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Zorunlu gegit hakki, kamu yoluna yeterli baglantis1 bulunmayan tasinmaz
malikinin, tasinmazinin kamu yoluna baglanmasi i¢in komsu tasinmaz malikine
tazminat 6demek kosulu ile kendisine gecit saglanmasini talep etme hakki veren
zorunlu bir haktir. Gegit ihtiyaci i¢inde olan tasinmaz maliki ile komsu taginmaz
malikinin anlasarak ihtiyag i¢inde olan tasinmaza gegit verilmesi, gegit saglanmasinin
en dogal yoludur. Ancak taraflarin anlasarak bu hakki kurmasi her zaman miimkiin
degildir. Yasadigimiz cagda kapitalizmin de etkisiyle miilkiyet hakki gilinbegiin
onemini artirmaktadir. Bu nedenle kisilerin en ¢ok deger verdigi haklardan olan
miilkiyet hakkina yapilacak miidahalelerin titizlikle yapilmasi gerekmektedir. Bu
noktada hukuk diizenlerinde de bir tarafin miilkiyet hakkini etkin bir sekilde
kullanmast saglanirken, diger tarafin miilkiyet hakkina miidahale etmeyi zorunlu kilan
diizenlemeler yapilmaktadir. Calismada, KKTC Hukukunda zorunlu gegit hakkinin;
hukuki niteligi, kurulusu, kosullari, taraflara getirdigi hak ve yiikiimliiliikler ile sona

ermesi Tlirk Hukuku ile karsilastirmali olarak incelenecektir.

Anahtar Kelimeler: Miilkiyet Hakk, irtifak Hakki, Zorunlu Gegit Hakka.



ABSTRACT

Compulsory right of way is a compulsory right that gives the right to owner of
the immovable property that does not have sufficient connection to the public road, to
demand that his immovable property be connected to the public road, on the condition
of paying compensation to the owner of the neighboring immovable property.
Agreement between the owner of the property in need of a pass and that of the
neighboring property is the most appropriate means of securing a passage for he
property in need. However, it is not always possible for the parties to establish this
right by agreement. Recently, the importance of the right to property has increased due
to the influlance of capitalism. For this reason, it is necessary to interfere meticulously
with the right to property, which is one of the most valued rights of
individuals.Therefore law while regulating the right of property must establish a
balance between the one’s peaceful enjoyment of the right and others’ rights
limitations. In the study, the compulsory right of way in TRNC Law; its legal nature,
establishment, conditions, rights and obligations of the parties and its termination will

be examined in comparison with Turkish Law.

Keywords: Property Right, Easement, Compulsory Right of Way.



TESEKKUR

Yiiksek lisans egitimim boyunca beni her konuda gelistirmeye calisan sayin
hocam Yrd. Dog. Dr. Emine Kogano Rodoslu’ya, bana azmi, sabr1 6greten, attigim her
adimda destek ve sevgilerini kalbimde hissettigim annem Hayriye, babam Giirsel
Karasag¢’a, meslektast olmaktan gurur duydugum sevgili ablam Eda Giilsiim
Karasag’a, mesafelere inat her kosulda yanimda olan kiymetli arkadasim Av. Miige
Ceylan’a ve hayallerimi, mutluluklarim, iiziintiilerimi paylasan, sevgisini, anlayisini
ve destegini benden bir an olsun esirgemeyen, yol arkadagim Miiniir Teyarecioglu’na

en icten sevgi ve tesekkiirlerimle...



ICINDEKILER

O Z ettt ettt ettt iii
ABSTRACT ..ottt ettt ettt s st es et s et as e e en st et s s s s enees iv
TESEKKUR ..ottt ettt es ettt nesae et s st s s sttt an st v
KISALTIMALAR ....o.ooeitieeeeeeeee et en et tsn st n st enss st anestasenenanens X
GIRIS oottt ettt ettt n et 1

1 ZORUNLU GECIT HAKKI KAVRAMI, HUKUKI NITELIGI VE BENZER

KAVRAMLARLA KARSILASTIRILMASI ..ottt 4
1.1 Zorunlu Gegit Hakk1 Kavrami ve Ortaya Cikis Nedenleri........cccooceeievniininnnnne. 4
1.1.1 Zorunlu Gegit Hakki Kavrami.........cccccoviiiiiiiiiniiiiesccce e 4
1.1.2 Zorunlu Gegit Hakki Kavraminin Ortaya Cikis Nedenleri...........c.ccoenue.... 7

1.2 Zorunlu Gegit Hakkinin Hukuki NIteligi .......cccoveviiiiiiiiinienicenee e 9
1.2.1 Zorunlu Gegit Hakkinin Miilkiyet Hakki ile TlisKisi .....ccooovvevevecerrererrnnene, 9
1.2.1.1 Miilkiyet HakK1 .......coooiiiiii e 9

1.2.1.2 Miilkiyet Hakkinin Kisitlamasi Olarak Zorunlu Gegit Hakka....... 12

1.2.2 Trtifak NIEIIST ..vcveveveveeerceeeeeeeeeeteeeteseseeeteeeeeseseteseae e se st ae ettt s s s, 15
1.2.2.1 Kanundan Dogan Irtifak Hakki OIUSU ...........ccceevrvirivereriiiienennans 15

1.2.2.2 Esyaya Bagl Irtifak Hakki OIUSU .........ccoovvvivererriirirerereeieeenens 16

1.3 Zorunlu Gegit Hakkt Talebi ........c.coveiiiiiiiiiiiiiiiiie e 20
1.3.1 Zorunlu Gegit Hakk1 Talebinin Hukuki Niteligi .........ccocoovriveriniiniennnnn, 20

1.3.1.1 Yenilik Dogurucu Hak Niteligi ve Kanuni Talep Hakk1 Niteligi . 20

1.3.1.2 Esyaya Bagli Bor¢ NiteliZi........cccovvvrririiniiiieiisieseec e 22
1.3.2 Talep Hakki Sahibi ve YUKGMITST....cc.eeoverieiieiiiiieiiecec e 24
1.3.2.1 Talep Hakki Sahibi.......ccccccoiiiiiiiiiiieee e 24

Vi



1.3.2.2 Talep Hakki YUKGMITGST .....ccovvviiiiiiiiiiicce 26

1.4 Zorunlu Gegit Hakkinin Benzer Kavramlarla Karsilastirilmast............c.c........ 28
1.4.7 KamuUla$tirma......ccovieiieiiieiiee ettt 28
142 SUHAKKI ..o 30
1.4.3 Mecra HaKKI ..ooveiiiiiiiiiieee e 31

1.4.3.1 Genel Olarak ........cccooeoviiiiiiiiiice s 31

1.4.3.2 KKTC Hukukunda Mecra HakKi ..........ccovviiiiiniiniiiniee e 32

1.4.3.3 Tiirk Hukukunda Mecra HakK1 .........ccoooiiiiiiiiiniii e 33

1.4.4 Rizaya Dayanan Gegit Irtifaki..........cocoveveriieriiieieeeeceeee e 34

2 ZORUNLU GECIT HAKKININ KURULMASI VE KOSULLARI...................... 36

2.1 Zorunlu Gegit Hakkinin Kurulmast..........occoeiiiiiiniiiiiiciineeeccce e 36

2.1.1 KKTC Hukukunda Zorunlu Gegit Hakkinin Kurulmast ...........c.cccceuennee. 36
2.1.1.1 Talep ile Kurulmast........cccoerveieirenieninisieieesese e 36
2.1.1.2 Mahkeme Karar1 ile Kurulmasi.........cccocerveieniinnnenieiieneene e 39

2.1.2 Tiirk Hukukunda Zorunlu Geg¢it Hakkinin Kurulmast ............c.cccoeeeeene 40
2.1.2.1 Sozlesme ile KUrulmast ........coooveveveieiieenieeiesieseeieseeseeie e 40

2.1.2.1.1 Sozlesmenin Taraflart.........ccccoeveeeiiiiniiiieniicee s 40
2.1.2.1.2 Sozlesmenin Sekli........cccvriiiiiiiiiiiiiiiieee 41
2.1.2.L.3TESCHl..eoiuiiiiiieieieece e 42
2.1.2.2 Mahkeme Karart ile Kurulmasi.........ccooeveerinrineneienisiseeeiene, 43

2.1.3 Zorunlu Gegit Hakkinin Zamanasimi Yolu ile Kazanilmasinin Miimkiin

Olup OIMadiZl SOTUNU......ceviiiiiiiiriii s 46
2.1.3.1 Tiirk HukuKunda ..........ccooiiiiiiiiiec 46

2.1.3.2 KKTC HUKuKUNGa ..o 47

2.2 Zorunlu Gegit Hakk1 Kurulabilmesinin Kosullart..........cccccvvviiiiiiniiien e, 49

vii



2.2.1 Genel KOoSUILAT .......oouiiiiiiie s 49

2.2.1.1 Tasinmazlarin Tapuya Kayitli Ozel Miilkiyete Konu Olmast ...... 49
2.2.1.2 Gegit Ihtiyacinin Zorunlu OImast ............coeveeerevcverrererereeeeienenenns 52
2.2.1.2.1 Gegit YetersizIiZl ..oevvvrvrrieiriiiiiieiicecseee e 52

2.2.1.2.2 Gegit Yetersizliginin Malikten Kaynaklanmamis Olmasi

...................................................................................................... 56
2.2.1.3 Tam Bir Tazminatin OdenmeSi..........c.ooeveeeeeeeeeeeeeereereereereeeeeens 58
2.2.2 OZel KOSUIIAT ..ottt n st en e, 60

2.2.2.1 Tasmmmazlarin Onceki Durumlarina ve Mevcut Yol Durumuna

DEZEr VEIMIE ......veeiiiciiecic e 60
2.2.2.2 En Az Zarar ve Rahatsizlik ile Ge¢it Hakk1 Kurulmasi................ 62
2.2.2.3 Taraflarin Menfaatlerinin Dengelenmesi ............cccccovvvenviiinncnnnnn 65
2.2.3 Uygulamanin Getirdigi Kosullar ..........cccooeiiiiiiiiiiiiiiceeec 67
2.2.3.1 Kesintisiz Olarak Kamu Yoluna Baglanti Kurulmast................... 67
2.2.3.2 Uygun Genisligin Belirlenmesi..........ccccoovviieniiiiciicecncee 68
2.2.3.3 Imar Planinda Yol Bulunmasinimn Yeterli Olmamasi .................... 69

2.2.3.4 Daha Onceden Uzerinde Gegit Hakki Kurulmus Olan Tasimnmazdan

Y ararlanilmast .......ccoicueiee i 70
2.2.3.5 Kiilfetin Iki Komsu Parsele Paylastirtlmast ............ccceevevevcennnnnn, 71

3 TARAFLARIN HAK VE YUKUMLULUKLERI VE ZORUNLU GECIT

HAKKININ SONA ERMEST .....c.ocoiiiiiniiiiiiininiersssisie s 72
3.1 Taraflarin Hak ve YUKUmIGIGKIETi.......coovviiiiiiiiic 72
3.1.1 Taraflarin HaKIart ..o 72
3.1.1.1 Yararlanan Tasinmaz Malikinin Haklart...........cccccccceviiveiiinennnen. 72

3.1.1.2 Yikli Tasinmaz Malikinin Haklart .........cccceevieiiiiiiiiie e, 75

viii



3.1.2 Taraflarin YUKOMIUTTKIET . ..uuvn oot ee e e e e e e eeenae 77

3.1.2.1 Yararlanan Tasinmaz Malikinin Yiikimlilikleri..............cccee.ne... 77

3.1.2.2 Yikli Tasinmaz Malikinin Yiktimlilikleri..........ccccoovveiiieennnen. 80

3.2 Gegidin Yerinin DeGistirilmesi ......ooveeieeiiiiiiiiiiieiie e 81
3.3 Zorunlu Gegit Hakkinin Sona Ermesi .......ccccovcvveiiieiiiiee i 84
BB L TOIKIN. .ot 84
3.3.2 Gegit Thtiyacinin Ortadan Kalkmasi ...........ccceeuerevevcereresreneceeeseseseneeen, 87
3.3.3 Yiik-Yarar Dengesinin Bozulmasi..........ccoooieiiiniiciiiiicne e 90
3.3.4 Yikli Tasinmazin Kamulagtirtlmast ..........cceeiveiieiiniieeniesee e 92
3.3.5 Hakkin Otuz Y1l Siire ile Kullanilmamasi..........ccoceevenverieieenennesiennnn, 93
3.3.6 Tasinmazin YOK OIMaST .....ccceeeiureiiireiiii e cie e see e 94

3.3.7 Rehinli Tasinmaz Uzerinde Sonradan Zorunlu Gegit Hakki Kurulmasi
Durumunda Zorunlu Geg¢it Hakkinin Kaldirilmast Sorunu...........cccccccveeineenne 95

3.3.8 Yiiklii ve Yararlanan Tasinmaz Miilkiyetinin Ayni Kiside Birlesmesi.... 99

3.3.9 Yiikli veya Yararlanan Taginmazin BOlUnmesi...........ccevvvveniieeiiiieennn. 99
3.3.9.1 Yararlanan Taginmazin BOIGNMES1 ..........ccccvevviveiiiieiiiieciee, 100

3.3.9.2 Yikli Taginmazin BOIUNMES1........ccovveiiiiiiiiiiiiieniee e 101

3.4 Zorunlu Geg¢it Hakkinin Sona Ermesinde Tazminat Konusu.............c.cccveee.nn. 101
SONUGQ -ttt bt e bt e ek et et e e s be e et e e nnneebeesnneennee e 104
KAYNAKLAR ettt sttt nne s 108



asg.

AUHFD

Bkz./bkz.

D.
E.
E.T.
GVT
HD
HFY
HMK
K

ITEMY

KKTC

No.

TC

TDK

TK

TMDIY

KISALTMALAR

Asagida

Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Bakiniz/bakiniz

Dava

Esas

Erisim Tarihi

Tasinmaz Mal (Gegit Verme) Tiizigl

Hukuk Dairesi

Haksiz Fiiller Yasasi

Hukuk Muhakemeleri Kanunu

fcra iflas Kanunu

Iskan Topraklandirma ve Esdeger Mal Yasas1
Karar

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti

Madde

Numarasi

Sayfa

Tiirkiye Cumhuriyeti

Tiirk Dil Kurumu

Tapu Kanunu

Tasinmaz Mallarin Devredilmesi, Ipotek Edilmesi
ve Ipotekli Tasinmaz Mallarin Satimna Iliskin

Yasalar1 Degistiren ve Birlestiren Yasa



TMK

™Y

TST

vd.

YHGK
YIiBK
YiM

yuk.

Tiirk Medeni Kanunu

Tasinmaz Mal (Tasarruf, Kayit Ve Kiymet Takdiri)
Yasasi

Tapu Sicili Tizigu

ve devami

Yargitay

Yargitay Hukuk Genel Kurulu

Yargitay Ictihadi Birlestirme Karart

Yiiksek idare Mahkemesi

Yukarida

Xi



GIRiS

Gegmiste oldugu gibi giiniimiiz diinyasinda da miilkiyet hakki 6nemini korumus,
hatta giinbegiin artirmistir. Miilkiyet kavrami tarih boyunca devleti ve toplumu
bicimlendiren; ekonomik, sosyal ve siyasal gelismeleri belirleyen O6nemli bir
kavramdir. Miilkiyet hakk: kisiye esya iizerindeki en genis yetkileri tanisa da bu
yetkiler sinirsiz ve sonsuz degildir.

Esya iizerinde sinirh yetki saglayan ayni haklara sinirli ayni haklar denirt. Sinirh
ayni haklarin niteligi miilkiyetten ¢cok farkli degildir, burada sinirli olan hakkin ayni
niteligi degil, egemenlik saglayan yetkilerdir?. Baska bir deyisle smirli ayni haklar da
miilkiyet hakk: gibi esya lizerinde dogrudan hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri
siiriilebilen mutlak haklardir®. Simrl ayni haklar miilkiyet hakkinin sagladig
kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkilerinden birini veya ikisini ya da verilen
yetkilerin yalnizca bir kismini saglamaktadir®. Simirli ayni hak ile miilkiyet hakkinin
verdigi yetkilerin catismas1 durumunda sinirli ayni haklara éncelik verilir®. Baska bir
deyisle, malik miilkiyet hakkini sinirlt ayni hakkin hak sahibine sagladig: yetkilerin

izin verdigi olciide kullanabilmektedir®. Smirli ayni haklar, dogduktan itibaren

!0guzman M. K.ve Barlas N. (2016), Medeni Hukuk, 22. Bas1, istanbul: Vedat Kitapeilik, s. 149;
Kiligoglu A. M. (2021), Esya Hukuku, Ankara: Turhan Kitabevi, s. 471; Sirmen A. L. (2021), Esya
Hukuku, 9. Basi, Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 560; Akipek J./Akintiirk T. ve Ates D. (2018), Esya
Hukuku, 2. Basi, Istanbul: Beta Yaymncilik, s. 611; Aral V. (1963), Kanuni Irtifaklar, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 29 (4), s. 1038.

2Akipek/Akintiirk/Ates, s. 611; Giirsoy K. T./ Eren F. ve Cansel E. (1984), Tiirk Esya Hukuku,
2. Bas1, Ankara: Ankara Universitesi Basimevi, s. 693; Oguzman M. K./ Seli¢i O. ve Oktay Ozdemir S.
(2020), “Esya Hukuku”, 22. Basi, Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 884 Kopriilii B. ve Kaneti S. (1982), Swnrli
Ayni Haklar, 2. Basi, Istanbul: Istanbul Universitesi Yayinlar1, s. 4; Esener/Giiven, s. 410.

3Tekinay S. S. (1994), Menkul Miilkiyeti ve Stnirli Ayni Haklar, Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 28.

“Kilicoglu, Esya Hukuku, s. 471, 475; Esener T. ve Giiven K. (2019), Esya Hukuku, 8. Basi,
Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 409; Unal M. (2021), Stnurli Ayni Haklar, Ankara: Savas Yayinevi, s. 2.

SGiirsoy/Eren/Cansel, s. 697.

®Sirmen, s. 560.



miilkiyet hakkindan bagimsizlastigindan miilkiyet hakkinin sona ermesi ile sona
ermezler’. Smirli ayni haklarin konusu genellikle tasinir veya tasinmaz esyalardir®,
Sinirli ayni haklardan olan irtifak hakki, bir egya lizerinde dogrudan dogruya
kullanma veya yararlanma veya hem kullanma hem yaralanma hakki veren ayni
haklardir®. Baz1 durumlarda ise irtifak haklar1 malikin miilkiyet hakkina dayanan esya
lizerindeki bir kisim yetkilerin kullanilmasi irtifak hakki sahibi lehine yasaklar®.
KKTC hukukunda irtifak hakkinin verdigi yetkiler Yiiksek Mahkeme tarafindan su
sekilde agiklanmaktadir: “sahibine mal iizerinde tasarrufta bulunma ve bu baglamda
satma yetkisi vermemekte, sadece kullanma veya faydalanma yetkisini vermektedir?,
Zorunlu gecit hakki miilkiyet hakkinin kisitlamasi niteliginin yani sira irtifak
hakki ve buna bagl olarak sinirli ayni hak niteligindedir. Zorunlu gegit hakki, bir
taginmazin kamu yoluna yeterli baglantisinin bulunmamasi durumunda gegit ihtiyaci
icinde olan tasmmmaz malikinin, malik oldugu tasinmazi etkin bir sekilde
kullanamamas1 durumunda s6z konusu olur. Zorunlu gegit hakki arazi diizenlemesinin
saglikll yapilmamasi ve tiim tasinmazlarin kamu yoluna ulagiminin bu diizenlemeler
sirasinda saglanamamasi sebebiyle ortaya ¢ikmaktadir. Aslina bakildigimda temelde
iki tarafin da birbiriyle ¢atisan hakki, miilkiyet hakkidir. Hukuk diizenleri, miilkiyet

hakkinin hi¢ kullanilamamasindansa, miilkiyet hakki sahibinin tasinmazi tizerinden

'Giirsoy/Eren/ Cansel, s. 699; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 882; Ertas S. (2020), Esya
Hukuku, 15. Basi, Izmir: Baris Yayinlar1 Fakiilteler Kitabevi, s. 457; Kilicoglu, Esya Hukuku, s. 476.

8Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 473; Ertas, s. 457.

*KKTC, D.14/2014, Yargitay/Hukuk No. 106/2013, Lefkosa Dava No. 5389/2009, 12.05.2014
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx, E.T. 28.12.2021); Aybay A. Hatemi H.
(2012), Esya Hukuku, 3. Basi, istanbul: Vedat Kitapgilik, s. 254; ; Hatemi H./Serozan R. ve Arpaci A.
(1991), Esya Hukuku, Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 669; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 737;
Akipek/Akintiirk/Ates, s. 636; Sirmen, s. 559; Yilmaz E. (2003), Hukuk Sozliigii, Ankara: Yetkin
Yayinlar, s. 321; Tekinay, Simirli Ayni Haklar, s. 29; Kopriili/Kaneti, s. 41; Esener/Giiven, s. 417,
Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 897.

19K 6priilii/Kaneti, s. 41; Ertas, s. 460; Sirmen, s. 559.

1KKTC, D.17/2020,  Birlestirilmis  YIM: 119/2015, 130/2015,  21.09.2020
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx, E.T.: 28.12.2021).

2


https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx
https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx

gecit vermesini genel hukuk ilkeleri ve komsuluk hukuku ilkeleri bakimindan uygun
gormustur.

Gelismis iilkelerde 6nemini kaybetmekte olan zorunlu gegit hakki, saglikli arazi
diizenlemesinin tam anlamiyla yapilamamasi sebebiyle Tiirkiye’de ve 6zellikle Kuzey
Kibris Tiirk Cumhuriyeti’nde yaygin olarak goriilmekte ve onemini korumaktadir.
KKTC kadastro ¢aligmalart ¢ok yeni bir tarihte 2021 yilinin sonunda
tamamlanmistir’2,

Caligmanin birinci boliimiinde zorunlu gecit hakki kavrami, zorunlu gecit
hakkinin hukuki niteligi ve benzer kavramlarla karsilastirilmasi; ikinci boliimde
zorunlu gegit hakkiin kurulmasi ve kosullari; tiglincli bolimde ise zorunlu gegit
hakkinda taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri ile zorunlu gegit hakkinin sona ermesi, Tiirk

Hukuku ve KKTC Hukuku karsilagtirmal1 olarak incelenmistir.

https://www.tkgm.gov.tr/projeler/kktc-kadastro-yenileme-
projesi#:~:text=KKTC'%20de%20yap%C4%B1lacak%20Kadastro%20Yenileme,parsel)%20kadastro
%20yenileme%20%C3%A7al%C4%B1%C5%9Fmalar%C4%B1%20tamamlanm%C4%B1%C5%9Ft
%C4%BLr.


https://www.tkgm.gov.tr/projeler/kktc-kadastro-yenileme-projesi#:~:text=KKTC'%20de%20yap%C4%B1lacak%20Kadastro%20Yenileme,parsel)%20kadastro%20yenileme%20%C3%A7al%C4%B1%C5%9Fmalar%C4%B1%20tamamlanm%C4%B1%C5%9Ft%C4%B1r
https://www.tkgm.gov.tr/projeler/kktc-kadastro-yenileme-projesi#:~:text=KKTC'%20de%20yap%C4%B1lacak%20Kadastro%20Yenileme,parsel)%20kadastro%20yenileme%20%C3%A7al%C4%B1%C5%9Fmalar%C4%B1%20tamamlanm%C4%B1%C5%9Ft%C4%B1r
https://www.tkgm.gov.tr/projeler/kktc-kadastro-yenileme-projesi#:~:text=KKTC'%20de%20yap%C4%B1lacak%20Kadastro%20Yenileme,parsel)%20kadastro%20yenileme%20%C3%A7al%C4%B1%C5%9Fmalar%C4%B1%20tamamlanm%C4%B1%C5%9Ft%C4%B1r
https://www.tkgm.gov.tr/projeler/kktc-kadastro-yenileme-projesi#:~:text=KKTC'%20de%20yap%C4%B1lacak%20Kadastro%20Yenileme,parsel)%20kadastro%20yenileme%20%C3%A7al%C4%B1%C5%9Fmalar%C4%B1%20tamamlanm%C4%B1%C5%9Ft%C4%B1r

Boliim 1

ZORUNLU GECIT HAKKI KAVRAMI, HUKUKI
NIiTELiGi VE BENZER KAVRAMLARLA

KARSILASTIRILMASI

1.1 Zorunlu Gec¢it Hakki Kavram ve Ortaya Cikis Nedenleri

1.1.1 Zorunlu Gec¢it Hakki Kavram

Esya iizerinde sinirli yetki saglayan ayni haklara simirli ayni haklar denir'®,
Sinirl ayni haklar, igerigine gore irtifak haklari, teminat haklar1 ve taginmaz yiikii
olarak iige ayrilmaktadir*®. Sinirli ayni haklardan olan irtifak hakki, bir esya iizerinde
dogrudan dogruya kullanma ve yararlanma veya hem kullanma hem yararlanma hakki1
veren ayni haklardir’®. Zorunlu gegit hakki irtifak haklarmdandir.

Tasinmaz® bir malin tahsis edildigi amaca uygun kullanilmas1 ve rasyonel bir
sekilde isletilmesi icin kamu yolunal’ baglantisim saglayan bir ge¢idin bulunmasi

oldukca onemlidir?®.

30guzman/Barlas, s. 149; Sirmen, s. 560; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 611; Aral, s. 1038.

40Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 883-884.

BKKTC, D. 14/2014, 12.05.2014, Yargitay/Hukuk No. 106/2013, Lefkosa Dava No. 5389/2009
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx, E. T.: 03.01.2022); Aybay/Hatemi, s. 254;
Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 669; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 737; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 636; Sirmen, s.
559;Y1lmaz, s. 321; KKTC, D.17/2020, 21.09.2020, Birlestirilmis,YIM:119/2015 ve 130/2015
(https:/iwww.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 03.01.2022); Tekinay, Sinirli Ayni Haklar,
s. 29; Kopriilii/Kaneti, s. 41; Esener/Giiven, s. 417; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 897.

16Tiirk Hukukunda TMK m. 704 ve TMK m. 998 hiikiimlerine gore, araziler, tasinmaz iizerindeki
bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler tapu siciline taginmaz olarak
kaydedilir. KKTC Hukukunda Tiirk Hukukunun aksine taginmaz miilkiyetinin konusu yasada
diizenlenmemistir.

"KKTC Hukuku “genel yol” kavrami yerine “kamu yolu” kavrammi kullanmaktadir. Biz de
calismamizda “kamu yolu” kavramini kullanacagiz.

18Giirsoy/Eren/Cansel, s. 608; Eren F. (2016), Miilkivet Hukuku, 4. Basi, Ankara: Yetkin
Yaylari, s. 400.


https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx
https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx

KKTC Hukukunda Tasinmaz Mal Yasas1'® m. 2°de kamu yolu kavrami, “kamu
volu, kamunun geg¢it hakki olan herhangi bir yol, meydan, patika, agik yer veya alani
anlatir ve yetkili makam tarafindan veya rizasiyla kamu yolu olarak ayrilan herhangi
bir araziyi de i¢erir” seklinde tanimlanmaktadir®®. YHGK kararina gore ise kamu yolu,
“Umumi yol, yetkili kamu idareleri tarafindan umumun kullanmasina tahsis edilen ve
herkesin yararlanmaya hakki oldugu yollardir” seklinde tanimlanmaktadir?.,

Gegit kavram “gecmeye yarayan yer, gececek yer” olarak tanimlanir??, Hukuki
anlamda gegit kavrami ise insan, hayvan ve esyanin kamu yoluna ¢ikmasini saglayan
dogal veya yapay yoldur?. Zorunlu gegit hakki kuruldugu takdirde, komsu arazinin*

kullanilmasi ile kamu yoluna ulasilir®®. Zorunlu gegit hakki, tasinmaz esyalardan biri

olan araziler tizerinde kurulan bir haktir?®.

YKibris adasi, 1571 yilinda Osmanli Imparatorlugu tarafindan fethedilmis ve Osmanl
topraklarina dahil olmustur. Osmanli déneminde adada yasayan tiim Kibrish Tiirkler etnik kdkenlerine
bakilmaksizin Miisliiman kabul edilmis ve Islam Hukukuna tibi olmuslardir (Ayrintil bilgi i¢in bkz.
Turhan T. M. (2008), Tarihsel Bakis A¢isiyla Kibris Tiirk Hukuk Sistemi, AUHFD, 57(2), s. 253-286).
Bu dénemde basta Rumlar olmak iizere diger gayrimiislimlere kendi yargi kurumlarini olusturmalarina
izin verilmistir (Turhan, s. 257). 1571 sonras1 Kibris adasinda Osmanli imparatorlugu’nun Medeni
Kanunu kabul edilen ve esya hukuku iliskilerini de diizenleyen mecelle yiirtikliikteydi (Turhan, s. 265;
KKTC, D. 7/2011, Yargitay/Hukuk 83/2010, Magusa Dava No: 3722/2009, 10.05.2011,
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx, E.T.: 15.05.2022). Kibris adast 1878
tarihinde Ingilizlere kiralanmis ve daha sonra Birinci Diinya Savas1 sirasinda Ingilizler tarafindan 1915
yilinda tek tarafli olarak ilhak edilmistir (Turhan, s. 264). 1878 tarihinden 1946 tarihine kadar Esya
Hukukuna iliskin konularda Mecelle uygulanmaya devam etmistir. 1946 yilinda Ingiliz somiirge
doneminde Fasil 224 olarak da bilinen Tasinmaz Mal Yasasi’nin ilk hali yiiriirlige girmistir. Taginmaz
Mal Yasast’ndaki zorunlu gecit hakkina iliskin diizenleme Kibris Tiirk Federe Devleti doneminde, 1978
yilinda, degisiklige ugrayarak biiyiik 6l¢iide giiniimiizdeki halini almistir.

2Yollar ve Binalar Yasasi (Fasil 96) baslangic kuralarma gore, “Yol ” herhangi bir sokak, hayvan
yolu, patika, ¢itkmaz sokak, gecit, yaya yolu veya yaya ge¢idi, kaldirim veya kamuya ait meydani
kapsar”.

2LYHGK, 01.06.1983, E. 1980/2083, K. 1983/601
(https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-1980-2083-k-1983-601-t-01-06-
1983 E. T.: 06.01.2022).

22TDK Sézliikleri ( https://sozluk.gov.tr).

ZAkipek /Akntiirk/Ates, s. 563.

2 Arazi toprak parcasidir. Imar uygulamasi, kadastrosu yapilmis ve parsel numarasi almis olan
toprak pargasina arsa, imar uygulamasi yapilmamis toprak parcasmna tarla denir. Kiligoglu, Esya
Hukuku, s. 315.

ZKiligoglu, Esya Hukuku, s. 423.

#Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 423; Olgag S. C. (2020), Yargitay Uygulamasinda Zorunlu Gegit
Hakki (TMK m. 747), Terazi Hukuk Dergisi, 15 (171), s. 2348.


https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-1980-2083-k-1983-601-t-01-06-1983
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-1980-2083-k-1983-601-t-01-06-1983
https://sozluk.gov.tr/

Gegit ihtiyact iginde olan taginmaz maliki ile komsu herhangi bir tasinmazin
malikinin anlasarak ihtiyag i¢inde olan taginmaza gegit verilmesi, gegit saglanmasinin
en normal yoludur. Ancak taraflarin anlasarak bu hakki kurmasi her zaman miimkiin
olmamaktadir. Gegit verme, gecit ihtiyaci i¢cinde olan tasinmaza komsu tasinmaz
maliklerinin iyi niyetine ve anlayigina birakilirsa uygulamada gegit verilmemesi veya
gecit icin yiiksek tazminat istenmesi gibi sorunlar ortaya ¢ikabilecektir?’. Bu nedenle
hem KKTC Hukukunda hem de Tiirk Hukukunda zorunlu gegit hakki kanunda
diizenlenmis, gecit hakki taninmasi komsu tasinmaz maliklerinin iradesine
birakilmamustir.

Zorunlu gecit hakki, KKTC Hukukunda TMY’de Gegit Verme Zorunlulugu
baslikli m. 11A’da diizenlenmistir. Ilgili madde uyarinca,

“Bu Yasa kurallarinda bakilmaksizin, bir tasinmaz malin herhangi bir
sebepten dolayr bir kamu yoluna ¢ikmak igin gerekli olan gecitten
mahrum olacak sekilde kapali olmasi, veya mevcut gegidin, bir
tasinmaz malin uygun sekilde kullanilmasi, inkisafi veya isletilmesi igin
yeterli olmamasi halinde, o tasinmaz malin sahibi, makul bir tazminat

odemek kosulu ile civarindaki tasinmaz mallar iizerinden gegit talep
etmek hakkina sahiptir”.

Tiirk Hukukunda zorunlu gecit hakki TMK m. 747°de diizenlenmistir. ilgili
hiikiim uyarinca, “Tasinmazindan genel yola ¢ikmak icin yeterli gegidi bulunmayan
malik, tam bir bedel karsiliginda bir gecit hakki taninmasini komsularindan
isteyebilir”.

Zorunlu gecit hakki, bir tasinmaz malikinin kamu yoluna hi¢ veya yeterli
baglantist bulunmayan tasinmazinin kamu yoluna baglanmasi i¢in komsu tasinmaz

malikine tazminat 6demek kosulu ile kendisine gecit saglanmasin talep etme hakki

2'Tekinay S.S. (1988), Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri, Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 93; Ozsunay,
E. (1968), Zaruri Gegit Hakki, Yaymlanmamis Dogentlik Tezi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi,
s. 1.



veren zorunlu bir haktir?®, Tiirk Hukukunda zorunlu gegit hakki, hak sahibinin talebi
ile komsu tasinmaz maliki arasinda yapilacak sézlesme veya mahkeme karari ile
kurulurken?, KKTC Hukuku’nda Tapu ve Kadastro Dairesi Miidiirliigii’ne yapilan
talep sonras1 miidiiriin karari iizerine kurulur®,

1.1.2 Zorunlu Gegit Hakki Kavraminin Ortaya Cikis Nedenleri

Zorunlu gecit hakkinin ortaya c¢ikisi, ekonomik ve sosyal nedenlere
dayanmaktadir®l. Zorunlu gegit hakkinmn temelinde tasinmazin, tahsis oldugu amaca
uygun ve rasyonel bir sekilde isletilmesini saglama amaci yatmaktadir®?. Kamu yoluna
baglantis1 bulunmayan veya tasinmazi kamu yoluna baglayan gegidi yetersiz olan
taginmazdan rasyonel bir sekilde yararlanilmasi olduk¢a zor, bazi durumlarda ise
imkans1zdir3,

Tasinmazin ekonomik olarak rasyonel bir sekilde isletilmesinin veya
kullanilmasmin yani sira, toplumsal menfaat de tasinmazin kamu yoluna bagh
olmasmi gerektiren zorunlu gecit hakki nedenidir. Toplum menfaati geregi tiim
tasinmazlar ulagilabilir, girilebilir olmalidir®*. Ornegin yangin, sugluyu kovalama gibi
durumlarda taginmazlarin girilebilir olmasi biiyiik 6nem tasimaktadir.

Niifus artis1 ile taginmazlarin degeri oldukca artmistir. Bireyler artik higbir
topragi bos birakmamay1 ve topragin tamamindan fayda saglamay1 amaclamaktadir.

Bu nedenle toprak sahibi eskiden komsusunun gegmesine izin verdigi topraktan da

%()zsunay, s. 1; Surlu M. H. ve Oztiirk G. (2013), Ogreti ve Uygulamanin Isiginda A¢iklamalr
Ictihatl Zorunlu Gegit Hakki ve Diger Gegit Haklart, 4. Bas1, Ankara: Seckin Yaymncilik, s. 21.

YGiirsoy/Eren/Cansel, s. 609; Kirca, C. (2005), Zorunlu Irtifaklarin Hukuki Niteligi, AUHFD,
s. 70.

0GVT m. 7; Ayrintih bilgi i¢in bkz; asg. “2.1”.

3Surlu/Oztiirk, s. 22.

20zsunay, s. 1.

30 zsunay, s. 1; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 605.

%(0zsunay, s. 3.



fayda saglamay1 amaclayip, komsusunun ge¢mesine izin vermemeye baslamistir®.
Gerek koyler gerekse sehirlerde bos toprak pargasi kalmamis, eskiden ev, bakara gibi
kiigiik yapilarin bulundugu yerlere artik biiyiik binalar insa edilmis buna bagl olarak
baz1 tasinmazlar kamu yoluna baglantilarin1 kaybetmislerdir®®.

Arsa degerlerinin artmasiyla arsalarin biitlin olarak satilmasi zorlagmistir. Ayrica
taginmazlarin kii¢iik parcalar halinde satilmasi hem daha kolay hem de daha karli hale
gelmistir. Bazi toprak sahipleri daha fazla kazang elde etme amaciyla topraklarini
kiigiik parcalara bolmiisler ve yeni parsellere gegit yeri birakmamis veya hayali gegit
yerleri gostermislerdir. Gelisi giizel yapilan bu ifrazlar nedeniyle bazi tasinmazlar
kamu yollarina baglantilarini kaybetmislerdir®’.

Bazi durumlarda tasinmazin mevcut ge¢idi tasinmazin kullanilis amacinin
degismesi ile veya eskiden sehirden uzak bir yerde tarla olarak kullanilan bir
tasinmazin sehirlerin gelismesi sebebiyle mesken veya sanayi bolgesine doniismesi
durumunda da mevcut gegit yetersiz hale gelmektedir®,

Teknolojinin gelismesi ile gegitlerin, tarim araglariin ve tasitlarin gegebilmesi
icin yetersiz kalmasi1 da zorunlu gegit hakkinin ortaya ¢ikis nedenlerindendir®®. Yer
kaymasi, su basmasi veya deprem gibi doga olaylar1 sonrasi var olan gegidin ortadan
kalkmasi, bazi yapilarin sonradan insa edilmesi, kamulastirma yapilmasi gibi sebepler
de gecit ihtiyacinin ortaya ¢cikmasina neden olabilmektedir*®. Devletin kamu yolunun

gectigi yeri degistirerek baska bir yere almasi da gegit ihtiyacini dogurabilir*,

STirpan S. (1970), Medeni Kanuna Gére Liizumlu Gegit Hakki, AUHF, imran Oktcm'e
Armagan, S. 245.

%T1rpan, s. 246.

$"T1rpan, s. 246.

¥0Ozsunay, s. 52.

¥T1irpan, s. 246.

“0Tekinay, Takyitler, s. 95; Eren, s. 402; Sirmen, 5.479; Surlu/Oztiirk, s. 204-205.

