurucu unsurlari bulunmayan ancak taraflar arasinda

akdedilen zorunlu veya rizai ge¢it hakki s6zlesmesinin kurulmasinda gecit hakkini

205 SURLU/OZTURK, s.58.

200 OGUZMAN, M.Kemal/ OZ, M. TURGUT; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilip
Giincellestirilmis Sekizinci Basi, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2010, s.42; KILICOGLU, Ahmet;
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Yeni Borglar Kanunu’na Goére Hazirlanmig), 14.Basi, Turhan
Kitabevi Yayinlari, Ankara, 2011, s.47.

207 OZSUNAY, s.142.

208 KOPRULU/KANETI, 5.40; KILICOGLU, 5.490.

209 Bkz. TMK’min 780, 781 ve 1013.( (TKM’nin 704, 705 ve 922) maddeleri; NOMER/ERGUNE,
5.495; SIRMEN, 5.592; KOPRULU/KANETI, 5.40; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.652; AYAN,
Sinirlt Ayni Haklar, s.51; KARAHASAN, Cilt II, s.81.
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kuran hukuki sebep gecerli olmayacagi i¢in, yapilmasi halinde tapudaki tescilde
yolsuz olacaktir.?1

Tiirk Medeni Kanunumuz, gegit hakkinin tescilini de miilkiyet hakkinin tescili
hiikiimlerine bagli tutmakla birlikte, ge¢it hakkinin tapuya tescili hususunda g¢ifte
tescil yoluna gitmistir. Yani gecit hakki kuruldugu hem yiikiimlii tasinmazin tapudaki
sayfasina hem de yararlanan taginmazin tapudaki sayfasima tescil edilecektir.?!! Bu
hak TST 30. Maddesi geregince yararlanan tasinmazin tapu kiitiiginde ’H’’ harfi ile

212 Yararlanan

yikiimlii taginmazin tapu kiitiiglinde ise ’M’’ harfi ile gosterilir.
taginmaz ile ylikiimli tasinmazin tapu kiitiiglindeki sayfalardaki bilgilerin birbiriyle
uyusmamas1 halinde doktrindeki hakim goriise gore, yiiklii taginmaza yapilacak
tescilin kurucu tescil, yararlanan tasinmaza yapilacak tescilin bildirici tescil olmasi

nedeniyle, yiikiimlii tasinmazdaki kayitlarin esas alinmasi gerektigi yoniindedir. 213

210 SURLU/OZTURK, 5.60; OZSUNAY, s.144; KILICOGLU, EH 5.490; SAYMEN/ELBIR,
5.485; SIRMEN, 5.591.

211 TEKINAY, 5.482; UNAL, 5.187; NOMER/ERGUNE, 5.496.

212 TST 30/3. Maddesi “.tasinmaz lehine kurulan irtifak haklari, lehine irtifak hakki kurulan
tasinmazin kiitiik sayfasinda hak anlamina gelen “h’° harfi ile aleyhine irtifak hakki kurulan yiiklii
tasimmazin kiitiik sayfasinda ise “"'m’’ harfi ile gosterilir.”’

23 UNAL, 5.189; NOMER/ERGUNE, s. 496; SURLU/OZTURK, s.63.

56



IV. BOLUM
GECIT HAKKININ SONA ERME HALLERI ve GECIT BEDELI HUSUSU

4.1 Terkin ile Sona Erme

Irtifak haklarinin sona ermesinin diizenlendigi TMK 783. Maddesindeki diizenleme
geregince tipki irtifak haklarinda oldugu gibi, zorunlu gecit hakki da tapudaki
tescilinin terkini ile sicildeki kaydin istlinlin ¢izilerek sona erdirilerek hiikiimsiiz

hale getirilir.?!4

TMK’nin 1014. Maddesi geregince terkin talebinde bulunmasi
gereken, gecit hakkindan yararlanan taginmaz malikidir. Ancak yararlanan taginmaz
iizerinde bu ge¢it hakkindan yararlanan bagka irtifak hakki sahipleri de varsa
bunlarinda yazili muvafakati gerekir.?!> Zira bu kimselerin kazandiklar1 haklarn,
gecit hakk irtifakin1 da kapsamaktadir. Bu hakka sahip kimselerin bu hakki gecit
hakkinin tescilinden Once veya sonra kazanmasi da onem arz etmemektedir.?!®
Yararlanan tasinmazin terkin talebi hem bir bagvuru hem de yararlanan tasinmazin
sahip oldugu bu gecit hakkindan feragatidir. 2!” Terkinin tipki tescil gibi hem
yararlanan hem yiikiimlii tasinmazin sayfalarinda yapilmasi gerekir. 2%

Gegit hakkinin terkininin hukuki dayanagi sdzlesme olabilecegi gibi, 6liime bagli bir

tasarrufta olabilir.!® Gegit hakkinin terkini i¢in, gegerli bir hukuki sebep, terkin

talebi ve terkin islemlerinin sirasiyla var olmasi gerekir.

214 SAYMEN/ELBIR, 5.500; OZSUNAY, s.214; SURLU/OZTURK, s. 579; KOPRULU/KANETI,
s. 43; UNAL, 5.218.

215 KOPRULU/KANETI, s. 43.

216 KOPRULU/KANETI, s.43; SURLU/OZTURK, 5.580; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 920.

217 QGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.919; NOMER/ERGUNE, s. 500.

218 OZSUNAY, s.215, UNAL, 5.219;

219 SURLU/OZTURK, s. 580; OZSUNAY, s. 214; SIRMEN, 5.594.
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Sozlesme ile tapuda kurulan gecit hakkinin terkini i¢in, s6zlesmede terkin isteminde
bulunulmas talebinin yiikiimlii tasinmaz malikine verilmesi de miimkiindiir. Boyle
bir durumda yararlanan taginmaz malikinin de bu hususa muvafakat etmesi gerekir
zira TMK 1014. Maddesi geregince asil olan yararlanan tasinmaz malikinin terkin
isteminde bulunmasidir. Boyle bir durumda yiikiimli tasinmaz maliki tapu sicil
miidirliigiine yazili bagvuruda bulunarak gegit hakkinin terkinini talep edebilir. 22°
Gegit hakkinin yolsuz bir sekilde terkini sonrasi, ylikiimlii tasinmazin {i¢iincii bir
kisiye satilmasi durumunda, gecit hakki {igiincii kisiye karsi ileri siiriilemeyecektir.
21

Son olarak deginmek gerekir ki, yararlanan taginmaz ile yiikiimlii tasinmaz
sahipliginin daha sonra tek bir kiside birlesmesi halinde, gecit hakki kendiliginden
ortadan kalkmaz. Terkin edilmedikge ge¢it hakki son bulmaz.???

4.2 Terkin Dis1 Sona Erme

Terkin dis1 sona erme sebepleri olarak mahkeme karari ile sona erme Kazai Terkin),
vazge¢me, kamulastirma, siirenin dolmasi, ylikiimlii veya yararlanan taginmazin yok
olmasi doktrinde ve kanunda yer almistir. Stirenin dolmasi nedeniyle terkin sebebinin
Tapu Sicil Tiziigi’'niin 30. Maddesi geregince kisiye baglh irtifaklarda kabul
edilmesine karsilik, esyaya bagl irtifaklarda da uygulanacagi kabul edilse de esyaya
bagh irtifaklarda yer alabilmesi i¢in bunun kanundan veya sézlesmeden dogmasi
gerekir. Tez konumuz zorunlu gegit hakki oldugu ve kanunda zaruri gecit hakkinin
stire ile smirlandirilacagina iliskin bir hiikiim bulunmamasi sebebiyle bu terkin

sebebine deginmeyecegiz.

