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OZET

ZORUNLU GEGIT HAKKI

KILIC, Billur

Ozel Hukuk
Tez Danismani: Prof.Dr. Ozer Selici

09/06/2010,90

Calismamizda incelemis oldugumuz zorunlu gecit hakkinin taniminina bakacak
olursak; zorunlu gecit hakki, genel yola baglantisi olmayan bir tasinmaz malikinin
bu yola ulasabilmesi icin diger bir tasinmaz lzerinde kurulan bir ayni haktir.

Zorunlu gecit hakki kavramini incelerken 6ncelikle bu kavramin hukuki niteligi,
hukukumuzdaki hangi miesselerle benzedigi ve hangi yonleriyle kendine benzer
muesseselerden ayrildidi; bununla birlikte hak sahibi ile gecit yUkimllstne
sagladigi hak ve borclara deginilmistir.

Calismamizin amaci, s6z konusu kavramin tum detaylariyla irdelenmesi sonucu
hukumuzda zorunlu gecit hakkinin énemini ve kullanim alanlarinin
belirlenmesidir.

Zorunlu gecit hakki, hukukumuzda komsuluk iligskilerine dayanan ve katlanma
borcuna dayali zaman icgerisinde ortaya c¢ikan ihtiyaglarin bir ¢é6zimu olarak
karsimiza ¢gikmaktadir.

Anahtar sézclukler: Komsuluk hukuku, mulkiyetin kisitlamalari, gegit hakki



ABSTRACT

FORCED RIGHT OF WAY

KILIC, Billur

Private Law

Supervisor: Prof.Dr. Ozer Seligi

09/06/2010, 90

The following research; we explained forced right of way. The definition of this

conseption is, you will have a right in neighbor’s real estate. Because of way
requirement.

In our research we especially, expressed juristic character , differances from
similar consepts and which rights have rightfuls.

The aim of this study to understand the right of way with all details.

Right of way gets its basis from law of neighbors and needs to make
sacrifices.And its very important for solving problems about lack of way.

Key Words:Law of neighbors, limitation of ownership, right of way
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GIRIS

Medeni Kanun tasinmaz malikine, tasinmazdan genel yola c¢ikmak igin
yeterlli gecidi bulunmayan komsu maliklerin tam bir bedel karsihdinda kendi
arazisinden bir gecit hakki istemelerine katlanma ddevini ylkler.

Zorunlu gecit hakki esasinda tasinmazlarin rasyonel ve verimli isletilmesi
amacina uygun kullanilmasi distncesine hizmet etmektedir. Tasinmazdan
rasyonel vyararlanmanin yaninda ayrica toplum menfaati de tim
tasinmazlarin genel yol aglarina bagl bulunmasini gerektirebilir.

Iste boyle bir durumda genel yola ¢ikmak igin bir yola ihtiyaci olan tasinmaz
maliki, Medeni Kanunun m.747 ve devamindaki hikimlerinden faydalanmak
suretiyle komsu tasinmazdan kendisine uygun bir gecit vermesini isteyebilir.
Ancak, bu gecitin verilmesi halinde gecit isteyen tasinmaz maliki komsu
tasinmaz malikine bu fedakarligi karsisinda tam bir denklestirme bedeli
6demek zorundadir.

Aslinda kanun bir kisiye, tasinmaz malikine karsi bir yenilik doguran hak
tanimakta ve s6z konusu hakkin kullaniimasi ile malik, o kisi lehine
mulkiyeti devir veya sinirli bir ayni hak kurma borcu altina girmektedir. Bu
nedenle zorunlu gegit hakki mulkiyetin dolayisiyla kisitlamasi olarak
karsimiza cikar.

Gecit zorunlulugu iki farkh sekilde karsimiza cikabilir. Gegit isteyen
tasinmaz, genel yol aglarina birlestiren hi¢ bir gecgit baginin bulunmamasi
mutlak gecit; digeri de mevcut gecit baginin yetersiz kalmasi durumudur bu

da nisbi gegit zorunlulugu olarak adlandiriimaktadir.

Asadida detayli olarak ele almaya galistigimiz “Zorunlu Gegit Hakki"nin daha
net ve anlasilir bir bicimde aciklanabilmesi amaci ile éncelikle; irtifak hakki
Uzerinde durulacak; gecit hakkinin tanimi akabinde zorunlu gegit kavrami,
gecit hakkinin tarihsel gelisimi ile hukuki niteligi ve nitelikleri incelenecek;

benzer muesselerle karsilastiriimasi yapilacaktir. Daha sonra zorunlu gecit
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hakkinin kurulma yollarn ve sartlari irdelenecek, ardindan gecit hakkindan
dogan hak ve yukamlilikler ele alinacak ve daha sonra da sirasi ile zorunlu
gecit hakkinin sona erme nedenleri, kaldirilma sekli, tazminat sorunu

incelenecektir.



BIRINCI BOLUM
o GE(;i:l". HAK.Igl KAVBAMI YASAL DAYANAGI
HUKUKI NITELIGI ve DIGER MUSESSELERLE KARSILASTIRILMASI
1. GEGCIT HAKKI ve ZORUNLU GECIT HAKKI
a. Genel olarak

irtifak hakki, esyay! kullanma ya da yararlanma yetkisi taniyan sinirli ayni
haktir!. irtifak haklari; tasinmaz lehine irtifak haklari, intifa hakki, siikna
hakki, Ust hakki, kaynak hakki ve diger irtifak haklari olmak Uzere sinirl
sayilda kanunumuzda belirlenmistir’>. Bunlardan intifa hakki, kisi lehine
kurulan devir ve intikal kabiliyeti olmayan bir irtifak hakki olup, diger
irtifaklardan sagladigi yetki ve konusunun genis olusu bakimindan diger
irtifaklardan ayrilmaktadir®>., Cansel’e gére ise en genis kullanma ve
yararlanma sadlayan ve irtifak haklarindan bu yonlyle ayrilan intifa
hakkinin tanimi da su sekilde yapilmistir: ‘Hak sahibinden baskasina ait olan
ve ekonomik dederi bulunan bir malvarhdi unsuru tzerinde kurulan en genis
kullanma ve yararlanma saglayan irtifak hakkidir®.’

Ertas’a gore ; ‘Irtifak haklari , sahibine konusu olan esyayi dogrudan
dogruya kullanma veya ondan yararlanma yetkileri veren veya malike bir
cekinme borcu yiikleyen sinirli bir ayni haktir.”” Sinirli ayni hak sahibine,
taninmis yetkiler, sinirh ayni hakkin herhangi bir sebep yulziinden sona

ermesiyle birlikte tekrar mulkiyetin muhtevasina dénerler®.

"' KARAHASAN Mustafa Resit, Yeni Tirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, C.II, Istanbul
2009, s.66.

2 KARAHASAN, s.67.

3 OZEN Burak, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Istanbul 2008,
s.20.

* GURSOY Kemal Tahir/EREN Fikret/CANSEL Erol, Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1984,
s. 814.,AYITER, Nusin, Esya Hukuku, Ankara,1987,s.157, SAYMEN Ferit
Hakki/ELBIR Halid Kemal,Tirk Esya Hukuku Dersleri, istanbul, 1963, s.424.

> ERTAS Seref, Esya Hukuku, Ankara 2008, s.510.

6 ESENER,Turhan/GUVEN,Kudret; Esya Hukuku,Ankara,1990,s.184.

8



Tasinmaz lehine irtifak haklarinin tanimlanmis oldugu Medeni Kanunumuzun
m.779 maddesinde irtifak hakki, bir tasinmaz lzerinde diger bir tasinmaz
lehine konulmus bir ylUk olarak belirtiimis ve yukli tasinmaz malikini
mulkiyet hakkinin saglamis oldugu bazi yetkileri kullanmaktan kaginma veya
yararlanan tasinmaz malikinin, yUukli tasinmazi belirli bir bicimde
kullanmasina katlanmaya zorunlu kilar demek suretiyle irtifak hakkinin
sahibine tanididi yetkileri belirlemistir’.

Sagladigi yararlanmanin sekli bakimindan; irtifak haklarini olumlu, olumsuz
olmak Uzere ikiye ayirabilmemiz mimkudndur.

Soyle ki; hak sahibinin esyadan yararlanmasi bizzat dogrudan dogruya onu
kullanmak suretiyle gergeklesiyorsa olumlu irtifak; buna karsihk yukld
tasinmaz malikinin kendisine taninan vyetkileri kullanmamasi suretiyle
gerceklesiyorsa olumsuz irtifaktan séz edebiliriz®. Birinci halde esyanin
maliki kendisine ait esyanin baskasi tarfindan kullanilmasina katlanmak,
ikinci halde ise kendisine taninan vyetkileri kullanmaktan kaginmaktadir.
Yani, irtifak hakki sahibine kullanma ya da yararlanma yetkisi verirken,
malike de katlanma ya da kaginma &devi yiikler®.

Normal gegit irtifaklar karsisindaki farkh birtakim ydnleri nedeniyle, zorunlu
gecit hakki, 6zel bir sinirli ayni hak tlrd olarak esya hukuku alaninda 6nemli
bir yer tutmaktadir. Zira bu hak, dogrudan dodgruya taraflar arasinda
kurulmus olan bir sézlesmeye dayanmayip; miulkiyet hakkina dolayli bazi
sinirlar getiren bir yasal kisitlama hikminden kaynaklanmaktadir.

Bu kisitlamalar Medeni Kanunun 731. ve devami maddelerinde tasinmaz
mulkiyetinin kisitlanmalari baslhdi altinda yer almaktadir.

MK m.731 ve devami maddelerinde yer alan kisitlamalar; dogrudan dogruya
kisitlama ve dolayl kisitlama ayrimi, sinirlandirilan yetkiye gére ayrim ve
son olarak korunan Kisiler bakimindan ayrim olmak Uzere 3 ana baslk

altinda incelenebilir.

7 KARAHASAN, s.66.
¥ UNAL Mehmet/BASPINAR Veysel, Sekli Esya Hukuku, Ankara 2008, s.97.
? KARAHASAN, s.66.
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Milkiyetin dogrudan dogruya kisitlamalari adi verilen kisitlamalar tipki irtifak
haklari gibi, maliki; mulkiyete ait bazi yetkileri kullanmama veya baskasinin
kullanamasina miisaade etme yiukimliliga altina sokar?®.

Tasinmaz milkiyetinin  dogrudan dogruya kisitlamalarinin karsisinda
dolayisiyla kisitlamalar yer alir. Bu kisitlama tidrinde kanun bir kisiye
tasimaz malikine karsi bir yenilik doguran hak tanimakta ve bu hakkin
kullanilmasi halinde malik o kisi lehine mulkiyeti devir veya bir sinirli ayni
hakki kurma borcu altina girmektedir.Zorunlu irtifak haklarinin kurulmasina
iliskin talebin yenilik doguran bir hak mi, yoksa kanundan dodan bir talep
hakki mi oldugu da tartismalidir.

Doktrinde bazi yazarlar'' bu kisitlama tiriinde yenilik doduran bir hak
yerine kanuni bir talep hakkinin sdz konusu oldugunu savunurlar. Isvigre
hukukunda bugin héakim olan goéris kanundan dodan bir talep hakki
oldugunu yoninde ise de, Tirk hukukunda konu tartismali olup, yenilik
doguran hak gérisii adir basmaktadir’?.Cinkii yasal kosullarin
gerceklesmesi Uzerine zaruret halindeki tasinmaz malikine taninan talep
hakkinin kabull, diger tasinmaz malikinin kabuliine bagh olmadigindan bu
talep hakki yenilik dogurucu bir hak niteligindedir.

Ancak her iki goérisin ortak noktasi vardir ki o da sudur; bu hakkin
kullanilmasiyla-yenilik doguran hak ya da kanuni talep hakki- malikin hak
sahibi lehine sinirli ayni hak kurma borcu altina girdigini kabul edilmektedir.
Bu nedenledir ki, kurulan irtifak mdulkiyetin dolayisiyla kisitlanmasi olarak
adlandinimakta, terim olarak da kanuni irtifak deyimi kullanilmaktadir ve
kaynagini taraflarin irade serbestisinde bulan normal (adi, iradi)
irtifaklardan farkli olarak, komsuluk hukuku kokenli bir yasal zorunluluga

dayandiriimaktadir. Milkiyet hakkina iliskin dolayli yasal sinirlamalarin séz

1°0GUZMAN, Kemal/SELICI, Ozer /OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Istanbul

2009, s.448.

HAKIPEK J./AKINTURK T., s.548. OZSUNAY Ergun, Tirk Hukukunda ve Mukayeseli

Hukukta Zaruri Gegit Hakki, Istanbul 1968, s.181.

2 0GUZMAN K./SELICI O./OKTAY-OZDEMIR S., s.467., HATEMI,

Hiseyin/SEROZAN, Rona/ ARPACI, Abdulkadir, Esya Hukuku, istanbul 1991 ,s.665.
10



konusu oldugu durumlarda, ylk altina giren tasinmazin maliki, bir baska
kimse yararina yapma - verme seklindeki olumlu bir edimi yerine getirme ya
da bu yonde bir sinirli ayni hak kurma yakimlalagu altinda birakilir.
Ozellikle de, komsuluk hukukundan dodan zorunlu irtifak haklarinin (tagkin
yapl, mecra gecirme, zorunlu su, gecit ve kaynak irtifaklar) kurulmasinda
oldugu gibi, tasinmazdaki miulkiyet hakki sinirlanan malik ile yararina
zorunlu irtifak hakki kurulan hak sahibi arasinda bir esyaya badli borg
iliskisinin dogdugu kabul edilir'®>. Bu nedenle bu hak sadece malike karsi
degdil sinirli ayni hak sahiplerine karsi da ileri sirdlllebilir. Bu sinirlamalar,
sOzlesme ya da tapu siciline kayit zorunlulugu olmaksizin herkese karsi ileri
strulebilir.

Tasinmaz miulkiyetinin kisitlamalarini, korunan kisiler bakimindan da bir
ayrima tabi tutmak mumkidndir. Bu ayrima goére de 0&zellikle komsulari
korumaya ydénelik kisitlamalar d6nemli yer tutar.

MK m.737 ye gore ; tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel adete gore
komsular arasinda hos gortlebilecek dereceyi asan duman, budu, kurum,
toz, koku cikartarak, garaltd ve sarsinti yaparak rahatsiz etmek yasaktir.
MK m.737'de maliklerin ézellikle tagsinmazlari kullanirken birbirlerini rahatsiz
etmelerini dnleme amaci guder. Madde metninde maliklerin tasinmaz
mualkiyetleri  Gzerindeki vyetkilerini kullanirken komsularini  olumsuz
etkileyecek taskinliklardan kagmakla ytkimli oldugundan bahseder.

Madde metninde de anlasildigi (zere malike yiklenen bu yakimlalik, kendi
tasinmazini  kullanirken ve 06zellikle isletme faaliyetini sirdurirken
komsusuna zarar verecek taskinliklardan kaginmasi gerektigine isaret eder.
Bu badglamda madde metninde gecen komsu kavramindan anlasiimasi
gereken tasinmazlardan birinde vyapilan taskin fiillerin, etkilerini
hissettirebilecekleri alan icindeki tasinmazlarin timudar'*, Ayrica komsu

kavrami nisbi bir kavramdir. Her somut olayda yapilmis olan fiilerin etkilerini

13 CORTOGLU, i.Sahir, Komsuluk Hukukunda Tasinmaz Miilkiyetinin Kullaniimasinin
Cevreye Etki ve Sonuglar (MK. 661) Ankara 1982, s.74.
“AKIPEK/AKINTURK,s.557.
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hissettirebilecegi alan g6z o6ninde tutularak, hangi tasinmazlarin komsu
kabul edilebilecedini tespit etmek gerekir'®. Zira , komsuluk iliskisinin varhgi
icin tasinmazlarin mutlak surette birbirlerine bitisik olmalari sart degildir?®.
MK m.744 ve sonrasi maddeleri, tasinmaz maliklerine kanundan dolayisiyla
dogan bazi katlanma odevleri yukler. Bu odevlerin 6zelligi, kanundan
dolayisiyla dogmalari ve tam bir bedel karsiligi olmalidir.

Bu baglamda gecit hakkini, komsuluk iliskilerinden dogan katlanma borcuna
dayali ve yararlanan tasinmaz mal sahibine, kendi milkinUtn sinirlar disinda
kalan bir yer (komsu tasinmaz) Uzerinde zorunluluk durumunun devamini
boyunca tasarrufta bulunmak imkani saglayan bir hukuki miessese seklinde
tanimlayabiliriz'’.

Bir baska tanima gore ; gecit hakki, genel yola baglantisi olmayan bir
tasinmaz malikinin bu yola ulasabilmesi icin diger bir tasinmaz Uzerinde
kurulan bir ayni haktir'®. Ayrica MK 747. maddede gecit hakkinin tanimi su
sekilde yapilmistir: genel yola gikmak igin yeterli bir gegiti bulunmayan
tasinmaz maliki komusularindan, kendisine tam bir bedel karsiliginda
gecmek icin gecit hakki taninmasini isteyebilir'®>. Madde metninden de
anlasilacagi tzerine genel yola baglantisi olmayan tasinmaz malikinin komsu
tasinmaz malikinden ihtiyaci sebebiyle kendisine bir irtifak hakki kurulmasini

istemis olur. Nitekim bu yénde Yargitay karari mevcuttur®.

1kazanci Ictihat Bilgi Bankasi, Yargitay 1.H.D 1978/ 4975 E. 1978/5150 K
05.05.1978 tarihli karar ; '...Bir kisinin mulkind kullanmasinin etki alani iginde
bulunan kimseler komsu sayilir'.

1®kazanci ictihat Bilgi Bankasi, Yargitay 1.H.D 1981/ 14350 E. 1981/14955 K.
25.12.1981 tarihli karar ;.'..Komsuluk hukukuna konu olan davalarda taraflara ait
tasinmazlarin birbirine bitisik olmalari, tasinmazlari malik sifati ile ellerinde
bulundurmalari gerekmez.'

17 TIRPAN, Sabri Medeni Kanuna Goére Lizumlu Gegit Hakki, imran Oktem’e
Armadan, Ankara 1970, s.243-267.

18YILMAZ, Ejder Hukuk SézIigu B.5, Ankara 1996, s.282.

' OGUZMAN K. /SELICI O. /OKTAY-OZDEMIR S. , s.467.

20 Yargitay 14.H.D 1995/ 319 E. 1995/1684 K 24.02.1995 tarihli karar ;
'...Mahkemece, somut olayda kosullari bulunmayan MK.nun 653. maddesine
dayanilarak hikim kurulmasi dogru degildir. Ne var ki, dava dilekgesinde MK.nun
668.(YMK m.744) maddesine de dayanildigina ve olayda MK.nun 668. maddesinde
ongorulen kosullarin gergeklestigi saptandigina goére; anilan madde uyarinca, bedeli

12



Gegit ihtiyaci somut olaya gore farkhlik gdsterebilen bir kavramdir. Yani
zorunluluk  hali tasinmazin ortam ve durumuna gére farkhlik
gbsterebilmektedir.

Ozsunay ise gecit irtifakini; ‘Genel yol adlarina ulasmak igin hi¢ yolu
bulunmayan veya mevcut gecit badi yetersiz durumda olan tasinmaz
malikine, komsu malike 6deyecedi tam bir tazminat karsihdinda, tasinmazini
genel yola birlestirecek bir gecit bagi saglamak imkani veren bir zaruret
hakkidir.” diye tanimlamaktadir?!.

Genel vyoldan anlasiimasi gereken; vyetkili makamlarca kamunun
kullanmasina tahsis edilen ve kamudan herbir ferdin bash basina
yararlanmaya yetkili oldugu yollardir??, Yargitay ise genel yol tanimini su

sekilde yapmistir®: '....umumi vyol, vyetkili kamu idareleri tarafindan
umumun kullanilmasina tahsis edilen ve herkesin yararlanmaya hakki
oldugu yollardir...". Tasinmaz payli mulkiyete tabi ise, paydaslardan her biri,
birbirinden badimsiz olarak zorunlu gegit hakkinin kullaniimasini talep
edebilir zira bu hak gecit ihtiyaci bulunan tasinmazin miilkiyetine baglidir®*.
Payli miulkiyette paydaslardan birinin zorunlu gecit isteminde bulunmasi,
diger paydaslarin yararina ve payli milkiyetin kullanabilirligini artiran bir
tasarruftur®®. Bu nedenle bu kosullarda payh milkiyette, paydaslardan her
biri de bu hikimden yararlanabilecektir. Hak sahibi bu hakkini kullanarak
irtifak hakki kurulmasini talep edince, yukimli tasinmaz maliki irtifak hakki

tesisi borcu altina girmektedir. Iste bu borgla yukimli olma durumu

pesin 6édenmek kaydiyla ve bilirkisi krokisinde isaretlenen yerden davaci tasinmazi
lehine davali tasinmazi aleyhine mecra hakki kurulmasina karar vermek gerekir...'
Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi.
2 OZSUNAY Ergun, Tirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Zaruri Gegit
Hakki,Istanbul 1968, s.1.
220ZSUNAY, s.34.
» Yargitay Hukuk Genel Kurulu 1980/ 64- 20833 E.- 1983/601 K. 01.06.1983 tarihli
karar.Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi.
2 KAGAK Nazif, Emsal Ictihatlarla Yeni Tiirk Medeni Hukukunda Esya Hukukuna
Iliskin Hikimler, Ankara 2006, s.487.
®Yargitay 14.H.D. 22.09.2003 tarih 2003/5991 E. 2003/6197 K. Sayil
kararl.KACAK , s.486.
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mulkiyetin bir dolayisiyla kisitlamasini teskil etmektedir. Bu bor¢ yerine

getirilince, ortaya bir gegit irtifaki gikar?®.

b. Zorunlu gegit hakkinin ortaya cikma sebepleri

Tasinmazlarindan gerekli sekilde yararlanabilmek igin, tasinmaz sahipleri

karsilikli olarak tasinmazlarini islemek, topradi islah etmek, Uzerine yapi

yapmak, yapiyl tamir etmek bakimindan komsu tasinmaza girmek zorunda

kalrlar’’. Bu durum aslinda bir cesit ekonomik sebeplerden &tiri yola

ihtiyacidir . Bu sebeplere 6rnek verecek olursak:

Koy ve sehirlerde nifusun cogalmasiyla tarla, bag ve arsalarin
degerlerinin  artmasi sonucu arazilerin bltin olarak alinip
satilmalarinin giglesmesi,

Klglk parcalara ayrilarak satilmasi icin yapilan ifrazlarlarda ise, her
tasinmaz icin yeterli yol birakilmamasi,

Tarim alanlarinda ziraat cesidinin dediserek blylk ve modern tarim
araclarinin kullaniimasi,

Ayrica ekonomik calisma sahalarinda kuruluslarin blylylp gelismesi
ve kadastro calismalarinin tamamlanmasi ile tasinmazlarin sinirlarinin
belirlenmesi sonucu yol ihtiyaci artmis ve mevcut yollar yetersiz hale
gelmesi,

Toplu yasama dlizenine iliskin yangin, glvenligi saglama gibi
ihtiyaclarda kamu yarar acgisindan, tim tasinmazlarin girilebilir bir
durumda olmasini gerekli kildigindan mevcut gelismeler karsisinda

var olan yollar yetersiz kalmistir?,

26SURLU, H./OZTURK, G. Zorunlu Gegit Hakki ve Diger Gegit Haklari, Ankara
2007,s.37.

27 SURLU, H./OZTURK, G. s.24

28 OZSUNAY, s.3.
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2. ZORUNLU GEGIT HAKKININ TARIHSEL GELISIMI
a. Roma Hukukunda

Roma Hukukunda milkiyet hakki, kanunlarla yasaklanmis bir sekilde
kullanilmadikca esya uUzerinde en genis tasarruf ve yararlanma hakki olarak
kabul edilirdi. Bu hakkin kisitlanmasi sadece kanuna, 6rf ve adet hukukuna
dayanabilirdi ve bu gibi sinirlamalara 6zellikle tasinmazlarda rastlanirdi.
Komsular arasinda misterek hayat karsilikl sinirlamalari gerektiginden, bu
sekilde sinirlamalar nitelikleri geredi 6zel hukuka dayanabilecekleri gibi
kamu diizenini saglayici da olabilirlerdi®.
Roma arazilerinin arasinda birakilmasi gereken belirli bir mesafe vardi. Bu
sekilde arazilerin yola cikisi saglaniyordu. Sehirlerde araziler belli metotlarda
ve dini merasimlerle taksim edilirdi. Once birbirleri batidan doguya,
glineyden kuzeye dodgru dik olarak kesen iki ana yol cizilir, sonra da bu
yollara paralel daha dar yollar tespit edilirdi. Bu sekilde yapilan uygulama
sonucunda her arazinin ana yola cikisi saglanirdi. Onceleri Roma’da etrafi
kapall arazi olmadigindan zorunlu gecit hakkl sadece istisnai durumlarda
ortaya cikardi. Basgka bir istisnai durum ise; sel baskini veya toprak kaymasi
ya da yol kenarindaki tasinmaz maliklerinin kusurlarn ytzinden ulasima
kapandiginda, komsu araziden tekrar yol ulasima acilincaya kadar kapanan
yoldan vyararlanan tasinmazlar lehine bir gecit hakki tesis ederlerdi®.
imparatorluk sonlarinda Roma hukukunda taksim kurallari tam olarak
uygulanmamasi ve eyalet arazilerinde satis veya boélinme dolayisiyla
mulkiyetin el degistirmesi sonucu tamamen kapali kiiglik arazilerin meydana
gelmesiyle komsuluk iliskilerinin yeniden dlzenlenmesi gerekliligi
baslangicta istisnai mahiyetteki haklar disindaki diger irtifak haklarinin
dojumuna neden olmustur. Bunlar®;

o Via: Bir sahsa ait mulk Uzerinde mevcut bir yoldan

herhangi bir surette yararlanma hakki,

29ERDOCV%MUS,'_BEL__GiN ; Roma Esya Hukuku, 2.Basi,Istanbul 1994, s.35.
*% SURLU, H./OZTURK, G, s.46.
31 SURLU, H./OZTURK, G, s.47.
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o Aque Ductus: Bagkasinin mulka dzerinden suyolu
gecirme hakki,

o iter: Bir kimsenin veya bir hayvanin diger bir sahsa
ait tasinmazdan gegmesi hakki,

o Actus: Yuk ve ceki hayvanlarini gecirilme hakkidir.

