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irtifak Hakkina Bagh Tasinmaz Yiikii

Giilen Sinem Tek’

Oz

Tasinmaz yiikd, bir taginmazin malikini yalniz o taginmaz ile sorumlu olacak sekilde, diger bir kisiye bir seyi vermek veya
yapmak ile ylkimld kilan ayni haktir. Taginmaz yiikiine ayni karakterini veren teminat unsuru, olumlu edim ile siki bir bag
icindedir. Bu yoni ile, irtifak haklarina baglanan ikincil yapma edimleri ile benzerlik gosterir. Ne var ki, irtifak hakkina bagh
yapma ediminin, irtifak sézlesmesinde kararlastirilarak tescile yansitiimasi, irtifaka oranla daha agir bir yiik arz edememesi
ve varhiginin irtifaka bagh olmasina karsilik; irtifak ile ayni tasinmazi yiikiimlese de, tasinmaz yiiku kural olarak bagimsizdir.
Bununla birlikte, tasinmaz yikinin irtifak hakkina bagh olarak kurulabilmesi de mimkindir. Bu cergevede, taginmaz
yuklniin baglanacagi irtifakin esyaya bagli ya da kisisel olmasi bir fark yaratmamak ile beraber, stirekli olmasi lazimdir. Ayni
sekilde, s6z konusu irtifak ile bu taginmaz ylki arasinda bir i¢ baglantinin; tasinmaz yiiku ile irtifakin ayni tasinmazi konu
almasi ve taginmaz yukinun irtifakin kullaniimasini kolaylastiracak, miimkiin kilacak ya da emniyet altina alacak sekilde
kurulmasi seklinde saglanmasi gerekir. Ancak, tasinmaz yuku irtifak hakkina bagli yan borgtan farkh olarak, irtifaktan
daha agir bir yiik getirebilir. Tasinmaz yukunun irtifaka baglanmasi ile, irtifak ayakta kaldigi miiddetge, tasinmazin ylkten
kurtarilmasi talep edilemeyecek; irtifak hakki sona erdiginde tasinmaz ylikii de sona erecektir. Bunun sonucunda, irtifak ile
yukli taginmazin boltinmesi halinde, irtifakin nakledilemedigi parsellerden taginmaz yiiki de terkin edilecektir.

Anahtar Kelimeler
Tasinmaz yiikii ¢ irtifak  i¢ baglanti ¢ Olumlu edim e Tasinmazin bélinmesi

Real Burden Linked with an Easement

Abstract

The real burden is a right in rem which obliges an owner of immovable property to fulfil an obligation to a beneficiary for
which he/she is liable solely with the immovable property. The surety element that makes the real burden a right in rem
is highly bound to the positive act. From this aspect, real burden is similar to the accessory positive act to the easement.
Despite the fact that the accessory positive act to the easement should be determined within the constitutive agreement of
the easement and based on an entry in the land register, that it shouldn’t present a bigger encumbrance than the easement
itself and that its existence is bound to the existence of the easement; the real burden is in principle independent. However,
a real burden can be linked to an easement. In this context, the real burden must be linked to a permanent easement,
but it doesn’t matter if the easement is a real or personal one. Similarly, there should be an internal link between these
two rights. This internal link will be assured by establishing the easement and the real burden on the same immovable
property and creating the real burden in the way to ease, enable and secure the exercise of the easement. But unlike the
accessory positive act bound to easement, the real burden can present a bigger encumbrance than the easement to which
itis linked. Real burden linked to the permanent easement, the debtor may not request its redemption and the real burden
will be extinguished whenever the easement is extinguished. Consequently, if the property charged with the easement is
partitioned, the real burden will be deleted from the parts to which the easement couldn’t be transferred.

Keywords
Real burden ¢ Easement e Internal link e Positive act e Partition of a property

* Sorumlu Yazar: Giilen Sinem Tek (Dr. Ogr. Uyesi), Bahgesehir Universitesi, Hukuk Fakiiltesi, Medeni Hukuk Anabilim Dali, istanbul,
Turkiye. Eposta: sinem.tek@law.bau.edu.tr ORCID: 0000-0001-5878-1397

Anf: Tek G S, “irtifak Hakkina Bagli Tasinmaz Yiikii” 2019 77(1) istanbul Hukuk Mecmuasi 217
https://doi.org/10.26650/mecmua.2019.77.1.0008

©VYazarlar. istanbul Universitesi tarafindan Creative Commons Lisansi (http://creativecommons.org/licenses/by/4.0/) kapsaminda yayimlanmistir.


https://orcid.org/0000-0001-5878-1397

istanbul Hukuk Mecmuasi 77/1

Extended Summary
The rights in rem, which provide a direct domination over a thing and can be

available against the world at large, don’t accord with the positive acts. However, one
can’t argue that the rights in rem don’t correlate with them at all. For example, the
real burden is a right in rem which obliges an owner of immovable property to fulfil
an obligation to a beneficiary for which he/she is liable solely with the immovable
property. The surety element that makes the real burden a right in rem is highly
bound to the positive act. Similarly, a positive act can be bound to an easement, if it
eases, enables or secures the exercise of the easement and doesn’t present a bigger
encumbrance than the easement itself.

The accessory positive act to the easement should be determined within the
constitutive agreement of the easement and based on an entry in the land register. When
it is not fulfilled, the servient property owner is only responsible of non-performance
of the obligation. However, if a real burden is bound to the easement, the beneficiary
can apply for the foreclosure of the pledged property. Still the property will largely be
restricted and the number of legal transactions to be made at the land register will be
doubled (especially if the real burden and the easement are established on the same
immovable property), which provokes higher title deed fees.

However, a need to bound the easement with a real burden instead of a positive act
may remain. In this case, the real burden will be bound to the easement in two different
ways. Firstly, the real burden may be independent. It correlates to the easement but
there is no internal link within these two rights. The independent real burden may
present a bigger encumbrance than the easement and is not necessarily intended to
ease, enable or secure the exercise of the easement. It also can be established not
only on the servient property, but also on the dominant. An independent real burden
isn’t affected by the extinction of the easement; the obliged of the real burden should
perform his/her obligation even if the easement ceases to exist.

Stipulated by art 845 para 3 CCtr, the real burden can secondly be linked to an
easement. The easement can be a real or personal one but it must be permanent, which
means that it should be established at least for thirty years. While the redemption of
an ordinary real burden which has lasted for thirty years may be requested by the
debtor, a real burden linked to a permanent easement can’t be redeemed, unless any
other extinction cause subsists. If the real burden could have been redeemed even if
the easement to which it was linked would have existed, the interest of the easement
right owner would have been substantially damaged. As it is linked to the easement,
extinction of the easement will also cause the extinction of the real burden.

The real burden is linked to the easement when there is an internal link between
these two rights. The internal link appears primarily when the real burden eases,
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enables or secures the exercise of the easement. But unlike the accessory positive
act bound to easement, the real burden can present a bigger encumbrance than the
easement to which it is linked.

The existence of the internal link also necessitates the establishment of the real
burden and the easement on the same immovable property. The real burden serves
for the exercise of the permanent easement as long as it exists and can’t be redeemed
even if it lasts more than thirty years, unless there is any other cause of extinction.
In this case, because those rights are established on the same immovable property,
the partition of property will affect them both. If the easement can’t be transferred at
some of the parts, the real burden will also be deleted from them. At this point, the real
burden beneficiary needs to make a decision: either he/she will request redemption of
real burden according to art 844 para 1, claiming that his/her rights are significantly
endangered; or he/she will abandon a part of the surety.
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I. Giris

Esya iizerinde dogrudan hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri siiriilebilen
haklar olan ayni haklar, olumlu edimler ile genel itibari ile bagdagmazlar. Miilkiyet
hakki, malike taninan kullanma, semerelerinden yararlanma ve tiiketme yetkileri ile
tanimlanir iken; sinirl ayni haklar, sinirl ayni hak ile miilkiyet hakki yiikiimlenen
tarafa getirdigi kiilfet ile ifade edilir. Irtifak haklar1, miilkiyet hakki sahibine miilkiyet
hakkindan kaynaklanan bazi yetkilerini kullanmaktan ka¢inma ya da kendi esyast
iizerinde irtifak hakki sahibinin hakkini kullanmasina katlanma kiilfeti yiikler. Rehin
hakki, hak sahibine alacagina kavusamamasi halinde, teminata konu olan malin
paraya c¢evrilerek tatmin edilme imkan1 saglamaktadir. Bu sekilde, teminat konusu
malin maliki, tatmin edilmeyen rehin hakki sahibinin malin1 sattirmasina katlanma
yiikii altindadir.

Bununla birlikte, ayni haklarin olumlu edimler ile higbir iligkisinin bulunmadig:
da iddia edilemez. Ayni hakki kurucu sozlesmelerde Ongoriilen kisisel nitelikli
edimlerin yani sira, ayni hakkin 6ngordiigii yapmama yiikii esyaya bagli borg
seklindeki olumlu edimler ile desteklenebilmektedir!. Bu ¢ercevede verilebilecek
ilk ornek, tasimmaz yiikii olacaktir. Zira, tasinmaz yiikiine ayni niteligini veren
teminat olmak ile birlikte bu teminat, yiikii olusturan ve taginmaz ytikii ile ytklii
tasinmazi devralan her malike karsi ileri siiriilebilen olumlu edimle ¢ok siki bir
baglanti i¢indedir. Benzer sekilde, irtifak haklarina baglanan ikincil yapma borglart
da, ongordiikleri edimler ile irtifak hakkindan yararlanmayr miimkiin kilmakta,
kolaylastirmakta veya emniyet altina almakta ve tapu siciline yansitilarak tigiincii
kisilere karst ileri siiriilebilmektedir.

Ancak, kanun koyucu bu yapilar ile yetinmemis ve daha ileri giderek, kendisi
de smirli bir ayni hak olan tasinmaz yiikiinlin bagka bir sinirli ayni hak olan irtifak
hakkina baglanabilecegini diizenlemistir. Biz de ¢calismamizda, oncelikle taginmaz
yiikiiniin irtifak hakkina baglanmasina iligkin diizenlemenin amacini sorgulayacak
(II), daha sonra da bu hukuki yapimin sartlarini (III) ve sonuglarini (IV) ortaya
koyacagiz.

II. Tasinmaz Yiikiiniin Irtifak Hakkina Baglanabilmesine Duyulan
Ihtiyacin Nedenleri

Bu baslik altinda, tasinmaz yiikiinii kisaca tanittiktan sonra (A), MK 779/
II gercevesinde irtifak hakkina esyaya bagli bor¢ niteliginde bir yapma edimi
baglanabilmesine ragmen, tasinmaz yikiiniin de baglanmasina duyulan ihtiyacin
sebeplerini (B) inceleyecegiz.

' Ayritih bilgi igin bkz Giilen Sinem Tek, Yarar: Kalmayan ya da Azalan Irtifak Haklarimn Sona Ermesi (MK m. 785),
(Oniki Levha 2017) 63 ff.
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A. Genel Olarak Tasinmaz Yiikii

1. Tasinmaz Yiikiiniin Kurulmasi

Medeni Kanun’un 839. maddesinin ilk fikrasina gore, “/t/asinmaz yiikii, bir
tasimmmazin malikini yalniz o taginmazla sorumlu olmak iizere diger bir kimseye bir
sey vermek veya yapmakla yiikiimlii [...]” kilan sinirh ayni haktir. Kanunda verilen
bu tanimda da goriilebilecegi iizere, tasinmaz yiikil verme ya da yapma edimi ile bu
edime baglanan ayni teminattan olugan bir biitiindiir.

