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OZET

DINCBUDAK SOLAK, Beyza. Miilkiyet Hakkinin Komsuluk Hukuku Bakimindan

Kisitlanmasi, Yuksek Lisans Tezi, Ankara, 2018.

Calismamizda incelemis oldugumuz tasinmaz mulkiyetinin komsuluk hukuku
bakimindan kisitlamalarina bakarsak; bu kisitlamalar birlikte yagsamin zorunlu
bir sonucu olarak ortaya gikmistir.

Katlanma ve kaginma odevlerini intiva eden komsuluk hukuku kisitlamalari ile
mulkiyetin ancak hukuk sinirlari igerisinde diledigince kullanilabilecegi
ongorulmasg, malkiyet hakkinin sinirsiz olmadigi vurgulanmistir.

Kisitlamalar ayri ayri incelenmeden 6nce, komsu kavrami ile galigsmaya girig
yapiimigtir. Ardindan her bir kisittlamanin hangi sartlar altinda gerceklestigi,
taraflarin yukumlalUkleri ve kisitlamalarin hukuki nitelikleri doktrin goérusleri ile

Yargitay kararlari 1s1ginda incelenmisgtir.

Anahtar Sozciikler
Komsuluk hukuku, mulkiyetin kisitlamalari, tagkinliktan kaginma, kazi ve yapi,

taskin bitki, zorunlu irtifaklar, su hakki.



ABSTRACT

DINCBUDAK SOLAK, Beyza.The Rectriction Of Property Rights In Terms Of
The Neighbourhood Law, Master’s Thesis, Ankara, 2018.

If we take a look at the restriction of property rights interms of neighbourhood
law which we studied in this research; we can clearly see these restrictions
have occured related to consequnce of the social life.

By restrictions of neighbourhood law that include the duties of endurance and
avoidence, it is emphasized that the right of property is not unlimited and also it

is only used freely within the legal boundaries.

Before the restrictions are examined separately, the concept of neighbors is
discussed in the study. And then, the conditions under which each constraint is
carried out, obligations of the parties and legal qualifications of restrictions are
examined in light of doctrine views and The decisions of the Supreme Court.

Keywords
Law of neighbors, restriction of property, avoidance of abudance, excavating

and building, ebullient plant, right of way, water right.
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GIRIS

Mdulkiyet hakki, anayasal haklar arasinda yer alan ve hukuk duzeni sinirlari
icerisinde kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisi veren bir haktir.
Aktif ve koruyucu yetkiler iceren bu hak, tasinir ve tasinmaz mallar Gzerinde
kurulabilir. Tasinmaz mallar Gzerindeki mulkiyet hakki ise kullanilirken ve
yararlanilirken, etki alani igerisinde olan diger tasinmazlari, bir diger ifadeyle
komsulari, etkileyebilir. Komsu tasinmazlari olumsuz yonde etkileyen birtakim
eylemler ise Turk Medeni Kanunu tarafindan sinirlandiriimistir. Bu ylksek lisans
tezinin konusu da, tasinmaz mulkiyetinin komsuluk hukuku bakimindan
kisittanmasidir.

Gunlik hayatta, tasinmazlari kullanirken veya onlardan yararlanirken, surekli
olarak, isteyerek veya istemeyerek komsular ile iletisim halinde oluruz. Birlikte
yasamin zorunlu bir sonucu olarak komsularin birbirine katlanma ve kaginma
yukumlalikleri dogmaktadir. Bu katlanma ve kag¢inma yukuamlulaganin bir
sonucu olarak da, tasinmaz mulkiyetinin komsular yararina kisitlanmasi
kargsimiza ¢gikmaktadir.

Tezin konusu olan kisitlamalar ise komsularin toplu yasam sebebiyle birbirlerine
zarar vermemeleri, birbirlerini rahatsiz etmemeleri ve birbirlerinin hayatlarini
kolaylastirmak amaciyla Turk Medeni Kanunu'nda duzenlenmistir.
Duzenlemenin dogal bir sonucu olarak, bir komsunun, mulkiyet hakkini
kullanirken diger bir komsunun ¢ikarlarini da géz 6nunde bulundurmasi ve onun
zararina hareket etmemesi gerekmektedir. Zira tasinmazlarini amacina uygun
olarak kullanabilmeleri i¢cin komsularin birbirine katlanmasi ve yardim etmesi
gerekmektedir. Bu hususta tezin kapsamina tasinmaz mdulkiyetinin yalnizca
komsuluk hukuku bakiminda kisitlamalari incelenmis, Ugluncu kigiler yararina
olan kisitlamalar kapsam disi birakilmistir.

Huzurdaki tez, toplamda u¢ bolumden olugsmaktadir. Birinci bolimde kisaca
mulkiyet hakki ve igeriginden bahsedildikten sonra komsu kavramina yer
verilerek hakkin ne sekilde ve kimler yararina kisitlandigi ifade edilmeye

calisiimistir.



Ikinci bélimde ise komsulara “tagkinliktan kaginma &devi’, “kazi ve yapl

yaparken komsu tasinmazlara zarar vermeme 0Odevi”, “bitki ve agaclarla ilgili
katlanma ve kagcinma dédevi” yuklenmis ve “su ve kaynaklar’la ilgili kisitlamalar
incelenmigtir. Bu konularin yani sira, komsu olmanin geregi olarak birtakim
ortak giderlere katilma yukumluliguine de deginilmistir. Kisittamalarin hangi
sartlarda gercgeklestigi, doktrindeki gorusler, Yargitay'in emsal kararlari 1g1gi
altinda incelenmistir.

Uglinci ve son bolimde de, sartlarinin gergeklesmesi halinde komsu tasinmaz
lehine tesis edilen zorunlu irtifaklar ele alinmistir. Her ne kadar bagli basina tez
konusu olabilecek kavramlar da olsa, zorunlu mecra, gecit ve kaynak
irtifaklarinin tesisi icin aranan sartlara deginilmis, haklarin hukuki niteliklerinden
bahsedilmis ve dikkat edilmesi gereken hususlar Yargitay kararlarina yer

verilerek agiklanmaya calisiimistir.



1. BOLUM
TASINMAZ MULKIYETi VE KOMSULUK

1.1.TASINMAZ MULKIYETi KAVRAMI

1.1.1.Miilkiyet Kavrami

Mualkiyet, yururlukte bulunan mevzuatimizda tanimlanmamig bir kavramdir.
Gerek Anayasa’da, gerek temel kanun olan Tirk Medeni Kanunu’nda miulkiyet
kavraminin agik bir tanimi yapiimamistir.

Kelime olarak kokenine baktigimizda ise Arapga bir seyin zaptedilmesi
anlamina gelen mulk s6zcugunden turetilerek dilimize gecmistir. Malik kelimesi
ise, milke sahip olan kimse demektir.t Goruldiga Gzere miilkiyet kelimesi ile
sahip olma kavrami arasinda bir iligki bulunmaktadir. Ancak tarih boyunca gerek
felsefeciler gerekse hukukgular tarafindan tanimlanmasinda kesin bir sonuca
ulagilamamaktadir ki sebebi, miulkiyet kavraminin ¢ok boyutlu bir kavram
olmasidir.?2 Hatta bu hususta Gliriz “mdilkiyet hakki, gesitli hukuk sistemlerinin
benimsemis oldugu anlayisa bagli olarak kapsami itibariyla tarih boyunca
sdrekli degisim gbsteren, igerigi yalnizca hukuk sisteminin degil ayni zamanda
dini, siyasi, ekonomik, ideolojik ve hatta ahlaki esaslarin etkisi altinda sekillenen
soyut bir kavram” diyerek mulkiyet kavraminin kolay agciklanabilir nitelikte
olmadigini vurgulamistir.3

Genel bir tanimlama yapmak gerekirse, mulkiyeti malik ile esya (sey, nesne)

arasindaki iliski olarak agiklayabiliriz.#

! (Baspinar, 2009, s.85).

2 (Guriz, 2003, s.155; Oriicli, 1976, s. 10 vd.; Cosar, s. 504 — 505; Etgl, 2009, s.
10vd.).

3 (Giiriz, 1969, s. 1 vd.).
4 (Fendoglu, 1994, s. 143).



Doktrin, mulkiyeti tanimlarken baslica Ug gorugten faydalanir:

1.1.1.1.Klasik Mulkiyet Anlayisi:

Klasik mulkiyet anlayigina gore mulkiyet hakki, sadece malikine diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve yok etme vyetkileri ihtiva eden bir haktir.> Bir diger
anlatimla miulkiyet hakki kutsal, mutlak ve dokunulmaz bir haktir.® Ayni
zamanda dogustan kazanilir.”

Temelini Roma Hukukundan bulan bu anlayigsa gore malik tarafindan mulkiyet
hakki, esyayi diledigi gibi kullanma, egyadan vyararlanma, egya Uuzerinde
tasarrufta bulunma, esyay! tahrip etme yahut kullanmama, yararlanmamama,
tahrip etmeme ve tasarrufta bulunmama gibi haklari icermektedir ve bu hak

odevlerle sinirli degildir.2

1.1.1.2. Marksist Mulkiyet Anlayigi

Mulkiyetin taniminda yararlanilan ikinci gorus ise Marksist mulkiyet anlayisidir.
Bu gorus, dogaya ait topragin, hangi hakka dayanilarak belli kimselerce zorla
elde edilmesine ve insanlar arasi esitsizlige karsi c¢ikilmasi temeline
dayanmaktadir.® Klasik miulkiyet anlayisinin tam aksine, esya (zerindeki

hakimiyeti bireyden alarak topluma kazandirmayi hedeflemektedir.’® Nitekim

® (Sirmen, 2016, s. 239).

6 (Eren, 1974, s.770).

7 (Oktem ve Tirkbag, 2012, s. 284).

8 (Kigukglngor, 1998, s. 10 vd.; Gozibulyik, 2012, s. 129).
® (Guriz, 2003, s. 278 vd.).

10 (Eren, 1977, s. 178).