Bu haklardan via en genis olanidir. Actus irtifakina sahip olanin ayni
zamanda iter irtifakina da sahip olmasi gerekmekteydi. Ayrica bu irtifaklarin
kurulabilmesi icin bazi sartlar mevcuttur. Bu sartlardan ilki; yararlanan ve
yUkimlU tasinmazlarin birbirlerine yakin olmasi didgeri fayda unsurunun
bulunmasi ve bir digeri de kamu yararinin ihlal edilmemesi ve daimi bir
sebebin bulunmasi zorunluluguydu3?.

Tasinmaz lehine saglanan bu irtifaklar uygun bir bedel karsiligi, ya malikle
yapilan bir islemle ya hakim karariyla ya da zamanasimi ile tesis edilirlerdi.
YUukimlU veya yararlanan tasinmazin ortadan kalkmasi, iki tasinmazin ayni
kisinin mulkiyetine gegcmesi, taraflarin anlasarak irtifaktan vazgegmesi, iki
yll stireyle kdy irtifaklarinin kullanilmamasi hallerinde irtifak haklari hukuken

sona ererdi>.

*» KUCUKGUNGOR Erkan, Roma Hukukunda Intifa Hakki, Ankara 1998, s.96 vd.
3ERDOGMUS, s.113.
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b. Isvicre Hukukunda

Zorunlu gegit hakki Isvicre Hukukunda, medeni hukukun bir miiessesi
olarak gayrimenkul miulkiyetinin sinirlamalari  komsuluk bdlimunde
didzenlenmis olup, bu konuya ¢ madde ayrilmistir.

Zorunlu gecit hakkinin didzenlendigi hikimlere gére, umumi yola ulasmak
icin hic veya kafi yolu bulunmayan tasinmaz malikleri tarafindan
tasinmazlarinin iktisadi ihtiyaglar ve tahsis edildikleri amaca goére, komsu
tasinmaz maliklerinden yol istenebilecedi ve bu haklarin taraflarin anlasmasi
veya mahkeme hikmdi ile kurulabilecedi belirtilmistir. Gegit bedeli olarak
tayin edilecek tazminatin miktarinin taraflarin yararlar géz éninde tutularak
serbestce tayin edilecegi ve bu bedelin gecit kurulmadan 6nce veya gecit
tesis edilirken aleyhine gecit tesis edilen tarafa 6denecegi kabul edilmistir.
Isvicre Medeni Kanununda zorunlu gecit hakki, milkiyetin komsuluk
hukukundan dogan bir sinirlamasi olarak kabul edilmistir. Ayni irtifak
haklarina iliskin hikimlerin makul ve gegerli gérildiigu oranda zorunlu gegit
hakkina da uygulanabilecedi kabul edilmistir**. Bunun sonucu olarak da
gecide ihtiyaci olan malik, komsu tasinmaz malikinden vyol talebinde
bulunabilecegi gibi bu tasinmaz Gzerindeki blitlin ayni hak sahiplerinden de
ayni istemde bulunabilir. Gegit ihtiyacinin ortadan kalkmasi halinde yakimlu

tasinmaz maliki terkin isteyebilir®.

> SURLU, H./OZTURK, G, s.50.
> OZSUNAY, s.17.
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3. ZORUNLU GEGIT HAKKI KAVRAMININ HUKUKI NiTELiGI

Zorunlu irtifaklarin hukuki niteligi uzun sireli tartismalara konu olmustur.
Onceden Tirk hukukunda hakim olan bir gériise®® gére, zorda kalan
tasinmaz malikinin haklari, ayrica bir hukuki islem yapilmasi gerekmeksizin,
kanun geredince vardir. S6z konusu bu haklar, sinirl bir ayni hak, bir irtifak
hakkidir®’. Burada diger irtifak haklarindan farkli olarak irtifak hakkini kurma
zorunlulugu vardir. Ancak bu istisna disinda zorunlu irtifaklarin diger irtifak
haklarindan bir farki yoktur. Kurulma zorunlulugunu kanundan aldigi igin
miulkiyet hakkinin kanundan dodan dolayli kisitlamasi niteligindedir. Diger
taraftan, hakkin kurulmasina iliskin talep (ve bunun karsiligindaki
yUkUmltluk), bir ayni hak degil, tasinmaza malik olmaya badl bir kisisel

hak, dolayisiyla esyaya bagli borg niteligindedire.

a. Millkiyet Hakkinin Kanundan Dogan Sinirlamalarn ve
Zorunlu Gegit Hakki

Medeni Kanunun m.683: ‘Bir seye malik olan kimse hukuk dizeninin sinirlari
icinde, o sey Ulzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkisine sahiptir...” demek suretiyle miulkiyet hakkinin unsurlarini
belirtmektedir. Yani mulkiyet hakkl esya Uzerinde genis bir hak
saglamaktadir. Ancak milkiyet hakki sadece taninan genis yetkilerden
ibaret dedildir bu hak ayni zamanda yukamlalikleri de igerir.

Nitekim hukukumuzda mdulkiyet hakkina konulmus bir takim sinirlamalar
vardir. Tasinmaz miulkiyetinin sinirlamalari ortaya cikis sekillerine gore
ayrilir yani bu sinirlamalar sézlesmeden ve ya kanundan dodabilir.
Kanundan dodan sinirlamalar 6zel hukuktan ya da kamu hukukundan

kaynaklanabilir. Ozel hukuktan kaynaklanan en énemli sinirlama komsuluk

36 OZSUNAY, s. 158 vd. , 171, 172 vd. 181, 182; KOPRULU Biilent. /KANETI Selim,
Sinirlh Ayni Haklar, Istanbul 1982, s. 47.

3’AKIPEK J./AKINTURK T., s.20.

% AKIPEK J./AKINTURK T., s.21.
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hakkina iliskindir®®.Zorunlu gecit hakki da komsuluk iliskisine dayanan
kanundan dodgan yasal bir sinirlamadir. Ancak kendiliginden dedil talebe

bagli olarak ortaya cikar.

b. Kanuni Irtifak Olarak Zorunlu Gegit Hakki
Tirk hukukunda hakim olan, bizim de katildi§imiz gériise gére®, zorunlu

irtifaklar, kurulma zorunlulugunu kanundan alan irtifak haklaridir ve ayni
zamanda dolayli olarak kanundan dodgan milkiyet hakki kisitlamasi
niteligindedir. Dogrudan milkiyet hakki kisitlamalari gergek anlamda
mulkiyet hakki kisitlamalari olup, tasinmaz malikini 6zel bir hukuki isleme
gerek kalmaksizin dogrudan kanun hikmui geregi katlanma veya kaginma
ile yikumli kilar*t,

Milkiyet hakki kisitlamalarla birlikte dogdudgu zaman, bunlarin tescil
edilmesi gerekmez ve tescile elverisli de dedildir (MK 731). Bu tir
kisitlamalar sebebiyle tasinmaz malikine bir bedel 6édenmesi gerekmez.
Oysa zorunlu gegit hakkinda kanun, 6ngoérdtgu belli sartlarin gerceklesmesi
halinde ihtiyac sahibi tasinmaz malikine bu hakkl vermemekte, hakkin
meydana gelmesine katilmasi igin komsu tasinmaz malikine basvurma
konusunda bir hak tanimaktadir.

Bu talep ile karsilasan tasinmaz maliki, bu haklarin kurmak ile yukimla
olmaktadir. Hakkin kurulmasi (diger taraf acisindan miulkiyet hakkinin
kisitlanmasi), kanun tarafindan, kendiliginden gerceklesmez. Sinirlamanin
gerceklesmesi icin, yukll tasinmaz malikinin katilimi, bu hakkin verilmesine
iliskin bir irtifak sézlesmesi kurulmasi** veya mahkeme karar ve (kural
olarak) tapu siciline tescil gerekir.

Dolayl olarak kanundan kaynaklanan kisitlamalarda kanun, bir kisiye malike

karsi ileri slUrebilecedi bir talep hakki tanimakta ve hakkin kullaniimasiyla

3SAHINiIZ, Salih; Tirk Medeni Hukukunda Zaruri Mecra irtifaki, Istanbul 2001,
s.635.
*°OZSUNAY, s. 158 vd., 171, 172 vd. 181, 182; s. 47.
4 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; s. 448.
42 OZSUNAY, s.146.
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malik o kisi yararina bir yapma veya verme borcu ya da ayni hak kurma
borcu altina girmektedir®®. Dolayli miilkiyet kisitlamalarini dogrudan
mulkiyet kisitlamalarindan ayiran en belirgin 6zellik, bunlarin dogmasi igin
tapu siciline tescil edilmeleri ve kisitlamanin gergeklesmesi igin tam bir
denklestirme bedeli édenmesi zorunlulugunun bulunmasidir*®. Bitiin bu
ozellikler gostermektedir ki, zorunlu gecgit irtifaki dogrudan degil, dolayli
olarak kanundan dogan milkiyet kisitlamasi niteligindedir.

Bu ¢6zim menfaatler dengesine en uygun olan ¢ézimdir. Kanun zaruret
haklarinin denklestirme bedeli karsihdi verilecedini agikca 6ng6rmustir.
Boylece vylkli tasinmaz maliki irtifak hakkinin igeriginin, kapsaminin
belirlenmesine katilabilecek, bunun icin gereken denklestirme bedeli
miktarinda s6z sahibi olabilecektir. Tirk Medeni Kanunu kanuni irtifak
kavramini kullanmamistir ve dolayll muilkiyet kisitlamalarini dogrudan
mulkiyet kisitlamalari gibi mulkiyet kavrami icerisinde dlizenlemistir. Ancak
dolayh milkiyet kisitlamalarini dogrudan miilkiyet kisitlamalarindan ayirmis
ve bunlarin tapu siciline tescil ile meydana gelecedini kabul etmistir®.

Bu sonu¢ genel bir kuralda dizenlenmemis, dolayh mulkiyet
kisitlamalarindan sadece zorunlu gegit hakkinda acgikca ifade edilmistir.
Buna karsilik, zorunlu kaynakta ve taskin yapi irtifakinda agik bir dizenleme
bulunmamakta, zorunlu mecra hakkinda ise farkh bir dizenleme vyer
almakta olup, hakkin dogumu icin tescil aranmamaktadir.

c. Esyaya Bagh Bir Bor¢ Olarak Zorunlu Gegit Hakki

Ayni haklar, bir kimseye bir mal Uzerinde dogrudan dogruya hakimiyet
veren ve bu nedenle herkese karsi ileri strilebilen haklardir. Ayni haklar
hem belirli bir kisiye hem de belirli bir tasinmaza badlanabilirler. Belirli bir
kisiye baglanan ayni haklarin el dedistirmesi mimkin iken belirli bir

tasinmaza badli olan ayni haklarin tasinmazin bir baskasina devri ile buna

“3TIRPAN, Sabri ; Medeni Kanuna Gore Lizumlu Gegit Hakki, Imran Oktem’e
Armadan,Ankara 1970,s.247.
4 OZSUNAY, s.166.
“ OGUZMAN K./SELICI O. /OKTAY-OZDEMIR s.447.
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bagli hak da yeni malike gecer*®. Bir hakkin esyaya bagli sayilabilmesi igin,
mulkiyetin unsurlar c¢ergevesine girmemesi gerekir. Yani malikin sahip
oldugu sahsi talepler ve yenilik doguran haklar ayni bir hak olan milkiyetin
disindadir®’.

Medeni Kanunumuzun komsuluk iliskilerini dizenleyen hikimler agisindan
bir tasinmaz malikinin komsu tasinmaz maliklerine karsi sahip oldugu haklar
ister yenilik dodguran hak-ister talep hakki olarak adlandirilsinlar- birer
esyaya bagli hak niteligindedir®®.

Esyaya bagh haklari kanunumuz cergevesinde Ugla bir siniflandirmaya tabi
tutmak mumkuindir soyle ki; esyaya bagli ayni haklar, esyaya bagl alacak
haklari, esyaya bagh yenilik doguran haklar. Esyaya bagli borglarda, borglu
veya cogu kez alacakh ismen belirlenmemis olmayip, esya Uzerindeki bir
yetkiye bagli oldugundan borg ile alacak ve talep haklari ayni hakkin veya
zilyetligin devri ile birlikte yeni hak sahibine gecer. Komsuluk hukukundan
dodan edim ylUkUmliltklerinde c¢ogunlukla hak sahipligi bir tasinmaz
malikine, yikimlilik ise, baska bir tasinmaz malikine ait olacaktir*,
Milkiyetin dolayisiyla kanundan dogan sinirlamalarn niteligindeki zorunlu
gecit hakkinda, s6z konusu olan esyaya bagh borcta, borg iliskisinin esyaya
bagli borg iliskisi yasadan dogmaktadir. S6z konusu zaruret durumunda,
zaruret iginde bulunan tasinmaz malikine ayni hakkin taninmasina iliskin
muspet bir edimin gerceklesmesi ydninde yasal bir talep hakki tanimistir.
Diger bir tasinmaz maliki de, bu mispet edimin ifasi icin yuktimlllik altina
sokulmustur. Dider bir taraftan yUkimlli tasinmaz maliki zararlarinin

giderilmesine ydnelik uygun bir tazminata iliskin bir karsi talep hakkina

46 SIRMEN, Lale; Esya Hukuku Dersler, Ankara 1995, s.29-30. OGUZMAN K./SELICI
O /OKTAY-OZDEMIR S., s.21.
47 SURLU, H./OZTURK, G, s.39.
“8Yargitay 14.H.D 2004/8208 E. 2004/1350 K sayili 01.03.2004 tarihli kararinda
gecit hakkinin tasinmaza badl bir hak oldugundan ve tasinmaz yararina kurulmasi
gerektigini belirtmistir.
49 SURLU, H./OZTURK, G, s.40
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sahip kilinirken ihtiyac icindeki tasinmaz maliki de, bu edimin ifasi igin yasal
ylkimlilik altina sokmustur®.

Bu durumda zorunlu gecit hakkinda her iki tarafinda yukumltlik altina
girdigi esyaya bagll bir borg iliskisi s6z konusudur. Taraflardan her biri ayni

anda hem borglu hem de alacaklidir’.

4. ZORUNLU GECIT HAKKININ BENZER MUESSESELERLE
KARSILASTIRILMASI

a.Zorunlu gegit hakkinin Kamulastirma ile
karsilastirilmasi

Kamulastirma, kamu yarari nedeniyle ve kamu giclne dayanarak idarenin
bir taginmazi bedeli karsiliginda sahibinden zorla almasidir’?.Sengiil ‘e gére;
kamulastirma, bir tasinmazin malikinin rizasi olmaksizin onun ellinden
alinlp, kamu vyararina 06zglilenmek suretiyle kamuya mal edilmesi’
demektir3.

Kamulastirma, mulkiyet hakkinin kamu yarari ile sinirlandiriimasindan 6te,
kamu yarari amaciyla 6zel hukuk kisilerinin tagsinmaz Uzerindeki mulkiyet
hakkinin gercek bedelinin édenmesi kosuluyla idareye gecirilmesine ydnellik
kamu gliciine dayanarak yasaya uygun olarak gerceklestirilen idari ve adli
asamadan olusan bir siireci ifade eder>*.

MK m.705 ‘de tescilsiz iktisap hali olarak yer verilen kamulastirma,
24.04.2001 tarih 4650 sy. Kanunla 2942 sayili Kamulastirma Kanununda
yapilan degisiklik sonrasinda sadece malikin kamulastirmaya razi olmamasi
halinde mahkeme karari ile tasinmazin tesciline karar verildigi durumda
tescilsiz iktisap hali teskil etmektedir®. Kamulastirma, kamu yarari

dldslncesiyle devlet veya bir tlzel kisisinin, hikimranhk hakki uyarinca ve

>0 SURLU, H./OZTURK, G, s.40
S'UNAL /BASPINAR, s.95.
>20ZSUNAY, s.185.
>3 SENGUL Mehmet, Taginmazlarin Kamulastiriimasi,istanbul 2004, s. 38.
>* KUTLU GURSEL Meltem, Kamulastirma Hukuku, Ankara 2009, s.12.
SOGUZMAN K./SELICI 0 /OKTAY-OZDEMIR S. s.339.
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bedeli pesin verilmek suretiyle tek tarafli bir idari karara dayanarak bir
taginmazin milkiyetini kazanmasidir>®.
Oysa zorunlu gecit hakkinda, bir tasinmazin ihtiyac nedeni ile bir diger
tasinmazdan vyararlanma s6z konusudur. Gegit olarak verilen kismin
mulkiyeti yine ayni kisidedir. Yararlanan kisiye verilmez. Her iki kurumda da
bir bedel karsiligi islem yapilmasi ilk basta karisikliga sebep olsa da her ikisi
farklh kavramlardir.
Kamulastirmada asil olan kamu yararidir. Zorunlu gecit hakkinda ise zaruret
icinde bulunan tasinmaz malikinin yarari yani kamu yarari degil 6zel kisinin
yarari s6z konusudur.
Ayrica kamulastirmada zorla iktisap s6z konusudur. Ama zorunlu gegcit
hakkinda baska birinin tasinmazin bir kismini gecit olarak kullanmasina
katlanma s6z konusudur.
Kamulastirmada kamulastirilan tasinmazin milkiyeti idareye gecmekte,
zorunlu gecit hakkinda ise komsu tasinmaz lehine gegit olarak birakilan
kismin milkiyeti yararlanan tasinmaz malikine gegmemekte sadece bu kisim
Uzerinde yararlanan tasinmaz lehine bir yararlanma hakki taninmaktadir.
Mulkiyet yine yikimli tasinmaz malikine ait olmaktadir’’.
Kanimizca oOdgretide boyle bir karsilastirma yapilmasi nitelikleri itibariyle
birbirinden c¢ok farkli olmasi nedeniyle elestriye acgiktir. Zira kamulastirma
mulkiyet el degistirirken zorunlu gecit hakkinda béyle bir durum s6z konusu
degildir.

b- Zorunlu gecit hakkinin diger gecit irtifaklar ile

karsilastirilmasi

Diger gecit haklari MK m.748" de dizenlenmis olan haklaridir. Bu haklar
tasinmaz malikinin tasinmazini isletme veya iyilestirme ya da tasinmazi
Uzerinde yapl yapma amaciyla komsu tasinmaza gecici olarak girme hakki

ile tarla yolu, hayvan sulama yolu, kis gecidi, tomruk kaydirma yolu ve

*OGUZMAN K./SELICI © /OKTAY-OZDEMIR S. 5.339.
“OGUZMAN K./SELICI © /OKTAY-OZDEMIR S. 5.339.
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oluju ve bunlara benzer diger gegcitler ézel kanun hiikiimlerine tabidir>®.
Ozel bir kanun yok ise, yerel adet uygulanir. Dider gecit haklari dogrudan
dogruya kanundan dodan haklardir ve tapu kitagine tescil edilmeleri
gerekmemektedir. Slrekli olanlar tapu kitliglinde beyanlar hanesinde
gosterilir (MK m.748).0ysa zorunlu gecit hakki miulkiyetin kanundan
dolayisiyla dogan bir sinirlamasi oldugundan tapu kittglne tescil edilmeleri
gerekir. Diger gecit haklar igin bir bedel 6denmesi gerekmez, kanunda
bedel konusunda hikim olmasi halleri sakhdir, ¢lnki onlar dogrudan
dogruya kanundan dogan haklardir®. Zorunlu gecit hakkinda durum

farklidir, zorunlu gegit hakki karsiliginda bir bedel 6denmesi gerekir.

c- Zorunlu gecit hakkinin zorunlu kaynak hakki ile
karsilastirilmasi

Medeni Kanunumuzun 761. maddesi tipki zorunlu gecit hakkindaki gibi, su
ihtiyact bulunan komsu lehine bir su (kaynak) irtifaki kurma yakimlalaguna
kabul etmistir®,

MK m.761 uyarinca; Evi, arazisi veya isletmesi icin gerekli sudan yoksun
olup, bunu asin zahmet ve gidere katlanmaksizin baska yoldan
saglayamayan tasinmaz maliki, komsusundan, onun ihtiyacindan fazla olan
suyu tam bir bedel karsiliginda almasini saglayacak bir irtifak kurulmasini
isteyebilir. Zorunlu kaynak irtifakinin kurulmasinda &ncelikle kaynak
sahibinin menfaati go6zetilir. Durum degdisirse, kurulmus irtifak hakkinin
degistiriimesi veya kaldiriimasi istenebilir. Seklindeki hikim ile su ihtiyaci
bulunan komsu lehine bir kaynak irtifaki tesis yuUkimlGligint kabul
etmistir®’. Bu hak da tipki zorunlu gecit hakki gibi yenilik doguran bir haktir
ve su ihtiyaci bulunan tasinmazin milkiyetine baglhdir®?. Hak sahibi bu
irtifakini  kullanarak kaynak irtifaki kurulmasini talep edince, yukimld

tasinmaz maliki bu irtifaki kurma borcu altina girer. Iste bu borgla yikimii

¥ SURLU/OZTURK, s.89.

*» SURLU/OZTURK, s.89.

% OGUZMAN K./SELICI O /OKTAY-OZDEMIR S. 5.472.

' OZSUNAY, s.223.

22 OGUZMAN K./SELICI O /OKTAY-OZDEMIR S. 5.473.
24



olma durumu, miulkiyetin bir dolayisiyla kisitlamasini teskil etmektedir. Bu
borg yerine getirilince ortaya bir kaynak irtifaki gikar. MK m.761 maddesine
gbre; zorunlu kaynak hakki tesisinin istenebilmesi icin;

e Yikimli tasinmazin kaynak suyu kendi ihtiyacindan fazla olmalidir®,

o Ihtiyac sahibi tasinmaz malikinin evine veya arazisine gerekli olan
suyu baska yerden temin etmesi cok masrafli ve zahmetli olmalidir.

o Irtifak tesis edilecek tasinmaz malikine tam bir bedel verilmelidir.
Ancak bu bedel verilirken kaynaktan simdiki ve ilerideki menfaatleri
gbzoéniinde tutularak bedelin tayini gerekir®®.

Ihtiyac sahibi tasinmaz malikinin su ihtiyacinin tasinmazin isletiimesi,
oturulmasi veya besin isinin saglanmasindan dogmasi gerektigi kabul edilir.

Bu kosullar gerceklesince kendisinden su irtifaki talep eden malik, borcunu
rizasi ile ifa etmek isterse, yapilacak resmi senette irtifakin sartlar ve
bedelinin miktar tayin edilmeli ve malik irtifakin tescilini talep etmelidir. Bu
talep Uizerine yapilan tescil ile kaynak irtifaki dogmus olur.

Bu tescil tipki zorunlu gecit hakkinda oldugu gibi TST m.30’a gore; hem
yukli hem de yararlanan tasinmazin sayfalarina yapilacaktir.

Tasinmaz maliki kaynak irtifakini kurma borcunu yerine getirmez ise, ihtiyag
sahibi, irtifak hakkinin mahkemece kurulmasi icin dava acar. Mahkemenin
kararinin kesinlesmesi ile irtifak dogar®.

Bir gorlise gore; diger zorunlu irtifak haklarinda oldugu gibi kendisinden
once kurulmus olan diger sinirli ayni haklardan 6nce gelir ve milkiyetin
yasal sinirlamalarina iliskin ézel hidkimler yaninda irtifak haklarina iliskin
hiikiimler kiyasen uygulanir®®. Zorunlu kaynak ve zorunlu gecit hakki,
zorunlu haklardandir. Bu nedenle zaruret icinde bulunanlara kanun koyucu
bu ihtiyaclarini ve zorunlulugunu gidermek icin bir imkan tanimistir. Her iki

hakta da mulkiyetin dolayisiyla kanundan dogan sinirlamalarindan olup

% OZSUNAY, s.219.

640ZSUNAY, s.226 vd.

650GUZMAN K./SELICI O /OKTAY-OZDEMIR S. s.473.

660GUZMAN K./SELICI O /OKTAY-OZDEMIR S. s.473.
25



yenilik doguran haklardandir. Her iki hak da belli bir bedel karsihdginda
kurulur. Zorunlu gegit hakki gibi, zorunlu kaynak hakki da tapu katigine
yapilacak tescil ile kurulur. Bu haklar arasinda, hakki sona erdiren nedenler
ve kaldirilma sekilleri yéoninden de benzerlikler vardir. Zaruret halinin
ortadan kalkmasi ile terkinine iliskin islemler yine iki kurumdan da
birbirinden farkli degildir®”.

Zorunlu kaynak hakkina iliskin bazi dizenlemeler zorunlu gegit hakkinda
yoktur.Ornedin, MK m.761/3 ‘de belirtilen durumun dedismesi halinde
irtifak hakkinin degistirilmesi veya kaldirilabilecegi seklindeki htikiim zorunlu
gecit hakkinda yoktur. Ancak zorunlu gecit hakkinda, kosullar degisirse
yUkimll tasinmaz maliki tarafindan irtifak hakkinin yerinin degistirilmesinin
istenmesi irtifak haklarina iliskin genel hikimlerin dizenlendigi MK m.791’

e gore istenir.

d-Zorunlu gecit hakkinin zorunlu mecra hakki ile
karsilastirilmasi

Zorunlu mecra hakki MK m.744, m.745, m.746. maddelerinde
dizenlenmistir. MK m.744; Her tasinmaz maliki, udrayacadi zararin
tamaminin énceden ddenmesi kosuluyla, suyolu, kurutma kanali, gaz ve
benzerlerine ait borularin, elektrik hat ve kablolarinin, baska yerden
gecirilmesi olanaksiz veya asiri Olcide masrafli oldugu takdirde, kendi
arazisinin altindan veya ustiinden gecirilmesine katlanmakla yakdmladar.