Edim, bir verme ya da yapma borcu olarak olumlu bir edim seklinde karsimiza
¢ikar’>. Bununla beraber, borcun konusu ya yiiklii tasinmazin ekonomik niteliginden
dogan bir edim olmali, ya da yararlanan tasinmazin ekonomik ihtiyaclarim karsilayan
bir edim olmalidir (MK 839/1II). Bdylece, yiiklii tasinmazin ekonomik niteliginden
kaynaklanmak ya da yararlanan taginmazin ekonomik ihtiyaglarini gidermek kaydi ile,
tasinmazdan elde edilen dogal lirlinlerin verilmesi, bir igin goriilmesi ve hatta bir paranin
6denmesi® taginmaz yiki ile istlenilebilecektir. Her halde, edimin para ile dlgiilebilir
olmasi gerekir. Kald1 ki, tasinmaz yiikiiniin tapu siciline tescili esnasinda bu degerin
sicile yazilmas1 gerekecektir. Boylece, yiiklii tasimmaz ile sorumlulugun kapsami
belirlenir ve bu deger yiikten kurtarilma bedeli olarak g6z oniine alinir*. Donemsel
edimlerde, taraflarca farkli bir belirleme yapilmamus ise, sicilde yillik edimlerin yirmi
kat1 gosterilir (MK 840/I). Dénemsel olmayan edimler ise taraflarca belirlenecektir.
Sayet taraflar donemsel olmayan edim degerini belirlememisler ise, tapu sicil memuru
re’sen bir deger takdirinde bulunamaz, tescil talebini reddetmesi gerekir®.

2

Tasinmaz yiikiinde ancak olumlu bir edim 6ngoriilebilecegine iliskin olarak bkz Jale Akipek, Turgut Akintiirk and Derya
Ates, Esya Hukuku, (2nd edn, Beta 2018) 721; Tarkan Goksu, ‘Art 667-712, 730-744, 780-792 ZGB’, in Marc Amstutz
and others (eds), Handkommentar zum Schweizer Privatrecht (3th edn, Schulthess 2016), art 782 ZGB para 5; Kemal T.
Giirsoy, Fikret Eren and Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku (2nd edn, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi 1984) 930; Biilent
Kopriilii and Selim Kaneti, Sinrlt Ayni Haklar (2nd edn, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi 1982-1983) 234; Hans
Leeman, Sachenrecht, Die beschrinkten dinglichen Rechte, Art 730-918 ZGB, Berner Kommentar, vol 1V/2 (Stampfli
1925) art 782 ZGB para 19, 25; Christina Schmid-Tschirren, ‘Art 730-792, 884-915 and 21, 34-36 SchlT’, in Andrea
Biichler and Dominique Jakob (eds), Kurzkommentar Zivilgesetzbuch (Helbing&Lichtenhahn 2012) art 782 ZGB para 8,
Pascal Simonius and Thomas Sutter, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht, vol 2, Die beschrdnkten dinglichen Rechte
(Helbing&Lichtenhahn 1990) 294; Lale Sirmen, Esya Hukuku (6th edn, Yetkin 2018) 569; Paul-Henri Steinauer, Les droits
réels, vol 3, servitudes personnelles, charges fonciéres, gages immobiliers, gages mobiliers, (4th edn, Stampfli 2012) para
2596; Peter Tuor/Bernhard Schnyder/Jérg Schmid/Alexandra Rumo-Jungo, Das schweizerische Zivilgesetzbuch (14th edn,
Schulthess 2015) § 109 para 12. irtifak teskil etmeyen olumsuz edimlerin de tasinmaz yiikiine konu olabilecegi ve bu
sekilde daha makul bir yaptirima kavusabilecegine iliskin karsit goriis i¢in bkz Jacques-Daniel Noverraz, ‘Art 782-792 CC’,
in Pascal Pichonnaz and Bénédict Foéx (eds), Commentaire romand, Code civil II (Helbing&Lichtenhahn 2016), art 782
CC para 6; Jacques-Daniel Noverraz, Constitution et contenu de la charge fonciére (Bis et Ter 2005) 78-79; Henri-Robert
Schiipbach, La charge fonciére, une mal aimée, une mal connue’, < http://www.icone-consultation-notariale.ch/conf-21-06-
2001.htm > Erigim Tarihi 15 March 2019, II1.1.c.

*  Edimin konusu para olsa da, edimin yiiklii tasinmazin ekonomik niteligi ile ilgili olmasi ya da yararlanan tagimmazin
ekonomik ihtiyaglarim karsilamasi gerekir. Bu sekilde, para ddenmesinin tasinmaz yiikiine konu olmasi, genellikle bir
irtifaki kullanma karsihiginda iistlenilen bedel 6deme borcunun ayni teminata kavusturulma isteginden kaynaklanir. Ornek
olarak, tagimnmaz lehine bir gecit irtifakinin kurulmasi karsiliginda, yararlanan tagmnmazin malikine yiiklenen irtifak bedeli
taginmaz yiikii olarak kurulabilecektir. Ornek igin bkz Sirmen (n 2) 570.

4 Akipek, Akintiirk and Ates (n 2) 728; Leeman (n 2) art 783 ZGB para 28; Kopriilii and Kaneti (n 2) 243; M. Kemal
Oguzman, Ozer Seligi and Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (21st edn, Filiz 2018) para 3160-3161; Sirmen (n 2) 572;
Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2594.

5 Turhan Esener and Kudret Giiven, Esya Hukuku (7th edn, Yetkin 2017) 481; Schmid-Tschirren (n 2) art 783 ZGB para 11.
Yine de degerin tapu sicilinde gdsterilmesinin bir diizen hiikmii oldugu ve her nasilsa degeri belirlenmemis bir taginmaz
yukiiniin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasi halinde gegerli olacagina iliskin bkz Giirsoy, Eren and Cansel (n 2) 942;
Kopriilii and Kaneti (n 2) 237-238; Leeman (n 2) art 783 ZGB para 33-34; Oguzman, Seli¢i and Oktay-Ozdemir (n 4) para
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Ayni zamanda, yiikli tasinmaza malik olan her kisinin bu borcu yerine getirmesi
gerekmektedir; dolayisiyla tasinmaz yiikii esyaya bagh bir bor¢ yaratir®. Taginmaz
yiikii esyaya bagl bir bor¢ oldugundan, borglar hukuku hiikiimleri MK 839-849u
tamamlayacak sekilde uygulanir. Boylece borg ifa, ibra, alacakli ve borglu sifatlarinin
birlesmesi gibi bir hal ile sona erdiginde tasinmaz yiikii de sona erecektir’. Edimler
ifa edildikce de, yiiklii tasinmaz o oranda yiikiinden kurtulacaktir®.

Tapu Sicil Tiiziigli’niin 30. maddesinin 4. fikras1 uyarinca, tasinmaz yiikii ytkli
taginmazin kiitiik sayfasindaki irtifak haklari stitununa tescil edilir. Taginmaz lehine
kurulan bir taginmaz yiikii ise, ayn1 zamanda yararlanan tasinmaza iliskin kiitiikk
sayfasiin irtifaklar siitununa da tescil edilecektir.

Tasinmaz yiikiiniin hak sahibi lehine, tasinmaz giivence olusturacak sekilde bir
edim Ongordigini ifade etmek dogrudur. Taginmaz yiikii ile yiikli tasmmmazin
miilkiyeti degistik¢e, her yeni malik, kendisi de bir tasinmaz maliki olsun ya da
olmasin hak sahibine 6ngoriilen edimi yerine getirme borcu altina girer’. Dolayisiyla
tasinmaz yiikii, tasinmaz lehine ya da kisi lehine tesis edilebilir. Isvigre hukukunda, bu
ayrimin bir fark yaratip yaratmadigi sorgulandiginda, kisi lehine tesis edilen taginmaz
yiikiiniin bagimsiz ve siirekli bir hak olarak tapu siciline kaydedilebilmesi imkant
tartisilmistir'®, Zira kisi lehine tesis edilen tasinmaz yikii, kural olarak devredilir ve
miras ile geger; boylece bagimsizdir. Ayn1 zamanda, siirekli olarak da tesis edilir ise,
tapu kiitiigiinde ayri bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilerek tasinmazlara iligkin
hiikimlere tabi olabilecektir. Nitekim MK 704/b 2’de “/t/apu kiitiigiinde ayr sayfaya

3157-3158; Sirmen (n 2) 572. Taginmaz yiikiiniin degerinin objektif bir esasl unsur oldugundan, deger 6ngériilmeden tesis
edilmis bir taginmaz yiikiiniin hiikiimsiiz oldugu ve bu tescilin de yolsuz olduguna iligkin karsit goriis i¢in bkz Noverraz,
‘Art 782-792 CC’ (n 2) art 783 CC para 18. Kald1 ki taginmaz yiikiiniin bir teminat olmasi dolayisiyla teminat degerinin
belirlilik ilkesinden 6tiirii mutlaka tapu sicilinde gosterilmesi gerektigine iliskin bkz Noverraz, ‘Art 782-792 CC’ (n 2) art
783 CC para 20. Gerek donemsel edimlerde taginmaz yiikii degerinin yillik edimlerin yirmi katt olarak belirlenebilmesine
imkan tantyan MK 840/11, gerek yiikten kurtarma bedeli i¢in gercek degerin daha diisiik olabilecegini ortaya koyan MK
846, gerekse taginmaz yiikiiniin sabit dereceler sistemine tdbi olmamasi dikkate alindiginda, kanaatimizce tasinmaz yiikii
degerinin kurucu sézlesmenin objektif esasli unsuru oldugunu iddia etmek giigtiir. Taginmaz yiikiiniin degeri bastan tescilde
gosterilmemis olsa da, yiikten kurtarma ya da paraya ¢evirme anindaki belirleme hukuk giivenligini sarsmayacaktir. Bu
sebeple biz de degerin tescile yansitilmasina iliskin hitkmiin, diizen hitkmii oldugu goriisiine katilmaktayiz.

¢ Esener and Giiven (n 5) 483; Giirsoy, Eren and Cansel (n 2) 928; David Jenny, Art 782-792’, in Heinrich Honsell, Nedim
Peter Vogt and Thomas Geiser (eds), Zivilgesetzbuch II, Basler Kommentar (5th edn, Helbing&Lichtenhahn 2015), Vorbem
zu art 782-792 ZGB para 1; Kopriilii and Kaneti (n 2) 245; Noverraz, ‘Art 782-792 CC’ (n 2) art 782 CC para 3; Oguzman,
Seligi and Oktay-Ozdemir (n 4) para 3141; Denis Piotet, Traité de droit privé suisse, vol V/2 , Les droits réels limités en
général, les servitudes et les charges fonciéres (2nd edn, Helbing&Lichtenhahn 2012) 213; Schmid-Tschirren (n 2) art 782
ZGB para 3; Simonius and Sutter (n 2) 296; Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2579; Tuor, Schnyder, Schmid and
Rumo-Jungo (n 2) § 109 para 3.

Piotet (n 6) 216. Hatta alacakli ile borglu sifatlarmin birlesmesinin taginmaz yiikiinii sona erdirmesi dolayistyla malik lehine
tasinmaz yiikii kurulamayacagina iliskin olarak bkz Simonius and Sutter (n 2) 293.