O0zel mulkiyet, toplumun siniflara ayrilmasina neden olmakta ve sOmurinun

onunl agmaktadir.tt

1.1.1.3.Sosyal Mulkiyet Anlayisi

Tarihsel suregte yasanan gelismeler sonucu mulkiyet kavrami, mutlak ve
sinirsiz bir hak kavramindan ¢ikarak icerigi itibariyle yetkilerin yani sira 6devler
de icerdigi; kanunla sinirlandirilabilecegi goristine variimistir.1> Modern (sosyal)
mulkiyet anlayisi olarak da ifade edilen bu goéruse gére malikin esya Uzerindeki
haklari belirlenirken bireyin degil, toplumun yarari esas alinmistir.® Milkiyet
hakki da, malikin yetkileri ile malikin komsu ve toplum yararina ustlendigi

ylkimldlUklerden meydana gelen bir haktir.'4

1.1.2.Turk Hukukunda Miilkiyet Kavrami

1.1.2.1.Anayasal Duzenlemeler

Mevzuatimizda 1961 ve 1982 Anayasalarinda mulkiyet hakki dizenlenmis ve
glivence altina alinmistir. iki Anayasa metninde de ozel milkiyet hakki
taninmakla birlikte sinirsiz bir milkiyet hakki kabul edilmemigtir.t®

Mulkiyet hakki kavrami, 1961 Anayasasinda “Sosyal ve Ekonomik Hak ve

Odeviler” kisminda dizenlenerek, kullaniminin  toplum varari ile

1 (Bilge, 2017, s. 210).

12 (Akipek, 1973, s. 5 vd.).

13 (Akipek, 1973, s. 5 vd.; Eren, 1976, s. 186).
14 (Giiriz, 1969, s. 306).

15 (izgi ve Goren, 2002, s.370).



sinirlandirilacag kaleme alinmigtir.1¢ 1982 Anayasasinda ise “Kisinin Haklari ve
Ozgrlikleri” kisminda kendisine yer bulmustur.t” iki Anayasanin da metni ayni
olup, herkesin miulkiyet hakkina sahip oldugu, bu hakkin ancak kamu yarari
amaciyla kanunla sinirlanabilecegi ve toplum yararina aykiri kullanilamayacagi
dizenlenmigtir. Bu duzenleme ile bireysel bir hak olan mulkiyet hakkinin, toplum
yararina kullanma 6devi icermesi nedeniyle sosyal bir hak oldugu da kabul
edilmektedir.'® Anayasa’nin 35. maddesi:

“Herkes mlilkiyet ve miras hakkina sahiptir.

Bu haklar ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir.

Miilkiyet  hakkinin  kullanimi kamu yararina aykiri olamaz.”
seklindedir.
Goruldagu uzere Anayasamizdaki dizenleme, bir yonulyle kisilere hak taniyip
O0dev yuklemektedir. Diger yonuyle ise devlete haksiz bir sekilde bu hakka
mudahale etmemesi ve diger kKigilerin mulkiyet hakkini ihlal etmesine mudahale
etmesi oOdevi ylklemektedir.® Ayrica milkiyet hakkinin sinirlandiriimasi
yalnizca kamu vyararinin gergeklestirimesi amaciyla mumkundur. Bir diger
ifadeyle, sinirlandirmalar keyfi bir sekilde yapilamaz. Ote yandan hakkin

sinirlandiriimasi yalnizca kanunla mamkuanddr.

1.1.2.2.Turk Medeni Kanunu Duzenlemesi

Mulkiyet kavrami, Turk Medeni Kanunu’nun Egya Hukuku’nun dizenlendigi
IV kitabinda yer almakta olup, U¢ bolimden olugsmaktadir. Birinci bolimde
mulkiyetin genel hukumleri, ikinci bolumde tagsinmaz mulkiyeti ve son bolimde
tasinir malkiyetine ait dizenlenmeler yer almaktadir. Kanun metninde mulkiyet

kavrami kapsaml bir sekilde ele alinmis ancak, Anayasa’daki dizenlemeye

16 (Oriicti, 1976, s. 23).

17(2709 s.y., m. 35; Ozbudun, 1989, s.105).
18 (Sirmen, 2016, s. 240).

19 (Bulut, 2006, s. 24).



benzer bir sekilde agik bir tanimlamasi yapilmamig, malike taninan hak ve
yetkiler belirtiimistir.2 Ote yandan kanunda, milkiyet hakkinin ayni bir hak
oldugu, bir diger anlatimla esya Uzerinde dogrudan hakimiyet saglanabilecegi
ve herkese karsi ileri sUrllebilecegi, de diizenlenmistir.?!
Tark Medeni Kanunu’nun 683.maddesinde de mulkiyet hakkinin igerigi
belirtilmistir. iIgiIi hikum;
“Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari iginde, o sey
tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir.
Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak
davasi acgabilecegi gibi, her tirlii haksiz elatmanin énlenmesini de
dava edebilir.” seklindedir.
Madde metninden anlagildigi tUzere malik, hukuk duzeni sinirlari igerisinde
kalmak sartiyla, sahip oldugu esyay!i kullanabilir, esyadan faydalanabilir ve esya
Uzerinde mubhtelif tasarruflarda bulunabilir.??
Anayasa Mahkemesi de 1966 tarihli bir kararinda?® miulkiyet hakkini, “bir
kimsenin  baskasinin hakkina zarar vermemek, kanunlarin koydugu
kayitlamalara da uymak sarti ile bir sey Ulzerinde diledigi sekilde kullanma,
drtinlerinden yararlanma, tasarruf etme (Baskasina devretme, seklini degistirme

ve istihlak etme, hatta tahrip etme) yetkilerini ifade eder.” olarak tanimlamistir.

1.1.2.3.Doktrinde Mulkiyet Kavrami

Doktrinde mulkiyet kavrami bir hak olarak ele alinmis ve cesitli sekillerde

tanimlanmistir. Tanimlamalarda daha ¢ok dikkat ¢geken husus ise mulkiyetin

sosyal 6zelliginin 6n planda tutulmasidir. Sosyal 6zellik ve ddevin oncelikli

20 (Kulakli, 2014, s. 9).
%1 (Reisoglu, 1984, s. 29).
22 (Atasoy, 2010, s. 207).
2 (Akga, 2015, s. 561).



oldugunu savunan vyazarlar®®* milkiyet hakkinin dizenleme olarak
sinirlandirildigr ve sosyal mulkiyet anlayisina uygun oldugu gorusunu ileri
slirmektedirler. Bu gorlsi savunan yazarlar®®, milkiyet hakkini “kigilere esya
tizerinde en kapsamli ve en genis yetkilerle birlikte 6devler de ylikleyen bir hak”
olarak tanimlamaktadirlar.

Bir yazara®® gore milkiyet “sahibince diledigince kullanilamayan, toplum
menfaati ile kanunlarla sinirlanabilen, sahibine yetkiler saglamasinin yani Sira
6devler de yiikleyen sosyal fonksiyonlu bir hak” olarak ifade edilmistir. Bir bagka
yazar?’ da mulkiyeti “bir kisiye bir mal lizerinde, yasalari ve (giinci kigilerin
haklarini ihlal etmemek kaydiyla, akla gelebilecek her tiirlii egemenligi ve yetkKiyi
saglayan hak” olarak tanimlamistir.

Aksi goristeki bir kisim yazarlar?® ise Tlrk Medeni Kanunu’nun milkiyet hakkini
klasik mulkiyet anlayisina gore duzenledigini ancak, Anayasa m. 35’in normlar
hiyerargisindeki yeri sebebiyle bu dizenlemeyi ortadan kaldirdigini
savunmaktadirlar. Bir diger anlatimla, mulkiyet hakkinin bireysel hak niteligi,
sosyal Odev niteliginden oOnceliklidir ve kanun ile herhangi bir sinirlama
ongorilmedigi siirece malikin mutlak yetkisi s6z konusudur.?®

Biz de, mevzuatimizda mulkiyet sinirlamalarina iligkin duzenlemeleri goz
onunde bulundurdugumuzda, hukukumuzda sosyal mulkiyet anlayisinin gecerli

oldugu kanaatindeyiz.

24 (Ayiter, 1987, s. 79; ZevKliler, 1977, s. 597 — 598).

% (Velidedeoglu, 1963, s. 701; Akipek ve Akintlrk, 2009, s. 378).
%6 (ZevKliler, 1977, s. 563).

27 (Karadeniz Celebican, 2006, s. 91).

28 (Diren, 1970, s. 45 vd.; Eren, 1976, s. 182 vd.).

29 (Goziibiiyiik, 2002, s. 168).



1.1.3.Miilkiyetin igerigi (Malikin Yetkileri)

Mdulkiyet hakki, malike esya Uzerinde kurabilecegi en kapsamli yetkileri
tanimaktadir.3® Tirk Medeni Kanunu’nun diizenlemesi esas alinirsa, bu yetkiler

aktif ve koruyucu olmak Uzere iki baglk altinda incelenebilir.

1.1.3.1.Aktif Yetki

Milkiyetin sagladigi aktif yetkilere doktrinde mdilkiyetin olumiu igerigif* de
denilmektedir. Medeni Kanunda da agikga diizenlendigi lzere®? aktif yetki,
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkilerinden olugsmaktadir.
Kullanma ve yararlanma yetkileri, esyanin fiziki batinltgu ile hukuki statisinin
korunarak yararlanma yetkisidir.®® Tasarruf yetkisi ise esyanin devredilmesidir.
Ancak burada dikkat edilmesi gereken husus, mutlak bir tasarruf yetkisinin
bulunmadigidir. Mevcut hukuk dizenimizde, ilgili kanunda ifade edildigi tzere
hukuk dlizeninin ¢izdigi sinirlar iginde aktif yetki kullanilabilmektedir. Bu da,

mulkiyet hakkinin sosyal niteliginin bir geregidir.3

1.1.3.2.Koruyucu Yetki

Doktrinde miuilkiyetin olumsuz igerigi®®> olarak da adlandirilan koruyucu yetkiler,

Tark Medeni Kanunu’nun 683.maddesinin 2.firkasinda duzenlenmigtir.

30 (Ozsunay, 1978, s. 272).
31 Oguzman ve digerleri, 2011, s. 234).

32 (TMK m. 683/1: “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari iginde, o sey
tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.”).