“IEren, s. 401.



1.2 Zorunlu Geg¢it Hakkinin Hukuki Niteligi

1.2.1 Zorunlu Gecit Hakkinin Miilkiyet Hakki ile Tliskisi
1.2.1.1 Miilkiyet Hakki
Miilkiyet kavrami tarih boyunca devleti ve toplumu bi¢imlendiren; ekonomik,
sosyal ve siyasal gelismeleri belirleyen 6nemli bir kavramdir*?. Miilkiyet, sahip
olunabilen seyler ile kisi arasindaki iliskidir®3. Miilkiyet hakki “esya iizerinde en genis
yetki saglayan ayni hak” olarak tanimlanir®,
KKTC Hukukunda miilkiyet hakkinin sagladigi yetkiler ~Anayasa
Mahkemesi’nin 2018 tarihli kararinda su sekilde ifade edilmistir*:
“Bu yetkinin icerisinde elde bulundurma hakki, baskalarina engel
olma, kullanma, yonetme, gelir saglama, maddi ve hukuki iglemlere
konu etme, kapitale doniistiirebilme, maddi bir karsiliga bagl olarak
veya olmadan devredebilme, mirasit kosulsuz kullanma, kisinin rizast

olmadan bu haklarin kullanilmasinin engellenememesi veya miilkiyetin
el degistirmesi unsurlarinin varligi kabul edilir”.

Tirk Hukukunda miilkiyet hakkinin sagladigi yetkiler TMK m. 683’de
diizenlenmistir: “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sumirlart iginde, o sey
tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir”.
Malikin esyayi fiilen kullanmasi, iiriinlerinden faydalanmasi, tiilketmesi, esya tizerinde
degisiklik yapmas1 gibi fiili tasarruflar1 ile esyayr baskasina devretmesi, esyanin
tizerinde hak tesis etmesi gibi hukuki tasarruflar1 miilkiyet hakkinin tanmidigi

yetkilerdir®.

“2Serozan R. (1982), “Miilkiyet Hakkinin Ozii, Islevi ve Stmirlar:, Doganay Armagani, s. 239;
Reed O. L. (2004) What is Property?, American Business Law Journal 41(4), s. 468.

SKKTC, D. 5/2018, Anayasa Mahkemesi: 5/2017 YIM No: 246/2015, 11.12.2018
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 08.01.2022).

40guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 312; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 66; Serozan, Miilkiyet, s.
245; Ozkaya E. (2022), Esya Hukuku, Ankara: Seckin Yayncilik, s. 59.

“KKTC, D. 5/2018, Anayasa Mahkemesi: 5/2017 YIM No: 246/2015, 11.12.2018
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 08.01.2022).

46Sirmen, s. 263-264.


https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx
https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx

Miilkiyet hakkini agiklayan ii¢ temel sistem bulunmaktadir®’.

Klasik (liberal) sistem malike esya {izerinde sinirsiz yetki verir. Miilkiyet hakk1
yalnizca yetkilerden olustugunu kabul eden goriis, Odevlerin varligini kabul
etmemektedir®®. Bu gériise gore miilkiyet hakki mutlak, sinirsiz, tekelci, dokunulmaz,
vazgecilmez, zamanasimima ugramaz kutsal bir haktir®®. Miilkiyet hakkimin igerdigi
yetkilerin kullanilmasina istisnai olarak bazi sinirlamalar getirilirse de bu sinirlamalar
miilkiyet hakkinin &ziine yabanci, ona disaridan yiiklenen siirlamalardir®.

Marksist sistem klasik sistemin aksine esya miilkiyetini bireyden alarak topluma,
dolayist ile devlete vermistir. Marksist sistem, 6zel miilkiyetin insanin insan tarafindan
somiiriilmesi oldugunu ileri siirlip 6zel miilkiyetin toplumsallasmasi gerektigini
savunur. Bu goriis, Ozellikle dogal kaynaklar ve servetler, tiretim araglari, tarim
topraklari, ormanlar iizerindeki &zel miilkiyeti reddeder®.

Modern (karma) sistem miilkiyet hakkinin yalnizca yetkilerden olusmadigini,
yetkilerin yaninda 6devlerin de yer aldigin1 savunmaktadir®?. Modern gériiste miilkiyet
hakki, her bir zerresi yetkiler ve 6devlerle harmanlanmis bir topa benzetilir®.
Odevlerin miilkiyet hakkina sonradan yiiklendigi degil, dogrudan miilkiyet hakkinin
bir parcast oldugu kabul edilmektedir®™. Bu goriise gore oOzel miilkiyet

korunmaktadir®. Devlet, 6zel miilkiyete haksiz miidahale etmeme 6devinin yan sira,

4’Eren, s. 5.

“8AKipek, J. G. (1973), Miilkiyet, 2. Basi, Ankara: Seving Matbaasi, s. 375; Eren, s. 5-7; ZevKliler
A. (1977), Miilkiyetin Yapisi ve Miilkiyetten Dogan Odevler, Prof. Dr. Biilent N. Esen’e Armagan,
AUHF, s. 582; Katz L. (2008), Exclusion and Exclusivity in Property Law, University of Toronto Law
Journal, 58(3), s. 276, 281; Reed, s. 471.

49Serozan, Miilkiyet, s. 425.

S0AKkipek, s. 375; Zevkliler, s. 582.

51Eren, s. 9; Reed, s. 484.

S2Akipek, s. 377; Zevkliler, s. 583; Katz, s. 276; Reed, s. 492.

53Zevkliler, s. 594.

%4Zevkliler, s. 583; Serozan, Miilkiyet, s. 254.

5Eren, s. 10.
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miilkiyet hakkinin diger giigler tarafindan ihlal edilmemesi ve saldirilarin 6niine
gecilmesi i¢in gerekli miidahaleleri yapip énlem alma 6devi altindadir®®.

KKTC Anayasasi miilkiyet hakkin1 “Sosyal ve Ekonomik Haklar, Ozgiirliikler
ve Odevler” béliimiiniin altinda diizenlenmistir. KKTC Anayasast m. 36 uyarinca,
“Her yurttas, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, kamu yarar: amacuyla
ve yasa ile simwrlanabilir’. TC Anayasast miilkiyet hakkin1 “Kisinin Haklar1 ve
Odevleri” bdliimiiniin altinda diizenlemistir. TC Anayasast m. 35 uyarinca, “Herkes,
miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar: amaciyla, kanunla
stmrlanabilir”.

Gerek KKTC Hukukunda gerekse Tiirk Hukukunda miilkiyet hakk: anayasa ile
koruma altina alinmustir. Miilkiyet hakki, sahibine bircok yetki tanimakla birlikte,
sirsiz degildir®’, her iki Anayasada da miilkiyet hakkinin smirlandirilabilecegi agik¢a
diizenlemistir. Bu nedenle her iki hukuk diizeninde de benimsenmis sistemin modern
sistem oldugu goriilmektedir. Kanunlar Anayasa’ya aykiri olamayacagindan miilkiyet
hakka ile ilgili kanun maddelerinin de ayn1 goriisii benimsedigi kabul edilmelidir®.

Anayasanin ilgili hiikiimleri miilkiyet hakkin1 olduk¢a kapsamli olarak ele alir
ve ayni veya kisisel nitelikte her tiirlii 6zel malvarligi hakkini kapsamina alir. Buna
bagl olarak smirli ayni haklarin da miilkiyet hakki gibi anayasal giivence altinda

oldugu kabul edilmelidir®®.

%Eren, s. 12.

SKiligoglu, Esya Hukuku, s. 200; KKTC, D. 5/2018, Anayasa Mahkemesi: 5/2017 YiM No:
246/2015, 11.12.2018 (https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 08.01.2022); Reed, s.
493.

8zZevkliler, s. 599; KKTC Anayasasi m. 7; TC Anayasast m. 11; TMK m. 683 icerik olarak
klasik goriise yakin bir diizenleme igerdigi yoniinde bkz. Eren, s. 10.

SK opriilii/Kaneti, s. 12; Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 916.
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1.2.1.2 Miilkiyet Hakkimin Kisitlamasi Olarak Zorunlu Geg¢it Hakki

Zorunlu gegit hakki komsu maliklerin menfaat dengesinin ve toplumsal barigin
saglanmasini amaclar®. Buna bagh olarak, zorunlu gecit hakk: yiikiimliisii malikin
miilkiyet hakki ile gecit ihtiyact i¢inde olan malikin gegit hakki, dolayisi ile miilkiyet
hakki, catigmakta ve iki hukuk diizeni de gegit ihtiyaci i¢inde olan malikin hakkina
istlinliik taninmaktadir. Komsuluk, ayni cografi bolgede bulunan taginmaz malikleri
veya tasmmmazda oturan, taginmazi is yeri olarak kullanan veya tasinmazdan
yararlananlar arasindaki iliskidir®*. Komsuluk hukukuna dayanarak getirilen miilkiyet
hakkinin kisitlamalarinin temelinde, komsular aras1 dayanisma, karsilikli yardimlagma
ve saglikli komsuculuk iliskilerinin siirdiiriilmesi amaci yatmaktadir®. Bu tiir
kisitlamalar komsu olmayan taginmaz malikleri tarafindan talep edildiginde tasinmaz
maliki bu taleple yiikiimlii degildir®®. Zorunlu gegit hakki bakimindan gegit ihtiyaci
icinde bulunan tasinmazi kamu yoluna baglamak i¢in uygun olan tiim taginmazlar
komsu tasinmaz kabul edilmelidir®*.

Miilkiyet hakki, dogrudan veya dolayli olarak kisitlanabilmektedir®. Dogrudan
miilkiyet hakki kisitlamalarinda esya lizerinde miilkiyet hakkina sahip olmanin verdigi
yetkiler, dogrudan dogruya ve kendiliginden kisitlanmaktadir®®. Dogrudan miilkiyet
hakk1 kisitlamalari, bir hukuk kuralina baglh olarak dogarlar ve buna bagh olarak bu

kisitlamadan yararlanan kisi yararlanma hakkim bir hukuk kuralindan alir®”. Dogrudan

®0Giirsoy/Eren/Cansel, s. 598; Kirca, s. 66.

®1Biik, A. (2021), Uygulamada Komsuluk Hukuku, Ankara: Yetkin Yayimnlari, s. 21.

62Sirmen, s. 469; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 643; Sahiniz S. (2001), Zaruri Mecra
frtifakz, Yayinlanmis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi, Istanbul: Beta Yayincilik, s. 37; Ertas,
s. 429.

83Ayan M. (2016), Esya Hukuku IT Miilkiyet, 9. Basi, Ankara: Segkin Yaymecilik, s. 353.

840Ozdemir F. B (2010), Tiirk Medeni Hukukunda Zorunlu Gegit Hakki, Yayimlanmamus Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara Universitesi, s. 98.

5Baz1 yazarlar “miilkiyet hakkinin dogrudan dogruya/dolayisiyla kanundan dogan kisitlamasi”
nitelendirmesi yerine “dogrudan dogruya/dolayisiyla kanundan dogan ddevler” nitelendirmesi tercih
etmektedir. Bkz. Giirsoy/Eren/Cansel, s. 592 vd.; Akipek, s. 203 vd.; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 544 vd.

%6Tekinay, Takyitler, s. 37; Ozsunay, s. 165.

§7Akman G. S (1982), Taskin Insaat, istanbul: istanbul Universitesi Yayinlari, s. 166.
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dogruya kisitlamalar ayni hak saglamaz ve buna bagl olarak irtifak hakkina da konu
olmazlar®. Dogrudan kanundan dogan kisitlamalarda tescile gerek yoktur®.
Dogrudan miilkiyet hakki kisitlamalarina 6rnek olarak Tiirk Hukukunda TMK m.
737°de diizenlenen tagkin kullanma yasagi, TMK m. 738’de diizenlenen zarar verici
kaz1 ve yap1 yapma yasagl; KKTC Hukukunda HFY m. 46’da diizenlenen taskin
kullanma yasag1 verilebilir’®. Dogrudan miilkiyet kisitlamalarinin dogmast igin tapu
siciline tescil edilmesi gerekmedigi gibi belirli bir tazminatin 6denmesi de zorunlu
degildir't.

Dolayli miilkiyet hakki kisitlamalarinda ise bir kimsenin baska bir malike kars1
ileri siirebilecegi bir talep hakki veya yenilik dogurucu hakki bulunmaktadir?.
Miilkiyetin kanundan dogan dolayli kisitlamalarinda, yikli tasinmaz maliki
yararlanan taginmaz malikinin talebi ile bir verme-yapma veya ayni hak kurma borcu
altina girmektedir’®. Bu hakkimn kullanilmasi ile miilkiyet hakki kisitlanmis olur’®.
Miilkiyet hakkinin dolayli kisitlamalariin dogmasi icin tescil zorunludur™. Ayrica
dolayli olarak kanundan dogan kisitlamalar i¢in miilkiyet hakk: kisitlanan malike tam

bir tazminat 6denmesi gerekmektedir’

. Dolayli miilkiyet hakki kisitlamalarina
zorunlu su hakki, zorunlu gecit hakki, zorunlu mecra hakki érnek olarak verilebilir’’.

Ogretide zorunlu gegit hakkinin niteligi tartismalidir. Bir goriise gre zorunlu

gecit hakki irtifak hakki degil, komsuluk hukukuna dayanan miilkiyet hakki

880guzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 630, kanundan dogan mecra irtifaki hari¢ tutulmustur.

80guzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 630; Akman, s. 167, yazara gore miilkiyet hakkinin
dogrudan kisitlamalarinda tescil zorunlu olmadig: gibi bu tiir kisitlamalar tescile elverisli de degildir.

KKTC, D.15/2012, Yargitay/Hukuk No: 33/2010, Letkosa Dava no: 4797/2007, 12.04.2012
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx, E.T.: 10.01.2022).

Akman, s. 167.

2Tekinay, Takyitler, s. 36-37; Aral V. (1963), Kanuni Irtifaklar, istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuast, 29 (4), s. 1041.

Erel S. N. (1982), Esyaya Bagh Bor¢, Ankara: Ankara Universitesi Basimevi, s. 43;
Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 630.

"4Tekinay, Takyitler, s. 36-37; Sahiniz, s. 38; Aral, s. 1041.

>Ozsunay, s. 166; Sahiniz, s. 38; Aral, s. 1041.

®Aral, s. 1041.

""Tekinay, Takyitler, s. 37; Akman, s. 167; Aral, s. 1041.
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kisitlamasidir’®. Zorunlu gegit hakk sahibinin talep hakki miilkiyet hakkinin siirlari
icerisinde yer alir ve miilkiyet hakkinin bir parcasidir. Zorunlu geg¢it hakkina katlanma
yikiimliiliigi ise yiikli tasinmazin malikinin miilkiyet hakkinin sinirlar igerisinde yer
almaktadir. Bu gortis, zorunlu gegit hakkinin miilkiyetin kanundan dogan kisitlamasi
olarak kabul edilmesi sebebiyle, tescile gerek olmaksizin dogacagmi savunur’®.
Burada var olan hak, uyur durumdadir. Hak, ylikiimliiniin bu hakki tanimasi veya
hakimin hakkin kurulmasi i¢in gerekli kosullarin var oldugunu tespiti ile uyanir. Bu
goriise gore hakkin irtifak haklarindan olmamasi sebebiyle, ihlali durumda irtifak
haklarma degil, miilkiyet hakkina dayanarak dava agilmalidir®,

Ogretideki hakim goriise gore zorunlu gecit hakki hem miilkiyet hakkinin
komsuluk hukukuna dayanan dolayli olarak kanundan dogan kisitlamasi hem de irtifak
hakk1 niteligindedir®’. Baska bir deyisle zorunlu gegit hakki, komsuluk hukukuna
dayanan ve komsu tasinmaz malikine katlanma 6devi yiikleyen kanuni bir irtifak
hakkidir®2. Bu goriise gore zorunlu gegit hakki, kurulma zorunlulugu kanuna dayanan
zorunlu irtifak haklarindandir. Dogrudan miilkiyet hakki kisitlamalarimin aksine,
miilkiyetin dolayli kisitlamalarin dogmast i¢in tapu siciline tescili ve belirli bir
tazminatin 6denmesi zorunludur. Zorunlu ge¢it hakkinin kurulmasi i¢in tescil edilmesi

gerekmektedir®®, Bu durum zorunlu gegit hakkimin miilkiyet hakkinin dolayli olarak

®Kirca s. 66’da dn 4°de belirtilen yazarlar, Akipek, s. 209; Tandogan H. (1953), Tiirk
Hukukunda Mecralar, AUHFD, 10 (1), s. 614.

" Akipek, s. 209; Akipek/Akintiirk/Ates s. 564.

80Kirca, s. 68.

810zsunay, s. 172; Erel, s. 44; Tekinay, Takyitler, s. 37, 93, 105; Akman, s. 176 (Taskin insaat
bakimindan); Ertas, s. 432 vd.; Gilirsoy/Eren/Cansel, s. 605-606; KopriilivKaneti, s. 47; Aral, s.
1041,1043; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 643-662; Topuz M. (2020), Tiirk Ozel Hukukunda
Tasinmaz Miilkiyeti, Ankara: Segkin Yaymncilik, s. 433; Surlu/Oztiirk, s. 32; Sirmen, s. 469-481; Eren,
s. 377-402; Biik, s. 137; Olgag, s. 2346.

820zsunay, s. 174; Tekinay, Takyitler, s. 105; Aybay/Hatemi, s. 215; Giirsoy/Eren/Cansel, S.
605, 609; Ayan, s. 365; Surlu/Oztiirk, s. 21.

8TMY m. 40. Ayrintih bilgi igin bkz. asg “2.1”.
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kanundan dogan bir kisitlamas1 oldugunun gostergesidir®®. Dolayli olmasi sebebiyle
zorunlu gecit hakki kendiliginden degil, talep ile dogmaktadir®.
1.2.2 irtifak Niteligi
1.2.2.1 Kanundan Dogan Irtifak Hakki Olusu

Esya iizerinde smirli yetki saglayan ayni haklara smnirli ayni haklar denir®®.
Sinirli ayni haklardan olan irtifak hakki, bir esya tizerinde dogrudan dogruya kullanma
veya yararlanma veya hem kullanma hem de yararlanma hakki veren ayni haklardir®.

Zorunlu gecit hakki, gecit ihtiyaci i¢inde olan taginmaz ile gegit verecek olan
tasinmaz maliki arasindaki iligkinin diger irtifak iligskilerinden farkli olarak kanundan
dogan bir irtifak iligkisi olmas1 sebebiyle kanuni irtifak niteligindedir®®. Zorunlu gecit
hakk1 ayni bir haktir®®. Ayni hak, esya iizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan
ve herkese kars ileri siiriilebilen mutlak haktir®. Ayni hak niteligi sebebiyle zorunlu
gecit hakk: da herkese karsi ileri siiriilebilen mutlak bir haktir.

Zorunlu gegit hakki komsu malike katlanma 6devi yiikleyen bir haktir®.
Katlanma 6devi yiikleyen irtifaklarda malik, irtifak hakk: olmasaydi miilkiyet hakkina

dayanarak Onleyebilecegi tasinmazinin kullanilmasina, irtifak hakki sebebiyle

80Ozsunay, s. 166; Akman, s. 173; Kirca, s. 71; Surlu/Oztiirk, s. 30,31; Sahiniz, s. 38.

8Giirsoy/Eren/Cansel, s. 606; Surlu/Oztiirk, s. 30.

80guzman/Barlas, s. 149; Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 471; Sirmen, s. 560;
Akipek/Akintiirk/Ates, s. 611; Aral, s. 1038.

8’KKTC, D.14/2014, Yargitay/Hukuk No. 106/2013, Lefkosa Dava No. 5389/2009, 12.05.2014
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3d.aspx, E.T.: 10.01.2022); Aybay/Hatemi, s. 254;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 669; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 737; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 636; Sirmen, s.
559; Yimaz, s. 321; Tekinay, Sinirli Ayni Haklar, s. 29; Kilicoglu, Esya Hukuku, s. 472;
Kopriili/Kaneti, s. 41; Esener/Giiven, s. 417; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 897; Ozkaya, s. 61.

8Eren, s. 401; Kilicoglu, Esya Hukuku, s. 490; Akman, s. 171; Sahiniz, s. 44,61; Topuz, s. 433;
Biik, s. 137; Olgag, s. 2346.

89Surlu/Oztiirk, s. 21.

90guzman/Barlas, s. 147; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 5; Sirmen, s. 4; Ertas, s. 3;
Akipek/Akintiirk/Ates, s. 611; Ozkaya, s. 34.

9Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 424; Eren, s. 400; Unal, s. 168; KKTC, D. 7/2011, Yargitay/Hukuk
83/2010, Magusa Dava No: 3722/2009, 10.05.2011 (https://www.mahkemeler.net/cgi-
bin/yenikararara3.aspx, E.T.: 11.01.2022).

15


https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx
https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx
https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx

katlanmak zorunda kalmaktadir®. Buna baglh olarak iizerinde zorunlu gegit hakki
kurulan tasmmmazin maliki, taginmazinin gegcit i¢in kullanilmasina katlanmakla
yiikiimliidiir®®. Malike katlanma odevi yiikleyen irtifak haklarma, hak sahibine
sagladig1 yetkiler sebebiyle olumlu irtifaklar denilmektedir®. Zorunlu gegit hakki
olumlu irtifak haklarindandir®.

1.2.2.2 Esyaya Bagh Irtifak Hakki Olusu

Irtifak haklar1 hak sahibine gore ikiye ayrilirlar. Bunlar kisiye bagl irtifaklar ve
esyaya bagh irtifaklardir. Kisiye bagh irtifaklarda hak dogrudan belirli bir kisiye
baglanmaktadir®. Bu tiir irtifaklarda hak sahibi gercek kisi, tiizel kisi veya bir topluluk
olabilir®”. Hak bakimindan kisiligin &n plana ¢ikmasi sebebiyle bu tiir irtifaklar kural
olarak el degistirmez ve miras yolu ile gecemez®®. Kisiye bagl irtifaklara 6rnek olarak
intifa hakki, oturma hakki, iist hakki ve kaynak hakki verilebilir®®. Bunlardan intifa ve
oturma hakki sadece kisiye bagli olarak kurulabilen haklardir. Buna bagli olarak intifa
ve oturma hakk1 esyaya bagli irtifak olarak kurulamazlar 1%,

Esyaya bagh irtifaklar, irtifak hakki sahibine bagka bir tasinmazi kullanma ve
yararlanma ya da yalnizca kullanma veya yararlanma yetkisi veren sinirli ayni
haklardandir'®’. Esyaya bagli irtifaklarda, bir tasinmaz iizerinde diger bir tasinmaz
lehine yiikletilen bir yiik bulunmakta ve bu yiik sebebiyle yiiklii tasinmaz maliki

miilkiyet hakkinin verdigi bazi yetkileri kullanmaktan kaginmakta veya irtifak hakki

92K $priilii/Kaneti, s. 54.

BK spriilii/Kaneti, s. 42.

9K spriilii/Kaneti, s. 42,54.

%0guzman/Barlas, s. 149.

%Tekinay, Sinirli Ayni Haklar, s. 29; Serozan, Miilkiyet, s.48; Sirmen, s. 574.

YK spriilii/Kaneti, s. 44; Sirmen, s. 574; Unal, s. 269.

BAyan, M. (2017), Esya Hukuku IIT Sinirly Ayni Haklar, 8. Basi, Ankara: Segkin Yaymcilik, s.
67; Kiligcoglu, Esya Hukuku, s. 486.

9Tekinay, Sinirli Ayni Haklar, s. 29; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 742; Kiligoglu, Esya Hukuku, s.
486.

190Sirmen, s. 575.

101(Jnal, s. 96.
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sahibinin taginmazim kullanmasina katlanmaktadir’®®, Esyaya bagl irtifak haklari

yiiklii taginmaz malikinin miilkiyet hakkindan kaynaklanan kullanma, yararlanma ve

tasarruf yetkilerinden yalnizca kullanma ve yararlanma yetkisini kisitlayabilir'®,

Bagka bir deyigle bu tiir irtifaklarin yiiklii tasinmaz malikinin tasarruf yetkisini

kisitlamas1 miimkiin degildir. Egyaya bagh irtifak, bir tasinmazin daha etkin sekilde

kullanilmasi, isletilmesi amaci ile kuruluri®,

Esyaya bagli irtifaklar yalmizca tasinmazlar igin s6z konusu olabilir'®. Bu tiir
irtifaklarda iki tasinmaz bulunur!®. Esyaya bagli irtifaklarda iizerinde yiik kurulan
taginmaza “yiiklii taginmaz”, yiikten yararlanan tasinmaza ise “yararlanan taginmaz”

denilmektedir'®. Yararlanan tasmmazin maliki irtifak hakkimin sahibidir. Hak,

108

yararlanan tasinmaz miilkiyetine ayrilmaz bir sekilde baglidir Esyaya baglh

irtifaklarda hak dogrudan dogruya kisiye degil, yararlanan tasinmazin malikine bagl

109

durumdadir™". Egyaya bagl irtifaklarda irtifak hakkinin, bagli oldugu esyadan

bagimsiz olarak el degistirmesi miimkiin degildir''®. Bagka bir deyisle miilkiyet

hakkinin devredilmesi ile irtifak hakki da kendiliginden yeni malike geger!!!. Esyaya

112

bagl irtifaklar bu yonleri ile kisiye bagh irtifaklardan ayrilirlar**<. Yiikli tasinmaz

tizerindeki irtifak tasinmazin simdiki ve gelecekte tiim maliklerini kendiliginden

113

baglar, bu durum irtifak haklarinin ayni hak niteliginden kaynaklanir-*°. Burada yiiklii

1920 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 908; Aybay/Hatemi, s. 255.

103(Jpal, s. 101.

104 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 643; Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 47.

105 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 648; Sirmen, s. 574; Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 48.

196 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 648; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 741; Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 488.

07Tekinay, Smirli Ayni Haklar, s. 30; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 648; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
741-742; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 908; Sirmen, s. 574; Unal, s. 95; Ayan, Sinirh Ayni
Haklar, s. 48.

1980 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 908; Sirmen, s. 574.

109K spriilii/Kaneti, s. 43-44; Antalya O. G. ve Topuz M. (2019), Esya Hukuku, 3. Bas1, Ankara:
Seckin Yayincilik, s. 117.

HO0K spriilii/Kaneti, s. 44; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 648; Sirmen, s. 574.

M Akipek/Akintiirk/Ates, s. 648; Kilicoglu, Esya Hukuku, s. 487.

120 guzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 908.

113GSirmen, s. 576; Kopriilii/Kaneti, s. 50.
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veya yararlanan konumda olan tasinmazin kendisi degil, tasinmazlarin halenki
malikleridirt*,

Zorunlu gecit hakki esyaya bagl irtifak olarak kurulmaktadir''®. Burada gecit
hakki sahibi, yiiklii tasinmazdan yararlanirken ytiklii tasinmaz malikine diisen 6dev bu
gecide katlanmaktir!®e,

KKTC Hukukunda zorunlu gecit hakki bakimindan yararlanan taginmaza “gecit
hakkini haiz tasinmaz mal”, yararlanan tasinmaz malikine “iktisap edecek taraf”;
yikli taginmaza “gecit hakkina tabi tasinmaz mal”, yikli tasinmazin sahibine ise
“miikellef taraf’ denilmektedir'?’.

Esyaya bagl irtifaklar sahibine tasinmazdan sinirli bir yararlanma yetkisi
verirler®®, Ayni hak niteliginde olan irtifak haklari, tasinmaz iizerinde dogrudan
dogruya kismi bir hakimiyet, baska bir deyisle kismi yararlanma hakki saglar!'®. Yiiklii
taginmaz malikinin taginmazi lizerindeki tiim yetkilerini ortadan kaldiran bir irtifak
kurulmas1 miimkiin degildir!?°.

Esyaya bagli irtifaklarda yiikli tasinmaz malikinin durumu aktif degil her zaman

pasiftirt?l, Yiiklii tasnmaz malikinin olumlu davranisindan yararlanma, esyaya bagh

irtifakin asli icerigi degildir'??>. Burada esyaya bagl irtifak, yiiklii tasinmaz malikine

U4Tekinay, Smirlt Ayni Haklar, s. 30; Unal, s. 95.

USErtas, s. 434; Unal, s. 102; Ayan, Sinirh Ayni Haklar, s. 48; Aybay/Hatemi, s. 256;
Hatemi/Serozan/Arpac, s. 684; Neocleous A. (2000), Introduction To Cyprus Law, Limasol: Yorkhill
Law Publishing, s. 596; KKTC, D. 7/2011, Yargitay/Hukuk, 83/2010, Magusa Dava No: 3722/2009,
10.05.2011 (https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 12.01.2022).

160nal, s. 102.

WGVT m. 2.

180 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 909.

190 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 909; Sirmen, s. 576; Unal, s. 96,100.

1200 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 909.

210 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 909; Sirmen, s. 576.

122 Akipek/Akntiirk/Ates, s. 650; Aybay/Hatemi, s. 256; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 909;
Sirmen, s. 576; Unal, s. 103.
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bir katlanma veya kagimma yiikiimliiliigii yiiklerken!?, yararlanan tasinmaz malikine
ise yiiklii tasinmaz1 kullanma veya yararlanma yetkisi vermektedir'?*, Katlanma ve
kaginma eylemleri nitelikleri itibariyle olumsuz eylemlerdir'?°.

Yararlanan tasinmaz malikinin kisisel bir ihtiyacin1 karsilayan yararlanma
esyaya bagh irtifakin kurulmasi i¢in yeterliyken yiiklii tasinmaz malikinin irtifak
hakkinin kurulmasida menfaatinin olup olmamas1 6nemli degildir!?°,

Esyaya bagli irtifakin kurulmasiyla yiiklii tasinmaz kimin miilkiyetindeyse yiike
o malik katlanacak, yararlanan tasinmazin maliki kimse yiikten o yararlanacaktir?’,
Buna bagli olarak, yararlanan tasinmazin maliki el degistirdik¢e hak sahibi de degismis
olacagindan burada esyaya bagl bir hak sz konusu olmaktadir'?,

Esyaya bagli haklar bir kimsenin gahsi1 sebebiyle degil, bir malin maliki olmasi1
sebebiyle, baska bir deyisle malin miilkiyetini elinde bulundurmasina bagli olarak
sahip oldugu haklardir'?®®. Esyaya bagh haklar, bagl olduklar1 miilkiyetin hukuki
kaderine tabidir'®, Buna bagl olarak esyaya bagli irtifak haklar1 baglh oldugu
tasinmazdan bagimsiz olarak tek basina saglararasi islem veya dliime bagl tasarrufa
konu olmazlar®3t,

Yiikli tasinmazin veya yararlanan tasinmazin malikinin de§ismesi taninan

zorunlu gegit hakkini etkilemez 3. Esyaya bagh haklarda ve borglarda énemli olan

esyaya malik olmaktir. Bu nedenle yiiklii tasinmaz miilkiyeti saglar aras1 veya oliime

123Tekinay, Smurli Ayni Haklar, s. 30; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 649; Aybay/Hatemi, s. 255;
Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 909; Sirmen, s. 576; Esener/Giiven, s. 424; Unal, s. 97; Ayan, Sinirli
Ayni Haklar, s. 49.

124 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 649; Aybay/Hatemi, s. 254; Unal, s. 96.

125(pal, s. 103.

1260 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 911.

12"Tekinay, Smirli Ayni Haklar, s. 30.

128Tekinay, Smirli Ayni Haklar, s. 30.

120guzman/Barlas, s. 173.

100guzman/Barlas, s. 173.

181(Jnal, s. 97.

132Ere], s. 168; Kopriilii/Kaneti, s. 44.
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bagli bir tasarruf ile veya miras yoluyla bagkasina gecerse son zilyet veya hak sahibi
kendiliginden edim yiikiimliiliigii altina girer'®:. Zorunlu gecit hakkinin irtifak hakki
olmasi nedeniyle kisisel hak degil ayni bir hak olmasmin 6nemi burada kendini

gdstermektedir!3,

1.3 Zorunlu Geg¢it Hakki Talebi

1.3.1 Zorunlu Gegit Hakki Talebinin Hukuki Niteligi

Zorunlu gecit hakki dolayli olarak kanundan dogan bir miilkiyet hakki
kisitlamas1 olmas1 sebebiyle, talep hakkinin kullanilmas: ile dogar'®®. Bu nedenle
zorunlu gegit hakkinm talep olmaksizin kendiliginden kurulmasi miimkiin degildir!3°.
Baska bir deyisle talep hakki sahibi talep hakkini kullanana kadar miilkiyet hakki
kisitlanmamig, komsu tasinmazin miilkiyet hakkinin kisitlanmasi talep hakki sahibinin
iradesine birakilmstir.
1.3.1.1 Yenilik Dogurucu Hak Niteligi ve Kanuni Talep Hakki Niteligi

Ogretide zorunlu gegit hakki talebinin yenilik dogurucu bir hak m1 yoksa kanuni
bir talep hakki m1 oldugu konusu tartigmalidir. Bir goriise gore gegit kurulmasina
yonelik talep hakki yenilik doguran haklardandir'®’. Yenilik dogurucu haklar hak
sahibinin tek tarafli irade agiklamasi ile bir hukuki durumu kuran, degistiren veya sona
erdiren haklardir’®®. Talep ile birlikte komsu tasinmaz maliki gecit hakki kurma

139

yukiimliligi altina girmektedir™. Goriise gore talep hakkinin kullanilmasi ile komsu

taginmaz malikinin rizas1 gerekmeksizin irtifaki kurma borcu altina girmesinin sebebi

133Serozan R. (2014), Esya Hukuku 1, 3. Basy, Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 36; Sahiniz, s. 50.

134K priili/Kaneti, s. 50.

185Akman, s. 168; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 610; Topuz, s. 434; Surlu/Oztiirk, s. 30; Y, 14. HD,
13.04.2021, E. 2018/637, K. 2021/2750
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, E. T.: 12.05.2022).

16 Akipek, s. 228; Topuz, s. 435; Biik, s. 137; Tacin, s. 391.

1870 guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 661; Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 661; Erel, s. 44; Ertas, s.
432; Sahiniz, s. 55; Oztiirk/Surlu, s. 34.

18Kaligoglu A. M. (2021), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Basi, Ankara: Turhan Kitabevi,
s. 33.

1%9Sahiniz, s. 53.

20


https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasiIstemciWeb/

de talebin yenilik dogurucu hak niteliginden kaynaklanir'®’, Bu goriise gore yenilik
dogurucu hak niteligindeki zorunlu gecit hakk: talebi ile dogan esyaya bagli borg,
zorunlu gegit hakkinin kurulmas ile sona erer!4!,

Diger bir goriise gore, zorunlu gegit hakki talebi, kanuni bir talep hakki
niteligindedir’*?. Zorunlu gecit hakk: talebinde, hak sahibi lehine irtifak hakki
kurabilmesi i¢in dava yoluyla da kullanabilecegi bir talep hakki verilmektedir'*®, Talep
hakkinin kullanilmasi, zorunlu gecit hakkinin kazanilmasina yoneliktir ve ancak bu
talebin kabul ettirilmesi ile zorunlu gegit hakki kurulup komsu taginmaz malikinin
miilkiyeti kisitlanir***. Talep, zorunlu gecit hakkinin kurulmas i¢in yeterli degildir,
hakkin kurulmasi i¢in komsu taginmaz malikinin de katilimi gerekmektedir. Gortise
gore talep hakki yenilik doguran haklardan olmasi durumunda tasinmaz malikinin
katilimi gerekli olmazdi 4,

Talep ile komsu tasinmaz maliki taginmazi tizerinde gegit ihtiyaci iginde olan

146 Ogretide talep hakkinin niteliginin

tasinmaza gecit verme borcu altina girmektedir
kanuni talep hakki m1 yoksa yenilik dogurucu hak mi1 oldugu tartismali olsa da talep
ile komsu tasinmaz malikinin hak sahibi lehine irtifak hakki kurma borcu altina girdigi
konusunda goriis birligi bulunmaktadir'®’. Irtifak hakki kurma yiikiimliliigii ise,

kanundan dogan esyaya bagli borg niteligindedir'®®,

140Sahiniz, s. 55-56.

1418ahiniz, s. 60.

142(")zsunay, 165, 174,181; Akman, s. 168,181,182; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 609; Akipek, s. 209;
Eren, s. 401; Sirmen, s. 48; Havutcu, A./Akict M. ve Ding M. (2021), Gayrimenkul Hukuku Davalar
Cilt I, 2. Basi, Ankara: Se¢kin Yaymcilik, s. 810; Kirca’ya gore burada talep hakki kanunun tanidig bir
edimin talep edilmesi hakkidir, Kirca, s. 76.

143 Sirmen, s. 481.

144 Akman, s. 168.

145 Akman, s. 182; Kirca, s. 75.

146 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 662; Ozsunay, s. 166; Kirca, s. 70.

1470 guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 661; Topuz, s. 433; Kilig B. (2010), Zorunlu Gegit Hakkz,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Bahcesehir Universitesi, s. 10.

148Sirmen, s. 481; Eren, s. 401.
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1.3.1.2 Esyaya Bagh Bor¢ Niteligi

Esyaya bagli borglar, kanundan veya hukuki islemlerden dogan smirli say1
ilkesine tabi borg iliskileridir*®. Kanundan dogan esyaya bagli borglara zorunlu gegit
hakki ve zorunlu su hakki; hukuki islemden dogan esyaya bagli borglara ise serh
edilmis kisisel haklar &rnek olarak gosterilebilir'®. Esyaya bagli borglar, Borglar
Hukuku’nun temel ilkelerinden biri olan borg iliskisinin yalnizca irade beyaninda
bulunan kisileri yiikiimliiliik altina sokmas1 kuralinin istisnasidir’>!. Zorunlu gegit
hakk1 kanundan dogan esyaya bagli borg niteligindedir!®2,

Esyaya bagli borglarin taraflari esya lizerindeki ayni hak sahipligi veya zilyetlige
bagl olarak belirlenir'®®, Bu nedenle zorunlu gecit hakki, yalmzca talebin ilk
muhatabina degil, onun ciiz’i haleflerine kars1 da ileri siiriilebilmektedir'®®. Baska bir
deyisle tasinmazin sahibi degistikge borcun yiikiimliisii de degisir'®®. Burada borg
komsu tasinmazin miilkiyetine baglanmistir!®®,

Bu nitelikleri sebebiyle esyaya bagli bor¢larin durum borglarindan oldugu kabul
edilebilir’. Bu iliskide borglu ve alacakli, esyanin maliklerinin degismesiyle borcun

iistlenilmesi veya temlike gerek olmaksizin degismektedir'®®,

1490 guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 27; Akman, s. 170; Sahiniz, s. 48.