8 Giirsoy, Eren and Cansel (n 2) 929.

Eugen Huber, Exposé des motifs de I'avant-projet (de Code civil suisse) du Département civil de justice et de police (2nd
edn, Biichler&Co 1902) 509.

10 Taginmaz yiikiiniin tasinmaz gibi tapu siciline kaydedilebilmesi imkanini kabul eden yazarlar igin bkz Leeman (n 2) art 783
ZGB para 44; Simonius and Sutter (n 2) 298-299; Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2591a. Bu imkani reddeden
yazarlar i¢in bkz Huber (n 9) 509; Noverraz, Constitution et contenu de la charge fonciére (n 2) 10; Piotet (n 6) 231; Paul
Piotet, Traité de droit privé suisse, vol V/3, Les droits réels limités en général, les servitudes et les charges fonciéres
(Editions universitaires Fribourg 1978) 136.
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kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar’in tasinmaz miilkiyetine konu olabilecegi
diizenlenir iken, bu bagimsiz ve siirekli haklarin neler olduguna iliskin bir sinirlama
yapilmamustir. Ancak, Tapu Sicil Tiiziigli niin bagimsiz ve siirekli haklar1 diizenleyen
10. maddesi, tasinmaz olarak kaydedilecek bu haklari irtifaklar ile sinirlamistir. Bu
diizenleme karsisinda, bagimsiz ve stirekli bir tasinmaz yiikiiniin tapu sicilinde ayr
bir sayfaya kaydedilmesini Tiirk hukuku bakimindan miimkiin gérmesek de, taginmaz
ylikiiniin ekonomik bir deger olarak daha verimli bir sekilde kullanilabilmesi i¢in
Tapu Sicil Tiiziigli’ndeki sinirlayici ifadenin kaldirilmasi gerektigi diisiincesindeyiz!!.

2. Tasinmaz Yiikiiniin Hiikiimleri ve Sona Ermesi

Tasinmaz yiikiine ayni unsuru saglayan husus, teminattir'2, Teminat, edimin yerine
getirilmesini giivence altina alir. Edim ile teminat o derece birbirine baghdir ki, edim
yerine getirilmediginde, rehnin paraya ¢evrilmesi yoluna basvurularak ifa edilmeyen
edim sebebi ile alacaklinin ugradig: zarar karsilanir. Sorumluluk, yalniz tasinmaz ile
smirl bir ayni sorumluluktur!?.

Bununla birlikte, tasinmaz yiikii iliskisinden dogan miinferit edimler, muaccel
olmalarindan itibaren ii¢ yil gegtikten sonra kisisel bor¢ halini alir (MK 848/11). Bu
edimler bakimindan artik ayni bir sorumluluk s6z konusu degildir; yiikli tasinmaz
malikinin kigisel sorumlulugu bulunur. Her ne kadar taginmaz yiikii bir ayni hak olmasi
dolayisiyla zamanagimina ugramayacak olsa da, muacceliyet tarihinden itibaren ii¢
yilin dolmasi ile kisisel bor¢ halini alan bu miinferit edimler zamanagimina tabidir
(MK 847). Donemsel edimlerde bu zamanagimi, TBK 147/b 1 uyarinca bes yildir. Bu
edimler bakimindan ayni teminat kaybedilmekle birlikte, edimlerin ifa edilmemesi
halinde genel haciz yolu ile takip baglatilabilecektir'*.

Tasinmaz yiikii ile yiiklenilen edim ifa edilmediginde, edimi ifa etmeyen malik
taginmaz yiiki alacaklisinin zararimi tazmin etmelidir. Bununla birlikte, 6zellikle
bir yapma edimi taginmaz yiikiine konu ise ve bu yapma edimi yerine getirilmemis
ise, yuklii tasinmaz maliki TBK 113’e gore hakimden izin alarak masraflar1 yiikli
taginmaz malikine ait olmak {izere kendisi ya da {igiincii bir kisi vasitasi ile bu edimi
yerine getirebilir. Bu durumda zarar tazmin edilmemis ya da yapilan masraflari tahsil
edilememis ise tasinmaz yiikii paraya ¢evrilecektir'®. Yiiklii tasinmazin rehnin paraya

' Haklar1 da konu alabilmeleri agisindan, tasinmaz yiikiiniin intifa ve rehin haklarina konu olabilecegine iliskin bkz Akipek,

Akintiirk and Ates (n 2) 726; Sirmen (n 2) 572.

12 Goksu (n 2) art 782 ZGB, para 2; Jenny (n 6) Vorbem zu art 782-792 ZGB para 1; Kopriili and Kaneti (n 2) 225; Noverraz,
‘Art 782-792 CC’ (n 2) art 782 CC para 28; Schmid-Tschirren (n 2) art 782 ZGB para 2; Tuor, Schnyder, Schmid and Rumo-
Jungo (n 2) § 109 para 8.

13 Akipek, Akintiirk and Ates (n 2) 721; Suad Bertan, Ayni Haklar, vol 2 (Balkan 1976) 1580; Goksu (n 2) art 782 ZGB para
11; Giirsoy, Eren and Cansel (n 2) 930; Jenny (n 6) Vorbem zu art 782-792 ZGB para 1; Kopriili and Kaneti (n 2) 225;
Oguzman, Seligi and Oktay-Ozdemir (n 4) para 3146-3147; Virgil Rossel and Fritz Henri Mentha, Manuel de droit civil
suisse, vol 3 (2nd edn, Payot 1922) 80; Schmid-Tschirren (n 2) art 782 ZGB para 4.

4" Noverraz, ‘Art 782-792 CC’ (n 2) art 791 CC para 7; Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2604.

'S Esener and Giiven (n 5) 482; Kopriilii and Kaneti (n 2) 225-226; Piotet (n 6) 225.
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gevrilmesi yolu ile paraya ¢evrilmesi neticesinde'®, tasinmaz yiikiiniin degeri elde
edilemez ise, yiiklli tasinmaz malikinin kisisel sorumlulugu bulunmaz. Ayn sekilde,
yiiklii tasinmaz maliki borcunu yerine getirmediginde, tasinmaz yiikii alacaklis
genel haciz yolu ile takip hiikiimlerine bagvuramaz. Aksi takdirde, yiiklii taginmaz
malikinin 6nce rehne basvuru def’i ile karsilasacaktir!”.

Tagimmmaz yiikii rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile ihale edildiginde, tasinmaz yiikii
sahibi alacagini tahsil eder. Tasinmaz ytikii ile diger sinirlt ayni haklar arasindaki sira
iliskisi tescil tarihine gore belirlenir!®. Hatta daha kesin olmak gerekir ise, taginmaz
yiikii tescil edilmek sart1 ile sirasin1 yevmiye defterine kaydedildigi ana gore alir
(MK 1022/1I). Tasinmaz yiikii sahibi alacagim tahsil ettikten sonra rehnin paraya
gevrilmesinden bir meblag artmis ise, alelade alacaklilara sira gelecektir'. Paraya
¢evirme sonunda taginmaz yiikil bor¢lusu tasinmaz miilkiyetini kaybederken, ihaleyi
alan miilkiyeti taginmaz yiikii ile devralir®. Dolayisiyla rehin hakkindan farkli olarak,
taginmaz yiikii alacaga bagli bir teminat teskil etmez.

Taginmaz yiikii ile yiikli taginmaz, alacakli veya yilikiimli malikin talebi ile yiikten
kurtarilabilir. Yiikten kurtarma, tasinmaz yiikii sahibine hakkinin degerinin 6denmesi
ile taginmaz yiikiiniin sona erdirilmesidir. Bor¢lu degerin tapuda gosterilen miktardan
az oldugunu iddia eder ise, bu hususu kanitlar (MK 846). Zamanla deger artmis ise,
alacakl tapuda yazandan daha fazlasimi isteyemez?'. Alacaklinin yiikten kurtarma
yetkisini diizenleyen MK 844, tasinmaz yiikiinii kuran sdzlesmede Ongoriilmiis
olabilecek yiikten kurtarma halleri diginda, yiiklii tasinmazin alacaklinin haklarini
onemli 6lgiide tehlikeye diisiirebilecek sekilde boliinmesi, malikin yiiklii tasinmazin
degerini diisiirmesi ve yerine baska bir teminat gdstermemesi ile malikin edimleri
birbiri ardina ti¢ yil yerine getirmemesi hallerini 6ngdrmiistiir. Hak sahibinin terkine
riza gostermesi iizerine, yiikten kurtarma bedelinin 6denmesi gerekir?. Yiikiimliiniin
yetkisine iligkin MK 845 ise yine sdzlesmede 6ngoriilmiis olabilecek yiikten kurtarma
halleri diginda alacaklinin taginmaz yiikiinii kuran sdzlesmeye uymamasi ile yiikiin
kurulmasinin {izerinden otuz yil ge¢mesi hallerini saymaktadir. Yiikten kurtarilma
hakkimin kullanilmasia ragmen, yiikli taginmaz maliki yiikten kurtarma bedelini
O0demez ise, tasinmaz yine rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile satilir. Ancak, bu sefer
tasinmaz yiikii terkin edilerek tasinmaz ihale edilir®.

16 JiK 23/I’c gére, ipotek tabiri Icra ve iflas Kanunu gergevesinde tasinmaz yiikiinii de kapsamaktadir.

17 Cyril Galland, Le contenu des servitudes fonciéres, Aspects de droits réels et obligations de faire rattachées a la servitude
(Schulthess 2013) 323-324; Rossel and Mentha (13) 80; Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2602.

18 Jenny (n 6) art 783 ZGB para 11; Noverraz, ‘Art 782-792 CC’ (n 2) art 783 CC para 15; Schmid-Tschirren (n 2) art 783 ZGB
para 2; Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2594 fn 4.

19 Galland (n 17) 322; Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2581.

20 Galland (n 17) 325; Jenny (n 6) art 791 ZGB para 7; Piotet (n 6) 225; Simonius and Sutter (n 2) 304; Steinauer, Les droits
réels, vol 3 (n 2) para 2604.

21 Goksu (n 2) art 789 ZGB para 5; Jenny (n 6) art 789 ZGB para 2; Leeman (n 2) art 789 ZGB para 5; Schmid-Tschirren (n
2) art 789 ZGB para 4; Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2609.

2 Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2609.
2 @Galland (n 17) 328, Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2604.
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B. irtifak Hakkina Baglanan Yapma Edimi ile Tasinmaz Yiikiiniin
Karsilastirilmasi

1. irtifak Hakkina Baglanan Yapma Ediminin Ozellikleri

Medeni Kanun’un 779. maddesi, ilk fikrasinda irtifak hakkini yiikli tasinmaz
malikine miilkiyet hakkinin sagladig1 baz1 yetkileri kullanmaktan kaginma ya da hak
sahibini yiiklii taginmazi belirli bir sekilde kullanmasina katlanma kiilfeti yiikleyen
smirli ayni hak olarak tanimlamigtir. Kanun tarafindan ortaya konulan bu tanim
uyarinca, sadece olumsuz bir edim irtifak hakkina konu olabilir. Olumlu edimler ile
irtifak hakki bagdagmaz. Bununla beraber, ayn1t maddenin ikinci fikrasinda, “/yJapma
bor¢lar, irtifaka basli basina konu olamaz; ona ancak yan edim olarak baglanabilir”
diizenlemesi yer almaktadir.