33 (Ozdemir, 2010, s. 30).
34 (Sirmen, 2016, s. 241).
3% (Oguzman ve digerleri, 2011, s.235).
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Duzenleme ile esya uUzerindeki hakimiyetin Gglncu kigilere karsi hukuk duzeni
sinirlari igerisinde koruma yetkisi taninmistir.3% ligili maddeye gore malik, malini
haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi ve elatmanin
Onlenmesi davalari ile mulkiyet hakkini koruma imkanina sahiptir. Bu yetkiler
mulkiyet hakkina siki sikiya bagli olup, ayri olarak devredilmesi mumkidn
degildir.3"

1.1.4.Malikin Yukumlultkleri

Bir esyanin mulkiyetine sahip olan malikin, kamu hukuku ya da 6zel hukuk
kaynakli bir takim odevleri bulunmaktadir. Malik, mulkiyet hakkini ongorulen
o6dev ve sinirlamalar gergevesinde kullanabilir.3® Bu o&devlerin yerine
getiriimemesi sebebiyle bir zarar olusmasi halinde zarara ugrayanin tazminat
alacag, ihlal edenin ise borcu dogar.®® Bu 6devler ise, yapmama (kaginma),

katlanma veya yapma seklinde g gruba ayrilir.

1.1.4.1.Yapmama (Kaginma) Odevi

Malik, hukuk dizeninin 6ngordigu sinirlari asan eylem ve fiilleri yapmaktan
kaginmakla yikimltdir.4° Ornegin bir taginmaz maliki, tasinmazini kullanirken
komsularini etkileyecek taskin eylemler yapmaktan, kazi ve yapi yaparken

komsu tasinmaza zarar vermekten kaginmalidir.** Bu yikimlGlik, Anayasa’nin

% (Sirmen, 2016, s. 241).

37 (Oguzman ve digerleri, 2011, s.223).
% (Hatemi, 1977, s. 215).

39 (Cortoglu, 1988, s.78).

40 (Glrsoy ve digerleri, 1984, s. 343).
41 (Cortoglu, 1988), s. 80).
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35.maddesininin  Ill.  firkasinda*>  ongodrilen  emredici  hUkimden

kaynaklanmaktadir.

1.1.4.2 Katlanma Odevi

Malik, kendi mulkiyet hakkina toplum veya Uguncu Kigiler yararina elatmalara
katlanmakla yikumlidir.#® Ornegin malik, bulagsici hastali§i olan hayvaninin
kesilmesine, yikilma tehlikesi olan tasinmazinin yiktirimasina katlanmakla
ylkimladir.44 Malikin katlanma oOdevini ihlal etmesi halinde TMK m. 730

kapsaminda sorumlulugu dogar.*®

1.1.4.3.Yapma Odevi

Malik bazi hallerde, 6zellikle toplum yararina ve ortak ¢ikarlarin mevcudiyetinde,
olumlu davranislarda ve edimlerde bulunmakla yikimlidir.#6 Ortak sularin
birlikte tutulmasina veya ortak suyun veriminin artmasi igin masraflara katiimasi

yapma odevinin gereklerindendir.*’

42(2709 s.y., m.35/Ill: “Milkiyet hakkinin kullaniimasi toplum yararina aykiri olamaz.”).
43 (Gursoy ve digerleri, 1984, s. 345).

44 (Sirmen, 2016, s. 242; Cortoglu, 1988, s. 81).

45 (Sirmen, 2016, s. 242).

46 (Gursoy ve digerleri, 1984, s. 345).

47 (Sirmen, 2016, s. 242; Cortoglu, 1988, s. 81).
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1.1.5.Tasinmaz Miilkiyeti

Tasinmaz mulkiyetinin konusu olan tasinmaz esya, 6zline zarar verilmeksizin
bir yerden bir yere nakledilmesi mimkin olmayan esyalardir.#¢ Tirk Medeni
Kanunu'’nun 704.maddesinde nelerin tasinmaz mudulkiyetinin konusu oldugu
diizenlenmistir. Ilgili maddeye gore arazi, tapu kitiginde ayri bir sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve surekli haklar, Kat Mulkiyeti kutugune kayith bagimsiz
bolumler Uzerinde tagsinmaz mulkiyeti kurulabilmektedir.

Goruldagu uzere Turk Medeni Kanunu, sadece gergek ve maddi anlamdaki
tasinmaz mallari, bir diger ifadeyle hareket etme kabiliyeti olmayan, bir yerden
baska bir yere nakledilemeyen, dis dinyada ¢ boyutlu bir hacme sahip olan
arsa veya araziyi tasinmaz mal olarak tanimlamakla yetinmeyerek, ekonomik
intiyaglari da hesaba katarak tasinmaz mallar Uzerindeki bazi haklari da
tasinmaz mdulkiyetinin konusuna dahil etmis ve hukuki iglemlerde bunlari da
tasinmaz olarak kabuk etmistir.4°

Huzurdaki calismada ise, tasinmaz mulkiyetinin konusu olan arazi ile Kat
Mulkiyeti Katugu’'nde kayitl bagimsiz bolumler Gzerinde komsuluk yararina

getirilecek kisitlamalardan bahsedilecektir.

1.2.TASINMAZ MULKIYETININ KISITLAMALARI

Mulkiyet hakki, sahibine yalnizca aktif ve koruyucu yetki olarak acikladigimiz
yetkiler tanimaz. Taninan yetkiler, malik aleyhine birtakim o6devleri de
beraberinde getirir. Bu 06devler ise hukuki 6devlerdir.>® Zira Anayasa’nin
35.maddesinin son fikrasi “Miilkiyet hakkinin kullaniimasi toplum yararina aykiri
olamaz” duzenlemesi ile mulkiyet hakkinin toplum vyararn gozetilerek

kisitlamalara tabi olabilecegi kaleme alinmistir. ilgili hiikiim, milkiyet hakkinin

48 (Oguzman ve digerleri, 2011, s.235).
4 (Eren, 2011, s. 196).
%0 (Eren, 2011, s. 358; Daha fazla bilgi igin bkz: s. 10 vd.).
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malike tanidigi yetkileri kismen veya tamamen ortadan kaldiran, yetkileri
daraltan veya kullanimini belli gartlara baglayan ve sahibini diledigi sekilde
hareket ve tasarruf imkanindan alikoyan édevler dngdrerek tagsinmaz mulkiyetini
kisitlamaktadir.5!

Tasinmaz mulkiyetinin kisitlamalart kanundan kaynaklanabileceg@i gibi bizzat
tasinmaz malikinin iradesi ile yaptigi hukuki islemlere de dayanabilir. Kanundan
kaynaklanan kisitlamalar, mulkiyeti klasik gorugse gore tanimlayan yazarlarca
“disaridan getirilen kisitlamalar”; sosyal gorise gore tanimlayan yazarlarca ise
“iceriginden kaynaklanan 6devler” olarak tanimlanmaktadir.>2

Kanundan kaynaklanan kisittamalar esas olarak Turk Medeni Kanunu’'nda
ongorulmus olmakla birlikte, birgok kamu hukuku kaynakli 6zel kanun da
tasinmaz maliki aleyhine duzenlemeler ihtiva etmektedir. Bu sebeple 6gretide
kanundan kaynaklanan kisitlamalar kamu hukuku ve 6zel hukuk nitelikli
kisittamalar olarak ayrilarak incelenmektedir. Kamu hukuku karakterli
duzenlemeler oncelikle kamunun c¢ikarlarini gozetirken, 6zel hukuk karakterli
duzenlemeler bireysel ¢ikarlari on plana almakta olup, komguluk hukuku bu iki
dizenlemenin birlesiminden olugsmaktadir.>3

Tark Medeni Kanunu sistematigi incelendiginde, Tagsinmaz Mulkiyeti
Kisitlamalari 731 ila 761.maddeler arasinda duzenlenmistir. Huzurdaki tezin
konusu ise tasinmaz mulkiyetine komsuluk hukuku bakimindan getirilen
kisitlamalar olup, kanunun 737 ila 750.maddeleri arasinda kaleme alinmistir. Bu
cercevede, maliklere mulkiyet hakkini kullanirken komsgular tasinmazlari
etkileyecek taskinliklardan kaginma, kazi ve yapi yaparken, tasinmazdaki suyu
kullanirken zarar vermeme, mecralarin geciriimesi, genel yola c¢ikig igin
yardimci olmaya yonelik hukumler getirilmigtir. Burada esas alinanin, komsgular
yararina getirilen kisittamalar olmasi nedeniyle oncelikle komsu kavrami ele

alinacaktir.

°1 (Tugrul, 2004, s. 67 vd.)
52 (Bkz. yuk. s. 8).
%3 (Petek, 2005, s. 195).
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1.3.KOMSU KAVRAMI

Mevzuatimizda komsu kavramindan siklikla s6z edilmis olsa da, bir komsu
tanimi yapilmamis ve kim veya kimlerin komsu olarak kabul edilmesi gerektigi
dizenlenmemigtir. Komsunun saptanmasi ihtiyaci nedeniyle doktrinde ve
uygulamada komgu kavrami tanimlanmaya ¢alisiimistir.

Karahasan, komgsu ile kastedilenin “tagsinmaziardan birinde yapilan taskin
eylemlerin etkilerini duyurabilecedi alan iginde bulunan tasinmazlarin timii’>*
oldugunu ileri sirmustur. Akipek ise, komsu kavrami nisbi bir kavram oldugunu,
karsimiza ¢ikan her somut olayda yapilan eylemin etkilerinin tesir ettigi alanin
dikkat alinarak hangi tasinmazlarin komsgu sayiimasi gerektiginin saptanacagini;
komsunun sadece taskin ve zararli fiilin olustugu tasinmazin yaninda, civarinda,
bitisiginde bulunanlar degil, bu filden zarar géren butun tasinmazlar oldugunu
ileri sirmdistiir.>® Bununla birlikte Akipek, kat milkiyetinin tesis edildigi alanlarda
da komsuluk iligkisinin olustugunu beyan eder.%®

Yargitay ise, onune gelen bir uyusmazlikta doktrindeki tanimlara benzer bir
komsu — komsuluk nitelendirmesinde bulunmustur. ilgili karar “...Birbirine bitigik
tasinmazlarda oturanlarin komsu olduklari ve sayildiklari kuskusuzdur. Ancak
kisilerin komgu sayilmasi igin birbirlerine bu kadar “yakin” olmalari da sart ve
zorunlu degildir. ... Bir tasinmazin mesafesi ne olursa olsun &teki bir tasinmazin
kullanilmasindan ileri gelen taskinlik ve zararin etki alani igine girdigi hallerde
taraflarin “komsu” sayilmalari gerekir.” seklindedir.>” Yargitay'in bir diger karari
da®® “Komsuluk hukukuna konu olan davalarda, taraflara ait tasinmazlarin
birbirine bitisik olmalari, tasinmazlari malik sifati ile ellerinde bulundurmalari

2

gerekmez. Teknik anlamdaki “komsu hakki” ile halk dilindeki “komguluk iligkisi’

5 (Karahasan, 2009, s. 1293).
%5 (Akipek, 1973, s. 220).
56 (Akipek, 1973, s. 220).