Mecralarin, yapi niteligine sahip olmalar gerektiginden dodgal olanaklar
sonucu meynada getirilen basit bir yapiya sahip olan bir tesisat bile mecra
olarak kabul edilir®®. Baskasinin tasinmazindan mecra gegirilmesine imkan
veren bu hak; sahibinin ylkimli tasinmazdan yararlanma yetkisi saglamasi
ve bdylelikle tasinmaz malikinin yetkisini mecra gegiren sahis lehine

sinirlamasi bakimindan irtifak haklari arasinda yer alir®®.Mecra gegirilmesinin

67GZSUNAY, s.190.
% OZAKMAN Cumhur, Tirk Hukukunda Mecra irtifaklari, istanbul 1978, s.9.
69 SURLU Mehmet Handan/OZTURK Giilay,Ogreti ve Uygulamada Mecra Hakki,
Ankara 2005, s.48.
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kamulastirma kurallarina bagli olmasi halinde, bu Kanunun mecralara iliskin
komsuluk hikamleri uygulanmaz. Gergek Kisilere ait gayrimenkullerden bir
mecra gegirmek igin en basit ve normal yol bu sahislarla bir sézlesme
yapmaktir zira gayrimenkul malikiyle anlasmak, onu, komsuluk iliskilerini
ileri slirerek mecranin irtifakinin kurulmasini saglamak tercih edilmelidir’®.
Bu suretle her iki tarafin menfaatlerini daha iyi nazara almak ve istimlake
gidildigi takdirde vyapilacak masraflari 6nlemek mumkindir. Mecrayi
gecirme hakki, hak sahibinin istemi Ulzerine ve giderleri 6demesi kosuluyla
tapu kittugline tescil edilir.
Bu kanun hikmune goére; bir tasinmaz malikinin arazisinin altindan veya
Ustiinden mecra gegcirilmesine katlanma ytukiumltliga altina girebilmesi igin;
e Mecra gegirecek sahsin mecra ile iletiimek istenen su, elektrik
gibi madde ve enerjiyi iletecek mecraya gercekten ihtiyaci
bulunmalidir.
e Mecranin baska yerden gegirilmesinin olanaksiz veya asiri
dlgide masrafli olmasi gerekir’?.
e Mecra gegirecek sahis, yukimli tasinmaz  malikinin
ugramayacadi zarari tamamiyla ve pesin olarak édenmelidir’.
e Mecranin gegirilmesi geregdi komsuluk iliskilerine dayanmalidir.
Bu sartlarin gerceklesmesi halinde , ihtiyac sahibi lehine kanunen bir mecra

irtifaki dogar.

" TANDOGAN Haluk, Tirk Hukukunda Mecralar, AUHF Dergisi, Ankara 1952, s.137.
“lYargitay 14.H.D 04.03.1999 tarihli 1999/946 E. 1999/1602 K. sayili kararinda;
‘Davaliya ait tasinmazdan davacinin tasinmazi lehine su gecit hakki verilebilmesi
icin; baska yerden su yolu gegirmenin ya tamamen imkansiz olmasi ya da cok fazla
masrafi gerektirmesi lazimdir. Ayrica su gecit hakkinin davali tasinmazini ikiye
bélmeyecek sekilde gegirilmesi gerekir.” Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi.
72Yargitay 14.H.D 24.02.1995 tarihli 1995/319 E. 1995/1684 K. sayili kararinda;
‘Mahkemece, somut olayda kosullari bulunmayan MK.nun 653. maddesine
dayanilarak hikim kurulmasi dogru degildir. Ne var ki, dava dilekgesinde MK.nun
668. maddesine de dayanildigina ve olayda MK.nun 668. maddesinde 6ngorilen
kosullarin gercgeklestigi saptandigina gére; anilan madde uyarinca, bedeli pesin
0denmek kaydiyla ve bilirkisi krokisinde isaretlenen yerden davaci tasinmazi lehine
davali tasinmazi aleyhine mecra hakki kurulmasina karar vermek gerekir.” Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi. OZAKMAN, s.175.
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Zorunlu gecit ve kaynak irtifakindan farkh olarak kanun, ihtiyac sahibine bir
irtifak kurulmasini isteme hakki degil, dogrudan dogruya bir irtifak hakki
tanimaktadir.Mecranin gecirilmesi yUkimli tasinmazin dederini blyutk
Olgide dusurluyorsa veya isletiimesi bu ylzden olanaksiz hale gelmigse
yukimlld tasinmaz maliki irtifak hakki sahibinden ylUkimli tasinmazi satin
almasini isteyebilir. Ancak ancak bdyle bir durumda hakim yukimlu
tasinmaz malikine en az zarar verecek ¢d6zimi tercih etmelidir’.
Tasinmazin bir kismi veya tamamini satin almasini isteyebilir.

Ayrica durumun dedismesi sonucu yukimli tasinmazi maliki mecranin kendi
yararina olarak baska bir yere nakledilmesini isteyebilir. Nakil masraflar
mecra hakki sahibine aittir. Zorunlu gecit hakki ile benzer noktasi ise; her
iki irtifak hakkinda da zaruret durumunun s6z konusu olmasidir. Her iki hak
da ayni zamanda komsuluk hukukundan dogan bir sinirlamadir.

Burada kanun her iki hak ¢esidinde de ihtiyag sahibine bu zaruretini giderme
hakki verir. Yine benzer bir diger noktalari da her iki hakkin da tam bir
bedel karsihdi kurulmasidir.

Ancak burada zorunlu gecit hakkindan farkli olarak pesin olarak édeme
kurali getirilmistir. Menfaatlerin dengelenmesi agisindan zorunlu mecra
hakki ile zorunlu gecit hakki arasinda fark vardir. Ornedin; MK m.745
uyarinca;’ yukimli tasinmaz maliki, kendi menfaatinin hakkaniyete uygun
bir bicimde gézetilmesini isteyebilir.

Arazinin (zerinden gececek mecralarda olaganistl durumlar varsa malik,
bu mecralarin lGzerinden gegirilecegi arazi parcasinin uygun bir kisminin,
zararini tam olarak karsilayacak bir bedelle satin alinmasini isteyebilir’

hikmuU yer alir.

73Yargitay 14.H.D 10.05.2002 tarihli 2002/3152 E. 2002/3661 K. sayili kararinda;
743 s. MK hikUmlerine dayanarak su yolu gecit hakki istemiyle acilan bir davada;
yararina mecra irtifaki kurulan tasinmazin baska yerden veya motopompla sulama
olanaginin bulunup bulunmadigi arastirnlmadan, tim alternatifler
dederlendirilmeden hikim kurulmasi ve kullanilan sulama borularinin genisligi ile
orantil olmayacak sekilde 5 m. eninde mecra irtifakina karar verilmesi dogru
degildir. Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi.
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Oysa zorunlu gecit hakkinda bdyle bir zorlayici hiikiim mevcut degildir. ki
kurum arasindaki bir diger farklilk ise hakkin dogusundan kaynaklanir.
Zorunlu gecit hakki ister resmi sozlesme ile isterse mahkeme karan ile
kurulmus olsun hak ancak tapu kitlgine tescille dodgar. Oysa zorunlu
mecra hakki dogrudan kanundan dodan bir sinirlama oldugundan tapuya
tescil edilmeksizin dogar. Taraflar dilerlerse tapuya tescil yaptirabilirler bu

tescilin mahiyeti aciklayici olur.
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IKINCI BOLUM
ZORUNLU GECIT HAKKININ KURULMASI VE SARTLARI
A- GECIT HAKKININ KURULMA YOLLARI
MK m.747 hikminden anlasildigi UGzere, sartlarin gerceklesmesi ile
dogrudan dodruya bir irtifak hakki degil, ihtiyac sahibine irtifak hakki
kurulmasini isteme hakki saglamistir’*.Bu ayni hak taraflarin anlasmasiyla
mahkeme disinda soOzlesmeyle kurulabilecegi gibi, yukimlli tasinmaz
malikinin irtifak tesisi borcunu yerine getirmekten kacinmasi veya taraflarin
hakkin kurulmasina iliskin sartlarin gerceklesip gerceklesmedigi konusunda
ihtilafa dismeleri hallerinde mahkeme karari ile de kurulabilir. Daha dnce de
belirttigimiz Gzere bu hak yenilik doguran bir hak olup, gecit ihtiyac
bulunan tasinmazin milkiyetine baghdir’>. Hak sahibi tarafindan bu hakkini
kullanarak irtifak hakki talep eder, yukimlld tasinmaz maliki de bu irtifak
hakkini kurma borcu altina girer’®. Daha énce bahsettigimiz izere bu borgla
yUkimli olmak milkiyetin dolayisiyla kisitlanmasinin bir drnedini teskil
eder’’. Kanunda sinirli ayni haklarin tip yéniinden sinirli sayida oldugu kabul
edilmekle birlikte secilen tlrdeki irtifak hakkinin igeriginin somut olarak
saptanmasinda yasa genis bir sdzlesme serbestisi 6ngérmektedir. Intifa,
oturma ve Ust hakkinin icerigi yasadaki hikimlerle belirlenmesine ragmen,
bunlarin disindaki irtifaklarda tasinmazlardan ne sekilde yararlanilacaginin
belirlenmesi taraflarin iradelerine birakilmaktadir. irtifak haklari kural olarak
sOzlesmeden dodarlar. Malikin sahip oldugu tasarruf yetkisi, tasinmaz
izerinde ayni veya sahsi hak kurma konusunda onu serbest kilar. Uglinci

kisinin iradesi ile malikin yetkilerinden bir kismindan Ucglncid Kkisi lehine

740GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.467.
>Yargitay HGK 7.05.2002 tarih 3187/3559.Sinerji Mevzuat Bilgi Bankasi.
’80ZSUNAY, s.165.
770GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.468.
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vazgecme vyolunda 6zglr iradesinin bir araya gelmesi sonucu irtifak
s6zlesmesi kurulur. Tasinmaz miulkiyetinin 6zel hukuka iliskin komsular
lehine konulan sinirlamalarinda, miulkiyetin icerigindeki bazi yetkiler
kisitlanmakta ve malike bazi kaginma ve katlanma mecburiyeti
getirmektedir. Ancak yasadan dodan sinirlamalar s6z konusu oldugunda,
taraflarin anlasarak bu irtifaki kurmalari dahi mimkin gérilir’®,

Tasinmaz irtifaklarindan biri olan gecit hakki, bir tasinmaz Uzerinde hak
sahibine sinirh bir yararlanma yetkisi malike ise bir katlanma yukimu
getirir. YUkimlU tasinmaz Uzerinde irtifak hakki sahibinin hangi sartlar ve
kapsamda kullanma yetkisinin s6z konusu oldugu bellidir. Bu kullanma
yetkisi, tasinmaz (zerinde olan vyararlanma ve tasarruf yetkisini
kapsamayan bir yetkidir.

Gegit konusunda taraflarin anlasmasi durumunda so6zlesme ile; aksi

durumda ise dava yolu ile zorunlu gecit hakki kurulabilmektedir.

1- GEGIT HAKKININ SOZLESME ILE KURULMASI
Zorunlu gecit hakkinin yasal kosullari veya rizai irtifak olarak gecit hakkinin

kosullari gergeklestiginde, ihtiyacg icinde bulunan tasinmaz maliki, bu istegini
komsu tasinmaz malikine ydneltecektir. Yikimll tasimaz maliki irtifak hakki
tesisi borcunu yerine getirmeye hazir oldugunu bildirdiginde, bu hakkin
kurulmasi icin yapilmasi gereken bultin islemleri yapmak zorundadir. Bir
baska deyisle tapu memuru ©6ninde esyaya bagl irtifak sdzlesmesinin
kurulusuna katilmak ve bunun tapu memuruna tescilin yapilmasi igin yazili

talepte bulunmak gibi islemleri yapmak zorundadir’®.

a. Sozlesmenin Taraflari
Bu sozlesme, sbdzlesmenin yapildigi tarihte tapuda malik olarak goziken

yukimll tasinmaz malikleri ile yararlanan tasinmaz maliki arasinda yapllir.

®KOPRULU, B. /KANETI, S. , 5.14-15.
7?OZSUNAY, s.89.
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Sézlesmeyi yapan taraflarin elbette ki tasarruf ve temsil®®

yetkilerini haiz
olmalari gerekmektedir.

Sayet, yukimli tasinmaz maliki ile yararlanan tasinmaz maliki ayni kisi ise
ve bu malikinin tasinmazlarindan biri yol kenarinda ise didgeri de ona bitisik
olup yola baglantisi yoksa, yola baglantisi olmayan tasinmazi yararina diger
tasinmazi Uzerinde gecit hakkl kurmak isterse bu durumda resmi bir senet
diizenlenmesine gerek yoktur. Bu durumda malikin tapu sicil madarlagine
yazih bir talepte bulunmasi ve bu talep lGzerine tescil yapilmasi mimkuindar.
YUkimlG tasinmaz Uzerinde kurulu baska bir sinirh ayni hak bulunmasi
durumunda ne olacagi ise su sekilde ¢ozime ulasmistir; diger sinirh ayni
haklar kurulacak olan irtifak hakki karsisinda kendi kurulus siralarina goére
durumlarini koruyacaklarina gore dider sinirh ayni haklarin gegit irtifaki
kurulmasi asamasinda onaylarina gerek yoktur®!. irtifak hakki ister
borglunun rizasi ile kurulmus olsun ister mahkeme karariyla kurulmus olsun
kendinden énce kurulmus bitiin sinirli ayni haklardan énce yer alir®2.

Ancak Ozsunay’a goére, zorunlu gecit hakki sahibi daha énce kurulmus sinirli
ayni haklardan kendisi icin dnde gelecek bir zorunlu gegcit irtifaki isterse bu
durumda diger sinirli ayni hak sahiplerinin onayinin olmasi aranir®®. Ancak
bu onay zorunlu irtifakin kurulmasi icin bir sart olmayip sadece siralama
konusunda gecerlidir. Onay veren sinirh ayni hak sahipleri bir zararlari

olmasi durumda bu zarari tazmin etme hakkina sahip olurlar. Sayet zararlari

80 Sayet sdzlesme temsilci aracihdi ile yaptirihyorsa, TST m.13/4 uyarinca Noterlik
Kanununa goére dlizenlenmis ve istem konusu islemleri yapmaya yetkili oldugunu
iceriri vekaletname olmasi gerekir.
810GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.472.
82yargitay IBK 29.04.1968 tarih, 1966/22 E.1968/8 K. (RG 1.6.1968, sayl 12913)
Luzumli gecit hakki niteligi itibariyle diger irtifak haklarindan tamamen aykiridir. Bu
hak yalniz mulkiyet hakkinin dedil hizmet eden arazi Gzerindeki tim ayni haklarin
takyidini teskil eder. Boylece rehin hakkindan, ayni irtifak haklarindan 6nce gelen
bir haktir. Kazanci Bilgi Bankasi
830ZSUNAY, s.86; KOPRULU, B. /KANETI, S. , s.17.
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tazmin edilmesine ragmen diger sinirh ayni hak sahipleri buna onay

vermezse hak sahibin dava agma hakki s6z konusu olur®,

b. Sozlesmenin Sekli ve Niteligi

Zorunlu ve rizai gecit hakkinin kurulmasi esnasinda iki islem karsimiza c¢ikar
bunlardan ilki borglandirici islem digeri ise tasarrufi islemdir. Zorunlu gegcit
hakkini kuran sézlesmeler, MK m.779 ve devaminda dlzenlenen rizai gecit
hakkinin kurulmasini saglayan sozlesmeler ile ayni niteliktedirler. Ancak
elbette ki sézlesmenin kapsaminin belirlenmesi acisindan bazi farkliliklar

mevcuttur.

Rizai gecit hakkinin kurulmasi icin yukimli tagsinmaz maliki ile yararlanan
tasinmaz maliki arasinda dizenlenen irtifak s6zlesmesi borg iliskisi doguran
bir islemdir. Baska bir deyisle, irtifak sézlesmesi mahiyeti itibariyle
borglandirici bir islemdir. Bu s6zlesme ile gegitle yukimlli tasinmaz maliki
hakkin tesisi icin tescil isteminde bulunmak, yararlanan tasinmaz maliki ise
gecit karsihdi belirlenen belirli bedeli 6demek yukimlaligu altina
girmektedir®.

Karsilikli edimleri iceren bir s6zlesme oldugundan, taraflar edimlerini ayni
anda vyerine getirmekle yldkidmladarler. Bu nedenle yukimld tasinmaz
malikinden tescil beyaninda bulunulmasinin istenebilmesi igin, yararlanacak
tasinmaz malikinin gecit karsihdr olarak belirlenen bedeli 6demis olmasi
veya ddemeyi teklif etmis olmasi gerekir®®.

Tasinmaz lehine sodzlesme ile irtifak hakkinin kazanilmasi igin, aynen

mulkiyet hakkinin kazanilmasinda oldugu gibi gecerli bir iktisap nedeninin,

84 ZSUNAY, s.86; KOPRULU, B. /KANETI, S. , s.17; Aksi goris, OGUZMAN K.
/SELICI O. /OKTAY-OZDEMIR s.471 :Kanuni zorunlu irtifak tesisinin zorunlu
durumlarda yukimlld tasinmaz Uzerinde daha dénceden kurulmus sinirh ayni hak
sahipleri ve serh edilmis kisisel hak sahiplerinin béyle bir talep halinde gerekli onayi
vermek zorunda olduklar glnkl ister mahkeme kararn ile ister sdzlesme ile
kurulsun, zorunlu irtifaklarin kendisinden dnce kurulan bitdn sinirli ayni haklardan
once geldigini savunurlar.
8 SURLU, H./OZTURK, G, s.60.
8 OZSUNAY, s.142.

33



tescil talebinin ve tescilin yapilmis olmasi gerekir. Tapuya yapilacak olan
tescilin gecerli olabilmesi icin bu tescilin dayanagi olan hukuki sebebin
gecgerli olmasi gerekir®’. Buradaki hukuki sebep tasinmaz malikinin irtifak
yUukimluligla altina sokan irtifak sozlesmesidir. Dolayisiyla eder yapilan
sbzlesme gecersiz ise tescil de gecersiz olur.

Irtifak sdzlesmesinde yikimli ve yararlanan tasinmazlarin hangisi oldugu
aciklanarak, yukimli tasinmazda gecit yeri olarak kullanilacak yer tespit
edilip yukimli tasinmaz malikinin yan borglari®® ve yararlanan tasinmaz
malikinin gegit karsiligi 6deyecedi bedel acikca belirtilmelidir®.

Isvicre Medeni Kanununda, irtifak sézlesmesinin yazili sekilde yapilmasi
yeterli goéralmustir. Ancak bazi istisnai durumlarda resmi sekil sartini
aramaktadir. Bu istisnalar; miulkiyetin dogrudan dodgruya kanundan dogan
sinirlamalar ile daraltilmasi, kaldiriimasi ve irtifak hakkinin bagislanmasi
gibidir’®®>.Medeni Kanunumuzda ise m.781 deki hikiumle, irtifak
s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasi aranmistir. Zorunlu gecit hakkinin ya
da rizai gecit hakkinin sézlesme ile kurulmasi durumunda irtifak sézlesmesi
resmi sekilde yapilmalidir. Bu resmi senetler tapu sicil mudarliginde tapu
memurlar tarafindan tanzim edilmelidir.

Genel kural geregi bir islemin kanunda belirtilen sekilde yapilmamasinin

yaptimi hikimsuazliktir. Ancak doktrinde®® bazi yazarlar tapuda

8Yargitay 1.H.D 04.05.1990 tarih 1990/5966 E. 1990/6122 K sayili kararinda ayni
haklarin tapuya tescil ile dogdugunu ve Tiurk Hukukunda miulkiyet hakkinin
dogumunun nedene bagl bir hukuksal islem kabul edildigi ve milkiyet hakkinin
dodabilmesi igin tescil isleminin gegerli olmasi gerektiginden bahsetmistir.
8 MK m.779/2 maddesinde, bir yapma borcunun asil irtifak hakkina bagh bir yan
hak olarak ortaya cikabilecedgi kabul edildiginden, yUkimli tasinmaz maliki ve
sonradan malik olanlar bdyle bir sézlesmede kurulacak yan borcu yerine getirmekle
yUkimli olacaklandir.Yan borg s6zlesme ile kurulan irtifak yikiamliligtine badh bir
borgtur.
89 OZSUNAY, s.82.
% SURLU, H./OZTURK, G, s. 62.
10GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; OZSUNAY :irtifak hakki sozlesmelerinin
resmi sekilde yapilmasi gerektigi ancak, tapuda yapilmamis olmakla beraber
noterlerce tanzim edilen irtifak s6zlesmelerinin tahvil yolu ile irtifak kurulmasi vaadi
olarak gecerli sayllmasi gérustndedir.
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yapllmamis olmakla beraber noterlerce tanzim edilen irtifak sézlesmelerinin

tahvil yolu ile irtifak kurulmasi vaadi olarak gegerli sayilmasi gértstndedir.

c. Tescil
Sozlesme yapildiktan sonra hakkin dogumu icgin s6zlesmenin tapu kitigine

tescili gerekmektedir. Bu tescil yapilmaksizin gecit hakki ayni bir hak olarak
dogmazBu tescil tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili talebi tzerine
yapilir®?, Sézlesme gecersiz ise yapilan tescil de yolsuz olur. Kural olarak
yazili istem olmadikca tapu sicili Gzerinde islem yapilamaz. Islemler hak
sahibinin talebi Uzerine vyapilir. Gegit irtifakinin tescilinde milkiyet
hakkindan farkli olarak gifte tescil usuli vardir. Yani lehine gecit hakki tesis
edilen yararlanan tasinmazin kitik sayfasinin irtifak hakkr sttununa hak
anlamina gelen H harfi; yakimlli tasinmazin kdtik sayfasina M harfi ile
gosterilir’®. Tapu kitiginde yapilacak tescille zorunlu gecit hakkinin tarihi,
yukimli ve yararlanan arazilerin numaralari, tescil edilen gecit yeri ve
miktari godsterilir. Tescil talebi yapilirken bu talebe hukuki sebep ve plan
eklenir. Hukuki sebep bir mahkeme hikmi olabilecegi gibi, taraflar arasinda
dizenlenen bir s6zlesme olabilir. Cifte tescil disinda gegit hakkinin tescilinde
aranan kosullar -beyan, tasarruf yetkisinin ispati ve hukuki sebebin ispati-
milkiyet hakkinin tescilinden farkl degildir®*.

Uzerinde durulmasi gereken bir diger konu ise tescilin mahiyetidir. Tescil
kurucu mu yoksa aciklayici mi niteliktedir? Hakim goéris yakimli tasinmazin
tapu katigu sayfasina yapilan tescille gecgit hakkinin gecerli bir sekilde
dogdugudur cinkl, yukimll tasinmazin kitigidne yapilan tescilin kurucu
nitelikte oldugunu, yararlanan tasinmazin tapu kutuglu sayfasina yapilan
tescilin ise sadece bildirici nitelikte oldugunu ve yararlanan tasinmaz ile

yukimld tasinmazlarin tapu kditiklerinde yapilan tescillerin  birbirlerini

*> ALBAY AYDIN/HUSEYIN HATEMI, ESYA HUKUKU, ISTANBUL 2009, s.84.
%> SURLU, H./OZTURK, G, s.64, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR s. 470.
** SURLU, H./OZTURK, G, s.64.
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tutmamasi halinde ylkimli tasinmazin tapu kitigld sayfasindaki tescilin
esas alinmasi gerektigi seklindedir®.

Ancak uygulamada ise, irtifak hakkinin her iki tasinmazda tapu kattga
sayfasina yazilmasi gerektigi kabul edilmistir®®. Sayet irtifak hakkinin
kurulmasi konusunda anlasiimasina ragmen tasinmaz maliki taahhidind
yerine getirmekten kaciniyorsa, o zaman ona karsi MK m.716/1 uyarinca

tescile zorlama davasi acilabilir.

2- ZORUNLU GECIT HAKKININ DAVA YOLUYLA KURULMASI

MK m.747 kosullarinin gerceklesmesi halinde ihtiyac sahibi tasinmaz
malikinin gecit isteme hakkinin kullanilmasi halinde, hak sahibinin ytukimla
tasinmaz malikinden istemde bulunmasiyla hem genis anlamda esyaya bagli
borg iliskisi dogmus hem de sinirli ayni hak kurmaktan ibaret olan asli edim
borcu muacceliyet kazanmis olur®’.

Taraflarin kanunda belirlenen kosullarin olusup olusmadidi gegit bedelinin
tespiti gibi konularda anlasamamalari ve yuikimli tasinmaz malikinin gesitli
nedenlerle tapu memuru &énlinde beyanda bulunmaktan kaginmasi
hallerinde ihtiyac sahibi tasinmaz maliki bu ihtiyacinin giderilmesi ve gecit
hakki kurulmasi icin mahkemeye basvurulmasini isteyebilir.

Uygulamada genellikle zorunlu hakkinin asagidaki nedenlerle ileri strdldig

gorilmektedir;

9 KOPRULU, B. /KANETI, S., s.61.

%  OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR s. 470.,Yargitay 8. HD. 1978/8297 E.
1978/10409 K. Sayih ve 13.12.1978 tarihli kararinda o6zetle Irtifak hakkinin,
yararlanan ( hakim ) ve yararlanilan ( hadim ) tasinmazlarin sahifelerine yazilmasi
gerekir denilmektedir.

“Yargitay'in 08.04.2002 tarihli 2002/2287 E. 2002/2636 K sayili kararinda 6zetle;
Gecit hakki davalarini, genel yola baglantisi olmayan ( gegit yoksunlugu - mutlak
gecit zarureti ) ya da yolu bulunmasina ragmen bu yol ihtiyacini karsilamayan (
gecit yetersizligi - nispi gecit ihtiyact ) tasinmaz maliki acabilir.
Denilmektedir.Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi.
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MK m.780 c.2 uyarinca ; Irtifak hakkinin kazanilmasinda ve tescilinde, aksi
6ngorulmis olmadikga tasinmaz maulkiyetine iliskin hikimler uygulanir.

MK m.716/1 maddesinin kiyasen uygulanmasi esnasinda karsimiza 2 hal

cikar,

. YUukimll tasinmaz malikinin irtifak sézlesmesinin kurulmasina
razi olmasina ragmen herhangi bir nedenle tapu memuru o6ninde
yazili tescil talebinde bulunmaya iliskin tasarruf islemini yapmaktan
kacinmasi durumudur.