4.2.1 Mahkeme Karari ile Sona Erme

Medeni Kanunumuzun irtifak haklarina iliskin hiikiimlerin, uygun oldugu o6l¢iide

zorunlu gecit hakki i¢inde uygulanacagini daha 6nce vurgulamigtik. TMK’nin 785.

220 SURLU/OZTURK, 5.580; UNAL, s.224.
221 HZSUNAY, s.214; UNAL, s. 226.
22 KOPRULU/KANETI, s. 44; NOMER/ERGUNE, s. 501.
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maddesi (TKM 709. madde) de zorunlu gegit hakki ve zorunlu mecra hakkinin
kanundan dogan miilkiyet hakki kisitlamalar1 ¢esidi olmalar1 sebebiyle uygulama
alan1 bulacaktir??® Irtifak haklarinin sona ermesinin diizenlendigi TMK 783 vd.
maddelerinden ’mahkeme karar1’’ baslikli 785. Maddesi geregince kurulan irtifak
hakkinin artik hicbir faydasi kalmamis ise veya yliiklenilen borg ile saglanan fayda
arasinda artik dengesizlik meydana gelmisse tamamen terkini istenebilir. Birinci
durumda kanun koyucu herhangi bir bedel 6deme borcu yiiklememisken ikinci
durumda uygun bir bedel karsiliginda terkinin talep edilebilecegi diizenlenmistir. 224
Yiikiimli tasinmaz maliki TMK 785. Maddesinde belirtilen sartlar gerceklestiginde
gecit hakkinin terkinini yararlanan taginmaz malikinden talep edebilecektir.
Yararlanan taginmaz maliki tapu sicil miidiirliigiinden gecit hakkinin terkinini talep
edebilir. Ancak uygulamada c¢ogunlukla bir kisim sahsi meseleler sebebiyle
yararlanan taginmaz maliklerinin terkine yanagsmamasi sebebiyle yiikiimlii tasinmaz
maliki gegit hakkinin terkinini hakimden talep etmektedir.??®> Gegit hakkinin terkini
talebi hakki, saglanan hakkin kotiye kullanilmasina engel olmak amaciyla
diizenlenmistir.>?® Gegit hakki sahibinin, gecit hakkinin devam etmesinde
menfaatinin devam etmesi durumunda gecit hakkimin terkini s6z konusu
olamayacaktir. Hakimin terkine iliskin verecegi karar ise yenilik dogurucu sona
erdirici bir karardir. 2%’
a. Gecit Hakkinin Kurulmasindaki Yararin Ortadan Kalkmasi

Gegit hakkmin kurulmasindaki yarar genel yola ¢ikmak i¢in yolu bulunmayan
tasinmaz malikinin genel yola ulagmasimi saglamaktir. Elde edilecek faydanin
katlanilacak kiilfetten daha fazla olmasi sebebiyle yiikiimlii taginmaz malikinin
miilkiyet hakki kisitlanarak yararlanan tasinmazin faydalanmasi saglanmaktadir. O
halde yarar, irtifak hakk: sahibinin bu hakkini igerigine ve kapsamina uygun olarak

kullanabilmesindeki yarardir??®. Gegit hakki kurulurken mevcut olan ihtiyacin ve

223 OZSUNAY, 5.212.

224 SAYMEN/ELBIR, 5.500; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 664.

225 SURLU/OZTURK, s. 585.

226 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 663; SURLU/OZDEMIR, s. 585.

27 KOPRULU/KANETI, s. 47; NOMER/ERGUNE, s. 507;

228 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 926; SIRMEN, s. 597; UNAL, s. 236.
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dolayisiyla elde edilecek yararin daha sonra ortadan kalkmasi halinde, O6rnegin
ihtiyach tasinmazin ulasabilecegi genel yolun parselin yanindan ge¢mesi halinde, su
hakkinda kaynagin kurumasi halinde, artik yiikiimlii tasinmazin bu gecit hakki ile
yiikiimlii olmasina gerek olmayacaktir. Gegit hakki sahibinin genel yola ulasmak
disinda bir yararinin bulunmasi halini hukuk korumaz ¢iinkii gecit hakkinin kurulma
amaci, genel yola yolu bulunmayan tasinmazin genel yol ile baglantisin1 saglamaktir.
Hemen belirtmek gerekir ki yarar belirlenirken gegit hakkinin kurulmasi anindaki
yarar goz oniinde bulundurulmalidir.
Yararlanan tasinmaz malikinin, yararlanmasinin kisa bir siireliine sona ermesi
ancak uzun vade de ihtiyacinin devam etmesi durumunda ise gecit hakkinin terkin
edilmesi miimkiin olmayacaktir. Terkini talep eden yiikiimlii tasinmaz malikinin,
yararlanan taginmazin yararin gegici olarak degil uzun vadede sona erdigini ispat
etmesi gerekmektedir. Ote yandan yararlanan tasmnmaz maliki yararinin devam
ettigini ispat ederse bu durumda yiikiimlii tasinmaz malikinin terkin talebinin hakim
tarafindan reddedilmesi gerekecektir.??
Agilacak davayr ancak yiikiimlii taginmaz maliki acabilir ve davalilar da gecit
hakkinin kendisine yarar sagladigi herkes olmalidir.2*® Verilen terkin karari uyarinca
TMK 1013. Maddesine gére mahkeme karar1 yerine getirilir.?*!

b. Gecit Hakkimin Kurulmasindaki Yararin Katlanilan Kiilfet Karsisinda

Azalmasi

Gegit hakkini sona erdiren sebeplerden biri olan yarar-kiilfet arasindaki dengesizlik
sebebiyle terkin hususu TMK’nin 785/2. Maddesinde diizenlenmistir. Madde
hilkkmiine gore sagladig1 yararin, sebep oldugu kiilfetten daha az olmasi halinde,
yiikiimlii tasinmaz malikinin belirlenecek bedel karsiliginda, gegit hakkinin kismen
veya tamamen terkinini talep etme hakki bulunmaktadir.
Bu hiikme gore yarar gegit hakkinin ilk kuruldugu anda mevut olan yarardir ve gegit

hakkindan saglanan yararin zamanla katlanilan kiilfete oranla azalmasi gerekir.?*

22 SURLU/OZTURK, s. 586.

20 KOPRULU/KANETI, s. 48.

B1 TMK 1013/2. Maddesi; ‘... edinen kimse, kanun hiikmiine, kesinlesmis mahkeme kararina veya
buna egdeger bir belgeye dayaniyorsa bu beyana gerek yoktur.”’; UNAL, 5.239-240.
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Gegit hakkinin sagladig: yararin kismen ortadan kalkmasi tek basina yeterli degildir.
Gegit hakki sahibinin sagladigi yarar ile yiikiimlii tasinmaz malikinin katlandig:
kiilfetin karsilagtirilarak, terkin sebebinin varligi belirlenmelidir. 23> TMK 785/2.
Maddesindeki yarar gegit hakkinin kuruldugu esnada mevcut bulunan yarardir. Gegit
hakkinin kuruldugu esnada mevcut olan yararin sabit kalmasi ile birlikte yiikiimlii
tasinmazin katlandigr kiilfetin artmasi durumunda gecit hakkinin terkinine karar
verilip verilmeyecegi hususunda doktrinde goriis birligi yoktur. 2** Gegit ihtiyaglisina
gecit hakki en basta kamu yarart diisiincesi ile verilmektedir. Gegit hakkinin
kurulmasinin amaci gegit ihtiyact icinde olan taginmazin genel yola ulagsmasini
saglamak olup saglanan yarar da budur ve gecit hakki kurulurken, i¢cinde en az zarar
verme kosulunu da barindiran gecit hakki kurulma sartlari irdelenerek en uygun
tasinmaz gegit ile ylikiimlendirilmektedir. Gegit ihtiyaglisinin ihtiyaci ve dolayisiyla
elde ettigi yarar devam ederken, yiikiimlii tasinmazda meydana gelecek kiilfetin
artmasit nedeniyle gecit hakkinin terkinine karar verilmesi, ihtiya¢h tasinmazi
yeniden ihtiyacli hale getirerek, sagladigi yararin elinden alinmasi ve yeniden
ihtiyacli hale getirilmesi olacaktir ki bu durum TMK 2. Maddesindeki diiriistliik
kuralina kanimca uygun degildir. Nitekim TMK 785. Maddesi esasen TMK 2.
Maddesi geregince diiriistlik kuralma uygunluga dayanmaktadir. 23 Diirtistliik
kuralinin bir geregi olarak da meydana gelen kiilfetin, yiikiimlii tasinmaz maliki
tarafindan arttirilmamasi, kiilfetin artmasina yiikiimlii taginmaz malikinin sebep
olmamasi gerekir.?3