" (Kazanci Hukuk Yargi Kararlari: Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 4774 E., 5433 K.,
12/05/1978 tarihli karari, E. T. : 20.12.2017).

%8 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 14350 E., 14955 K., 25/12/1981 tarihli karari (Aktaran:
EREN., s. 368).
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arasinda cografi alan, uzaklik ve kapsam ybénlerinden blylik bir fark yoktur.
Birbirine bitigik tasinmazlarda oturanlarin “komsu” olduklari ve sayildiklari
kugskusuzdur. Ancak kisilerin komsu sayilmasi icin birbirine bu kadar yakin
olmalari da gart ve zorunlu degildir. Kaldi ki MK’nin 661.maddesinde
“mesafenin” belirli bir sayi ile saptanmasindan &zellikle kacginilmig, bu tercihle
yasaya gunin hizli gelisme ve degismelerini karsilayacak blyik esneklik
kazandirilmistir. Bir tasinmazin mesafesi ne olursa olsun, éteki bir tasinmazin
kullanilmasindan ileri gelen taskinlik ve zararin etki alani igine girdigi hallerde
taraflarin “komgu” sayilmalari gerekir. O halde “mesafe” davanin éngérilebilirlik
oOgesi sayllamaz.” seklinde olup, iki taginmazin komsu olup olmadiginin
tespitinde esas alinanin tasinmazlar arasi mesafe yerine etki alani igine girip
girmediginin olmasi gerektigini hukme baglamistir.

Komsulugun tespitinde bazen tasinmazlar arasindaki uzakllk da 6nem arz
edebilir. Zira Yargitay, 2003 tarihli bir kararinda® “... kurulan mecra irtifaki ile
ylukdamli tasinmazlarin, yararina irtifak hakki kurulan tagsinmazlarla uzaklgina
bakildiginda 4 kilometre mesafede bulunduklari anlasiimakla komguluk
iligskisinden séz etme olanagi bulunmamaktadir.” seklinde hUukim tesis etmistir.
Goruldagu Uzere gerek doktrinde, gerek Yargitay ictihatlarinda tasinmazlarin
komsu olabilmesi igin bitisik olmasi sarti aranmamis, mesafe gozetiimeksizin
kullanimindan kaynaklanan taskinlik ve zarardan etkilenen taginmazlar komsu
olarak kabul edilmistir.5°

Tark Medeni Kanunu'nda tagkinlik nedeniyle zarar goren Kiginin kimler
olabilecegi hakkinda da dizenleme bulunmamaktadir. Bu konuda Sirmen,
‘komsu tasinmaza yapilan miidahalelerden zarar géren malik olabilecegi gibi,
komsu taginmazin bir sinirli ayni hakka veya sahsi hakka dayanarak zilyedi olan

herhangi bir kisi de olabilecedi” kanaatindedir.6* Yargitay da Sirmen ile ayni

* Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 282 E., 2663 K. ve 04.04.2003 tarihli karari (Aktaran:
KILIC Halil, Gayrimenkul Davalari, Ankara, 2013, s. 3800 — 3802).

60 (Sirmen, 1988, s. 292).
61 (Sirmen, 1988, s. 292).
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gorlste olup, bir kararinda® “...taskinliktan rahatsiz olan veya zarar géren
kisinin komgu sayilmasi igin o taginmazin maliki olmasi da sart degildir. Bir
tasinmazda ‘kiraci” sifatiyla oturan bir kimsenin komgusunun taskinliklarina
katlanmasi kendisinden istenilemez. Isin mahiyeti ve 661.maddenin agik metni
bu kabuliin tersini diisiinmege elverisli degildir. Medeni Kanunda, “komsu’dan
s6z edilmis, komsunun malik olmasi lazim geldiginden bahsedilmemistir. Kisaca
komsguluk iligkisinden zarar géren ve MK.nun 661.maddesine ve komgu hakkina
dayanarak dava acan kimsenin malik olmasi mecburiyeti yoktur.” seklinde
hakum tesis etmistir. Hatta Yargitay bir kararinda, zarar gorenin kira s6zlegsmesi
olmaksizin, devamli olarak tasinmazi fiili hakimiyeti altinda bulundurmasini da
komsu olarak kabul edilmesi bakimindan yeterli gérmustiir.®® Yetik ise komsu
kavramini daha genis tutarak, sirekli olarak ayni yolu kullanan ve kum tasiyan
bir aracin, yol kenarindaki tagsinmaza zarar vermesi halinde de komsu kavrami
ve bu kavrama iligkin hukuki duzenlemelerden faydalanilabilecegini ileri
slirmektedir.54

Yargitay’a gére komsu kavramina, kat mulkiyetine tabi bagimsiz bélimler de
dahildir.6> Ayrica kat mulkiyetine tabi bir apartmanda yonetici olarak bulunan
sahsin, Medeni Kanunun 737.maddesine gbre dava agma hakki bulundugu

hakim altina ahinmistir. Ancak Yargitay tesis etmis oldugu eski tarihli bir

62 (Kazanci Hukuk Yargi Kararlari: Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 4774 E., 5433 K.,
12/05/1978 tarihli karari, E. T. : 09.05.2017)

 Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 2007/7914 E., 2007/201 K. ve 22.01.2007 tarihli karari:
“... Diger bir ifade ile davaci somut olayda fer’i zilyet durumundadir. Miilkiyet hakkinin
asiri, taskin veya sorumsuz kullaniimasindan olumsuz yénde etkilenen veya zarar
goéren her tasinmaz maliki veya o tasinmaz (izerinde ayni yahut sahsi hakki nedeniyle
fiili hakimiyeti bulunan sahislar komsu sayildiklarindan el atmanin énlenilmesi davasi
acabilirler. Zarar géren malik ya da tasinmazi fiili hakimiyeti altinda bulundurmaya
yetkili ayni veya kigisel hak sahibi olmasi komsuluk sifatinin belirlenmesinde sonuca
etkili degildir. Komsuluk hukukundan dogan davalari sadece malikler degil kiraci ve
ortakgi gibi sifatlarla tasinmazi kullananlar da dava acabilirler. Davacinin komgu
tasinmazda kira aktine dayall olarak oturuyor olmasi da gerekli gérilemez. Zira, davaci
davalilara komsu olarak babasina ait evde devamlilik arz eder sekilde oturduguna ve
bagimsiz boélimd fiili hakimiyeti altinda bulundurduguna gére fer’i zilyet konumunda
oldugunun kabulii gerekir.” (Aktaran: KILIC, s. 3711 — 3712).

64 (Yetik, 2003, s. 656).
6 (Sirmen, 2016, s. 421).
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kararda, s6zlesme iligkisi ile tagsinmazi kullanan kisilerin, yetki asimi nedeniyle
sebep oldugu zarardan sorumlu olamayacagina hitkkmetmigtir.®

Sonu¢ olarak doktrin ve Yargitay'in goérlsu birbiriyle 6rtismekte olup,
taskinliktan, bir diger ifadeyle komsu tasinmaza yapilan midahaleden dolayi
zarara goOren Kkisi, tasinmazin maliki olmak zorunda degildir. Bu kimseler,
tasinmaz Gzerinde sinirli ayni hak veya sahsi bir hakka dayanarak zilyet sifatina

sahip olabilirler.6”

6 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 5559 E., 5379 K., 20.04.1981 tarihli karar: “MK.nun
730/.maddesi hiikmiine ve devamlilik kazanan yargisal uygulamalara gére, komsuluk
hukuku agisindan, tasinmaz maliki milkiyet hakkini kullanirken komgu tasinmaza
verdigi zarardan sorumlu olabilecegi gibi, taginmaz (izerinde irtifak, intifa, hakki gibi
sinirll ayni hak sahibi olan kigi de, bu haktan kaynaklanan yetkilerini kullanmaktan
meydana getirdigi zarardan sorumludur. Ne var ki; kira, hizmet, vekillik gibi bir
sézlesme iligkisi geregince tasinmazi elinde bulunduran kimselerin, yetkilerini
asmaktan dogan zarardan sorumlu tutulmalari olanaksizdir.” (Aktaran: KILIC, s. 3900 —
3901).

67 (Yetik, 2003, s. 656; Ertas, 2017, s. 386).
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2.BOLUM
KOMSULAR LEHINE GETIiRILMi$ ODEVLER

2.1.GENEL OLARAK

Tasinmaz mulkiyetinde komgular yararina getirilmis kisitlamalar, birlikte
yasamanin zaruri bir neticesi olarak tasinmaz malikine yUklenmis bulunan
Odevlerdir.?® Tirk Medeni Kanunu'nun 737 - 750.maddeleri arasinda
duzenlenen bu kisitlamalar, komgularin birbirine rahatsizlik ve zarar
vermemeleri, birbirlerine yardimci olmalari igin duizenlenmistir. Bir diger
anlatimla, bir tasinmaz maliki komsularinin ¢ikarlarini dikkate almaksizin
milkiyet hakki Gzerinde istedigi gibi kullanim ve tasarruflarda bulunamaz.®® Zira
komsuluk iligkileri birlikte yasamin zorunlulugundan kaynaklanmaktadir.’® Hatta
Yargitay 1990/3085 Esas, 1990/8617 Karar ve 19/06/1990 tarihli ilami ile “Her
tasinmaz maliki; milkiyet hakkini komsularina zarar vermeyecek hosgoéri
Sinirlarini agsmayacak sekilde kullanmak durumunda ve zorunlulugundadir.”
seklinde hikim tesis etmistir.”*

Cortoglu™® da, “Medeni Kanun’un tasinmaz maliklerine mdilkiyetlerinden huzur,
Ozglrliik ve muilkiin amacina en uygun bir sekilde yararlanabilmelerini saglamak
baglaminda birtakim &devler yiikledigini, bu &devlerin birbirlerini rahatsiz ve
huzursuz etmekten kaginmak, komsusunun kendi taginmazindan en elverisli ve
amacina en uygun sekilde yararlanabilmesi icin gerekli bazi fiillerine katlanmak
ve birbirlerine yardim etmek, yani komgular yararina bazi edimlerde bulunmak”

oldugunu belirtmistir.