. Yikidmli tasinmaz malikinin borg dogurucu islemi yani irtifak

sOzlesmesini yapmaktan kacindigi, hak sahibinin MK m.716/1
anlaminda bir kazanma sebebine sahip olmadigi durumlarda tescile
zorlama davasi agabilmesidir. Bu durumda talebin hukuki sebebi
olarak kabul edilen kanun htikmudir. Sézlesmeye dayanan bir talep
MK m.716/1’ deki sonucglari gergeklestirdigine go6re, kanuna
dayanan bir talebinde bu sonuclar 6ncelikle gercgeklestirdigi kabul
edilir. Bu durumda acilacak dava sonucunda verilen mahkeme karari
hem yldkimld tasinmaz malikinin tescile iliskin irade beyaninin
yerine hem de borg dogurucu temel hukuki isleminin yerine geger.
Ilk durumda mahkeme, gecerli bir hukuki sebebin varliina bakarken ikinci
halde talep hakkini doguran kanuni sebeplerin gegeklesip gerceklesmedigine
bakar.
Her iki durumda verilecek olan karar yenilik dogurucu bir karardir. Bu
kararin kesinlesmesiyle gegit hakki kurulmus olur. Bu asamadan sonra
yapilacak tescil aciklayicidir®®. MK m.716 uyarinca acilacak olan tescile
zorlama davasinda gegite ihtiyaci olan tasinmaz maliki, BK m.81" de
dizenlenen karsilikli ve ayni zamanda ifa kural geredince, kendi karsilik
edimi olan tazminati 6demeli veya 6demeyi teklif etmis olmalidir. Aksi

takdirde yUkimli tasinmaz maliki davalinin BK m.82’ den dogan dédemezlik

%BKOPRULU, B. /KANETI, S., s.63.0GUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR s. 471.
37



defi ile karsilasir. Cuinkl hakkinin kullanilmasiyla meydana gelen esyaya
bagli borg iliskisinde, taraflardan ylUkimlli tasinmaz malikinin borcu gegit
hakkinin taninmasina iliskin irade beyaninda bulunma, yararlanan tasinmaz
malikinin borcu ise, gecit karsiligi bedelin 6denmesidir. Bu nedenle
mahkemece karar verilmeden énce belirlenen bedelin édenmesi veya belli
bir yerde depo edilmesi gerekir®®>. MK m.716 /1 uygulanmasi ancak genel
yola badlantisi olmayan ihtiyag¢ sahibi tasinmaz maliki ile yukimli tasinmaz
maliki arasinda bu hakkin kurulmasi ydnlinde bir irtifak sdzlesmesi
yapilmasina ragmen yukimlid tasinmaz malikinin  tapuda tescile

yanasmamasi halinde séz konusu olur.

3- ZORUNLU GECIT HAKKININ ZAMANASIMI YOLUYLA
KAZANILMASI

MK m.747 maddesinde dlizenlenen zorunlu gecit hakki genel yola c¢cikmak
icin yeterli yolu bulunmayan tasinmaz sahibinin, tam bir bedel karsiliginda
komsularindan kendisine uygun bir yerin terkini talep etmesidir. Zorunlu
gecit hakkinin MK m. 780 de dlizenlenen ve gegit irtifakini da igeren haklarin
kazandirici zaman asimi yoluyla kazanilmasiyla ile bir ilgisi yoktur.

Zira IBK'°”" da genel yola ¢ikmak igin yeterli yolu bulunmayan zilyed eder o

gayrimenkull tescil ettirmek hakkini kazanmissa, énce o gayrimenkull

“Yargitay 14.H.D14.02.2006 tarih 2006/11050 E. 2007/13333 K. sayili kararinda
Ozetle ; Mahkemece uygun gecit yeri saptanirken oncelikle taraf yararlarinin
gbzetilmesi gerekir. Zira, gecit hakki tasinmaz mulkiyetini sinirlayan bir irtifak hakki
olmakla birlikte, 6ztini komsuluk hukukundan alir. Bunun dodal sonucu olarak yol
saptanirken komsuluk hukuku ilkeleri gbzetilmelidir. Gegit gereksiniminin nedeni,
tasinmazin niteligi ile bu gereksinimin nasil ve hangi araglarla karsilanacadi
davacinin sibjektif arzularina goére dedil objektif esaslara uygun belirlenmeli,
tasinmaz muilkiyetinin sinirlandiriimasi konusunda genel bir ilke olan fedakarhgin
denklestirilmesi prensibi dikkatten kagirilmamahdir. Gegit hakki davalarinda gegit ile
yukiumlendirilen tasinmaz maliklerinin daha fazla kilfete katlanmamalar igin gecit
bedelinin onlara d&denmek Uzere hikimden ©6nce depo ettirilmesi gerekir.
Denilmektedir.Kazanci ictihat Bilgi Bankasi.

100 yiBK 11.02.1959 tarih 1958/14 E. 1959/13 K sayili kararda ;Leh veya aleyhine
[Gzumlu gecit hakkinin taninmasi istenen gayrimenkullerin tapuda kayith olmasi
gerekir.MK. 671 inci maddesi, tapu kuttginde kayith tasinmaz mallara uygulanir.
Denilmektedir.Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi.
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tapuya tescil ettirecek.Gecit hakkina konu olacak komsu tasinmaz da adina
tapuda kayith olmayip o gayrimenkul zilyedi lehine iktisap sartlar olusmus
olacak, zorunlu gecit hakkina ihtiyaci olan sahsin hukuki menfaati
dolayisiyla s6zi gecen bu gayrimenkulin zilyed adina tescilini talep ve
temin ettikten sonra zorunlu gecit isteme hakkini kullanabilecedi aciklanarak
kanuna goére gecit leh ve aleyhine gecit kurulacak tasinmazlarin tapuda
kayith olmasi gerektigini belirtmistir.

Rizai gecit hakkinin zaman asimi ile kazanilmasinda ise yararlanan ve
yukimli tasinmazlarin tapuda kayitll olmasi aranmaz. Irtifak zilyetliginin
korunmasi ve zamanasimina esas olabilmesi icin tapuda herhangi bir tescile
gerek yoktur. Oysa yukarida belirtiien IBK’ de m.747 ‘ye gore leh ve
aleyhine gecit kurulacak tasinmazlarin tapuda kayitl olmalan gerektigi
belirtmistir.

Sonug olarak m.780/3 maddesinde dlzenlenen ve rizai gegit irtifakini da
iceren, irtifak haklarinin kazandiricic zaman asimi yoluyla kazanilimasi

kuralinin zorunlu gegit hakki icin séz konusu olmadigini sdyleyebiliriz'®*.

B. GECIT HAKKININ KURULABILME SARTLARI
Zorunlu gegit hakkinin kurulabilmesi icin bulunmasi gerekli kosullari, basta

genel ve 6zel yasal kosullar olmak Uzere, yargl uygulamalarinda somut olay
gruplarina 6zgu aranilan kosullar seklinde (¢ ana grupta ele almak
muUmkindir. Ancak, bu kosullarin tamaminin gerceklestigi durumlarda
mahkeme tarafindan zorunlu gegit hakki kurulabilir. Bu nedenle, bu
kosullarin tamaminin bir arada bulundugu olaylarda zorunlu gegit hakkinin
varhidindan s6z edilebilecektir. Asagida, bu kosullar sirasiyla, hem teorik ve
hem de uygulamali acilardan, o6zellikle Yargitay'in 6ntne gelen somut
olaylara iliskin olarak verdigi kararlar da dikkate alinmak suretiyle, ana

hatlariyla ele alinmaya calisiimistir.

0ISyRLU, H./OZTURK, G, s. 73.
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1- GENEL KOSULLAR
Zorunlu gecit hakki kurulmasi isteminin kabul edilebilir olmasi icin, yasal

acidan gerekli genel kosullarin ne oldugunu belirlerken, MK. m. 747
hikmune bagvurulmalidir. Gergekten de, anilan maddenin "Tasinmazindan
genel yola cikmak icgin yeterli gecidi bulunmayan malik, tam bir bedel
karsihiginda gecit hakki taninmasini komsularindan isteyebilir" bicimindeki
ikinci fikra hidkmi, oOncelikle bulunmasi gerekli genel kosullarin ortaya
konulmasinda yardimci olmaktadir. Bu ve ilgili diger maddeler (MK. m. 704,
715, 747 ve 748) cercevesinde, genel kosullar, sirasiyla asadida

belirtilenlerden ibarettir:

a. Hakkin iizerinde kurulacag: tasinmazin ozel
miilkiyet konusu ve tapuya kayith olmasi kosulu:

Zorunlu gecit hakkinin varhdi icin gerekli ilk genel kosul, yararina gegit yeri
istenen yararlanan (hakim) tasinmaz ile Uzerinde gecit hakki kurulacak
yuklid (hadim) tasinmazlarin tamaminin 6zel milkiyete konu ve tapuya
kayitl arazi olmasidir. O halde, sadece zilyetliginin elinde bulundugu
tasinmazlar ile arazi niteliginde olmayan ancak, tasinmaz milkiyetine konu
olan haklar ve yerler (6rnedin, tapu kittglinde ayrn bir sayfaya kayith
bagimsiz ve slrekli haklar ile kat mdlkiyeti kitigine kayith bagimsiz
bélimler) yararina zorunlu gecit hakki kurulamaz. Bu hususta c¢ikan
anlasmazliklarin Yargitay’in vermis oldudu Ictihadi Birlestirme Karariyla

acikliga kavusmustur®®?,

102yargitay'in bu konuya iliskin IBK icin bkz.: 11.2.1959 t. ve 1958/14 E., 1959/13
K. (SURLU, H./OZTURK, G, s. 220) ; Y. 14. HD. 14. 09. 1998, E. 5495 / K. 5995 (
Yayimlanmamis olan bu kararinda Yargitay 14. Hukuk Dairesi aynen «..Taraf
tasinmazlar tapuda kayitl degildir. Davacinin iddiasina gore, evveliyatindan bir
bitliin olan tasinmaz paylasilirken daval tarafindan kapatilan yer yol olarak
birakilmistir. Bu durumda taraflar arasinda bir yararlanma anlasmasi s6z konusu
olabilir. Yerel mahkemenin tasinmazlarin tapusuz olmasi nedeniyle davanin reddine
karar dair verdigi ilk karar bdyle bir olasilik nedeniyle bozulmustur. Mahkemece,
Dairemizin taksimde taraflar arasinda yararlanma anlasmasi olup olmadiginin
arastinlmasi ve var ise yol olarak ayrilan yere el atmanin dnlenmesine karar
verilmesi gerektigi yonindeki bozma ilami Mahkemece yanlis dedgerlendirilerek
tapusuz tasinmazda gecit hakki kurulmasina karar verilmistir. Bir davada olaylari
anlatmak taraflara, hukuki nitelemeyi yapmak ise hakime aittir. Bu ilke
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Yani buradan su anlasiliyor ki tasinmaz tapuya kayitli dedilse Gzerinde gegcit
hakki kurulamaz bu sebeple eger gecit kurulacak tasinmazlarda milkiyet
sorunu mevcutsa bu durumda mulkiyet sorunu 6n sorun sayilmali éncelikle

193 Oncelikle taginmazin tapuya kaydi

bu husus acgikhda kavusturulmalidir
yapilmah milkiyetin kime ait oldugu arastirimali bu sorun c¢o6zildikten

sonra gecti irtifaki kurulmasi yéninde karar verilmelidir.

b. Gegit Ihtiyacinin Zorunlu Olmasi
Gegit ihtiyacindaki zorunluluk, somut durumun kosullarina gére belirlenmesi

gereken bir durumdur!®. Bu nedenledir ki, gegit zorunlulugu, duruma gore
mutlak ya da nispi bir nitelik gdsterebilir. Yani bir tasinmazin gegcit ihtiyaci
olabilecegi gibi gecit yetersizligi de s6z konusu olabilir. Bu ise, gecit
gereksinimi duyan tasinmazin hic ya da yeteri kadar baglantisinin
bulunmamasi nedeniyle genel yola cikamayacak durumda olup olmamasina
baglidir. Zorunlu gecit hakki taninmak suretiyle, gecit gereksinimi iginde
bulunan tasinmazin genel yolla birlestirilmesini talep yetkisi saglanmis
olmaktadir. Burada, genel yol terimi ile kastedilen ise, kisaca, kamusal
kullanima 6zglilenmis ve olagan olglilerde herkes tarafindan gelip gegilmek
suretiyle kullaniimakta olan yollardir'®.

Ornegin, devlet yollar, il yollari ve kdy yollari biciminde yetkili kamu tizel

kisiligi tarafindan kamunun kullanimina 6zgllenerek her bir bireyin bash

dogrultusunda davacinin isteminin, gecit hakki kurulmasi degdil anlasarak biraktiklari
yola el atmanin dnlenmesi ise buraya el atmanin énlenmesine karar verilecek yerde
eksik arastirma ve inceleme yapilarak yazili oldugu sekilde tapusuz tasinmazlarin
leh ve aleyhine gecit hakk tesisi seklindeki hikim kurulmasi dogru
goérilmemistir..» demek suretiyle, tapusuz tasinmazlarla ilgili gecit hakki
uyusmazhdini el atmanin ©nlemesi baglaminda ¢6zmek gerektigi sonucuna
varmistir.Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi.
103 AYAN Mehmet, Esya Hukuku, C.3,Konya 1994, s.4.
1%yargitay 14.H.D 23.06.2005 tarih 2005/3972 E. 2005/6348 K. sayili kararinda
Ozetle;Gecit hakki kurulmasi istenen tasinmaz, tapulama harici birakilan; tapuda
kayith olmayan yerlerden olup, bu tir tasinmaz Uzerinde gegit hakki kurulmasi
mimkin olmadidindan davanin reddi gerekir. Diger taraftan, malik tasinmazi
Uzerine bina insa ederken gecgit durumunu hesaba katmasi gerekir. Tasinmazin
tamamina bina insa edip sonra komsudan gegit hakki verilmesini talep etmek
hisniiniyet kurallari ile bagdasmaz. Denilmektedir. Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi.
19> OZSUNAY, s.32 vd.
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basina vyararlanabilecegi tirden vyollar genel yol niteligi tasir. Gegit
gereksinimindeki zorunlulugun mutlak mi yoksa nispi mi oldugu o
tasinmazin gecitten tamamen ya da kismen yoksun kalmasi noktasina
bakilarak belirlenecektir. Kisaca, gecit yoksunlugu olarak da belirtilen
mutlak gecit zorunlulugunda, gecide ihtiyaci olan tasinmazin genel yolla
hicbir baglantisi yoktur. Yani, herhangi bir ara yol, sokak veya 06zel bir
yoldan ana (genel) yola ¢cikamama hali s6z konusudur. Mutlak gegcit ihtiyaci
bastan beri olabilecedi gibi, bir tasinmazin parsellere bélinmesi sonucu da
ortaya cikabilir. Kaldi ki; dag toprak kaymasi ¢ig veya su baskini gibi bazi
dogal olaylar neticesinde, bir gayrimenkuliin genel yola olan baghlid
kaybolabilir'®® .

Mutlak gecit zorunlulugunun bulunup bulunmadigini ortaya c¢ikarma
amaciyla yapilacak kesifte o tasinmazin genel yola higbir cephesinin
olmamasi anlasildigi takdirde, artik gecit ihtiyacinin mutlak bir zorunluluk
gosterdigi kabul edilir'®. Ancak kural olarak yola cephesi olan taginmazlar
yararina gecit hakki istenemez ise de bazi durumlarda yola cephesi bulunan
bir tasinmazin bir kismi igin yol gereksinimi bulunursa zorunlu gegit istemi
hakh gorllebilir. Bu hususla ilgili Yargitay''n 14.H.D 2003/6317 E.
2003/8221 K. 18.11.2003 tarihli!®® karari da mevcuttur. Ayrica lehine gegit

106 GZSUNAY, s.39.

%%vargitay’'n 14.H.D 17.10.2006 tarih 2003/6317 E. 2003/8221 K. tarihli
kararinda oOzetle; Gegit hakkl tasinmaz milkiyetini sinirlayan bir irtifak hakki
olmakla birlikte, 6zini komsuluk hukukundan alir. Bunun dogal sonucu olarak yol
saptanirken komsuluk hukuku ilkeleri gézetilmelidir. Gegit gereksiniminin nedeni,
tasinmazin niteligi ile bu gereksinimin nasil ve hangi araglarla karsilanacadi
davacinin slbjektif arzularina gore degdil objektif esaslara uygun belirlenmeli,
tasinmaz milkiyetinin sinirlandiriimasi konusunda genel bir ilke olan fedakarligin
denklestirilmesi prensibi dikkatten kagirilmamalidir. Denilmektedir.Kazanci Ictihat
Bilgi Bankasi.

1%yargitay’'n 14.H.D 18.11.2003 2003/6317 E. 2003/8221 K. tarihli kararinda

Ozetle; Kural olarak vyola cephesi bulunan tasinmazlar yararina gecit hakki

kurulmasi istenemez ise de, somut olayda baslangi¢cta onaylanan projedeki durum

itibariyle meskenlerin yola cephesi mevcut olmakla birlikte daha sonra yapilan imar

uygulamasi neticesinde bu olanaktan yoksun kaldiklari, ayrica éncesinde bitiin olan

tasinmazlarin yine imar uygulamasi sonucunda dedisiklige udradigi anlasildigina
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istenen tasinmaz sayet meraya, kumsala ya da tescil harici bir yere cepheli

\

ise durumun ne olacadi Yargitay kararlarinda cevap bulmustur; ..Dava
konusu 1353 parsel sayli tasinmaz, kadastro paftasi, imar plani ve kesifte
dizenlenen bilirkisi raporuna gore, gineyde kumsala ve gezi yoluna sinirdir.
Bu durumda kamunun kullanimina acgik kumasala ve gezi yoluna cepheli
tasinmaz icin gecit hakki verilemeyecedinden davanin reddine karar
verilmesi gerekir®® diyerek kumsal ve gezi yoluna cepheli olmada gecit
istenemeyecedini ®éngdrmistiir. Ote yandan, nispi gecit zorunlulugunun séz
konusu oldugu durumlarda ise, genel yola gecit icin bir baglanti vardir;
ancak, bu badglanti tasinmazdan ekonomik gerekler ve verimli isletme
dogrultusunda yararlanma bakimindan yetersiz kalmaktadir'*°,

Nispi ihtiyag, kanun maddesinde de yeterli gecitin bulunmamasi denilmek

111

suretiyle yer almaktadir Ozsunay nispi gecit ihtiyacini su sekilde

\

tanimlamistir: ' ..gecit isteyen gayrimenkull genel yol aglarina baglayan bir
gecit mevcut ise de; bu bag gayrimenkulln iktisadi ihtiyaglari, rasyonel
sekilde isletilmesi ve gayrimenkulinden geredi gibi yararlaniimasi
bakimindan yeterli bulunmamak’ *!2. Gegit yetersizligi olarak da ifade edilen
bu zorunluluk nispilik gbsterir. Bu ylzden bir takdir konusudur. Dolayisiyla
oncelikle gecit vyetersizligi kavramin degerlendirilmesi zorunludur. Bu

yetersizlik cesitli nedenlere dayanabilecegi gibi gesitli incelemeler sonucu da

g6re bagimsiz bolim maliki olan davacilarin gecit hakki istemekte hukuki yararlari
vardir.Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi.

109 vargitay 14.H.D 24.11.1997 tarih 1997/7398 E.1997/8394 K. sayili
karari.Kazanc Ictihat Bilgi Bankasi.
0vargitay 14.H.D 23.12.2003 tarih 2003/7301 E. 2003/8996 K. sayili kararinda
Ozetle; Gecit hakki tesisi , hi¢c yolun bulunmamasi veya mevcut yolu bu ihtiyac
karsilamaya yeterli olmamasi hallerinde istenebilir. Mevcut bir yol var olmasina
ragmen tasinmazlarin kullanim amacina gobre yetersizse nispi gecit ihtiyaci s6z
konusu olur. Cay udretimi yapilan ve ayni zamanda konut olarak kullanilan davaci
tasinmazi lehibe gelisen kosullarda nazara alinarak tasit ulasiminin saglanmasi igin
2,5-3 metre genisliginde yol tesisi gerekir.Denilmektedir.Kazanci Igtihat Bilgi
Bankasi.
Hlyetersizlik kistasi olarak ekonomik ihtiyaclar ve tasinmazin kullaniimasi ve
isletilmesi kabul edilmektedir. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR s. 468.
112 OZSUNAY, s.41.
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ortaya cikabilir'®3.

Nisbiligin Olclisint belirlemekle ylUkimli olan hakim,
hukuka ve hakkaniyete uygun bir sekilde somut olaydaki durum ve kosullari
dikkate alan takdiri bir karar verecektir.

Dava konusu edilen her bir somut olayda, gecit yetersizligi igindeki komsu
tasinmazin, ekonomik gereksinimin 06lclisl, mevcut gecidi saglayan ara
baglanti yollarinin dolambach olusu, tarimsal veya sinai niteligi olup
olmadigi gibi hususlar birer dederlendirme kistasi olarak dikkate

alinacaktirt**

. O halde, gecit ihtiyacindaki zorunluluk nedeni, tasinmazin
niteligi ile gereksinimin nasil ve hangi araglarla giderilecedi taraflarin
slbjektif goéristne gore dedil, objektif esaslara gore belirlenmeli ve bu
yapilirken, fedakarhdin denklestirilmesi ilkesi gdzetilmelidir'®>. Nispi gecit
gereksinimi baglaminda olmak lzere, zorunlu gegit gereksiniminin gelecekte
de ortaya cikabilecegi belirtiimektedir. Gercekten de, o6zellikle yakin bir
gelecekte Uizerinde bir bina insa edilecek durumda bulunan bir arsa
niteligindeki tasinmazla ilgili olarak yararlanma seklindeki dedisme
nedeniyle zorunluluk durumu olabilir. Ancak, bunun kabul edilebilir
olabilmesi icin, sadece bir niyet aciklamasi yeterli olmayip, insaata iliskin
somut projelerle iddia konusu yararlanmanin dedismesi nedeniyle duyulacak
zorunlulugun giivenilir bir bicimde kanitlanmasi gerekir'?®,
ihtiyacin belirlenmesinde bazi énemli noktalar mevcuttur;

e Gegit ihtiyacinin dederlendirilmesi yapilirken arz ettigi ‘degiskenlik’

ozelligi dikkatten kagirilmamalidir. Bu husus unutulmazsa gegit

istemlerini ve 6zellikle nispi gecit taleplerini sonuca badlarken daha

117

saglikli ¢ozimler (Uretilebilir Clankl gecit zorunlulugu izafi bir

113 SURLU, H./OZTURK, G, s.247.
14Federal Mahkemeye goére ihtiyag tasinmazin rasyonel isletiimesinden
dogmalidir.ihtiyacin gercek bir fiili ihtiyag olmasi gerekmektedir.Genel yola gikis
mevcutsa bu bu yolun iyi olmadigi, rahat olmadigi dolasik ve virajli oldugu
gerekgesiyle gecit istenemez. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR s. 468.
11> SURLU, H./OZTURK, G, s.249.
116 GZSUNAY, s.42, KARAHASAN, s.311.
117 OZSUNAY, s.154.
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kavramdir''®, Zorunluluk hali gayrimenkullerin ortam ve durumlarina
gore degisiklik gosterebilir. Her tasinmazin bulundugu yer, ytzoélgimi
ve arz Uzerindeki konumu didgerlerinden farkl olabileceginden, gecit
istemini sonuglandirmada tim bunlar g6z ©6ntne alinmahdir.
Degdiskenlik 6zelligine 6érnek olarak Yargitay 14. H.D 16.09.1999 tarih
1999/4339 E. 1999/5364 K. sayili kararini 6rnek gdsterebiliriz.
Kararda Ozetle;' ...Davalilar dilekgelerinde 379 sayili parselin davaci
tarafindan satin alindigi, bu nedenle artik gecite ihtiyac
bulunmadigini belirtmislerdir. Getirtilerek incelenen tapu kaydindan
379 sayili parselin, yeni satin alindigi anlasiimistir. Davacinin gegit
talep ettigi 370 sayill parsel, yeni satin aldigi ve yola cepheli 379
saylli parsel ile sinir komsusudur. Boylece davaci kendine ait 379
saylll parselden yola cgikabilecek konuma gelmis bulundugundan ve
dilerse akdi olarak tasinmazi vyararina diger tasinmazdan gecit
kurmasi da mimkin oldugundan artik beliren bu durum karsisinda
gecit  kulfetinin  davalilara  yukletilmesi  hakkaniyete  uygun
gortlmemistir.'"demek suretiyle degiskenlik hususunda 6rnek bir karar
vermistir®?,

e Gecit ihtiyacinin belirlenmesinde U(zerinde durulacak bir diger
husus da objektiflik 6lgutidir. Gegit istemi; istem sahibinin 6zel
disinceleri gereksinimleri goz oninde tutularak degdil tasinmazin
durumunun gergekten m.747 anlaminda bir zaruret olup olmadigi
arastiriimaldirt?,

e Ayrica gecit istenen tasinmazin kullanim sekli de talebin
dederlendirilmesinde 6nem tasir. Esas olarak tasinmazin mahiyetine

bagli ekonomik ihtiyag dikkate alinmahdirt?®.,

118 GZSUNAY, s.154.

19SURLU, H./OZTURK, G, s.250.

1200ZSUNAY, s.55.

2lyargitay'in 14. H.D 22.4.1999 tarihli 1999/2410 E. 1999/2989 K. sayili kararinda
Ozetle;Davaci sirket tzerinde iplik fabrikasi kurduklarindan s6z ederek maliki oldugu
1 numarali parseli icin, davallarin 1/3 ve 2/3 oraninda miustereken malik
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Ozetle; gecit ihtiyaci tasinmazin usuliine uygun ve rasyonel bicimde
yararlanma ihtiyacindan dogmalidir. Rasyonel yararlanmay! da tasinmazin
durumuna, blylUkligine, mahiyetine ve ortamina gore en elverisli sekilde
isletilmesi olarak tanimlamak mimkiindirt#2.