TMK 785/2. Maddesi geregince terkinde, ayn1 yasanin 785/1. Maddesinin aksine
yikiimlii tasinmaz maliki tarafindan yararlanan taginmaz malikine bir bedel

O0denmesine karar verilmesi diizenlenmistir. Yararlanan tasinmaz malikinin yararinin

22 QURLU/OZTURK, s. 588; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 663.

23 KOPRULU/KANETI, s. 48; NOMER/ERGUNE, s. 531; UNAL, s. 241; KARAHASAN,
CiltII, 5. 92; OZSUNAY, s.212; SURLU/OZTURK, s.588; SIRMEN, 5.598.

2% Ornegin, AKIPEK/AKINTURK/ATES, yararlanan tagmmazin en basta bulunan yararinmn
azalmamasina kargilik ylikiimli tasinmazin kiilfetinin artmast durumunda terkin sebebinin
olusmadigmi, UNAL ve KARAHASAN ise kiilfetin artmasina ragmen yararin ayni kalmasi
durumunda terkin sebebinin olusacagini belirtmektedir.

25 KOPRULU/KANETI, 5.48; SAYMEN/ELBIR, 5.500.

236 UNAL, s. 243; SURLU/OZTURK, s. 589.
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ortadan kalmasi nedeniyle ugradigi zararin giderilmesi ic¢in yiikiimli tasinmaz
malikinin bir bedel 6demesi gerekir ve bu bedel hesaplanirken gecit bedelinin terkini
nedeniyle olusacak zarar gz oniinde bulundurulur, yiikiimlii tasinmazin kazanacagi
yarar gz oniinde bulundurulmaz.?’
¢. Mahkeme Karan

Mahkeme TMK 785/1 veya 2. Maddesi geregince gegit hakkinin tamamen veya
kismen terkinine karar verebilir. Hakimin verecegi kararin kurucu mu agiklayici mi
oldugu hususunda doktrinde ayrilik bulunmaktadir. Birinci goriise gore, hakkin
sahibine sagladig1 yararin ortadan kalktig1 andan itibaren hakki sona erdirdigi igin
agiklayici niteliktedir.2*® Diger bir goriise gore ise hakimin karari kurucu niteliktedir.
239 Hakimin kararinin agiklayici nitelikte oldugunun savunuldugu birinci goriise gore,
hakimin verdigi karar bir tespit hiikmii tagimaktadir. Ancak mahkemece hiikiim
kurulurken yararin ortadan kalktig1 tespit edilmesi sebebiyle, gegit hakkinin terkinine
karar verilmesi yoniinde hiikiim kurulmaktadir.?** Bu nedenle kanimca ikinci goriis
olan hakimin kararimin kurucu nitelikte oldugunun kabulii hukuka daha uygun

olacaktir. Nitekim doktrindeki baskin goriiste bu yondedir.#!

4.2.2 Yararlanan veya Yiikiimlii Tasinmazin Kamulastirilmasi ile Sona Erme

Kamulagtirma Kanunu’nun birinci maddesine gore bir tanim yapmak gerekirse,
kamulagtirma, kamu yararinin gerektirdigi durumlarda, miilkiyeti 6zel hukuk gercek
ve tilizel kisilerinde bulunan taginmazlarin, devlet ve kamu tiizel kisilerince
taginmazin tam karsilig1 6denmek suretiyle zorla iktisabidir.

Daha once ge¢it hakkinin devletin ve kamu tiizel kisilerinin hiikiim ve tasarrufunda
bulunan tagimmazlarda kurulamayacagini belirtmistik.?*? Kamulagtirma ile birlikte

yiikiimlii taginmazdaki miilkiyet ve sinirli ayni haklarin tamami son bulacak ve gegit

237 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 930; UNAL, s.244; HAVUTCU/AKINCI/DINC,
Cilt 1, 5.892; SIRMEN, s. 598; KARAHASAN, Cilt II, 5s.93; SURLU/OZTURK, s.591.

233 NOMER/ERGUNE, s.240.

239 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.930.

240y 14, HD., 2016/13937E., 2019/5399 K. 18.08.2019 T.

24 KOPRULU/KANETI, s. 49; SURLU/QOZTURK, s. 592; KARAHASAN, s. 93.

242 Bkz. s.51. vd.
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hakki da tipki miilkiyet hakki gibi bedele doniisecek ve bu bedel hak sahibine
odenecektir.?*> Hemen belirtmek gerekir ki, kamulastirma ile birlikte taginmaz
tizerindeki biitiin ylikiimliiliikklerden ari olarak miilkiyet kamulastiran devlet veya
kamu tiizel kisisi adina tescil edildiginden, yararlanan taginmaz lehine kurulan gecit
hakki da kamulastirma ile sona erer , yani gecit hakki kamulastirma ile birlikte
devredilmez. >*

Kamulagtirmanin taginmazin tamamu iizerinde degil de bir kismi iizerinde yapilmasi
halinde ne olacaktir? Yiikiimlii taginmazin bir kisminin kamulagtirilmasi ile, gegit
hakkinin kullanilmasi artik imkansiz ve yararsiz olursa bu durumda gegit hakkini
dolayli olarak sona ermesi, kamulastirma sonras1 gecit hakkindan hi¢ etkilenme
olmamasi halinde yiikiimlii taginmazin kamulastirilmayan kismindan devam etmesi,
kamulastirmanin direk gegit hakkinin bulundugu giizergahtan yapilmasi halinde ise

tamamen sona ermesi gerekir. 24

4.2.3 Yararlanan veya Yiikiimlii Tasinmazin Yok Olmasi ile Sona Erme

TMK 783. Maddesi (TKM m.707) geregince irtifak hakkinin sona erme
nedenlerinden biri yararlanan veya yiikiimlii tasinmazin yok olmasidir. Gegit
hakkinin kurulmasindan sonra yararlanan veya yiikiimlii tasinmazin kesin ve siirekli
olarak ortadan kalkmasi durumunda miilkiyet hakki sona erecegi i¢in miilkiyet
hakkinin bir uzantisi olan smirli ayni haklar da sona erecektir.*®

Yararlanan taginmazin tamamen yok olmasi durumunda, {izerindeki miilkiyet hakki
ile birlikte tim ayni haklar da sona erecektir. Yararlanan tasinmazin yok olmasi ile
birlikte gecit hakki kendiliginden sona erecektir. Yararlanan taginmazin kesin ve

stirekli olarak ortadan kalkmas1 halinde tapu sicilindeki sayfas1 kapatilir. Yiikiimlii

243 OZSUNAY, s5.213; KOPRULU/KANETI, s. 45; SURLU/OZTURK, s 582; SIRMEN, s. 595;
KARAHASAN, Cilt II, s. 89; OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 922;
ESENER/GUVEN, 5.448; HAVUTCU/AKINCI/DINC, Cilt L 5.881;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.662.