1500 guzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 27.

S1Erel, s. 6; Sirmen, s. 29; Oguzman M.K. (1965), Esyaya Bagh Haklar ve Bor¢lar, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 31 (1-4), s. 214; Esener/Giiven, s. 59.

1528ahiniz, s. 49; Biik, s. 138; Olgag, s. 2346; Ozsunay, s. 166. Yazar “esyaya bagh bor¢” kavrami
yerine “ayni bor¢” kavramani kullanmaktadir.

158Erel, s. 5; Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 7; Sirmen, s.29; Serozan, Esya Hukuku, s. 36; Akman,
s. 170; Sahiniz, s. 47.

1%4Erel, s. 5; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 21.

155Ertas, s. 12; Esener/Giiven, s. 59.

16Erel, s. 8; Sahiniz, s. 48; Oguzman, bu durumda esyanin borglu olarak nitelendirilemeyecegini,
borglunun borcun bagli oldugu esyanin maliki oldugunu, burada esyanin bor¢luyu belirlemeye aracilik
ettigini belirtir. Oguzman, S. 214.

157Serozan, Esya Hukuku, s. 36; Erel, s. 6; Oguzman, s. 218.

18Giirsoy/Eren/Cansel, s. 41; Sahiniz, s. 50.
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Esyaya bagl borg¢ niteliginde olan zorunlu gegit hakkinda ayni hak olan gegit
hakkinin kurulmasini talep etme hakki ve ayni hakki kurma yikiimliligi
tasinmazlarin miilkiyetine bagl durumdadir®®®,

Zorunlu gegcit hakkinin kurulmasinda iki asama bulunmaktadir. Bu iki asamadan
ilki talep hakkinin ileri siiriilmesi, ikinci asama ise zorunlu gecit hakkinin

kurulmasidirt,

Gegit ihtiyact icinde olan taginmaz malikinin talep hakkini
kullanmasiyla esyaya bagli bir borg iliskisi dogar!®!. Talep ile talebin muhatabi komsu
tasinmaz maliki zorunlu gegit hakkii kurma borcu altina girmektedir'®?. Burada
yikiimlii taginmazin tim malikleri bir mala malik olmalar1 sebebiyle borcun
yiikiimliisii durumundadirlar!®. Talebin muhatabi komsu tasinmaz gegit irtifaki
kurulamasina katlanma 6devi ile kanun geregi yiikiimlii oldugundan esyaya bagli borg,
kanundan dogan esyaya bagli borgtur!®4,

Borg, ayni hak veya zilyetligin degismesi ile yeni hak sahibine karsi ileri
stirilebilse de talep ile tasinmaz {izerinde dogrudan dogruya hakimiyet dogmayacagi
icin talep hakki ayni nitelikte degildir'®®. S6z konusu talep ayni nitelikte degil, borg

dogurucu ve nisbi niteliktedir®®

. Buna bagli olarak talep, ayni haklarin aksine herkese
kars1 degil yalnizca talebi yerine getirebilecek olan komsu taginmazin hak sahiplerine

kars ileri siiriilebilir'®’. Dogrudan dogruya hakimiyet, talep edilen hakkin kurulmasi

ile meydana gelir. Komsu taginmazin borg ile yiikiimlii olmasi, miilkiyet hakkinin

159Erel, s. 8; Sahiniz, s. 48.

180 Akman, s. 169; Sahiniz, s. 44-45,60.

181Giirsoy/Eren/Cansel, s. 606; Erel, s. 73; Eren, s. 401; Akman, s. 169; Sirmen, s. 30; Sahiniz,
s. 45; Kirca, s. 73.

162E tas, 5. 432.

163E el s. 5.

1%4Giirsoy/Eren/Cansel, s. 43; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 27; Antalya/Topuz, s. 105;
Eren, s. 401; Sirmen, s. 481; Akman, s. 170.

165 Akman, s. 170; Sahiniz, s. 47.

166 Akman, s. 177; Esener/Giiven, s. 60; Kirca s. 73.

67Akman, s. 170; Erel, s. 3-4; Sahiniz, s. 48; Sirmen, s. 30; Kirca, s. 73.
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dolayisi ile kisitlanmasimi dogurmaktadir'®®, Zorunlu gegit hakki borcun yerine
getirilmesi sonrasinda ortaya ¢ikmaktadir!®®,

Zorunlu gecit hakk iligkisinde yararlanan taginmaz maliki komsu tasinmaza
belirli bir tazminat édemek zorundayken komsu taginmaz maliki de taginmazinin
kullanilmasina izin verme borcu altinda oldugundan zorunlu gegit hakki, her iki tarafin

da yiikiimliiliik altina girdigi esyaya bagli bir borg iliskisidir'’

. Taraflar ayn1 zamanda
hem borglu hem alacaklidirlar'’. Zorunlu gegit hakkinin kurulmas: ile yararlanan
taginmaz, yiiklii tasinmaz malikinin taginmazini kullanabilecek ancak bunun karsilig
olarak yuklii tasinmaz malikine belirli bir tazminat 6deyecektir.

1.3.2 Talep Hakki Sahibi ve Yiikiimliisii

1.3.2.1 Talep Hakki Sahibi

Gegit ihtiyaci i¢inde olan tasinmaz maliki veya tasinmazin malikinin Slmesi
veya taginmazini devretmesi durumunda malikin kiilli ve ciiz’i halefleri zorunlu gegit
talebinde bulunma hakkina sahiptirler'’2. Talep hakki sahibi, gercek veya tiizel kisi
olabilir'™,

KKTC Hukukunda gegit talebi tasinmazin maliki tarafindan Tapu Dairesi’ne
yapilir. Gegit ihtiyaci i¢inde olan tasinmazin birden fazla malikinin olmas1 durumunda
taginmazin tlim maliklerinin imzasinin oldugu bir dilek¢enin Tapu Dairesi’ne teslim
edilmesi gerekmektedir. Maliklerden birinin yurt diginda olmast veya basgka bir

nedenle imza verememesi durumunda talep kabul edilmeyeceginden bu kimsenin

yerine vekili zorunlu ge¢it hakki talebinde bulunabilir. Tapu kiitiigline kaydedilecek

1880 guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 662.

1890 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 662.

10Akman, s. 171.

1Oztiirk/Surly, s. 34; Akman, s. 171; Sahiniz, s. 49; Biik, s. 139.

172zdemir, s. 94.

Tacin M.H. (2016), Uygulama Bakimindan Zorunlu Gegit Hakki Davasi, Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, 7(28), s. 394.
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olan hakkin dogrudan tiim koganlara tescil edilmesi gerektiginden yararlanan tasinmaz
maliklerinin tiimiiniin bu talebe katilmas1 gerekmektedir (GVT m. 2, GVT m. 3).
Tiirk Hukukunda bagimsiz ve siirekli nitelikte olan kaynak hakk: ve iist hakki
tapu kiitigline kaydedilirse bu hak sahiplerinin de gegit talebinde bulunabilecekleri
kabul edilir'™, Intifa hakk: sahibinin de mal1 etkin bir sekilde kullanmak ve ondan

175

yaralanmak i¢in zorunlu gegit talebinde bulunabilecegi kabul edilir-™. Gegit ihtiyaci

icinde olan taginmazin zilyedi, gegit talebinde bulunamaz. Ciinkii zilyedi Tiirk Medeni
Kanunu ve Tasmnmaz Mal Yasasi kapsaminda malik saymak miimkiin degildir'’®.
Gegit ihtiyaci i¢inde olan tasinmazda kiraci olarak bulunan kimsenin hakki, sahsi bir
hak oldugundan ve belirtilen ayni haklardan niteligi geregi farklilastigindan kiracinin
gecit talebinde bulunma hakkina sahip olmayacagi kabul edilir'’’.

Tiirk Hukukunda gegit ihtiyaci iginde olan taginmaz payli miilkiyete tabi ise
TMK m. 693 uygulama alan: bulacaktir. Ilgili maddenin 3. fikrasina uyarinca,
“Paydagslardan her biri, boliinemeyen ortak menfaatlerin korunmasini diger
paydaslart temsilen saglayabilir’. Gegit ihtiyaci i¢inde olan tasinmaza gegcit
saglanmas1 taginmazin tiim maliklerinin menfaatinedir. Bu nedenle payli miilkiyete

tabi tasinmazin maliklerinden her biri zorunlu gecit hakki talebinde bulunabilir!’®,

740zsunay, s. 80-81; Surlu/Oztiirk, s. 113; Tirpan, s. 252, Yazar bahsedilen iki hakka ek olarak
oturma hakki sahibinin de gegit talep edebilecegini ifade etmektedir.

1Tekinay, Takyitler, s. 106; Tirpan, s. 251-252, Tirpan’a gore intifa hakk: sahibine tagimnmaz
malikini zorunlu gecit hakkini talep etmeye zorlama veya dogrudan bu talebi ileri siirebilme imkani
verilmelidir; Kars1 yonde bkz. Ozsunay, s. 81,83, yazar intifa hakki sahibinin zorunlu gecit hakki
davasinda davaci veya davali sifatina sahip olamayacagi goriisiindedir.

176(")zsunay, s. 78; Surlu/Oztirk, s. 110; YIBGK, 11.02.1959, E. 959/14, K. 959/13
(https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/10223.pdf, E.T.: 16.03.2022), karara gdre tasinmaza malik
olmayan ancak tapuda adma kaydettirme hakkina sahip zilyedin, taginmazi adina kaydettirip malik
olmadig: siirece zorunlu gegit talebinde bulunamaz.

U Tirpan, s. 252; Surlu/Oztiirk, s. 110; Y, 14. HD, 27.11.2008, E. 2008/13586, K. 2008/14910
(Surlu/Oztiirk, s. 137-138).

18 Akman, s. 194 (taskin insaat bakimindan); Esener/Giiven, s. 308; Sirmen, s. 481; Olgag, s.
2353; Surlu/Oztiirk, s. 110; Y. 14. HD, 21.02.2012, E. 2012/1647, K. 2012/2295 (

https://karararama.yargitay.gov. tr/YargltayBllngankaS|IstemmWeb/ E.T.: 08.03.2022); Y. 14.
HD, 28.06.2021, 2021/2116, K. 2021/4376
(https.//karararama.yarg|tay.gov.tr/Yarg|tayB|IngankaS|IstemmWeb/, E. T.: 12.05.2022); Tacin, s.
394; Kars1 yonde bkz. Ozsunay, s. 79-80.
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Gegit ihtiyaci i¢inde olan taginmaz iizerinde elbirligi ile miilkiyet s6z konusu ise gegit
talebi maliklerin oybirligi ile ileri siiriilmelidir'”®. Tiirk Hukukundaki zorunlu gegit
hakki davasinda ise tasinmaza elbirligi ile malik olan tiim malikler birlikte dava
acmalidir. Buna bagl olarak malikler arasinda zorunlu dava arkadasligi s6z konusu
olacaktir'®. Zorunlu gecit hakki kisi lehine degil tasinmaz lehine kuruldugundan,
kurulusu sonrasi gecitten tiim malikler ve yararlanan tasinmaz tizerindeki hak sahipleri
yararlanir.

Zorunlu gecit hakki talebinin ileri siiriilmesi i¢in ongoriilen herhangi bir hak
diisiiriicii veya zamanasimi siiresi yoktur. Talep hakki, gecit ihtiyaci var oldugu siirece
zamanasimina ugramamalidir ve bir zamanasimi siiresine tabi olmamalidir!®?,
1.3.2.2 Talep Hakk Yiikiimliisii

KKTC Hukukunda gegit talebi hakkina sahip kisi gegit talep ederken hangi
komsu tasinmaz iizerinden gegit kurulmasimi istiyorsa o tasinmaz malikine ihbar
gondermekle yiikiimlidiir. Eger {izerinden gegit talep edilen tasinmaz tizerinde birden
cok kisi miilkiyet hakkina sahipse talep hakki sahibi ihbari, o taginmazin tiim
maliklerine gondermekle yiikiimlidiir (GVT m. 2, GVT m. 3). Bu nedenle zorunlu
gecit hakkinin ylikiimliisii, talebin muhatabi1 olan tiim komsu taginmaz malikleridir.

TMK m. 747/2 uyarinca, “Bu hak, ilk énce kendisinden bu gegidin istenmesi
onceki miilkiyet ve yol durumuna gore en uygun diisen komsuya karsi ve daha sonra

bundan en az zarar gorecek olana karsi kullamlir.” Tlgili hilkkme gére, gegit talebi

yetkilisi gegcit talebini ilk dnce miilkiyet ve yol durumu bakimindan en uygun olan

90zsunay, s. 78-79; Akman, s. 195 (taskin insaat bakimindan); Zorunlu gegit hakki dava yolu
ile ileri siiriilecekse tasinmaza elbirligi ile malik olan tiim kisilerin dava agmas1 veya agilan davaya diger
maliklerin dahil edilmesi gerekecek ve burada zorunlu dava arkadasligi s6z konusu olacaktir, Tacin, s.
394; Olgag, s. 2353.

1808urlu/Oztiirk, s. 112; Y, HGK, 16.02.2005, E. 8-22, K. 64 (Surlu/Oztiirk, s. 148).

1810zdemir, s. 100; Akman, s. 218.
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komsusuna kars1 daha sonra ise gecit vermekten en az zarar gorecek olan komsusuna
kars1 ileri siirmelidir. KKTC Hukukunda agik¢a kanunda diizenlenmese de gegit
talebinde bulunurken genel hukuk ilkeleri geregince ayni yaklasim benimsenmeli ve
gecit, en uygun olan komsudan istenmelidir.

Zorunlu gegit hakk: talebi, ge¢idin verilecegi taginmazin tapu sicilindeki

maliklerine kars1 ileri siiriilmelidir®?,

Zorunlu gegit hakki talebinin yiikiimliisiiniin
gercek veya tiizel kisi olmasimnin bir Snemi yoktur!®?,

Zorunlu gecit hakkinin payl miilkiyete tabi bir tasinmazda belli bir pay tizerinde
kurulmas1 miimkiin degildir. Bu irtifakin yiikii, tim paydaslarin mal iizerindeki
miilkiyet hakkinin her bir zerresindedir'®. Tiirk Hukukunda yiiklii tasinmaz iizerinde
payli veya elbirligiyle miilkiyet s6z konusu ise dava paydaslarin tamamina karsi
yoneltilmelidir'® Burada zorunlu dava arkadashgi s6z konusudur®®®.

Zorunlu gecit hakki tasinmazin kullanilmasi ve rasyonel olarak isletilmesi i¢in
zorunlu ve vazgecilmez bir hak oldugundan taginmaz iizerindeki diger sinirli ayni
haklarin 6niinde yer alir'®’. Bunun nedeni zorunlu gecit hakkina katlanma 6devinin
yiiklii tasinmazm miilkiyetinin icerigine dahil olan bir 6dev olmasidir'®®. Bu kural
1968 tarihli Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda agik¢a ifade edilmistir: “Bu hak

valnizca miilkiyet hakkinin degil, hizmet eden arazi iizerindeki biitiin ayni haklarin bir

takyidini teskil eder. Béylece rehin hakkindan, ayni irtifak haklarindan once gelen bir

182Tiirk Hukukundaki zorunlu gegit hakki davasinda tapuda kayitl olan malikler davali olarak
gosterilir. Ozsunay, s. 82; Tacn, s. 397.

1830zsunay, s. 84; Surlu/Oztiirk, s. 115; Biik, s. 145.

1840 zdemir, s. 98.

185Tandogan, s. 620 (mecra hakki bakimindan); Ozsunay, s. 82; Tirpan, s. 252; Surlu/Oztiirk, s.
115 vd.; Biik, s. 148; Tac, s. 397.

1860zsunay, s. 82.

1870 guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 667; Havutcu/Akinci/Ding, s. 811; Ertas, s. 434; Kirca, s.
73-74; Olgag, s. 2347.

188Eren, s. 403.
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haktir*®®. Zorunlu gegit hakkinin yiiklii tasinmaz iizerindeki diger smrli ayni
haklardan once gelmesi sebebiyle bahsedilen hak sahiplerinin gegit irtifakini
engellemek gibi bir yetkileri bulunmamaktadir. Bu nedenle smirli ayni hak
sahiplerinin zorunlu ge¢it hakkinin kurulmasina bir etkileri olmayacagindan talebin
yiiklii tasinmaz maliki yaninda bu hak sahiplerine kars1 da yoneltilmesi gerekmez!%.
KKTC Hukukunda da ayni1 sekilde rehinli alacakliya karst zorunlu gegit hakki talebi
ileri siiriilemeyecegi gibi rehinli alacaklinin zorunlu ge¢it hakkinin kurulmasini
engellemesi gibi bir haktan s6z edilemez.

1.4 Zorunlu Geg¢it Hakkinin Benzer Kavramlarla Karsilastirilmasi

1.4.1 Kamulastirma

Miilkiyet hakki sahibine genis yetkileri vermesinin yani sira 6devler de yiikleyen
sosyal bir haktir'®!, Sosyal bir hak olmasi sebebiyle miilkiyet hakki sahiplerinin
birtakim 6devleri de bulunmaktadir'®?. Kamulastirma da miilkiyet hakkimin sosyal
niteliginin sonuglarindan biridir. Kamulastirma, 6zel miilkiyete tabi taginmazin
miilkiyetinin kamu yarar1 sebebiyle, tasinmazin malikine belirli bir bedel 6denmesi

kosulu ile kamu giiciine dayanan'®3; idari karar ile miilkiyetin idareye gegirilmesidir.

189YIBK, 29.04.1968, E. 1966/22, K. 1968/8 (https://app.e-uyar.com/karar/index/5aabb5f7-
3120-4480-93b3-ef616f6d6843, E.T. 03.02.2022).

190 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 668; Kirca, s. 73-74; YIBK, 29.04.1968 E. 1966/22, K.
1968/8 (https://app.e-uyar.com/karar/index/5aabb5f7-3120-4480-93b3-ef6 16606843, E.T.
03.02.2022); Karst yonde bkz.: Ayan, Miilkiyet, s. 373-374; Sinirhi ayni hak sahiplerinin zorunlu
irtifakin kurulmasini engelleyebilecekleri yoniinde, Tandogan, s. 626 (mecra hukuku bakimindan);
Husumet bahsedilen sinirli ayni hak sahiplerine karsi ileri siiriilmelidir ki bu kimseler davaya katilarak
ve menfaatlerini koruyabilsinler ancak talebin sinirli ayni hak sahiplerine kars1 ileri siiriilmesi hakkin
kurulmasinda degil, zorunlu gegit irtifakinin bu haklar arasindaki sirasi bakimmdan 6nemlidir;
Ozsunay, s. 149; Erel, s. 80; Akman, s. 204; Sahiniz, s. 75; Husumetin sinirli ayni hak sahiplerine kars1
yoneltilmesi gecidin kurulmasindan zarar gorecek olan hak sahiplerinin zararlarinin tazmin edilmesi
bakimindan énemlidir; Tekinay, Takyitler, s. 106; Topuz, s. 441; Surlu/Oztiirk, s. 56-57; Demir, M.
(2003), Zorunlu Gegit Hakki Kurulmaswun Kosullari Ve Tazminatin (Tam Bedelin) Belirlenmesi
Sorunu, AUHFD, 52(4), s. 205.

B17evkliler, s. 583.

192K utlu Giirsel M. (2019), Kamulastirma Hukuku, 3. Basi, Ankara: Seckin Yayincilik s. 25.

18KKTC hukukunda bir malin kamulastirilmasi igin uygulanacak olan kanun Amme Menfaati
Yararina Maksatlar 1(;in Zorla Mal iktisabina Dair Yasa’dir, KKTC, D. 33/2009 YiM:93/2007,
05.10.2009 (https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx, E.T.: 04.02.2022); m. 3/1:
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Kamulastirma idari ve adli asamalardan olusan bir islemdir!®*. KKTC Hukukunda
kamulagtirma KKTCAnayasast m. 41’de diizenlenmistir. Tiirk Hukukunda ise
kamulastirma, TC Anayasas1t m. 46’da hilkkme baglanmistir.

Her iki hukuk diizeni de kamulastirmaya iligskin temelde benzer diizenlemeler
icerse de aralarinda onemli farkliliklar bulunmaktadir. En 6nemli farkliliklardan biri
KKTC Hukukunda taginmazlarin yani sira taginirlar da kamulastirilabilirken, Tiirk
Hukukunda tasinirlarin kamulastirilmas: miimkiin degildir. Diger bir fark ise, KKTC
Hukukunda tazminatin taksitlere bdoliinerek Odenebilecegi diizenlenmisken, Tiirk
Hukukunda tazminat, kural olarak pesin 6denmektedir'®.

Kamulastirmada, 6zel hukuk kisisinin maliki oldugu tasinmazinin kamu hizmeti
saglamak amaciyla satin almak isteyen devlet veya kamu tiizel kisisi ile bedel
konusunda anlasilamamasi durumunda mahkeme tarafindan belirlenen bedelin idare
tarafindan taginmazin malikine 6denir ve tasinmazin miilkiyeti mahkemenin tescil
karariyla idareye gecer'®.

Kamusal yarar s6z konusu oldugunda, miilkiyet hakkinin yasa giiciiyle
siirlanmasi, 6zel miilkiyet sahibinin hak kayiplarinin telafi edilmesini gerektirir®’,
Kamulastirma ve zorunlu gegit hakki, miilkiyet hakkina miidahale edilen malike tam
bir tazminat ddenmesi noktasinda birbirine benzeyen kavramlardir’®®, Iki kavramm

birbirinden ayrildigi en Onemli nokta ise kamulagtirma isleminin kamu hukuku

kaynakli kamu yarar1 amaciyla yapilan bir islem olmasina karsin zorunlu gecit

“Anayasanin ve bu Yasann hiikiimlerine tabi olmak sartiyla her hangi bir mal, dmme menfaati yararina
olan bir maksat igin zorlu iktisap edilebilir.”

194K utlu Giirsel, s. 25-26.

1%Kural pesin ve nakden dédeme olsa da bu durumun baz istisnalar1 vardir. Ayrintili bilgi igin
bk. Kutlu Giirsel, s. 98 vd.

196K utlu Giirsel, s. 27.

WKKTC, D. 5/2018, Anayasa Mahkemesi: 5/2017 YIM No: 246/2015, 11.12.2018
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 08.01.2022).

1%(zsunay, s. 184.
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hakkinda miilkiyet hakkina kamu yarar1 sebebiyle degil, bireysel ¢ikarlar sebebiyle
miidahale edilmesi ve zorunlu gegit hakkinin zel hukuk kapsaminda yer almasidir'®®.

iki kavram arasinda diger bir ©6nemli fark, zorunlu gegit hakkinda
kamulagtirmadan farkli olarak yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakki tamamen
sonlanmamakta, kendisine bir katlanma &devi yiiklenmektedir?®. Baska bir deyisle,
tasinmazi kamulastirilan malikin miilkiyet hakki sona erer ancak zorunlu gegit
hakkinda yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakki devam eder ve yiklii tasinmaz
maliki yalnizca yararlanan taginmaz malikinin tasinmazini kullanmasina katlanmak
durumundadir®®?,
1.4.2 Su Hakka

Su hakki, bir taginmaz malikinin tasinmazini kullanmasi veya igletmesi igin
gerekli olan su ihtiyacini karsilamasinin asir1 zahmet veya gidere katlanmadan bagka
yoldan saglayamamasi durumunda komsu tagsinmaza bir tazminat 6demek kosuluyla
kendisine su verilmesini talep etme hakkidir?®2. Hakkin tazminat 6demek kosulu ile

203

kullanilabilmesi, zorunlu gegit hakkina benzerdir?®. Iki hak da tasinmazdan rasyonel

sekilde yararlanma amacindadir?®,

KKTC Hukukunda su hakkt TMY m. 16’da diizenlenmistir. Tiirk Hukukunda
ise zorunlu su hakki, TMK m. 761’de diizenlenmistir.

Zorunlu su hakki da zorunlu gegit hakki gibi kanuni irtifak haklarindandir ve

miilkiyet hakkinin dolayzsi ile kanundan dogan kisitlamast niteligindedir?®.

1998erozan, Miilkiyet, s. 251; Ozsunay, s. 184; KKTC, D. 14/98, YiM 7/96, 20.11.1998
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx, E.T.: 05.02.2022); KKTC, D.24/87, YIiM
39/85, 18.05.1987 (https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx, E.T.: 05.02.2022).

200zsunay, s. 184.

MIKhg, s. 23; KKTC, D. 9/84, Anayasa Mahkemesi 5/1984, 16.11.1984
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 14.02.2022).

202 Sirmen, s. 482.

203 Ozsunay, s. 190.

204 Ozsunay, s. 191.

25(zsunay, s. 190, 191; bkz. yuk. “1.2.1.2”.
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Zorunlu su hakkimin tanimmmas i¢in kaynak suyunun kaynak sahibi tasinmaz
malikinin ihtiyacindan fazla olmasi gereklidir?®. Burada kaynak sahibi tagmmaz
malikinin menfaati kaynaktan yoksun olan tasinmazin malikinden oncelikli olarak
gbzetilmektedir?®’. Bu noktada zorunlu su hakki ile zorunlu gegit hakki birbirinden
farklilagsmaktadir. Cilinkii zorunlu gecit hakkinda gecit veren malikin degil, gecit
ihtiyac1 i¢inde olan malikin menfaatine 6ncelik verilmektedir?%,

Zorunlu su hakk: da zorunlu gegit hakki gibi taginmaz {izerindeki diger sinirl
ayni haklardan 6nce gelir?®®. Her iki kuruma da kanundaki 6zel diizenlemelerin eksik
kaldig1 noktada irtifak haklarina iliskin hiikiimler kiyasen uygulanir?'®. Su hakkinda
da zorunlu gecit hakki gibi zorunluluk halinin, bagka bir deyisle su ihtiyacinin ortadan
kalkmast ile hakkin terkini istenebilir?!?,

1.4.3 Mecra Hakki
1.4.3.1 Genel Olarak

Mecra, enerji ve maddelerin ulastirilmasini ve dagitilmasini amaglayan teknik
tesisat olarak tanimlanmaktadir?'?. [letme amacim tasimayan tesisatlarin mecra olarak
kabul edilmesi miimkiin degildir ancak iletimi saglayan her tesisat mecra olarak kabul
edilemez?!3. Mecralar yapr niteligine sahip olmalidirlar. Bu nedenle dogal su yolar1 ve

214

kanallar mecra kavraminin kapsaminda degildir=**. Teleferikler, demiryollar1 gibi ray,

hat ve yol lizerinde insan ve esya naklini saglayan tesisatlar, madde ve enerji nakli

206Sirmen, s. 482.

270guzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 669.

280zsunay, s. 193.

290 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 671.

200zsunay, s. 190.

210zsunay, s. 192.

220zakman C. (1978), Tiirk Hukukunda Mecra Irtifaklar:”, Yaymlanmis Doktora Tezi, Istanbul
Universitesi, Istanbul Universitesi Yayinlari, s. 3.

230zakman, s. 5,9.

240zakman, s. 8.
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yapilmadigindan mecra kapsamina girmezler?'®

. Zorunu gegcit hakki ve mecra hakkini
birbirinden ayiran en temel nokta mecra ile madde veya enerji gibi {riinlerin
aktarilmasini saglamak amaglanirken zorunlu gegit hakkinda insanlarin gegisi
amagclanmaktadir?!®.

Mecra, niteligi geregi iletilen seye ihtiyaci olan tasinmaz malikinin taginmazi

217

disinda baska tasinmazlardan da ge¢gmek durumundadir®*’. Mecra gecirmek igin en

uygun yol mecra ihtiyagl tasinmaz maliki ile tasinmazi iizerinden mecra gegecek olan

218

tasinmaz maliklerinin anlagsmalaridir=°. Boylece iki tarafin da menfaatlerinin daha iyi

dikkate alinmast miimkiin olur. Ancak tasinmaz malikleri genellikle kendi

tasinmazlar1 iizerinde mecra kurmaya yanasmamaktadir?t®

. Mecralarin yalnizca
varliklar1 degil, onarimi, bakimi ve kontrolleri taginmaz malikinin miilkiyet hakkini
oldukca kisitlamaktadir’®. Komsu tasinmaz maliki yasa ile ongoriilen sartlarn
gerceklesmesi  durumunda tasinmazindan mecra gegirilmesine  katlanmakla
yiikiimlidiir??.

Zorunlu gecit hakki gibi mecra hakki da zorunlu bir hak olarak karsimiza
¢cikmaktadir. Mecra hakki kanundan dogan dolayl: olarak miilkiyet hakki kisitlamasin
olusturan kanuni irtifaklardandir???.
1.4.3.2 KKTC Hukukunda Mecra Hakki

GVT m. 2 hikmii “Gegit”, bir tasinmaz; yaya, yiiklii hayvan ve her tiirlii kamuya

ait veya ozel aragla gecme hakkini anlatir ve eviek, boru, su, elektrik telefon ve gaz

2158ahiniz, s. 6,7.

216Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 423.

2A"Tandogan H. (1952), Tiirk Hukukunda Mecralar, AUHFD, 9(3), 135-165, s. 135.
218Tandogan, s. 136.

29Tandogan, s. 135.

20Tandogan, s. 135.

221Tandogan, s. 139.

222()zsunay, s. 196; bkz. asg. 71.2.1.2” ve “1.2.2.1”.
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gecirme hatlarimi da kapsar” ifadelerini icermektedir®?

. Diizenlemeye gore KKTC
Hukukunda mecra hakki, ge¢it hakki kavrami kapsamina alindigindan KKTC
Hukukunda gegit hakkina ve mecra hakkina ayni kurallar uygulanir. Bu nedenle
calismamizda yapilan agiklamalar mecra hakki i¢in de gegerlidir.

1.4.3.3 Tiirk Hukukunda Mecra Hakki

Tiirk hukukunda mecra hakki TMK m. 744’de diizenlenmistir. Mecra hakkini
zorunlu ge¢it hakkindan ayiran en onemli 6zelligi maddede belirtilen durumlarda
hakkin kurulmas: igin tescile gerek duyulmamasidir?®, TMK m. 727/3’e gore mecra
hakk1 “Irtifak hakki, mecra disaridan goriilmiiyorsa tapu kiitigiine tesciliyle,
disaridan goriiliiyorsa noterce diizenlenecek sozlesmeye dayanilarak mecranin
vapilmasiyla dogar”. Goriilldiigii tizere disaridan goriilebilen mecralarda tescile gerek
duyulmamaktadir.

Mecranin Yerinin degistirilmesi yiikiimlii taginmaz maliki tarafindan talep
edilebilir’®. Gegidin yerinin degistirilmesi konusu kanunda acikca diizenlenmese de
irtifak haklarina iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi ile ayn1 sonuca ulasilabilir??°,

Mecra hakkin ytikiimliisii, baz1 sartlarda mecranin gecirildigi arazinin satin
alinmasini isteyebilir (TMK m. 745/2). Buna karsilik zorunlu gecit hakkinda yikli

tasinmaz malikinin bdyle bir hakk1 bulunmamaktadir®?’.

228

Mecra hakki ve zorunlu gecit hakki tazminat karsilig: talep edilebilir==°. Mecra

gecirme hakkinda da zorunlu gecit hakkina benzer bir sekilde mecra hakkina iliskin

223By hiikiim Bakanlar Kurulu tarafindan GVT m.2’de 17.09.2019 tarihinde yapilan degisiklik
ile ytiriirliige girmistir.

240szunay, s. 196.

25TMK m. 746/1 “Durum degisirse, yiikiimlii tasinmaz maliki, mecramn kendi yararina olarak
baska bir yere nakledilmesini isteyebilir.”

260 zsunay, s. 197; KKTC Hukuku bakimmdan TMY m. 14 gecidin yerinin degistirilmesini
acikca diizenlemistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. agg. “3.2”.

221 Ozsunay, s. 198.

28(zsunay, s. 194, 197.
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0zel diizenlemelerin yetersiz kaldig1 noktada irtifak haklarina iligkin hiikiimler kiyasen
uygulama alan1 bulmaktadir??,
1.4.4 Rizaya Dayanan Gegit Irtifaki

Rizaya dayanan gegit irtifaki ve zorunlu gecit haklari amaglari, kuruluslar1 ve

230

uygulanacak hiikiimler bakimindan benzerdirler=". Gegit irtifaklar1 da zorunlu gecit

hakki1 gibi kamu yoluna ulasma amaciyla kurulmaktadir?3!,

Rizaya dayanan gecit irtifaki ile zorunlu gegit hakkinin birbirinden ayrildigi en
temel nokta gecit irtifakinin komsu taginmazin da iradesine dayanmasina karsin,
zorunlu gecit hakkinin kanuni bir irtifak hakki niteliginde olmasidir. Buna bagli olarak
rizaya dayanan gecit irtifaklar1 komsu taginmaz malikinin riza gostermesine bagl
olarak kurulur. Halbuki zorunlu gegit hakki talebinin muhatab1 komsu taginmaz maliki
gecit vermekle yiikiimliidiir?®,

KKTC Hukukunda rizaya dayal gegit irtifaki TMY m. 11 diizenlenmistir. TMY
m. 11/2 uyarinca, “Kimse, sadece asagidaki durumlarda baska bir kisinin tasinmaz
malindan herhangi bir gecit hakki veya herhangi bir imtiyaz, serbesti, irtifak hakk
veya her ne suretle olursa olsun baska herhangi bir hak veya avantaj kullanabilir:(...)
(c) Tasinmaz malin sahibinin verdigi yazili bir izin ile kullanildiginda”. Maddeye gore
rizaya dayanan gegit irtifakinin kurulmasi i¢in, tasinmaz mal sahibinin iznine, baska
bir deyisle iradesine ihtiya¢ duyulur. Burada gecit irtifaki i¢in komsu tasinmaz
malikinin yazili olarak verecegi izin gerekmektedir.

Tiirk Hukukunda gegit irtifaki TMK m. 838’de diizenlenmistir TMK m. 838/1

uyarinca, “Malik, taginmazi iizerinde herhangi bir kisi veya topluluk lehine atis egitimi

290zsunay, s. 197.
2300zsunay, s. 186.
21()zsunay, s. 186.
22()zsunay, s. 186.
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veya spor alani ya da gegit olarak kullanilmak gibi belirli bir yararlanmaya hizmet
etmek tizere baska irtifak haklar: da kurabilir”.

Zorunlu geg¢it hakkinda belirli bir tazminatin 6denmesi zorunlu olsa da diger
gecit irtifaklarinda uygun bir bedelin 6denmesi taraflarin iradesine baghdir?3. Tiirk
Hukukunda iki kurum arasindaki bir diger fark ise zorunlu gegit hakkinin yalnizca 6zel
miilkiyete tabi olan tasinmazlar iizerinde kurulabilmesi, s6zlesmeye dayanan gecit
haklarinin ise ©zel miilkiyetin yanm1 sira kamu taginmazlarinin {izerinde de
kurulmasimin miimkiin olmasidir®®*, KKTC’de zorunlu gegit hakki Bakanlar Kurulu
karari ile kamu mallari iizerinde de kurulabilir?®,

Rizaya dayanan gecit hakkina iliskin hiikiimler zorunlu ge¢it hakkina uygun

diistiigii 6lciide kiyasen uygulanacaktir®®,

23Qurlu/Oztiirk, s. 98.

24Qurlu/Oztiirk, s. 99.

Z5TMY m. 11A/8.

2%6(zsunay 174; Sahiniz, s. 62; Bu kural TMY m. 11A/6’da agik¢a diizenlenmistir: “Bu maddeye
dayanilarak verilmis olan bir ge¢it, bu Yasamin 11. Maddesi kurallarina dayanilarak elde edilmis bir
hak, yiikiimliiliik veya yarar sayuwr ve bu Yasa kurallar: bu gibi herhangi bir geg¢ide uygulanir”.

35



Boliim 2

ZORUNLU GECIT HAKKININ KURULMASI VE
KOSULLARI

2.1 Zorunlu Ge¢it Hakkinin Kurulmasi

2.1.1 KKTC Hukukunda Zorunlu Ge¢it Hakkinin Kurulmasi
2.1.1.1 Talep ile Kurulmasi

KKTC Hukukunda gegit ihtiyaci i¢inde olan taginmaz maliki, Gegit Verme
Tiiziigii uyarinca zorunlu gegit hakki kurulmasi talebi ile Tapu ve Kadastro Dairesi

237 GVT m. 3 uyarinca gegit talep eden kisi, kendi tasinmazi ve

miidiiriine bagvurur
talep ettigi zorunlu gegit hakki hakkinda bilgileri i¢eren ihbari komsu tasinmaz
malikine gonderir. Gegit talebinde bulunan malik, ihbarinda gegit hakkina ihtiyag
duyma nedenleri hakkinda komsu tasinmaz malikini aydinlatmalidir. Ayrica bu ihbar
yliz 6l¢timii planini da igermelidir. GVT m. 4 uyarinca gegit talebinde bulunan malik
bu ihbari, gecit talep ettigi komsusuna iadeli taahhiitlii mektup ile gonderir.

I[hbarin komsu tasinmaz malikine ulasmasindan itibaren altmis giin icinde gegit
talep eden malik, yazili bir sekilde midiirii bagvurur. Malik yazili bagvurusunda,
miidiirden ge¢idin yoniinii, kullanma hakkinin derecesini ve 6denecek olan tazminatin

miktarini belirlemesini talep eder. Gegit talebinde bulunan malik ithbarin bir kopyasini

da tapu miidiirline vererek, ihbarin komsu tasinmaz malikine ulastigini miidiire

Z87Uygulamada miidiir, dairenin bir birimini bu konuda yetkilendirir ve gegit talepleri Tapu ve
Kadastro Dairesinde bulunan yetkili birime yapilir. “Midiir” kelimesinde bu birimde ¢alisan yetkili
memurlar anlasilmalidir.
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ispatlar. Ayrica, miidiire bagvurmadan 6nce gerekli harg ve iicretlerin 6denmis olmasi
gerekir (GVT m. 4).

Miidiir kendisine yapilan basvuruyu incelemeden 6nce gegit verecek olan ve
gecit talep eden tasinmazlarin maliklerine, taginmazlari gormek i¢in taginmazlarin
bulundugu yere gidecegi tarihi igiren bir bildirimde bulunur?®®. Bu bildirimin en ge¢
miidiiriin taginmazlari gérecegi tarihten yedi giin 6nce yapilmasi gerekmektedir (GVT
m. 5). Miidiir tasinmaza girme, inceleme yetkisini TMY m. 78’den almaktadir. Miidiir
bu yetkilerini makul saatler icerisinde kullanmalidir. Uygulamada miidiiriin verdigi
yetki ile yerel arastirma memuru taginmazlari incelemektedir. Memur yaptigi
incelemeler sonucunda rapor tutar ve tasinmazin gegit verilmesi i¢in uygun olup
olmadigin1 raporunda belirtir.