Bu bdélimde son olarak sdylenecek husus da gecit ihtiyacinin istem
sahibinden kaynaklanmamis olmasi gerektigidir. Clinki m.747 de zorunlu
gecgitten sb6z etmesine karsilik kendi eylemiyle tasinmazin genel yol
baglantisinin kaybina neden olan bir tasinmazi malikinin gecit istemesine
imkan yoktur'?®>, Burada karsimiza iradi fiil kavrami ¢ikmaktadir. Gegit
isteyen tasinmaz maliki dodrudan dodgruya kendi fiili sebebiyle gecit

124

zorunluluguna sebep olmussa artik gegit istemesi uygun degilidir'<*.Yani var

olan yol bagini, gerekli 6zeni gostermemekten dolayi sadece istege bagh bir

bulunduklari 6 parselden 8 metre genisliinde gecit hakki kurulmasini istemis,
mahkeme davanin  kabuline karar vermis; hikmi davallar temyiz
etmislerdir.Medeni Kanunun 671. maddesi "tanki Amme c¢ikmak icin kafi bir yolu
bulunmayan gayrimenkul sahibi tam bir ivaz mukabilinde komsularindan kendisine
gecmek icin minasip bir yerin terkini talep edebilir. Bu hak milklerin ve onlara
giden yollarin evvelki hallerine gére bu yolun nereden gecmesi lazim geliyorsa
oranin malikine ve icabinda bu yolun agilmasindan en az mutazarrir olunan kimseye
karsi kullanihr. Bu yolun tayininde iki tarafin menfaatleri goézetilir." hikmuuni
icermektedir. Bir irtifak niteligi arzetmekle birlikte, Medeni Kanunun bu hikmunin
komsuluk iliskilerinden kaynaklandigini séylemek yanls olmaz ( Dr. Suad Bertan,
Ayni Haklar, Ankara 1976 C.1 , Sh. 858/1; Dr. Wieland, Kanunu Medenide, Ayni
Haklar, I. Hakki Karafaki tercimesi, Ankara 1946, Sh. 290/4 ). Bunun igindir ki
¢6zimunde de bu hususun gézéninde tutulmasi zorunludur. Bir baska anlatimla, " (
Gecit hakki isteyenin ) Gegit ihtiyacinin nasil ve hangi araglarla karsilanacagdi,
tasinmaz malikinin ( istem sahibinin ) subjektif durumuna ve kisisel arzularina gére
degil, objektif esaslara gore belirlenmelidir. Federal Mahkemeye gére de,
tasinmazin kullanim veya isletme tarzi malik tarafindan dedistirilirken, vyerel
sartlardaki degdisiklige ve o bolgedeki genel gelismeye uyum saglanmissa,
zorunluluk sarti ancak o takdirde dogmus sayilir ( Prof. Dr. Selahattin Sulhi Tekinay,
Tasinmaz Miulkiyetimin Takyitleri, II/I, Istanbul 1988 Sh. 96 ). Tasinmaz
miulkiyetinin sinirlandirilmasi konusunda genel bir hukuk ilkesi olan fedakarhgdin
denklestirilmesi kurali da bunu gerektirir.” denilmektedir.Kazanci Ictihat Bilgi
Bankasi.
125RLU, H./OZTURK, G, s.252.
120ZSUNAY s.64., SURLU, H./OZTURK, G, s.252.
4OZSUNAY s.64.
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hareketle kaybeden tasinmaz maliki daha sonra komsu tasinmazdan zorunlu

gegit isteminde bulunamaz'?®.

c. Tam Bedelin Odenmesi Kosulu
Zorunlu gegit hakkinin kurulmasinda gerekli genel kosullardan Gglncisi, bu

hakkin tam bir bedel karsiliginda kurulabilmesidir.
Onceki Medeni Kanunumuzda tam bir ivaz seklinde yer alan bu kosul Yeni
Medeni Kanunumuzda tam bir bedel olarak sadelestiriimis ve gerekcesinde
de malikin 6demesi gereken karsilik igin bilingli bir sekilde tazminat olarak
adlandirmamistir. Zira tazminat bir zarar karsiigidir burada ise zarar so6z
konusu degil denklestirme bedeli s6z konusudur. Ancak Odretide bazi
yazarlar buradaki bedeli farkli sekillerde ifade etmislerdir.

Ornegin Ozsunay'*® tam bir tazminat demekte Karahasan'?’ ise
karsilhigin tam olarak 6denmesi demektedir.

Tirpan’al?®

gére tam ivazdan anlasilmasi gereken ‘gecit hakkinin
kurulmasindan o6tard yukdmli tasinmazin maliki ve 6teki ayni hak
sahiplerinin ugradiklar zararlarin timdnd karsilamak icin hakim tarafindan
tespit edilen bir miktar paradan ibarettir’. Cunkd yukimli tasinmaz mal
Uzerinde gecit hakki taninmasi sebebiyle, malikin gecit kurulan yer
Uzerindeki tasarruf yetkisi kisitlanmaktadir. Malik eskisi gibi tasinmazini
kullanamamakta ve katlanma yuUkimligu altina girmektedir. Kaldi ki;
tasinmazin dederinde de diisis meydana gelmis olabilir. Iste tim bu
sebeplerden otliri burada tam ivaz deyimi kullaniimistir ki fedakarhidin
karsihdini en iyi anlatan terim budur.

Yargitay kararlarina'®®

gore; gecit kurulacak yerin tam ivaz bedeli, yol
olarak verilecek yerin uzman bilirkisilerce belirlenecek dederi, bu yerde

bulunan adag, Urlin, bina vb muhtesatin dederi ile aleyhine gecit kurulacak

123 KARAHASAN, s.317.
1260ZSUNAY, s.121.
2’KARAHASAN, s.317.
128TIRPAN, s.257.
12Yargitay 14.H.D 2001/1643 E. 2001/2210 K. Sayili 3.04.2001 tarihli
karari.Kazanc Ictihat Bilgi Bankasi.
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tasinmazda gecit nedeniyle meydana gelecek deder distkligla toplamindan
olusur.

Bu esasli kosulun anlami, zorunlu gecide katlanmak yUkimliliga altinda
kalan yUkli tasinmaz malikinin yapmis oldugu fedakarligi belirlenen
denklestiriime bedeli ddenerek karsiliginin verilmesidir. Kendisine yasa ile
zorunlu gecit hakki kurulmasini isteme yetkisi taninmis olan yararlanan
tasinmaz maliki, hukuka uygun ancak zarar veren midahalesi karsihiginda
mahkemece belirlenecek olan tam bedeli 6demekle yukimltdir. Zorunlu su
ve zorunlu kaynak hakki gibi diger zorunlu irtifak haklarinda oldugu gibi, bu
esasli kosulun bir geregi olarak bedeli mahkeme disinda taraflar aralarinda
serbestce kararlastirabilirler. Ancak, boéyle bir kararlastirmanin olmadigi
durumlarda ise, artik zorunlu gecit hakklr kurulmasi davasini hikme
baglayacak olan mahkeme, gecide katlanan ylkli tasinmaz maliki icin ne

130 Esasen bu

kadar bir bedelin ivaz olarak 6denecegini belirleyecektir
belirleme bir tazminat hesaplamasi olmaktan o6te, bir fedakarlklarin
denklestiriimesi islemidir. Bu badlamda, gecit olarak birakilmak suretiyle
yola tahsis edilen yerin dederi, yolun gecmesiyle birlikte tasinmazin ugradigi
deger kaybi, yolun gectigi tasinmazdaki gelir azalmasi gibi hususlar hep
birlikte degerlendirilmelidir. Gegit gereksiniminin belirlenmesinde oldugu
gibi, mahkemece kurulan gegit nedeniyle yUklli tasinmaz malikine 6édenmesi
gereken tam bedel, tamamen somut ve objektif 6lcltlerden hareketle ve

taginmazin niteligine gére segilecek teknik bilirkisiler yardimiyla saptanirt3!,

13%argitay 14. H.D.9.12.2002 tarih 2002/8522 E. 2002/8306 K. sayili kararinda
gecit bedeline iliskin 6zetle; Saptanan gecit nedeniyle yikimli tasinmaz malikine
odenmesi gereken bedel de yine objektif kriterlere, tasinmazin niteligine goére
secilecek bilirkisiler araciligi ile saptanmalidir. Saptanan bu bedel hiikiimden 6nce
depo ettirilmelidir. Ulkemizdeki yiiksek enflasyon nedeniyle, hiikimden sonra
bedelin 6denmesine olanak saglamak gecit hakki sahibinin yillar sonra bu bedeli
ddemesi sonucunu dogurabilir ki bu da maddenin amaciyla celisir. Kazanci Ictihat
Bilgi Bankasi.

13lyargitay 14. H.D. 30.01.2006 tarih 2005/10509 E. 2006/433 K. sayili kararinda

Ozetle; Dava, gecit hakki kurulmasi istemine iliskindir. Yararina gecit kurulacak

tasinmazin tapuda kayith niteligi ve kullanim amaci nazara alinarak, 6zellikle tarim
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Yargitay, ilk derece mahkemelerinden, kararlastirilan gecit bedelinin, - bu
bedel (zerinden ayrica bir yasal faiz isletiimeksizin’*?- sermaye olarak
mahkeme veznesine 6denmesine veya mahkemenin belirleyecedi bir yere
tevdiine ve ancak, kararin kesinlesmesinden sonra davanin tarafi olan ilgili
yukli tasinmaz malik(ler)ine, édenmesini 6ngorecek sekilde; o6zellikle de,
"Gegit hakkinin TMK. m. 748 geredince tapu kaydinin irtifak sitununa

tesciline' timcesini de aclkca yazmak suretiyle hidkim kurulmasini

istemektedir®>.

Gegit karsiligi olan denklestirme bedelinin bir seferde sermaye olarak mi
yoksa belli araliklarla ivaz seklinde mi 6ddenmesi gerektigi hususu da bir
baska tartisma konusu olmustur. Clinkl bu konuda kanunda herhangi bir

hikiim mevcut degildir. Ozsunay'a'*

gbre sermaye seklinde tek seferde ve
pesin olarak 6denmesi gerektigidir.

Ayrica zorunlu gecit hakki kurulan tasinmazda butlin ayni hak sahipleri de
bundan etkileneceginden diger ayni hak sahiplerinin de zararlarinin tazmin
edilmesi gerekir. Ancak bu kisilerinin zararlari, ugradiklar zarar nispetinde
giderilecektir.

Ancak uygulamada zaman zaman gegit bedelinin belirlenmesi icin ortaya
citkan sorunlarda birisi de yargilama asamasinin uzun slresi ve bu zaman
zarfinda tasinmazin dederinde 6nemli sayilabilecek degisikliklerin bulunmasi
halinde genel kural uyarinca gecit bedelinin dava tarihine gére belirlenmesi

halinde ylukidmlU tasinmaz maliklerinin magdur olmalarnidir.

alanlarin nihayet bir tarim aracinin gegecedi genislikte ( emsaline gore 2,5-3 m. )
gecit hakki tesisine karar vermek gerekir. Bu miktari asan bir yol verilecekse bunun
gerekgesi kararda dayanaklari ile birlikte gésterilmelidir. Saptanan gegit nedeniyle
ylkimlld tasinmaz malikine éddenmesi gereken bedel tasinmazin niteligine uygun
atanacak bilirkisiler aracihgi ile objektif kriterler esas alinarak belirlenmelidir.
Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi.

32 KACAK, s. 488.
133 Yargitay 14. HD. 1977/4663 E. 1977/5903 K. Sayili ve 29.11.1977 tarihli karari.
134GZSUNAY, s.149.
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Usul kanunu hikUmleri uyarinca her dava acildigi tarihteki kosullara gore
dederlendirilmelidir. Bu nedenle gecit hakkl tesis davalarinda gergek
bedelinin dava tarihine gére belirlenmesi genel kuraldir!®,

Ancak bodyle bir davanin yillarca sirmesi karsisinda, bu tir davalarda
dikkate alinmasi gereken fedakarligin denklestirilmesi ilkesi uyarinca da
gecit bedelinin dava tarihine goére belirlenmesi mulkiyet hakki kisitlanan
tasinmaz malikinin maddur edilmesine yol agacadindan, dava tarihi ile
hikim tarihi arasinda tasinmaz dederinde ©6nemli derecede degisim
yaratabilecek bir stirenin gegmesi halinde yeniden deger tespiti yapilmasi ve

bu bedel Gzerinde hikim kurulmasi gerekir.

2- OZEL KOSULLAR
MK zorunlu gegit hakki kurulmasini isteme yetkisine sahip olunabilmesi igin

bazi 6zel yasal kosullarin da bulunmasini aramaktadir. Bu 6zel kosullar MK
m.747/2 ve m.747/3 de su sekilde yer almaktadir:” Bu hak ilk énce
kendisinden bu gecidin istenmesi énceki mulkiyet ve yol durumuna goére, en
uygun disen komsuya karsi ve daha sonra bundan en az zarar gbrecek
olana karsi kullanilir. Zorunlu gecgit iki tarafin menfaatleri gézetilerek
belirlenir.’ Asadida Uzerinde sirasiyla duracagimiz bu 6zel kosullar, genel
kosullar ve somut uygulamaya bagh olan diger kosullarla Dbirlikte
gerceklestikten sonra, mahkemece saptanan cercevede zorunlu gecit

hakkinin tapu kitigunin irtifaklar sitununa tescili yapilabilecektir'=®.

13%Yargitay 14 H.D.18.10.2005 tarih 2005/7499 E. 2005/9154 K. sayili kararinda ;
‘Davanin acildidi tarih ile hikmun verildigi tarih arasinda uzunca bir slire gegmis
olmasina, dedisen ekonomik yapi ve enflasyon ve paranin alim glicline gbre gegcit
bedelinin objektif kriterlere goére belirlenmesi gerekirken dava tarihine goére
belirlenmis olmasi da dodru gérilmemistir.’denilmektedir.Kazanci Ictihat Bilgi
Bankasi.

136 SURLU, H./OZTURK, G, s.399.
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a.Tasinmazlarin Onceki Durumlarina ve Mevcut Yollara
Deger Verme Kosulu

Medeni Kanun m.747/2 ve m.747/3 de 6ngordigia ve Ozel kosullar olarak
adlandirilan bu kosullarin basinda 6nceki tasinmazin dedgerine 6nem verme
kosulu gelir. Gecit hakkl istemlerinde ilk olarak tasinmazlarin &nceki
durumlan dikkate alinip degerlendiriimesi gerekir. Bu 6zel kosulun 6nemi,
Uzerinde gecit hakkl kurulacak olan tasinmazin taksim ve ifraz gibi islemlere
tabi tutulmasi sonucunda olusacak olan yeni parseller karsisinda ortaya
citkmaktadir.

Ornedin, bir bélinmeye (taksime) udrayan tasinmaz bunun sonucunda
genel yolla baglantisi tamamen (mutlak gecit yoksunlugu) ya da kismen
(nisbi gecit yetersizligi) kesilince bu tasinmazin hangi parsel lizerinden genel
yola cikacaginin belirlenmesinde daha O6nceden genel yola neresinden cikis
yapiliyorsa oradan zorunlu gecit hakkl kurulmasi yoninde uygulama
yapilacaktir’*’. Baska bir deyisle, bir bélinme sonucunda bir parselin yolla
baglantisi kesildiginde; 6nceden bu parseli de icine alan tasinmazin genel
yola cikisi nereden ise, gecit olarak buranin verilmesi dogru olur. Eger bir
genel yolun gectigi yer degistirilmis ve bu ylzden bu parselin genel yola
baglantisi kesilmisse, gecit yeni yolun acilmasindan, yani eski durumun

degismesinden en fazla yararlanan parselden istenmelidir!38.

137y, 14. HD. 19.4.2001 tarih 2001/2233 E. 2001/2804 K sayili kararinda
tasinmazin taksim Oncesi kullanim sekline deder verme kosulunu 6ne cikaran
uygulamaya 6rnek vermektedir. Kararda 6zetle.: «..Kadastro oncesi 34 ve 35 sayili
parseller bir bitiin olarak davacinin murisi Osman 'm zilyet ve tasarrufunda iken
6limiinden sonra mirascilari arasinda yapilan rizai taksim sonucu 35 sayili parselin
yerinin davaciya, 34 sayili parselin yerinin ise mirascilardan K.'va isabet ettigi, K'nin
sonradan bu yerin davall H'ye satarak zilyetligini devrettigi, kadastro gelince de 34
saylili parselin bu sekilde davali H. Adina tespit ve tescil edildigi anlasiilmaktadir.I Bir
tasinmazin paydaslari onu taksim ederken yeni olusan parsellerin yollarini da
saglamak zorundadirlar. Bu hususu taksim sirasinda yerine getirmezlerse lglinci
kisilerin tasinmazlarindan gegit isteyemezler. Bu itibarla 41 ve 34 sayili parsellerin
musterek siniri boyunca tesis edilecek gegitin tamaminin 34 sayili parsel aleyhine ve
bu parselin batisindan kurulmasi gerekirken yazil sekilde htikim kurulmasi dogru
gérilmemistir.» denilmistir. Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi.

138 TEKINAY,Selahattin Sulhi; Tasinmaz Milkiyetinin Takyitleri, II/I, Istanbul
1988,s.99.
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Ayni sekilde, bir ifraz islemi sonucunda kazanilan tasinmaz mal s6z konusu
oldugunda yine, ayni esas uygulanacak ve zorunlu gegit hakki ifrazen olusan
yeni tasinmaz (zerinde kurulabilme olanagi arastirilarak, genel vyolla
baglantiyr saglayan mevcut vyollari da dikkate alan bir uygulamaya
gidilecektir!®,

Daha oOnceden tasinmazlarin genel yolla badlantisini kuran bir yerin yol
olarak kullanilmis olup olmadigi hususu da dikkate alinmasi gerekli bir
durumdur. Gegit zorunlulugu icerisinde bulunan ve bu nedenle zorunlu gecit
istemi ile mahkemeye basvuran bir tasinmaz maliki, mahkemeye zorunlu
gecit kurulmasi icin basvuruyu yapmadan 6nce, gecit sorununu hangi yoldan
gecerek fiilen ¢dziimlenmis olup olmadidina bakilarak; ancak, diger genel ve
ozel kosullarin gerceklesmis oldugu 6lgtide, zorunlu gecit hakki bu mevcut
yolun tizerinde bulundugu tasinmazi yiik altina birakir®.

Onceki yolun varligina iliskin Yargitay'in kararinda'** ‘Dijer yénden, MK
m.671 hdkmiince gegit hakki kurulurken mdulklerin ve onlara giden yollarin
evvelki halleri géz éninde tutulmasi icap eder. Davacinin dava acilincaya
kadar genel yolla baglantiyi nasil sagladi§i arastirilmamistir. Bu nedenle

eksik arastirma sonucu verilen hikim bozulmustur.” denilmistir.

b.Gegitin En Az Zarar Verecek Bicimde Kurulmasi Kosulu
Zorunlu gecit kurulabilmesi icin gerekli bu 6zel kosul, zorunlu gecidin

kurulmasinda «en az zarar» kavraminin anlaminin ortaya konulmasini
gerektirmektedir'*?., Maddede de bu husus 6zellikle belirtilmistir. Yani gegit

ihtiyact duyan tasinmazin, genel yola baglanmasi icin, zorunlu gecidi verme

% TIRPAN, s5.254.
140SURLU, H./OZTURK, G, s.417. _
14114 H.D.’nin 18.09.2003 tarih 1982/4825 E. 1982/6858 K. Kazanci Igtihat Bilgi

Bankasi.

14214 H.D.’nin 30.11.1982 tarih 2003/6054 E. 2003/6115 K. sayili kararinda 6zetle;
‘Gegit hakki tesis edilirken tiim glizergahlar incelenerek, tercih edilme ve edilmeme
nedenleri belirlenip en az zarar gorecek yer tesbit edilerek, parsel sinirlarini takip
edecek sekilde gecit hakki kurulmasi gerekir.” denilmektedir.Kazanci Ictihat Bilgi
Bankasi.
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yUkimu, yasanin 0ngoérdigld belli tasinmaz veya tasinmazlara ylkleme
olanagi yoksa mahkemece, bu kere en az yolun gegirilmesi mimkin olan
tasinmaz veya tasinmazlar aranip bulunarak sonuca gidilmesi gerekir'*>.
Tekinay’a gore ise bu kosul:'Gegide ihtiyaci olan malikin genel yola ¢gikmak
icin, birkac komsuya ait arsalarin herhangi birinden gecmesi mumkin ise,
bunlardan en az zarar gdérecek olan tercih edilmelidir’**.” Seklinde
aciklanmistir

Oncelikle belirtmelidir ki, diger secenekler arasindan secilen yolun sadece en
kisa olusu veya en disuk masrafi gerektirmesi gibi durumlar en az zarar
verme kosulunun gerceklesmis oldugunun kabulinl zorunlu
kilmamaktadir'*.

Gegit hakkinin yik altina alinacak olan tasinmazin ekonomik ve geometrik
batlinligind bozucu bir sekilde tamamen ikiye bdlinerek kurulmamasi

146

gerekir Cizimi yapilan yol glzergahinin izleyecegi sinirlar itibariyle

143 SURLU, H./OZTURK, G, s.418.

144 TEKINAY, a.g.e , s.100.

SYargitay Hukuk Genel Kurulunun 15.02.1995 tarih 1994/848 E. 1995/75 K sayili
karainda ozellikle istemin ne igin oldugu hususunun irdelenmesi gerektigine dikkat
ckemektedir. Kararda oOzetle; 'Gegit hakki isteminin ileri strllmesi halinde
mahkemece oncelikle bu iki halden hangisin sz konusu olduguna
bakilmahdir.istemin mutlak gecit yoksunluguna dayali olmasi durumunda, hic yolun
bulunmamasi sebebiyle, cekismenin ¢6zimi sadece en uygun yolun neresi
olacaginin belirlenmesi noktasinda dugimlenir.Gegit yetersizligine dayal olarak bir
istemde bulunulmasi halinde ise, konu daha karmasik ve gok boyutludur. Cink,
oncelikle gecit yetersizligi kavraminin dederlendirilmesi zorunludur. Yani mevcut
yolun kafi olup olmadiginin mahkemece takdiri gerekmektedir. Bu yetersizlik, gesitli
nedenlere dayandirilabilecejinden ¢6zimde ancak dayanilan bu neden veya
nedenlerin kabul edilebilir olup olmadiginin etraflica tartisilip irdelenmesinden sonra
ortaya cikabilir. Bu sebepledir ki, gegit yetersizligine dayali olarak bir istemde
bulunuldugu, mahkemece oOncelikle bu yetersizligin gercekten s6z konusu olup
olmadigi Gzerinde durulmali, bu husus her yoniyle incelenip arastiriimali, gerekli
goérilirse uzman bilirkisi veya bilirkisilerin dusiincelerinde de yararlaniimak
suretiyle bir sonuca ulasilmahdir. Bdylece bir gegit zarureti yetersizliginin mevcut
oldugu kabul edilirse, ondan sonra en uygun yolun neresi olacaginin arastiriimasina
gecilmelidir.'denilmektedir.

48yargitay 14.H.D 30.10.2003 tarih 2003/4577 E. 2003/7622 K. sayili kararinda bu

duruma iliskin bir karar vermistir.Kararda Ozetle; ‘Dava, acildigi tarihte yurlrlikte

bulunan Tirk Medeni Kanunu'nun 747 inci maddesi uyarinca gegit hakki kurulmasi

istegine iliskindir. Dava konusu 12 parsel numaral tasinmazin gegit gereksiniminin
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elverissizligi; Uzerinden vyolun gecirilecedi tasinmazin hizmet ettigi bir
tarimsal ya da sinai isletmeye 6zgl faaliyet alanina girmemesi de 6nemlidir.
Yukla tasinmazin yapisal durumu ve Gzerinde ekili bulunan seylerin niteligi
ile birlikte bu arazinin kullanimi ve isletilmesinde uzun ddénemde ortaya
cikmasi olasi degisikliklerin 6nceden go6rilememesi gibi diger batlin
secenekli durumlar cercevesinde, yUkli tasinmazin somut ve objektif
kullanim amaci da dikkate alinmalidir. Bu baglamda en az zarar verme
kosulunun gerceklesip gerceklesmedigi belirlenecektir'*’.  Yargitay’in
kararlari da bu yodndedir. Yargitay en az zarar verme kosulunu
degerlendirirken, genel yola ¢ikmak icin davacinin ihtiyacini karsilayacak
birden fazla secenek varsa, mutlaka ona en yararl ve en az masrafli olacak
yerden degil, gecit hakki vermekle yikimli olanlardan en az zarar gérecek
olanin veya olanlarin da durumu dikkate alinarak bir sonuca gidilmelidir®®.

Bunun icinde bu tir davalarda; ‘genel yola baglantisi olmayan tasinmazin
bulundugu cevredeki genel yollar saplanir, bu yollara ulasabilmek igin gegit
hakki ile yukimlli kilinacak vyerler belli edilir, bu vyerlerin ayr ayri
degerlendirmeleri yapilir, en kisa ve en az giderle nereden gegcit hakki tesis

edilebilecek ise, o yer tercih olunur. Gegit tesis edilecek yer, o tasinmazin

bulundugu aciktir. Mahkemece davanin kabuli ile 12 parsel numarali tasinmaz
yararina davali Ali'ye ait 13 parselden gecit hakki kurulmasina karar verilmistir.
Ancak gecit kurulurken yUkdmlld tasinmazin ekonomik, geometrik ve kullanim
bitinliglinin bozulmamasi gerekir. Mahkemece gecit kurulurken bu kural ihlal
edilerek 13 parseli ikiye bélecek sekilde yol verilmesi dogru gérilmemistir.” Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi.

17YHGK 22.05.2002 tarih 2002/14-416 E. 2002/424 K.sayil kararinda ; ‘Genel yola
ulasmak icin yeterli yolu bulunmayan tasinmaz maliki komsularindan kendisine
uygun bir yerin terkini isteyebilir. Bu hak tasinmazlarin ve onlara giden yollarin
onceki hallerine gbére yol nereden gegmesi gerekiyorsa oranin maliklerine karsi
yOneltilir ve en az zarar goéren kisiye karsi kullanilir. Yol saptanirken iki tarafin
yararlari gozetilir. Bu tur davalarda ayrica leh ve aleyhine gegit kurulan tasinmaz
maliklerinin tamami davada yer alir.” demek suretiyle en az zarar verme hususunda
érnek bir karar vermistir. Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi.

% Yargitay 14. HD.30.03.1982 tarihli 1982/875 E. 1982/2018 K. sayili
karari.Sinerji Ictihat Bilgi Bankasi.
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maliki igin kilfetli olacak ise, gecit yerinin uzun olmasina bakilmasizin en az
zarar gorecek tasinmazin malikine husumet yéneltilir#.’

Yani bu kosulda, tasinmazlarin yapi durumunun, ekilenlerin niteliginin ve
ilerde bu tasinmazlarin kullanilmasinda meydana gelecek degisiklerin de g6z
dniinde tutulmasi gerekir®®°,

Uygulamada, en az zarar verme ilkesinin gecit haklar kurulurken, yukimlu
tasinmazin igerisinden yol verilerek, tasinmazin ekonomik ve geometrik
kullanma bitinligi bozulmak suretiyle ihlal edildigine rastlanmaktadir'®?.
Hukuk Genel Kurulu ve Ozel Daire, icerisiden yol verilmek suretiyle yikimli
tasinmazin iki parcaya bélinmesini, bdylece sanki iki ayri sinirli tagsinmaz
dogumuna neden olacak sekilde gecit kurulmasini dogru gormemekte, bu
suretle en az zarar verme kosulunun géz ardi edildi§ini kabul etmektedir'®2.
Yargitay' in bu yénde vermis oldugu érnek kararlari mevcuttur'®3,

Uzerinde gecit kurulacak tasinmazin ekonomik ve geometrik bitiinliginin
ikiye boélinerek bozulmamasini isteyen Yargitay; bunu yerine en az zarar
verme kosulunun geredi olarak gecidin olanaklar oOlglisiinde sinir gizgisinin

izlenmesi suretiyle verilmesinin uygun olacagini 6ngérmektedir®>*.