® (Ayan, 2016, s. 351).

6 (Esener ve Glven, 2012, s. 248).

0 (Eren, 2011, s. 366).

* (Kazanci Hukuk Yargi Kararlari, E. T. : 09.05.2017).
2 (Gortoglu, 1982, s.41).
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Akipek” ise Cortoglu gibi dustinmekle birlikte “Medeni Kanun’un komsular
yararina iki genel &dev ihtiva ettigini, komsularin tasinmazlarini kullanirken
uymalari gereken kanundan dogrudan dogruya kaynaklanan ilk 6devin
tasinmaz malikinin taginmazini kullanirken, etkilerini tasinmaz sinirlari diginda
gosterebilecek nitelikte eylemler icra ederken yaparken uymasi zorunlu olan
hareket bigimi olan kaginma 6édevi oldugu” gérisiindedir. Akipek, “Ikinci édevin,
tasinmaz malikinin tasinmazin sinirlari disinda yapilan fakat etkilerini dogrudan
ya da dolayl bir sekilde kendi tasinmazi iginde gésteren fiillere katlanma 6devi”
oldugunu belirtmistir.

““

Yargitay 8. Hukuk Dairesi vermis oldugu bir kararda “... tasinmaz maliki ile
komsgulari arasindaki iligskilerden dogan zorunlu ¢ikar ¢atismalari diizenlenmisg,
bir arada yasamak durumunda olan, komsu tasinmaz maliklerinin ekonomik,
sosyal ¢ikarlarini dengede tutabilmek igin onlara katlanma ve kaginma 6devleri”
yuklendigini ifade etmigtir. Yargitay, bu dengenin saglanmasi amaciyla
“..hakim; somut olayin O6zelligini, tasinmazlarin konumlarini, Kkullanma
amaclarini, niteliklerini, ybresel orf ve adetleri, toplumun dogal ihtiya¢ ve
gerceklerini, gbz &énlnde bulundurarak komsularin birbirlerine gdstermekle
yukiamld olduklar olagan katlanma ve hosgérii sinirini asan bir taskinliginin
bulunup bulunmadigini saptama, zarari giderici 6nlemlerden en uygun olanini
bulma, kaginilmaz midahaleleri yapmak suretiyle O6zverileri denklestirme
durumundadir.” seklindeki hukmud ile kacinillacak eylemler ve katlanma
sinirlarinin tespiti gérevini hakime yiiklendigini belirtmistir.”#

Asagida tasinmaz mdulkiyetine komgular lehine getirilen kisitlamalari ayri ayri

ele alacagiz.

73 (Akipek, 1973, s. 219)

" Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 4293 E., 7182 K., 25.10.2005 tarihli karar (Aktaran:
KILIC, s.3712 — 3714).
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2.2. TASKINLIKTAN KAGINMA YUKUMLULUGU

Bir tasinmazin maliki, mulkiyet hakkindan kaynaklanan hak ve vyetkileri
kullanirken, o6zellikle isletme faaliyetlerini olusturan eylemler icra ederken
komsularini olumsuz sekilde etkileyecek taskinliklardan kaginmak zorundadir.”
Nitekim Tirk Medeni Kanunu’nun “Komsu Hakki”’® bagliklh 737.maddesi de,
‘Herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve
6zellikle isletme faaliyetini strdliriirken, komgularini olumsuz gekilde
etkileyecek taskinliktan kaginmakla yikdmldd(ir.
Ozellikle, tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel adete gére
komgular arasinda hog gériilebilecek dereceyi asan duman, bugu,
kurum, toz, koku ¢ikartarak, glrtiltli veya sarsinti yaparak rahatsizlik
vermek yasaktir.
Yerel &dete uygun ve kacginilmaz taskinliklardan dogan
denklestirmeye iliskin haklar saklidir.” seklinde duzenlenmistir.
ilgili diizenleme komsu olmaktan kaynaklanan zorunlu cikar catismalarini
dizenleyen bir temel hukuk kural niteligini tasimaktadir.”” Bu diizenleme ile
malike hem kacinma hem de katlanma &devi yuklenmistir. Malike yuklenen
odevler ile milkiyet hakki icerigi pozitif ve negatif anlamda sinirlamigtir.”® Bir
diger anlatimla, maddenin malike yukledigi yukumlulik, kendi tasinmazini
kullanirken ve 6zellikle isletme faaliyetini icra ederken komsusuna zarar verecek
taskinliklardan kaginmak ve komsular arasinda hos gorulebilecek derecedeki

taskinliklara katlanmaktir.”® Yargitay bir kararinda komsularin ekonomik ve

75 (Edis, 1979, s. 334).

6 Komsu Hakki: Bir kimse gayrimenkullerini kullanir iken komsusuna faydal olup zarar
vermemek i¢in o kimse tarafindan riayeti mecbur olan tatbik ve islerdir. (Dalamanl ve
digerleri, 1992, s. 389).

7 (Karahasan, 2009, s. 1295).
8 (Eren, 2011, s. 366).
9 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 457).
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sosyal gikarlarinin dengede tutulabilmesi i¢in katlanma ve kaginma 6devlerinin
ylklendigine deginmistir.8°

Taskinlktan kaginma odevini geregi gibi anlayabilmek igin komsu ve taskin etki
yaratan fiil kavramlarinin agiklija kavusturulmasi gereg@i hasil olmustur. Ancak
komsu kavrami galismanin birinci bolumidnde agiklanmis oldugundan tekrara
digsmemek gayesiyle asagida yalnizca “tagkin etki yaratan fiil” kavrami Uzerinde

durulacaktir.

2.2.1.Taskin Etki Yaratan Fiil

Bir tasinmazin kullanilmasi nedeniyle olusan ve etkilerini komsu tasinmazlarda
dogrudan veya dolayli olarak gosteren her turli eylem taskin etki yaratan fiil
olarak kabul edilir. Fiillerin yarattigi etkiler nedeniyle komsu tasinmazin
kullanilmasi engellenebilecegi gibi komsu tasinmaza, komsu tasinmazda
bulunan kigilere ve egyaya zarar gelebilir. Fiilin tagkin olup olmadiginin takdiri

hakime aittir.8!

8 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 2006/3505 E., 2006/5212 K. ve 05.05.2006 tarihli karari:
“... Bilindigi tizere; ¢agdas hukuk sistemlerindeki tanimiyla mlilkiyet: genis haklar, buna
bagli yetkiler ile birlikte bazi 6devierin olusturdugu bir hukuksal kurumdur. Baska bir
séyleyisle miilkiyet, tanidigi genis hak ve yetkilerin yaninda bazi édevler de yliikleyen
bir ayni haktir. Medeni Kanunun 683. maddesinde “Bir seye malik olan kimse hukuku
diizeninin sinirlari icinde, o gsey (zerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” htikmui getirilmek suretiyle mdilkiyet hakkinin
kanunla kisitlanabilecegine isaret olunmustur. Bu dogrultuda olmak lizere, tasinmaz
malikini komgusuna zarar verebilecek her tirlii taskinliklardan kaginmakla yikimlii
kilan ayni kanunun 737.maddesi, komsuluk iligkilerinden dogan zorunlu ¢ikar
catismalarini dlizenlemis, bir arada yasamak durumunda olan komgu tasinmaz
maliklerinin ekonomik, sosyal c¢ikarlarini dengede tutabilmek icin onlara katlanma ve
kaginma 6devleri yliklemistir.

O halde, bir toplumda birlikte yasama olanagi sadlayan insancil, gergekgi, zorunlu
temel hukuk kuralina gbre hakim; somut olayin 6zelligini, tasinmazlarin konumlarini,
kullanma amaclarini, niteliklerini, yéresel 6rf ve adetleri, toplumun gergek ihtiya¢ ve
gerceklerini géz éniinde bulundurarak, komsularin birbirlerine gbstermekle yikimli
olduklari olagan katlanma ve hosgéri sinirini asan bir taskinligin - bulunup
bulunmadigini saptama, zarar giderici énlemlerden en uygununu bulma, kaginilmaz
miuidahaleleri yapmak suretiyle 6zverileri denklestirme durumundadir.” (Aktaran: KILIC,
s. 3692 — 3694).

81 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 457).
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Taskinliklar maddi nitelikte olabilecegi gibi bu maddi nitelikteki fiillerin muspet ve
menfi etkileri bulunabilir. Maddi nitelikteki fiillerin muspet etkilerine 6rnek olarak
komsu tasinmaza toz, duman, guraltt, pis kokular, fareler, su gibi bazi taskinlk
olarak kabul edilen seylerin girmesi verilebilir.82 Maddi nitelikteki fiillerin menfi
etkilerine ise bir tasinmazin havasinin, manzarasinin, gunesinin kapanmasina
ya da azalmasina sebep olmak érnek olarak gosterilebilir.82

Yargitay bir kararinda komsunun kopeklerinin havlama sesinin ve yarattigi
huzursuzlugun da 737.madde kapsaminda taskinlik olarak kabul edilebilecegini
belirtmigtir.84

Taskinliklar yalnizca maddi nitelikte degil, ayrica manevi nitelikte de olabilir.8
Zira ilgili maddede kullanilan “6zellikle” kelimesi, tagkinlik olarak belirtilen fiillerin
ornek oldugunu ifade etmektedir.8® Hosa gitmeyen, taciz edici nitelik arz eden
her tirli psisik (ruhsal) davranis ve olaylar manevi tagkinliktir.8” Manevi
taskinlik kavrami ile ifade edilen gey, bir tasinmazin kullaniimasi nedeniyle
ortaya cikan cirkin, rahatsiz edici bir goruntl ya da tiksindirici davraniglarla

komsu tasinmazlardaki kisilerin ruhsal yapilarinin etkilenerek, i¢ huzurlarinin

82 (Akipek, 1973, s. 221).
8 (Akipek, 1973, s. 221).