Miidiir bagvuruya iliskin tiim hususlar1 ve taginmazlari yerinde inceledikten
sonra ge¢idin yoniinii, gecidi kullanma hakkiin derecesini ve 6denecek olan
tazminatin miktarini belirleyip taraflara bildirir (GVT m. 6/1).

Gegit hakki sahibi miidiiriin belirledigi tazminati, kendisine bildirilmesinden
baslayarak yetmis bes giin sonra ve en ge¢ yiiz yirmi giin?*® iginde tapu dairesine
yatirmalidir. Tazminatin ve gerekli har¢ ve tlicretlerin yatirilmasi sonrasinda zorunlu
gecit hakki tapu kiitiigline kaydedilir ve yatirilan tazminat miidiir tarafindan yiiklii
taginmaz malikine 6denir. Tazminat depo edilmez ise gecidin kiitiiklere kaydedilmesi

miimkiin degildir (GVT m. 7). Gegit hakki yiiklii tasinmaz ve yararlanan tasinmazlarin

238Bildirimin ne sekilde yapilacagi TMY m. 75’de diizenlenmistir.
29[k yetmis bes giin iginde tazminat yatirilamaz. Bunun sebebi zorunlu gegit hakkina iliskin
mahkemeye itiraz bagvurusu yapilmasi ihtimalidir.
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241

koganmna®* ve tasinmaz mal kiitiigiine kaydedilir®*!. Gegit irtifaki tapu siciline tescil

ile dogar. Tapu siciline kaydedilmeyen zorunlu gecit hakki gecerli bir sekilde
dogmayacaktir?*?,

KKTC Hukukunda zorunlu gecit hakk: talebinin Tapu ve Kadastro Dairesi’ne
yapilmasi ve gecide iligkin tiim asamalarda dairenin aktif rol oynamasi s6z konusu olsa
da komguluk hukukuna dayanan ve taraflarin miilkiyet haklarini ilgilendiren bu hak
Idare Hukuku’nun alanma girmemektedir. igerigi, niteligi, taraflari itibariyle zorunlu
gecit hakki bir 6zel hukuk islemidir. Yiiksek Idare Mahkemesi de konuya iliskin bir
kararinda zorunlu gegit hakkinin bir 6zel hukuk islemi oldugunu vurgulamistir?*,

Tiirk Hukukunda oldugu gibi KKTC Hukukunda, taraflarin irtifak sdzlesmesini
yapip ardindan irtifak hakkini tapuya tescil ettirerek zorunlu gecit hakkini kurmasi
miimkiin degildir. KKTC Hukukunda taraflarin anlasmasi durumunda zorunlu gegit
hakkindan degil, rizaya dayanan gegit irtifakindan soz edilir ve zorunlu gegit hakk1
zorunluluk niteligini kaybeder. Halbuki Tiirk Hukukunda zorunlu gegit hakkinin
sartlart olustugunda, taraflarin sdzlesme yapip daha sonra tescil talebinde bulunmasi

ile zorunlu gegit hakkimin kurulmasi miimkiindiir®*4.

X00TEMY m. 3: “Tasinmaz Mal Kocani”, bu Yasa kurallar: uyarinca verilen ve Tagimmaz Mal
(Tasarruf, Kayit ve Kiymet Takdiri) yasasinda ona verilen anlami tasir. Bu Yyasada “Kesin Tasarruf
Belgesi” olarak anilan ve bu Yasa kurallart uyarinca verilen “belge” de, Tasinmaz Mal Kogant olarak
okunur ve yorumlamir.” TMY m. 52: “Her kogan miidiiriin kararlastiracagi sekilde olur ve miidiiriin
kararlastiracag bilgileri icerir”.

241TMY m. 55.

22TMY m. 40/1: “Ilce Tapu Dairesine tescil veya kaydettirmedikce hi¢hir tasinmaz mal devri
veya tasinmaz mal iizerine yiikiimliliik tesisi gecerli olmaz.”; KKTC, D.17/2020, Birlestirilmis
YiM:119/2015, 130/2015, 21. 09. 2020 (https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx E.T.:
18.03.2022).

M¢asinmaz mal ile arazisinden gecit hakki verilen miistedinin miilkiyet hakkini ilgilendirir.
Konu genel mahiyette olmadig1 gibi, kamuyu da hi¢ ilgilendirmemektedir(...) islem ve/veya verdigi
kararin kamu hukuku sahasinda olmayp 6zel hukuk sahasinda oldugu(...)” KKTC, D. 14/98, YIM 7/96,
20.11.1998 (https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx, E.T.: 15.05.2022).

244BKkz. asg. “2.1.2.17.
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2.1.1.2 Mahkeme Karari ile Kurulmasi

KKTC Hukukunda zorunlu ge¢it hakkinin kurulmasi kararim1 verme yetkisi
yalnizca tapu dairesi miidiiriindedir. Bir kimse miidiiriin yetkili kilindig1 higbir konuda
dogrudan mahkemeye basvuramaz. Zorunlu gegit hakki konusunun mahkemeye
taginmasinin tek yolu, zorunlu gecit hakkinin kurulmasi agamasinda miidiir tarafindan
verilen bir karardan magdur oldugunu iddia eden tarafin midiiriin kararina itiraz
etmesidir (TMY m. 80).

TMY m. 80’e gore midiirlin gegit hakkina iligkin bir kararindan, emrinden veya
bildiriminden magdur oldugunu diisiinen taraf, bu kararin alindigi, emrin verildigi
veya bildirimin yapildig1 tarihten baslayarak otuz giin iginde mahkemeye istinaf
talebinde bulunabilir. Mahkemeye bagvuran taraf derhal miidiire ihbarda bulunmak ve
basvuru evrakinin bir kopyasini daireye sunmakla yiikiimliidiir (GVT m. 8/1). Itiraz
sonucu mahkemenin belirledigi veya miidiir tarafindan tespit edilen ve mahkeme
tarafindan uygun bulunan tazminat, mahkemenin kararindan veya bagvurunun geri
¢ekilmesinden baslayarak doksan giin i¢inde Kaza Tapu Dairesine yatirilir ve GVT m.
7 uygulama alani bulur (GVT m. 8/3). Mahkemeye bagvuran taraf mahkemenin
kararin1 veya basvuruyu geri ¢ektigini gosteren mahkeme onayli bir belgeyi miidiire
sunmak zorundadir (GVT m. 8/3).

GVT m. 7 ve GVT m. 8 uyarinca Kaza Tapu Dairesi’ne yatirilmas1 gereken
tazminat siiresi i¢erisinde yatirilmazsa GVT m. 3 kapsaminda yapilan gegit kurulmasi
bildirisi geri ¢ekilmis kabul edilir (GVT m. 9).

Uygulamadaki davalara bakildiginda gegit hakki konusunun miidiiriin 6niine
gitmeden dava konusu yapildig1 da goriilmektedir. Bu davalarda ortada tescil edilen

bir gecit irtifaki olmamasia ragmen gegit ihtiyaci i¢cinde olan taginmaz malikinin
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komsu tasinmazi gegit i¢in izinsiz kullanmasi, komsu taginmaz malikinin de miilkiyet
hakkinin ihlal edilmesi sebebiyle konuyu mahkemeye tasidig1 goriilmektedir?®®.
Zorunu gecit hakki dogrudan mahkemeye basvurularak ileri siiriilmez. Bunun
nedeni TMY m. 80’nin miidiiriin yetki alanina giren hi¢bir konuda dogrudan
mahkemeye basvurulamayacagina iliskin hiikkmiidiir. Miidiiriin zorunlu gegit hakkina
iligkin bir karar1 sebebiyle dava yoluna basvurulacaksa TMY m. 2 hiikmii geregince
yetkili mahkeme tasinmaz malin bulundugu ilgenin Kaza Mahkemesi’dir.
2.1.2 Tiirk Hukukunda Zorunlu Ge¢it Hakkinin Kurulmasi
Tiirk Hukukunda zorunlu gegit hakki sozlesme veya mahkeme karari ile
kurulmaktadir.
2.1.2.1 Sozlesme ile Kurulmasi
2.1.2.1.1 S6zlesmenin Taraflar

Sézlesme, tapuda®4®

malik goriinen gecit talebi sahibi ile gegit yiikiimliisii olan
komsu tasinmaz malikleri arasinda yapilir®*’. Taraflar sézlesmeyi temsilci aracilig1 ile
yapacaklarsa temsilcinin, yetkili oldugunu gdosteren vekaletnameye sahip olmasi
gerekir?®. Gegit irtifaki sdzlesmesi yapilmasi veya gegit irtifakinin kurulmasi igin
gecit verecek olan tasinmazin tizerinde sinirl ayni hakka sahip olan kimselerin rizasina
ihtiya¢ duyulmaz®*°.

Gegit ihtiyact i¢inde olan taginmaz malikinin komsu taginmaz malikinden gegit

talep etmesi ve komsu taginmaz malikinin riza gostermesi ile taraflar gegit irtifaki

250rnegin, KKTC, D.48/2016, Yargitay/Hukuk No: 97/2016, Girne Dava No: 2412/2014,
19.12.2016 (https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx, E.T.: 29.02.2022).

26Zorunlu gecit hakki yalmzca tapuya kayith tagmmmazlar icin s6z konusu olur. Bkz. asg.
€2.2.1.17.

247Qurlu/Oztiirk, s. 56.

28TST m. 18/4: “Istem vekdleten yapilmissa, vekilden 18/1/1972 tarih ve 1512 sayili Noterlik
Kanununa gore diizenlenmis ve istem konusu isleri yapmaya yetkili oldugunu icerir vekdletname
istenir”.

2°()zsunay, s. 179.
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sozlesmesi yaparlar®°. Zorunlu gegit hakkr s6zlesmesi borglandirict bir islemdir®?.

Gegit ihtiyact i¢inde olan tasinmaz maliki gegit karsiligi belirli bir tazminat 6deme,
gecit verecek olan komsu tasinmaz maliki ise hakkin kurulmasi i¢in tescil talebinde
bulunma yiikiimliiliigii altindadir®?. Komsu tasinmaz maliki, gecit verme borcunu
yerine getirmeyi kabul etmesiyle birlikte hakkin kurulmasi i¢in gereken tiim islemleri
yapmak zorundadir®?. Burada komsu tasinmaz maliki irtifak s6zlesmesini kanundan
kaynaklanan ddevini yerine getirmek icin yapmaktadir®®*,

Kisinin kendine ait bir tasinmaz {izerinde irtifak hakki kurmast mimkiindiir
(TMK m. 782). Gegit ihtiyact i¢inde olan taginmaz ile gegit verecek olan taginmaz
maliki ayn1 kisi ise resmi senet diizenlenmesine gerek kalmadan, malikin tapu sicili
miidiiriine yapacag talep ile zorunlu gegit hakkinn tescil edilmesi miimkiindiir®®>.
Burada bor¢lanma islemi baska bir deyisle, hukuki sebep de aranmaz?°®.
2.1.2.1.2 Sozlesmenin Sekli

Zorunlu gegit hakki s6zlesmesi irtifak sozlesmesi niteligindedir®®’. Bu nedenle
irtifak sozlesmelerine iliskin hiikiimler kiyasen zorunlu geg¢it hakki sdzlesmesine de
uygulanmalidir®®, irtifak s6zlesmelerine iliskin TMK m. 781 uyarinca, zorunlu gegit
hakki sozlesmesi resmi sekle tabidir®°. Resmi sekilde diizenlenmeyen gegit irtifaki

sOzlesmesi hiikiim dogurmaz (TBK m. 12/2). Zorunlu gegit hakki sdzlesmesi tapu sicil

memuru tarafindan resmi sekilde yapilir (TK m. 26). Sozlesmede gecidin yeri ve

20Eren, s. 402,

210zsunay, s. 142.

22()zsunay, s. 142.

253Qurlu/Oztiirk, s. 55.

24K priilii/Kaneti, s. 59.

25Qurlu/Oztiirk, s. 56.

26Ayan, Smirh Ayni Haklar, s. 51.

570Ozsunay, s. 142-143; Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 426.

28(0zsunay, s. 142-143.

29Tekinay, Takyitler, s. 104; Ozsunay, s. 89; Eren, s. 402; Kilicoglu, Esya Hukuku, s. 426,490;
Sirmen, s. 481.
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O0denecek tazminatin bedeli saptanmali ve komsu tasinmaz maliki zorunlu gecit
hakkinin tescili i¢in istemde bulunmalidir?°.

Zorunlu gecit hakki s6zlesmesinde rizaya dayanan gegit irtifaki sdézlesmesinde
bulunmasi gereken unsurlarin bulunmasi gerekir?®!. Buna bagli olarak, zorunlu gegit
hakki sozlesmesinde geg¢it ihtiyaci icinde olan ve lizerinden gecit verilecek olan
tasinmazlar belirtilmeli, gecidin yeri ve yonii saptanmalidir®®2. Zorunlu gegit hakki
sOzlesmesinde sozlesmeye konu hakkin zorunlu gegit hakki oldugunun belirtilmesi
onemlidir?®®. Tapuya yapilan tescilde de gecit irtifakinin zorunlu oldugu beyanlar
kismma islenmelidir®®*. Eger bu husus belirtilmez ise, uygulanacak olan hiikiimler
yalnizca irtifak hakkina iligkin hiikiimler olacak, zorunlu ge¢it hakkina iligkin 6zel

265

hiikiimler uygulama alan1 bulmayacaktir=>>. Ayrica, tescil yapilirken geg¢idin daha net

saptanabilmesi i¢in bir planin eklenmesinde de yarar vardir®®®,
2.1.2.1.3 Tescil

TMK m. 780/1 uyarinca, “Irtifak hakkinin kurulmasi icin tapu kiitiigiine tescil
sarttir.” Bu maddeye gore tasmnmaz lehine irtifak haklar tescil ile kurulur. Irtifak
haklar1 tescil ile ayni hak olarak dogar®®’. Zorunlu gegit hakki kanunda agik¢a
268

diizenlenmese de yapilan irtifak s6zlesmesi sonrasi tapuya yapilan tescil ile kurulur

Burada tescil kurucu niteliktedir?®. Zorunlu gegit hakkinin tescilinin talebi gecit

200 guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 665; Sirmen, s. 481.

%10zsunay, s. 146; Unal, s. 180; Surlu/Oztiirk, s. 58.

262(yzsunay, s. 146.

263(0zsunay, s. 146; Unal, s. 180; Surlu/Oztiirk, s. 58.

240zsunay, s. 147-150; Akman, s. 209; Surlu/Oztiirk, s. 257.

250 zsunay, s. 147.

266()zsunay, s. 149.

%7Hatemi/Serozan/Aybaci, s. 665,696; Kopriilii/Kaneti, s. 61; Ozsunay, s. 150; Esener/Giiven,
s. 308.

%8Tekinay, Takyitler, s. 103; Ozsunay, s. 135,150; Esya Hukuku, s. 426; Giirsoy/Eren/Cansel,
s.609; Eren, s. 402-403; Sirmen, s. 481; Ayan, Miilkiyet, s. 372; Topuz, s. 436; Y. 14. HD, E.2007/2437,
K. 2007/3443 (https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/14-hukuk-dairesi-e-2007-2437-k-2007-
3443-1-29-03-2007, E.T.: 19.05. 2022); Kars1 yonde bkz. Akipek/Akintiirk/Ates, s. 564-565, yazara
gore zorunlu gegit hakkinin kurulmast igin tescil edilmesine gerek yoktur.

29Giirsoy/Eren/Cansel, s. 610; Ozsunay, s. 88; Eren, s. 402.
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yiikiimliisii tasinmaz maliki tarafindan yapilmalidir®®. Tescil olmaksizin, fiili olarak
kullanilan bir ge¢idin zorunlu gecit hakkinin sagladigi hukuki korumalardan
faydalanmas1 miimkiin degildir®’.

Esyaya baglh irtifaklarda cifte tescil usulii geregi hem yiiklii hem de yararlanan

tasinmaz sayfalarina tescil yapilir®’2

. TST m.30/3 uyarinca, “Tasinmaz lehine kurulan
irtifak haklari, lehine irtifak hakki kurulan tasinmazin kiitiik sayfasinda hak anlamina
gelen "h" harfi ile aleyhine irtifak hakki kurulan yiiklii tasinmazin kiitiik sayfasinda
ise, "m" harfi ile gésterilir’. Hak “h” harfi, miikellefiyet “m” harfi ile ifade edilir?”.
Irtifakin kurulmas1 bakimindan énemli olan yiiklii tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina

274

yapilan tescildir®’®. Yararlanan taginmazin sayfasina yapilan tescil hiikkmiiniin beyan

niteliginde oldugu kabul edilir?”.

Gegerli bir kazanma sebebine dayanmayan veya tescil talebi bulunmaksizin
yapilan tescil yolsuzdur?’®. Burada kurulan irtifak hakkimnin hukuki sebebi irtifak
sOzlesmesi oldugundan sozlesmenin gegersiz olmasi durumunda veyahut irtifak
s0zlesmesi olmasima ragmen talep yiikiimliisiinlin tescil talebi olmaksizin yapilan
tescil gegersizdir?’’.
2.1.2.2 Mahkeme Karari ile Kurulmasi

Gegit ihtiyact i¢inde olan taginmaz malikinin komsu taginmazdan gegcit talep

etmesi ancak taraflarin gecit konusunda anlasamamalari durumunda gegcit isteyen

20Esener/Giiven, s. 310.

2N Esener/Giiven, s. 308.

2120 guzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 665; Sirmen, s. 481.

2730nal, s. 187.

240guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 915; Unal, s. 189; Kars1 yonde bkz. Sirmen, s. 578.
Sirmen’e gore irtifakin kurulmasi i¢in hem yiiklii hem de yararlanan taginmaz sayfasina tescil edilmesi
gerekmektedir. Ykl tasinmaza yapilan tescil kurucu yararlanan taginmaza yapilan tescil bildirici
nitelikte oldugu yoniinde Kopriili/Kaneti, s. 61; Ayan, Sinirli Ayni Haklar 52.

2150 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 915; Unal, s. 190; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 696.

2"8Hatemi/Serozan/Arpact, s. 692; Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 913; Sirmen, s. 577.

217Kl s. 34.
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tasinmaz maliki, gecit hakkinin kurulmasi i¢in dava yoluna bagvurabilir?’8. Zorunlu
gecit hakki davasinda davalinin karardan 6nce 6lmesi durumunda mirasgilara dava
dilekgesi teblig edilir ve davaya mirascilar ile devam edilir?”®. Uygulamada dava
acildiktan sonra durugsma asamasinda baska bir tasinmazdan ge¢it verilmesinin daha
uygun oldugu tespit edilirse har¢ 6denmeksizin bir dilekge ile ilgili tasinmaz malikleri
de davaya dahil edilerek yargilamaya devam edilmektedir?®,

Tiirk Hukukunda gegit ihtiyaci i¢cinde olan malik ile komsu taginmaz malikinin
anlagsamamasi lizerine veya komsu tasinmaz malikinin tasinmazinin, gegit ihtiyaci
icinde olan tasinmaz maliki tarafindan kullanilmasi sebebiyle miidahalenin 6nlenmesi
davasi agmasi ve bunun karsiliginda gegit ihtiyaci i¢inde olan taginmaz malikinin de
kars1 dava veya miidahalenin 6nlenmesi sonucunda ayri bir dava olarak zorunlu gegit
hakki davasi agabilir?®!, Bu dava TMK m. 780/2 hiikmiindeki yollama sebebiyle TMK
m. 716/1°de diizenlenen tescile zorlama davasidir®®2. TMK m. 716/1 uyarinca,
“Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten
miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse,
malikin kaginmasi hdlinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini isteyebilir”.
Ilgili hilkkme dayanarak gecit talebi hakkina sahip olan kimse, talebini yonelttigi komsu
tasinmazin gecit vermemesi durumunda ge¢it hakkinin taninmasini hakimden

isteyebilir.

280zsunay, s. 90; Kilicoglu, Esya Hukuku, s. 426; Eren, s. 403; Sirmen, s. 481;
Oguzman/Selici/Oktay/Ozdemir, s. 666; Ertas, s. 432; Havutcu/Akinci/Ding, s. 810.

29Qurlu/Oztiirk, s. 118; Y, 14. HD, 27.02.2012, E. 2012/2218, K. 2012/2724
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, E.T: 11.04.2022).

280By; uygulama usul kurallarina aykiridir, Surlu/Oztiirk, s. 115-116.

281()zsunay, s. 91.

22Tekinay, Takyitler, s. 105; Sirmen, s. 481.
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Mahkeme karar1 ile kurulan gegit irtifakinda hak, tescil oncesi, mahkeme

283

kararinin kesinlesmesi ile kendiliginden dogar“®°. Burada mahkemenin karari, yenilik

284

dogurucu nitelik tagir®*. Karar sonrasi tapu siciline yapilacak olan tescil agiklayici

niteliktedir?®. Aciklayici nitelikteki tescilin yapilmasi davaci veya daval tarafindan
istenebilir?®,

Hakim karardan 6nce zorunlu gecit hakki tazminat miktarini belirlemeli ve karar

287

icin bu tazminatin 6denmesini beklemelidir®®’. Mahkeme hiikmiinden 6nce 6denecek

288

tazminatin depo edilmesi gerekmektedir=*°. Uygulamada hakim mahkeme veznesine

depo ettirilen bedelin, yiikli tasinmaz malikine 6denmesine ve daha sonra gegit

irtifakinin kurulmasina karar verir?®.

Zorunlu gecit hakki davasinda davaci kural olarak gegit ihtiyaci i¢inde olan

290

taginmazin malikidir=™". Zorunlu gegit hakki davasinda davali sifatina sahip olabilecek

kisiler ise gegit ihtiyaci iginde olan tasinmazi kamu yoluna baglayabilecek olan komsu

291

tasinmaz malikleridir®™". Tasinmazi kamu yoluna baglayacak olan gecit tek bir

tasinmazdan degil birden c¢ok tasimmazdan saglanabilecekse, gecit davasi bu
tasinmazlardan yalnizca gecit ihtiyaci iginde bulunan tasinmaz malikinin talebini

reddeden tasinmaz maliklerine kars1 agilmalidir?®?,

23Giirsoy/Eren/Cansel, s. 610; Hatemi/Serozan/Arpact, s. 664, Eren, s. 403; Esya Hukuku, s.
426; Sirmen, s. 481; Ertas, s. 433; Unal, s. 208; Oguzman/Seli¢i/Oktay/Ozdemir, s. 666; Surlu/Oxztiirk,
S. 64.

% Havutcu/Akincy/Ding, s. 811; Sirmen, s. 481; Unal, s. 208; Ayan, Miilkiyet, s. 373;
Surlu/Oztiirk, s. 64.

25Giirsoy/Eren/Cansel, s. 610; Eren, s. 403; Sirmen, s. 482; Ertas, s. 433; Havutcu/Akincy/Ding,
s. 811; Unal, s. 208; Ayan, Miilkiyet, s. 373; Surlu/Oztiirk, s. 64; Kopriili/Kaneti, s. 64;
Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 667; Ertas, s. 433; Topuz, s. 437.

286(Jnal, s. 208.

287Sirmen, s. 481-482; Ertas, s. 433; Oguzman/Seli¢i/Oktay/Ozdemir, s. 666; Ertas, s. 433.

28Tekinay, Takyitler, s. 104; Esener/Giiven, s. 308; Surlu/Oztiirk, s. 64; Y. 14. HD 8.4.2002, E.
2002/2287 K. 2002/2636 (https://app.e-uyar.com/karar/index/aa2b17d2-21d9-475f-8d1b-
09754bf5ff2¢c, E.T.: 07.04.2022).

29 Ayan, Miilkiyet, s. 373.

20Tekinay, Takyitler, s. 106; Ozsunay, s. 94.

21(zsunay, s. 94.

2%2()zsunay, s. 95.
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Gegit isteyen malik, gecit verecek olan tasinmazi, tasinmazin malikini, gegit
hakkinin sartlarinin olustugunu ve gegit hakkinin kapsamini dava dilekgesinde

293 Zorunlu gecit hakkinin kosullarinin gergeklestigini tespit eden hakim,

gostermelidir
gecidin yeri ve yonii ile tazminat miktar1 belirlenmesi i¢in bilirkisiye bagvurur?®*, Tiirk
Hukuku bakimindan gecit yeri ve yoni ile tazminatin tespiti icin bilirkisiye

295 Ayrica Yargitay, gecidin durumunu gosteren bir krokinin

basvurulmasi gerekliliktir
varligint aramakta ve bu krokinin yoklugunu bir bozma sebebi olarak kabul
etmektedir?®.

Zorunlu gecit hakki davasinda gorevli mahkeme HMK m. 2 uyarinca Asliye
Hukuk Mahkemesi’dir?®’. HMK m. 12/2 uyarinca “Irtifak haklarina iliskin davalar,
tizerinde irtifak hakki kurulan tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde a¢ilir”. Buna
bagl olarak Tiirk Hukukunda zorunlu gegit hakki davasinda yetkili mahkeme gegit
verecek olan tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir?®.

2.1.3 Zorunlu Geg¢it Hakkinin Zamanasim Yolu ile Kazamlmasimin Miimkiin
Olup Olmadigr Sorunu
2.1.3.1 Tiirk Hukukunda

Tiirk Hukukunda irtifak haklarinin zamanasimi yoluyla kazanilmasinda TMK
m. 780/2 hiikmiiniin yollamast ile TMK m. 712 ve TMK m. 713 hiikiimleri uygulama
alan1 bulacaktir. Bu nedenle bir irtifak hakkinin olagan ve olaganiistii zamanagimi

yoluyla kazanilmasi miimkiindiir. KKTC Hukukunda ise irtifak haklarinin zamanasimi

yoluyla kazanilmas1t TMY m. 11°de acik¢a diizenlenmistir.

2930zsunay, s. 99.

2%40zsunay, s. 101.

2950zsunay, s. 102.

2%0zsunay, s. 103; Y, 1. HD, 10.03.1942, E. 2616, K. 1642(Ozsunay, s. 103, dn. 61).
7Bk, s. 142; Surlu/Oztiirk, s. 101.

2%(zsunay, s. 99; Biik, s. 145.
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TMK m. 712 geregince gecerli bir hukuki sebebe dayanmadan tapu sicilinde
irtifak hakki kayitli olan ve bu haktan iyiniyetle davasiz araliksiz on yil siire boyunca
faydalanan kimse, irtifak hakkini kazanir. Zorunlu ge¢it hakkinda hak, kisi lehine degil
taginmaz lehine kurulur. Bu nedenle bir kimsenin tapu kiitiigiinde zorunlu gecit hakki
sahibi olarak kayit edilmesi miimkiin olmadigindan TMK m. 712’nin zorunlu gegit
hakki bakimindan uygulanmasi miimkiin goériinmemektedir. Ayrica zorunlu gegit
hakkinin kurulmasi igin ge¢it ihtiyacinin bulunmasi gerektiginden, geg¢it ihtiyaci
olmamasina ragmen kurulan zorunlu gecit hakkinin zamanasimi yoluyla kazanilmasi
kurumun mantigina uymamaktadir®®®. Gegit irtifaki, zorunlu gecit hakkinin aksine
esyaya bagli olarak kurulabilmesinin yani sira kisi lehine de kurulabilir®®. Bu nedenle
olagan zamanagimi yoluyla ancak rizaya dayanan gegit irtifaki kazanilabilir.

TMK m. 713/2 uyarinca, tapuya kayitli olmayan bir tasinmaz iizerinde davasiz
araliks1z yirmi y1l siire boyunca irtifak hakki sahibi sifatiyla zilyet olarak tasinmazdan
faydalanan kimse, irtifak hakkinin tescilini isteyebilmelidir. Zorunlu gegit hakki
bakimindan bu durum pek miimkiin goziikmemektedir. Bunun nedeni, zorunlu gegit
hakkinin kurulmasi i¢in yiiklii tasinmaz ve yararlanan tasinmazlarin tapuya kayith
tasinmazlar olmas1 kosuludur®®. Zorunlu gecit hakki niteligi geregi zamanasimi
yoluyla kazanilmaya elverisli degildir3®2,
2.1.3.2 KKTC Hukukunda

KKTC Hukukunda zamanasimi ile miilkiyeti kazanma konusu TMY m. 10/1°de
diizenlenmistir. Ancak KKTC Hukukunda irtifak haklarmin zamanasimi ile

kazanilmasi1 ayrica TMY m. 11°de diizenlenmistir. TMY m. 11/1b uyarinca:

290 zdemir, s. 116.

80Eroglu O. ve Késlioglu, M.N. (2019), Sézlesmeye Dayali Gegit Irtifakinda Hak ve
Yiikiimliiliikler, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 310.

S01BKz. asg. “2.2.1.1”; Surlu/Oztiirk s. 71.

3028 urlu/Oztiirk s. 71.

47



“Baska birinin tasinmaz malindan sadece asagidaki durumlarda gecgit
hakkt veya herhangi bir imtiyaz, serbesti, irtifak hakki veya her ne
suretle olursa olsun baska herhangi bir hak veya avantaj iktisap
edilebilir:(...) (b) Bunlardan birinin miidahalesiz olarak, otuz yillik
stirenin tiimii swrasinda herhangi bir kisi veya onun talepte bulunmak
icin dayandig kisiler tarafindan kullanildiginda....”

flgili bent uyarinca gegit hakki miidahalesiz ve araliksiz otuz yil boyunca bir
kimse tarafindan kullanildiginda bu ge¢idi kullanan kisi geg¢it hakkini, gecidin
tizerinde oldugu tasinmazin devletin tasinmaz mali veya devlete verilen bir tasinmaz
mal olmamasi kosuluyla kazanir. ilgili madde zorunlu gegit hakki bakimindan
incelendiginde, zorunlu gecit hakki bakimindan uygulanmasinin dogru olmadigi
goriistindeyiz. Bunun nedeni zorunlu gegit hakkindan s6z edilebilmesi igin ortada gegit
yetersizliginin bulunmasi ve gegit olmaksizin tasinmazin kamu yoluna baglanmasinin

303 Bu nedenle gegit ihtiyaci icinde olmayan bir malikin

miimkiin olmamasi kosuludur
sirf otuz yi1l boyunca baska bir tasinmaz lizerinden gecit saglamis olmasi zorunlu gegit
hakkinin kurulmast i¢in yeterli olmamalidir. Ayrica burada gegit hakkini zamanasimi
ile kazanacak olan maliktir®®, Zorunlu gegit hakk1 tasinmazlar lehine kurulabilen bir

haktir. Bu nedenle bu hiikme dayanarak zorunlu ge¢it hakki kazanilmasi miimkiin

degildir.

3083BKkz. asg. “2.2.1.2”.

S4TMY m. 11/1b hiikkmiine gdre zamanasimi ile kisi lehine gegit irtifakinin kazanilmas:
mimkiindiir, KKTC, D. 9/2013, Yargitay/Hukuk No: 45/2008, Lefkosa Dava No:
4029/2003,15.04.2013  (https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 10.04.2022);
KKTC, D. 25/2019 Yargitay/Hukuk No:45/2016, Lefkosa Dava No: 9198/2013, 25.06.2019
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 10.04.2022).
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2.2 Zorunlu Gec¢it Hakkin Kurulabilmesinin Kosullar:

2.2.1 Genel Kosullar
2.2.1.1 Tasinmazlarin Tapuya Kayith Ozel Miilkiyete Konu Olmasi

Gegit hakki yalnizca tapuya kayitl tasinmazlar icin séz konusu olabilir®®. Bu
husus 11.02.1959 tarihli Ictihadi Birlestirme Kararinda agikca belirtilmistir®®. Bu
nedenle zorunlu ge¢it hakkinin kurulmasi i¢in hem yararlanan tasinmazin hem de
yiiklii taginmazin tapuya kayitli olmasi zorunludur. Ayrica KKTC Hukukunda ve Tiirk
Hukukunda zorunlu gegit hakkinin dogmasi igin tapuya tescil edilmesi zorunludur®®’.
Ancak tapuya kayithi olmayan bir taginmaz bakimindan boyle bir tescil miimkiin
olmayacaktir.

Gegit talep eden malik sifatiyla zilyedin, zilyet oldugu tasinmaz tapuya kayitl
degilse mahkeme bunu bir 6n sorun olarak kabul etmeli ve bekletici mesele
yapmalidir. Uzerinde gecit hakki kurulmak istenen tasinmazin tapuya kayitl olmamasi
durumunda gegit talep eden kimseye hukuki yarari sebebiyle gegit istedigi tasinmazi
malik sifatiyla zilyet olan kimsenin adina tescil ettirmesi i¢in yetki ve siire verilmelidir.
Kosullar olustugu takdirde, tasinmaz iizerinde zilyet adina miilkiyet hakki tescil
edildikten sonra, zorunlu gegit hakki davasina devam edilmelidir3%.

Tirk Hukukunda 6zel miilkiyete konu olmayan araziler iizerinden gegit

verilmesi miimkiin degildir®®. Zorunlu gecit ihtiyac1 i¢inde olan tasinmazin malikinin

305Tekinay, Takyitler, s. 98; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 611; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 564; Eren, s.
403; Ertas, s. 434; Demir, s. 194; Topuz, s. 437; Y, 14. HD, 15.02.2017, E. 2016/8466, K. 2017/1073
(Biik, s. 167); Tacin, s. 398.

S6YTBGK, 11.02.1959, E. 959/14, K. 959/13 (https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/10223.pdf,
E.T.: 16.03.2022).

S07Bkz. yuk. “2.17.

38Surlu/Oztiirk, s. 184; Ozsunay, s. 85; Ozdemir, s. 68; Biik, s. 167; Olgag, s. 2349.

309Esener/Giiven, s. 309; mera iizerinden gegit istenemeyecegine iliskin, Y, 14. HD, 29.01.1993,
E. 1993/4887, K. 1993/699. (https://app.e-uyar.com/karar/index/c3b73fc1-8b68-43bd-859e-
b39dc02b6402, E.T. 08.04.2022).
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310 {darenin 6zel miilkiyete tabi

kamu tiizel kisisi veya 6zel kisi olmas1 6nemli degildir
olmayan tasinmazlari iizerinde zorunlu gecit hakki kurulamaz®!!. Baska bir deyisle
idarenin yalnizca 6zel miilkiyete tabi olan taginmazlari {izerinde zorunlu gegit hakki
kurulabilir. Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerler ile kamu hizmetine
Ozglilenen yerler 6zel miilkiyete konu olamayacaklarindan, bu yerler {izerinde gegit
hakki kurulmasi miimkiin degildir*!?. Bu nedenle devletin hiikiim ve tasarrufunda

bulunan®®?

, orman, calilik, taslik, mera, kamusal hizmet veren okul, park, cami gibi
yerler {izerinde zorunlu gegit hakki kurulamaz3!,

Tiirk Yargitay’1 kurulan gegit hakkinin devletin hiikiim ve tasarrufunda bulunan
dere iizerinden de gegerek kamu yoluna baglanmasina iligkin, dere yataginin tapuya
kayitli olmamasi, kamu mallarmin kisilerin 6zel kullanimina birakilamayacagi, bu
durumun zorunlu gegit hakki bakimindan gegerli olan kesintisizlik ilkesine uygun
olmayacagi yoniinde karar vermekle birlikte®™®, baz1 karlarinda higbir sekilde kamu

yoluna baglantinin saglanamadig1 durumlarda dere iizerinden gecit kurulmasini uygun

bulmustur®®. Baska higbir gegit yerinin bulunmamasi durumunda idarenin de onay1

310(")zsunay, s. 29; Tandogan, s. 621; Ozdemir, s. 68. Uzerinde gecit kurulacak olan taginmazin
da gegit ihtiyaci i¢inde olan tasinmazin da 6zel miilkiyete konu taginmazlar olmasinin zorunlu oldugu
yoniinde; Surlu/Oztiirk, s. 181; Demir, s. 193.

SUBiik, s. 141.

812Qurlu/Oztiirk, s. 181, 578; Tacin, s. 398; TMK m. 715: “Sahipsiz yerler ile yarar: kamuya ait
mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadwr. Aksi ispatlanmadik¢a, yarart kamuya ait sular ile
kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverigli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar,
kimsenin miilkiyetinde degildir ve hi¢bir sekilde ozel miilkiyete konu olamaz. Sahipsiz yerler ile yarari
kamuya ait mallarin kazanilmasi, bakimi, korunmasi, igletilmesi ve kullanilmasi 6zel kanun hiikiimlerine
tabidir”.

313By yerlerin devletin hiikiim ve tasarrufunda bulunmalarinin yani sira tapuya kayitli
olmamalari sebebiyle de lizerlerinde zorunlu gecit hakkinin kurulmasi miimkiin degildir, Biik, s. 147.

3148urlu/Oztiirk, s. 578; Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan orman, ¢alilik, taslik, mera
gibi, yerlerden gegit verilemeyecegine iliskin Y, 14. HD, 14.11.2002, E. 2002/5421, K. 2002/4657
(Surlu/Oztiirk, s. 599); Esener/Giiven, s. 309; Kamu hizmetine 6zgiilenen okul iizerinden gegit
kurulamayacagina iliskin, Y, 14. HD, 26.10.2001, E. 2001/5748, K. 2001/7283 (Surlu/Oztiirk, s. 597);
Park veya cami olarak kullanilan ve kamu hizmeti veren yerler lizerinde gecit kurulamayacagina iligkin,
Y, 14. HD, 21.02.1997, E. 1996/6995, K. 1997/1054 (Surlu/Oztiirk, s. 598).

315y, 14, HD, 22.04.2021, E. 2018/2085, K. 2021/3004
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, E. T. 12.05.2022); Y, 14. HD,
06.12.2017, E. 2015/6272, K. 2017/9134 (Biik, s. 170); Kesintisizlik ilkesi i¢in bkz. agg. “2.2.3.1”.

316y, 14. HD, 11.12.2017, E. 2015/595, K. 2015/777 (Biik, s. 172).
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ile gecit verilmesi, zorunlu gegit hakkinin zorunluluk sebebiyle dogmasi ve zorunlu
bir hak olmas1 bakimindan hakkin temelinde yatan amaca ve hak ile koruma altina
alinan degerlere uygun olacaktir®"’,

Ogretide miilkiyeti hazineye ait olan ve kamu hizmetine tahsis edilen
taginmazlar lizerinde geg¢it hakkinin kurulmasi, ilgili kamu tiizel kisisinin yetkili
organlar1 tarafindan kurulacak olan ge¢it hakkinin kamu hizmetini etkilemeyecegi
yoniinde karar1 ve izni ile miimkiin olabilecegi ileri siiriilmektedir®!8, S6z konusu izin,
zorunlu gegit hakkinin kurulmasi i¢in 6n kosul olarak kabul edilir.