Ilgili hiikiim uyarinca, her ne kadar olumlu bir edim irtifak hakkina konu olamasa
da, irtifaka bir yan edim olarak baglanabilir. Irtifak s6zlesmesinde ya da tapu sicilinde
akdedilen sonraki tarihli bir sdzlesmede 6ngdriilen bu yan edim, tapu siciline de
yansitilarak esyaya bagli bir borg halini alir. Béylece her yeni yiiklii tasinmaz maliki,
bu yan edimi yerine getirme borcu altina girer.

Ne var ki irtifaka baglanan bu yapma borcunun yan edim olabilmesi igin, irtifak
hakkina nazaran ikincil nitelik arz etmesi sarttir. Ikincil nitelikten sz edilebilmesi
icin iki temel kistasin beraberce bulunmasi gerekir. Ik olarak, yapma ediminin
irtifakin kullanilmasini kolaylastirmasi, miimkiin kilmasi, emniyet altina almasi ya
da bu kullanimin {giincii kisiler nezdinde dogabilecek zararli sonuglarini 6nlemesi
lazimdir®*. ikinci olarak ise, bu yan edim ile yiiklii tasinmaz malikine yiiklenen yiikiin
irtifakin arz ettigi kiilfete esit ya da bu kiilfetten daha agir olmamasi sart1 aranir®.
Bu degerlendirme, yan edim ile irtifakin kendisinin yarattig1 masraflar, zaman
kayb, kisisel 6zgiirliiklerin sinirlanmasi gibi farkl kriterlere gore yapilir. Ancak her
durumda, bu kiyaslamanin miimkiin olabilmesi i¢in, yapma edimi ile irtifak hakkinin
ayni tasinmaza, yani yiiklii tasinmaza iliskin olmasi icap eder®.

2. irtifak Hakkina Baglanan Yapma Edimi ile Tasinmaz Yiikii Arasindaki
Farklar

Medeni Kanun’un 779. maddesinin ikinci fikrasinda 6ngoriilen yapma borglarinin
irtifaka baglanmas1 ve tapu kiitiigline de yazilarak esyaya bagli bir bor¢ halini
almas1 imkani, irtifakin kullanilmasini kolaylagtirmak amaci ile Ongoriilmiistiir.

Maria Consuelo Argul, ‘Art 730-743 CC”, in Pascal Pichonnaz and Bénédict Foéx (eds), Commentaire romand, Code civil
II (Helbing&Lichtenhahn 2016), art 730 CC para 11; Oguzman, Seligi and Oktay-Ozdemir (n 4) para 2774; Tek (n 1) 65-66.

5 Kopriilii and Kaneti (n 2) 56; Oguzman, Seligi and Oktay-Ozdemir (n 4) para 2774; Piotet (n 6) 51; Paul-Henri Steinauer,
Les droits réels, vol 2, Propriété fonciére, propriété mobiliére, généralités sur les droits réels limités, servitudes fonciéres
(4th edn, Stampfli 2012) para 2219; Tek (n 1) 66-67.

2 Galland (n 17) 200.
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Zira, bu imkan 6ngoriillmemis olsa idi, irtifak hakki sahibinin hakkinin kullanimini
kolaylastirmak, miimkiin kilmak ya da emniyet altina almak icin 6niinde iki secenegi
olacakt1. Tlk secenek, yiiklii tastnmaz malikinin salt kisisel nitelikte bir yapma borcu
altina girmesidir. Ancak, yiiklii tasinmazin miilkiyeti devredildiginde yeni malik bu
borcu 6zellikle iistlenmedikge sozlesmelerin nispiligi ilkesi geregi bu borg kendisine
karst ileri siirtilemeyecektir. Dolayistyla, irtifak hakki sahibinin karsisinda sadece bu
borcun 6ngoriildiigii andaki sdzlesmenin tarafi olan yiiklii tasinmaz maliki olacagindan,
bu ihtimal hak sahibinin irtifak hakkina sahip oldugu miiddetge ihtiyacini karsilayan
bir ¢dziim olmayacaktir. ikinci segenek ise, yiiklii tasinmazin ekonomik niteliginden
dogmak veya yararlanan taginmazin ekonomik ihtiyaglarini karsilamak sartlarini
yerine getiren bir taginmaz yiiki ile irtifak hakkinin kullanilmasint kolaylastirmak,
mimkiin kilmak ya da emniyet altina almaktir. Bu ikinci ihtimalde olumlu edim bir
ayni iliskiye bagli oldugundan irtifak hakki sahibinin ihtiyaglarini karsilayacak ise
de, dzellikle irtifak ve taginmaz yiikiiniin ayn1 taginmazi yiikiimlemeleri s6z konusu
oldugunda hem tagimmaz miilkiyeti ciddi anlamda siirlanacak, hem de iki farklh
smirli ayni hakki kurmak i¢in tapu sicilinde iki kati islem yapilacaktir. Taginmaz
yiikiiniin yaratt1g1 bu sikintiy1 giderebilmek i¢in, Isvicre kanun koyucusunun bizdeki
MK 779/11'yi karsilayan IsvMK 730/I’yi 6ngérdiigii ifade edilmistir?’.

Kurulmasi ve tasinmaz miilkiyetine getirecegi kiilfet bakimindan, irtifak hakkina
baglanan yapma ediminden daha zahmetli olmasina ragmen, kanun koyucu irtifak
haklarinin taginmaz yiikleri ile desteklenmesi ihtimalini sakli tutmustur. Burada
oncelikle dikkat edilmesi gereken husus, taginmaz yiikiiniin irtifak hakki karsisinda
iki farkli bigimde tesis edilebilecegidir. Tasinmaz yiikd, irtifak hakkina bagl bir
sekilde kurulabilecegi gibi®®, irtifak hakkindan bagimsiz da olabilir. Her iki ihtimalde
de, irtifak hakkina bagli yan borclardan farkli olarak, kurulacak taginmaz yiikiiniin
konusunun MK 839/III’e uygun olarak yiiklii tasinmazin ekonomik niteliginden
dogmasi ya da yararlanan taginmazin ekonomik ihtiyaglarmi karsilamasi gerekir.
Ayrica, tasinmaz yiikiiniin ikincil olmamasi, irtifaka baglanan yapma bor¢larindan
farkl olarak, taginmaz yiikiiniin irtifak hakki kadar ya da ondan daha agir bir kiilfet
yiiklemesine imkan tanir®.

27 Steinauer, Les droits réels, vol 2 (n 25) para 2219.

28 Ayrintili bilgi igin bkz III. ve IV.

2 rtifaka baglanan yapma ediminin irtifaktan daha agir bir kiilfet getirecek olmasi ihtimalinde tasinmaz yiikiiniin kurulmasi
gerektigine iliskin olarak bkz Argul (n 24) art 730 CC para 11; Galland (n 17) 340; Giirsoy, Eren and Cansel (n 2) 946; Piotet (n
6) 51 ve 217-218 Steinauer, Les droits réels, vol 2 (n 25) para 2219a. Taginmazindan su kaynayan malikin, dagitict kaynak hakki
sahibinin alicilart olan tiglincii kisilere ana hattin belirli bir yerinde belirli bir debide su verme borcu altina girmesinin katlanma
edimi kadar agir bir yiik olusturacag, bu sebeple irtifaka baglanan bir yan borg olarak goriilemeyecegi; bunun yerine taginmaz
yiikii tesis edilmesinin daha dogru olacagina iliskin bkz ATF 93 11 290 = JdT 1968 1 560. Tagkin insaat dolayistyla kurulan
irtifak hakki cercevesinde, yiiklii tasinmaz malikine yararlanan taginmaz malikinin tasan kismu teras olarak kullanabilmesi igin
tagan alani tasla dosetme borcunun yiiklenilmesinde, bu borcun irtifakin kullanimu ile ilgisinin bulunmamasi dolayisiyla MK
779/1’nin kapsaminda sayilmayacagi, ancak bagimsiz bir tasinmaz yiikii olarak 6ngoriilebilecegi; ne var ki somut olaysa ayri
bir sozlesme ve tescil islemleri yapilmadigindan salt kigisel bir borg sayilmasi gerektigine iliskin Federal Mahkeme karar igin
bkz 5A 229/2010=ZBGR 92/2011, 205-212. Bununla birlikte, gegersiz bir irtifaka bagli yan borcun taginmaz yiikiinii kurucu
sozlesmeye tahvil edilebilecegine iligkin bkz Jenny (n 6) art 783 ZGB para 8.
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Irtifak hakkindan bagimsiz tasinmaz yiiklerinin irtifak hakkimi desteklemesi,
konusu irtifak bedeli olan tasinmaz yiiklerinde oldugu gibi, irtifak haklar ile iligkili
olduklari; ne var ki bu hak ile aralarinda bir i¢ baglantinin bulunmadig1 durumlarda
karsimiza ¢ikar. Irtifak hakkindan bagimsiz tasmmaz yiikleri, yiiklii tasmmaza
irtifak hakki kadar ya da ondan daha agir bir kiilfet yiikleyebilmenin yaninda, irtifak
hakkinin kullanilmasini kolaylastirmak, miimkiin kilmak ya da emniyet altina almak
amaglarina hizmet etmeyebilir. Diger taraftan, irtifak hakk: yiikli tasinmazi kiilfet
altina alir iken, bagimsiz taginmaz yiikiiniin yararlanan taginmaz tizerinde kurulmasi
da miimkiindiir®. Ornek vermek gerekir ise, yararlanan tasinmaz lehine kurulan bir
gecit irtifakinda, gecit glizergahinin temizlenmesi ya da aydinlatilmasi borglari bir
taginmaz yiikii ile yararlanan taginmaz malikine yiiklenebilir.

Medeni Kanun’un 779. maddesinin ikinci fikrasinda Ongoriilen yan edimin
ayn1 zamanda irtifak hakkina bagli olmasi s6z konusudur. Bu edim irtifak hakki
ayakta kaldig1 miiddetge ayaktadir; irtifak hakki sona erdiginde yapma edimi de
kendiliginden sona erer’'. Aymi zamanda, irtifak devredildiginde, yan edim de
kendiliginden devredilmis olacaktir?. Bu durum, irtifak hakkindan bagimsiz taginmaz
ylikiinden farklilik gosterir. Bagimsiz taginmaz yiikii, kural olarak irtifak hakkinin
sona ermesinden etkilenmez. Irtifak hakki sona erse dahi, tasinmaz yiikiiniin bor¢lusu
edimini yerine getirmek zorundadir®.

Olumlu edim 6ngoren bu iki yapinin dogurduklari sorumluluk tiirii de birbirinden
farklidir. Yukarida da gorildigi tizere, taginmaz yiikiinde, yike konu olan
taginmazla sinirli bir ayni sorumluluk s6z konusudur; taginmaz yiikii bor¢lusunun
kisisel sorumlulugu bulunmaz. Oysa, irtifaka bagli yapma borcunda, yiikli tasinmaz
malikinin borcun ifasinda kisisel bir sorumlulugu bulunur ve bu sorumluluk genel
zamanagimi hiikiimlerine tabidir®. Ykl tasinmaz malikinin irtifaka bagli yapma
borcunu yerine getirmemesi durumunda, irtifak hakki sahibi kendisinden borcun
yerine getirilmemesi dolayistyla ugradigi zararin tazminini talep eder. Bu gergevede
irtifak hakki sahibi, TBK 113 geregi ifa edilmeyen yapma borcunun kendisi
tarafindan ya da lg¢ilincii bir kisi tarafindan masraflar1 borgluya ait olacak sekilde

Hem bagimsiz, hem de bagiml tasinmaz yiikleri bakimindan bu sonug igin bkz Galland (n 17) 307. Bu husustaki

tartigmalara, agagidaki II1. B. 2 baslig1 altinda yer verilecektir.