244 ESENER/GUVEN, s. 448; SURLU/QOZTURK, s. 582; HAVUTCU/AKINCI/DINC, Cilt I, s.52.
245 UNAL, 5.248-249.

#60)ZSUNAY, s.212; KOPRULU/KANETI, s. 44; KARAHASAN, Cilt II, s.89,
SAYMEN/ELBIR, s. 499; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 919; UNAL, s. 252-254;
NOMER/ERGUNE, s.504.
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tasinmaz malikinin, TMK 1026/1. Maddesi geregince tapuya basvurarak gecit
hakkini terkin ettirmesi artik agiklayici nitelik tasiyacaktir.?*’ Yararlanan tasinmazin
kismen yok olmasit durumunda ise kalan kisim icin gegit hakkindan yararlanma
devam edebiliyorsa bu durumda ge¢it hakkinin sona erdigi sdylenemez,
kullanilabildigi kismiyla gegit hakki devam edecektir.?*8

Yiikiimli taginmazin tamamen yok olmasi durumunda, yararlanan taginmazin yok
olmas1 durumunda oldugu gibi miilkiyet hakki ile birlikte buna bagli olarak kurulan
gegit hakki da kendiliginden sona erecektir. 2#° Yiikiimlii taginmazin kismen yok
olmas1 durumunda ise gecit hakki kalan kisimda kullanilabiliyorsa bu durumda kalan
kisimda gegit hakki devam edecektir. Yikiimli tasinmazin tamamen yok olmasi
hakinde tapu sicilindeki kapanacagindan ayrica terkin iglemine gerek yoktur ancak
kismen yok olmasi ile birlikte gecit hakki da kendiliginden sona ereceginden TMK
1026/1. Maddesi geregince yiikiimlii tasinmaz malikinin talebi ile kayit silinecektir

ve tapudan terkin islemi agiklayici bir nitelik tasiyacaktir, 2>°

4.3 Gegcit Bedeli Hususu

Tiirk Kanunu Medenisi doneminde, yararlanan tasinmaz maliki tarafindan “’tam bir
ivaz’’ ddenmek suretiyle llizumlu gecit hakki kurulacagi on goriilmiis iken, Tiirk
Medeni Kanunumuzda “fam bir bedel’’ karsihiginda gecit hakki tesisi
ongorilmiistiir.

Doktrinde ve uygulamada TKM doénemindeki gegit bedeli karsiliginin bir tazminat
oldugu belirlenmis iken TMK doneminde tazminat teriminden kag¢inilmis ve tam
bedel karsiliginin ddenmesi Ongoriillmiistiir.2>! Tam bedelin 6denmesi ayrica gegit

hakki kurulmasimin sartlarindan biri oldugu i¢in bu hususu yukaridaki “‘gecit

247 HAVUTCU/AKINCI/DING, Cilt I, 5.880; UNAL, s. 252; SURLU/OZTURK, s. 581; SIRMEN,
s.595.

24 SAYMEN/ELBIR, s. 499; SURLU/OZTURK, s. 581.

2499 HAVUTCU/AKINCI/DINC, Cilt I, 5.880.

250 HAVUTCU/AKINCI/DING, Cilt I, s. 880; SURLU/QOZTURK, s. 582.

251 Odenecek  bedelin  tam  bir  bedel  olmamasma iliskin  Yargitay  karari
...gecit yeri bedeli saptanirken  hesaplanacak bedel hi¢hir ~ zaman  tam bedel degil, ge¢it yerinin
irtifak bedelidir.”’ Y.14.HD., 2006/11002E., 2006/14234K., 01.12.2006 T;
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hakkinin  kurulmasimin  sartlar:’’ bolimiinde ayrintili olarak agikladigimiz igin
tekrara diismemek adina yeniden agiklamiyoruz.?>

Gegit hakki bedeli yiikiimlii tasinmazin fedakarligi karsisin tam bir bedel olarak
yararlanan taginmaz maliki tarafindan, yiikiimlii tasinmaz malikine 6denmelidir. 233
Yiikiimli tasinmaz payli miilkiyete tabii ise paydaslarin paylar1 oraninda, elbirligi
miilkiyetine tabi ise -elbirligi miilkiyetinin miras hukukundan kaynaklanmasi
durumunda- miras paylar1 oraninda ge¢it bedeli 6denmesine karar verilir. Zira paylh
miilkiyette her malik payr oraminda taginmaza malik olacakken, -elbirligi
miilkiyetinde ise taginmazin tamamina tiim mirascilar esit payda malik olacagindan,
paylt miilkiyette her bir paydasin payr oraminda ge¢it hakki bedeli 6denmesi
gerekirken, elbirligi halinde miilkiyette ise mirascilarin miras paylar1 oraninda
odenecektir.?>*

Gegit hakk:r bedeli belirlenirken, yararlanan tasinmazin sagladigi yarara gore degil
yukimlii tagmmazin gegit nedeniyle ugradigi zarara gore belirlenir.>> Hemen
belirtmek gerekir ki gecit hakki belirlenirken, belirlenecek tam gegit bedeli, ylikiimlii
tasinmazdaki gecidin gegecegi yerin edeli ve varsa iizerindeki muhdesatin karar
tarihine en yakin olan tam bedelidir.?*¢

Gegit hakkinin sona ermesi ile birlikte gecit bedelinin iade edilip edilmeyecegi veya
akibetinin ne olacagi hususunda kanunumuzda bir diizenleme yer almamaktadir.?>’
Gegit hakk: bedelinin esasen irat seklinde veya pesinen 6denmesine karar verilebilir.
Ancak uygulamada yiiksek mahkeme Yargitay’in ve Bolge Adliye Mahkemeleri’nin
oturmus igtihatlarinda gecit hakki bedelinin pesin olarak karar verilmeden &nce

mahkeme veznesine depo edilmesi dngoriilmiistiir.

252 Bkz. s. 51 vd.

253 QGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 664; DEMIR, s.205.

254 Payh miilkiyet ile elbirligi halinde miilkiyetin agiklandig1 18. ve 19. Sayfalara bakimiz. Elbirligi
miilkiyeti TMK’nin 701. Maddesinde diizenlenmis olmakla birlikte tek elbirligi ortakligi miras
ortaklig1r degildir. Miras ortakliginin yaninda, adi ortaklik, edinilmis mallardaki ortaklik ile aile
mallar1 ortakligi gibi miilkiyetin tek bir kisiye degil de bir topluluga ait oldugu ortakliklar vardir.
Ancak uygulamada davaci ve davali olarak karsilagilan en yaygin ve neredeyse tek elbirligi miilkiyeti
hali miras ortaklig1 oldugu i¢in yalnizca miras ortaklig1 agisindan konuyu acikladik.

3 SURLU/OZTURK, 5.619; OZSUNAY, [UHFD, 5.786.

236 Y.14.HD.; 2001/7486 E., 2001/7642K., 08.11.2001 T.

27 QZSUNAY, s.214; SURLU/OZTURK, s. 618.

65



Gegit hakkinin irat seklinde yatirilmig olmasi halinde, taksitler devam ederken gecit
hakkinin sona ermis olmast halinde, kalan taksitlerin 6denmeyecegi hususunda

258 Gegit hakkinin pesin 6denmis olmasi

doktrinde goriis ayriligi bulunmamaktadir.
durumunda ise gesitli goriisler mevcuttur. Gegit bedelinin iadesine dair kanunda bir
diizenleme olmadig: i¢in gegit hakki bedelinin iade edilmemesi gerektigi diisiincesi
ile ge¢it hakki bedelinin yiikiimlii taginmaz malikinin ugradig1 zararin karsiliginda
verilmesi nedeniyle hakim tarafindan belirlenecek uygun bir bedelin iadesi diisiincesi
mevcuttur. °° Giiniimiiz ekonomik kosullar1 ve tasinmaz fiyatlarinin her gegen giin
artmas1 sebebiyle, gecit yiikiimliisiine karar tarihinde Odenen gecit bedelinin
belirlenmesinde tespit edilen maddi karsilik ile gecit hakkinin terkini sirasinda
belirlenecek maddi karsilik arasinda ¢ok biiyiik bir fark olacaktir. Ancak ¢6ziim
sunarken, o giiniin kosullarindan ziyade genel olarak her zaman ve her olay i¢in
uygulanabilecek ¢oziimler bulmak gerekir. En nihayetinde gegit hakkinin terkini ile

birlikte hakimce belirlenecek uygun bir bedelin yararlanan tasinmaz malikine

iadesinin hakkaniyete daha uygun olacagimi diigiiniiyorum.