KKTC Hukukunda TMY m. 11A/8 hiikkmii uyarinca,

“Bu madde kurallari, Anayasanin 109. maddesi®'® ile Devletin hiikiim

ve tasarrufunda birakilan tasinmaz mallara ve Anayasanin bu maddesi
kapsami disinda kalan Devlet arazisi igin, Bakanlar Kurulunun bu
hususta ozel bir karari olmadik¢a ve bu kararda ongoriilen kosullara
uyulmadik¢a, uygulanmaz.”

KKTC hukukunda devlet arazisi {izerinde zorunlu ge¢it hakki taninmasi belirli
kurallara uyulmak kosulu ile miimkiin kilinmistir. Hilkme gore devletin hiikiim ve
tasarrufuna birakilan tasinmazlar ve devlet arazileri i¢in Bakanlar Kurulu’nun gegit
verilmesine iliskin 6zel karar1 gereklidir. Ayrica alinan kararda uyulmasi gerektigi
belirtilen kosullarin zorunlu gegit hakki kurulurken uygulanmasi zorunludur. Bu
kosullar gecit verilecek her yer i¢in ayrica Bakanlar Kurulu tarafindan saptanir. Bazi

durumlarda Bakanlar Kurulu gegit i¢cin somut kosullar saptamadan tapu dairesine gegit

$170lgac, s. 2349.

18T 1rpan, s. 264-265,267; Tandogan, s. 621; Ozdemir, s. 69.

S1ITMY m. 11A hiikmii 1978 tarihinde kanuna eklenmistir. Bu dénemde Kuzey Kibris’ta Kibris
Tiirk Federe Devleti Anayasasi yiiriirliikte idi. Bu nedenle bahsedilen Anayasa, Kibris Tiirk Federe
Devleti Anayasasidir. Ancak ilgili maddede bu anayasanin 109. maddesine génderme yapilsa da aslinda
KKTC Anayasasmin 129. maddeden bahsedilmektedir. Kanunda génderme yapilan madde hiikmii
yanlis verilmistir. Bu hususun diizeltilmesi gerekmektedir. Kibris Tiirk Federe Devleti Anayasasi m.
129: “Kibris Tiirk toplumu adina, Kibris Tiirk Federe Devleti 'nin sahiller, ormanlar, mer’alar , parklar,
su kaynaklari, ve madenler gibi devletin hiikiim ve tasarrufunda bulunmast gerekli dogal kaynaklar
ile arsalar, savunma alanlart ile anitlar, kamu hizmetlerinde olan binalar ve tesislerle yasanin sahipsiz
tasinmaz mal olarak nitelendirdigi tasinmaz mallar iizerindeki miilkiyet hakki sakhidir. Bu hak

s

anayasanin herhangi bir kuralina bakilmaksizin gergek veya tiizel kigilere devredilemez ”.
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verilmesi yoniinde yetki veren karar verebilir®®. Bu durumda gegit ile ilgili kararda
belirtilmeyen tiim hususlarda tapu dairesi yetkili olur.
2.2.1.2 Gegit Thtiyacinin Zorunlu Olmasi
2.2.1.2.1 Gegit Yetersizligi

Zorunlu gegit hakki taginmazi kamu yoluna baglayan her gegit i¢in gegerli olan
bir hak degildir. Bu hakkin s6z konusu olabilmesi i¢in tasinmazi kamu yoluna
baglayan gec¢idin zorunlu olmasi, bagka bir deyisle zorunlu gegit hakki kurulmaksizin
tasinmazin kamu yoluna baglanmasinin miimkiin olmamasi gerekmektedir®?.,

Zorunlu gegit hakkinin s6z konusu olmast i¢in gegit ihtiyaci i¢inde olan taginmaz
malikinin taginmazini, kamu yoluna baglayacak yeterli bir gecidi bulunmamasi
gerekmektedir3?. Yeterli bir gecidin olmamasi iki sekilde ortaya ¢ikar. Bunlardan
ilkinde gecit ihtiyaci iginde olan taginmazin kamu yoluna higbir baglantisi
bulunmaz®?3, Tasinmazin kamu yola higbir baglantisinin bulunmamasi halinde mutlak
gecit ihtiyacindan bahsedilir®?*. Bu halde tasinmazin higbir cephesi kamu yoluna
¢tkmamaktadir®®. Burada gegit bakimindan tam anlamda bir zorunluluk hali s6z
konusudur3?.

Zorunlu gecit ihtiyacinin diger bir goriiniimii ise gecit ihtiyaci i¢inde olan

tasinmaz ile kamu yolu arasinda bir gecit olsa bile bu ge¢idin ihtiyac1 karsilamada

320Bkz. YIM, D. 3/2020, YIM: 13/2016, 31.01.2020 (https://www.mahkemeler.net/cgi-
bin/elektroks.aspx, E.T.: 16.03.2022).

$2Kilhigoglu, Esya Hukuku, s. 423.

32()zsunay, s. 37-38; Tekinay, Takyitler, s. 94; Akipek, s. 228; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 564;
Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 662; Eren, s. 401; Sirmen, s.479; Esener/Giiven, s. 308; Ayan,
Miilkiyet, s. 368.

330zsunay, s. 38; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 609; Akipek, s. 228; Tekinay, Takyitler, s. 94;
Akipek/Akintiirk/Ates, s. 564; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 662; Eren, s. 401; Sirmen, s. 479;
Ertas, s. 432; Esener/Giiven, s. 308; Surlu/Oztiirk, s. 203.

340zsunay, s. 38.

325Demir, s. 196.

3%6()zsunay, s. 36; Eren, s. 402; Demir, s. 195.
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yetersiz kalmasidir®?’. Tasinmazi kamu yoluna baglayan bir gecidin olmasi ancak bu
gecidin yetersiz kalmas: haline nisbi gegit ihtiyacindan bahsedilir®?® Bu yetersizlige
mevcut gecidin taginmazin yerine, niteligine, biiylikligline veya kullanilis bigimine
uygun olmamasi sebep olabilir®?°. Buna bagh olarak, baska bir tasinmaz igin yeterli
kabul edilebilecek bir gegit baz1 tasinmazlardan rasyonel sekilde yararlanabilmek igin
yetersiz olabilir®®. Zorunlu gecit hakki kurulurken var olan gecidin yeterli olup
olmadigi, KKTC Hukukunda miidiiriin, Tirk Hukukunda dava yolu ile kurulan
zorunlu gegit hakkinda hakimin takdir yetkisine birakilmistir®3l. Miidiir ve hakim
hakkaniyete uygun bir sekilde karar vermelidir. Burada miidiiriin ve hakimin takdir
yetkisi, gecidin yeri, yonii, genisligi ve taraflarin menfaatler dengesine uygunlugunun
yani1 sira gegit ihtiyacinin var olup olmadigi konusunu da kapsamina alir32,

Zorunlu gecit hakkinin kurulmasi bakimindan geg¢idin hi¢ olmamasi veya
mevcut gecidin yetersiz olmast durumu arasinda bir fark bulunmamaktadir®®. Ciinkii
iki durumda da mevcut gegit tasinmazin kullanimi i¢in yetersizdir.

Zorunlu gecit ihtiyaci, 6zellikle var olan gecidin yetersiz oldugu durumlarda,
oldukca degiskenlik gosteren bir ihtiyagtir. Bu durum zorunlu gegit ihtiyacinin
gdreceli bir kavram olmasi ve olaydan olaya farklilik gdstermesinden kaynaklanir34,
Bu nedenle her somut olayda tasinmazlarin durumlari, yerleri, yiizol¢timleri, kullanim

amaglar1 gibi pek cok degisken titizlikle dikkate alinmalidir®®,

$2'Giirsoy/Eren/Cansel, s. 609; Tekinay, Takyitler, s. 94; Kilicoglu, Esya Hukuku, s. 424;
Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 662; Eren, s. 401; Sirmen, s.479; Ertas, s. 432; Esener/Giiven, s.
308; Surlu/Oztiirk, s. 203; Demir, s. 196.

38(zsunay, s. 40.

329 Akipek, s. 228; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 564; Eren, s. 401.

3300zsunay, s. 38.

310zsunay, s. 42; Ertas, s. 432.

320zsunay, s. 42; Esener/Giiven, s. 309; Ozdemir, s. 74.

333Ayan, Miilkiyet, s. 368.

3%4(zsunay, s. 54-55.

35 Ayan, Miilkiyet, s. 369; Kilig, s. 45.
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Gegidin sarp ve killi bir araziden ge¢mesi, ¢ukurlu olmasi, bir akarsu tarafindan
kesilmesi halleri gecit yetersizligine 6rnek olarak verilebilir*®®. Yalmzca insan ve
hayvanlarin gegebilecegi, tasitlarin gegemeyecegi bir gecit, yeterli bir gegit degildir®®’.
Tasinmaza yeterli olacak gegidin asir1 masraflar ile saglanmasi durumunda da gegit

338

yetersizligi s6z konusudur°. Ayrica ge¢it yetersizligi yalnizca kis mevsiminde ortaya

¢ikiyorsa, yalnizca kisin kullanilan bir gecit hakkinin taninmas1 miimkiindiir®*°.
Zorunlu gegit hakki, yalnizca fiili bir gegit ihtiyact olmasit durumunda talep
edilebilir**. Mevcut yolun yalnizca kullanigsiz olmasi gegit ihtiyacin1 dogurmaz3:,
Gecidin dolambagli olmasi, virajlar icermesi zorunlu gegit hakki kurulmasi igin yeterli
degildir**. Kural bu olsa da, yolun dolambagli olmas1 tasnmazdan rasyonel bir sekilde
yararlanmay1 6nemli bir gekilde etkiliyorsa somut olaydaki durum da degerlendirilmeli
ve uygun goriiliirse zorunlu gegit hakk: talep edilebilmelidir®®®. Omegin KKTC’de
Yiiksek Mahkeme’nin verdigi bir kararda virajin ¢ok keskin olmasi ve araba ile tek
seferde doniis yapilmasinin miimkiin olmamas1 sebebiyle mevcut gegit kullanima
elverissiz ve yetersiz goriilmiistiir’™®. Gegit ihtiyac1 gecit talep edildigi sirada var
olmalidir. Bu nedenle gelecekte dogmasi muhtemel gegit ihtiyaci i¢in zorunlu gegit

hakki talep edilemez>*.

360zsunay, s. 44; Tekinay, Takyitler, s. 94; Sirmen, 5.479; Esener/Giiven, s. 309.

33Giirsoy/Eren/Cansel, s. 609; Eren, s. 402; Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 424.

338 Ozsunay, s. 43.

3%9Tekinay, Takyitler, s. 94; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 663, dn. 1325.

300 guzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 663, dn. 1325; Sirmen, s. 479.

$41YHGK, 15.02.1995, E. 14-848/75, K. 75 (https://app.e-uyar.com/Karar/index/2c314c8f-2¢60-
4b61-b71e-8508d568bdfl, 07.04.2022); Ertas, s. 433.

320 guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 663, dn. 1325; Sirmen, s.479; Esener/Giiven, s. 308.

330zsunay, s. 45,47.

$MKKTC, Y, D.4/88 Yargitay/Hukuk 74/86, Genel istida No.34/81, 35/81, Girne, 28.01.1988
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E. T.: 07.04.2022).

35Tekinay, Takyitler, s. 97; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 663, dn. 1325; Esener/Giiven, s.
309; Surlu/Oztiirk, s. 215; Olgag, s. 2348; Kars1 yonde bkz. Demir, s. 196, yazara gore, yakin gelecekte
insa edilecek bir bina sebebiyle zorunlu gegit hakkinin dogacak olmasinin iddia edilmesi ve bu iddia
somut projelerle giivenilir bir bigimde kanitlanmasi durumunda gegit talep edilebilmelidir.
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Tasinmazin bagl oldugu kamu yolunun taginmazin kullanilmasina ve rasyonel
bir sekilde isletilmesine elverisli olmadig1 durumlarda da zorunlu gegit hakki s6z
konusu olacaktir**®, Bu duruma 6rnek olarak tasinmazin baglandigi kamu yolunun
¢tkmaz sokak olusu®*’, ters bir yone dogru uzanmasi verilebilir3#8,

Yeterli gecidi olan malik yeni bir zorunlu gegit hakk: talebinde bulunamaz3%°.
Ancak bir bolgede topluluk halinde bulunan tasinmazlar1 kamu yoluna baglayan tek
bir ge¢it bulunmasi ve bu gegidin tasinmazlarin ihtiyacini karsilamak igin yeterli
olmamasi sz konusu olabilir. Bu gibi durumlarda ikinci bir gegit i¢in zorunlu gegit

hakki kurulmasi miimkiin olmalidir®®°.

Ayrica kurulan zorunlu gecit hakki ile
belirlenen gecidin sonradan yetersiz kalmasi durumunda geg¢idin genisletilmesi de
talep edilebilir. 1989 tarihli Hukuk Genel Kurulu kararinda®*! mevcut gegidin tarim
araglariin kullanimi bakimindan yetersiz kalmasi sebebiyle genigletilmesi kabul
edilmistir.

Bir tasinmaz lehine komsu taginmaz tizerinde gegit irtifaki kurulmussa, bu malik
artik zorunlu gegit hakki talebinde bulunamaz®?. Ancak malikin komsu tasinmaz
tizerinden kamu yoluna ¢ikmak icin kullandig1 gecit bir irtifak hakkina degil, komsu
malikin miisamahasina dayaniyorsa bu durumda s6z konusu gegit her tiirlii hukuki

korumadan yoksun oldugundan zorunlu gegit hakki talep edebilmesi miimkiindiir®>3,

360zsunay, s. 48.

347y, 14. HD, 28.05.2012, 2012/6716-7520(Surlu Oztiirk, s. 241).

380zsunay, s. 49.

39Giirsoy/Eren/Cansel, s. 611; Eren, s. 403.

300zsunay, s. 49.

BIYHGK, 08.03.1989, E. 1989/14-62, K. 1989/144 (Kilig, s. 73-74).

%2()zsunay, s. 48.

330 zsunay, s. 48; Y, 14. HD, 17.05.2008, 2008/4715-5272 (Surlu/Oztiirk, s. 266).
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Gegit ihtiyacinin zorunlulugu konusu gegit talep eden malikin istek ve arzularina
baska bir deyisle siibjektif ihtiyaclara gére degil, objektif kriterlere gore belirlenir®>*.
Bu belirleme yapilirken tasinmazin durum ve niteligine bagli olarak gergek ekonomik
ihtiyaglar ve tasinmazin amacina uygun isletilmesi ve kullanilmasi dikkate alinir®>®,
Ornegin imar plan1 disindaki bir bélgedeki kdy evinde fotograf stiidyosu acan kisi
miisterilerinin stiidyoya gelebilmesi i¢in gegit isteyemezken bu yerde oturan kisi evin
yakiti, mobilyalarin tasinmasi gibi bir amag ile gegit verilmesini talep edebilir®®®.
Gecidin daha rahat veya kisa bir yoldan saglanmasi gibi kisisel sebeplerle gecit
istenemeyecegi gibi, tasinmaz tlizerinden asir1 kazang diisiincesi ile de zorunlu gegit
hakki talep edilemez>’.
2.2.1.2.2 Gegit Yetersizliginin Malikten Kaynaklanmamis Olmasi

Bir tasinmazi kamu yoluna baglayan gec¢it bulunmasina ragmen bu gegit
taginmaz malikinin istegi veya kusuru ile ortadan kalkmigsa, sz konusu taginmaz
malikinin komsularindan gegit isteyip isteyemeyecegi konusu Tiirk Hukukunda agikca
diizenle diizenlenmemistir. Konu KKTC Hukukunda TMY m. 11A/3’de
diizenlenmistir: “Bir tasinmaz malin kamu yoluna olan baglantisinin, sahibinin kendi
istegi ile olan bir hareketinden veya kusurundan otiirii ortadan kalkmis olmasi
halinde, komsular gecit vermek zorunda degildir”. Tlgili hilkkme gére bir tasmnmazi
kamu yoluna baglayan ge¢idi bulunmasina ragmen bu geg¢it tasinmaz malikinin istegi

veya kusuru ile ortadan kalkmigsa komsu tasinmazlar zorunlu gegit hakki tanimak

zorunda degildirler. Ilgili maddede, s6z konusu tasmnmaz malikinin gecit

$40zsunay, s. 47; Tekinay, Takyitler, s. 95; Sirmen, 5.479; Surlu/Oztiirk, s. 203; Y. 14. HD
8.4.2002, E. 2002/2287 K. 2002/2636 (https://app.e-uyar.com/karar/index/aa2b17d2-21d9-475f-8d1b-
09754bf5ff2c E.T.: 07.04.2022).

350zsunay, s. 55; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 663, dn. 1325; Sirmen, s. 479.

360 guzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 663, dn. 1325; Sirmen, s. 479.

%7(Ozsunay, s. 47; Surlu/Oztiirk, s. 203; Mevcut yolun kullanigsiz olmast sebebiyle gegit talep
edilemez, YHGK, 15.02.1995, E. 1994/14-848, K. 1995/75 (Surlu Oztiirk, s. 240).
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isteyemeyecegi degil, komsularin gecit vermek zorunda olmamasi diizenlenmistir. Bu
nedenle kendi istek veya kusuruyla var olan gegidi ortadan kaldiran tasinmaz maliki
ile komsu taginmaz maliklerinin anlasarak rizaya dayanan gecit irtifaki kurmalarinin
ontinde bir engel yoktur.

Tiirk Hukukunda 6gretide ve yargi kararlarinda kendi fiili ve kusuru ile var olan
gecidi ortadan kaldiran malikin komsu maliklere karsi zorunlu gecit hakk: talebinde

358

bulunamayacagi kabul edilmektedir®™°. Malik gecit ihtiyacina sebep olan fiilinde

kusurlu veya kusursuz olabilir®®®

. Malikin kendi fiili ile gegidi ortadan kaldirmasina
ornek olarak gecit i¢in kullanilan kopriiyti kasti bir sekilde yikmasi veya yeterli 6zeni
gdstermemesi sebebiyle kdpriiniin yikilmasi verilebilir®®®. Malik kendi fiili ile gecidi
ortadan kaldirip tekrar gegit talebinde bulunursa bu durum hakkin kétiiye kullanilmasi
niteligindedir. Ayrica bu durum diiriistliik kurallarina da aykiridir®®. Ornegin bir
malik, tasinmazin1 kamu yoluna baglayan cepheye bina insa ederse bu durumda

zorunlu gegit hakki talebinde bulunamamalidir3®?

. Gegidin gegit ihtiyaci i¢inde olan
tasinmazin maliki tarafindan ortadan kaldirildigimi ispat yiikii komsu tasinmaz
maliklerindedir3®3.

Kendi fiili ile tasinmazini kamu yoluna baglayan gecidi ortadan kaldiran malik

bu fiilini hakli gosterecek nedene dayanirsa ve bunu ispatlarsa komu tasinmaz

358(")zsunay, s. 72; Tekinay, Takyitler, s. 94; Sirmen, s. 479; Y, 14. HD, 17.04.1974, E. 1974/571,
K. 1974/1035 (Giinay E. (2022), Zorunlu Gegit Hakk:, Ankara: Seckin Yayincilik, s. 96); “...tasinmazin
yola cephesini bina yapmak suretiyle kapattiktan sonra komsu tasinmazdan gecit hakki tesisi
istemesinin komsuluk hukuku ilkeleri ve bunun dogal sonucu olarak da fedekarhigin denklestirilmesi
ilkesi ile bagdastirmak olanakl olmadigindan...”, Y, 14. HD, 10.03.2020, E. 2019/2510, K. 2020/2922
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, E.T.: 04.04.2022).

$90zsunay, s. 68.

300zsunay, s. 64.

610 zdemir, s. 75.

%2()zsunay, s. 70; Ayan, Miilkiyet, s. 369.

%3()zsunay, s. 68.
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maliklerine karst zorunlu gecit hakki talebini ileri siirebilmelidir®®*. Malikin

tasinmazdan rasyonel bir sekilde yararlanmak i¢in yapilan degisiklikler bir gecit

ihtiyac1 dogurursa zorunlu gegit talep edilebilmesi miimkiindiir®®,

2.2.1.3 Tam Bir Tazminatin Odenmesi

Zorunlu gegit hakki, karsiliksiz taninan bir hak degildir®®®. Zorunlu gecit
hakkinin kurulmasi kosullarindan biri de gegit verecek olan tasinmaz malikine gegit
vermesi nedeni ile ugrayacagi zararin karsilifi tam bir tazminatin Odenmis
olmasidir®’. Odenecek tazminatin borglusu zorunlu gegit hakki talebinde bulunan
malik, alacaklis1 ise gegit vermekle yiikiimlii olan tasinmaz malikidir®®®. Zorunlu gecit
hakki sahibi malikin ¢ikarlar1, gegit verecek olan malikin ¢ikarlarindan {istiin tutulmasi

sebebiyle yiiklii taginmaz malikinin katlandig1 fedakarliga uygun olarak kendisine bir

369

denklestirme tazminatinin 6denmesi gerekmektedir®®. Odenecek tazminatin miktart

belirlenirken gecit hakki sahibinin elde edecegi faydalar degil, gecit verecek olan

70

tasinmazin gegit sebebiyle ugrayacagi zararlar esas alinir’’®, Tazminat gegit veren

371

tasinmazin yiiklii ve yiiksiiz degeri arasindaki farki karsilamaktadir®’*. Gegit verecek

olan tasinmazin birden ¢ok maliki varsa, tazminat hisseleri oraninda maliklere

odenmelidir®’2.

%4Tekinay, Takyitler, s. 94, yazar bu konuya iliskin olarak gegit {izerine insaat yapan malikin bu
ingaati imar kurallar1 geregince zorunda kalarak yaptigmi kanitlamasi durumunu &rnek olarak
gostermektedir.

350 zsunay, s. 72.

$6Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 424.

367(")zsunay, s. 73; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 609; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 664; Akipek, s. 228;
Tekinay, Takyitler, s. 102; Sirmen, s.479; Eren, s. 402; Ertas, s. 432; Esener/Gtiven, s. 309; Topuz, s.
434; Surlu/Oztiirk, s. 312; Demir, s. 197; TMY m. 11A “makul” bir tazminat ifadesini igerir.

38Smirli ayni hak sahiplerinin de gecit nedeni ile ugradiklari zarar oraninda tazminat
isteyebilmeleri miimkiindiir, Ozsunay, s. 123.

390 guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 662; Sirmen, 5.479; Esener/Giiven, s. 310; Demir, s. 197,
206; Olgag, s. 2348.

870Tekinay, Takyitler, s. 102; Ozsunay, s.126; Olgag, s. 2348.

$71Sirmen, s.479; Demir, s. 197; Y, 14. HD, 16.02.2001, E. 688, K. 1158 (https://app.e-
uyar.com/karar/index/c21d9b06-2005-4fc4-a9ea-609281ed87b5, e-uyar, E.T.: 08.04.2022).

3728urlu/Oztiirk, s. 317.
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Gegidin genisliginin ve uzunlugunun kapladigi alanin metrekare rayi¢c degeri

373 Odenecek tazminatin tam bir tazminat

tizerinden karsilig1 tazminat olarak ddenir
olmasi sebebiyle tazminat hesaplanirken, gegit sebebiyle yiiklii tasinmazda olusacak
deger kaybi, gecide tahsis edilen parcanin ekonomik degeri ve gecit sebebiyle
tasinmazda meydana gelecek olan diger semere azalmalar1 degerlendirilmelidir®’.
Ayrica gecit icin 0denecek tazminat tespit edilirken gecit yolu ilizerindeki kesilen
agaclarin, yikilacak su kuyusu gibi yapilarin yikim ve tekrardan yapim giderleri de
dikkate alinmalidir®™.

Tazminat miktar1 zorunlu gegit hakkinin kuruldugu®’® tarihteki kiymet degerleri
tizerinden hesaplanir ve taginmazlarin degerinde sonradan gergeklesen artma ve
azaltmalar tazminat miktarmin belirlenmesine etki etmez®’’. Tiirk Hukukunda hakim,
KKTC Hukukunda miidiir kurulan zorunlu gegit hakki i¢in O6denecek tazminati

378

hakkaniyete uygun bir sekilde saptar Tazminat miktarinin hesaplanmasinda

kamulastirma hukuku prensipleri kiyasen uygulanabilir®’®.

Tazminat pesin olarak 6denmeli®®® ve gerek Tiirk Hukukunda gerekse KKTC

Hukukunda zorunlu gegit hakkinin kurulmasindan énce depo ettirilmelidir®!. Tiirk

$13Kihigoglu, Esya Hukuku, s. 424.

$74Ertas, s. 433.

375y, 14. HD, 08.04.2004, E. 2004/924, K. 2004/2837 (Biik, s. 160).

876Tekinay, Takyitler, s. 102; Demir, s. 205; Akman, s. 279; Surlu/Oztiirk, s. 314; “...gecit
bedelinin belirlendigi tarihten bugiine kadar gegen siire icerisinde enflasyonda meydana gelen artis
sebebiyle giincel bedelin belirlenmesi amaciyla bilirkigilerden ek rapor alinmali...”, Y, 14. HD,
20.04.2021, E. 2021/536, K. 2021/2942
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, E.T.. 12.05.2022); Tirk
hukukunda zorunlu ge¢it hakki, gecit irtifaki s6zlesmesi ile kuruluyorsa tazminat, sdzlesmenin yapildigt
ana gore taraflarca saptanir, Akman, s. 279.

$T"Tekinay, Takyitler, s. 102.

378Esener/Giiven, s. 310; Tiirk Hukukunda tazminat hesab1 kesif sonrasi teknik bilirkisiler
tarafindan saptanir ve rapor olarak mahkemeye sunulur, Tacin, s. 402.

379Tekinay, Takyitler, s. 102.

30Giirsoy/Eren/Cansel, s. 610; Eren, s. 402; Ayan, Miilkiyet, s. 368; Topuz, s. 432; Kars1 yonde
bkz. Ozsunay, s. 130, yazara gore taraflarin menfaatine irat seklinde 6deme daha uygun olacaksa
tazminatin bu sekilde 6denmesi miimkiin olmalidir. Ayrica irat olarak 6denen tazminat zorunlu gegit
hakkinin sona ermesinde tazminatin iadesi giindeme geldiginde, kalan iratlarin 6denmeyecegi kabul
edildiginden hakkin sona ermesinde tazminat sorunu yasanmayacaktir; Demir, s. 207.

3lEsener/Giiven, s. 310; Ayan, Miilkiyet, s. 370; GVT m. 7.
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Hukukunda uygulamada tazminatin gegit talep eden kisi tarafindan depo edilmesi igin
kesin bir siire verilir ve geg¢it talebinde bulunan kisi bu siire icerisinde tazminati depo
ettirmelidir®®?, KKTC Hukukunda GVT m. 7°de gegit icin ddenecek tazminatin siiresi
acikea diizenlenmistir. Hiikkme gore, miidiiriin belirledigi tazminatin gegit talep eden
kimseye bildirilmesinden baslayarak yetmis bes giin sonra ve en ge¢ yliz yirmi giin
icinde Tapu Dairesine yatirmalidir.
2.2.2 Ozel Kosullar
2.2.2.1 Tasinmazlarm Onceki Durumlarma ve Mevcut Yol Durumuna Deger
Verme

Zorunlu gegit hakki talebinin dncelikle tasinmazin énceki durumuna ve mevcut
yollara gore gecit vermesi en uygun goriinen komsuya karst ileri siirlilmesi gerekir.
Baska bir deyisle, gecit talebinde bulunan malik, taginmazinin 6nceki durumu ve
mevcut yollar geregi talebini yoneltmesi gereken bir tasinmaz maliki bulunmamasi
veya bu kisilere karsi talebin ileri siirilmesinin somut olay bakimindan uygun
olmamas1 kosulu ile talebini baska bir komsu tasinmaz malikine yoneltebilir®®. Bu
gereklilik Tiirk Hukukunda TMK m. 747/2’de acik¢a diizenlenmistir. ilgili madde
uyarinca zorunlu gecit hakki, “ilk once kendisinden bu gecidin istenmesi onceki
miilkiyet ve yol durumuna gore en uygun diisen komsuya karst...” kullanilir.

TMY m. 11A/4 hiikkmii tasinmazin 6nceki durumuna deger verilmesi kosulunu

agikca diizenlemistir:

3828urlu/Oztiirk, s. 317-318; HMK m. 163; YHGK, 10.10.2001, E. 14/940, K. 709,
(Surlu/Oztiirk, s. 319-320), kararda kesin siire i¢in gerekli usul kurallarina uyulmasi, 6zellikle kesin
stirenin ne oldugu konusunda gerekli uyarilarin yapilmasi gerekliligi vurgulanmustir.

3830 guzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 664; Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 425.
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“Bir tasinmaz malin bir kisminin elden ¢ikarilmasi nedeniyle elden
¢tkarilan veya geriye kalan kismin kamu yoluna olan baglantisinin
kesilmesi halinde, o tarihe kadar baglantinin yapildigi yerin sahibi
gecit vermek zorundadir.

“Bir tasinmaz malin bir kisminin elden ¢ikarilmast” deyimi, ayni kigiye
ait birden fazla tasinmaz malin birlestirilmesi sonucu meydana gelen
tasinmaz malin bir kisminin elden ¢ikarilmasint da kapsar.”

llgili maddeye gére bir tasmmazin biitiiniiniin degil de bir kisminmn elden
¢ikarilmasi durumunda elden ¢ikarilan veya kalan kisminin bu ayrilma sebebi ile kamu
yoluna baglantist kesilmisse eskiden o baglanti nereden saglaniyorsa taginmazin o
kismina sahip olan malik gecidi olmayan tarafa gecit vermekle yilikiimliidiir. Tiirk
Hukukunda da tasinmazin boliinmesi ile gegit ihtiyaci i¢cinde olan malikin gegit
talebini, bolinme oncesi ge¢idin bulundugu parcaya malik olan kisiye karsi ileri
siirmesi ve ayn1 gecitten faydalanmanin siirdiiriilmesi gerektigi kabul edilir®*,

Onceki miilkiyet ve yol durumuna deger verilmesi kosuluna 6rnek olarak, kamu
yoluna yeterli ge¢idi bulunan bir tasinmazin paydaslar arasinda paylasilmasi sonucu
taginmazin gegidinin bulundugu pargasinin miilkiyetinin paydaslar arasindan yalnizca
bir malike kalmas1 durumu verilebilir. Bu durumda gegit talebi, dncelikle gecit yolu
kendisinde kalan tasmnmaz malikine karsi ileri siiriilmelidir®®®. Paydaslar arasinda
paylasilan tasinmazlar iizerinden ge¢it kurulmasi miimkiinken baska bir komsu
tasinmaza zorunlu gegit hakka talebi ileri siiriilemez>®®.

Kamu yolunun yerinin degismesi ve eskiden kamu yoluna gecidi bulunan

tasinmazin, yeni kamu yoluna ge¢idi bulunmamasi durumunda gecit talebinin, yeni

3B4Qurlu/Oztiirk, s. 343.

35Tekinay, Takyitler, s. 99; Bir tagmmazm boliiniirken yeni parsellerin gegidi malikler
tarafindan saptanmalidir, aksi takdirde komsulara kars1 zorunlu gecit hakkinin ileri siiriilmesi miimkiin
degildir, Y, 14. HD, 30.11.1982, 1982/4825-6858 (Surlu/Oztiirk, s. 343).

36Topuz, s. 435.
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kamu yolundan en ¢ok yarar saglayan tasinmazin malikine kars1 ileri siiriilmesi de
konuya drnek teskil etmektedir3®’.

Zorunlu gegit talebinde bulunan tasinmaz maliki, hakkin kurulmasindan 6nce
gecit icin hangi yolu kullaniyorsa ve bu gegit diger tiim kosullar1 sagliyorsa, zorunlu
gecit hakkinin fiilen kullanilan gegit yolu iizerinden verilerek bu ge¢idin mevcut
oldugu tasinmazi yiik altina sokmak gerekir®®. Ornegin daha once iizerinde gegit
irtifaki kurulan taginmaz varsa ve bu taginmaz {izerinde zorunlu gegit hakkinin
kurulmasi tim kosullar1 saglamakta ise zorunlu gecit hakki bu taginmaz iizerinde
kurulmalidir®®®.
2.2.2.2 En Az Zarar ve Rahatsizlik ile Gec¢it Hakki Kurulmasi

Zorunlu gegit talebi dncelikle dnceki miilkiyet ve yol durumuna gore en uygun
diisen komsuya, boyle bir komsu yok ise gegitten en az zarar gorecek olan komsuya
karst ileri siiriilmelidir®®®. Baska bir deyisle énceki miilkiyet veya yol durumunun
onemli olmadig1r durumlarda gegit talebi gecitten en az zarar gorecek ve rahatsizlik
duyacak olan komsuya karsi ileri siiriiliir. Bu kuralin gegerli olmasi i¢in gecidin
gecebilecegi birden fazla tasinmazin bulunmasi gerekmektedir®®!. Burada kosul,
gecidin en zarar verecegi tasinmaz malikinin tespit edilmesi ve talebin bu malike kars1

ileri siiriilmesidir®®?. Tiirk Hukukunda hakim, KKTC Hukukunda miidiiriin kendisine

yapilan talepte gosterilen tasinmaz ile siirli kalmayip komsuluk hukuku ilkelerine

%87Ozsunay, s. 11; Tekinay, Takyitler, s. 100; Sirmen, s. 481.

388Surlu/Oztiirk, s. 357; Demir, s. 199; Y, 14. HD, 07.04.2009, 2009/3423-4414 (Surlu Oztiirk,
s. 357-358).

389y, 14. HD, 23.11.2017, E. 2017/67, K. 2017/8744 (Biik, s. 178).

39 Sirmen s. 480; Ozsunay, s. 112; Ertas, s. 433; TMK m.747/2: “Bu hak, ilk 6nce kendisinden
bu gecidin istenmesi onceki miilkiyet ve yol durumuna gore en uygun diisen komsuya karsi ve daha
sonra bundan en az zarar gérecek olana karsi kullanilir.”; KKTC, D.4/88 Yargitay/Hukuk 74/86, Genel
Istida No.34/81, 35/81, Girne, 28.01.1988 (https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E. T.:
07.04.2022).

31K 1ligoglu, Esya Hukuku, s. 425; Eren, s. 402.

392Tekinay, Takyitler, s. 100; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 564; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 610;
Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 664.
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gore en uygun komsu tasinmazi saptamasi gerektiginden, burada re’sen arastirma
ilkesi gegerlidir. Buna bagli olarak hakim veya miidiir talep sahibinin istedigi gegit
yolu ile bagli olmaksizin yapilan incelemeler sonrasi en uygun yolu belirlerler®®,
Hem Tiirk Hukuku hem de KKTC Hukuku en az zarar ve rahatsizlik ile zorunlu
gecit hakkinin kurulmasi kosulunu aramigtir. KKTC Hukukunda miidiiriin, {izerinde
gecit kurulmasi talep edilen tasinmazdan bagka bir tasinmaz iizerinde gegidin
kurulmasini daha uygun gormesi durumunda gec¢idin saptanmasi ertelenir ve miidiir
goriistinii taraflara bildirir. Miidiiriin bu degerlendirmeyi yaparken miimkiin olan en az
zarara ve rahatsizliga maruz kalacak olan tasinmazi tespit ettigi tiizlikte acikga

394

diizenlenmistir™". Bu tespit lizerine ge¢it icin GVT m. 4 ve GVT m. 5’de diizenlenen

yukarida agiklanan siire¢ tekrar edilir®®.

Tiirk Yargitay’1 da en az zarar ile gegit hakkinin kurulmasi kosulunu 6nemsemis,
daha az zarar gorecek bir komsu varken baska bir komsuya karsi gecit talebinin ileri
siiriilmesini ret sebebi olarak kabul etmistir®*®®, Tiirk Hukukunda gegit talep edilen
malik, talebin gegit i¢cin daha uygun olan taginmaz malikine kars1 iler1 siiriilmemesini
itiraz olarak ileri siirebilir®®’.

Uygulamada genellikle gecit yiikiimliisii, gecit ihtiyaci i¢inde olan tasinmazi

398

kamu yoluna baglayan en kisa yolu saglayan tasmnmazdir®®®. Ornegin bir tasinmazi

kamu yoluna baglayan gegit bir komsu tasinmazdan gegerse bes metre, diger bir komsu

3Bk, s. 155; Y, 14. HD, 15.04.2021, E. 2018/2398, K. 2021/2839
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, E.T.: 12.05.2022), verilen
Yargitay kararinda bilirkisinin yalnizca davalilarin tasinmazini inceleyip alternatif segenekleri
incelememesi bozma sebebi sayilmustir.

3UGVT m.6/2: “...olanaklar olciisiinde daha az zarar verme ve daha az rahatsizlik ve giicliige
neden olmayr da goz oniinde tutmak kosulu ile gecidin hangi mal veya mallar iizerinden verilecegi
kararlastirilir...”

85 GVT m. 6/2; bkz. s. 40.

3% Ozsunay, s. 112; Ozsunay, s. 112, dn. 41°deki mahkeme kararlar1.

397 Ayan, Miilkiyet, s. 371.

$¥KKTC, D.12/2010, Yargitay/Hukuk: 87/2007, Istida Istinaf No:2/2005; Gazimagusa,
24.06.2010 (https://lwww.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 28.03.2022).
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tasinmazdan gegerse ii¢ metrelik alani alacaksa {i¢ metrelik gecit kurulacak taginmaz
tercih edilmelidir®®. Ancak bu durumun tiim somut olaylarda en az zarar verme
kosulunu sagladig1 sézlenemez*®. Bazen gecidi uzun yoldan kamu yoluna baglamak
taraflarin menfaatlerine en az zarar ile gecit hakki kurulmasi kuralina daha uygun

olmaktadir®?

. Basgka bir deyisle, gegit ihtiyaci i¢inde olan tasinmazi en kisa ve en az
masrafla kamu yoluna baglayan tasinmazdan gecirilmesi kesin bir kural degildir ve
gecit kurulurken gecit ihtiyaci i¢inde olan taginmazi kamu yoluna baglayan gecidi
verebilecek olan tiim tasinmazlarin durumu dikkate alinarak en az zarar ve rahatsizlik
hedeflenmelidir. Ornegin, bir tasinmazda gegit kurulmasi igin kisin su alabilen toprak
havuzun, su kuyusunun ve asma ile talvarinin tamamen ortadan kaldirilmasi
gerekecekse burada taginmaza verilen 6nemli bir zarar olacagindan gegit verebilecek
diger tasinmazlara yonelmek dogru olacaktir®®?,

Gecidin en az zarar gorecek tasinmazdan ge¢mesinin yani sira ilizerinde
kurulacagi taginmazin, malikine en az zarar verecek olan yerinden gecirilmesi de
gerekmektedir’®. Ornegin gegidin arsanin kenarndan gegirilmesi miimkiinken
ortasindan gegirilerek arsanin béliinmesi dogru degildir®®*. Béyle bir durumda bu
sekilde kurulacak ge¢idin daha kisa veya daha az maliyetli olmasi dikkate

alinmamalidir®®.

39Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 425.

40Demir, s. 199.

410zsunay, s. 112.

402KKTC, D.4/88 Yargitay/Hukuk 74/86, Genel stida No.34/81, 35/81, Girne, 28.01.1988
(https:/iwww.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E. T.: 07.04.2022). Kararda gegidin evin ¢ok
yakinindan ge¢mesi de bir rahatsizlik sebebi olarak belirtilmistir.

403Tekinay, Takyitler, s. 100; Hatemi/Serozan/Arpact, s. 664; Sirmen, s. 481; KKTC, D.12/2010,
Yargitay/Hukuk: 87/2007,  Istida  Istinaf  No:2/2005;  Gazimagusa, 24.06.2010
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 28.03.2022).

404Tekinay, Takyitler, s. 100; Sirmen, s. 481; Y, 14. HD, 04.05.2016, E. 2015/3705, K. 5500
(https://app.e-uyar.com/karar/index/e4b2a27d-6940-4bbe-b52a-e09c025e4ffc, E.T:  08.04.2022);
YHGK, 07.06.1972, E. 1969/1-1271, K. 364 (https://app.e-uyar.com/karar/index/258b2d84-f8a0-4e12-
9d0b-d5ebd7c¢81a9d E. T.: 08.04.2022).

405Tekinay, Takyitler, s. 100.

64


https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx
https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx
https://app.e-uyar.com/karar/index/e4b2a27d-6940-4bbe-b52a-e09c025e4ffc
https://app.e-uyar.com/karar/index/258b2d84-f8a0-4e12-9d0b-d5ebd7c81a9d
https://app.e-uyar.com/karar/index/258b2d84-f8a0-4e12-9d0b-d5ebd7c81a9d

Tasinmazlarin ekonomik deger kazanci veya kaybina gore gecit kurulmasi
zorunlu gecit hakkinin amacina uygun degildir. Gegidin talep hakki sahibine
saglayacagi ekonomik kazancin gecit verecek olan tasinmaz malikine verecegi
zarardan ¢ok daha fazla olmasi, ge¢it icin baska bir yol miimkiin goériinmiiyorsa,
gecidin kurulmasina engel olmamalidir®®,

Eger gecit verecek olan komsu taginmaz {lizerinde kamu yoluna ¢ikan bir gegit
hali hazirda varsa bu yolun ortaklasa kullanilmasi da séz konusu olabilir*®’. Mevcut
gecidin ortak kullanilmasi miimkiinse yiikli tasinmazin baska bir yerinden de gegit
verilmeden gecidin ortak kullanilmasi yiiklii tasinmaz malikinin menfaatine daha
uygun olacaktir.

KKTC Hukukunda bir taginmazin sirf bos olmasi ve kullanilmamasi1 daha en az
zarar verilmesi bakimindan tlizerinden gegit verilmesi i¢in uygun olsa da yalnizca bu
durumun tasinmaz tizerinde gecit kurulmasi igin yeterli olmayacagi yoniinde mahkeme

karar1 bulunmaktadir®©®,

Eger boyle bir gecit kurulursa taginmaz malikinin talebi
tizerine gegit yeri degerlendirilmesinin tekrardan yapilmasi dogru olacaktir.
2.2.2.3 Taraflarin Menfaatlerinin Dengelenmesi

Zorunlu gecit hakki kurulurken iki tarafin da menfaatinin dikkate alinmasi
gerekmektedir’®. Bu gereklilik fedakarligin denklestirilmesi ilkesine dayanir*l.

Taraflarin menfaatlerinin dengelenmesi kosulu i¢in fedakarligin denklestirilmesi

ilkesine bagli kalinarak, komsuluk hukuku ilkelerine uygun, somut olayin olgularini

406Tekinay, Takyitler, s. 101.

47Ozsunay, s. 113.

48KKTC, D.12/2010, Yargitay/Hukuk: 87/2007, Istida Istinaf No:2/2005; Gazimagusa,
24.06.2010 (https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 28.03.2022).

400zsunay, s. 118; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 564; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 610; Kiligoglu, Esya
Hukuku, s. 425.

“0Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 664; Surlu/Oztiirk, s. 362; Demir, s. 200; Kilig, s. 57; Ozdemir, s.
86.
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objektif kriterlere gore dikkate alip menfaat dengesini saglamak gerekmektedir®!,

TMK m. 747/3 hikmii acikca “Zorunlu gegit iki tarafin menfaati gozetilerek
belirlenir” ifadesini icermektedir. Gegmiste oldugu gibi gliniimiizde de miilkiyet hakk1
bireyler tarafindan olduk¢a 6nemsenen bir haktir. Zorunlu gecit hakkinda, gegit
verecek olan tagimnamaz malikinin miilkiyet hakki kisitlanmaktadir. Ancak bu
kisitlanmanin sonsuz olmamasi, miimkiin oldugunca taraflarin menfaatlerine uygun
hareket edilmesi taraflarin haklarinin korunmasi ve adaletin yerine getirilmesi
bakimindan 6nemlidir.

Taraflarin menfaatlerinin dengelenmesi icin gegcit i¢in belirlenen yolun genisligi,
uzunlugu gibi hususlarin gecit i¢in gerekenden fazla olmamasi ve yiiklii taginmaz
malikine gereginden fazla zarar verilmemesi baska bir deyisle ge¢idin hakkaniyete
uygun sekilde saptanmasi gerekmektedir. Ayrica gegit i¢in yiiklii tasinmaz malikine
O0denecek olan tazminatin da hakkaniyete uygun bir sekilde belirlenmesi bu kosul
bakimindan dnemlidir'?.

Taraflarin menfaatlerinin dengelenmesi kosuluna iliskin su 6rnek verilebilir:
Kamu yoluna baglanan bir ge¢idi olan tasinmaz maliki tasinmazin kullanim amacini
degistirip tasinmazina iscileri i¢in baraka ve kantin agcmak istemesi ve buna bagh
olarak mevcut gecidin yeterli kalmamasi nedeniyle komsu tasinmazdan gecit talep
etmistir. Tasinmazinda fabrikasi bulunan gec¢it talebi muhatabr gecidin
genisletilmesinden oldukga zarara ugrayacagi, gegit talep edilen yeri malzeme nakli
icin kullandig1 ve eger gecit genisletilirse trafigin oldukga sikisacagini ve tasinmazinin
kullantminin bu durumdan oldukga etkilenecegini ileri siirmektedir. Olayda taraflar

arast menfaat dikkate alinmalidir. Gegit talep eden malikin yarar1 ile gegit talebi

10zdemir, s. 86; Olgag, s. 2351; Y, 14. HD, 17.05.2017, E. 2015/6579, K. 2017/9702 (Biik, s.
150-151).
412Demir, s. 200.
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muhatabinin zarar1 arasinda oranti olmamasi sebebiyle gecidin verilmesi uygun
bulunmamalidir®®,

Her taginmazin biyiikliigii, kullanim amaci, konumu birbirinden farklidir. Bu
nedenle KKTC Hukukunda miidiiriin, Tiirk Hukukunda dava yolu ile kurulan zorunlu
gecit hakkinda hakimin, somut olaya oldukca titiz yaklasmasi gerekmektedir.
Belirlenen genel gecer kosullardan ziyade her bir gegit talebinin taginmazlarin tiim
yonleri ve tim boyutlartyla titizlikle incelenmesi, taraflarin menfaatlerinin
fedakarligin denklestirilmesi ilkesi goz Oniine alinarak degerlendirilmesi hem ytiklii
hem de yararlanan taginmaz malikleri bakimindan olduk¢a 6nemlidir.

2.2.3 Uygulamanin Getirdigi Kosullar
2.2.3.1 Kesintisiz Olarak Kamu Yoluna Baglanti Kurulmasi

Gegit ihtiyaci iginde olan tasinmazin tek bir tasinmaz lizerinden gegit kurularak
kamu yoluna baglantisinin miimkiin olmadigi durumlar olabilir. Gegit ihtiyact iginde
olan taginmazin kesintisiz bir sekilde kamu yoluna baglantisinin kurulmasi
gerekmektedir**. Bu kosul kesintisizlik ilkesine dayanmaktadir*®. Zorunlu gecit
hakkinin amacina uygun olarak kurulabilmesi i¢in gegit ihtiyaci iginde olan taginmazi
kamu yoluna baglanmasini saglayacak olan tiim taginmazlar {izerinden gegit verilmesi
gerekmektedir*®. Baska bir deyisle, gegit ihtiyaci i¢inde olan tasmmazin kesintisiz
olarak kamu yoluna baglantisinin saglanmasi i¢in gegit yolu lizerinde bulunan birden

fazla tasinmaz zorunlu gegcit hakki ile yiiklenmelidir.

“30zsunay, s. 118.

4MBiik, s. 152; Y, 14. HD, 11.02.2016, E. 2014/16278, K. 1788 (https://app.e-
uyar.com/karar/index/caf99bdd-8e88-489d-a689-2597ff00d41b, E.T.: 08.04.2022); Y, 14. HD,
06.02.2015, E. 2015/7326, K. 218/814 (Biik, s. 153); Tacin, s. 406.

“U5Surlu/Oztiirk, s. 454.

“Demir, s. 201; Surlu/Oztiirk, s. 454.
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Gegidin tapulama diginda birakilmis ve hukuken gegerli bir yol niteligine sahip
olmayan yere degil, gegerli bir kamu yoluna ¢ikmasi zorunludur*’. Kamu yoluna

cikan gegitte, gecidi kesintiye ugratacak hicbir tasinmaz zorunlu gecit hakki hakkinin

418

disinda birakilmamalidir™*°. Bagka bir deyisle, tasinmazi kamu yoluna baglayan gecitte

hicbir taginmaz atlanmamali ve tim taginmazlar zorunlu gecit hakki ile

yiiklenmelidir*'®

. Tasinmazi kamu yoluna baglayacak olan tasinmazlar arasinda
yararlanan taginmazin malikinin de taginmazi bulunabilir. Zorunlu gecit hakki
tasinmalarin leh ve aleyhlerine kuruldugundan gegit isteyen tasinmazin malikinin
tizerinden gecit kurulacak olan diger tasmmmazinin da bu yiik ile yliklenmesi
gerekmektedir??.
2.2.3.2 Uygun Genisligin Belirlenmesi

Gecidin en az Kkisilerin ve tasitlarin gegebilecegi bir genislikte olmasi

421

zorunludur®“*. Genel kural bu olmakla birlikte her somut olayda tasinmazin kullanim

amacina bakilarak taginmazin rasyonel bir sekilde kullanilmasi ve isletilmesi igin

422

gerekli olan genislikte bir gecit belirlenmelidir*??. Ornegin tasmmaz tarim amaci ile

kullanilacaksa tarim araclarinin gecebilecegi genislikte bir gecit hakki taninmalidir.
Ayrica tasinmaza yangin gibi acil durumlarda itfaiye araci gibi araglarin girebilmesi

423

i¢in de uygun genislikte olan bir ge¢it kurulmalidir*?®. Ihtiyac olandan daha genis veya

daha dar bir gecit verilemez*?*. Tiirk Yargitay’1 uygulamalarinda bu genislik genellikle

“Demir, s. 201; Surlu/Oztiirk, s. 454.

“8Demir, s. 201; Surlu/Oztiirk, s. 454; Kilig, s. 59.

M98urlu/Oztiirk, s. 454; “Gegit davalarina uygulanan kesintisizlik ilkesi geregince gegitin
basladigi davaci tasinmazindan genel yola ulasincaya kadar tiim parsellerin gegit giizergahina dahil
edilmesi gerekir.” Y, 14. HD, 16.05.2012, E. 2012/6514, K. 2012/6992
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/ E.T.: 29.03.2022).

4208urlu/Oztiirk, s. 454; Tacin, s. 406.

“1Demir, s. 201.

422Demir, s. 201.

“2Demir, s. 201; Surlu/Oztiirk, s. 516.

424 Ayan, Miilkiyet, s. 371.
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2.5-3 metre olarak belirlenmektedir*®. Ancak bu genislik her tasinmaz bakimindan
uygun olmayabilir. Ornegin virajli bir gegitte veya genis is makinelerin gececegi bir
gecitte genisligin daha fazla olmasi gerekebilir*?®,

Gegidin baglandigi kamu yolunun uygun olup olmadigi ilgili kuruluslar
bakimindan incelenmeli, ge¢idin baglandigi kamu yoluna ¢ikis can gilivenligi ve trafik
akigt bakimindan uygun olmalidir®?’.
2.2.3.3 imar Planinda Yol Bulunmasimin Yeterli Olmamasi

Bir imar plan1 uygulamasi ile yeni imar parselleri olusturulmus ve imar yollari
belirlenmis olmasina karsin gerekli tescil islemleri ilgili yonetimce yapilmamasi
sebebiyle imar planinda olan yollar kamunun kullanimina fiilen sunulmamais olabilir.
Bu gibi durumlarda imar planinda yol olmasindan hareketle fiilen gecidin oldugunun

varsayllmamasi ve gegit talebinin reddedilmemesi gerekir??®

. Baska bir deyisle heniiz
gerekli hukuki ve yonetsel islemleri tamamlanmayan ve bu nedenle imar planinda var
olmasi ragmen agilmayan kamu yollari, zorunlu gecit hakki kurulmasina engel
degildir®®.

Konu 29.04.1968 tarihli YIBK’da*® incelenmis ve kararda su ciimleye yer

verilmistir:

4258urlu/Oztiirk, s. 516; YHGK, 08.05.2002, E. 2002/14-80, K. 2002/361 (Surlu Oztiirk, s. 517-
518).

426Tacin, s. 408.

427y, 14. HD, 06.11.2017, E. 2015/5927, K. 2017/8104 (Biik, s. 175); “Trafik giivenliginin
saglanmast agisindan karar yoluna bu sekilde ¢ikisin Karayollart Mevzuati geregince uygun olup
olmadigr Karayollari Genel Miidiirliigiinden sorulmali gerekli izinler alinmak ve karayoluna ¢ikis
sartlart  belirlenmek suretiyle...” Y, 14. HD, 24.03.2021, E. 2021/747, K. 2021/2113
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, E. T.: 13.05.2022).

428Demir, s. 202; Surlu/Oztiirk, s. 530; Tacin, s. 407.

42%Demir, S. 202; YIBK, 29.04.1968, E. 966/22, K. 968/8
(https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/12913.pdf E. T.: 30.03.2022); Biik, s. 168.

40YIBK, 29.04.1968, E. 966/22, K. 968/8 (https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/12913.pdf E.
T.: 30.03.2022).
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“Imar plani heniiz uygulanmayan veya uygulamasi tamamlanmayan
verlerde liizumlu gegit hakki séz konusu olabilir Bu itibarla liizumlu
gecit hakki tanminirken imar planinin bozulacag endisesi varit olamaz.”

Diger taraftan, hali hazirda yeterli gegidi bulunan ancak heniiz hayata gegmemis
bir imar planindaki yollar ile geg¢it ihtiyaci i¢inde olacak olan kimseler de zorunlu gegit
talebinde bulunamazlar:,
2.2.3.4 Daha Onceden Uzerinde Ge¢it Hakki Kurulmus Olan Tasinmazdan
Yararlanilmasi

Tasinmazin kamu yoluna ¢ikisi i¢in lizerinden gecit kurulabilecek taginmazlar
arasinda daha Once iizerinde gegit kurulmus olan bir taginmaz varsa diger kosullarinda
uygun olmasi kosuluyla zorunlu gegit hakki bu tasmnmaz iizerinde kurulmalidir®®2,
Boyle bir gecidin varligi, ilgili taginmazlarin tapu kayitlarindan anlasilirsa, gegit,
tekrar bu tasinmaz zorunlu gegit hakki ile yiikletilerek saglanmalidir®®3,

Eger komsu tasinmazlarin birden fazlasi tizerinde daha 6nceden gegit kuruldugu
saptanirsa bu taginmazlar iizerinde diger tiim kosullar1 saglamalari sartiyla en az zarara
ugrayacak ve hakkaniyet geregi en uygun olacak olan tasinmaza zorunlu gecit hakki
ile yiiklenir*3,

Daha 6nce tizerinde ge¢it kurulmus olan tasinmazdan gecit hakki saglanmasi igin
bu hakkin tekrardan gecit ihtiyaci i¢inde olan tasinmaz lehine kurulmus olmasi
zorunludur®®. Daha 6nce iizerinde gegit kurulmus olan tasinmaz igin 6denecek

tazminat, belirlenen tam bedelden daha Once kurulan gecit icin 6denen bedelin

indirilmesi ile belirlenir3.

“1Demir, s. 202; Surlu/Oztiirk, s. 530.

42Demir, s. 202; Surlu/Oztirk, s. 541; Y, 14. HD, E. 2012/6598, K. 2012/7198
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/ E.T.: 30.03.2022).

433Demir, s. 202.

43Demir, s. 203.

4%y, 14. HD, 23.11.2012, E. 2012/11831, K. 2012/13561 (Surlu/Oztiirk, s. 542).

436« daha once lehine gecit kurulan 1202 sayili parsel malikine bir bedel ddenmesinin
gerekmedigi, aleyhine gecit kurulan 242 ve 1181 sayili parsel malikine ise bu tasinmazlardan gecit yeri
olarak belirlenen kisimlarin hesaplanan tam degerinden 2000 yilinda kurulan gegit icin édenen
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2.2.3.5 Kiilfetin Iki Komsu Parsele Paylastirilmasi

Baz1 durumlarda zorunlu gecit hakkinin iki sinirdag komsu taginmaz iizerinde
kurulmasi miimkiin olabilir. Diger kosullarin da saglanmasi kosulu ile zorunlu gegit
yiikiiniin iki farkli taginmaza yiikletilmesi hakkaniyete ve diger kosullara uygun olmasi
kosuluyla daha adil sonu¢ dogurabilir®®’. Boylelikle gegit yolunun tiimiiniin tek bir
taginmaza degil, iki tasinmazi boliinmesi ile komsu tasinmaz maliklerin
taginmazlarindan gecen gecitten daha az zarar gérmesi saglanmis olur.

Tiirk Yargitay’1 kiilfetin iki komsu tasinmaza boliinebilmesi yoniinde kararlar
vermistir*®. Bu sekilde bir gecit kurulmasi icin oncelikle gegit ihtiyaci i¢inde olan
tasinmazin gegit ihtiyaci dikkate alinmali ve buna gore yol genisligi belirlenmelidir.
Daha sonra bu sekilde gecit kurulabilmesine uygun komsu tasinmazlarin, olup
olmadig1 saptanmalidir. Bu sekilde bir gegit verilmesi taraflardan birine asir1 zarar
vermemeli ve taraflarmn zarar ve yarar dengesi birebirine uygun olmalidir**®.

Her somut olayda her kosul i¢in tasinmazin kullanim seklinin titizlikle
incelenmesi gerekliligi burada da gecerligini koruyacaktir. Ornegin, smnirdas iki
komsudan birinin tasinmazi digerine gore oldukca biiyiikse, ge¢idin tamaminin biiyiik

olan tasinmazdan gegirilmesi yoniinde Yargitay karar1 bulunmaktadir®4°.

miktarin indirilmesi sonucu elde edilecek miktarin Gdenmesi gerektiginin gozetilmemesi dogru
goriilmediginden hiikmiin bozulmasi gerekmistir.” Y. 14. HD, 15.03.2004, E. 2003/9204, K. 2004/1935
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/pf/sorgula.xhtml ET.:
30.03.2022).

47Surlu/Oztiirk, s. 549; Kilig, s. 64; Y, 14. HD, 15.03.2004, E. 13, K. 1885 (Surlu/Oztiirk, s.
556); KKTC, D.4/88, Yargitay/Hukuk 74/86, Genel Istida No. 34/81, 35/81, Girne, 28.01.1988
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararara3.aspx, E.T.: 30.03.2022).

438 Qurlu/Oztiirk, s. 549; Kilig, s.64; Y, 14. HD, 29.05.2003, E. 2003/2427, K. 2003/4369
(Surlu/Oztiirk, s. 556-557); Y, 14. HD, 11.01.2005, E. 2004/8348, K. 2005/58 (Biik, s. 152).

439 Qurlu/Oztiirk, s. 549.

440y, 14. HD, 30.09.2009, E. 2009/8736, K. 2009/10064 (Surlu/Oztiirk, s. 552-553); Y,14. HD,
23.11.2012, E. 12000, K. 13581 (https://app.e-uyar.com/karar/index/f0aa8964-3781-43h9-9ef6-
6542417cc2f2, E.T.: 08.04.2022); Y, 14. HD, 11.02.2016, E. 2014/16278, K. 1788 (https://app.e-
uyar.com/karar/index/caf99bdd-8e88-489d-a689-2597ff00d41b, E.T.: 08.04.2022); Y, 14. HD,
11.11.2019, E. 2019/325, K. 2019/7580 (Glinay, s. 105); Tacin, s. 408.
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Boliim 3

TARAFLARIN HAK VE YUKUMLULUKLERI VE

ZORUNLU GECIT HAKKININ SONA ERMESI

3.1 Taraflarin Hak ve Yiikiimliiliikleri

3.1.1 Taraflarin Haklari
3.1.1.1 Yararlanan Tasinmaz Malikinin Haklar1
Yararlanan tasinmaz malikinin haklarindan tasinmazi kullanma yetkisine sahip

441

kiraci, intifa hakki sahibi kimseler de yararlanabilir***. Yararlanan tasinmaz maliki,

yolun yapimini ve bakimini gergeklestirme hakkina sahiptir**2, Buna bagl olarak
gecitten yararlanma ve gegit hakkin1 muhafaza etmek icin tiim tedbirleri alabilir**3,

Yararlanan tasinmaz malikinin yetkilerinin sinirlari, taraflarin aralarindaki
sozlesme, tapudaki kayitlar ve hakkin kapsamina iliskin kanun hiikiimleri ile
belirlenir**4, Bu hakka dayanarak yararlanan tasinmaz maliki gegitten yararlanabilmek
amaciyla gecit yolunu otlardan temizleyebilir, gecit yapimi i¢in yol lizerindeki agaglari
kesebilir, kum, tag veya ¢akil gibi seylerle yolu doseyebilir ve yolun aydinlatilmasi
icin direk dikerek lamba asabilir*®®.

Yararlanan tasinmaz maliki hakkin sinirlart igerisinde kalmak kosuluyla yeni

ihtiyaclart dogrultusunda gecit iizerinde birtakim degisiklikler yapabilir. Ancak bu

41Ayan, Strh Ayni Haklar, s. 58.
4“2Gurlu/Oztiirk, s. 728.

#30zsunay, s. 203.

44Ayan, Simirl Ayni Haklar, s. 56; Unal, s. 141.
4“45Surlu/Oztiirk, s. 728; Kilig, s. 66.
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degisiklikler yiiklii tastnmazin yiikiinii artirmamalidir**®. Ornegin yalnizca hayvan ve
yayanin gecisi amaciyla kurulan bir gegit hakki kapsaminda gecitten tasit gecirilmesi
dogru degildir*’. Yiikiin agirlasip agirlasmadigi hakkm kapsami, hakkin kurulus
sebebi ve diiriistliik kurallarina gore saptanir®8,

Geg¢idin kullanilmasinda yararlanan tasinmaz maliki ile yiikli taginmaz maliki
arasinda birtakim sorunlar ve ¢ekismeler olabilir. Bu uyusmazliklar sebebiyle yiiklii
tasinmaz maliki gecidin kullanilmasi konusunda zorluklar ¢ikarabilir. Bu gibi
durumlarda yararlanan taginmaz maliki gecit yerine yapilan tecaviizler sebebiyle el
atmanin dnlenmesi davasindan da yararlanabilir*?®. Yararlanan tasinmaz maliki bu
yolla hakkini yalnizca malike karsi degil, zorunlu gegit hakkini kullanmasini
engelleyen {igiincii kisilere kars1 da koruyabilir*®®. Yararlanan tasinmaz maliki bu
tecaviizler sebebiyle ugradif1 zararm tazmin edilmesini de isteyebilir?.

KKTC Hukukunda taginmaz mala tecaviiz HFY m. 43’de diizenlenmistir:
“(1) Tasinmaz mala tecaviiz fiili, herhangi bir kisinin herhangi bir
tasinmaz mala, kanunsuz olarak girmesinden, kanunsuz olarak zarar
vermesinden veya miidahale etmesinden olusur.
(2) Sikayet konusu fiillerin yerel orf veya adetin miisaade ettigi fiiller
olmasi halinde, boyle bir orf veya adet, eger kanitlamirsa, savunma
teskil eder; ancak herhangi bir tasinmaz mala tecaviiz igin ag¢ilan

herhangi bir davada, sikayet konusu fiilin kanunsuz olmadigint
kanitlama yiikii davaliya ait olur.”

Tasinmaz taginmaz mala tecaviiz durumunda ilgili maddeye dayanarak dava
acabilecek kisiler tasinmazin maliki ve tasinmazi kullanma hakki bulunan kimselerdir.
Gegit hakki sahibi, yiiklii tasinmaz tizerindeki zorunlu gegit hakkina sahip oldugundan,

zorunlu gecit hakkini kullanmasin1 engelleyen kisilere karst HFY m. 43 hiikmiine

4“8 Ayan, Simirli Ayni Haklar, s. 57; Surlu/Oztiirk, s. 729; TMK m. 788: “Yararlanan tasinmazin
ihtiyaclarindaki degisiklik, yiiklii tasinmazin irtifaktan dogan yiikiinii agirlastiramaz”.

47Ayan, Siirli Ayni Haklar, s. 57; Surlu/Oztiirk, s. 729.

448 Ayan, Stmrh Ayni Haklar, s. 57.

“SAyan, Smirli Ayni Haklar, s. 61; Ozsunay, s. 205; Surlu/Oztiirk, s. 729; Y, 14. HD,
26.06.1998, E. 4676, K. 5337 (Surlu/OZtﬁrk, s. 821-822).

4500zdemir, s. 121.

#10zsunay, s. 205; Surlu/Oztiirk, s. 729.
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dayanarak dava agabilir. Bu davada tecaviiziin durdurulmasi ve zararin tazmin
edilmesi talep edilebilir®2,

Tiirk Hukukunda ise tasinmaza haksiz el atilmasi konusu TMK m. 683/2’de
diizenlenmistir: “Malik, malint haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsu istihkak
davasi agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin onlenmesini de dava edebilir”.

Tiirk Hukukunda mala tecaviiz durumunda malikin elamanin 6nlenmesi davasini
acabilecegi TMK m. 683’de diizenlenmistir. Zorunlu gegit hakkinin kurulmasindan
sonra yararlanan tasinmaz maliki bu hakkini korurken zilyetlige dayanan davalardan
da vyararlanabilir*®®., Ayni sekilde malik olmayan zilyetler de bu davadan
yararlanabilirler. Ancak bu davalarda davalinin kusuru aranmasa da tazminat talebi
icin davalmin kusurlu olmasi gerekmektedir*®*. KKTC Hukukunda TMY m. 43
hiikkmiinden hareketle malikin yani sira tasinmazi bir kisisel hak ya da sinirli ayni
hakka dayanarak kullanma hakki bulunan kimselerin, buna bagli olarak irtifak hakk1
sahiplerinin, dava acabilecegi kabul edilir*®. Bu nedenle zorunlu gegit hakk1 sahibi
kimseler, HFY m. 43 hiikkmiine dayanarak gecit hakkina yapilan tecaviizlerin
sonlandirilmasini ve zararin 6nlenmesini talep edebilir.

Tiirk hukukunda gegit ihtiyact iginde olan tasinmaz maliki, hakkin kurulmasi
asamasinda gecit verecek olan tasinmaz malikinden, hakkin tescili i¢in tescil
beyaninda bulanmasimi isteme hakkia sahiptir®®. Tescil beyaninda bulunmayan

malike kars1 yararlanan tasginmaz maliki, TMK m. 780/2 hiikmiindeki yollama

42KKTC, D. 25/2019 Yargitay/Hukuk No:45/2016, Lefkosa Dava No: 9198/2013, 25.06.2019
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 10.04.2022).

4530zsunay, s. 203; Unal, s. 143.

440zsunay, s. 205; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 98; Sirmen, s. 78; Sartlarm olusmasi
durumunda hak sahibi TBK m. 49 hiikkmiine dayanarak tazminat davasi agabilir. Oguzman/Seli¢i/Oktay
Ozdemir, s. 907.

#SKKTC, D. 25/2019, Yargitay/Hukuk No:45/2016, Lefkosa Dava No: 9198/2013, 25.06.2019
(https://www.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 10.04.2022).

460 zsunay, s. 206.
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sebebiyle TMK m. 716/1°de diizenlenen tescile zorlama davasii agabilir. KKTC
Hukukunda zorunlu gegit hakki taraflarin anlagsmasi suretiyle kurulmadigindan, bagka
bir deyisle hakkin tescili yiiklii taginmaz maliklerine bagli olmadigindan yiiklii
taginmaz malikinin tescile zorlanmasina gerek yoktur.

3.1.1.2 Yiiklii Tasinmaz Malikinin Haklar

Yararlanan taginmaz maliki hakkini kullanirken 6zenli sekilde kullanma
yiikiimliiliiglinii yerine getirmez ise yiiklii tasinmaz maliki miidahalenin 6nlenmesi
davasi ile haksiz el atmanin giderilmesini ve ugradig1 zararin tazmin edilmesini talep
edebilir®’. Gegitten sadece yararlanan tasinmaz iizerindeki hak sahipleri
yararlanabilir, diger kisilerin gecidi kullanmasi sebebiyle yiiklii tasinmaz maliki el
atmanin dnlenmesi davasi agabilir®8,

Zorunlu gegit hakki sahibi hakkini kullanirken hakkin verdigi sinirlar i¢erinde
kalmayip bu smirlar1 kusurlu olarak asar veya yiikiimliiliklerini yerine getirmezse
yiiklii tasinmaz maliki elatmanin onlenmesi talebinde bulunabilir®®. KKTC
Hukukunda da yararlanan tasinmaz maliki ge¢idi 6zenli bir sekilde kullanmazsa yiiklii
tasinmaz maliki, HFY m. 43 hiikmiine dayanarak dava acabilir.

Yikiimli tasinmaz malikinin en 6nemli haklarindan biri, verdigi gecit karsilig
tazminat 6denmesini talep edebilme hakkidir*®. Oyle ki Tiirk Hukukunda yiiklii
tasinmaz maliki tazminat kendisine 6deninceye kadar tescil talebinde bulunmaktan
kagiabilecegi gibi*®* Tiirk Hukukunda hakim, KKTC Hukukunda miidiir tazminatin

ddenmesine kadar zorunlu gegit hakkinin kurulmasi kararmi vermemektedir®®2,

4570zsunay, s. 202; Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 61; Surlu/Oztiirk, s. 731.
8Ayan, Miilkiyet, s. 374.

4590 zdemir, s. 123.

4600 zsunay, s. 206; Surlu/Oztiirk, s. 731.

410zsunay, s. 207.

42Bkz. yuk. “2.1”.
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Zorunlu gecit hakki yiikiimlisii tasinmaz maliki, gecitten kendisi de

yararlanabilir®®®. Ancak bu halde yiikiimlii tasinmaz malikinin de ge¢idin bakimina ve

masraflarina katilmas1 gereklidir*®*.

Yararlanan  tasinmaz  malikinin  gecgidi  6zenli  sekilde  kullanma

yiikiimliiliigiiniin*®® karsilig1, yiiklii tastnmaz malikinin ge¢idin miimkiin olan en az

zarar ile kullanilmasini isteme hakkidir*°®.

Yikli tasinmaz maliki, gegit ihtiyacinin ortadan kalkmasi durumunda zorunlu
gecit hakkina son verilmesini ve terkinini talep edebilir*®’. Gegit ihtiyaci ortadan

kalkmamis ancak 6nemli bir sekilde azalmissa yiiklii taginmaz malikinin talebi lizerine

468

zorunlu ge¢it hakkinin sinirlandirilmast da miimkiindiir™°. Ancak bdyle bir durumda

ddenen tazminatin uygun bir kismi iade edilmelidir®®®.,

Yikli tasinmaz maliki gegidin yararlanan tasinmaz malikine sagladig: fayda ile
yuklii taginmazi ugrattigt zarar arasinda asir1 orantisizlik s6z konusu olmasi
durumunda zorunlu gegit hakkinin kaldirilmasimi talep edebilir*’®. Burada yiiklii
tasinmaz maliki, yararlanan tasinmaz malikine terkine karsilik bir tazminat

471

O0demelidir**. Ayrica yiikiimlii tasinmaz maliki ge¢idin yerinin ayn1 tasinmaz lizerinde

463Qurlu/Oztiirk, s. 731.

44TMK m. 750: “Her tasinmaz maliki, komsuluk hukukundan dogan yetkilerin kullanilmas: icin
gerekli islere ve bunlarin giderlerine, kendi yararlanmasi oraninda katilmakla yiikiimliidiir. ”; TMK m.
790: “Irtifak hakkinin kullamilmast icin gerekli tesislerin bakimi, yararlanan tasinmaz malikine aittir.
Tesisler yiiklii tasinmazin malikine de yararh ise, bunlarin bakim giderlerine her iki malik yararlar
oraninda katilir”.

45Bkz. yuk. “2.3.2.1”.

460zsunay, s. 207; Surlu/Oztiirk, s. 731.

%7Ozsunay, s. 207; Ayan, Sinirl Ayni Haklar, s. 60; TMY m. 11A/5; Ayrmtili bilgi i¢in bkz.
agg. “3.3.2”.

4680zsunay, s. 207.

4690zsunay, s. 207.

40Ayan, Siirli Ayni Haklar, s. 60; Surlu/Oztiirk, s. 731.

41 Ayan, Siirli Ayni Haklar, s. 60; Ozdemir, s. 126; TMK m. 785.
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bir bagka yere alinarak degistirilmesini, masraflari karsilamak ve yararlanan taginmaz
malikinin hakka ulasimini zorlastirmamak kosulu ile talep edebilir*’2,

Yiikli tasinmaz maliki, yararlanan tasinmaz maliki i¢in mevcut gecidin yeterli
olmamasi ve buna bagli olarak gegidin genisletilmesi durumunda ek bir tazminat
verilmesini isteyebilir™.

Yikli taginmazin boliinmesi durumunda gegit lizerinden gegmeyen parcanin
maliki, zorunlu ge¢it hakkinin terkinini talep edebilir. Bu talep sonrasi bu durum
yararlanan tasinmaz malikine bildirilmeli ve bir ay iginde itiraz edilmemesi
durumundan zorunlu gegit hakki terkin edilebilmelidir*’*.

Yiikli tasinmaz malikinin yiikli tasinmazina bitisik bir tasinmazi alarak
birlestirmesi ve bunu tapuya tescil ettirmesi durumunda, gecidin taginmazin baska bir
yerine veya yine kendisine ait bagka bir taginmaz {izerine alinmasini talep etme hakki
vardir. Ancak burada, yeni gegit eski gecide gore yararlanan tasinmaz malikine daha
az fayda sagliyorsa, yiikli tasinmaz maliki tarafindan yararlanan taginmaz malikine
tazminat 6denmesi gerekir*’®.

3.1.2 Taraflarin Yiikiimliiliikleri
3.1.2.1 Yararlanan Tasinmaz Malikinin Yiikiimliiliikleri

Yararlanan taginmaz maliki tasinmazini kamu yoluna baglayacak olan mevcut

bir gecit yoksa yeni gegit yaptirilmasi, mevcut gegit varsa ve yeterli degilse gecidin

genisletilmesi ile yiikiimliidiir*’®.

4”2Ayan, Sinirh Ayni Haklar, s. 59; Surlu/Oztiirk, s. 731; Ayrintili bilgi igin bkz.asg. “3.3”;
Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 494; Eroglu/Koslioglu, s. 322.

430zsunay, s. 207.

474Ozsunay, s. 210; Ayrintil bilgi i¢in bkz. asg. “3.3.9.2”.

475Surlu/Oztiirk, s. 732.

4760zsunay, s. 200; Eroglu/Kosliioglu, s. 314.
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Yararlanan taginmaz maliki gecidin yapim ve bakim giderlerine katlanmakla

yiikiimliidiir*”

. Zorunlu gecit hakki, komsu tasinmaz malikine katlanma odevi
yiikleyen bir haktir*’®, Bu nedenle bu yiik, bir edimi veya bir fiili yapma borcu degil,
katlanma borcu dogurdugundan yiiklii tasinmaz maliki ge¢idin yapimindan ve
masraflarindan sorumlu degildir*’®. Yararlanan tasinmaz maliki gecitten yalmizca
kendisinin yararlanmasi durumunda gecidin bakimi ve muhafazasi icin gerekli
masraflar tek basina {istlenmekle yiikiimliidiir*®.

Zorunlu gegit hakki sahibi hakkini diiriistliik kurallarina uygun, 6zenli bir
sekilde kullanmakla yiikiimliidiir*®!. Yararlanan tasinmaz maliki gegidi veya gecidin
bakimin1 yaparken yiiklii tasinmaz malikine gereginden fazla zarar vermekten
kacinmalidir. Buna bagli olarak yararlanan tasinmaz maliki yiiklii tasinmazi miimkiin

482

olan en az zarar1 verecek sekilde davranmalidir*®. Ornegin yararlanan tasinmaz maliki

tizerinden gectigi tasinmazlardaki bitkiye, ekinlere ve topraga zarar verecek
eylemlerden kaginmakla yiikiimliidiir*®,

Yararlanan tasinmaz maliki hakkini, hakkin simnirlart i¢inde kullanmali ve
yiikiimlii tasinmaz malikinin ¢ikarlarmi da gdzetmelidir®®. Elbette bu yiikiimliiliik
yalnizca yiiklii tasinmaz malikine kars1 degil, yiiklii taginmaz lizerindeki sinirl ayni

hak sahiplerine kars1 da yerine getirilmelidir*®°.

47Giirsoy/Eren/Cansel, s. 611; Ertas, s. 434; Eroglu/Késliioglu, s. 314.

478(")zsunay, s. 174; Aybay/Hatemi, s. 215; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 605, 609; Ayan, Miilkiyet, s.
365. Surlu/Oztiirk, s. 21; Tekinay, Takyitler, s. 105.