31 Piotet (n 6) 51. Buna karsilik yapma ediminin sona ermesi, irtifak hakkinin varligina etki etmez. Galland (n 17) 203.

2 Noverraz, Constitution et contenu de la charge fonciére (n 2) 97.

3 QGalland (n 17) 329; Carl Wieland, Les droits réels dans le Code civil suisse, vol 1 (Henri Bovay tr, M. Giard&E. Briére
1913) 648. irtifak hakki ile iliskili taginmaz yiiklerinden, MK 845/111 geregi siirekli bir irtifaka baglanan tasinmaz yiiklerinde
durum tartigmahidir. Ayrintili bilgi igin bkz IV. A.

3 Yukaridabkz I 1. A. 2.

3 Argul (n 24) art 730 CC para 13; Galland (n 17) 322; Piotet (n 6) 217-218; Steinauer, Les droits réels, vol 2 (n 25)

para 2219b. Federal Mahkeme’nin 6niine gelmis bir uyusmazlikta, yiikli tasinmaz malikleri, taginmazlarinda irtifak

hakkindan yararlanan tasinmaz maliklerinin talebi tizerine masrafi kendilerine ait olmak {izere bir rayl sistem kurup, bu
rayli sisteme katlanma yiikii altindadirlar. Rayli sistemin kurulmasini irtifaka bagli yapma borcu olarak nitelendiren Federal

Mahkeme, 18 y1l sonra gelen insaat talebinin yiiklii tasinmaz malikinin zamanagimi def’inde bulunmasi tizerine zorla yerine
getirilemeyecegine hitkmetmistir. ATF 122 I11 10 = JdT 1998 I 111.
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yerine getirilmesini hakimden isteyebilir’®. Zarar tazmin edilmez ya da masraflar
karsilanmaz ise, irtifak hakki sahibi yiiklii tasinmaz malikine kars1 genel hiikiimler
cergevesinde takip baslatabilir.

Goriildugh tlzere, irtifaka baglanan yan yapma ediminden daha fazla islem
gerektiren, dolayisiyla daha masrafli bir sekilde kurulan tasinmaz yiki, MK 779/
II’nin sartlarinin olusmadigi hallerde islev goriir. Boylece 6zellikle irtifak hakkindan
daha agir bir kiilfet yiikleyebilecektir. Ayn1 zamanda, sinirli ayni sorumluluk
ongodrmesi bakimindan da, tasinmaz yiikii bor¢lusu acisindan daha elverisli
kabul edilebilir. Bununla beraber, bagimsiz olarak kuruldugu takdirde, taginmaz
iizerinde tek basina ayakta kalabilecek ve sadece MK 839-849 hiikiimlerine tabi
olacak iken, kanun koyucu MK 845/III c¢ercevesinde taginmaz yiikiiniin irtifaka
baglanmasina cevaz vererek, irtifaka bagli yan edimin kurulamayacagi ya da fazla
agir bir kisisel sorumluluk yiikleyecegi hallerde, irtifak hakkinin kullanilmasim
miimkiin kilinmasina, kolaylastirilmasina ya da emniyet altina alinmasina zemin
hazirlamistir.

I11. Taginmaz Yiikiiniin irtifak Hakkina Baglanmasinin Sartlari

Kural olarak, tagimmaz yiikii ile irtifak hakk: ayni taginmazi yiikiimleseler de,
birbirinden bagimsiz iki ayni haktir. ikisi de kendi sona erme rejimlerine tabidirler.
Ornek olarak, irtifak sona erse de tasimnmaz yiikii ayaktadir; sona erme hallerinden
biri ger¢eklesmedik¢e ya da tasinmaz yiikten kurtarilmadik¢a taginmaz yiiki
varlik gosterecektir’”. Ne var ki kanun koyucu, normal sartlar altinda bagimsiz
olarak kurulmasi beklenen tasimmaz yiikiiniin irtifak hakkina baglanabilecegini
ongormiistiir.

Taginmaz yiikiinde, yilikiimliiniin yiikten kurtarma yetkisini diizenleyen MK
845/11’te, “[i]rtifak tasinmaz lehine sona erdirilmeyen bi¢imde kurulmussa, yiiklii
tasinmazin bu yiikten kurtarilmasi istenemez” ifadesi yer almaktadir. Hiikiim bu
kaleme alinig sekli ile anlasilamamaktadir. Hilkmiin gerekg¢esinde, maddenin 743
sayllt Medeni Kanun’un 760. maddesini karsiladigi ifade edilmigtir. 743 sayili
Kanun’un 760. maddesinin son fikrasia gore ise, “/m/iiebbet bir irtifak hakkina
merbut olmak iizere tesis edilen gayrimenkul miikellefiyeti istira edilemez”. Gerekgeye
ragmen, iki metin arasinda bazi farklar gdze c¢arpmaktadir. Yine de hiikkmii, eski
diizenlemeye uygun olarak anlamak; kanun koyucunun, taginmaz yiikii ile irtifak
arasinda baglanti kurulabilecegini kabul ettigi sonucuna varmak kanaatimizce

% rtifak hakk: sahibi, MK 786/I cergevesinde de, hakkinin korunmasi ve kullanilmast igin gerekli tedbirleri alabilir. Bu
kapsamda, irtifak hakkinm kullanilmasini kolaylastiran, miimkiin kilan ya da emniyet altina alan yapma borcu yerine
getirilmediginde, MK 786/1 kendisine yiiklii tasinmaza girerek gerekli onlemleri alma yetkisi tanimaktadir. Hakimin iznine
ihtiyact yoktur. Ne var ki bu yola bagvuran alacakli masraflara kendisi katlanacaktir. irtifak hakki sahibi, masraflar yiiklii
taginmaz malikinin Gistlenmesini istiyor ise, TBK 113 hiitkmiine miiracaat etmelidir. Galland (n 17) 248-249.

37 Oguzman, Selici and Oktay-Ozdemir (n 4) para 3174.
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dogru bir yaklasim olacaktir. Boylece tasinmaz yiiki irtifak hakki mevcut oldugu
stirece ayakta kalacak, kendisine 6zgii sona erdirilme yolu olan taginmazin yiikten
kurtarilmasina basvurulamayacaktir.

Medeni Kanun’da ya da Tapu Sicil Tiizligli’nde bu i¢ baglantinin tapu kiitiigiinde
nasil gosterilecegine iliskin bir diizenlemeye rastlanilmaz. Halbuki Isvigre Tapu Sicil
Tiizigi 100/ IV geregi, tasinmaz yiikii ile siirekli irtifak arasindaki baglantinin 6zel
olarak kaydedilecegi agik¢a hitkkme baglanmistir.

Bu baglik altinda, taginmaz yiikiiniin baglanacag irtifak hakkina iligskin 6zellikler
(A) incelendikten sonra, tasinmaz yiikii ile irtifak hakk: arasindaki baglantinin nasil
kurulacagi (B) hususlari ele alinacaktir.

A. Irtifaka iliskin Sartlar
Tasinmaz ylikiiniin baglanacagr irtifak hakkinin tiirii ve niteligi, O6gretide
tartismalara sebep olmustur.

1. irtifak Hakkinin Tiiriine iliskin Tartisma

Oncelikle her ne kadar MK 845’in gerekgesinde hiikmiin 743 sayili MK 760’i
karsiladigi ifade edilmis ise de, iki hiikkiim arasinda, irtifakin tiiriine iliskin bir
farklilik oldugu kolayca tespit edilmektedir. 743 sayili MK 760/I1I’te, sadece bir
irtifak hakkindan s6z edilir iken®®, 4721 sayilh MK 745/1I1 bu irtifakin taginmaz
lehine irtifak olmasini aramaktadir.

Belirtelim ki ayni farklilik, hitkmii karsilayan IsvMK 788’in Fransizca ve Almanca
metinlerinde de yer almaktadir. Fransizca metinde sadece “servitude-irtifak™ ifadesi
yer almakta iken, Almanca metin “Grunddienstbarkeit-tasinmaz lehine irtifak”
terimine yer vermektedir.

Isvigre dgretisinde Almanca metnin bu sinirlayici lafz1 elestirilmekte, tasmmaz
yiikiiniin tasinmaz lehine irtifaka bagl kurulabilecegi gibi kisisel irtifaka bagl da
kurulabilecegi; diger sartlarin yerine gelmesi halinde bu taginmaz yiikii ile yiikli
tasinmazin, yiikten kurtarilamayacagi ileri siiriilmektedir®. Tiirk hukukunda da, her
ne kadar yeni kanun metninin lafzina aykir1 olsa da, genisletici bir yorumla ayni
sonuca varmak yerinde olacaktir.

3% 743 sayil Kanun déneminde, taginmaz yiikiiniin baglanacagi irtifakin hem taginmaz lehine irtifak, hem de kisisel irtifak
olabilecegine iliskin bkz Bertan (n 13) 1625-1626.

3 Bénédict Foéx, Une faille dans la protection du grevé en cas de réalisation forcé du droit de superficie: la charge fonciére
comme solution?’, in Bénédict Foéx and Luc Thénévoz (eds), Insolvence, dé tement et redr , Etudes réunies
en I’honneur de Louis Dolléves (Helbing&Lichtenhahn 2000) 124 fn 85; Galland (n 17) 332; Leeman (n 2) art 788 ZGB
para 14; Noverraz, ‘Art 782-792 CC’ (n 2) art 788 CC para 8; Noverraz, Constitution et contenu de la charge fonciére (n 2)
102; Piotet (n 10) 140 fn 30; Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2615.
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2. irtifak Hakkimin Niteligine Iliskin Tartisma

Taginmaz yiikii ile yiiklii tasinmazin yiikiimliiniin talebi ile yiikten kurtarilmamasi
icin, bu tasinmaz yiikiiniin baglandig: irtifak hakkinin “sona erdirilemeyen” bir
bicimde kurulmus olmasi aranmaktadir. 743 sayili MK 760’ta ise, miiebbet terimi
tercih edilmistir.

Benzer bir terminoloji problemi, Isvigre Medeni Kanunu’nun Almanca ve Fransizca
metinleri arasinda da yasanmaktadir. Almanca metinde yer alan “unablésbar-sona
erdirilemez” ifadesine karsilik, Fransizca metinde “perpétuel-siiriip giden” terimi
yer almaktadir. Oncelikle, tasinmaz yiikiine 6zgii bir sona erme hali olan Ablésung
kelimesinden tiireyen unablosbar sifatmm bir irtifak igin kullanilmasi elestirilmektedir®.
Perpétuel ifadesi de belirsizdir. Zira siiresiz ya da en az otuz yil siireli olan siirekli haklar
ifadesinin Fransizca karsiligi perpétuel degil, permanent’dir. Bizim de katildigimiz
goriise gore, perpétuel ifadesinden yine de siiresiz ya da en az otuz yil siire ile
kurulmus irtifaklarin anlasiimasi gerekir*'. Ozellikle tasinmaz yiikii borglusunun, yiikiin
kurulmasindan itibaren otuz y1l gegtikten sonra taginmazini yiikten kurtarma yetkisi goze
alindiginda, bu yorum tasinmaz yiikiiniin genel mantigina da uygun goziikkmektedir*.
Zira 6zel bir sona erme sebebi yoksa, otuz yillik stire dolmadan taginmaz ytikii zaten sona
erdirilemeyecektir. Bu durumda tasinmaz yiikiiniin irtifak hakkina baglanmasi bir fark
yaratmaz. Tiirk hukukunda da bu bakis agisin1 benimseyen yazarlar bulunmaktadir®.
Yine de terciimeler arasinda bagdastirict yorum yapan ve ylikiimliiniin yiikten kurtarma
yetkisini kullanamamasi i¢in, tasinmaz yiikiiniin sona erdirilemez siirekli bir irtifaka
baglanmis olmasi gerektigini ortaya koyan bir goriis de yer alir*.