19SURLU, H./OZTURK, G, s.418.
150 KARAHASAN, s. 321.
151 YHGK 22.03.1995 tarih 1995/14-9 E. 1995/19 K. sayil kararinda icerisinden yol
verilmek suretiyle yikimll tasinmazin iki ayri pargaya béllinmesini, bdylece sanki
iki ayri sinirh tasinmaz dogumuna neden olacak sekilde gecit kurulmasini dogru
gérmemekte, bu suretle en az zarar verme kosulunun goéz ardi edildigini kabul
etmektedir. SURLU, H./OZTURK, G, s.418.
152 vargitay 14. HD. 23.05.1989 tarihli 1989/2110 E. 1989/4993 K. sayili karari.
SURLU, H./OZTURK, G, s.419.
153yargitay 14. HD. 28.04.1998 tarihli 1998/8969 E. 1998/3266 K. sayili kararinda;
‘Hakim tasinmazin daha fazla masraf yapilmamasi icin hadim tasinmazi ikiye bdler
bicimde karar verilmesi de, gegit isteyen tarafin, bunun gerektirdigi giderlere
katlanmak zorunda olmasi gerekgesiyle en az zarar verme ilkesine uygun
bulunmamistir.” Yargitay 14. HD. 07.11.1997 tarihli 1997/6318 E. 1997/7788 K.
sayih kararinda: ‘Kosullarina uygun sekilde tevhit edilmis iki parselin bu tevhit
Oncesi durumuna itibar edilerek Gzerinde onu ikiye béler tarzda gegit kurulmasi da,
kendisine ait parselleri kurallarina uygun sekilde birlestirmek bir malikin milkiyet
hakkinin dogal sonucudur, ‘denilerek yerinde gérilmemistir. SURLU, H./OZTURK, G,
s.419.
14Baknz. 116.dip not.
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Ancak 6nemle belirtelim ki; en az zarar verme ilkesine, ne olursa olsun en
kisa yerden gecit verilmelidir seklinde bir anlam verilerek sonuca gidilmesi
yanls olur. ClUnkd her zaman en kisa yerden gecit kurulmasi en az zarar
veren secenek sayllamayabilir. Eger gecit kurulacak vyer, yukimlu
tasinmazin sahibi icin kulfetli olacak ise, gecit yerinin uzun olmasina
bakilmaksizin en az zarari gérecek bir baska tasinmazdan yol verilmelidir'®®.
Yani bir baska anlatimla her zaman icin en kisa yerden gecit verilmesi en az
zarar vererek gecit kurulmustur demek degildir. Bu nedenle en kisa yer ile
en az zarar verme kavramlar bir arada dustlmelidir. Yani gecit, durum ve
imkanlar elverisli ise kisa mesafeli olmalidir. Tasinmazlar en olmadik sekilde

bélinip kalan kisimlar ise yaramaz hale getiriimemesi gerekir>°.

155 SURLU, H./OZTURK, G, s.419.
156 TIRPAN, s.256.
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c.Taraf Cikarlarinin Dengelenmesi Kosulu

Zorunlu gegit hakkinin kurulmasinda, taraf yararlarinin dengeli bir bigimde
gozetilmesi kosulu, fedakarligin denklestiriimesi ilkesi baglaminda temel
belirleyiciligi olan dnemli bir sorun olarak karsimiza cikmaktadir. Medeni
Kanunumuz m.747 uyarinca; Zorunlu gecit iki tarafin menfaatleri
goOzetilerek belirlenir. Bu baglamda bu kosul fedakéarligin denklestirilmesi
g6z onine alinarak degerlendirilmelidir*>’.

Ozellikle, zorunlu gegitlerin komsuluk hukukundan kaynaklanmasi ve kural
olarak bir esyaya bagh irtifak tlrinden olmalari nedeniyle, birbirine komsu
tasinmazlarin nitelikleri, geometrik ve ekonomik butunlikleri ile zorunluluk
icerisinde gegit gereksinimindeki tasinmazdaki dogrudan genel yol baglantisi
olusturulma geregi bir arada dederlendirilerek hakkaniyetli bir cikar
dengelemesi yapilmalidir.

Bu 06zel kosul cercevesinde, zorunlu gecit irtifaki ile ilgili somut
uyusmazliklarin ¢éziminde dikkat ceken bazi hususlar vardir. Bunlardan
ilki, gegit boyutunun (6rnegin, yolun genislik ve uzunlugu gibi) agir ve hakli
sayllamayacak oOlclide blylk olmamasi geredi ve diger yandan, yararlanan
tasinmazin gereksinim sinirini gergege ve hakkaniyete uygun bir belirlemeye
dayanarak édenecek bedelin saptanmasi ile ilgilidir. Ikinci bir durum ise,
komsulardan olabildigince en az sayida kisiyi rahatsiz edip etmeme ile
ilgilidir.

Bu gibi durumlarda, zorunlu gecidin yeri, yond, suresi, fiziksel ve geometrik

kapsami*>®

ile birlikte gegcit yetkilisi kisiler ve yararlanmanin sekli gibi somut
o6zgllemeye iliskin konular, taraflarin karsilikli yararlari somut olay adaletine
uygun bir bicimde tartilmahdir.

Bu amacla, gecit ylzinden yikli tasinmaz malikinin ugrayacadi zarar ile

yararlanan tasinmaz malikinin elde edecedi yarar arasinda aclk bir

"’QZSUNAY, s.121.
*80ZSUNAY, s.104 vd.
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orantisizhdin ortaya cikip c¢ikmayacadi; dava konusu tasinmazin cevre

yollarla badlantisini ve komsu tasinmazlarla olan konumlarini gdésteren

ayrintili paftalarin yerel ve teknik (uzman) bilirkisilerle birlikte kesifte

zemine aplike edilerek somut olayda belirli batin alternatif gecitler

karsilastirihip, ilgili tasinmazlarin tapu maliklerinin de gérisleri alinarak, en

az zarara ugrayacak yikli tasinmazin hangisi olacagi belirlenecektir!>®.
Yargitay uygulamalarindan birkag érnek verecek olursak;

e Mevcut gecit yerinin yapilan tesisler nedeniyle yetersizligini ileri
stirerek genisletilmesini isteyen davacinin bu istemini, fedakarligin
denklestirilmesi ilkesinin bir sonucu olarak, cevresinin 6zelliklerine
gore kendi vyarar icin ylkimlenecek tasinmaza bdyle bir kilfet
ylklemesini hakh gosterecek bir neden sayilmayacadi gerekgesiyle
kabul etmemistir’®®.

e Daha az zarar gorecek secenek varken, fedakarligin denklestirilmesi
ilkesi goz ardi edilerek, istem sahibinin kéylune en yakin ve parseline
en vyararh oldugu gerekgesiyle buradan gecit kurulmasi yerinde

gorilmemistir'®?

. Zira fedakarligin denklestirilmesi ilkesi 6ziinde her
iki tarafinda cikarlarininin gdzetilmesini barindiriken yerel mahkeme
tek tarafin gikarini gézetmis ve bu karar yerel mahkeme tarafindan

bozularak yerinde bir karar verilmistir.

139GZSUNAY, s.117 vd.

180yargitay 14. HD. 07.12.1999 tarihli 1999/8156 E. 1999/8769 K. sayili kararinda :
‘..Gegit haklarn kurulurken taraflarin yarar ve zarar dengesi, fedakarligin
denklestiriimesi ilkesine goére belirlenmeli; genel yola g¢ikmak igin davacinin
ihtiyacini karsilayacak birden fazla secenek varsa, mutlaka ona en yararl ve en az
masrafli olacak yerden dedgil, gecit hakki vermekle yikimll olanlardan en az zarar
gbrecek olanin veya olanlarin da durumu dikkate alinarak ulasilacak sonuca gore bir
karar verilmelidir.” denilmektedir.Kazanci ictihat Bilgi Bankasi.

8lyargitay 14. HD.21.03.2001 tarihli 2001/1201 E. 2001/1766 K. sayili kararinda:
‘Mevcut gecit vyerinin yapilan tesisler nedeniyle vyetersizligini ileri sirerek
genisletilmesini isteyen davacinin bu istemini fedakarligin denklestirilmesi ilkesinin
bir sonucu olarak, cevresinin ozelliklerine goére kendi yararn igin ylukimlenecek
tasinmaza boyle bir kilfet ylklemesini hakli gosterecek bir neden sayilamayacadi
gerekcesiyle kabul etmemistir.” SURLU, H./OZTURK, G, s.467.
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Tirpan’a goére ise; Mani bir hal yok ise birkac Kkisiyi tedirgin etmeksizin
komsulardan birinin tasinmaz mali (zerinde gecit saglanmasi caresi
aranmalidir ve gegit, yUkli tasinmazi midmkin olddgunca boélmeden

yararlanan tasinmazin kiyilarindan verilmelidir*®?.

3- GEGIT HAKKININ KURULMASI IGCIN UYGULAMADAKI
ORNEKLER

Ozel ve Genel Kosullarin yaninda bir de uygulamanin belirledi§i kosullar ya
da uygulamali kosullar seklinde adlandirdigimiz kosullar mevcuttur. Bu

kosullar asadidaki gibidir.

a. Genel Yola Kadar Baglantinin Olmamasi Kosulu
Medeni Kanun m.747 :’ Tasinmazindan gelen yola ¢cikmak igin yeterli gecidi

bulunmayan malik, tam bir bedel karsiliginda bir gegit hakki taninmasini
komsulardan isteyebilir.” demek suretiyle zorunlu gecit hakkinin genel yola
kadar kurulmasini sart kosmaktadir.

Ozellikle, gecit hakkinin birden fazla tasinmazdan gecilerek kurulmasinin séz
konusu oldugu durumlarda, bu tasinmazlarin tamamindan yolun gegirilmesi
nedeniyle bltinl Gzerinden ve kesintiye ugratilmaksizin genel yolla baglanti

kurulmak zorundadir!®3,

Genel yolla baglanti kurmak amaciyla'®*;

e Genel yola giden ulasimda arada her hangi bir tasinmaz
atlanmamaldir.

e Birbirine bitisik birden fazla tasinmaz sahiplerinin kendilerine
ait parseller Gzerinde leh ve aleyhlerine gecit hakki kurulmal
ve tapulama disinda birakilmis ve paftasinda da hukuken
gecerli bir yol niteligi olmayan bir yere kadar degil de gecerliligi

olan bir genel yolla baglantilandiriimalidir.

182TIRPAN, s.255., KARAHASAN, s.79.
183yargitay 14. HD. 14.06.2001 tarihli 2001/4292 E. 2001/4674 K. sayili
karari.Sinerji Ictihat Bilgi Bankasi.
1% SURLU, H./OZTURK, G, s.467.
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e Son olarak da, yolun glzergdhinda devletin hikim ve
tasarrufu altinda bir yer niteliginde olan, orman ve mera gibi
bir yer olsa bile, buralarin lzerinde dahi zorunlu gecit hakki

kurulabilmelidir.

Ayrica badlanti, daha Once de belirttigimiz Gzere muhakkak genel yola
yapilmahdir. Cunk( genel yol sayllmayan bir yola baglanti kurulmasi yasanin
amacina uygun dismez. Ancak Yargitay bazi kararlarinda kurulacak gecidin
genel yola baglantisini istemekle birlikte bazi hallerde genel yol ihtiyacini
karsilayabilecek vyerlere ulasiimasi durumunda da amacin gerceklesmis
oldugunu kabul etmektedir®®®.

Bunun yani sira gegcit ihtiyaci duyan tasinmazin genel yola baglanmasi
sirasinda arada 6zel milkiyete konu tasinmazlarin yani sira Devletin hikim
ve tasarrufu altindaki bir yer, orman veya mera gibi bir yerinde bulunmasi
halinde, buranin atlanmasi suretiyle gecgit hakki kurulmasi maddenin

166

koydudgu kurala aykiridir

b. Uygun Genisligin Belirlenmis Olmasi Kosulu
Zorunlu gecit hakki kurulurken Gzerinde durulmasi gereken bir diger kosul

da verilecek yolun genisliginin ne olacagi konusudur.

Uygulamada, gecit hakkina konu edilen yoldan yararlanilacak olan yuklu
tasinmazdan kisi ve tasit ulasimina olanak sadlayacak genislikte bir yolun
belirlenmis olmasi kosulu da aranmaktadir. Bu uygulamal kosulun somut

olayda gerceklesmis sayilabilmesi icin, zorunlu gecitle yukli tasinmazlarin

185yargitay 14. HD. 16.02.2001 tarihli 2001/727 E. 2001/1152 K. sayili
kararinda:"...zaruri hallerde ve yol ihtiyacini karsilayabilecedi acikga gorilen
durumlarda, yol olarak kullanildigi sabit olan ve bu amagla kullaniimasinda bir
sakinca bulunmayan kuru dere vyatagina da gecit badglanmasini mamkin
gérmektedir.”Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi.
1%6yargitay 22.11.1993 tarihli 14. HD. 1993/891 E. 1993/9125 K. sayili kararinda
;"..ancak devlet ormani igerisinde resmi mercilerce aciimis ve umumun
kullanmasinin  engellenmedigi bir yol varsa bundan vyararlanma olanadinin
didsidndlmesi yanlis olmaz..” demek suretiyle bu hususu belirtmistir. Sinerji igtihat
Bilgi Bankasi.
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nitelik ve kullanim - yararlanma bicimleri dikkate alinarak- yolun en az ne
miktar geniglikte olacaginin belirlenmesi, duruma goére tarim ve yangin
araclarinin da gecebilecedi genisligin uygun olgllerle yeterli sayllmasi ve
Kisilerin yaya ylUrimesi s6z konusu ise, patika yolun buna elverisgli goérilebilir

olmasi gerekir®®”’.

c. Tasinmazin Niteliginin Imar Planinda Gosterilmesinin
Yeterli Olmamasi Kosulu

Bir tasinmazin  gegit zorunlulugu iginde bulunup  bulunmadig
degerlendirilirken o an icin mevcut yasal milkiyet durum ve konumu
dikkate alinmali ve istem de tasinmazin bu yasal miulkiyet durum ve
konumuna gbére sonuglandirilmalidir. Bunun igindir ki; bir yerde imar
uygulamasina gecilip imar planlari yapilmis, imar parselleri olusturulmus,
imar vyollari belirlenmis olmakla birlikte ilgili ydnetimce tescil islemleri
yapilmamis ve imar yollart da fiilen kullanima acilmamigsa, artik bu
tasinmazin gegit zorunlulugunda bulunmadigindan s6z edilemez*®®,

Zorunlu gecit hakki kurulmasina konu tasinmazlarin bulundugu yerde, ilgili
yonetim birimi tarafindan dizenlenmis olan bir imar plani uygulamasi
sonucunda yeni imar parselleri olusturulabilir.

Ancak, bu sekilde imar parseli olusturularak imar plani dogrultusunda yollar
belirlenmis olmasina ragmen, bu parselasyona gore gerekli tescil islemleri

yapilmadigi gibi, henliz gercekte yol olarak kamunun kullanimina acilmamis

187yargitay 18.01.2007 tarihli 14. HD. 2006/14859 E. 2007/223 K. sayili kararinda :
‘Dava, Turk Medeni Kanunu'nun 747. maddesine dayanilarak acilmis gecit hakki
kurulmasi istemine iliskindir. Mutlak gecit ihtiyaci icinde olan davaci yararina gegcit
kurulacak tasinmazin tapuda kayith niteligi ve kullanim amaci dikkate alinarak
ozellikle tarim alanlarinin nihayet bir tarim aracinin gececedi genislikte ( emsaline
gobre 2,5-3 metre ) gecit hakki tesisine karar vermek gerekir.” demek suretiyle
uygun genislik icin emsal bir karar vermistir. Kazanci ictihat Bilgi Bankasi.

188YHGK 01.06.1983 tarih 1980/14-2083 E. 1983/601 K sayili kararinda; ‘Her
zaman degistirilmesi mimkin bulunan imar plani belediyece uygulanmak suretiyle
davaliya ait tasinmaz kesin olarak genel yola kavusmus olmadikca, henliz plan
Uzerinde var olan bir yoldan eylemli bir sekilde gegilmekte olmasi gegit hakkinin
kurulus amacinin ortadan kalktigini gosteren hakli neden olarak kabul edilemez.’
demektedir.Sinerji ictihat Bilgi Bankasi
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olabilir. Iste, bu gibi durumlarda ortada fiilen bir gecit zorunlulugu durumu
bulunmadigi gerekgesiyle, zorunlu gegit istemi mutlaka
reddedilmemelidir'®®,

Zira imar plani her ne kadar fiilen uygulanmamis olsa da, ancak ileride
planin uygulamasi yapildigi takdirde yolla baglantisi kurulmus olacagindan,
daha o6nceden fiili gereksinim zorunlulugu nedeniyle kurulan gecit hakkinin
kaldirilmasi mumkin hale gelebilecektir. O halde, 6nceden imar planinda
6ngoérilmus olmakla birlikte, henlz gerekli yénetsel ve hukuksal sirecle
ilgili islemler bitiriimedigi icin acilmamis olan imar yolunun planda
bulundugu gerekgesiyle gecit zorunlulugunun bulunmadigindan s6z
edilemeyecektir'”°.

Ayni sekilde, henlz uygulanmamis olan bir imar planinda ©6nceden
ongorulmis gecit glzergahindan genel vyola c¢ikilmasi zorunlulugu
bulundugunun ileri strilebilmesi kabul edilemez.

Ozetle; imar planinda 6ngériilmiis olan fakat heniiz gerekli hukuki ve idari
islemlerin tamamlanmamasi nedeniyle acilmamis bulunan imar yolunun

mevcudiyetinden bahisle gegit ihtiyacinin bulunmadigi kabul edilemez!’?.

d. Daha Onceden Uzerinde Gecit Hakki Kurulmus Olan
Tasinmazdan Yararlanilmasi Kosulu

Zorunlu gecit hakki kurulmasi istemiyle acilmis bulunan bir davada, diger
gerekli kosullarin varligi arastirilirken, ayrica bu kosullarin kendisi tzerinde
daha oOnceden genel yolla baglantisi normal gecit hakki ile kurulmus bir
tasinmaz bulunup bulunmadigina bakilacaktir.

Boyle bir durumun bulundugu ilgili tasinmazlara ait tapudan getirtilecek
kayitlardan anlasilinca, artik mahkemece Uzerinde zaten gecit hakki kurulu

olan bu tasinmazdan genel yola gikilabilmekte oldugu sabit gorilecektir.

169SURLU, H./OZTURK, G, s.556.
" SURLU, H./OZTURK, G, s.555
7lYargitay 14.H.D 23.03.1999 tarih 1999/431 E. 1999/2220 K. sayili karari.
SURLU, H./OZTURK, G, s.556.
62



Eder, daha oOnceden mevcut gecidin genel yolla badlantiyi saglamada
yetersizligi (nispi gecit gereksinimi olgusu) anlasiimakta ise, bu takdirde ayri
ve yeni bir gecit hakki kurulmasi yoluna gidilecektir!’2. Yetersiz kalan énceki
gecit hakki devam etmeyecektir. Komsu tasinmazlarin icerisinde bulundugu
parsellerden birden fazlasi lizerinde daha 6nceden bir gecit hakki kurulmus
olabilir. Bu takdirde ise, hangi parselin zorunlu gegitle yukli tasinmaz
olacagina karar verilirken diger batiin genel, 6zel ve uygulamali kosullarla
birlikte «en az zarar» verme kosulu baglaminda, somut olanaklar arasinda
bir karsilastirma dogrultusunda yapilacak yarar-zarar dengelemesi islemi

sonucuna gore, hakkaniyetli bir ¢6zim bulunmalidir.

e. Kiilfetin Iki Komsu Parsele Paylastiriimasi Kosulu
Zorunlu gecit hakki taninirken taraflarin yararlarinin dengelenmesinin yani

sira, bazi durumlarda ylUkimlenecek tasinmazlarin konumlari dikkate
alinarak gecit kulfetinin sinirdas iki tasinmazdan miustereken verilmesi de
s6z konusu olabilir. Fedakarhdin denklestirilmesi ilkesinin saglam bir
dayanak olusturdugu bitin hukuka uygun mudahalelerden 6tird
sorumluluk durumlarinda oldugu gibi, bir kisiye ait hukuksal deder daha
disuk kabul edilerek, mudahalesi kacinilmaz bir zorunluluk gdsteren bir
baska kisinin Ustliin deger sayillan menfaati ya da kamu yararn karsisinda

feda edilmektedir'’3.

Ancak, feda edilen bu dedere taninmis olan normal
hukuksal korunma ortadan kaldirildigi icin, bundan dogan zararli sonuctan
sorumlu tutulan slije, midahalesinde kusurlu olup olmadigina bakilmayarak
Ustln yarar sahibi gorilen kisidir. Cunkul, bu kisi, hukuka aykirilhik olusturan
bir kusurlu eylemin (haksiz fiili) faili ya da tehlikeli olguyu yaratan veya
isletmeyi isleten bir kimse olmamakla birlikte; sonucta, kendisini sebebiyet
verdigi zarari giderme (kars! tarafin géostermek zorunda kaldigi fedakarligi

denklestirme) yUukimlaliga altina sokan hukuka uygun midahale yine de

”>SURLU, H./OZTURK, G, s5.572.
'3 DEMIR Mehmet, Zorunlu Gegit Hakki Kurulmasi Kosullari ve Tazminatin (Tam
Bedelin) Belirlenmesi Sorunu, AUHF Dergisi,Ankara 2003, s.189 vd.
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ondan kaynaklanmistir. Fedakarhdin denklestiriimesi ilkesi burada
ylklmlenecek iki tasinmaz agisindan dlstndlebilir. Diger kosullar da
mevcutsa hakkaniyet dlctstiinde bu kdulfetin sinirdas iki tasinmaza verilmesi
dogru olur.

Yargitay kdilfetin komsu iki tasinmaz arasinda paylastirilabilmesi icin bazi

kosullar aramistir!’*:

e Davacinin yol ihtiyacinin niteligi dikkate alinarak yol genisliginin

belirlenmesi'’®,

e Komsu iki tasinmaz arasindaki ortak sinirin toprak yapisi, cografi
ozelligi incelenerek ortak sinirdan yol verilmesine elverisli olup

olmadiginin saptanmasi*’®,

' SURLU/OZTURK, s.580.
175Yargitay 14. HD. 18.01.2007 tarihli 2006/14859 E. 2007/223 K. sayili kararinda :
'Dava, Turk Medeni Kanunu'nun 747. maddesine dayanilarak acilmis gecit hakki
kurulmasi istemine iliskindir. Mutlak gegit ihtiyaci iginde olan davaci yararina gegit
kurulacak tasinmazin tapuda kayith niteligi ve kullanim amaci dikkate alinarak
ozellikle tarim alanlarinin nihayet bir tarim aracinin gegecedi genislikte ( emsaline
gobre 2,5-3 metre ) gecit hakk tesisine karar vermek gerekir.” demek suretiyle
uygun genislik icin emsal bir karar vermistir. Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi.
76yargitay 14. HD. 30.03.2006 tarihli 2006/2167 E. 2006/3754 K. sayili kararinda:
'Dava, Turk Medeni Kanununun 747. maddesine dayali olarak agilmis gegit hakki
istemine iliskindir. Mahkemece dava parsel malikine de yo6neltiimeli, bu parsel
maliki harch dava dilekgesi ile davaya katilmali veya aleyhine ayr bir dava acilirsa
bu dava dosyas! ile birlestiriimeli parselden gecit alternatifi arastirimali ya da
parselin ortak sininndan gegit verilip, verilemeyecegdi Uzerinde durulmali, bu sekilde
davacinin  gegit ihtiyaci® fedakarhdin  denklestiriimesi®  prensibine uygun
giderilmelidir. Bitiin bunlarin gézetiimemesi bozmay gerektirir. * Kazanci Ictihat
Bilgi Bankasi.
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e Ortak sinirdan yol verilmesi halinde yukumlld tasinmazlardan fahis
zarar meydana gelmemesi, taraflarin yarar ve zarar dengelerinin esit

sekilde degerlendirilmesi'”’,

e Taraf tasinmazlarinin kullanim sekilleri ve ekonomik durumlarinin

tespiti agisindan da ayrintili inceleme yapilmasi gerekir'’8,

Bu kosullar cercevesinde ortak sinirdan yol verilmesine karar verilebilir.

77yargitay 14. HD. 02.11.2000 tarihli 2000/5544 E. 2000/6931 K. sayili kararinda:
'Dava, gecit hakki tesisine iliskindir. Bu nitelikteki davalarda gecit hakkinin taraf
tasinmazlarinin yarar ve zarar dengeleri gézetilerek en uygun sekilde kurulmasi
gerekir. ' Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi .

178yargitay 14. HD. 03.04.2008 tarihli 2008/3504 E. 2008/4466 K. sayili kararinda:
'Dava, gegit hakki kurulmasi istemine iliskindir. Butln alternatiflerin arastirilarak en
uygun ve en ekonomik olan glizergahin tespit edilmesi gerekir. Gegit hakki
tasinmaz mulkiyetini sinirlayan bir irtifak hakki olup, gecit hakkinin Medeni Kanunun
748/3. maddesi uyarinca Tapu Siciline kaydi gerekli ve yeterlidir. Mahkemece gegit
kurulan yer igin tapunun iptaline karar verilmesi dogru degildir.' Kazanci ictihat Bilgi
Bankasi.
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UCUNCU BOLUM
GECIT HAKKINDAN DOGAN HAK VE YUKUMLULUKLER

A- GECIT HAKKINDAN DOGAN HAK VE YUKUMLULUKLER

1. GENEL OLARAK
Zorunlu gecit hakki icerik ve kapsam olarak da irtifak haklariyla benzerlik

gosterdigi icin taraflarin hak ve yuktUmlultklerini belirlemek hususunda MK’
nin m.786, 787, 790, 791, 792, 793 amacina uygun dustugu olgtide zorunlu
gecit hakkina kiyasen uygulanir.

2. GECIT HAKKI SAHIBI YONUNDEN

a. Haklan
Yararlanan tagsinmaz maliki lehine kurulan gecit hakkindan yararlanmak ve

bu hakki muhafaza edebilmek icin gerekli tim tedbirleri almaya yetkilidir.
Bu hakkin kullanilmasini mimkin kilacak ve fiilen yararlanmayi saglayacak
islemler, hakkin muhafazasi icin amacglanan islerdir. Yani, gecit hakki sahibi
hakkini kullanmak amaciyla ytkdmli tasinmazda hakkin kuruldugu yerde;
kullanima elverigli yolu yapmak icin Uzerindeki agaclari ve otlari kesebilir,
yolu taslarla dlzelterek kum ve cakil déseyebilir, yolu aydinlatmak igin direk
dikip lamba asabilir!’®. Yani gecit hakki sahibi gecmek icin gerekli yolu yapar
ve bakimini gercgeklesir. Yararlanan tasinmaz maliki, gegit hakkini, bu hak
icin belirlenen sinirlar igerisinde kullanmak yetkisine sahiptir. Bu durumda
irtifak hakki sahibinin yetkilerinin belirlenmesi icin tapu sicilindeki mevcut
kayitlar esas alinir.