4%0zsunay, s. 201.

4800zsunay, s. 201; Eroglu/Késliioglu, s. 314.

4810zsunay, s. 202; Unal, s. 147; Surlu/Oztiirk, s. 730.

“82 Ertas, s. 434; Surlu/Oztiirk, s. 730; Ayan, Smmirli Ayni Haklar, s. 58; Kiligoglu, Esya Hukuku,
s. 493; Unal, s. 147.

483 Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 493.

484Surlu/Oztiirk, s. 730; Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 58.

485 Surlu/Oztiirk, s. 730; Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 58.
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Yararlanan tasinmaz maliki gecidi kullanirken komsu tasinmaz malikine zarar
vermemekle yiikiimliidiir. Ornegin yararlanan tasimaz maliki gegit yolundaki otlarin
kurumast igin ilaglama yaparken yiikli taginmaz malikinin ekinlerini korumakla

yiikiimliidiir*®

. Gegidin yapimi ve bakimi sirasinda yiiklii tasinmaz malikine zarar
verilmisse, Ornegin yiiklii tasinmaz malikinin ekili {riinlerine zarar gelmisse,
yararlanan tasinmaz maliki bu zarar1 tazmin etmelidir®®’. Burada hakkini 6zenle
kullanma yukiimliliigli zorunlu gecit hakkinin 6ziine uygun olmali ve hakkin
kapsamini daraltacak ve degistirecek bir yiikiimliiliik haline gelmemelidir*®®,

Yiikiimli tasinmaz maliki gegidin yerinin ayni taginmaz iizerinde bir baska yere
alarak degistirilmesini talep ederse ve masraflar1 karsilarsa yararlanan taginmaz
maliki yeni gecidin de ihtiyacin1 karsilanmasi i¢in uygun olmasi kosulu ile bu
degisiklige uymakla yiikiimliidiir*®®,

Yararlanan taginmaz maliki gecit kurulduktan sonra yiikli tasinmazin yiikiini
agirlastiramaz ancak burada bir zorunlu hak s6z konusu olmasi sebebiyle gecit
thtiyacinin karsilanmasi i¢in bir zorunluluk s6z konusu ise yiikiin agirlastirilmasi
yiiklii tasinmaz malikine ek bir tazminatin denmesi ile miimkiin olmalidir*®°.

Yararlanan tasinmaz malikinin bir diger yukiimliligi ise zorunlu gegit
hakkindan yalnizca hak sahiplerinin yararlanmasi saglamak ve bu haktan ii¢ilincii
kisileri yararlandirmamaktir. Bu duruma 6rnek olarak yararlanan tasinmaz malikinin
gecit yolunu bir bagkasina kiralamasi durumu verilebilir. Yararlanan taginmaz

malikinin bdyle bir hakk1 yoktur®®,

48Eroglu/Kosliioglu, s. 315.

B7Surlu/Oztiirk, s. 730; Kilig, s. 68.

4880zsunay, s. 202.

489 Aksi takdirde yararlanan tasinmaz malikinin itiraz hakki vardir, Surlu/Oztiirk, s. 730; Ayan,
Simirlt Ayni Haklar, s. 58-59; Kilig, s. 68.

4900 zdemir, s. 124; TMK m. 788.

491(nal, s. 156.
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3.1.2.2 Yiiklii Tasinmaz Malikinin Yiikiimliiliikleri
Yikli taginmaz maliki, yararlanan tasinmaz malikinin geg¢idi ve gecidin

bakimimi yapmasina katlanmakla yiikiimliidiir®

. Ayrica yiikli tasmmmaz maliki
gecidin yararlanan tasinmaz malikinin yani sira yararlanan tasinmazi kullanma
hakkina sahip olan, kiraci, iist hakki sahibi gibi kimselerce kullanilmasina da
katlanmakla yiikiimliidiir**®. Zorunlu gegit hakk: yiikiimliisii, hak sahibinin hakkim
kullanmasin1 engelleyemez veya zorlastiramaz*®*. Ornegin yiiklii tasinmaz maliki
gecit lizerine aga¢ dikmek, hendek agmak, yolu kapatmak gibi fiillerde bulunamaz
Aksi takdirde yiiklii tasinmaz maliki, yararlanan tasinmaz malikine tazminat 6demekle
yiikiimliidiir?®®.

Yiiksek Mahkeme 2019 yilinda verdigi bir kararinda®® |, “Tapuda kayitl
bulunan ve haritalarda gosterilen gegit hakkinin mevcut haliyle agik tutulmasi ve hak
sahibinin ge¢iti kullanmasina engel teskil edecek etkenlerin ortadan kaldirilmasi yasal

viikiimliiliiktiir.” seklinde bu ylikimliiliigi agikca ele almistir.

Tirk Hukukunda ise bu konu TMK m. 786°da agik¢a diizenlenmistir:

492Qurlu/Oztiirk, s. 734.

493Surlu/Oztiirk, s. 730; Eroglu/Késliioglu, s. 319.

494 Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 60-61; Ozsunay, s. 206; Surlu/Oztiirk, s. 734; Eroglu/Késliioglu,
s. 319.

495Qurlu/Oztiirk, s. 734.

®8“Davaliya ait Parsel 198 iizerinde isaretlenmis gecit hakki ve bu gecit hakki iizerinde insa
edilmis garaj bulundugu tespit edildiginden, ge¢it hakkinin veya tecaviiziin belirsizliginden
bahsedilemez. Bu sonuca bagh olarak Alt Mahkeme, konu gegit hakki iizerinde insa edilen garajin
ve/veya duvarin gegit hakkina tecaviiz olusturduguna ve yikilmasi gerektigine bulgu yapmakla hata
etmiy degildir’, KKTC, D. 25/2019 Yargitay/Hukuk No:45/2016, Lefkosa Dava No: 9198/2013,
25.06.2019 (https://lwww.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 10.04.2022).
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“Irtifak hakki sahibi, hakkinin korunmasi ve kullanilmasi icin gerekli
olan onlemleri alabilir, ancak, hakkin yiiklii tasinmazin malikine en az
zarar verecek bicimde kullanmak zorundadir. Yiiklii tasinmazin maliki,
irtifak hakkinin  kullanmilmasint  engelleyecek ya da zorlastiracak
davranislarda bulunamaz.”

Tirk Hukukunda s6zlesme ile kurulan zorunlu gecit hakkinda yiiklii tasinmaz

maliki tescil islemlerinin yapilmasi i¢in tapu miidiiriine basvurmakla yiikiimliidiir*®’.

Yararlanan tasinmaz maliki ile yiikli tasinmaz maliki gecidi birlikte

kullaniyorlar ise gegidin bakim ve muhafaza masraflar1 komsuluk hukukunun genel

ilkelerine ve taraflarin menfaatlerine uygun oranda taraflara boliistiiriilmelidir*®®,

3.2 Gegidin Yerinin Degistirilmesi
Gegit kurulurken en uygun yerden kurulmussa da zamanla geg¢idin bulundugu

yer taraflar bakimindan gegit i¢in en uygun yer olmaktan ¢ikabilir. Bu durumda gegit

yerinin tekrardan degerlendirilip degistirilmesi adil olacaktir®®,

KKTC Hukukunda gegcit yerinin degismesi TMY m. 14’de diizenlenmistir:

“ Miidiir, gegit hakkina tabi tasinmaz malin sahibinin basvurusu tizerine ve
gecit hakkina sahip tasinmaz malin sahibine otuz giinliik bir bildirimde
bulunduktan sonra, herhangi bir gegit hakki veya su yolu veya su kanalinin
konumunu veya yoniinii tayin edebilir veya degistirebilir, ancak bu tayin veya
degisiklik gecit hakkina sahip malin sahibi 6nemli derecede etkilenecek veya
haklarint haleldar edecek sekilde yapiimamalidir; ve bu bildirimden sonra
gecit hakkina sahip malin sahibi hazir bulunmakta temerriit ederse, Miidiir,
gaybubetinde iglem yapabilir”.

KKTC Hukukunda geg¢idin yerinin degistirilmesi talebi, zorunlu gegit hakkinin
kurulmasinda oldugu gibi, tapu dairesine yapilmaktadir. Geg¢idin yerinin

degistirilmesini talep eden yiiklii tasinmaz maliki zorunlu gegit hakkinin sahibi olan

97Surlu/Oztiirk, s. 734.

4%0zsunay, s. 201,206; Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 61; Surlu/Oztiirk, s. 734; TMK m. 750;
TMK m. 790.

49KKTC, D.12/2010, Yargitay/Hukuk: 87/2007, Istida Istinaf No:2/2005; Gazimagusa,
24.06.2010 (https://lwww.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 28.03.2022).
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tiim malikleri dilek¢esinde®®

gostererek tapu dairesine teslim etmelidir (GVT Eki, i
maddesi).

Yiikli tasinmaz tlizerinde payli veya elbirligi ile miilkiyetin var olmasi1 halinde
diizenlenen dilekge, her bir yiiklii tasinmaz maliki tarafindan imzalanmalidir. Yiikli
taginmazin tiim malikleri tarafindan imzalanmayan dilekgeler daire tarafindan kabul
edilmemektedir (GVT Eki, i maddesi).

Tapu dairesi kendisine gelen talep dogrultusunda yiiklii tasinmaz malikinin
dilekcesinin bir kopyasi ile tapu dairesi tarafindan hazirlanan ihbar1 yararlanan
tasinmaz maliklerine gonderir (GVT EKki, iii maddesi). Yapilan ihbar TMY m. 75
hiikmiine uygun olmak zorundadir.

Gonderilecek olan ihbar, belirtilen giin ve saatte gegcit yerinin degistirilmesi

konusunda yerel arastirma yapilacagini®*

ve ilgili tasinmaz maliklerinin belirtilen giin
ve saatlerde ilgili tasinmazlarda hazir bulunmalar1 gerektigini icerir. Ayrica ihbar,
taginmazda hazir bulunulmamasi1 durumunda yerel aragtirma memurunun taginmazlar

tizerindeki arastirmayi ilgili kisilerin yoklugunda yapacagi uyarisim da icerir (GVT

Eki, ithbar 6rnegi). Yerel arastirma icin gonderilecek olan ihbar hem yararlanan hem

S0Uygulamada hazir formlardan, forma N. 252 doldurulur.

%01y erel aragtirma memurunun gegidin yerinin degistirilmesi igin tasginmazlari incelemeden 6nce
iki hususu inceler. Bunlardan ilki yiikli taginmaz maliklerinin tiimimiin dilekgeyi imzalayip
imzalamadiginin kontroliidiir. Eger tiim malikler dilek¢eyi imzalamamigsa yerel arastirma memuru yeni
gegcit yeri arastirmasini ilerletmez. Tiim maliklerin dilek¢eyi imzalamasi durumunda, yerel arastirma
memuru incelemeye kaldig1 yerden devam eder (GVT EKi, v/a maddesi ). Yerel arastirma memurunun
inceledigi ikinci husus ise yararlanan tasinmazin tiim maliklerinin dilek¢ede yer alip almadigidir. Eger
yararlanan taginmaz maliklerinin tiimii dilek¢ede gdsterilmezse veya yararlanan tasinmaz maliklerinden
birinin yasal ehliyetsiz olmas1 durumunda bu durumun dilekgede belirtilmezse yerel aragtirma memuru
talebin incelenmesini ilerletmeyecektir (GVT EKi, v/b maddesi). Sayilan iki hususun varligini saptayan
yerel aragtirma memuru, ihbar sonrast en az 30 giin sonra belirlenen giin ve saatte yerel incelemeyi
yapar. Incelemeler sonucunda yiiklii tasmnmaz malikinin yiikiinii agirlastirmayacak ve yararlanan
taginmaz malikinin kamu yoluna baglanmasini zorlagtirmayacak yeni bir gecit yolu belirlenir.
Belirlenen gegidin konum ve yonii plan tizerinde gosterilir (GVT EKki, vi-vii maddeleri). Yapilan
Olgtimlerin bulundugu kroki de zorunlu ge¢it hakki ile ilgili agilan dosyaya eklenir (GVT EKi, vii
maddesi). Yerel arastirma memurunun tespiti sonras1 miidiir, yiiklii ve yararlanan taginmaz maliklerine
kurulan yeni gegidin kurulus tarihini, imzali ve miihiirlii plan1 gondererek taraflara yeni gegit ile ilgili
haber gonderir (GVT EKki, vii maddesi).
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de yiikli tasinmaz maliklerine gonderilir. Yerel aragtirma, ihbar ile yapilan
bildirimden en az otuz giin sonra yapilabilir (GVT eki, iv).

Yerel arastirma memurunun tespiti sonrasi miidiir, yliklii ve yararlanan taginmaz
maliklerine kurulan yeni ge¢idin kurulus tarihini, imzali1 ve miihiirlii plan1 géndererek
taraflara yeni gecit ile ilgili haber gonderir (GVT Eki, vii maddesi). Yerel arastirma
memuru tarafindan yapilan incelemeler sonucunda gegit yerinin degistirilmesi uygun
bulunmazsa miidiir, taraflara gecidin yerinin degistirilmesinin uygun olmadigi
konusunda haber gonderir (GVT EKki, viii maddesi).

Gegcidin yeri yalnizca ayni parsel lizerinde baska bir yere alinmasi suretiyle
degistirilebilir. Bagka bir deyisle, gecidin yerinin degistirilirken baska bir parsel
tizerine alinmasi degil, gecidin halihazirda mevcut oldugu parsel iizerinde yer
degistirerek kurulmasi kosulu ile miimkiindiir (GVT, viii).

Tiirk Hukukunda ge¢idin yerini degistirilmesi konusunda TMK m. 791 hiikmii
uygulama alant bulur. Hilkkme gore yiiklii tasinmaz maliki, geg¢idin yerinin ayni
tasinmaz iizerinde bir baska yere alinarak degistirilmesini, masraflar1 karsilamak

502

kosulu ile talep edebilir™>. Burada yiikli tasinmaz maliki gecit yerini keyfi

degistirmemeli, bu degisimde hukuken korunmaya deger bir yarar olmali ve hak sahibi

503

bu degisimden sonra da elverisli bir gecide sahip olmalidir’™. Ge¢idin yiikli

tasinmazin baska bir yerine veya yine yiiklii taginmaz malikine ait bir tasinmaza
aktarilabilecegi kabul edilse de baska bir kimsenin taginmazina aktarilmasini talep

etmek miimkiin degildir>®.

502 Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 59; Kilicoglu, Esya Hukuku, s. 495; Surlu/Oztiirk, s. 731.
%3Ayan, Miilkiyet, s. 374.
S%4Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 59.
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3.3 Zorunlu Geg¢it Hakkinin Sona Ermesi

3.3.1 Terkin

Terkin ayni hakki sona erdirmek veya ger¢ek hak durumuna uygun olmayan tapu
sicilini diizeltmek icin yapilan islemdir®®. Terkin islemi ile tescil edilen hak ¢izilerek
etkisiz hale getirilir®®, Terkin islemi tapu miidiiriinii harekete gegiren tek tarafli

507

tasarruf islemidir™’. Buna bagl olarak bu sekilde yapilan terkin gerek KKTC

Hukukunda gerekse Tiirk Hukukunda dava yoluna gitmeden tapuda yapilan bir

508

islemdir Terkin talebi yararlanan tasinmaz maliki tarafindan yazili sekilde

yapilmalidir®®®.
KKTC Hukukunda TMY m. 12/2’de zorunlu gecit hakkinin terkin ile sona
erecegi diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore,
“Bu gibi herhangi bir hak, imtiyaz, serbesti, irtifak hakki veya baska

avantaj Ilce Tapu Dairesine verilen yazili bir bildirimle terk
edildiginde...”

Tiirk Hukukunda irtifak hakkinin terkin ile sona ermesine iliskin TMK m. 783
hiikmii kiyasen zorunlu geg¢it hakkina da uygulanacagindan, zorunlu gegit hakkinin
terkin ile sona ermesine de uygulanir: “Irtifak hakki, tescilin terkini veya yiiklii ya da
yararlanan tasinmazin yok olmasiyla sona erer”. Her iki hukuk diizeninde de zorunlu
gecit hakkinin terkin ile sona erecegi bahsedilen hiikiimlerden anlagilmaktadir.

Zorunlu geg¢it hakkinin terkin edilmesinden zarar gorecek olan, yararlanan

tasinmaz Ulzerindeki smirli ayni hak sahiplerinin de terkine onay vermesi

5050 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 238; Sirmen, s. 203; Ertas, s. 170.

5060 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 238; Sirmen, s. 203.

5070 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 921; Sirmen, s. 580; Ayan, Sinirh Ayni Haklar, s. 64.

58Surlu/Oztiirk, s. 749; TMK m. 1014: “Bir tescilin terkin edilmesi veya degistirilmesi, ancak
bu kaydn kendilerine hak sagladigi kimselerin yazili beyani iizerine yapilabilir”.

S0K spriilii/Kaneti, s. 65; Ozsunay, s. 212; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 781; Oguzman/Seli¢i/Oktay
Ozdemir, s. 921; Sirmen, s. 580; Surlu/Oztiirk, s. 749.
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gerekmektedir®®®. Ornegin yararlanan tasinmaz iizerinde intifa hakki olan bir malikin,
zorunlu gecit hakkinin terkin edilmesinde onayinin olmasi olduk¢a énemlidir ¢iinkii
intifa hakk:i sahibi taginmazi kullanan kisidir, bu hakkin terkini ile intifa hakki
sahibinin kullandig1 tasinmazi kamu yoluna baglanan gegit bulunmamasi durumunda
intifa hakkindan da etkin bir sekilde faydalanilmasi miimkiin olmayacaktir. Bu
nedenle yararlanan taginmaz iizerindeki sinirlt ayni hak sahiplerinin de terkin talebinde
imzalarinin aranmasi uygun olacaktir. Terkin islemi i¢in sinirl ayni hak sahiplerinin
onaymin alinmasinda sinirlt ayni hakkin zorunlu gecit hakkindan 6nce veya sonra
kurulmus olmasinin bir dnemi yoktur®*,

Terkin talebinin hukuki sebebi olarak borg¢landirict bir islemin varligi zorunlu
degildir’!?. Yararlanan tasinmaz malikinin zorunlu gegit hakkindan vazgegmesi,
zorunlu gegit hakkinin sona erme hallerinden biridir®*®. Ancak burada yararlanan
tasinmaz malikinin zorunlu gegit hakkindan vazge¢cmesi yeterli degildir, yararlanan
taginmaz malikinin tescilin terkinini istemesi zorunlu gegit hakkinin sona ermesi i¢in
zorunludur®'®. Yararlanan tasinmaz maliki tapu sicili miidiirliigiine tek tarafli, yazil
terkin talebinde bulunur®®®. Burada terkin talebi i¢in borglandiric1 isleme gerek
olmadig1 gibi yiiklii tasinmaz malikinin onay1r da aranmamaktadir®'®. Hak terkin
edilmedik¢e sekli olarak devam edecektir®'’. Yapilan terkin bildirici degil,

kurucudur®8,

SI0K priilii/Kaneti, s. 65; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 783; Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 166;
Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 922; Havutcu/Akinci/Ding, s. 877; Ayan, Smirlt Ayni Haklar, s. 61;
Sirmen, s. 580; Surlu/Oztiirk, s. 750; bu gereklilik TMK m. 1014°de “bu kaydin kendilerine hak
sagladig1 kimseler” ifadesinden de ¢ikarilabilir, Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 166.

SUK gpriilii/Kaneti, s. 65; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 923; Sirmen, s. 580; Surlu/Oztiirk,
s. 750.

520 guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 92; Sirmen, s. 580; Havutcu/Akinc1/Ding, s. 878.

5130zsunay, s. 212; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 781; Surlu/Oztiirk, s. 752.

5140zsunay, s. 213; Surlu/Oztiirk, s. 752; Kars1 yonde bkz. Unal, s. 259.

515 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 662; Surlu/Oztiirk, s. 752.

SI6K $priilii/Kaneti, s. 65; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 781-782; Surlu/Oztiirk, s. 752.

17Ozsunay, s. 213.

SI8K gpriilii/Kaneti, s. 66; Surlu/Oztiirk, s. 752.
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Yararlanan tasinmaz maliki tarafindan yapilan terkin talebinin hukuki sebebi
zorunlu gegit hakkini sona erdirme borcunu yiikleyen bir borg iliskisine dayanabilir®'®.
Bu borg zorunlu gegit hakkinin sona ermesine iligkin taraflarin yaptig1 sézlesme veya
yararlanan taginmaz malikinin yiikiimli tasinmazin yiikten kurtarilmasina yonelik
yaptig1 bir vasiyet olabilirr?®. Bir hukuki isleme dayanan terkinin gecerli olmas,
terkinin dayanagi olan hukuki islemin gegerli olmasina baghidir®?!. Burada terkin
kurucu niteliktedir®??. Zorunlu gecit hakkimnin kurulmasinda yapilan tescilde oldugu
gibi hakkin terkininin de hem yiiklii hem yararlanan taginmazin sayfalarina yapilmasi
gerekmektedir®?,

Terkin bir hukuki sebebe dayaniyorsa oOrnegin bir borglandirici isleme
dayaniyorsa bu islemin gecersiz olmasi durumunda terkin yolsuzdur®®*. Terkin
talebinin olmamas1 veya talebin gegersiz olmasi durumunda da terkin yolsuzdur®®.
Terkinin yolsuz oldugu durumlarda zorunlu gegit hakki sona ermez®?®. Yolsuz terkin
sonrast yiiklii tasinmaz iyi niyetli ticlincii kisi tarafindan iktisap edilirse zorunlu gegit
hakk1 bu iiciincii kisiye karsi ileri siiriilemeyecektir®?’. Ancak bu durumda zorunlu
gecit hakkinin kosullar1 varligim siirdiiriiyorsa yeni bir talep ve yeni talep sonrasi
saptanan yeni tazminatin yeni malike 6denmesi ile zorunlu gecit hakki tekrar
kurulabilir®?®, Yolsuz terkin sonrasi tasinmazi, zorunlu gecit hakki yiikii olmaksizin

iktisap eden kotiiniyetli iigiincii kisi bu haktan yararlanamaz>%°.

SI9K $priilii/Kaneti, s. 65.

520K gpriilii/Kaneti, s. 66; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 782; Surlu/Oztiirk, s. 750; Burada hakki sona
erdirmeye iliskin s6zlesme resmi sekilde yapilmalidir, Sirmen, s. 580.

S2A8urlu/Qztiirk, s. 750.

522K spriilii/Kaneti, s. 66; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 923.

530zsunay, s. 212; Surlu/Oztiirk, s. 750.

540zsunay, s. 212; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 92.

550 guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 922.

560 guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 921.

5270zsunay, s. 212; Surlu/Oztiirk, s. 750.

58(zsunay, s. 212; Surlu/Oztiirk, s. 750.

52Giirsoy/Eren/Cansel, s. 782.
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3.3.2 Gegit Thtiyacinin Ortadan Kalkmasi
KKTC Hukukunda geg¢it ihtiyacinin ortadan kalkmasi sebebiyle zorunlu gegit
hakkinin sona ermesi durumu TMY m. 11A/5’de diizenlenmistir:
“Yeni bir gegit agilmasi veya baska bir sebepten otiirti daha once verilmis olan
gecide ihtiya¢ kalmamast halinde, eski gecidin a¢ildigi tasinmaz malin sahibi,

odenmis olan tazminati iade etmek kosulu ile eski ge¢idin iptalini talep etmek
hakkina sahiptir.”

Gegit ihtiyacinin ortadan kalkmasi sebebine dayanarak sona erme talebi yiiklii
taginmaz maliki veya yiikli taginmaz tiizerinde tasarruf yetkisi bulunan kimse
tarafindan tapu miidiiriine yapilir°®,

Tirk Hukukunda TMK m. 785/1°’de diizenlenen irtifak hakkinin sagladigi
yararin ortadan kalkmasi durumu zorunlu gecit hakki bakimindan da uygulama alani
bulacaktir: “Lehine irtifak kurulan tasinmaz icin bu hakkin sagladigi hicbir yarar
kalmamigsa, yiiklii tasinmazin maliki bu hakkin terkinini isteyebilir”.

Irtifak haklarmin kuruluslarinda hedeflenen menfaat, hak var oldugu siirece
devam etmelidir®®!, Bir irtifak hakkinin kurulus amacmin ortadan kalkmasi
durumunda irtifak hakki, kurulusundan baska bir amagla ayakta tutulamaz>32. Zorunlu
gecit hakkinda hukuken korunan menfaat devam ettigi siirece hakkin terkini
istenemez®®. Zorunlu gecit hakkinin temelinde tasinmazi kamu yoluna baglama amaci
yatar. Bu sona erme sebebinde zorunlu gecit hakkinin amagladig1 tasinmazi kamu
yoluna baglama amacinin zorunluluk hali ortadan kalkar®**. Bu amag ortadan

kalkmasina ragmen yararlanan tasinmaz malikinin zorunlu gecit hakkinin devam

etmesi yoniindeki 1srar1 diirlistliik kurallarina aykiridir®®®. Zorunlu gegit hakkiin

5%0Neocleous, s. 597.

81 AKipek/Akintiirk/Ates, s. 661.

532K priilii/Kaneti, s. 670; Tekinay, Siirli Ayni Haklar, s. 35; Sirmen, s. 582.
533Sirmen, s. 582.

S34Surlu/Oztiirk, s. 756.

5Giirsoy/Eren/Cansel, s. 786.
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kurulmasindaki yarar ortadan kalkmigsa artik bu hak i¢in gerekli kosullar olusmamis
demektir bu nedenle hakkin sona ermesi en adil sonucu doguracaktir. Yararlanan
tasinmazin yanindan tasinmazi kamu yoluna baglayan bir kamu yolunun gegmesi ile
gecit ihtiyacinin ortadan kalkmasi bu durumun en tipik &rnegini olusturmaktadir>%,
TMY m. 11A/5 hiikmii de gegit ihtiyacinin ortadan kalkmasi veya “yeni bir gecit
acilmas1” ifadesini bu 6rnegi desteklemektedir. Yararlanan tasinmaz malikinin gecidi
kullanarak baglandigi kamu yolunun kapatilmasi durumunda da mevcut zorunlu gegit
hakki, yararini kaybedecektir®®’. Ornegin tasmmmazin yanmdan yeni bir kamu yolu
geemesiyle yararlanan tasinmaz kamu yoluna baglanmisken yararlanan taginmaz
maliki ge¢idi arabasini park etmek i¢in kullanacagi ileri siirerek zorunlu gegit hakkinin
terkin  edilmesini  engelleyemez ¢ilinkii burada hak amacimin disinda
kullaniimaktadir®®®. Bu duruma baska bir drnek, yararlanan tasinmaz malikinin gecide
ihtiyaci kalmasa bile sirf yiiklii tasinmaza yapilacak olan binanin kendi tasinmazindan
miimkiin oldugunca uzaga yapilmasini saglama amaciyla terkine riza gostermemesi
verilebilir’®®. Bu durumda yiiklii tasinmaz maliki zorunlu gegit hakkinin terkinini
isteyebilir.

Gegit ihtiyacinin ortadan kalktigi diger bir hal 6rnek olarak gegit ihtiyaci iginde
olan tasinmazin malikinin tasinmazi ile kamu yolu arasindaki bir taginmazi satin
almas1 ve bu tasmnmaz iizerinden kamu yoluna ulagabilmesi gibi durumlar
verilebilir, Ornegin {i¢ parselin birlesmesi ile olusan yeni parselin kamu yoluna

baglantisinin bulunmasi durumunda zorunlu gegit hakki sona erer®?,

56K opriilii/Kaneti, s. 70; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 787; Tekinay, Takyitler, s. 103;
Akipek/Akintiirk/Ates, s. 662; Sirmen, s. 580; Surlu/Oztiirk, s. 756.

887Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 492.

538 Akipek/Akimtiirk/Ates, S. 663.

539Sirmen, s. 582.

500zsunay, s. 211- 212.

$1(zsunay, s. 211.

$428urlu/Oztiirk, s. 757.
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Gegidin gegici olarak faydasini kaybetmis olmas1 zorunlu gegit hakkinin terkini
icin yeterli degildir. Bu nedenle hakkin bu sebebe dayanilarak terkin edilebilmesi i¢in
gecidin siirekli ve kesin olarak faydasini yitirmesi ve buna bagli olarak zorunlu gegit

583 Hakkin ileride ortadan

hakkinin kurulus amacinin ortadan kalkmis olmasi gerekir
kalkacagi ihtimali {izerinden de zorunlu gec¢it hakkinin sona ermesi talebinde
bulunulamaz®*.

KKTC Hukukunda gecit ihtiyacinin ortadan kalkmasi durumunda yiikli
taginmaz malikinin zorunlu ge¢it hakki sebebiyle kendisine ddenen tazminati iade
etmesi, zorunlu gecit hakkinin terkini icin TMY m. 11A/5 hikkmiine gore bir kosul
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu nedenle yiiklii tasinmaz maliki kendisine 6denen
tazminat1 yararlanan taginmaz malikine iade etmedigi siirece zorunlu gegcit hakkinin
terkin edilmesini isteyemez. Tiirk Hukukunda ise zorunlu geg¢it hakkinin yararlanan
taginmaz malikine sagladigr yararin tamamen ortadan kalkmasi sebebiyle sona
ermesinde yiikli tasinmaz malikinin yararlanan taginmaz malikine bir tazminat
odemesine gerek yoktur®#,

Yikli tasinmaz malikinin zorunlu gecit hakkinin sagladigi yararin ortadan
kalkmasi1 sebebiyle terkin edilmesi talebi yararlanan taginmaz maliki tarafindan kabul

edilmezse yiiklii tasinmaz maliki terkin davasi agabilir®*®

. Gegidin sagladig1 yararin
ortadan kalkip kalmadigi her somut olayda Tiirk Hukukunda hakim, KKTC

547

Hukukunda miidiir tarafindan belirlenecektir>®’. Tiirk Hukukunda zorunlu gegcit

hakkinin yararmin kalmadigi yoniinde mahkeme kararinin kesinlesmesi ile hak sona

543Qurlu/Oztiirk, s. 756.

S4Qurlu/Oztiirk, s. 756.

550zsunay, s. 212; Tekinay, Sirli Ayni Haklar, s. 36; Kopriilii/Kaneti, s. 72; Kiligoglu, Esya
Hukuku, s. 492; Sirmen, s. 582.

56 Akman, s. 237; Surlu/Oztiirk, s. 759.

$47Surlu/Oztiirk, s. 756; KKTC Hukukunda yargi kararlarinda yasanin bu yetkiyi miidiire zimnen
verdigi kabul edilmistir: KKTC, D.1/96, Yargitay/Hukuk 19/93, istida Istinaf No: 3/90, Lefkosa,
24.01.1996 (https://lwww.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 17.04.2022).
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erecektir®®, Hakimin karart kurucu niteliktedir®*. Yapilan terkin ise agiklayic
niteliktedir>°,
3.3.3 Yiik-Yarar Dengesinin Bozulmasi

Zorunlu gecit hakkinin yararlanan tasinmaz malikine sagladig1 yarar ile yiiklii
taginmaz malikinin yiikii arasindaki asir1 orantisizlik taraflarin menfaat dengelerinin
oldukca bozar>®!. Baska bir deyisle yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakkim
siirlayan bu hakka katlanmasi ona asir1 bir yiik getirirken, yararlanan tasinmaz
malikine sagladig1 yarar bu yiikiin yaninda olduk¢a az kalmakta ise bu gibi yiik ve
yarar arasindaa asir1 orantisizlik olmast durumunda zorunlu gegit hakkinin kaldirilmasi
talep edilebilir®™®2. Ancak asir1 orantisizlik varsa ve zorunlu gegit hakkinin devaminin
istenmesi diiriistliik kurallarina aykiri ise yiik ile yarar arasindaki dengenin bozulmasi
sebebiyle gegit hakkinin sona ermesi istenebilir®?3,

Tiirk Hukukunda irtifak hakkinin sagladig: yarar ile yiik arasindaki dengenin
bozulmasi durumunda hakkin terkin ile sona ermesi TMK m. 785’de diizenlenmistir:
“Yiikiine oranla ¢ok ¢ok az yarar saglayan bir irtifak hakkinin, bedel karsiliginda
kismen veya tamamen terkini istenebilir’. KKTC Hukukunda bu durum ayrica
diizenlenmese de genel hukuk ilkeleri sebebiyle bu sona erme hali KKTC Hukuku

bakimindan da kabul edilmistir®*.

48K $priilii/Kaneti, s. 73.

549K priilii/Kaneti, s. 73; Acilan davanin tespit davasi niteliginde oldugu ve yararin ortadan
kalktig1 anda hak sona erdiginden hakimin karar1 agiklayici nitelikte oldugu yoniinde bkz. Unal, s. 239.

550K gpriilii/Kaneti, s. 73; Unal, s. 239.

S51Surlu/Oztiirk, s. 758.

552 Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 60; Surlu/Oztiirk, s. 731; YHGK, 25.05.2016, E. 2014/1528, K.
2016/629 (https://lwww.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2014-1528-k-2016-629-
t-25-5-2016, E.T.: 05.05.2022).

553K $priilii/Kaneti, s. 71; Tekinay, Smirli Ayni Haklar, s. 35; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir,
s. 931.

%%4Gegidin eskisine gore daha fazla yiike neden oldugu bir olayda mahkemenin verdigi karar i¢in
bkz. “bugiinkii mevcut duruma gére alternatif gegitler de dikkate alinarak gegidin yeniden
saptanmasimn uygun ve adil olacag: kanaatindeyiz.”, KKTC, D.12/2010, Yargitay/Hukuk: 87/2007,
[stida  Istinaf  No0:2/2005;Gazimagusa, 24.06.2010 (https://www.mahkemeler.net/cgi-
bin/elektroks.aspx, E.T.: 23.04.2022).
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Tiirk Hukukunda yiik ve yarar dengesinin bozulmasi sebebiyle zorunlu gegit
hakkinin sona ermesinde yiiklii taginmaz maliki, yararlanan taginmaz malikine terkine
karsilik bir tazminat ddenmesi gerektigi kabul edilir®™®. KKTC Hukukunda bu sona
erme hali diizenlenmediginden bu sona erme halinde tazminata iligkin de diizenleme
bulunmaktadir. Ancak gegcit ihtiyacinin ortadan kalktig1 durumlarda dahi tazminatin
lade edilmesi kabul edilen KKTC Hukukunda bu sona erme halinde de tazminatin
iadesinin kabulii dogru olacaktir. Saptanacak olan tazminatta yararlanan tasinmaz
malikinin menfaat kaybi dikkate alinirken, yiiklii tasinmaz malikinin bu yiikten
kurtulmasindaki menfaati dikkate alinmaz®®. Bu halde zorunlu gegit hakki, tazminatin
tamamen 6denmis olmasi durumunda sona erecektir®™’. Tazminatin parasal olarak
O6denmesi zorunlu degildir, 6rnegin terkin edilen zorunlu gecit hakki yerine bagka bir
yerde yeni bir gecit irtifaki kurulmasi kararlastirilabilir®®. Tiirk Hukukunda bu sona
erme hali sebebiyle dava yoluna gidilmisse hakimin karar1 kurucu niteliktedir®®®. Daha
sonra yapilan terkin islemi aciklayici niteliktedir®®.

TMK m. 785/2 hiikkmiine dayanarak yapilacak olan terkinde yararlanan taginmaz
maliki zorunlu gegit hakkinin sicilden terkini i¢in riza gdsterirse hak sicilden terkin ile

sona erer. Eger yararlanan tasinmaz maliki zorunlu gegit hakkinin terkini i¢in riza

gbstermezse yiiklii tasinmaz maliki mahkemeye basvurabilir®®l. Tiirk Hukukunda

SSK priilii/Kaneti, s. 72; Tekinay, Sinirli Ayni Haklar, s. 36; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 789;
Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 492; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 932; Ayan, Smirli Ayni Haklar, s.
60; Sirmen, s. 582; Surlu/Oztiirk, s. 760-761; Ozdemir, s. 126; Ozsunay, s. 212; TMK m. 785.

556K $priilii/Kaneti, s. 72; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 789; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 932;
Sirmen, s. 582,

57K opriilii/Kaneti, s. 73; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 664.

8K $priilii/Kaneti, s. 72.

559K $priilii/Kaneti, s. 73; Ertas, s. 532; Unal, s. 426.

S60K opriilii/Kaneti, s. 73; Ertas, s. 532.

S61Akman, s. 237; Ozdemir, s. 132; Surlu/Oztiirk, s. 760.
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TMK m. 785’e gore hakimin 6niine giden davada hakim ilgili maddenin uygulanmasi
icin gereken sartlarin gerceklesip gerceklesmedigini inceler®®?,

Yararlanan tasinmaz malikinin gegitten Onemli bir menfaati bulunmasi
durumunda yiiklii tasinmazin zorunlu gegit hakkini terkin ettirmesindeki menfaati
yararlanan tasinmaz malikinin menfaatinden fazla olsa bile zorunlu gegit hakkinin
terkini istenemez®%. Ancak zorunlu gegit hakkinin hak sahibine sagladig yarar aym
kalmasina karsin yiiklii tasinmaz malikinin yiikii artmigsa, zorunlu gecit hakkinin sona

erecegi kabul edilmelidir®®

. Yuklii tasinmaz maliki, yararlanan taginmaz malikinin
gecidi eskisinden daha fazla kullanmasi sebebiyle yiikiinlin agirlastigini ve yiike
katlanmasinin gii¢lestiginden hareketle zorunlu gegit hakkinin terkinini isteyemez®®°.

Yararla yiik arasindaki dengenin bozulmasi yiikli tasinmaz malikinden
kaynaklanmamalidir®®. Zorunlu gegit hakkimin sagladigi yarar ile yiik arasinda
orantisizlik olmasi1 durumunda zorunlu gegit hakki kismen de terkin edilebilir®®’.
3.3.4 Yiiklii Tasinmazin Kamulastirilmasi

Kamulastirma, 6zel miilkiyete tabi tasinmazin miilkiyetinin, kamu yarari
sebebiyle ve kamu giiciine dayanarak idare tarafindan zorla iktisap edilmesidir,

Yiikli tasinmazin kamulastiriimasiyla ytiklii tasinmaz malikinin tasinmaz: tizerindeki

miilkiyet hakki sona erdigi gibi, tasinmaz tlizerindeki tiim sinirl ayni haklar ve buna

562()zdemir, s. 132.

%30 guzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 928; Surlu/Oztiirk, s. 755.