B. Baglanmaya liskin Sartlar

Medeni Kanun’un 845. maddesinin son fikrasindan agik¢a anlasilmasa da, gerek
743 sayili MK 760/111, gerek mehaz IsvMK 788/111 yiiklii tasinmaz malikinin talebi
lizerine taginmazin yiikten Kkurtarilmamasi i¢in, tasinmaz yiikii ile siirekli irtifak
hakki arasinda bir baglanti bulunmasini aramaktadir. Bu i¢ baglantinin nasil olmasi
gerektigi ise dgretide tartigmalidir.

Genel olarak bu baglantinin, tasinmaz yiikiiniin siiresinin irtifaka baglanmasi,
taginmaz yikiiniin irtifakin bedelini olusturmasi, tasinmaz yiikiiniin irtifakin
kullanilmasini miimkiin kilmasi, kolaylastirmasi ya da tamamlamasi durumunda da

40 Foéx (n39) 124 fn 88.
4 Schiipbach (n2) 1. 3. A.
4 Aym goriiste bkz Galland (n 17) 333.

4 Bertan (n 13) 1625; Sirmen (n 2) 574. Bununla beraber Hatemi, eski kanunun miiebbet irtifak ifadesinden kanuni
irtifaklari anlamak gerektigini ileri stirmektedir. Yazara gore, smirli ayni haklar kural olarak siire ile smirlandigindan,
hitkmiin kapsamina kanuni irtifak haklar1 girecektir. Yine de irtifaka bagli yapma edimi ile komsuluk hukuku kurallarinin
oldugu bir diizende, irtifak hakkina taginmaz yiikiinii baglamak yazara gore menfaatlerin denklestirilmesi diisiincesi ile
bagdagmamaktadir. Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan and Abdiilkadir Arpact Egya Hukuku (Filiz 1991) 711-712.

#  Noverraz, ‘Art 782-792 CC’ (n 2) art 788 CC para 8; Noverraz, Constitution et contenu de la charge fonciére (n 2) 102.
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kendisini gosterecegi ifade edilmistir®. Gene de esas tartisma, iki problem etrafinda
yapilmaktadir: Ilk olarak, tasinmaz yiikiiniin baglandig: irtifaka oranla ikincil
olmasinin gerekliligi incelenmekte; ikinci olarak ise, tasinmaz yiikii ile bagli oldugu
irtifak hakkinin yiikiimledikleri tasimmazin farkli taginmazlar olabilmesi imkan1
sorgulanmaktadir.

1. Tasinmaz Yiikiiniin Irtifak Hakkina Ikincil Olmamas:

Tasinmaz yiiki ile baglh oldugu irtifak hakki arasinda bir i¢ baglantidan s6z
edilebilmesi i¢in, bu yiikiin aymt MK 779/II’de oldugu gibi irtifak hakkinin
kullanimin1 miimkiin kilmasi, kolaylastirmas: ya da emniyet altina almas1 gerekir.
Aksi takdirde, tasinmaz ylikiiniin irtifaka baglanmasinin bir anlami kalmayacaktir.
Bu noktada tartisilmasi gereken husus, irtifaka baglanan ve irtifaka hizmet eden
bu tasinmaz yiikiiniin, ayn1t MK 779/II’deki yan edim gibi ikincil olmasimin aranip
aranmayacagidir.

Bu tartismanin temelinde, Liver’in taginmaz ylikiiniin ikincil edim olmamasi
durumunda, yiikten kurtarmaya iligkin hiikiimlerin dolanilmasi1 tehlikesinin
bulundugu goriisii*® yer almaktadir. Yazara gore®’, irtifak hakki ile yiiklii taginmaz
sahibine yiiklenmis bulunan katlanma borcu karsisinda taginmaz yiikii konusu olan
yapma borcunun agik¢a ana bor¢ olarak gdriinmemesi, yiikli tasinmaz sahibinin
taginmazin ylikten kurtarilmasini talep etmesini onler.

Eski tarihli kararlarinda*® genis yorum yaparak boyle bir sart aramayan
Federal Mahkeme, sonraki tarihli kararlarinda Liver’in bu goriisiine yaklasmistir.
Mahkeme’nin 1968 tarihinde yayimnlanan emsal kararina konu uyusmazlikta®,
Murg Iplik Fabrikasi, 1937 tarihinde Murg’da iizerinde marangozhane bulunan
bir taginmazi iktisap etmistir. S6z konusu tasinmaz lehine, 1615 yilindan beri
esyaya bagl bir hak olarak Murg Golii'nden su alma hakki taninmis olup, buna
karsilik tasinmaz, isletilen marangozhanenin sahiplerinin Murg Komiinii’'ne en
uygun fiyatla tahta kesmeleri borcu ile yiiklenmistir. 27 Agustos 1962 tarihinde
Murg iplik Fabrikasi AS, Murg Komiinii'niin tahta kesme anlagmasim fesheder.
Murg Komiinii bu tahta kesme hakkinin siirekli bir irtifaka yani eski su hakkina
bagli olmasindan otiirii geri alinamayacagini bildirerek feshe karst ¢ikar. Murg

4 Piotet (n 6) 241.

4 Peter Liver, Die Grunddienstbarkeiten, Art 730-744 ZGB, Ziircher Kommentar, vol 1V/2a/1 (3th edn, Schulthess 1980) art
730 ZGB para 220-222.

47 Liver (n 46) art 730 ZGB para 222. Bu goriisii destekleyen bir baska yazar i¢in bkz Jenny (n 6) art 783 ZGB para 9.

4 Bir fabrika lehine taninan su alma irtifaki i¢in, yiiklii tasinmaz malikinin ayni zamanda suyun toplandigi havzanin bakimini

yapma ve buray1 temizleme bor¢larini iistlenmesinin gegerli olarak bir tasinmaz yiikiiniin konusunu olusturabilecegi ve bu
irtifak ve taginmaz yiikiiniin birbirine bagli olduguna iliskin olarak bkz BGE 45 11 386; iist hakki bedelini teminat altina
almak i¢in kurulan tasinmaz yiikiiniin [svMK 788/III geregi yiikten kurtarilamayacagina iliskin olarak bkz BGE 52 11 27.
Belirtelim ki, bu son karar iist hakkina iliskin detayli diizenlemelerin 6ngériilmesinden ve iist hakk: bedelinin kanundan
dogan ipotek hakki ile glivence altina alinmasina iliskin diizenlemelerden 6nce tarihlidir.

4 ATF 931171 =JdT 1968 1 244.
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Iplik Fabrikas1 AS, Saint Gallen Kanton Mahkemesi’ne basvurarak feshin gegerli
oldugunu ve Murg Komiinii sakinlerine artik indirimli fiyatla tahta kesmek zorunda
olmadigmin tespitini; fesih {izerine tahta kesme hakkinin terkin edilmesini; yiikten
kurtarma bedelinin hakim tarafindan belirlenmesini talep eder. Davacinin iddiasi, su
alma irtifaki ile uygun fiyata tahta kesme yiikiiniin birbirinden bagimsiz olmasina,
IsvMK 788/II1 (MK 845/I11)’iin uygulama alam bulamayacagma dayanir. Davali
ise kars1 dava acarak kendisi ve Murg sakinlerinin zarari i¢in 2000 Fr 6denmesini;
Komiin ve Murg sakinleri i¢in uygun fiyattan tahta kesilmesine devam edilmesini
talep eder. 22 Kasim 1966’da Kanton Mahkemesi, tahta kesme hakkinin gegerli bir
sekilde feshedildigini ve tapu sicilinden terkin edildigini, davacinin yiikten kurtarma
icin taraflarin lizerinde anlastiklar1 22500 Fr bedel 6deyecegini ve karsi davanin
reddedildigini hiikkme baglar. Davalinin temyiz talebi {izerine Federal Mahkeme,
tahta kesme hakkinin bir tasinmaz yiikii oldugunu ve IsvMK 788 (MK 845)’in
uyusmazliga uygulanabilecegini tespit ettikten sonra, otuz yilin sonunda taginmaz
ylikiiniin geri alinmasi kamu diizeninden kaynaklandigi i¢in bu kurala istisna
getiren bir diizenlemenin genis yorumlanamayacagini belirler. ikincil olmayan bir
yapma borcu bir irtifaka baglandiginda ve taraflar yiiklii tasinmaz malikinin ayni
sorumlulugunu kararlastirdiklarinda, tasinmaz yiikii ile karsilasilir. svMK 788/I11 bu
halde taginmazlarin irtifakin sona ermesinden Once yiikten kurtarilmasini engeller. Bu
ylikten kurtarma, tasinmaz ylikiine konu olan yapma edimi ile net olarak katlanma ya
da kaginma yiikiimiine oranla asli borg olarak karsilagilmadigi durumlarda engellenir.
Federal Mahkeme’ye gore, uygulama sadece taginmaz yiikiiniin siirekli bir irtifakin
zorunlu edimi oldugu hallerle siirlandiriimali, IsvMK 788/I11 (MK 845/111) genis
yorumlanmamalidir. Oniine gelen ihtilafa iliskin olarak ise Federal Mahkeme, uygun
bedelle tahta kesme borcunun su alma irtifakinin kullanilmasina hizmet etmemesi
dolayisiyla IsvMK 788/II1 (MK 845/111)’iin uygulama alan1 bulamayacagma ve
taginmazin ylikten kurtarilabilecegine hitkmetmistir.

Oncelikle Federal Mahkeme’nin tasinmaz yiikiiniin yan hak olarak irtifak hakkina
baglandig1 degerlendirmesi kanaatimizce haklidir. Bunun sonucunda, taginmaz
ylikliniin irtifaka yabanci bir edim dngérmemesi, ayn1t MK 779/1’deki gibi irtifakin
kullanilmasinin miimkiin kilinmasina, kolaylastirmasina ya da emniyet altina
alinmasina hizmet etmesi makul bir yorum olarak degerlendirilmelidir. Bu sekilde
aralarina amag ve fonksiyon bakimindan bir bag dogmaktadir’®. Ancak tasinmaz
yiikii ile irtifak hakki bir biitlin olusturduklarinda, taginmazin yiikten kurtarilmasinin
engellenmesi anlam kazanir’!. Bu ¢ercevede, siirekli ve bagimsiz bir irtifak olarak
tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilmis bir kaynak hakki tizerinden taninan su
verme yuki, ancak irtifak mevcut oldukg¢a ayakta kalacaktir. Bu bakimdan, irtifak

30 Galland (n 17) 336; Noverraz, Constitution et contenu de la charge fonciére (n 2) 103 fn 469; Piotet (n 10) 140; Steinauer,
Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2616.