MK m.787/2 hikmulne gbére, yararlanma hakkinin kapsaminin belirlenmesi
icin esas alinan tapu kitigunde tescil ve dayanak belgelere gore, irtifak
hakkindan dodgan yetki ve Odevlerin yeterli agiklikta belirlenebilme olanadi
yoksa bu durumda irtifak hakkinin kapsami tescilin sinirlar icerisinde uzun
suireden beri gekismesiz ve iyi niyetle ne sekilde kullanilagelmisse ona goére

tespit edilir.

179GZSUNAY, s.203.
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Gegit hakki sahibinin, bu hakkini kullanmasina engel olan UglnclU Kisiler
veya yukumld tasinmaz malikine karsi Medeni Kanunun ilgili hukdmleri
uyarinca el atmanin 6nlenmesi ve eder bu haksiz tecaviiz nedeniyle bir
zarari s6z konusu ise bunun tazmini icin dava agma hakki vardir'®,

YUukimlU tasinmaz lzerindeki her tlrli bakim yararlanan tasinmaz maliki
tarafindan yapilmasi gerekir. Ancak tim bunlari yaparken yukimli tasinmaz

malikinin yararlarini da gézetmesi gerekmektedir.

b. Borglari

MK m.786/2 uyarinca yararlanan tasinmaz maliki kendisine taninan bir gecit
hakkini kullanirken gereken 6zeni gdstererek yukimli tasinmaz malikine en
az zarar verecek sekilde hareket etmek zorundadir®®!,

Eder bu hususlara dikkat etmezse bu durumda hakkin koétlye kullaniimasi
s6z konusu olur ki bu durumda yukimll tasinmaz malikine karsli sorumlu
olur. Bunun yani sira tasinmaz Uzerinde baska ayni hak varsa onlara karsi
da 6zen gdstermek zorundadir.

Yararlanan tasinmaz maliki yolun kullanima uygun hale gelmesi icin gerekli
olan masraflara katlanma durumundadir. Sayet bu yoldan yukimla

tasinmaz ile birlikte istifade ediyorsa bu durumda masraflar taraflar

1809ZSUNAY, s.204.

18lyargitay 14. HD. 26.06.2007 tarihli 2007/6715 E. 2007/8327 K. sayil kararinda:'
Bilindigi gibi; tasinmazlarin tahsis amacina uygun kullanilabilmesi igcin bazi temel
ihtiyaclarin giderilmesi gerekir. Yol ihtiyaci da bunlardan birisidir. Ulkemizde arazi
dizenlenmesinin saglikli bir yapiya kavusmamis olmasi ve her tasinmazin yol
ihtiyacina cevap verilmemesi gegit davalarinin nedenidir. Gegit hakki verilmesiyle
genel yola baglantisi olmayan veya vyolu bulunsa bile bu yol ile ihtiyac
karsilanamayan tasinmazin genel yolla kesintisiz badlantisi saglanir. Tasinmaz
miulkiyeti kullanimina komsuluk ilkeleri geredi getirilen gegit hakki sahibi, irtifak
hakki sahibi bu hakkini yikli tasinmaz malikine en az zarar verecek sekilde
kullanmak, yukld tasinmaz maliki bu kullanima katlanmak zorundadir ( TMK m. 786
). Ancak, taraflarin bu haklarini kullanirken ve yltkidmllliklerini yerine getirirken
diger tarafin kosullarinin agirlasmasina sebebiyet vermemeleri, dedisen kosullara
gore, hakkin terkini ya da dedistirilmesi olanaklarindan yararlanmalari gerekir. Bu
kapsamda Turk Medeni Kanunu'nda sadece yukli tasinmaz malikine taninan irtifak
hakkinin iliskin oldugu vyerin degistiriimesi icin genel bir hikim olarak 791.
maddede dlizenleme getirilmistir. Bu maddeye dayanilarak irtifak vyerinin
degistirilmesi isteminde asadidaki kosullarin birlikte gerceklesmesi gerekir. 'Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi.
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arasinda paylastirilabilir. Yolun acilmasi ve kullanilmasi sirasinda yukimlu
tasinmazda meydana gelen zararlarn tazmin yukidmlaliga vardir. Ornedin
gecit hakkinin yapimi veya kullanimi veya kullaniimasi sirasinda yukimlu
tasinmazda ekili Grine zarar verilmisse bunun karsilanmasi gerekir. Ayrica
gecit lehtarinin bu hakkin, yldkimld tasinmaz malikinin menfaatinin
bulunmasi ve masraflarini karsilamasi halinde ayni tasinmazda baska bir
yere veya kendisine ait baska bir tasinmaza aktarilmasini istemesi halinde

bu isteme uyma zorunlulugu vardir. Bu talebe itiraz mimkindirt®?,

3- GECGIT YUKUMLUSU YONUNDEN

a.Haklari
Oncelikle yukimli tasinmazin maliki, gecit bedeli olarak belirlenen

denklestirme bedelinin 6denmesini talep etme hakkina sahiptir'®3,

Gegit yukimlUst kurulan gecit hakkinin amacg ve belirlenen sinirlar icinde
kendisi igin en az zarar doguracak sekilde kullaniimasini hak sahibinden
isteyebilir. Bu haktan belirlenen sinirlar icinde yararlanmayan ve yararlanma
sinirlarini asan hak sahibine karsi, MK m.693 hikmuine gdre el atmanin
Onlenmesi davasi ve bu sekilde kullanmaktan veya yolun yapilmasi sirasinda
bakimi ya da yolun en iyi sekilde kullanilmasi icin yapilan tesislerin yapimi
sirasinda bir zarar gérmusse bu zararin giderilmesini isteme hakkina
sahiptir.

Kurulan gecit hakkindan hak sahibinin yani sira kendisinin de yararlanma
hakki vardir.

YUkimld tasinmaz malikinin bir diger hakki da irtifak hakkinin terkinini
istemektir. Eder gecit hakkindan beklenen faydalar tamamen ortadan
kalkmis veya gecit hakkinin yararlanan tasinmaz malikine sagladigi fayda ile

yUukimli tasinmaz malikine yukledigi kilfet arasinda asiri bir orantisizlik

'82Aktariimak istenen tasinmazin uygun olmamasi durumundadir.
1830ZSUNAY, s.206.
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bulunmasi halinde MK m.785 uyarinca bu hakkin kaldiriimasi isteyebilir®,
Yukimli tasinmaz maliki MK m.791/1 uyarinca; tasinmazi aleyhine kurulan
ve tasinmazinin bir kisminin kullanilmasi suretiyle yol olarak yararlanilan yer
Uzerindeki gegcit yerinin degistirilmesinde yarari olmasi ve nakil masraflarinin
kendisi tarafindan karsilanmasi kosuluyla ayni tasinmazda baska bir yere
veya kendisine ait baska bir tasinmaza kurulan irtifak hakkinin aktariimasini

hak sahibinden isteme hakkina sahiptir'®>.

b. Borglan

YUkimll tasinmaz malikinin en énemli borcu;hak sahibinin yararlanma
hakkini kullanmasini engelleyecek ve glgclestirecek hareketlerden uzak
durmaktir.

Aksi halde yiikiimli tasinmaz maliki tazminat ddemek zorunda kalir*®®,
Ayrica irtifak hakki sahibine, yolun acgilmasi, gerekli tesislerin ve yolun
bakiminin yapilmasi icin yukimlld tasinmaz malikinin izin vermesi gerekir.
Kaldi ki gecit hakki mahkeme karari ile kurulmussa ve yukimlld tasinmaz
davaya karsi ¢ikmissa bu durumda tim mahkeme masraflarini ddemek,
sozlesme ile kurulmussa tapuda gerekli tescilin yapilmasi igin tapu

muduarligiane basvurmak yukimlaliga vardir.

184yargitay 14.H.D 01.03.2002 tarih 2002/899 E. 2002/1401 K. sayilh kararinda;
'Zamanin akisi icinde hak sahibi icin kesin ve strekli bir bicimde faydasini yitirmis
ve boéylece hakkin kurulus amaci da ortadan kalkmis ise, irtifak hakkinin terkini
istenebilir.irtifak hakkinin kurulusundaki menfaat devam ettigi siirece bu hakkin
korunmasi zorunludur. Genel vyol, yetkili kamu idareleri tarafindan umumun
kullanilmasina tahsis edilen ve herkesin yararlanmaya hakki oldugu vyollardir.
Ancak, kamuya ait bir mal bu niteligini yetkili idari makamin yapacadi 6zel bir tahsis
karari sonunda kazanir. Boyle bir tahsis karar yoksa, bazi kimselerce kurulan fiili
yol iliskisi her tirlt hukuki himayeden yoksun olmasi sebebiyle mevcut gegit hakkini
sona erdiren bir neden olmayacadi gibi, bir yerden gelip gecilmekte olmasi, o yere
genel yol vasfini da kazandirmaz. ' Kazanac Ictihat Bilgi Bankasi.

185Yargitay 14.H.D 26.06.2007 tarih 2007/6715 E. 2007/8327 K. sayili kararinda;
'Davaci, maliki oldugu tasinmaz Gzerinde hilkmen tesis edilen gegit hakkinin terkini
ve yeniden tesisi isteginde bulunmustur. Gegcit hakki kurulduktan sonra, taraflarin
yararina olarak, irtifak yerinin degistiriimesi miumkindir.' Kazanca Ictihat Bilgi
Bankasi.

188yargitay 14. HD. 23.12.1973 tarihli 1973/951 E. 1973/792 K. sayili karart.
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B- ZORUNLU GEGIT HAKKINDA OZELLIK ARZEDEN HALLER

1. GECIT HAKKI SAHIBININ UCUNCU KISILER KARSISINDA
DURUMU

Daha Once de belirttigimiz Gzere tasinmaz Uzerindeki diger sinirli ayni haklar
kurulus sirasina gére konumlarini korurlar.

Ancak yine de daha dénceden kurulan irtifak haklarina yeni irtifak hakki
sahibinin uymasi gerekir. Yani hakkini kullanirken kendisinden 6nce kurulan
bltln ayni hak sahiplerine karsi 6zen géstermek zorundadir. Gegit hakkina
taninan sinirlar asilarak kullanilmasi durumunda, komsu tasinmaz malikleri
ve ylUkimla tasinmaz Uzerinde kurulu diger sinirli ayni hak sahipleri
tarafindan bu haksiz kullanimin 6énlenmesi MK m.730 cercevesinde
istenebilir'®’. Bu tir davranislardan bir zarar dogmussa bu durumda zararin
tazmini gecit hakki sahibinden istenebilir.

Ayni durum yikidmli tasinmaz Uzerindeki diger irtifak hakki sahipleri igin de
gecerlidir. Diger irtifak hakki sahipleri de gecit hakki sahibinin bu hakkini

kullanmasini engelleyici hareketlerde bulunamazlar'®®,

187Yargitay 14. HD. 28.06.2006 tarihli 2006/6190 E. 2006/7654 K. sayili
karari:'Tasinmaz malikinin milkiyet hakkinin sinirlarini asarak baskalarina zarar
vermesi veya zarar verme tehlikesi yaratmasi halinde, zarara ugrayan Kisiler
zararlarinin parasal olarak giderilmesini ve eski halin yeniden iadesini veya zarar
tehlikesi bulundugu hallerde bunun 6nlenmesini dava vyoluyla talep edebilir.
Tasinmaz malikinin sorumlulugu 6zen borcunun ihlaline dayanan bir kusursuz
sorumluluk halidir. Tasinmaz malikinin tasinmazini taskin olarak kullanip baskasina
bu sekilde zarar verip vermedigini belirlerken malikin komsuluk hukukunun
kendisine ylkledigi mikellefiyetleri ihlal edip etmedigine, komsular arasinda yerel
orf ve adetin hos karsilamayacagi davranislarda bulunup bulunmadidina
bakilmalidir. Tasinmaz malikinin taskin kullanim ve komsuluk hukukuna aykir
davranisinin tespiti icin, taskin kullanimin kanuna aykiri olmasi ve taskin kullanim
ile zarar arasinda illiyet bagi bulunmasi gerekir. Komsu tasinmaz maliki olan
davalinin miulkiyet hakki sinirlarini asarak tasinmazina zarar verdigini iddia eden
davacinin elatmanin 6nlenmesini talep ettigi davada, mahkemece, 6zel ve teknik
bilgi gerektiren konu hakkinda uzman bilirkisiden rapor alinmali, sonucuna gore
karar verilmelidir.'Kazanc Ictihat Bilgi Bankasi.

188yargitay 14. HD. 28.06.2006 tarihli 2006/6190 E. 2006/7654 K. sayih karari:

'Dava, mulkiyet hakkinin asiri kullanilmasi sonucu olusan zararin giderilmesi, zarar

verme tehlikesi de mevcut oldugundan eski hale getirme istemleriyle aciimistir.

Davacinin tasinmazda intifa hakki sahibi oldugu gorilmektedir. Davanin acildigi
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Gegit hakki sahibi de, kurulan bu yararlanma hakkini kullanmasina engel
olunmasi veya bir zarar verilmesi hallerinde UGglnci Kkisilere karsi m.730
uyarinca midahalenin dnlenmesi davalari agabilecedi gibi ugradigi bir zarar

varsa bunu tazminini de isteyebilir'®.

2. TASINMAZLARIN BOLUNMESI HALINDE DURUM

a. Yararlanan Tasinmazin Béliinmesi

Bir tasinmaz boélinerek birden cok tasinmaza ayrilirsa, her biri tapu
kitigunde yeni sayfalara yazili ve bélinen tasinmazin her parcasi bagimsiz
bir tasinmaz niteligini kazanir. Onceki sayfadaki kayitlar yeni sayfasina
nakledilerek eski sayfa kapatilr'®®.

Yararlanan tasinmaz taksim edilir ve birden c¢ok parsele ayrilirsa lehine
kurulan gegit hakki kural olarak, her parsel yararina acilan yeni sayfalara
aktarilir. Yani bélinme sonucu olusan parsellerden her biri irtifak hakkindan
yararlanir. Clinki gegit hakki tasinmaz yararina kurulan ayni bir haktir!®,
Aslinda bu durum tasinmaz irtifakinin bélinmezliginin bir sonucudur. Yeni
olusan parsel malikleri de bu haktan yararlanma hakkina sahiptirler. Bu

bahsettigimiz genel bir kuraldir.

tarihte kayit maliki davanin devami sirasinda intifa hakki sahibi olan davaci,
tasinmaza haksiz saldirilari giderme yetkisine yani aktif dava ehliyetine sahiptir.
Mahkemece, zarar goren tasinmazda davaci kayit maliki olmadigindan aktif dava
ehliyeti yoklugu nedeniyle davanin reddine karar verilmesi yasaya aykindir. '
Kazanc Ictihat Bilgi Bankasi.

' Yargitay 14. HD. 28.06.2006 tarihli 2006/6190 E. 2006/7654 K. sayili karari
:'Dava, mulkiyet hakkinin asirn kullanilmasi sonucu olusan zararin giderilmesi, zarar
verme tehlikesi de mevcut oldugundan eski hale getirme istemleriyle agilmistir.
Davacinin tasinmazda intifa hakki sahibi oldugu gorilmektedir. Davanin acildigi
tarihte kayit maliki davanin devami sirasinda intifa hakki sahibi olan davaci,
tasinmaza haksiz saldirilari giderme yetkisine yani aktif dava ehliyetine sahiptir.
Mahkemece, zarar géren tasinmazda davaci kayit maliki olmadigindan aktif dava
ehliyeti yoklugu nedeniyle davanin reddine karar verilmesi yasaya
aykindir.’denilmistir. Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi.
199TST m.65:Bir tasinmaz malin ayrilmasinda her yeni parsel icin bir kiitiik sayfasi
acilip re'sen tescil edilir. Onceki sayfadaki kayitlar, asagida hiikiimlere gére yeni
sayfasina nakledilerek eski sayfa kapatilir.
91KOPRULU, B. /KANETI, s., s.82.
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Ancak istisnasi mevcuttur. Bagka bir anlatimla bélinme sonucu olusan yeni
parsellerden bir kisim igin bu hakkin bir kismi gecgit hakkindan fiilen
yararlanmiyorsa, yukimli tasinmaz maliki yararlanan tasinmazlar disindaki
parsellerden irtifak hakkinin terkinini isteyebilir.

Bu terkin tapu sicil miadurliglince resen yapilamaz. Tapu mudiari bu istemi
irtifak hakki sahibine tebli§ eder. Irtifak hakki sahibinin bu terkine 1 ay
icinde itiraz etme hakki vardir. Sayet itiraz s6z konusu olmazsa irtifak hakki
terkin olunur. Itiraz edilirse yikimli tasinmaz maliki irtifak hakkindan
yararlanmayan tasinmazdaki gegit irtifakinin terkini icin dava agmak

durumundadirt®?,

b. Yukiimli Tasinmazin Boliinmesi
Burada da durum aynidir. Taksim sonucu birden fazla parsele bdlinen

ylkimll tasinmaz Gzerinde kural olarak her parselde gecit hakki varhigini
korur.

Sayet, bu hak yeni olusan parsellerden biri veya bir kaci (zerinde fiilen
kullanilmaz veya kullanilamazsa o parsel malikleri gecit hakkini silinmesi icin
tapu idaresine basvurabilirler'®. Yikimli tasinmazin kamulastiriimasi
halinde, irtifak hakkinin kamulastirilan parcaya islenmesi belli bir hizmetin
yerine getirilmesinde ve kullanilmasinda kamu yarar bulunmasi nedeniyle
kamulastirilan kismin tahsis edildigi amacla bagdasmamis olur'®*. Sayet
irtifak hakki kamulastirilan kisimda ise, yukimli tasinmaz malikinin elinde
geri kalan arazi Gzerinde irtifak hakki sona erer ve kamulastirilan parga ifraz
edilince tapu sicilinde geri kalan parca bakimindan irtifak hakki silinir.

Gegit hakkinda yukimld tasinmazin tamamen kullanilmasi séz konusu
dedildir. Zira gegit hakkinda irtifak sinirlari bellidir. irtifak hakkinin kullanma
yerinin tim tasinmazi kapsamasi asildir ancak gegit irtifakinda durum bdyle

degildir!®>. Béyle bir durumda yikiumli tasinmaz maliki, irtifak hakkinin

192k GPRULU, B. /KANETI, s., s.91.
1 SURLU/OZTURK, s.779.
194 SURLU/OZTURK, s.779.
195 SURLU/OZTURK, s.779.
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kendi tasinmazindan terkini talep edebilir. Bu talebi tapu idaresince irtifak
hakki sahibine teblig edilir. Tebligden bir ay icinde itiraz edilmezse, gegcit
hakki tapu kutigiinden silinir'®®.

3- GECIiT HAKKI KURULDUKTAN SONRA DEGISTIRILMESi VE
GENISLETILMESI
Gegit hakkinda digerlerinin aksine tamamlayici bir tazminat 6édemek kosulu
ile gecit genisletilebilir ayrica yeni bir gecit istemek de her zaman
mimkuandir. Ancak yeni gereksinmeler irtifakin kullanma tarzini veya
kurulma amacini degistiriyorsa yik agirlasmis sayilir.
Zira konuyla ilgili bir Hukuk Genel Kurulu karari da mevcuttur'®’.S6z konusu
kararda: "Davaci traktér ve tarim aletlerinin ana yoldan eve dénebilmesi igin
mevcut yolun yetmedigini iddia ile gecit hakkinin genisletiimesini istemis;
mahkemece verilen davanin kabuliine iliskin karar, Ozel Dairece tapulama
tapu tesis edilirken davacinin gayrimenkulinin genel yola cikisini temin
eden yol, davaci ve davalinin rizasiyla kurulmustur. Tapu kayitlarina gére
artan ihtiyaclarini temin igin yolun genisletiimesini istemesi MK m.671’e
aykiridir. Davacinin kayitta goéziken ve halen kullandidi yolu ihtiyaclarina
yeterli gordiglu ve tapulamada bu gerekle tesis edilen yolu kullanmasi
sebebiyle artan ihtiyacina gére yolun genisletiimesine karar verilmesi dogru
gérulmemistir gerekgesiyle bozmus mahkeme de direnmistir.Medeni
Kanunda zorunlu gecit hakki dizenlenirken ana yola ¢cikmak icin yeterli yolu
bulunmayan tasinmaz maliki tam bir bedel karsiliginda komsu
tasinmazlardan kendisine gecmek icin uygun bir gecit vermesini talep
edebilir denilmistir. Bu maddenin amaci yolu bulunmayan bir tasinmaz mala
gidip gelmek icin zorunlu gecidin saglanmasidir. Yol denilince kuskusuz
kullanma ihtiyacina gére genisligi sinirlandirilmis olan arazi seridi akla gelir.
Diger taraftan su husus da belirtilmelidir ki, medeni kanunun yeterli yolu

bulunmayan &énceden mevcut olan gecidini ihtiyacina gbre genisletmeyi

% TST m.67
197HGK 1989/14-62 E. 1989/144 K. Sayih ve 08.03.1989 tarihli karari.Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi.
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isteme olanadi verir. Oysa kanunda yeterli yolun bulunmamasi bahsine
deginilmistir. Bu dlzenleme karsisinda yetersizligin objektif olarak var
olmasi gerektigi s6z gétirmez. O halde yolun yetersiz olmasi zorunlu gecit
isteme hakki verir. Medeni kanun bu hakkin kullaniimasinda bazi sartlar
getirmistir. Kanun zorunlu gecgit hakkinin en az zarar gérecek olan kimseye
karsi kullanilmasini éngérmekle yetinmemis ayrica yolun gecebilecegi yer
bakimindan da taraflarin menfaatlerini kollamistir. Bbéylece bir taraftan yol
gecirerek ylk altina girecek gayrimenkul sahibinin haklarinin korunmasi
saglanirken, gayrimenkuli icin gegit hakkina ihtiya¢c duyan kimse de bu
hakkini kullanamayacak duruma sokulmak istenmemistir. Aciklanan kanun
hikiamleri geregince, yetersiz yol nedeniyle gegit hakki kurulduktan sonra
yolun genislemesini istemek kural olarak mimkiindiir. Bu nedenle Ozel
Dairenin bozma karari aksi ybéndeki gérusiine istirak edilmemistir. Ancak
istek incelenirken mahkemece yapilacak is, taraflar arasindaki yarar ve
zarar durumunu uzman bilirkisiler aracilidi ile tespit ve tayin etmek, hak ve
nefaset kurallari cercevesinde yarar ve zarar dengesi U(zerinde durmak
sonucu dairesinde bir karar vermekten ibarettir. Bu nedenle eksik inceleme
yvapilarak kurulan yerel mahkeme kararinin usul ve yasaya aykiri oldugu

gerekgesiyle bozulmasi gerekir’ diyerek gérustnid ortaya koymustur.

Yukarida ayrintilariyla yer vermis oldugumuz kararda s6z konusu durumun

her somut olaya gore farklilik arzettigini soyleyebiliriz.
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DORDUNCU BOLUM

ZORUNLU GECIT HAKKININ SONA ERME NEDENLERI VE
SONUCLARI

A- ZORUNLU GEGIT HAKKININ SONA ERME NEDENLERI,
KALDIRILMA SEKLI

Gegit zorunlulugu ortadan kalktigi zaman, zorunlu gecit hakkinin terkini
talep edilebilir. Zorunlu gecit hakkinin sona erme nedenleri kazai olmayan
sona erme ve kazai terkinle sona erme olarak 2'ye ayrilmaktadir. Sona
erme genel bir anlatimla ihtiyag sahibi malikinin genel yola ulasmak igin
duydugu zorunluluk sonucu ortaya ciktigindan bu zorunluluk ortadan
kalktiginda gecit hakkinin terkini talep edilebilir.

1.SONA ERME NEDENLERI

a. Terkin'®®
MK m.783 uyarinca; irtifak hakki tescilin terkini ile sona erer. Terkinin

kendisinden beklenen sonuca ulasabilmesi icin Oncelikle terkine dayanak
teskil edecek gecerli bir hukuki sebebin var olmasi gerekir. Yararlanan
tasinmaz maliki terkin isteminde bulunmasi bu hakki sona erdirme borcunu
yukleyen temel bir borg iliskisine dayanabilir. Bu, yararlanan ve yukimlu
tasinmaz malikleri arasinda yapilan bir irtifak s6zlesmesi olabilecedi gibi
yararlanan tasinmaz malikinin yukimli tasinmazin irtifaktan kurtulmasi igin
yaptigi bir vasiyet de olabilir. Terkinde talep yeterlidir karsi tarafin onayi
aranmaz. Zira terkin tek tarafli bir hukuki islemdir. Ayrica terkin talebi yazili
yapilmalidir aksi halde gegersiz olur.

Yararlanan tasinmazda sinirli ayni hak sahibi olup da mevcut gecit hakkinin
terkininden zarar gorebilecek kisilerinde bu terkine onay vermeleri gerekir.

Yani bu kimselerinde terkin talebinde imzasi bulunmasi gerekir®®®.

198Terkin, tapulu bir tasinmaz Uzerinde var olan ayni bir hakkin sona erdirilmesine
yonelik bir tapu islemidir.( SURLU, H./OZTURK, G., s.791.)
SURLU, H./OZTURK, G., s.792.
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Tapu sicilinde akdi olarak kurulan gecit hakkinin terkini taraflarin anlasmasi
Uzerine yukimllU tasinmaz maliki tarafindan da istenebilir. Tapu memuru
onlnde yapilacak anlasmada hak sahibi, yani yararlanan tasinmaz maliki
yUkimli tasinmaz malikinin istemesine riza gésterecegini taahhiit eder ve
bu durumda ytukumli tasinmaz maliki terkin igin tapu sicil mudarligine
yazih talepte bulunabilir.

Zorunlu gecit hakki, yolsuz bir sekilde terkin edilmigsse ve bu arada da
yukimld tasinmaz iyi niyetli 3. bir sahis tarafindan iktisap edilmisse, artik
zorunlu gecit hakki bu kisiye karsi ileri surilemez. Clinkl burada 3.kisinin
iyiniyeti korunur. Ancak kosullari mevcutsa yeni malike karsi gecide ihtiyaci
olan tasinmaz maliki yeniden bedelini 6demek sartiyla gegit talebinde

bulunabilir?°°,

b. Tasinmazin Yok Olmasi
MK m.783 uyarinca; Irtifak hakki yikli ya da yararlanan tasinmazin yok

olmasiyla sona erer.