S64y, 14. HD, 12.02.2013, E. 2013/510, K. 2013/2014
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/ E.T.: 01.05.2022) karara konu
olayda gecidin yararlanan tasinmaza sagladigi yararin degismemesi ancak yiiklii taginmazin yiikiiniin
artmasinin terkin sebebi olarak kabul edildigi goriilmektedir; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 788;
Kopriilii/Kaneti, s. 71; Ayan, Sinirh Ayni Haklar, s. 65; Ozdemir, s. 131; Unal, s. 241; Kars1 yonde bkz:
Akipek/Akintiirk/Ates, s. 664.

565Giirsoy/Eren/Cansel, s. 788.

56Giirsoy/Eren/Cansel, s. 788; Unal, s. 243.

670 guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 932; Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 492.

58K utlu Giirsel, s. 25,26; Amme Menfaati Yararina Maksatlar i¢cin Zorla Mal iktisabina Dair
Yasa, m. 3/1: “Anayasanin ve bu Yasanin hiikiimlerine tabi olmak sartiyla herhangi bir mal, dmme
menfaati yararina olan bir maksat i¢in zorlu iktisap edilebilir”.
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bagl olarak tasinmaz iizerinde kurulan zorunlu gecit hakki da kendiliginden sona
erer™®. Yiiklii tasinmazin iizerindeki zorunlu gegit hakkinin kamulastiriimasi ile de
zorunlu gecit hakki ortadan kalkar®’®. Kamulastirma sonrasi zorunlu gecit hakki
sahibine kamulastirma bedeli iizerinden tazminat 6denmelidir®’t. Yararlanan
taginmazin kamulastirilmas: durumunda zorunlu gegit hakki sona ermez. Bu durumda
zorunlu gecit hakki sahibi kamulastirmay1 yapan kamu kurumu olur®’2,
3.3.5 Hakkin Otuz Y1l Siire ile Kullanilmamasi

KKTC Hukukunda irtifak hakkinin otuz yil siire ile kullanilmamasi durumunda
sona erecegi TMY m. 12/2’de diizenlenmistir: “miidahalesiz olarak otuz yillik tam
stire icin kullanimadiginda sona ermis sayur”. Maddeye gore zorunlu gegit hakki
miidahalesiz ve kesintisiz otuz yillik tam siire ile kullanilmazsa sona ermis say1lir®’>,

Otuz yillik siirenin hesabt TMY m. 13’de diizenlenmistir: “Yukaridaki 10.11 ve
12. maddelerde saptanan otuz yillik siire, soz konusu maddeler uyarinca talepte
bulunulabilecek tarihten onceki siiredir ve o sekilde kabul edilir’. Hiikkme gore otuz
yillik siire terkin talebinde bulunulacak olan tarihten 6nceki otuz yildir.

Tirk Hukukunda ge¢idin uzun siireden beri kullanilmamasi zorunlu geg¢it

hakkinin sona ermesinde yeterli goriilmemistir>’*

. Bu durum yalnizca yararin ortadan
kalktigina dair bir delil olabilir®”®. Zorunlu gegit hakkinin yiikiimliisii gecidin uzun bir

zamandir kullanilmadigini ispat etse de yararlanan taginmaz malikinin zorunlu gecit

hakkinin sagladig1 yararin ortadan kalkmadigini ispat etmesi durumunda zorunlu gegit

%90)zsunay, s. 213; Kopriilii/Kaneti, s. 67; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 784; Oguzman/Seli¢i/Oktay
Ozdemir, s. 924; Sirmen, s. 581; Havutcu/Akinci/Ding, s. 881; Unal, s. 247; Surlu/Oztiirk, s. 752.

50Giirsoy/Eren/Cansel, s. 784; Kopriilii/Kaneti, s. 67; Unal, s. 247; Surlu/Oztiirk, s. 752.

S Akipek/Akintiirk/Ates, s. 662; Havutcu/Akinci/Ding, s. 881; Surlu/Oztiirk, s. 752.

52(Jnal, s. 249; Kars1 yonde bkz. Ayan, Sinirlh Ayni Haklar, s. 63, yazara gore yararlanan
taginmazin kamulastirilmasi durumunda da zorunlu gecit hakki ortadan kalkar.

"3Neocleous, s. 596.

5740 guzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 930; Surlu/Oztiirk, s. 756-758.

50 guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 930.
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hakki varhgini siirdiirecektir’’®. Ornegin bir fabrikanin kamu yoluna ulasimi icin
kurulan zorunlu ge¢it hakkinin, fabrikanin yikilmasi ve yeniden insa edilmemesi
sebebiyle uzun siiredir kullanilmamasi durumunda yararlanan tasinmaz malikinin
fabrikanin yeniden insa edilip isletilmesi i¢in gerekli islemlerin yapildigini ve bu
nedenle zorunlu geg¢it hakkinin hedefledigi menfaatin ortadan kalkmadigini ispatlarsa
zorunlu gegit hakki varligin siirdiirecektir®’’,
3.3.6 Tasinmazin Yok Olmasi

Bir tasinmaz, yok olmasi durumunda esya niteligini kaybedeceginden iizerindeki
ayni haklar da kendiliginden son bulacaktir®’®. Buna bagl olarak bir tasinmazin yok
olmasi ile tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakki sona ermektedir®’®. Miilkiyet hakkinin
yani sina tasinmazlarin yok olmasi durumunda yok olan tasinmaz mal {izerindeki

0 Bu nedenle yararlanan veya yiiklii

simnirli ayni haklar da sona ermektedir
taginmazdan birisinin tamamen yok olmasi durumunda zorunlu gegit hakk: da sona
erecektir®®!. Bir tasinmazin denizin altinda kalmasi, bir tarlanin siirekli sel baskini
altinda kalmasi, bir arazinin toprak kaymasi ile kaybolmasi gibi haller tasinmazin yok
olmast ile zorunlu gegit hakkiin sona ermesine 6rnek teskil etmektedir®®2. Bu gibi
durumlarda zorunlu gecit hakki kendiliginden sona ermekte ve terkin islemine de

583

gerek kalmamaktadir Yikli tasinmazin yok olmasi durumunda yararlanan

576Surlu/Oztiirk, s. 756.

ST'Tekinay, Siirli Ayni Haklar, s. 36; Ozdemir, s. 130.

578 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 662; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 923; Havutcu/Akinc1/Ding,
s. 880.

579Qurlu/Oztiirk, s. 751.

580Tekinay, Sinirlt Ayni Haklar, s. 35; Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 62; Oguzman/Selici/Oktay
Ozdemir, s. 923; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 784; Unal, s. 254; Surlu/Oztiirk, s. 751.

581By sona erme sebebi tiim irtifak haklari icin dogal bir sona erme nedenidir, Ozsunay, s. 211-
212; Kopriilii/Kaneti, s. 69; Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 491; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 662; Ertas, s.
531; Unal, s. 254; Surlu/Oztiirk, s. 751.

%82()zsunay, s. 212; Sirmen, s. 580; Surlu/Oztiirk, s. 751.

830 zsunay, s. 212; Unal, s. 254; Surlu/Oztiirk, s. 751.

94



tasinmazin, yararlanan taginmazin yok olmasi durumunda yiiklii taginmazin tapu
kiitiigiindeki sayfasina yapilan terkin, agiklayici niteliktedir®®4,

Bu sona erme hali Tiirk Hukukunda TMK m. 783’de agik¢a diizenlenmistir.
Hiikme gore “Irtifak hakki, tescilin terkini veya yiiklii ya da yararlanan tasinmazin yok
olmasiyla sona erer”. KKTC Hukukunda bu sona erme hali agik¢a diizenlenmese de
taginmazin yok olusu ile taginmaz iizerindeki haklarin sona ermesi dogaldir.

Zorunlu geg¢it hakkinin ortadan kalkmasi i¢in yiiklii veya yararlanan taginmazin

585

siirekli®® ve tamamen yok olmasi gerekmektedir’®. Buna bagh olarak yararlanan

tasinmazin bir kisminin yok olmasi sonrasinda gegit ihtiyact devam ediyorsa yiiklii

587

tasinmaz tizerindeki zorunlu gecit hakki sona ermez°’. Yiikli tasinmazin yalnizca bir

kisminin yok olmast durumunda zorunlu gegit hakkinin kullanimi yiiklii tasinmazin

kalan kismi iizerinden devam edecektir®®®

. Yiikli tasinmazin gegit verilen kismi yok
olmussa ve kalan kismindan gegit verilmesi yiiklii taginmaz malikine gereginden fazla
zarar veriyorsa ylkli tasinmaz maliki kurulan ge¢idin yeniden degerlendirilmesini
isteyebilmelidir.
3.3.7 Rehinli Tasinmaz Uzerinde Sonradan Zorunlu Ge¢it Hakki Kurulmasi
Durumunda Zorunlu Ge¢it Hakkinin Kaldirilmasi Sorunu

Tiirk Hukukunda rehin ve diger sinirli ayni haklar arasindaki ilisgki TMK m. 1022
hitkmiine gore belirlenir. Genel prensip, siirli ayni haklarda sirada zamana oncelik

tanimak olsa da bu kural rehin haklarinda farklilik géstermektedir. Bir taginmazin

tizerinde rehin hakki bulunmasi halinde kural olarak malikin tasarruf yetkisi

S8Giirsoy/Eren/Cansel, s. 784; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 923; Sirmen, s. 581.

550rnegin gecidin rmak yatagmin gegici olarak degismesi gibi durumlarla gegici olarak
kullanilamamasi durumunda zorunlu gecit hakki ortadan kalkmaz, Tacin, s. 410.

586(Jnal, s. 254; Havutcu/Akinci/Ding, s. 880; Surlu/Oztiirk, s. 751.

87Havutcu/Akincy/Ding, s. 880; Surlu/Oztiirk, s. 751.

588 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 662; Surlu/Oztiirk, s. 751.
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smirlanmaz®®. Rehin hakkindan sonra kurulan ayni haklar bakimmdan TMK m. 869
hikkmii uygulama alam bulur®®. Hiikkme gore malik rehin hakki kurulmus mal
tizerinde baska sinirlt ayni haklar da kurabilir ve bunun i¢in rehin hakki sahibinin riza
gostermesi gerekmez. Rehin hakki diger siirli ayni haklardan sonra kurulmussa
rehnin paraya cevrilmesi durumunda rehinli alacakli, yiiklii taginmaz {iizerindeki

591

haklarin terkinini isteyemez>”". Rehin alacaklisinin onay1, taginmaz iizerinde sonradan

kurulacak olan smirli ayni haklarin kurulusunda etkili olmasa da, kendisinden sonra
kurulan sinirl ayni haklarm sirasi bakimmdan énemlidir®®2,

Rehin alacaklisinin onay verdigi rehin hakkindan sonra kurulan sinirlt ayni
haklar, rehin hakkindan sonra kurulmus olmalarina ragmen rehin hakkindan once
gelirler ve rehin paraya gevrilirken bu yiiklerle yiiklii bir sekilde paraya cevrilir®®,
Tiirk Medeni Kanunu burada eski tarihli olan sinirlt ayni hakkin sonradan kurulan
haklardan 6nce gelecegi kuralindan ayrilmigtir®,

Rehin alacaklisinin onay1 olmaksizin rehin hakkindan sonra kurulan sinirl ayni

haklar, rehnin paraya ¢evrilmesi durumunda rehinli alacakliya zarar veriyorlarsa terkin

edilir®®. Tasmmazm yiiklii hali ile agik artirmada satilmas1 durumunda rehinli alacakl

89Qurlu/Oztiirk, s. 753.

50Bir esya iizerinde birden fazla smirli ayni hak kurulmasi miimkiindiir (Kiligoglu, Esya
Hukuku, s. 481; Sirmen, s. 656). Taginmaz iizerinde kurulan sinirli ayni haklar, birbirleriyle catismadigi,
bagka bir deyisle birinin kullanilmasi bir digerine zarar vermedigi siirece belirli bir sirada veya oncelikte
olmaksizin esit sirada olurlar (Aybay/Hatemi, s. 752; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 893). Ornegin
taginmaz iizerinde kurulan manzara kapatmama irtifaki ile gegit irtifaki kurulus tarihlerine
bakilmaksizin esit sirada yer alirlar (Sirmen, s. 566). Sinirli ayni haklar arasindaki sira sorunu, taginmaz
iizerinde birden fazla kurulan sinirli ayni haklardan birinin varliginin digerine zarar verdigi noktada
ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumda sinirlt ayni haklardan tarih olarak en eski olan1 baska bir deyisle zaman
itibariyle dnce kurulani diger sinirli ayni haklardan 6nce gelir (Glirsoy/Eren/Cansel, s. 732; Kilicoglu,
Esya Hukuku, s. 481) Hakki diger smirli ayni haklardan once gelen hak sahibi, kendi hakki ile
bagdasmayan sonraki smirli ayni haklarm terkinini talep edebilir (Surlu/Oztiirk, s. 753).

%1Giirsoy/Eren/Cansel, s. 735; Akipek/Akmtiirk/Ates, s. 631.

592 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 631; Surlu/Oztiirk, s. 753.

593 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 632; Surlu/Oztiirk, s. 753.

%94 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 632.

5Giirsoy/Eren/Cansel, s. 735.
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tatmin edilebiliyorsa tasinmaz, iizerindeki yiiklerle birlikte aliciya gecer®®®. Eger
taginmazin yiiklii hali, yiiksiiz halinden daha az degerli ise ve bu yiikle satilmasi
durumunda rehinli alacagin karsilanmast miimkiin degilse eski tarihli olan ve
kendisinden daha sonra kurulan sinirlt ayni haklarin terkini, rehinli alacakl tarafindan
istenebilir®®’. Ornegin rizaya dayanan gegit irtifaki rehin hakkindan sonra kurulmus ve
rehinli alacakli bu gegit irtifakina onay vermemisse rehin paraya c¢evrilirken gecit
irtifaki, rehinli alacakliya zarar veriyor ise, terkin edilir®®. Satis bedelinden artan
miktar olursa, hakki terkin edilen hak sahiplerine hakkin degerinin karsihig1 6denir®®.

Tiirk Hukukunda zorunlu gegit hakki tasinmazin kullanilmasi ve rasyonel olarak
isletilmesi i¢in zorunlu ve vazgecilmez bir hak oldugundan tasinmaz tlizerindeki diger
sirli ayni haklarm 6niinde yer alir®®. Bu nedenle yiiklii tasinmaz iizerinde zorunlu
gecit hakkindan 6nce kurulan rehin hakki olmasi durumunda rehinli alacakli tarafindan
taginmazin paraya ¢evrilmesi durumunda zorunlu gegit hakki diger tiim siirli ayni
haklarin 6niinde yer aldigindan hakkin terkin edilmesi miimkiin degildir®. Rehnin
paraya ¢evrilmesi durumunda rehin hakkindan sonra kurulan zorunlu geg¢it hakkinin

rehnin paraya ¢evrilmesi durumunda terkin edildigini varsayarsak yararlanan

taginmazin i¢inde bulundugu zorunluluk hali ortadan kalkmayacak ve zorunlu gegit

5%6Giirsoy/Eren/Cansel, s. 736; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 895; Akipek/Akintiirk/Ates,
s. 632; IIK m. 132: “dlacak bir tasinmaz ile temin edildikten sonra borclu o tasinmaz iizerinde
alacaklimin rizast olmaksizin bir irtifak hakkr yahut bir taginmaz miikellefiyeti tesis ederse bu tesis
alacaklimin hakkina tesir etmez ve alacakli tasinmazin o hak ile birlikte veya o haktan ari olarak
artirmaga ¢ikarilmaswmni isteyebilir. Tasinmaz haktan ari olarak satilip ta bedeli alacaklinin
alacagindan fazla ¢ikarsa o hakkin takdir edilecek kiymeti odenmek iizere bedelin fazlast hak sahibine
tahsis edilir. Ipotek yapilmis olan tasinmazi bor¢lu alacaklimin rizasi olmaksizin baskasina kiraya verir
ve keyfiyeti tapuya tescil ettirirse bu tescil ipotekli alacaklimin hakkina tesir etmez. Bu hiikiim
haczedilmis olan tasinmazlarda da caridir”.

57Giirsoy/Eren/Cansel, s. 736; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 632; Sirmen, s. 568.

598Qurlu/Oztiirk, s. 753.

599Sirmen, s. 568.

800 guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 667; Ertas, s. 434; Havutcu/Akinc1/Ding, s. 811; Kirca, S.
73-74.

601K ars1 yonde bkz. Ozsunay, s. 213, yazara gore rehin hakkindan sonra kurulan zorunlu gegit
hakki rehnin paraya gevrilirken terkini miimkiindiir.
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hakki sahibi talep ve tazminatin 6denmesi ile tekrardan hakkin kurulmasini
saglayabilecektir®®?.

Rehin hakkindan sonra kurulan zorunlu gegit hakkinin rehnin paraya ¢evrilmesi
sirasinda terkin edilemeyecek olmasi sinirlt ayni haklarin siras1 konusunda temel ilke
olan zamana gore oncelik ilkesinin istisnasii olusturmaktadir®®, Bu istisna 1968
tarinli Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda acikca ifade edilmistir: “Bu hak
valnizca miilkiyet hakkinin degil, hizmet eden arazi iizerindeki biitiin ayni haklarin bir
takyidini teskil eder. Boylece rehin hakkindan, ayni irtifak haklarindan once gelen bir
haktir”®®, Tlgili kararda kurulus tarihine bagli olmaksizin zorunlu gegit hakkinin rehin
hakkindan 6nce gelecegi acikca ifade edilmistir.

KKTC Hukukunda rehnin sirast TMDIY m. 23’ de diizenlenmistir:

“Bir tasinmaz mal ile ilgili olarak ipotek takrirnamesi kabul edilmesi
tizerine bu ipotek, alinan borcun ddenmesi i¢in o tasinmaz mal iizerinde
bir yiikiimliiliik olacak ve bu yiikiimliiliik, ipotekli bor¢lu veya ilgili

zamanda tasinmaz mal sahibinin diger har¢ ve yiikiimliiliiklerine
oranla, onceligi olacaktir...”

KKTC Hukukunda da Tiirk Hukukuna benzer bir sekilde rehinli alacakli, rehinli
taginmazin {izerinde zorunlu gecit hakkinin kurulmasina engel olmaz. Ayrica rehinli
alacakli tasinmazi satip paraya cevirirken zorunlu gecit hakkinin terkinini isteyemez.
Ancak KKTC Hukukunda uygulamada bir tasinmaz iizerinde zorunlu gegit hakki
kurulacaksa tapu dairesi miidiirii rehinli alacakliya (uygulamada bankaya) zorunlu
gegit hakki sonucunda 6denecek tazminatin yiiklii tasinmaz malikine 6denmesini mi
yoksa paranin bankada muhafaza edilmesini mi uygun gordiiklerini sorar. Bankadan
gelen cevap ilizerine miidiir, bankanin tazminatin malike 6denmesinde bir sorun

gormemesi durumunda malike Odenir. Paranin malike 6denmesi banka tarafindan

802Qyrlu/Oztiirk, s. 754.

803Surlu/Oztiirk, s. 754.

804y IBK, 29.04.1968 E. 1966/22, K. 1968/8 (https://app.e-uyar.com/karar/index/5aabb5f7-3120-
4480-93b3-ef616f6d6843, E.T.: 03.02.2022).
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uygun bulunmazsa tazminat, malik adina ac¢ilan hesapta banka tarafindan muhafaza
edilir.
3.3.8 Yiiklii ve Yararlanan Tasinmaz Miilkiyetinin Aym Kiside Birlesmesi

Yikli ve yararlanan tasinmaz maliklerinin ayni kisi olmasi yararlanan
tasinmazin miilkiyetinin yiiklii tasinmaz malikine, yiiklii tasinmazin miilkiyetinin
yararlanan taginmaz malikine ge¢mesi veya hem yiikli hem de yararlanan
tasinmazlarm miilkiyetinin {iciincii kisiye gegmesi durumunda ortaya ¢ikmaktadir®%,
Zorunlu gecit hakki sahibi yararlanan tasinmaz maliki ile yiiklii tasinmaz malikinin
aym kisi olmasi durumunda zorunlu gegit hakki varligini siirdiiriir®®. Birlesme ile
zorunlu gegit hakki kendiliginden sona ermez ¢linkii zorunlu gegit hakki kisi Iehine
degil, tasinmaz lehine kurulan bir haktir®®’. Bu durumda iki tasinmazin miilkiyetini
elinde bulunduran malik dilerse zorunlu gegit hakkini terkin ettirebilir®®, Yararlanan
taginmaz lizerinde baska sinirl ayni hak var ise zorunlu gegit hakkinin terkininde bu
hak sahiplerinin de onay1 gereklidir®®.

Burada zorunlu gecit hakkinin kendiliginden sona ermemesi yerindedir ¢iinkii
zorunlu gegcit hakki kisi lehine degil, tasinmazlar lehine kurulmaktadir. Yiikli ve
yararlanan tasinmazlarin tekrardan farkl kisilere gegmesi durumunda tekrar zorunlu
gecit hakkinmn kurulmas: gerekecegi unutulmamalidir®?,
3.3.9 Yiiklii veya Yararlanan Tasinmazin Boliinmesi

Bir taginmazin boliinerek birden ¢ok parsele ayrilmasi durumunda olusan her

yeni tasinmaz i¢in tapu kiitiiglinde yeni sayfa acilir ve bagimsiz birer taginmaz

805Qurlu/Oztiirk, s. 751.

S8TMK m. 784: “Yiiklii ve yararlanan tasinmazlara ayni kimse malik olursa, bu kisi, irtifak
hakkani terkin ettivebilir. Terkin edilmedikge irtifak, ayni hak olarak varligim siirdiirviir”.

07y, 14 HD, 01.11.2020, E. 2016/18044, K. 2020/6699
(https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, E.T.: 14.05.2022).

898K 1ligoglu, Esya Hukuku, s. 491; Surlu/Oztiirk, s. 751; Biik, s. 181.

809Surlu/Oztiirk, s. 751.

6100)zakman, s. 135.
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611

niteligini kazanirlar®**. Yeni olusan tiim parsellere boliinen taginmaz {izerinde bulunan

812 Uzerinde irtifak hakk: bulunan tasinmazlarin boliinmesine

haklar re’sen tescil edilir
yiklii veya yararlanan taginmaz maliklerinin riza gosterip gostermemesi onemli
degildir®®,
3.3.9.1 Yararlanan Tasinmazin Boliinmesi

Tirk Hukukunda yararlanan taginmazin bdliinmesi TMK m. 792°de
diizenlenmistir. Hiikkme gore, zorunlu gecit hakk: sahibi olan tasinmazin parsellere
boliinmesi durumunda her yeni parsel zorunlu gecit hakkina sahip olacaktir. Bu
nedenle yeni olusan parsellerin malikleri zorunlu ge¢it hakkindan faydalanmaya
devam ederler®!®, Béliinme sonucu olusan yeni parsellerden bazilar1 bakimindan

615 Bglinme sonucu olusan

zorunlu gecit hakki yararsiz hale gelmis olabilir
parsellerden bir kismi1 zorunlu gegit hakkindan fiilen faydalanamiyorsa ve bu nedenle
zorunlu gecit hakkinin devami anlamsizlagsmigsa, yiiklii tasinmaz maliki gegitten fiilen
yararlanamayan tasinmaz maliklerinden zorunlu ge¢it hakkinin kaldirilmasini
isteyebilir®!®. Bu terkin tapu dairesi tarafindan re’sen yapilamaz®'’. Talep iizerine tapu
sicili memuru gecit hakkinin terkinin yararlanan tasinmaz malikine bildirir.
Yararlanan taginmaz malikinin bir ay ic¢inde itiraz etmemesi iizerine zorunlu gegit
hakki terkin edilir. Eger yararlanan tasinmaz maliki bir ay i¢inde itiraz ederse yuklii

tasinmaz maliki dava yoluna gidebilir®®®,

81Surlu/Oztiirk, s. 735; TST m. 57: “Bir tasinmazin béliinmesi sonucunda olusan her yeni
tasinmaz icin bir kiitiik sayfasi acilarak tescil edilir”.

612 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 660.

613 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 660.

814Qurlu/Oztiirk, s. 735; Eroglu/Késliioglu, s. 318; TST m. 58: “Irtifak hakkindan yararlanan
tasinmazin boliinmesi halinde kural olarak, irtifak hakki her tasinmaz yararina devam eder. Ancak bu
haktan bir veya birden fazla tasinmaz yararlaniyorsa, yiiklii tasinmaz maliki irtifak hakkinin diger
tasinmazlardan terkinini isteyebiliv. Miidiirliik, bu istemi irtifak hakki sahibine bildirir ve bildirim
tarihinden itibaren bir ay i¢inde itiraz edilmezse irtifak hakki terkin edilir”.

615Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 61; Unal, s. 255.

616 Ayan, Smirli Ayni Haklar, s. 61; Ozdemir, s. 127; Eroglu/Késliioglu, s. 318.

817Surlu/Oztiirk, s. 735.

618Surlu/Oztiirk, s. 735.

100



KKTC Hukukunda yararlanan taginmazin bdliinmesi durumunda ne olacagi
acikca diizenlenmese de yararlanan taginmazin zorunlu gegit ihtiyacinin devam ettigi
stirece boliinen pargalarin da bu haktan yararlanacagi kabul edilmelidir.
3.3.9.2 Yiiklii Tasinmazin Boliinmesi

Yiikiimli tasinmazin boliinmesi durumunda Tirk Hukukunda TMK m. 793
hiikmii uygulama alan1 bulacaktir. Buna gore yiiklii tasinmazin bdliinmesi sonucu
olusan her parsel zorunlu gegit hakki ile yiiklii olmaya devam eder. KKTC Hukukunda
da yiikli tasinmazin boliinmesi durumunda da yeni parsellerin kendiliginden zorunlu
gecit hakki ile yiiklii olacag: kabul edilir®®®. Zorunlu gecit hakki yapisi geregi fiilen
tasinmazin yalnizca belirli bir kismu iizerinde kurulabilen bir haktir®°, Eger olusan
yeni parsellerden herhangi birinin iizerinde zorunlu gegit hakkinin yiiklii olmasinin
fiilen bir anlam1 yoksa, drnegin gecit yalnizca parsellerden birinin iizerinden geciyor
ise, diger parsel sahiplerinden her biri tapu idaresine basvurup zorunlu gegit hakkinin
terkin edilmesini isteyebilir®?!. Talep iizerine tapu sicili memuru gegit hakkinin
terkinin yararlanan tasinmaz malikine bildirir. Yararlanan tasinmaz malikinin bir ay
icinde itiraz etmemesi lizerine zorunlu gecit hakki terkin edilir. Eger yararlanan
taginmaz maliki bir ay i¢inde itiraz ederse yiiklii tasinmaz maliki dava yoluna gidebilir.

3.4 Zorunlu Ge¢it Hakkinin Sona Ermesinde Tazminat Konusu

Zorunlu gegit hakkinin sona ermesinde tazminat, KKTC Hukukunda TMK m.

11A/5°de diizenlenmistir:

S9KKTC, D. 7/2011, Yargitay/Hukuk,83/2010, Magusa Dava No: 3722/2009, 10.05.2011
(https:/iwww.mahkemeler.net/cgi-bin/elektroks.aspx, E.T.: 12.01.2022), verilen kararda zorunlu gegit
hakk: ifraz sonrasi yeni koganlara kaydedilmese bile zorunu gegit hakkinin varhigmi siirdiirecegi
yoniinde karar verilmistir.

620Eroglu/Kosliiogluy, s. 325.

621 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 660; Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 495; Ayan, Sinirli Ayni Haklar, s.
62.
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“Yeni bir gecit acilmast veya baska bir sebepten otiirii daha once
verilmig olan gecide ihtiya¢ kalmamasi halinde, eski gec¢idin a¢ildigt
tasinmaz malin sahibi, 6denmis olan tazminati iade etmek kosulu ile
eski gecidin iptalini talep etmek hakkina sahiptir.”

KKTC Hukukunda gecide ihtiya¢ kalmamasi halinde 6denmis olan tazminatin
yararlanan taginmaz malikine iade edilmesi zorunludur. Bu durumda zorunlu gegit
hakkinin kaldirilmasi i¢in yeni bir tazminat 6denmesi degil, ddenen tazminatin iadesi
s0z konusudur. KKTC Hukukunda yiik ve yarar dengesinin bozulmasi hali sona erme
hali olarak agik¢a diizenlenmediginden bu sona erme haline iliskin tazminatin iadesi
kanunda diizenlenmemistir. Ancak Tirk Hukukunda tazminat 6denmeyecegi kabul
edilen gecit ihtiyacinin ortadan kalkma halinde dahi tazminatin iadesini 6ngdren
KKTC Hukukunda bu sona erme halinde de tazminatin iade edilmesi kanunda
benimsenen anlayisa uygun olacaktir.

Zorunlu ge¢it hakkinin kaldirilmasinda tazminatin iadesi Tiirk Hukukunda
ayrica diizenlenmemistir®?2. Bu nedenle bu husus Tiirk Hukuku bakimindan gegit
ihtiyacinin ortadan kalkmasi (TMK m. 785/1) ve yiik ile yarar arasindaki dengenin
bozulmasi (TMK m. 785/2) durumlarinda tazminata iliskin yapilan agiklamalarla
sinirlidir. Yukarida da agiklandigr tizere 6gretide gecit ihtiyacinin ortadan kalkmasi
durumunda tazminat 6denmeyecegi, yiikk ve yarar dengesinin bozulmasi1 durumunda
ise yararlanan tasinmaz malikine bir tazminat 6denmesi gerektigi kabul edilir®?3,

Zorunlu geg¢it hakki her somut olayda farkli 6zellik gdsteren, goreceli bir hak
olmasi &zelligini tazminatin sona ermesi halinde de gdstermistir. Ornegin Tiirk

Yargitay’1 bir kararinda zorunlu ge¢it hakkinin uzun bir siire boyunca kullanilmasini

g6z onilinde bulundurarak zorunlu ge¢it hakkinin sona ermesinde tazminat denmesini

622 Qurlu/Qztiirk, s. 795.
623BKkz. yuk. “3.3.2” ve “3.3.3”.
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%24 Gergekten de yillarca, drnegin bahsedilen kararda oldugu gibi

uygun bulmamaistir
18 yil boyunca, komsu tasinmaz iizerinden gecerek kamu yoluna baglanan hak
sahiplerinin sonradan artik bu hakki kullanmayacaklar1 sebebiyle 06dedikleri
tazminatin geri verilmesi uygun olmayacaktir. Ayni sekilde gecidi cok kisa siire
kullanmis daha sonra gecide ihtiyaglar1 kalmamis kimselerinde iade almaksizin tam
tazminat 6demeleri adil degildir. Bu nedenle iki hukuk diizeninde de hakimlerin somut
olayin olgularii dikkate alarak karara varmalar1 gerekmektedir.

Zorunlu gegit hakkinin sona ermesinde tazminatin iadesi, tazminatin pesin
O0denmesi kuralinin sakincasi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Tazminatin irat seklinde
ddenmesi durumunda, sona ermeden sonraki taksitlerin ddenmeyecegi kabul edilir®®,
Bu 6deme seklinde zorunlu gegit hakkinin sona ermesi ile yasanacak tazminatin iadesi

sorunu giindeme gelmeyecektir®?®.

624y 14. HD, 08.07.2014, E. 2014/5180, K. 2014/3125 (Surlu/Oztiirk, s. 794-795).
8250zsunay, s. 217.
526Demir, s. 207.
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SONUC

Miilkiyet kavrami tarih boyunca devleti ve toplumu bi¢imlendiren; ekonomik,
sosyal ve siyasal geligsmeleri belirleyen 6nemli bir kavramdir. Zorunlu gegit hakki, bir
taginmaz malikinin kamu yoluna hig¢ veya yeterli baglantis1 bulunmayan tasinmazinin
kamu yoluna baglanmasi i¢in komsu tasinmaz malikine tazminat 6demek kosulu ile
kendisine gecit saglanmasini talep etme hakki veren zorunlu bir haktir. Hakkin
temelinde, gecit ihtiyact i¢inde olan tasinmaz malikinin tasinmazindan etkin bir
sekilde faydalanabilmesi amac1 yatar. Gegidi olmayan bir taginmazdan yararlanmak
oldukga zor hatta bazi durumlarda ise imkansizdir. Hukuk diizenleri de gecit ihtiyact
icinde olan taginmaz malikinin miilkiyet hakkini etkin sekilde kullanabilmesi adina
komsu tasinmaz maliklerinin miilkiyet hakkina miidahale edilebilecegini kabul
etmistir. Gegit yetersizligi her somut olayda farklilik gostereceginden zorunlu gegit
hakki oldukga goreceli ve somut olaya bagli bir boyut kazanmaktadir.

Zorunlu gecit hakki, sinirli ayni haklardan irtifak haklari arasinda yer alir. Ayrica
zorunlu gecit hakki, kanundan dogan irtifak hakki olmasinin yam sira miilkiyet
hakkinin kanundan dogan sinirlamalar1 arasindadir. Bagka bir deyisle zorunlu gegit
hakki, komsuluk hukukuna dayanan ve komsu tasinmaz malikine katlanma odevi
ylkleyen kanuni bir irtifak hakkidir.

Ogretide zorunlu gegit hakki talebinin hukuki niteligi konusunda goriis birligi
bulunmasa da talep ile esyaya bagh bir bor¢ dogdugu kabul edilmektedir. Ayrica
zorunlu gecit hakkinin esyaya bagli irtifak hakki olmasi sebebiyle yararlanan
tasinmazin maliki kim olursa zorunlu gecit hakkindan yararlanirken, yiikiimli

taginmazin tiim malikleri de bu yiike uygun hareket etmek zorundadirlar.
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Tiirk Hukuku ile KKTC Hukukunda zorunlu gecit hakki, hakkin icerigi, amaci,
kosullar1, taraflarin hak ve yiikiimliilikkleri gibi ¢ogu noktada birbirine oldukca
benzese de bazi noktalarda birbirinden ayrilmaktadirlar.

Iki hukuk sisteminin farklilastigi énemli noktalardan biri KKTC Hukukunda
zorunlu gecit hakkinin yalnizca insan naklini degil, Tirk Hukukunda mecra hakki
kapsamina giren boru, su, elektrik, gaz gibi mecralarin naklini de kapsamina almasidir.
Aslinda zorunlu gegit hakki ve mecra hakki, nitelikleri ve icerikleri bakimindan benzer
olsalar da aralarinda olduk¢a 6nemli farkliklar1 bulunan haklardir. Bu farkliliklarin g6z
ardi edilmesi ve Taginmaz Mal Yasasi’nda 2019 yilinda yapilan degisik ile KKTC
Hukukunda mecra hakkini da zorunlu gecit hakki kapsamina alinmasinin yerinde
olmadig1 goriisiindeyiz.

KKTC Hukuku ile Tirk Hukukunun ayrildigi diger bir nokta ise KKTC
Hukukunda zorunlu ge¢it hakkinin kurulmasi i¢in esas yol gegit ihtiyaci i¢inde olan
taginmaz malikinin Tapu ve Kadastro Dairesi’ne bagvurarak gecit talep etmesidir. Tiirk
Hukukunda ise zorunlu gecit hakki, sozlesmeyle veya mahkeme kararina dayanarak
kurulabilir. KKTC Hukukunda, taraflarin irtifak sézlesmesini yapip ardindan irtifak
hakkini tapuya tescil ettirerek zorunlu gegit hakkini kurmast miimkiin degildir. KKTC
Hukukunda taraflarin anlagsmasit durumunda zorunlu ge¢it hakkindan degil, rizaya
dayanan gecit irtifakindan sz edilir ve zorunlu gegit hakki zorunluluk niteligini
kaybeder. Halbuki Tirk Hukukunda zorunlu geg¢it hakkinin sartlar1 olustugunda,
taraflarin sézlesme yapip daha sonra tescil talebinde bulunmasi ile zorunlu gegit
hakkinin kurulmast miimkiindiir. Ayrica KKTC Hukukunda Tiirk Hukukundan farkli
olarak gecit talebi dava yoluyla ileri siiriilemez. KKTC Hukukunda zorunlu gegit
hakkinin kurulmasi kararint verme yetkisi yalnizca Tapu Dairesi miidiiriindedir. Bir

kimse miidiiriin yetkili kilindig1 hi¢bir konuda dogrudan mahkemeye bagvuramaz.
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Zorunlu gecit hakki konusunun mahkemeye tasinmasinin tek yolu, zorunlu gegit
hakkinin kurulmasi asamasinda miidiir tarafindan verilen bir karardan magdur
oldugunu iddia eden tarafin miidiiriin kararina itiraz etmesidir.

Tiirk Hukukunda kural olarak devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan yerler
tizerinde zorunlu geg¢it hakki kurulamayacagi, istisna kararlar olmakla birlikte, pek ¢ok
karara konu olmustur. KKTC’de ise devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerler
tizerinde zorunlu ge¢it hakkinin kurulmasmin miimkiin oldugu Tasinmaz Mal
Yasasi’nda agik¢a diizenlenmistir. Zorunlu gegit hakkinin zorunlu bir hak olmasi
bakimindan gerekirse devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan veya kamu hizmetine
Ozglilenen yerler lizerinde de kurulabilmesi hem hakkin temelinden yatan amaca hem
de hukuka daha uygun olacaktir.

Iki hukuk diizeni arasinda bir diger farklilik ise KKTC Hukukunun aksine Tiirk
Hukukunda gecidin uzun siireden beri kullanilmamasi zorunlu gegit hakkinin sona
erme sebebi olarak karsimiza ¢ikmamasidir.

Son olarak deginmek istedigimiz farklilik ise, zorunlu ge¢it hakkinin sona
ermesinde tazminat konusu Tirk Hukukunun aksine, KKTC Hukukunda kanunda
diizenlenmis ve hakkin sona erisinde tazminatin iadesi uygun goriilmistir. Tiirk
Hukukunda zorunlu gecit hakkinin sona ermesinde tazminat konusu ayrica
diizenlenmese de mahkeme kararlarma bakildiginda tazminatin konusunun somut
olaya gore belirlendigi goriilmektedir. Ger¢ekten de her konuda somut olaya gore
ozellik degistiren bir hak olan zorunlu gegit hakkinda tazminat konusunun da somut
olaya gore degisiklik gdstermesi uygundur. KKTC Hukukunda uzun yillarca
kullanilmig olan gegit sebebiyle yiikli tasinmaz malikinin miilkiyet hakkina uzun bir
stire boyunca miidahale edilmesine karsin hakkin sona ermesinde miilkiyet hakkina

hi¢ miidahale edilmemis gibi tazminatin iade edilmesi dogru degildir. Tiirk
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Hukukunda oldugu gibi somut durumun 6zellikleri dikkate alinarak ya tazminatin

tamaminin iadesinin reddine ya da sadece bir kisminin iadesine karar verilmelidir.
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