51 Buy6nde bkz Galland (n 17) 333; Noverraz, Constitution et contenu de la charge fonciére (n 2) 12; Piotet (n 10) 140 fn 30.
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hakki ile tasinmaz yiikii bir biitlin olusturmaktadir. Zira sadece taginmaz yiikii irtifak
hakk: ile bir biitiin olusturdugunda, taginmaz yiikiiniin sona ermesi irtifak hakk:
sahibinin menfaatini zedelemektedir®.

Bununla birlikte, taginmaz yiikiiniin irtifak karsisinda ikincil nitelikte bulunmasina
iliskin 1srarin gerekliligi tartistlmalidir®. Oncelikle MK 845/11I’iin lafzina
baktigimizda, MK 779/11 gibi yapma ediminin irtifak hakkina “yan edim” olarak
baglanmasimi 6ngormedigine dikkat ¢ekmek isteriz*. Kanunda bu dar yorumu
destekleyecek bir husus bulunmamaktadir. Kanun irtifak hakki ile tagimmaz yiikii
arasinda bir baglant1 bulunmasi gerektigini bildirmekle beraber, bu baglantinin nasil
olmas1 gerektigini diizenlememektedir. Irtifak hakkina baglanan tagmmaz yiikiiniin
irtifaktan daha agir bir yiik arz etmemesini aranir ise, taginmaz yiki ile irtifaka
baglanan yapma edimi arasindaki tek fark, sorumlulugun ayni mi yoksa kisisel mi
oldugu noktasina kendisini gdsterecektir. Oysa yan yapma borcunu ceza kosuluna
baglayip rehinle teminat altina almak gibi yontemlere basvurmak sureti ile bu fark da
etkisiz hale getirilebilmektedir.

Bu ¢ergevede, sadece irtifak sozlesmesinde ongoriillip tapu siciline yansitilarak
esyaya bagli borg haline getirilebilen irtifaka bagli bir yapma edimi dngdrmek yerine,
taraflarin iki farkli s6zlesme akdedip iki farkli tescil talebinde bulunarak irtifaka bagl
taginmaz ylikli kurmay1 hangi sebeple tercih edecekleri sorgulanmalidir. Aralarindaki
tek fark ifa etmemeden kaynaklanan sorumlulugun tiirii ise, MK 845/I11"iin MK 779/
IT karsisinda elverigsiz kaldigini kabul etmek gerekir. Oysa normal sartlarda asli
bir edim 6ngdren taginmaz yiikiinii, edim yiikii ikincil olacak bi¢cimde kurup irtifak
hakkina baglamak, bu kurumun amaci ile bagdagmadigi gibi MK 845/111’in kadiik bir
hiikiim haline getirir. Zira salt ayn1 sonucun elde edilmesi i¢in tek bir sdzlesme yapip
tek tescil talebinde bulunmak varken kimse iki farkli sozlesme akdedip iki ayr1 tescil
talebinde bulunmay1 tercih etmeyecektir. Yapma edimini tescile yansitmak yerine
taraflar daha masrafli olan tasinmaz yiikii kurup irtifak hakkina baglamay: tercih
etmigler ise, yapma borcunun irtifaka oranla ikincil kalmamasini istedikleri, hatta
belki bu yapma borcunun irtifaka oranla daha agir bir kiilfet yiiklemesine ihtiyag
duyduklar1 sonucuna varilmalidir®.

2. Tasinmaz Yiikii ile irtifak Hakkinin Aym1 Tasinmaz1 Kayitlamasi
Taginmaz yiikiiniin irtifak hakkina baglanarak yiikiimliiniin talebi {lizerine
yikten kurtarilmasinin Onlenmesi ic¢in aralarinda bir i¢ iliskinin bulunmasi

2 Galland (n 17) 336.

Bu sinirlayict yorumu tartigmaya agan P. Piotet, sonug beyan etmemektedir. Piotet (n 10) 140 fn 31.

*  Galland (n 17) 334-335; Goksu (n 2) art 787-788 ZGB para 11; Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2616.
3 @Galland (n 17) 339.

% Noverraz, Constitution et contenu de la charge fonciére (n 2) 104-105; 11; Schmid-Tschirren (n 2) art 788 ZGB para 11;
Schiipbach (n 2) L. 3.
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gerektigini yukarida da ifade etmistik®’. Bu ig iliskinin kabul edilebilmesi igin,
tasinmaz yiikli ile irtifakin ayni tasinmazi yilikiimlemelerinin zorunlu olup
olmamasi tartisilmistir.

Bazi yazarlar®®, irtifak hakkindan yararlanan arazinin tizerinde, bu irtifak hakkina
hizmet edecek sekilde tasinmaz yiikii kuruldugunda, aralarinda bir i¢ iliskinin
olustugunu ileri siirmektedirler. Dolayisiyla bu yazarlara gore, irtifak hakki ile
taginmaz yiikiiniin ayn1 araziyi ylikimlemesi mecburi degildir. S6z konusu taginmaz
yiikii yine MK 845/111 geregi sona erdirilemeyecektir. Bu duruma 6rnek olarak, imar
kurallarina istisna getiren bir irtifak hakkindan yararlanan taginmaz malikinin, imar
kurallarina aykirilig1 maskelemek i¢in bir diizenek kurmaya yo6nelik taginmaz yiikii
altina girmesi ya da insaat kisitlamasi irtifakindan yararlanan taginmaz malikinin
ingaatin bakimini yapmay1 dngdren bir tasinmaz yiikii altina girmesi gosterilmektedir.
Her iki durumda tasinmaz yiikii, irtifak hakkinin kullantmin1 miimkiin kilmas1 ya
da kolaylastirmasi agisindan ona baglidir®. Bunun karsisinda ise, tasinmaz yiikiiniin
irtifaka bagli kabul edilebilmesi i¢in her iki sinirli ayni hakkin ayni taginmazi
yiikiimlemesi gerektigi gortisii yer alir®.

Federal Mahkeme’nin siirekli irtifaklara baglanan taginmaz yiiklerine iliskin
emsal kararinda® da bu sorun tartisma konusu yapilmistir. Mahkeme’ye gore i¢
baglantidan s6z edilebilmesi i¢in, ya taginmaz yiikii ile irtifakin ayni tasinmazi
yiikimlemesi ya da tasinmaz yiikiiniin, lehine irtifak tesis edilen (yararlanan)
tasinmaza iliskin olmas1 lazimdir. Ancak, isvMK 788/I11 (MK 845/I11)’iin lafz1 ve
konulus amaci incelendiginde, Mahkeme’ye gore hem irtifakin hem de tasinmaz
yilikiinlin ayn1 taginmazi yiikiimlemesi gerekir. Otuz yillik stirenin sonunda her tiirlii
tasinmaz yikiiniin yiikten kurtarilabilmesi gerekir iken, taginmaz yiiki siirekli bir
irtifak hakkina baglandiginda, irtifak hakk: var olduk¢a onun kullanimina hizmet
eder. Bu siiregte taginmaz yiiki ile yiikli tasinmaz yiikten kurtarilabilse idi,
irtifak hakki ayakta kalmasina ragmen irtifak hakk: sahibinin menfaatleri biiytik
oranda zedelenecekti. Dolayisiyla hilkmiin konulus amacindan, yiikiimliiniin

7111 B.

% Foéx (n39) 123; Galland (n 17) 338; Noverraz, ‘Art 782-792 CC’ (n 2) art 788 CC para 9; Noverraz, Constitution et contenu
de la charge fonciére (n 2) 102-103; Piotet (n 6) 242; Simonius and Sutter (n 2) 302.

% Ornekler igin bkz Noverraz, ‘Art 782-792 CC’ (n 2) art 788 CC para 10, fn 11; Schiipbach (n 2) I1. 3.

0 Bertan (n 13) 1626-1627; Goksu (n 2) art 787-788 ZGB para 11; Jenny (n 6) art 788 ZGB para 8; Schmid-Tschirren (n 2) art
788 ZGB para 13; Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2616; Tuor, Schnyder, Schmid and Rumo-Jungo (n 2) § 109
para 21.

o1 ATF 93 I 71 = JdT 1968 I 244. Ayn1 sekilde, komiiniin bir marangozhane ile degirmeni, marangozhanenin komiin halk1
icin uygun fiyatta is yapmasi yiikii ile devretmesi; sonrasinda da degirmen igin komiin miilkiyetindeki bir tasinmazdan
kaynak irtifaki tanimasi durumunda, tasinmaz yiikii ile irtifakin ayni taginmaz tizerinde tesis edilmemis olmasindan bagl
olmadiklar1 ve taginmazin yiikten kurtarilabilecegine iliskin Federal Mahkeme karari i¢in bkz ZBGR 48/1967, 354-
361. Federal Mahkeme’nin yani sira Kanton idare Mahkemeleri’nin de bu sonucu benimsedikleri goriilmektedir. Ornek
olarak, Bern Kanton idare Mahkemesi ¢niine gelmis bir uyusmazlikta, irtifaka bagli tasmmaz yiikii ile yiiklii tasmmazin
yiikten kurtarilmamast igin, bu iki hakkin ayni taginmazi yiikiimlemesi gerektigi vurgulanmistir. Somut olayda da, komsu
taginmazin atik sularinin kendi tasinmazina akitilmasina katlanma kiilfeti altinda olan malikin, bu atik sularin biriktirildigi
giibre cukurundaki giibreleri komsu tasinmaz malikine verme borcu altinda olmasi dolayisiyla haklarmn birbirine bagl
oldugu ve tasinmazin yiikten kurtarilamayacagi sonucuna varmistir. Karar i¢in bkz ZBGR 50/1969, 229-234.
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irtifak hakk1 sahibinin hakkindan daha rahat yararlanabilmesi i¢in tasinmaz yiikii
altina gireceginin 6ngoriildiigii anlasilmaktadir. Bu durumda tasinmaz yiiki bir
yan hak olarak degerlendirildiginde, ister istemez irtifak ile tasinmaz yiikiiniin
yuklii tasinmaz tizerinde kurulmasi gerektigi sonucu ¢ikmaktadir®?. Kaldi ki
yararlanan tasinmaz maliki ya da irtifak hakk: sahibine yiiklenen tasinmaz yiikii,
irtifak hakki ayakta kaldikca hak sahibine bir kiilfet olugturacaktir. Bu sebeple s6z
konusu taginmaz yiiki, irtifakin kullanimini kolaylastiracak olsa da hak sahibinin
menfaatine hizmet etmeyeceginden irtifaka yilikten kurtarilamaz bir bigcimde
baglanamaz.

IV. Tasinmaz Yiikiiniin Irtifaka Baglanmasimin Sonuglar

Bu bagslik altinda, taginmaz yiikiiniin baglandig irtifak hakkinin sona ermesi (A)
ile, yliklli tasinmazin boliinmesinin (B) tasinmaz yiikiine etkilerini degerlendirecegiz.