84 Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 3375 E., 4706 K., 23.06.2003 tarihli karari: “... Davaci ruh
saghginin ciddi bir sekilde bozuldugunu ileri strdligiine gére davali ...in barindirdigi
kdpeklerin ¢ikardiklari sesler ve yarattiklari huzursuziugun davaciyr olumsuz ybénde
etkileyip etkilemedigi ya da ne sekilde etkiledigi, taraflarin komsu olduklari da
gozetilerek oturduklari evin konumlari, nitelikleri, yéresel 6rf ve adet ile komsularin
birbirlerine gbstermekle yiikimli olduklari olagan katlanma ve hoggéri sinirini asan
taskinliklarin bulunup bulunmadigi biri ruh sagligi uzmani ve biri de daha &6nce
dinlenen veteriner hekim disinda baska bir veteriner hekim digeri de halktan veya
meslek gruplarindan birinden segilecek bir Kkigi olmak lizere en az (i¢ kisiden olusan bir
bilirkigi kurulu aracihidi ile yeniden kesif yapilmak suretiyle agikliga kavusturulmasi,
képeklerin  konumu degigtiriimeden bu rahatsizligin ve guriltiiniin giderilmesinin
mimkiin olup olmadigi lzerinde durulmasi, kargilikli 6zveriler dengesinin gbézetilmesi,
iddia edildigi sekilde davacinin da képek besleyip beslemediginin arastiriimasi ve
ondan sonra toplanacak deliller ¢ercevesinde bir karar verilmesi gerekirken...”
(Aktaran: KILIC, s. 3717 — 3719).

8 (Cartoglu, 1982, s. 105 vd.).
8 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 459).
87 (Gursoy ve digerleri, 1984, s. 600).
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bozulmasidir.88 Ozetle bu fiiller, genel olarak psikolojik ve huzur kagirici etkilere
sahiptir. Akipek, komsu tasinmazin bulasici hastaliklar ya da akil hastanesi
olarak kullanilmasindan, genelev olarak isletiimesinden dogan etkilerin huzur
kacirmasi veya rahatsiz edici bulunmasi nedeniyle manevi nitelikte oldugunu
belirtmistir.8% Ulusan ise Akipek’in érneklerinin yani sira, bir ylizme havuzunun,
bir mezbahanin, cevre i¢in surekli yangin ve infilak tehlikesi yaratan bir igyerinin
varliginin  komsuluk hukukundan dogan manevi nitelikteki taskinliklardan
oldugunu ve Turk Medeni Kanunu’nun 737.maddesinin uygulama alanina
girdigini ifade etmistir.° Yargitay 8.Hukuk Dairesi’nin 24/10/1988 tarihli,
1988/13510 Esas, 1988/13609 sayili ilami®® manevi taskinlik Ornegi
icermektedir. Karar, “Bir kimse komsgusunun evini gbézetlemek igin pencere
acmigsa eylemin hukuken korunmasi miimkiin olmaz. Fakat agilan pencere i1sik
ve hava alma maksadiyla yapiimissa bu hareketi hukuka aykiri saymak
olanaksizdir. Uyusmazligin objektif kurallara gére alinacak bilirkisi raporlari ile
¢6ziimlenmesi gerekir.” seklindedir.

Komsu tarafindan gergeklestirilen eylemin, kesin bir zarar gercgeklestirdigi
kanitlanamasa bile, eylem sebebiyle psikolojik agidan etkilenildigi ve derin bir
kaygl duyuldugu gerekgesiyle mulkiyet hakkinin ihlal edildigi kabul edilerek eski

hale iadesi mumkindir.®? Bununla birlikte, taskin eylem sebebiyle komsu

8 (Karahasan, 2009, s. 1295).
8 (AKIPEK, 1973, s. 221).

% (Ulusan, 2012, s. 164 vd.).
%1 (Muratogullari, 2013).

92 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 575 E., 249 K., 20.02.2013 tarihli kararn: “... Dava
konusu tesisin cep telefonlarinin kullanimi igin zorunlu oldugu ve bu tesisin genis bir
kitleyi ilgilendirmesi nedeniyle kamuya hizmet vermeyi amagcladigi tartismasiz ise de,
insan yasaminda tehlike yaratma ihtimalinin bulunmasi halinde insan yasamina,
sagligina ustinliik taninmasi gerekir. Tirk Medeni Kanunu’nun 737 vd. maddelerinde
komsguluk hukuku dlizenlenmis, bu maddede herkese tasinmaz miilkiyetinden dogan
yetkileri kullanirken komsgularini olumsuz sekilde etkileyecek tagkinliktan kaginma
yukamlultuga getirilmigtir. Davacilarin dar anlamda kesin bir zararlandirici islemle kargi
karsiya kaldiklari ve baz istasyonunun somut zarar verdigi dosya kapsamiyla
kanitlanmamis ise de, bu ybndeki ihtimale ybénelik  kamuoyunda sliregelen
aciklamalarin davaya dayanak yapilmasiyla davacilar tarafindan bilindigi bir psikolojik
ortamda evine sadece 6,50 m mesafede bir baz istasyonunun bulunmasinin
kendilerinde derin bir kaygi ortami, tedirginlik ve Umitsizlik yaratmasi tabii olup,
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tasinmaz malikinin kigilik haklari zedelenirse, talep edilmesi halinde manevi
tazminata da hikmedilir.®3

Belirtmekte fayda var ki, bir fiilin tagskin etkilere sahip olup olmadigini tespit
ederken genel bir dlgiiden faydalanmak mumkin dedildir. Esas alinacak olgit
Tirk Medeni Kanunu’nun 737/1l. maddesinde kaleme alinmigtir.9 llgili hiikimde
tasinmazin niteligi, durumu, yeri ve yerel adeti geregince birbirine gostermekle
yukimld oldugu anlayisi asan nitelikteki fiillerin, komsu tasinmazlar igin tagkin
nitelik arz edeceg@i 6ngorulmustir.

Tagkinhigin varhgini tespit edecek olan hakim, kanunda belirtilen kistaslari g6z
oninde bulundurarak objektif bir degerlendirme yapmaldir.®> Taskinligin
arastinlmasi asamasinda komsuluk hukukunun esasini teskil eden c¢ikar
catismalarinin dengede tutulmasi gerekmektedir.?® Denge ile elde edilecek
sonug, komsularin c¢ikarlarinin nitelikleri géz 6ninde bulundurularak birinin
Ustin kabul edilmesi seklinde olmalidir.®” Yargitay, “Medeni Kanunun
661.maddesi (737), komsuluga iliskin zorunlu ¢ikar ¢atismalarini diizenleyen ve
dengeleyen temel bir hukuk kuralidir. Komsuluk hukukundan kaynaklanan
uyusmazhgi ¢bzmek durumunda kalan hakim, gerek zarari saptama, gerekse
zarari giderici 6nlem ya da &nlemleri bulma ydniinden her somut olayin

ozelligini gbzetmek, c¢ikar c¢atismalarini olaya en uygun dlgsecek sekilde

Anayasaca teminat altina alinan yasam hakki ve (zerinde ikamet ettigi konutundaki
mdilkiyet hakki birlikte degerlendirildiginde davacilarin davalarinin kabuliiniin gerektigi
Genel Kurul gocugunlugunca kabul edilmistir.” (Aktaran: Ozkan, 2015, s. 13 - 17).

% Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 7928 E., 9444 K., 20.06.2013 tarihli karari: “Miilkiyet
hakkinin tagkin kullaniimasinda cismani zarar s6z konusu ise 818 sayili B.K.nun
56.maddesi, kisilik haklarinin zedelenmesi durumunda ise B.K.nun 58.maddesi
uyarinca manevi tazminata hiikmedilebilir.” (Aktaran: Ozkan, 2015, s. 75 — 76).

% TMK m. 737/l : “Ozellikle, tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel adete gére
komgular arasinda hos gériilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku
¢lkartarak, glrliltii veya sarsint| yaparak rahatsizlik vermek yasaktir.”

% (Gursoy ve digerleri, 1984, s. 600).
% (Karahasan, 2009, s. 1296).
% (Ulusan, 2012, s. 174).
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bagdastirmak ve &6zverileri denklestirmek durumundadir.”® seklinde tesis ettigi
karar ile komsular arasi ¢ikar ¢atismalarinda somut olayin 6zelliklerine gore
dengenin saglanmasinin zorunluluk teskil ettigini belirtmistir.

Komsu tagsinmaz malikinin taskinhgi sebebiyle zarara ugrayan kimse, zararin
tamaminin giderilmesini isteme hakkina sahiptir. Tazminat miktari ise higbir
zaman zarari asamaz.®® Egder taskinligin gerceklesmesinde kendi kusuru da
varsa, “hic kimse kendi kusurundan yararlanamaz” ilkesi geregince, kusur
oranina gore zarari tazmin edilir.1%°

Tagkin eylemi nedeniyle komsu taginmaza zarar veren kimsenin, bu zarardan
sorumlulugunun dogmasi igin kusurlu olmasi sart degildir. Eylem ile zarar

arasinda uygun illiyet baginin bulunmasi halinde, zararin tazmini ve eski hale

% Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 8287 E., 10926 K., 16/11/1987 tarihli karari (Aktaran:
Karahasan, 2009, s. 1297).

% Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 12864 E., 139 K., 06.01.2014 tarihli karari: “Komsuluk
hukukundan dogan tazminat davalarinda éncelikle davalinin ugramis oldugu zararin
miktarinin bilirkisi araciligi ile tespit edilmesi, tazminatin bu zarara gére tayin ve takdir
edilmesi gerekir. Hemen belirtmek gerekir ki, tazminat miktari hi¢cbir zaman zarari
asamaz.” (Aktaran: Ozkan, 2015, s. 39 — 40).

100 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 3-573 E., 611 K., 08.10.2008 tarihli karari: “...
gérildugl lzere celtik ekimi yapacaklarin uymasi gereken kurallar ve bu kurallara
uyulmamasi halinde verilecek ceza belirlenmisgtir. 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun
683.maddesi “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari icinde, o sey
lizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir...”,
737.maddesi ise “Herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve
Ozellikle igletme faaliyetini siirdiirlirken, komsgularini olumsuz gekilde etkileyecek
taskinliktan kaginmakla yiikiimlidir. yani asil olan bagkasina zarar vermemektir. Aksi
halde eylemin sonuglarina katlanmasi gerekir.