Tasinmazlarin tamamen ve surekli olarak yok olmasiyla bunlar Gzerindeki
mulkiyet hakki da son bulur. Bu durum irtifak haklarini da etkiler.

YUukimlU tasinmazin bir kisminin sel baskini, toprak kaymasi ve benzeri
nedenlerle yok olmasi halinde eder, geri kalan kisimda gegit hakkinin
kullanilmasi mimkun ise, gecit hakkl ortadan kalkmaz, bu kisim (zerinde
hak kullanilmaya devam edilir.

Ayrica yararlanan tasinmazin bir kisminin kaybi sonucunda geri kalan kisim
icin gecit ihtiyaci devam ediyorsa ve yukimll tasinmaz aleyhine kurulan
gecit hakkinin kullanimi devam eder. Saydigimiz nedenlerle yukimli ve
yararlanan tasinmazlarin tamamen ve sirekli olarak yok olmasi durumunda
gecit hakki kendiliginden son bulur. Bunun icgin terkine gerek yoktur. Bu

durumda tapu sicilinde yapilacak terkin sadece aciklayici niteliktedir?®.

2990ZSUNAY, s.214.
2910ZSUNAY, s.212.
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c. Tasinmazlarin Birlesmesi Sonucu Sona Erme
m. ukld ve yararlanan tasinmazlara ayni kimse malik olursa, bu
MK m.784 ' YUkl y I t I yni k lik ol b

kisi irtifak hakkini terkin ettirebilir.’

Kural olarak irtifak hakki terkin edilmedikge ayni hak varhdini strdirdr.
Yararlanan ve yUkimlU tasinmazlarin miulkiyetinin ayni kiside birlesmesi
halinde zorunlu gecit hakkinin terkinini, tasinmazlarin mulkiyetinin birlestigi
kisi ister. Ancak yararlanan tasinmaz Uzerinde baska sinirli ayni hak varsa,

birlesme nedeniyle terkin istenirken bu hak sahiplerinin onayi alinir?®2,

d. Kamulastirma
Kamulastirma, idarenin kamu vyaran dusunceleriyle ve kamu glclyle
dayanarak bir tasinmazi bedeli karsiliginda zorla iktisap etmesidir®®.
Eder yikimllU ya da yararlanan tasinmazlardan herhangi biri kamulastirilirsa
gecit hakki ortadan kalkar’®. Yukimli tasinmazin kamulastiriimasi, bu
tasinmazin mulkiyetini sona erdirdiginden; Uzerinde kurulan gecit hakki da
sona ermis olur, hak sahibine kamulastirma bedeli Ulzerinden tazminat

odenir.

e- Rehinli Bir Tasinmazda Sonradan Zorunlu Gegit Hakki
Kurulmasi Durumunda Gegit Hakkinin Kaldirilmasi
Sorunu

MK m.1022 hiakmid: ‘Ayni haklar, kitige tescil ile dogar; siralarini ve
tarihlerini tescile gbére alir. Tescilin etkisi, kanunen &6ngoérilen belgeler
isteme eklenmis veya gecici tescil hélinde belgelerin uygun zamanda
tamamlanmis olmasi kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden
baslar. Bir hakkin icerigi, tescilin sinirlari icinde, dayandigi belgelere gére
veya diger herhangi bir yolla belirlenir. ' demektedir. Bir tasinmaz lzerinde
birden fazla sinirli ayni hak kurulmasi mimkuinddar.

Peki, bir tasinmaz Uzerinde birden fazla sinirh ayni hak ile birlikte rizai ve

zorunlu gecit hakki bulunmasi durumunda ne olacak?

202k GPRULU, B. /KANETI, S., s. 66.
23 SENGUL, s. 39.
204 GZSUNAY, s.213.
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Kural olarak, bir tasinmaz Uzerinde rehin hakkinin bulunmasi malikin
tasarruf yetkisini kisitlamaz. Kaldi ki tasinmazi Uzerinde bagka sinirli ayni
haklar kurmak icin rehin hakki sahibinin onayl da aranmaz. Ancak, rehin
alacaklisinin onay! olmasi kendisinden sonra kurulan sinirh ayni haklarin,
daha yeni tarihli olmalarina ragmen rehin hakkindan 6nce gelirler ve rehinin
paraya cevrilmesi durumunda tasinmaz bu haklarla yukli olarak paraya
cevrilir’®®>. Ama rehin alacaklisinin onayi olmadan kuruluna diger sinirl ayni
haklar rehinden sonra gelir.

Konumuz olan zorunlu gecit hakkl yikimli tasinmazda kendisinden 6nce
kurulan rehin hakki sahibinden onay almaksizin kurulmussa, rehinin paraya
cevrilmesi prosedirinde rehin hakkl sahibi gecit hakkinin terkinini
isteyebilir. Kural olarak tasinmaz paraya cevrilirken satis bedeli satisi
isteyen alacakhnin alacagini karsilayacak bir dedere esit olmasi gerekir.
Sayet gecit hakkl sonradan tesis edilmis ve tasinmazin dederini azaltiyorsa
ve bu sebeple alacakhnin alacagini karsilamiyorsa rehin alacaklisi satisin bu
gecit hakkinin terkininden sonra yapilmasini isteyebilir.

Peki, bu durumda satis bedelinden gecit hakki sahibi pay alir mi? Bu
durumda vyapilacak sey satis sonucu elde edilen bedelin 6nce rehin
alacaklilar ararsinda paylastiriimasi geriye kalanini da terkin edilen gecit
hakki sahibine ve varsa baska sinirli hak sahiplerine haklarinin dederi
oraninda paylastiriir. Eger halen geriye bir miktar artmissa bu da malike
verilir.

Ancak terkin sonucu yapilan satista tasinmazin dederi terkin 6ncesinden
fazla degilse yani gegit hakki tasinmazda herhangi bir deger azalmasina
sebep olmuyorsa bu durumda tasinmaz tizerindeki bu yiikle satilir?°°,
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir'e gdére zorunlu gegit hakki kurulan tim
sinirli ayni haklardan kurulus sirasina bakilmaksizin énce gelir®®’. Clinkii

tasinmaz maliki icinde bulundugu zaruret durumunu gidermek ve bdylece

* SURLU/OZTURK, s.795.

%°0ZSUNAY, 5.213. ) _

2070GUZMAN K./SELICI O /OKTAY-OZDEMIR S. s.471.
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malikin mulkiyet hakkini kullanmasini kolaylastirmak icin getirilmistir. Bu
sebeple rehin hakki sahibi alacaklinin tagsinmazin paraya gevrilmesi sirasinda
tasinmazin dederinin alacak miktarini karsilayamamasi durumunda daha
yeni tarihli sinirlh ayni haklarin terkinini isteyebilecegi kuralinin zorunlu gegit
hakki icin kullanilmamasi halinde terkine ragmen halen devam etmekte olan
zaruret hali sebebiyle zaruret hakkinin yeniden bir bedel karsihdinda
kurulmasi gerektigini savunur. Nitekim IBK?°®" da da zorunlu gegit hakkinin
batlin ayni haklarin takyidini teskil ettigini ve boylece rehin hakkindan ve

diger ayni irtifak haklarindan 6nce gelen bir hak oldugunu kabul etmislerdir.

2. KAZAI TERKINLE SONA ERME NEDENLERI
MK m.785 uyarinca; ‘Lehine irtifak kurulan tasinmaz igcin bu hakkin

sagladigi hic bir yarar kalmamissa, ylklli tasinmazin maliki bu hakkin
terkinini isteyebilir. Yikiine oranla ¢cok az yarar saglayan bir irtifak hakkinin,
bedel karsiliginda kismen veya tamamen terkini istenebilir.”

Milkiyet hakkinin kanundan dodgan sinirlamalari nedeniyle kurulan haklar ile
taraflarin serbest iradeleriyle kurulan irtifak haklari arasinda bir cok yénden
benzerlik oldugundan, irtifak haklarinin son bulmasini diizenleyen MK m.785
hikmdnin milkiyet hakkinin kanundan dodgan sinirlanmalarindan olan
zorunlu gegit hakki ve mecra haklarinda uygulanmasi gerekir?®,

Yararlanan tasinmazin tahsis amaci dogrultusunda kullanilmasini saglamak
amaciyla tesis edilen irtifak hakkinin kismen veya tamamen faydasiz hale
gelmesi veya vylUkimlli tasinmazin geredi gibi kullanilmasini ya da
isletilmesini engellemesi hallerinde ortadan kaldirilmasi amaciyla yukaridaki
kanun maddesi konulmustur.

Kanunda belirtilen sartlarin gerceklesmesi halinde yukimlU tasinmaz maliki,
gecit hakki sahibine basvurarak bu hakkin tapudan terkin edilmesini isteme

hakkina sahiptir. Hak sahibi yukimll tasinmaz malikinin bu istemini kabul

*%yargitay IBK 29.04.1968 tarih, 1966/22 E.1968/8 K. (RG 1.6.1968, sayi 12913)
209gYRLU, H./OZTURK, G., s5.796.
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ederek tapuda gerekli terkini yaptirirsa hak son bulur. Bu hususu ikiye

aylrabiliriz.

a. Yarar Kaybi Kosulu
Gecit hakkinin yararlanan tasinmaza sagladigi menfaatlerin tamamen

ortadan kalkip kalkmadigi hususu, bu hakkin kurulus amaci, icerigi ve
kapsamina gore belirlenir.

Zorunlu gecit hakkinin, kurulus amacina ve icerigine uygun olarak
kullanilmasi, dedisen kosullar veya fiili nedenlerle mimkin bulunmuyorsa
ve zorunluluk hali bu nedenle sona ermisse hak sahibine sadgladigi

menfaatleri tamamen kaybettigi kabul edilebilir*'°,

Lehine gegit hakki
kurulan tasinmazin éntnden, sonradan yol gecmesi nedeniyle gecit hakkinin
anlamini kaybetmesi bu konuya 6rnek teskil eder.

Yani gecit hakkinin kurulmasinda gidilen amag ve sagladigi yarar sona

ermisse irtifak hakkinin kaldiriimasi gerekir®!

. Ancak gecit hakkinin gegici
olarak  kullanilmamasi  gibi bir  durumda menfaatin  tamamen
kayboldugundan bahsedilmez. Yukimld tasinmaz maliki yararlanan
tasinmaz malikinin uzun sitreden beri bu gegit hakkindan faydalanmadigi
gerekgesiyle terkin davasi acarsa, menfaatin kayboldugunu ispatlamasi
gerekir. Eger bu hususu ispatlayamazsa bu durumda terkin talep eden
yukimli tasinmaz malikinin talebi reddedilir. Menfaatin kaybolup
kaybolmadigi istemin yapildigi tarihteki duruma ve her davanin 6zelligine
gore hakim tarafindan belirlenir.

MK m.709/1 uyarinca gecit hakkinin kaldirilmasini isteyebilmek icin gecit
hakkinin zamanin akisi iginde hak sahibi icin kesin ve surekli bigimde
faydasini yitirmis ve bdylece hakkin kurulus amaci da ortadan kalkmis
olmalidir.

Yargitay uygulamalarina bakacak olursak;

210 SURLU/OZTURK, s.798.
21 Yargitay 14.H.D 10.02.1987 tarihli 1986/7411 E. 1987/994 K. sayil karari.
SURLU/OZTURK, s.798.
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e Hukmen vyararina gecit kurulan tasinmazin baska U¢ tasinmazla
birlestiriimesi sonucu olusan yeni parselin yola cepheli hale gelmesi
nedeniyle, birlesen parsel lehine kurulan gecidin kaldiriimasinin MK
m.709’ a gére yerinde olacagi yéniinde karar verilmistir**2.

e Hukmen yararina gecit kurulan tasinmazin daha sonra fiilen acilan
imar yolundan vyararlanir hale gelmesi nedeniyle, kurulan gecidin
kaldiriimasinin dogru oldugu yéniinde de karar mevcuttur?'>.

e Yargitay akdi irtifak seklinde kurulan gecidin kaldirilmasi icin ‘akden
kuruldugu siradaki sartlari ile dava acildigi siradaki sartlar arasindabir

degisiklik *bulunup bulunmadi§inin tartisiimasini éngérmektedir?*.’

b. Yiike Gore Yararda Azalma Kosulu
MK m.785/2 uyarinca gecit hakkinin, hak sahibine sagladigi yararin kismen

ortadan kalkmis olmasi bu hakkin ortadan kaldirilmasini isteme igin yeterli
degildir. Hakkin sagladigi yararin azalmasinin yani sira, yikimli tasinmaz
malikine yuklenen kilfetle yararlanan tasinmaza saglanan fayda arasinda
zamanla asiri bir orantisizhigin meydana gelmis olmasi gerekir. Bu durumda
yuklenilen kilfetle yarar arasindaki denge bozulmus olur. Bir baska deyisle
hakkin kuruldugu sirada hak sahibine saglanan menfaatin zamanla azalmasi
sonucu yukdmld tasinmaz malikine yulklenen kilfet arasinda asiri bir
orantisizlik ortaya cikmis olur. Ancak bu dlclslzllk istem disi sebeplerden
olusmus olabilir.

Uygulama gorilen davalarda ise, terkinin istenebilmesi icin irtifak hakkinin
kuruldugu tarihteki yararin azalmasi ve bunun sonucunda yikimli tasinmaz

malikinin kilfetinin agirlasmis olmasi kosullari birlikte aranir®*,

22yargitay 14.H.D 23.10.2001 tarihli 2001/5798 E. 2001/6511 K. sayil
karari.Kazanc ictihat Bilgi Bankasi.
213Yargitay 14.H.D02.02.1999 tarihli 1998/8623 E. 1999/421 K. sayil
karari.Kazanc Ictihat Bilgi Bankasi.
2%yargitay 14.H.D 02.04.1998 tarihli 1998/2145 E. 1998/2676 K. sayil
karari.Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi.

25Yargitay 14.H.D 28.06.1988 tarihli 1987/5103 E. 1988/4904 K. sayil kararinda
Ozetle; Dava, irtifak hakkinin kaldirilmasi istemine iliskindir. Tapu kayitlarinda
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4- KAZAI TERKIN DAVASI
Dava Oncede belirttigimiz gibi MK m.785/1 uyarinca zorunlu gecit hakkinin

yararlanan tasinmaz malikine sagladigi yararin bitmesi halinde, yUkimlu
tasinmaz maliki, yararlanan tasinmaz malikinden bu hakkin terkinine riza
gbéstermesini ister. Bunun Uzerine yararlanan tasinmaz maliki buna riza
goOsterirse dava acilmaksizin terkin islemi yapilir.

Tersi durumda ise MK m.785/2 uyarinca dava agmasi gerekmektedir. Bu
davada yetkili mahkeme, ylikimli tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir.
Gorevli mahkeme ise miktara goére belirlenir. Miktardan kasit talep edilen
tazminattir.

Davanin taraflarindan davaci; gecit hakkinin tamamen veya kismen
kaldinlmasini isteyen yukumlia tasinmaz maliki; davali ise lehine gegit hakki
kurulan yararlanan tasinmaz maliki ile bu tasinmaz Uzerindeki diger sinirh

216

ayni hak sahipleridir-*".

hadim tasinmazlar 939 ada 8 ve 10 parsel sayil tasinmazlar lehlerine, 9 parselden
mifrez 939 ada 52 parsel sayili hadim tasinmaz aleyhine pencere agmak ve balkon
yapmak hususunda irtifak hakki mevcuttur. Dosya kapsami ve toplanan deliller
itibariyle, so6zkonusu irtifak hakkinin kaldiriimasi icin yeni bir durumun dogdugu
ispat edilemedigine gore, tim davanin reddi gerekirken 939 ada 8 parsel sayili
tasinmazla ilgili irtifak hakkinin yazili oldugu vechile kaldirilmasina karar verilmesi,
usul ve yasaya aykindir.” Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi

218yargitay 14.H.D 04.05.1998 tarih 1998/2375 E. 1998/3431 K. sayil kararinda bu
nu net olarak su sekilde belirtmektedir; ‘Dava, Medeni Kanunun 671 maddesi
geredince kurulan gegit hakkinin kaldiriimasi istemine iliskindir. Anilan maddeye
gore, genel vyola ulasmak icin vyeterli yolu bulunmayan tasinmaz maliki
komsularindan tam bir bedel karsilidi kendisine gegmek icin uygun bir yerin terkini
isteyebilir. Ancak, bu yer taraflarin yararlar gézetilerek en az zarar gérecek komsu
tasinmaz sahibinden istenmelidir. Tum bu kosullar olustuktan sonra tesis edilen
gecit hakkinin kaldirilabilmesi igin Medeni Kanunun 709/1 maddesi geredince "irtifak
hakki temin edildigi menfaatleri blisbitin kaybetmis ise kendisine kilfet ylklenen
tasinmaz sahibi bu hakkin terkinini isteyebilir." Gecit davacilarinda bu tasinmazin
genel yola kavusmasi yani yetkili kamu idareleri tarafindan umumun kullanmasina
tahsis edilen ve herkesin yararlanmaya hakki oldugu bir yola cephesinin ya da bu
yola daha kolay ulasmasi ile olabilir. Bu iddialar ile dava acgildiginda da leh ve
aleyhine gecit kurulan tasinmaz maliklerinin tamaminin davada yer almalar
gerekir. Sinerji Ictihat Bilgi Bankasi.
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Burada mahkemece incelenmesi gereken husus, gecit hakkinin sagladigi
yararin talep tarihi itibariyle devam edip etmedigi; kismen ya da tamamen
yok olup olmadigidir. Eder gecit hakkinin sagladigi yararin tamamen
ortadan kalktigina kanaat getirilirse davacinin davasi kabul edilir. Bu
durumda verilen karar kurucu nitelikte bir karardir ve karar kesinlesince
sicilden terkine gerek kalmaksizin gecit hakki son bulur. Tapudan yapilacak
terkin artik bildirici nitelik tasir, bunu da yukimld tasinmaz maliki talep
edebilir.

YUukUmlli tasinmaz maliki menfaatin tamamen ortadan kalkmasina dayandigi
gibi menfaatler arasi asiri orantisizlik iddiasina da dayanabilir. Baska bir
deyisle yukimli tasinmaz lehine kurulan gecgit hakkinin, zamanla bu
tasinmaza sadladigi yararin azalmasi sonucu kendi tasinmazina yukledigi
kilfetin arttigini, yararla zarar arasinda asiri orantisizik meydana geldigi
gerekgesiyle tazminat karsiligi bir dava acabilir. Burada yukimli tasinmaz
maliki hakkin tamamen ve ya kismen kaldiriilmasini talep edebilir.
Mahkemenin incelemesi gereken husus hakkin kuruldugu tarihteki sagladigi
yararda bir azalma olup olmadigi ile birlikte, saglanan yararla ylUklenen
kilfet arasinda asiri bir orantisizhidgin bulunup bulunmadigi hususudur. Her
iki kosulun da bulunmasi halinde dava kabul edilir ve kanuna gbére davaliya
uygun bir tazminat verilir. Bunun sonucunda hak tamamen ve ya kismen
kaldirihr.

Burada verilen tazminatin mahiyeti, gecit hakkinin tamamen ve ya kismen
kaldirilmasi sonucu yararlanan tasinmaz malikinin ugramis oldugu zarardir.
MK m.785/2" ye gbre acilan davalarda gecit hakkinin halen sahibine bir
yarar sagladigi kabul edilir. Bu nedenle gecit hakki sahibinin yoksun kalacadi
menfaatin karsiligi olan tazminat mahkemeye depo edilmeksizin hak
ortadan kalkmaz.

Mahkeme m.785/2 ye go6re acilan davanin sonunda gecit hakkinin
daraltiimasina tazminat karsiligi veya bazi durumlarda tazminatsiz olarak
karar verebilir.

Uygulamadan gecit hakkinin daraltilmasina birkag érnek verecek olursak;
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e Hakkin kuruldugu siradaki kosullarla terkin icin dava acildig
zaman igindeki kosullar arasinda bir degisiklik yoksa terkin igin
kosullar olusmamistir?'’,

e Lehine irtifak hakki tesis edilen tasinmazin yararlanabilecedi
genel yol yapilmissa zorunlu gecidin bulundugu tasinmaz
tizerindeki irtifak hakkinin terkini gerekir?8.

e Gegit hakkinin kaldiriimasinin istenebilmesi icin, gegit hakkinin
zaman icerisine hak sahibi icin kesin ve slrekli bicimde
faydasini yitirmis ve bodylece hakkin kurulus amaci da ortadan
kalkmistir. Akdin kuruldugu zaman ile terkin istenen zaman
arasinda tasinmazlar ve hakkin kurulus kosullarinda degisiklik

olmamissa terkin istenemez?'?,

B- Gegit Hakkinin Sona Ermesinde Denklestirme Bedelinin Iadesi
Sorunu

Turk hukukunda, zorunlu gegit hakkinin kaldirilmasina karar verilmesi
halinde, denklestirme bedelinin iadesi hususunda bir dlzenleme
bulunmamaktadir. Uygulamada, gecit hakki kurulurken, tespit edilen bedelin
irat seklinde ddemesi yolu secilmemis, bedelin pesin 6denmesi dngérilmus
oldugundan bu hususta herhangi bir gériis bulunmamaktadir??®. Ozsunay?**
iste bu ydénde dizenlenme olmayisini denklestirme bedelinin pesin olarak
6denmesi sisteminin bir sakincasi olarak gérmektedir. Zira, pesin verilmis
olan denklestirme bedelinden sonra gegit zorunlulugunun ortadan kalkmasi
halinde hakkin alinan bedel iade edilmeksizin terkin edilmesi hakkaniyete
uygun oldugu sdylenemez. Bizce burada yapilmasi gereken uygun disen bir
mebladin bedelden indirilerek kalaninin gecit hakki isteyen tasinmaz
malikine iade edilmesi gerekmektedir. Anlasma s6z konusu olmaz ise olayin

mahkeme eliyle ¢ozlilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

27Yargitay 14.H.D 02.04.1998 tarihli 1998/2145 E. 1998/2676 K. sayili karari.
218yargitay HGK ‘nun 07.11.1962 tarihli karari.
2%Yargitay 14.H.D 12.06.2003 tarihli 2003/3213 E. 2003/4846 K. sayili karari.
220SURLU, H./OZTURK, G., s. 834.
2210ZSUNAY, s.217.
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Yargitay’'in bu husustaki goérusleri ise su sekildedir;

Davacilar tapuya malik olduklari 5 ve 6 parsel sayili tasinmazlari aleyhine
davaliya ait 53 parsel sayili tasinmaz lehine kurduklari gecit hakkinin
kaldirilmasini istemisler, davali davanin reddini savunmus, mahkemece
davanin kabuli ile bu gecit hakkinin kaldirilmasina ve tesis sirasinda édenen
20.000 TL’nin davalidan alinarak davaciya verilmesine karar vermistir. Bu
hikim davali tarafindan bedelin azhgini da iceren sebeplerle temyiz
edilmistir. Gecit hakkinin ilk tesisinde takdir edilen bedel bu hakkin
kullanimina karsilik olarak yldkimli tasinmaz malikine édenen bir ivazdir.
Yolun kurulus tarihi 1978 ile kaldirilmasi icin acilan bu davanin tarihi olan
1996 yili arasinda gecen 18 senelik sire dikkate alinip, taraflarin karsilikli
yarar ve zarar dengeleri ile kullanma sdreleri dikkate alindidinda bu gecidin
kaldinlmasi durumunda da artik bir iadenin olmasi hak ve nefaset
kurallarina aykiridir denilmektedir. Ancak buna iliskin davacinin temyizi
bulunmadi§indan bozma nedeni yapilmamistir:?.

Dolayisiyla karara goére; gecit hakkinin kaldirilmasina karar verilmesi somut

olayin kosullarina gére belirlenecektir.

**’Yargitay 14.H.D 10.05.1999 tarihli 1999/2902 E. 1999/3465 K. sayill
karari.Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi.
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SONUC

Zorunlu gecit hakki; kural olarak mulkiyet hakkinin  komsuluk
hukukuna iliskin, dolayisiyla kanundan dodgan sinirlamalarindan birini teskil
etmektedir.

Bu hakkin taninmasindaki amag gecite ihtiyag duyan tasinmazin,
tasinmazdan rasyonel ve verimli bir sekilde faydalanmasidir. Hak sahibine
bu hak verilirken komsu tasinmaz maliki de bu zorunlu gecite katlanma
mukellefiyeti altina sokulmustur. Ancak burada komsu tasinmaz malikine bu
katlanma karsiliginda tam bir denklestirme bedeli verilmesi 6ngoérilmastir.

Tescile iliskin farkl goérisler mevcut olsa da ; zorunlu gecit hakkin
dolayisyla kanundan dodgan bir sinirlama oldugundan tapu kittglne tescil
ile dogdugu gorisiunt benimsemekteyiz. Zira dolayisiyla kanundan dodgan
ksistlamalar sonucu saglanan her irtifalk tapu katligine tescil edilmek
zorundadir.

Calismamizda bahsettigimiz lGzere burada kanundan dodan ayni bir
borg iliski vardir. Ayni bir borg iliski olmasinin bir takim sonuglari vardir.

Bu sonuglardan biri de bu hakkin kurulabilmesi igin hadim tasinmaz malikine
tam bir denklestirme bedeli verilmesi geregidir. Ayrica zorunlu gegit
iliskisinde bu borca katlanma mukellefiyeti lizerinde gecit hakki kurulacak
tasinmazin hali hazir malikidir. Yani geciit isteyen gayrimenkullin devri
halinde komsu malik artik gecite katlanma yukimlaliga altinda
olmayacaktir.

Gegit hakki kurulurken dikkat edilmesi gerekli bazi hususlar vardir. Bunlarin
basinda en az zarar verme kosulu gelmektedir. Ayrica gecit hakkinin yuk
altina alinacak olan tasinmazin ekonomik ve geometrik btinligind bozucu
bir sekilde tamamen ikiye boéllinerek kurulmamasi gerekir. Bu hak, Yargitay
uygulamalar 1siginda ve kanunun 0ngoérdiglu sartlar cgercevesinde tahsis

edilemelidir.
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Kisacasi, zorunlu gecit hakki, hukukumuzda komsuluk iliskilerine dayanan
ve katlanma borcuna dayali zaman igerisinde ortaya c¢ikan ihtiyaglarin bir

¢6zUmu olarak karsimiza cikmaktadir.
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