258 OZSUNAY, s.217; SURLU/OZTURK, s. 518; KILIC, s. 84.
259 Ayrintih bilgi ve agiklama igin bkz. OZSUNAY, s. 214-218.
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V. BOLUM

ZORUNLU GECIT HAKKINA iLiSKIiN USULi HUKUMLER

5.1 Gorevli ve Yetkili Mahkeme

5.1.1 Gorevli Mahkeme

Gorev hususu 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununda diizenlenmis olup,
birden fazla alanda farkli gérevli mahkeme bulunmaktadir. HMK nin 2. Maddesinde
Asliye Hukuk Mahkemeleri’nin gorevi diizenlenmis olup madde hiikmiine gore
deger ve miktara bakilmaksizin malvarligi haklara iliskin davalarda aksine
diizenleme bulunmadig: takdirde Asliye Hukuk Mahkemeleri gorevlidir. Gegit
hakkinin esyaya bagli bir hak olmasi ve malvarligindan kaynaklanmasi sebebiyle
gorevli mahkemenin Asliye Hukuk Mahkemesi olacagi agiktir.2% 1086 sayili eski
Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu (HUMK) déneminde ise gorevli mahkeme dava
degeri ve miktarmma gore belirlenmekte, belli bir parasal smirin altinda kalan
davalarda Sulh Hukuk Mahkemeleri, iistiinde kalan davalarda ise Asliye Hukuk
Mahkemeleri gorevliydi.?s! Dava konusunun degeri ise gegit hakki bedeli lizerinden
belirlenmekteydi. 2526100 s. HMK bu ikilige yerinde bir diizenleme getirerek aksine
diizenleme bulunmadik¢a malvarligindan kaynaklanan davalarda Asliye Hukuk

Mahkemeleri’nin gorevli olmasini 6ngormiistiir.

5.1.2 Yetkili Mahkeme

Yetkili mahkeme hususu HMK 5-19. maddeleri arasinda diizenlenmis olup, genel

yetki ve kesin yetki halleri diizenlenmistir. HMK’nin 12. Maddesi tasinmazin

260 ALBAYRAK, s. 1100.

261 PEKCANITEZ, Hakan/ OZEKES, Muhammet/ TAS KORKMAZ, Hiilya/ AKKAN Mine;
Medeni Usul Hukuku, Cilt 1, On Iki Levha Yayncilik, Istanbul, 2017, s. 235, eski diizenlemeye
iliskin 6rnek kararlar i¢in bkz; Yargitay 14.HD., 2014/1115 E., 2014/4646 K., 28.03.2014 T.; Yargitay
14.HD., 2000/3647 E., 2000/4170 K., 12.06.2000 T.

262 KARAHASAN, Cilt 1, s. 1224-1225.
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aynindan dogan davalarda yetkiyi diizenlemis ve madde hiikmiine gore tasinmaz
izerindeki ayni hakka iligskin veya ayni hak sahipliginde degisiklige sebep olabilecek
davalarda taginmazin bulundugu mahkemenin kesin yetkili oldugunu diizenlemistir.

Gegit hakki sebebiyle agilan davalarin, tasinmazdaki ayni hakka iligkin oldugu,
tasinmaz lizerinde siirli ayni hakkin kurulmasina iliskin bir dava oldugu igin
tasinmazin aynindan kaynaklandigi hususunda tereddiit bulunmamaktadir. Bu
nedenle gecit hakki sebebiyle agilan davalarda yetki kesin olup, yetkili mahkeme
taginmazin bulundugu yer mahkemesidir. Birden fazla tasinmaz i¢in gegit hakki talep
edilmis ise dava konusu taginmazlarin bulundugu her yerde dava agabilir. 26°Kesin
yetkinin Ongoriildiigii hallerde kanunda belirlenen yer veya yerler disinda davanin

264 Yetkinin kesin oldugu hallerde, hakimin yargilamanin

acilmast miimkiin degildir.
her asamasinda yetkiyi resen goz Oniinde bulundurmasi gerekmekle birlikte,
taraflarda yargilamanin her agamasinda kesin yetki itirazinda bulunabilirler.?6®
Yetkinin kesin yetki olmasi sebebiyle, HMK 17. Maddesi geregince yetki sdzlesmesi

de yapilamayacaktir, 26

5.2 Davanin Taraflan

5.2.1 Genel Olarak

Gegit hakkinin kurulmasi i¢in agilacak davada taraflar1 agiklamakta fayda vardir. Bir
davada hukuki koruma talep eden davaci ve hukuki koruma talep edilen davali olmak
tizere iki taraf bulunmaktadir. Davact veya davalinin birden fazla olmasi
durumlarinda ise dava arkadaslig1 s6z konusudur ve dava arkadagligi da zorunlu dava
arkadagligi ile ihtiyari dava arkadashigi olarak ayrilmaktadir. Zorunlu dava
arkadaglig1 birden fazla kisinin davaci olarak dava agmasi gereken ve bir hukuki
sebepten dolay1 yine hepsine karsi dava acgilmast gereken dava arkadasligi, ihtiyari
dava arkadashig ise dava acarken birden fazla kisinin ortak menfaati olmasina karsin

herkesin tek tek dava agabildigi, kendilerine karsida tek tek dava agilabilen dava

263 ALBAYRAK, 5.1100; GUNAY, s..54.

264 pPEKCANITEZ/OZEKES/TAS-KORKMAZ/AKKAN, Cilt 1, s. 293.

265 ALBAYRAK, 5.1100; PEKCANITEZ/OZEKES/TAS-KORKMAZ/AKKAN, Cilt L, s. 320.
266 KARAHASAN, Cilt 1, s. 1225.
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arkadashigidir. 2¢’ Davaya miidahale agisindan ise, asli miidahale halinde de feri
miidahale halinde de miidahale talebinde bulunan, talep edilen davanin tarafi
degildir. Zira feri miidahalede, feri miidahil davaci veya davali yaninda yer alarak
onlara yardimci konumunda olup asli miidahale de ise, asli miidahil yeni bir dava
acarak davaci tarafindan asli miidahil davali tarafta ile asli miidahale talep ettigi
davadaki davaci ve davali bulunmaktadir.?® Dava agarken ihtiyagh tarafindan gegit
yolunun verilebilecegi en uygun tasinmaz malikine karsi dava yoneltilmektedir.
Ancak yargilama sirasinda yapilan kesif ile en uygun gegit yolu verilebilecek
taginmaz/tasinmazlarin  farkli tasinmazlar oldugu goriilebilir. Dava acilirken
yoneltilen husumetin yanhishgi, kabul edilebilir bir hataya dayandigindan
mahkemece kesif sirasinda ortaya ¢ikan taginmaz maliklerinin davaci tarafindan

davaya dahil edilmesine imkan vermek gerekir.?%

5.2.2 Davaci

Gegit hakki davalarinda davaci, genel yola baglantist bulunmayan ve gegcit ihtiyaci
icinde olan kisi/kisilerdir. 27° Genel usul kurallar1 geregince davaci olabilmek igin
taraf ehliyetinin varligi yeterli degildir ayrica dava ehliyetinin bulunmasi gerekir.?”!