Ne var ki somut olayda davaci aygicegi ekmeyi diistind(igil taginmazlarin ¢eltik alani
icinde kaldigini bildigi halde bu fikrinde 1srar etmesi onu miiterafik kusurlu hale
getirmistir. Hi¢ kimse kendi kusurundan yararlanamaz. Bilirkisi raporundan her ne
tedbir alinirsa alinsin, sizma kanallari yapilsin bu sahada Aycgicek mahsulii
yetistirmenin mimkiin olmadigi anlagiimaktadir. O halde burada zarar gérenin fiilinin
meydana gelen zararin artmasina neden oldugu gérilmektedir.

818 sayili Borglar Kanunu 44.maddesi uyarinca zarar gérenin fiili, zararin dogmasina
yardimci olmugsa bu durum tazminatin indirim nedenidir. Her ne kadar yerel mahkeme
ayni madde nedeniyle tazminatin tamamen kaldirilmasina karar vermis ise de,
mliterafik kusur nedeniyle zarardan tamamen sarfinazar etmek istisnai bir durum olup,
yukarida aciklanan mevzuat hikimleri dikkate alindiginda olayimizda tazminati
tamamen kaldirmanin uygulama yeri bulunmamaktadir.” (Aktaran: Ozkan, 2015, s. 29 —
33).
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iade hdkmi kurulur.%* Eger illiyet bagi, micbir sebep, zarar goérenin veya
uguncu kiginin  kusuru sebebiyle kesiliyorsa, komsu tasinmaz maliki
sorumluluktan kurtulur.1?? Birden cok tasinmaz malikinin eylemleri sebebiyle
komsu tasinmaz maliki zarar gormus ise, bir diger anlatimla ortak, yarigan veya
alternatif illiyet hallerinde, tasinmaz malikleri zarardan muteselsilen sorumlu
olurlar.’®®* Ancak bu tasinmaz maliklerinin tek basina gercgeklestirdikleri
eylemlerin tagkinlik arz etmeyip, birlikte olmasi halinde tagkin nitelige
blrtndyorsa, bu durumda TBK m. 49 kapsaminda fedakarligin denklestiriimesi
ilkesine gore zararin kargilanmasi gerekmektedir.1%

Bir fillin dogrudan ya da dolayl etkileri, tasinmazin bulundugu yere goére de
farklilik arz edebilir. Ornegin, sanayi bolgesinde mevcut olan bir fabrikanin,
diger tasinmazlari da etkileyecek sekilde toz ve duman c¢ikarmasi taskin fiil
olarak kabul edilmez iken, tarimsal bolgede taskinlk olusturacaktir.1%
Tasinmazin niteligi de, fiilin etkilerinin tagkinlik arz edip etmeyecegini etkiler.
Tasinmazin 6zgullendigi amaca uygun fiiller kural olarak taskinlik olusturmaz
ancak sehrin oturma bolgesinde bulunan bir taginmazin ahir olarak kullaniimasi
komsuluk hukukuna gore taskinliktir.1%6 Ancak dericilik faaliyetleri ile ugrasilan

yahut mezbahanin bulundugu bir bolgeden ikamet amacli ev alan kimse, deri

101 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 13971 E., 1026 K., 21.01.2014 tarihli karari:
“Mahkemece yapilacak aragtirmalarda somut olayin &ézelligi, komsu tasinmazlarin
yerleri, nitelikleri, konumlari, kullanma amaglari gbz O6nlinde tutularak, normal bir
insanin hosgoérii ve tahammdil sinirlarini asan bir elatmanin bulunup bulunmadigi tespit
edilmelidir. Davacinin sibjektif ve agiri duyarlihdi ile degil, objektif her normal insanin
duyarliligina gére elatmaya katlanip katlanmayacagi arastiriimali; sonugta katlanilabilir,
hosgéri sinirlarini asan bir zarar veya elatmanin varligi tespit edildigi takdirde miilkiyet
hakkinin taskin olarak kullanildigi sonucuna varilmalidir. Komsuluk hukukundan
kaynaklan elatmanin ©6nlenmesi davalarinda davalinin kusurlu olmasi aranmaz.
Davalinin kusurlu olup olmamasi, kasitl hareket edip etmemesi, elatmanin énlenmesi
davasina etkili degildir. Yeter ki, davalinin eylemi ile davacinin zarari arasinda illiyet
bagi bulunsun. Davalinin higbir kusuru olmasa dahi, elatmanin énlenmesine, eski hale
getirme ve tazminata hikmetdilebilir.” (Aktaran, Ozkan, 2015, s. 35 — 37).

102 (Tandogan, 1981, s. 203).

103 (Sirmen, 2016, s. 293 — 294).
104 (Cartoglu, 1986, s. 91).

105 (Eren, 2011, s. 370).

106 (Karahasan, 2009, s. 1298).
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imalati veya hayvan kesimi nedeniyle olugan kotu koku nedeniyle rahatsizlik
duysa dahi bu kokular taginmazin 6zgllendigi alan sebebiyle taskinlik arz
etmeyecektir.1%” Bununla birlikte, bir bolgenin énceden sehir disinda iken, sehrin
geniglemesiyle sehir icinde kalmasi durumunda, yeni komgulara karsi oncelik
hakki bulunmamaktadir.18 Ornegin, dnceden sehir disinda bulunan bir haranin,
zaman igerisinde sehrin geniglemesiyle sehir icinde kalmasi durumunda, hara
sahibinin komsularin haradan koku yayildigini bilerek yerlestigi itirazi gecerli
olmaz.

Somut olayin ozelliklerine gore bazen bir taginmazin yeri ve niteligi, tagkinhgin
tespiti icin yeterli bir dlgut degildir. Clinku her bolgeye gore degisen yerel adetler
vardir. Bir bolgede 6zgulenen amaca gore tasinmazlarin kullaniimasi esnasinda
kaciniimasi gereken eylemler yerel adetlere gore tespit edilir.1%°

Zira Yargitay bir kararinda'l® “... Hakim, her somut olayin &zelligini, yani
tasinmazin yerini, niteligini, yéresel orf ve adet kurallarini gbzeterek komsularin
birbirine gdstermekle yiikiimlt olduklari tahammdiliin sinirini, dolayisiyla bir
taskinhigin var olup olmadigini saptamak, c¢ikar ¢atismalarini ¢ézliimlemek ve
olaya en uygun dlisecek sekilde fedakarligi denklestirmekle ydkimlddir.”
seklinde hukum tesis etmis ve bir fiilin tagkinlik arz edip etmediginin tespitinde
yerel adetlerin dnemini vurgulamistir.

Yerel adetler ise zaman igerisinde degisiklige ugrayabilir. Ornegin tarim
topraklari, zaman igerisinde konutlarin bulundugu bir alana donusebilir.t't
Dikkate alinacak yerel adetler ise, “dava acildigi tarihteki” yerel adetler olup,

taskinligin dava tarihinden 6nceki yerel adetlere uygun olmasi 6lgit degildir.*1?

107 (H. Kilig, 2013, s. 3664).
108 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 458).
109 (Akipek, 1973, s. 222).

110 Kazanci Hukuk Yargi Kararlari: Yargitay 4. Hukuk Dairesi, 3173 E., 15053 Karar,
29/12/1978 tarihli karari (E. T. : 17.05.2017).

111 (Bertan, 1976, s. 816).
112 (Eren, 2011, s. 370).
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Kaginma odevinin tespitinde tagsinmazin yeri, niteligi ve yerel adetlerin yani sira
‘taskinhigin komgsu tasinmaz ve komsu lzerinde zarar veren ve aligiimis
Olgiilere gbre c¢ekilmez bir etki yapan nitelikte bulunup bulunmadigi™13
degerlendiriimelidir. Bu degerlendirme, objektif olarak belirlenmis sinirlar
dahilinde, asiri oldugu iddia edilen fiilin normal bir insanda da zararl etkiler
dogurup dogurmadigi seklinde yapilmalidir.**4 Ulusan'®, “Basvurulacak élgiit
normal, vasat bir insanin duyarlligi, tepkileri ¢ercevesinde belirlenmelidir.”
gOrusunu ileri surmustar. Sonug olarak fiilin; makul, normal ve orta dizeyde bir
kisi Uzerinde gOsterecegi etkiler dikkate alinarak taskin olup olmadigi tespit
edilmelidir.'® Bu tespit bilirkisilerce yapilmalidir. Zira Yargitay'in*'’ “Somut
olayda, davalilarin, kendi tagsinmazi igerisinde sinira diktikleri genelde kavak
agaclarinin, komgu davaci taginmazina goélge dusirerek, mahsuliin verimini
azalttigi, bilirkisi raporu ile belirlenmigtir. Kavak agaclarinin &6zellikleri
goézetildiginde, davaci tasinmazina gélge dlsirmek suretiyle meydana
getirdikleri zararin, mahallin 6rf ve adetine gére hosgdrii sinirlarini asan 6lgliye
vardigini saptanmigtir...”seklindeki karari da bu yondedir.

Tagkin oldugu ileri suralen fiil makul, normal ve orta duzeyde bir insan i¢in hos
gorulebilir nitelikte ise, komgu taginmaz malikinin katlanmakla yukumludur. Zira
kanunkoyucu, kaginma o&devinin yani sira komgulara katlanma o6devi de
yuklemisgtir.

Karahasan bir genelleme yaparak “zarar verebilecek ve her seyden &bnce
sagliga dokunan fiiller, kimyasal kurumlardan ¢ikan gazlar, suyun Kkirletiimesi,
tozlarin igeriye girmesi, gesmelerin, hendek, sarnig, lagimlarin rutubet yapmasi,
kurum ya da duman ylzinden ekinlerin zarara ugramasi, rahatsizlik veren

gdrdltiler’in tagkinhk arz ettigini ve 737.madde kapsaminda degerlendiriimesi

113 (Karahasan, 2009, s. 1299).
114 (Bertan, 1976, s. 817).
115 (Ulusan, 2012, s. 175).
116 (Akipek, 1973, s. 222).