A. Tasinmaz Yiikiiniin Bagh Oldugu Siirekli Irtifak Hakkinin Sona
Ermesinin Sonuclari

Tasinmaz yiikiiniin bagli oldugu siirekli irtifak hakkinin sona ermesinin sonuglari
hakkinda da oOgretide tartisma bulunmaktadir. Ozellikle irtifak ile tasinmaz
yliklinlin farkl taginmazlar {izerinde de kurulmasi halinde aralarinda bir i¢ baglanti
olabilecegini ileri siiren yazarlar®, irtifakin sona ermesi halinde buna bagl taginmaz
yiikiiniin ayakta kalacagini ve otuz yilin dolmasi ile artik yiikten kurtarilabilecegini
ileri stirmektedirler. Buna karsilik irtifak ile birlikte taginmaz yiikiiniin de sona
erecegini ileri siiren yazarlar da bulunmaktadir®. Kanaatimizce irtifak hakki ile
taginmaz yiikiiniin, amag¢ ve fonksiyon bakimindan irtifak hakkina baglanan yapma
borglari ile benzer sekilde kurulmasinin bir anlam1 olmalidir. O da, sayet irtifak hakki
sona erer ise, ona bagli olarak kurulan taginmaz yiikiiniin de sona erecek olmasidir.

Bununla beraber taginmaz yiikii irtifak hakkina baglandiginda, yiikli tasinmaz
maliki ylikten kurtarmayi talep edemese de, tasinmaz yiikii sahibinin MK 844’iin
sartlar1 olugmus ise yiikten kurtarma hakki vardir®,

2 Jenny (n 6) art 788 ZGB para 8; Steinauer, Les droits réels, vol 3 (n 2) para 2616.

% Noverraz, ‘Art 782-792 CC’ (n 2) art 788 CC para 13; Noverraz, Constitution et contenu de la charge fonciére (n 2) 105,
Piotet (n 6) 244.

& Liver (n 46) art 730 ZGB para 195. Ozellikle irtifak hakkinin MK 785 gibi bir halle sona ermesi durumunda taginmaz
yiikiiniin de sona erecegine iligskin olarak bkz Goksu (n 2) art 787-788 ZGB para 11; Schmid-Tschirren (n 2) art 788 ZGB
para 12. Her olayda dogrudan bu ¢ikarsamaya basvurmak yerine, somut olayin 6zelliklerine gore bir denetimin yapilmasinin
da yerinde olacagini ortaya koyan katilmadigimiz baska bir goriis de bulunmaktadir. Soyle ki irtifak hakki ile tasinmaz yiiki
birbiri ile baglanmis olmak ile beraber irtifak hakkinin sona ermesine ragmen ayakta kalan bu yiik yine de irtifak hakki
sahibine bir yarar saglamakta ise, taginmaz yiikiiniin ayakta kalmasi i¢in hala hukuki bir sebep bulunur. Bu istisnai durumla
sinirli kalmak kosulu ile ayakta tutulan taginmaz yiikii, MK 845/1, b 2 geregi otuz yilin dolmasi ile yiikiimliiniin talebi
tizerine sona erdirilebilecektir. Bertan (n 13) 1626.

% Rossel and Mentha (13) 79.
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B. irtifak ile Yiiklii Tasinmazin Boliinmesinin Tasinmaz Yiikiine Etkisi

Irtifak hakkindan yararlanan tasinmazin boliinmesinin irtifaka bagli tasinmaz
ylikiine bir etkisi olmadigindan, bu baglik altinda sadece irtifak ile yiikli taginmazin
boliinmesi ele almacaktir®.

Sadece tasinmaz ytikdi ile yiiklii tasinmazin boliinmesi halinde, edim boliinebilir bir
edimse, her parselin degerine gore yiik de, edim de aktarilacakt1®’. Edim boliinemez
bir edim ise, yiik yeni parsellerin degerine gore boliiniir; edim en degerli ya da en
uygun parsele aktarilir®®. Edimi yerine getirme borcu, yiiklii taginmazin ekonomik
niteliginden dogan parsellere aktarilacak olsa da yiik, taraflar aksine anlagsmadikea,
her yeni olusan parsele orantili bir sekilde aktarilmalidir®. Tasinmaz yiikii alacaklist
bu paylagimi kabul etmez ise, MK 844/b 1 uyarinca tasinmazin yiikten kurtarilmasini
talep edebilir.

Irtifak hakki ile tasinmaz yiikiiniin ayn: tagmmazi yiikiimledikleri ihtimalde
aralarn i¢ baglantinin bulundugunu kabul ettigimizden, irtifak ile yiiklii taginmazin
boliinmesi, ayn1 zamanda tasinmaz yiiki ile yiiklii tasinmazin bdliinmesi anlamina
gelmektedir. Irtifak, yeni olusturulan parsellerden bazilarma aktarilamaz ise, bu
parseller tasinmaz yiikiinden de kurtulacaktir’. Bu sebeple, MK 792-793’teki ilkeler
buraya da uygulanir”'. Boylece boliinme halinde, tasinmaz yiikii alacaklisinin bir
karar vermesi gerekir: ya MK 844/b 1 geregi haklarinin 6énemli 6l¢lide tehlikeye
disiiriildiigiinii iddia ederek taginmazin yiikten kurtarilmasini isteyecek ya da
yararlandig1 teminatin bir boliimiinden vazgegecektir’?. Belirtmemiz gerekir ki,
alacaklinin boyle bir secim ile karsi karsiya birakilmasini elestiren yazarlar da
vardir’. Taginmaz yikii ile irtifakin ayni tasinmazi yiikimlemelerinin bir zorunluluk
olmadig1 gorlisiindeki bu yazarlar, MK 792-793’teki ilkeleri tasinmaz yiikiine
de uygulamak yerine, yeni olusan parsellere de tasinmaz yiikiiniin aktarilmasini,

®  Taginmaz yiikiinden yararlanan tasinmaz bolindiigiinde, olusan yeni parseller tasinmaz yiikiinden degerleri oraninda
yararlanir. Edim yararlanan tasinmazin isletilmesine yoénelik ise, tasinmaz yiikii alacag sadece bu isletmeden yararlanan
parsellerin maliklerine ait olacaktir. Jenny (n 6) art 792 ZGB para 7; Leeman (n 2) art 792 ZGB para 19; Josette Moullet
Auberson, La division des biens-fonds (Editions universitaires Fribourg 1993) 284-285; Piotet (n 6) 242-243; Piotet (n 10)
142-143; Simonius and Sutter (n 2) 306-307; Wieland (n 33) 673. Tasinmaz yiikiiniin diger parsellerden MK 785’in kiyasen
uygulanmast sureti ile terkin edilecegine iliskin olarak bkz Kopriilii and Kaneti (n 2) 248. Her yeni olusan parselin malikinin
edimin yerine getirilmesini istemesi yiikiin agirlasmasina sebep olur ise, edim ve yiikten kurtarma degerinin yeni olusan
parsellere paylastirilmasi giindeme gelebilir. Leeman (n 2) art 792 ZGB para 17-18; Moullet Auberson (n 66) 283; Simonius
and Sutter (n 2) 306; Wieland (n 33) 673.

7 Moullet Auberson (n 66) 276.
% Moullet Auberson (n 66) 277.

% Moullet Auberson (n 66) 280; Wieland (n 33) 673. Edim ile yiik degeri arasinda fark gozetmeksizin edimden kurtulan
parsellerin yiikten de kurtulacagina, alacaklinin sadece yiikten kurtarma hakkini kullanabilecegine iliskin karsit goriis igin
bkz Simonius and Sutter (n 2) 306.

Bu gergevede, MK 785’in kiyasen tasinmaz yiikiine uygulanabilecegi gortisiindeki yazarlar i¢in bkz Kopriilii and Kaneti (n
2) 240; Leeman (n 2) art 782 ZGB para 58; Schmid-Tschirren (n 2) art 786 ZGB para 3. MK 785’in genel olarak uygulama
alani i¢in bkz Tek (n 1) 129 ff.

' Goksu (n 2) art 792 ZGB para 3; Liver (n 46) art 744 ZGB para 42.
2 Liver (n 46) art 744 ZGB para 42-44; Moullet Auberson (n 66) 271.
3 Bu karsit goriis i¢in bkz Piotet (n 6) 244; Piotet (n 10) 142.
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ancak irtifak hakkindan kurtulan parsellerdeki tasinmaz yiiklerinin MK 845/I11"{in
uygulanmasi ile, otuz yilin sonunda yiikten kurtarilabilir olmasin1 dnermektedirler.
Ayni taginmazi ylikiimleyen tasinmaz yiiki ile irtifak hakkinin birbirinden bagimsiz
olmalar1 halinde kabul gorecek bu goriisiin, taginmaz yiikiiniin irtifaka baglanmasi
amactyla kurulduguna dikkat ¢ekilerek bu iki hak arasindaki i¢ baglantinin gozden
kagirildigi haklr olarak ifade edilmistir’™.

V. Sonug¢

Irtifak haklarina yan borg olarak baglanabilen yapma edimlerinin, irtifak hakkinin
kullanilmasini miimkiin kilmak, kolaylastirmak ve emniyete almak iglevinin yaninda,
getirdigi kiilfetin irtifak hakkina oranla daha az olmasi gerekir. Ayn1 zamanda, bu yan
borcun ifa edilmemesi halinde, yiiklii tasinmaz malikinin kisisel sorumlulugu giindeme
gelecektir. Yine irtifak haklarini bir yapma edimi ile desteklemek istendigi, ancak bu
yapma ediminin irtifak hakkina oranla aynm1 ya da daha agir bir kiilfet getirmesine
yonelik bir ihtiya¢ duyuldugu ya da yiiklii tasinmaz malikine sadece sinirlt bir ayni
sorumluluk taninmakla yetinildigi durumlarda artik taginmaz yiikiine bagvurulmast
gerekir. Tasinmaz yiikii ile irtifak hakki, kural olarak birbirinden bagimsiz iki ayni
haktir ve farkli diizenlemelere tabidir. Ne var ki, kanun koyucu taginmaz yiikiiniin
bazi sartlar altinda irtifak hakkina baglanmasimi miimkiin kilmistir. Irtifak hakkinin
kullanilmasini miimkiin kilmak, kolaylastirmak ya da emniyet altina almak islevi
gorecek bu taginmaz yiiki, siirekli bir irtifak hakkina baglanmig olmalidir. Bununla
birlikte, tasinmaz yiikiiniin malik i¢in irtifak hakkindan daha az bir kiilfet getirmesi
beklenmez. Ayni1 zamanda, tasinmaz yiikii ile bagl oldugu irtifak hakkimin ayni
tasinmazi kayitlamalar1 gerekir.

Tasinmaz yiikiiniin irtifak hakkina baglanmasi, 6ncelikle MK 845/I1I'te belirtildigi
lizere taginmazin taginmaz yiikii bor¢lusu tarafindan yiikten kurtarilmasi talebini
engeller. Hatta, bu iki hak arasindaki baglanti dolayisiyla, irtifak hakkinin sona
ermesi halinde, tasinmaz yiikii de sona erecektir; zira taginmaz yiikii, bagli oldugu
irtifak hakkina hizmet etmek amaciyla kurulmustur. Bu iki hak ile yiikiimlenmis
taginmazin boliinmesi halinde, irtifak hakk: ile kayitlanan yeni parsellere taginmaz
yiikii de aktarilacak; irtifak hakkinin nakledilmedigi parsellerden tasinmaz yiikii terkin
edilecektir. Bu son ihtimalde tasinmaz yiikii alacaklisinin, yararlandig1 teminatin bir
kismindan vazgegme ya da haklariin 6nemli dlglide tehlikeye diisiiriildiigiinii iddia
ederek tasinmazin yiikten kurtarilmasini isteme hallerinden birini se¢gmesi gerekir.

Finansal Destek: Yazar bu ¢alisma i¢in finansal destek almamustir.

7 Moullet Auberson (n 66) 272-273.
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