Payli miilkiyet halinde TMK 693/3. maddesi geregince her bir paydasin
boliinemeyen ortak menfaatleri geregince dava agma hakkinin bulundugu, TMK 747.
maddesindeki malik diizenlemesinin genis anlamda payl1 miilkiyetteki paydaslar1 da
kapsayacak sekilde genis olmasi karsisinda payli miilkiyetteki paydaslardan her

birinin gegit hakki davasi agabilecegi kabul edilmigtir.?"?

267 PEKCANITEZ, Hakan/ ATALAY, Oguz/ OZEKES, Muhammet; Hukuk Muhakemeleri Kanunu
Hiikiimlerine Goére Medeni Usul Hukuku, Yetkin Yayinlari, 12.Basi, Ankara, 2011, s. 223.

268 PEKCANIZTEZ/ATALAY/OZEKES, s. 204.

269 Konya BAM, 1.HD., 2023/279 E., 2023/618 K., 27.03.2023 T., <UYAP Hakim Ekram Yiiksek
Mahkeme Yargi Karar1 Arama Boliimi> E.T: 01.06.2023.

270 ALBAYRAK, 5.1100; KARAHASAN, 5.1221.

27 HMK 50. Maddesi geregince medeni haklardan yararlanma ehliyetine sahip olan herkesin taraf
ehliyeti vardir. Medeni haklardan yararlanma ehliyeti ise TMK 8. Maddesinde diizenlenmis olup,
dogmakla birlikte herkesin sahip oldugu haktir. HMK 51. Maddesi geregince medeni haklar
kullanma ehliyetine gére dava ehliyeti belirlenmektedir. Medeni haklar1 kullanma ehliyeti ise TMK 9.
Maddesine gore fiil ehliyetine sahip olma durumuna gore belirlenir ve kural olarak ayirt etme giiciine
sahip olup, kisitlanmamus ve ergin olan herkesin fiil ehliyeti vardir.

272 Samsun BAM, 1. HD., 2022/825 E., 2022/1070 K., 28.04.2022 T., Y.14.HD., 2013/15433 E.,
2014/2561 K., 26.02.2013 T., <UYAP Hakim Ekranm1 Yiiksek Mahkeme Yargi Karar1 Arama
Bolimii> E.T: 01.06.2023.
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Elbirligi miilkiyeti halinde ise, TMK 701. Maddesi geregince hukuki isleme konu
olan mal lizerinde herkes esit pay ile hak sahibi oldugu, paylar1 bélinmedigi igin
paydaglar arasinda zorunlu dava arkadasligi bulunmaktadir. Bu nedenle elbirligi
miilkiyetine tabi gecit ihtiyact icinde bulunan yaralanan tasinmaz maliklerinin
tamaminin ayni anda davada yer almasi gerekir. Elbirligi miilkiyeti halinde malik
olunmasina ragmen miilkiyetine sahip paydaslardan yalnizca birinin davay1 agmasi
halinde, mahkemece hemen davanin reddedilmemesi gerekir.?’? Davaciya diger
paydaslarin ge¢it hakki davasina muvafakat ettiklerine iliskin muvafakatlerini
sunmak lizere siire verilmeli, bunun miimkiin olmamasi1 halinde mahkemece diger
paydaglara muhtira ¢ikartilarak gecit hakki davasina muvafakatlerinin bulunup
bulunmadig1 sorulmali, agilan davaya muvafakatlerinin bulunmamasinin anlagilmasi
halinde ise davaci tarafa terekeye temsilci atanmasi i¢in dava agmak iizere siire
verilerek taraf teskili saglanmali ve akabinde davanin esasina girilerek yargilamaya

devam olunmalidir.

5.2.3 Daval

Gegit hakki davalarinda davali, gegit ihtiyact icinde bulunan tasinmazin gegit hakkini
talep ettigi komsu tasinmaz maliki/malikleridir. 2*Dava ehliyeti ve dava takip
ehliyetine iligkin davaci bashgi altinda yaptigimiz agiklamalar burada da aynen
gecerlidir.

Davaci dava agarken her ne kadar gecit hakki talep ettigi tasinmaz malikine dava
acsa da yargilama esnasinda yapilan kesif neticesinde komsuluk hukuku, fedakarligin
denklestirilmesi, en az zarar verme kosulu, tek bir parseli kesme ve en biiyiik
parselden gecirme kosulu gibi gecit hakkinin kurulmasi kosullarinda degindigimiz
kosullarin baska parsellerde saglanmasi neticesinde en bagta davali olarak belirlenen
tasinmaz disinda baska bir taginmazdan gegit hakkinin kurulmasi gerekebilir. Bu
durumda en uygun parsel maliki/maliklerinin davaya katilmalar1 saglanmalidir. Her
ne kadar hukukumuzda “’dahili davali’’ seklinde bir taraf diizenlemesi bulunmasa da
yiiksek mahkeme kararlar1 ile hukukumuza dahili davali miiessesi girmistir. Eski

uygulamada ek dava agilmak suretiyle en uygun parsel malikinin davaya katilmas1

273 Samsun BAM, 1.HD., 2022/2321 E., 2022/2318 K., 04.10.2022 T. <UYAP Hakim Ekran1 Yiiksek
Mahkeme Yargi Karar1 Arama Boliimi> E.T: 01.06.2023.
274 ALBAYRAK, s. 1100; KARAHASAN, s. 1222.
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saglanirken, artik en uygun parsel malikinin davaya dahil edilmesi i¢in “’dahili davali
dilekgesi’” verilmesi i¢in davacitya silire verilerek bu parsel malikinin davaya
katilmast saglanmaktadir. Yiikiimlii tasinmaz iizerinde payli miilkiyet olmasi
durumunda biitiin paydaslarin davali olarak gdsterilmesi veya dahili davali olarak
davaya katilmalarinin saglanmasi gerekmektedir.

Elbirligi halinde miilkiyet halinde ise, elbirligi miilkiyetinin tapu kaydindan
anlagilmasi halinde tiim maliklere kars1 dava yoneltilmeli, paydaslarin tapuda yer
almadigi, intikalin yapilmayarak murisin kaydinin devam ettigi durumlarda ise,
mahkemece davacitya murisin mirasc¢ilik belgesini almak iizere yetki verilmeli

akabinde ise bu mirasgilar1 davaya dahil etmesi i¢in siire verilmelidir.

5.3 Toplanmasi Gereken Deliller ve Gecit Hakki Bedelinin Belirlenmesi

Gegit hakkinin kurulmasina iliskin davalarda gecit ihtiyaci her tiirli delille
ispatlanabilir. Gegit hakki istemli davalarda yargilamanin uzamamasi i¢in tensip
zaptt ile ilgili tapu midiirliiglinden tasinmaza ait tapu kayitlari ile ilgili kadastro
midirliigiinden tasimmazin ¢aph krokilerinin getirtilmesi gerekir.?’”> Capl krokiler
Olgeksiz bir sekilde arsa sinirlarini gosteren belgelerdir. Capli krokinin varligi bu
parsellerde kadastro islemlerinin  yapildigini, yani tasinmazin kadastrosu
tamamlanmis tapuya kayith bir tasinmaz oldugunu gésterir. Ozellikle kadastro
miidirliigiinden, gecit hakki talep edilen tasinmaza komsu parselleri gosterir sekilde,
caplt krokilerin celbi yargilamaya hiz katacaktir. Gerekli belgelerin celbinden sonra
ihtiyacli taginmaz baginda kesif yapilmasi gerekir. Kesfe ise tasinmazin mahiyetine
gore bilirkisi gorevlendirmesi yapilmalidir. Fen bilirkisisi, gayrimenkul degerleme
uzmani mutlaka alinmali, tasinmaz bir tarim arazi ise ziraat miithendisi ve tasinmaz
tizerinde herhangi bir yapr varsa insaat miihendisinin alinmas1 gerekir. Kesif ile
birlikte tapu kayitlar1 ve ¢apli kroki zemine uygulanarak genel yola ¢ikmak i¢in en
uygun taginmaz belirlenmeli, birden fazla se¢enek olusturularak ana yola ¢ikmak i¢in
en uygun taginmazin belirlenmesi hakime birakilmalidir. Hakim her ne kadar bilirkisi
goriisli ile bagli degil ise de bilirkisilerin en uygun gilizergahi bilirkisi raporunda
belirtmesi faydali olacaktir. Hemen belirtmek gerekir ki her ne kadar gecit

ihtiyacinin her tiirlii delil ile tespiti miimkiin ise de ihtiyacl taginmazin ihtiyaci ancak

25 ALBAYRAK, s.1107.
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kesif ile miimkiin oldugundan uygulamada kesif ve bilirkisi incelemesi disinda bir
delil ¢ogunlukla bildirilmemektedir. Taraflarin bazen mahalli bilirkisi deliline
dayandig1 goriilmekle, mahalli bilirkisilerin beyaninda ¢ogunlukla tasinmazin m2
degeri, bagka bir genel yola ¢ikma segeneginin bulunup bulunmadig: gibi hususlar
sorulmaktadir.

En 6nemli konulardan biri ise gecit bedelinin belirlenmesidir. Her ne kadar gegcit
hakkinin kurulmasinin sartlar1 boliimiinde ve gegit hakkinin kurulmasi boliimiinde
ayrintili olarak agiklamis isek de kisaca deginmek gerekirse, gecit hakki belirlenirken
yararlanan tasinmaz ile yiikiimlii tasinmaz arasindaki fedakarligin denklestirilmesi
amaclanmaktadir. Bedel belirlenirken, ylikiimlii taginmazin m2 bedeli ile gegit
hakkinin kurulacagi yerin bedeli ve ge¢it hakkinin gececegi yerde muhdesat
bulunuyorsa bu muhdesatlarin parasal karsiligi hesaplanarak geg¢it bedeli
belirlenmektedir.2’® Herhangi bir ekonomik degeri bulunmayan muhdesatlarin bedeli
ise belirlenmez. Gegit hakki bedeli karar tarihine en yakin olacak sekilde belirlenir.
277 Belirlenen bu bedel hiikiim kurulmadan 6nce mahkeme veznesine depo
ettirilmelidir. 27® Kararin kesinlesmesi ile birlikte gegit hakki bedeli, yiikiimlii
tasinmaz payli miilkiyete tabi ise paydaslarin paylar1 oraninda, elbirligi miilkiyetine

tabi ise miras paylari oraninda hak sahiplerine 6denir.

5.4 Yargillama Giderleri ve Vekalet Ucreti

Yargilama giderlerinin neler oldugu HMK’nin 323. Maddesinde sayilmis ayni
kanunun 326. Maddesinde ise yargilama giderlerinden kimin sorumlu olacagi
diizenlenmis olup madde hiikmiine gore, yargilama giderleri kanunda aksi
ongoriilmedigi siirece mahkemece yapilan yargilamada aleyhine karar verilen

taraftan tahsil edilir. 2”° Hiikiim kurulurken yargilama giderlerinin neler oldugu ve

276 SURLU/OZTURK, s. 619; ayrica bu hususta ayrmtili agiklama i¢in Y.14.HD., 2019/2862 E.,
2019/7432 K., 07.11.2019 T., Y.14.HD., 2019/1813 E., 2020/847 K., 03.02.2020 T., Konya BAM,
1.HD., 2021/106 E., 2021/263 K., 01.03.2021 T., <UYAP Hakim Ekran1 Yiiksek Mahkeme Yargi
Karar1 Arama Bolimi> E.T: 01.06.2023.

277 Konya BAM 1.HD., 2023/279 E., 2023/618 K., 27/03/2023. T., <UYAP Hakim Ekram Yiiksek
Mahkeme Yargi Karar1 Arama Boliimi> E.T: 01.06.2023.

278 ALBAYRAK, s.1101.

279 Bkz.HMK 323. Maddesi ve 326. Maddesi, SURLU/OZTURK, s. 505.
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kimlerin yargilama giderlerinden sorumlu oldugunun agik¢a hiikiimde gosterilmesi
gerekir.

Yargitay eski kararlarinda, yargilama giderlerinden davalinin sorumlu olmasini
ongormistiir. Davalinin gecit hakkinin kurulmasina izin vermeyerek davanin
agilmasina sebebiyet vermis olmasi olarak gerekgelendirilmistir.?®® Ancak gegit
hakki kurulmasi davalar1 ¢ogunlukla davaliya bagvurulmadan agilan veya daval
olarak gosterilen yiikiimlii oldugu diisiiniilen tasinmaz maliki disinda parsellerden
gecirilmektedir. Yargitay’in yargilama giderlerinin davacinin sorumlu olmasina
iliskin gerekgesi ise davacinin yasadan kaynaklanan hakkini kullandigi i¢in davalinin
yargilama giderlerinden sorumlu tutulmamasi gerektigine iliskindir.?®!. Bu nedenle
Yargitay yargilama giderlerinden davalinin sorumlu olmasi goriisiinden zaman iginde
vazgecerek davanin mahiyeti geregi yargilama giderlerine yararlanan tasinmaz
maliki davacinin katlanmasina karar vermistir. Vekalet iicreti de HMK 323/1-§
geregince yargilama gideri oldugundan yargilama giderine iligskin agiklamalarin
hepsi vekalet iicreti icin de gegerlidir. Davanin niteligi itibari ile gecit hakki
kurulurken davaci yararina veya davali yararina vekalet {icretine hiilkmetmemek

gerekir.

5.5 Kurulacak Hiikiim ve Niteligi

Dava cesitleri HMK 103-113. Maddeleri arasinda diizenlenmis olup, eda davasi,
tespit davasi, belirsiz alacak davasi ve insai dava olarak ayrilmaktadir.

Calismamiz boyunca agikladigimiz iizere zorunlu gegit hakki kurulmasi, yenilik
doguran bir hak olup, tapuya yapilacak tescil aciklayici tescildir. HMK 105.
Maddesinde eda davalar1 agiklanmis olup, davalinin bir seyi vermeye veya
yapmaya/yapmamaya mahkim edilmesine iliskin kararlarin eda davasi oldugu, ayni
yasanin 108. Maddesi geregince mahkemeden yeni bir hukuki durum yaratilmasinin
veya mevcut durumun degistirilmesinin talep edildigi dava tiiri olarak insai dava
diizenlenmistir. Zorunlu gecit hakki kurulmakla birlikte davali yiikiimlii tasinmaz

malikinden davaci yararlanan tasinmaz lehine, kendi tasinmazindan gecit yolu

280 SURLU/OZTURK, s. 506; Ornek Yargitay karari igin bkz. Y.14.HD., 2006/14915E., 2007/296
K., 19.01.2007 T.

281 Y.14.HD., 2013/8227E., 2013/11990 K., 23.09.2013 T., Y.14. HD., 2006/1607 E., 2006/2826 K.,
13.03.2006 T., <UYAP Hakim Ekrani, YKAB> E.T: 02.06.2023
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vermesine karar verildiginden bu davalar hem bir eda davasi hem de insai davalardir.
282 Hiikiim kurulurken hiikiim yararlanan taginmaz lehine, yiikiimli taginmaz
aleyhine kurulmali, kurulan hiikmiin tapuya gonderilerek yiikiimli taginmazin
beyanlar hanesinde gosterilmesi istenir. Verilen kararin HMK 341. Maddesi
geregince kesin hiikiim mii yoksa istinaf ve temyiz kanun yolu a¢ik bir karar m1

oldugu mahkemece belirlenen gegit bedeline gore belirlenecektir.

282 SURLU/OZTURK, 5.480.
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SONUC

Zorunlu geg¢it hakki, tarih boyunca iizerinde diizenlemeler yapilmis, ana yola ¢ikmak
icin yolu bulunmayan tasinmaz maliklerinin, Roma hukukunda ayrica fiili kullanim
kendisine birakilmis tasinmaz maliklerinin ihtiyact olmustur. Bugiiniin modern
hukukunun temeli sayilan Roma Hukuku’ndan, Osmanli Imparatorlugu’nun ilk
kanun metni olan Mecelle-i Ahkam-1 Adliyye’de de zorunlu gecit hakki dahil olmak
iizere diger zorunlu irtifak diizenlemelerine yer verilmistir. Zorunlu irtifak haklarinin
ilk diizenlemelerine Roma Hukuku’nda rastlanilmakla birlikte Roma Hukuku’nda
miilkiyetin kanundan dogan kisitlamalar1 kismen kamunun yararindan kismen de
komsuluk yararindan kaynaklanmakta idi. Diger irtifak haklarinin yaninda komsuluk
hukukundan kaynaklanan miilkiyet hakk: kisitlamasi ve bir istisna niteliginde olan
mezarlar icin gecit hakki Roma’da yasa ile eyaletlerde ise Imparator Hukuku ile
taninmistt Bunun disindaki diger irtifak haklar1 ise dogrudan komsu maliklerinin
icazet vermelerine bagliyd: ve yararlanma hakkinin muhtevasina gore farkl tipler
altinda gelistirilmisti. Eski hukukumuzda zorunlu ge¢it hakkina sahip olabilme hakki
kidem esasina dayaliydi. Kidemin ne oldugu, Mecelle’nin 166. Maddesinde de

8]

“evveliyatini kimsenin bilmedigi sey olarak tanimlamistir. Ancak bir yolun
kadimden beri kullanilmasinin da hukuka uygun olmasi (seriat hiikiimlerine gore)
gerekmekteydi, yani bagkasinin tasimmazindan hukuka aykir1 olarak gegen birinin
sirf gegme eylemi nedeniyle gegit hakki kazanmasi miimkiin degildi. Tiirkiye
Cumhuriyeti’nin ilk kanunlarindan biri olan Tiirk Kanunu Medenisi’nde hakki miirur
ad1 ile zorunlu gegit hakki diizenlenmistir. Gliniimiizdeki diizenlemeyle neredeyse
ayni olan hakki miirurda gegit bedeline karsilik olarak uygulamada tazminat denilmis
ise de yeni Tiirk Medeni Kanunumuz tam bir bedel demekle tazminat yaklagimindan
ayrilmistir. Zira tazminatin sartlar1 olan, kusur zarar ve illiyet bag: sartlar1 gegit hakki
belirlenmesinde s6z konusu olmayip, gecit hakki bedeli bor¢lar hukuku anlaminda
bir tazminat degildir.

Zorunlu gecit hakki zorunlu bir irtifak hakki olmakla birlikte, smirli yararlanma

saglayan, esyaya bagli, kanuni, ayni bor¢ doguran ve olumsuz bir irtifak hakkidir ve
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TMK’nin 747. Maddesinde diizenlenmis olup, yasa maddesine gore zorunlu gegit
hakki, ana yola/ genel yola ¢ikmasi i¢in herhangi bir yolu bulunmayan gayrimenkul
malikinin (yararlanan/hakim taginmaz), kanunda belirtilen smirlar g¢ercevesinde
tayin edilecek yoldan, belirlenen tam bir bedeli, kendi arazisinden yol geg¢mesi
gereken gayrimenkul malikine (yiiklenen/hadim tasinmaz) 6demesi karsiliginda, ana
yola ulasmasi i¢in yararlanan tasinmaza verilen yoldur. Gegit hakkinin taraflara
yiikledigi bazi haklar ve borglar vardir. Yararlanan tasinmaz malikinin haklari, gegit
verilen yolun insasi, topragin ihyasi yani ge¢it yolunu gecilebilecek bir yer haline
getirmesi i¢in gerekli is ve islemleri yapma hakki, gecit hakkinin tapuya tescil
edilmesini isteme hakki, zilyetligin korunmas1 davalarindan faydalanma hakki olarak
sayabilir. Yararlanan tasinmazin yikiimliliklerini ise, ylkiimlii tasinmaza en az
zarar1 verecek sekilde gegit yolunu kullanma, gecit yolu yalnizca kendisine tanindigi
icin bagka iiclincii kisileri bu gegcitten yararlandirmama ve gecit hakki kurulmasi
davasindaki yargilama giderlerinden sorumlu olmasidir. Yiikiimlii tasinmazin haklar
ise, gecit bedelinin 6denmesini talep etme hakki, gecit yolunun yilikiimlii taginmaza
en zarar verecek sekilde kullanilmasini isteme hakki, sartlarinin olugmast ile birlikte
gecit hakkinin terkinini veya yerinin degistirilmesini talep etme haklaridir. Yiikiimlii
tasinmazin ylkiimliliikleri ise, yararlanan tasinmazin yararlanmasinin etkileyecek
hareketlerden kaginma, gecitten yiikiimlii taginmaz da faydalaniyorsa giderlere
katilma olarak sayilabilir.

Gegit hakkinin kurulmasi i¢in gerekli olan bazi sartlar vardir. Bunlar 6zel sartlar,
genel sartlar ve uygulamada tespit edilen sartlar olarak ayrilabilir. Genel sartlari,
genel yola ¢ikmak i¢in gegit hakki kurulmasinin zorunluluk arz etmesi, gegit ihtiyaci
icinde olma, geg¢it ihtiyacinin yararlanan taginmaz maliki tarafindan yaratilmamis
olmasi, tasinmazin tapuda kayitli olmasi, tam bir bedelin 6denmesi sart1 olarak, 6zel
sartlar1 ise, tasinmazin 6nceki durumlarina deger verilmesi, en az zararin verilmesi
olarak, uygulamada tespit edilen kosullar1 ise genel yola baglanti kurma ve
kesintisizlik kosulu, ihtiyaca uygun genislikte gecit hakki kurulmasi, daha 6nce gecit
hakki kurulmugsa bu kurulan gecit hakkindan faydalanilmasi olarak sayabiliriz. Bu
kosullarin tamami yararlanan tasimmaz ile yiikiimli tasinmazin sagladigi yarar ile
zarar1 dengeleme ve diirlistliik kurallarina uygun sekilde gecit yolunun verilmesi
amaci ile ortaya ¢ikmistir. Gegit hakkinin kurulma yollarina gelecek olursak, zaruri
gecit hakkinin kurulma yolu olan mahkeme karari ile ve sozlesme ile kurulmay1

sayabiliriz. Gegit hakkinin kurulmasindan sonra bu ge¢it hakkina ihtiyacin azaldigi,
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sona erdigi, gecit hakkinin artik diirtistliik kurallarina uymadig1 veya gegit ihtiyacinin
kendiliginden ortadan kalktig1 durumlar s6z konusu olabilir. Bu durumlarda gecit
hakkinin sona erdiginden bahsetmemiz gerekir. Ge¢in hakkinin sona erme hallerini
ise, terkin ile sona erme, ge¢it hakkinin kurulmasinda artik fayda kalmamasi nedeni
ile gecit hakkinin kurulmasindaki yararin katlanilan kiilfet karsisinda azalmasi nedeni
ile mahkeme karar1 ile sona erme, yararlanan ve yiikiimli taginmazin
kamulastirilmasi1 nedeniyle sona erme, yararlanan ve yiikiimlii taginmazin yok olmasi

ile sona erme olarak sayabiliriz.
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