17 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 1-928 E., 159 K., 23.03.1994 tarihli karari (Aktaran:
H. Kilig, 2013, s. 3679 — 3680).
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gerektigi belirtmistir.1'® Girdltinin taskin kabull icin sik ve sirekli nitelikte
olmasi gerekmektedir.1’® Her ne kadar ses objektif bir sekilde Olglilerek tagkin
olup olmadigi tespit edilebilirse de tlrl ve ortaya ciktigi zaman gibi subjektif
etkiler de g6z oniinde bulundurulmahdir.t?® Nitekim giindliz ortaya c¢ikan ve
hosgoruyle karsilanan her sese, gece vakti de hosgoru gosterilmesi
beklenemez.1?!

Ancak bazi eylemlere katlanmak gerekir. Ornegin “evin duvarina tablo asmak
igcin ¢ivi ¢akan, bahgesini sulamak igin su motorunu c¢alistiran, deposunu
bosalttigi yakittan koku c¢ikan kimsenin eylemleri'?2 muhakkak komsulari
rahatsiz edebilir ancak TMK m.737 kapsamini asmayan olgudeki bu eylemlere

katlanmak gerekmektedir.

2.2.2.Duraksama Yaratan Eylemler

2.2.2.1.Pencere Acmak

Komsunun evinin igini gorecek sekilde pencere acgilmasinin tagkin bir fiil olup
olmadigina iliskin uyusmazlik igin Yargitay Hukuk Genel Kurulu'?3; “Binasina
pencere acmak Medeni Kanunun 661. (737) maddesine uygun, komguluk
hukukunu ihlal niteliginde degildir. Bir taginmaz malikinin, sinirlari igcinde yaptigi
bir binada, komsu tasinmaz mallara bakan pencere agmaktan énleyici hikim

yoktur. Mk.nun, taginmaz mallarinin miilkiyetinin sinirlarini agiklayan ve sayan

118 (Karahasan, 2009, s. 1299-1300).
119 (Petek, 2005, s.212 — 213).

120 (petek, 2005, s. 214).

121 (Feyzioglu, 1974, s. 580 — 581).
122 (H. Kihg, 2013, s. 3666).

123 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 5 E., 1 K., 13.01.1954 tarihli karari (Aktaran: H. Kilig,
2013, s. 3666).
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maddelerinde, olaya uygulanmasi mimkdn bir hdkim mevcut degildir.
Anayasanin teminat altina aldigi milkiyet hakkinin ise kanun hiklimleri
disindaki geleneklerle veya dini etkilerle sinir altina alinmasi uygun olmaz.”
seklindeki karari ile pencere agmanin, kanunun 737.maddesi kapsaminda
taskinlik olusturmayacagina hukmetmistir. Pencere agan malik, agmis oldugu
pencere araciligi ile komsu tasinmaz malikine karsi zararlandirici eylemlerde
bulunmamaldir.t?4

Ote yandan Yargitay Hukuk Genel Kurulu tanzim etmis oldugu bir kararda; “
cevre muhendisi, sehir planlamacisi ve hukukgu bilirkigilerden olusan bilirkigi
kurulu araciligi ile komguluk hukuku ilkeleri agisindan inceleme yapilmasi,
davall tarafindan davaciya ait komsu parsel ybéniinde agilan pencerelerin
davaciya ne gibi zararli etkileri bulundugunun Tiirk Medeni Kanunu’nun
737.maddesinde 6ngériilen 6blgilere gbre ayrintili bir sekilde belirlenmesi,
bunlarin é6nlenmesi igin alinmasi gerekli tedbirlerin neler oldugunun da bilirkigi
kurulundan sorulup gerekgeli rapor allnmasi ve dogacak sonuca gére karar
verilmesi gerekirken, eksik inceleme sonucu olugturulan &nceki kararda

direnilmesi’ni usul ve yasaya aykiri bulmustur.1?®

2.2.2.2 Kalorifer Bacalarindan Cikan Duman

Kalorifer bacalarindan c¢ikan her turld duman, taskinlik arz etmeyebilir. Bu
sebeple, bu dumanlarin, komsu tasinmaz maliklerine zarar verip vermedigi
hususu bilirkisiler tarafindan tespit edilmesi gerekmektedir. Zira Hukuk Genel
Kurulu da; “Davalinin kalorifer bacasinin, komsuluk iliskinlerine uygun
bulunmayacagdi sekilde duman c¢ikardigi ve bundan davacinin zarar gordigi
bilirkigilerce tespit edilmis ve mahkemece, kalorifer tesisatinin mazotla isleyecek
sekle cevrilmesi suretiyle zararin giderilmesine karar verilmistir. Bir zararin

giderilmesi sartlarinin aranmasi ve yerine getirimesi hukuk kurallarinin bir

124 (H. Kihig, 2013, s. 3666).

125 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 1-55 E., 597 K., 27.09.2006 tarihli karari (Aktaran: H.
Kilig, 2013, s. 3674 — 3676).
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emridir. Bu ig, bilirkisi incelemesiyle olacaktir. Bilirkigiler, kalorifer isletmesinin
mazotla yapilmasini veya bacanin ylikseltimesini, konuyu ¢éztimleyici disince
olarak ileri sdrdiklerine gbére, bu goérislere uygun, sorunun halli yoluna
gidilmelidir.”*%¢ seklindeki karari ile bilirkisi incelemesi sonucu tanzim edilen
rapora itibar edilmesi gerektigi géristindedir.

Benzer bir sekilde Yargitay, kalorifer tesisinin ¢ikardigi guraltiye katlanma

sinirinin bilirkisilerce tespit edilmesi gerektigi yoninde karar vermistir.1?’

2.2.2.3.Manzara Kapatmak

insaat yapmak veya adac dikmek suretiyle komsu tasinmazin manzarasinin
kapatiimasinin TMK m.737 kapsaminda olup olmadigi tartismalidir. Burada g6z
onunde bulundurulacak husus, eylemin komsuya zarar verip vermedidi ve
komsu tarafindan hosgorilebilir nitelik tasiyip tasimadigidir.128

2.2.3.Komsu Tasinmazin Tagkinhgin Giderilmesini isteme Hakki

Tark Medeni Kanunu, tasinmaz malikinin sorumlulugunu 730.maddede
diizenlemigtir. ilgili maddeye goére malikin sorumlulugu milkiyet hakkinin
sinirlarini asarak bagkasini zarara ugratmasi veya zarar tehlikesi olusturmasi
hallerinde bulunmaktadir.'?® Kanunkoyucu bu madde ile tasinmaz mdlkiyet
hakkinin, tagkin bir sekilde kullaniimasi nedeniyle komgu tagsinmaz malikleri

taskin fiillere karsi komsu tasinmaz malikine 730.madde ile korunma imkani

126 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 3 E., 42 K., 26.10.1955 sayili karari (Aktaran: H. Kilig,
2013, s. 3667).

127 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 4975 E., 5150 K., 05.05.1978 tarihli karari: “...
Mahkemece, giriiltiiniin 6zellikle saglik bakimindan, normal bir kimsenin tahammdil
Sinirlarini asan sakincall bir diizeye ulagip ulagsmadigi hususunun uzman bir tabibe
tespit ettiriimesi, gdrdltiniin énlenmesi lazim gelen bir seviyede oldugu anlagildigi
takdirde, dava acik¢a bu durumun énlenmesi istegini tagidigina gére, teknik bilirkigilerin
Onerilerine uyularak davall “ses ve gliriiltliye karsi esasli bir izolasyon” yapmaya ve
6nlem almaya zorlanmak suretiyle davanin kabul edilmesi gerekirken...” (Aktaran: H.
Kihg, 2013, s. 3706 — 3707).

128 (4, Kilig, 2013, s. 3667).
129 (Abik, 2010, s. 146).



32

tanimistir.130 Zira 737. madde, tagsinmaz malikinin sorumlulugunu diizenleyen
730.maddenin 6zel bir halidir.’3* Maddeye goére komsu tasinmaz malikine
‘tagkinhigin gideriimesini”3? (eski hale iadesini), taskinlik tehlikesinin ortadan
kaldiriimasini, gerekli tedbirlerin alinmasini ve var ise zararin 6detilmesini dava
acarak talep etme hakki tanimaktadir.

Komsu tasinmazdan kaynaklanan ve tagkinlik arz eden fiil, ayni zamanda
zilyetlik hakkina da mudahale teskil ettiginden zilyetlik davalarinin ikame
edilmesi de mumkundur; ancak bu davalar mulkiyet hakki tespiti amacini haiz
olmamasi nedeniyle istenen hukuki yarari temin etmeyebilir.132

Oniine gelen uyusmazlikta hakim bir tagkinlik tespit ederse, tagkinhiga engel
olacak tedbirlere hiikmeder.'3* Yargitay, bilirkisiden faydalaniimasi ve bu
tedbirlerin neler olacaginin hukim fikrasinda belirtiimesi gerektigi yoninde

kararlar tesis etmistir.13°

10 TMK m. 730: “Bir tasinmaz malikinin mdiilkiyet hakkini bu hakkin yasal
kisitlamalarina aykiri kullanmasi sonucunda zarar géren veya zarar tehlikesi ile
karsilasan kimse, durumun eski héline getiriimesini, tehlikenin ve ugradi§i zararin
giderilmesini dava edebilir.

Hékim, yerel adete uygun ve kacinilmaz taskinliklardan dodan zararlarin uygun bir
bedelle denklestiriimesine karar verebilir.”.

131 (Eren, 2011, s. 372).
182 (Karahasan, 2009, s. 1318).
133 (Eren, 2011, s . 372).
134 (Karahasan, 2009, s. 1319).

135 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 4251 E., 5755 K., 03/06/1975 tarihli karari: “Davaci
ustteki dairenin, davali ise alttaki iskembeci diikkaninin sahibidirler. Davaci paydag
olan davalinin iskembeci olarak is gérddgd bélimi kullanirken ¢ikardigi koku ve
gdriiltilerin saglik durumunu bozdugunu ve kendisini rahatsiz ettigini ileri siirerek
sakinca doguran bu hallerin 6nlenmesini istemistir. Uyusmazligin komsuluk
minasebetlerine iligskin olan hiikiimler uyarinca incelenmesi zorunludur. Mahkemece,
istek konusu olan hususlar yetkili kimselere incelettiriimis, davalinin ¢alismasini
sdrddrirken ¢ikardigr glriltii ve kokunun rahatsizlik verecek dereceye ulagtigi
saptanmigtir. Bilirkisiler raporlarinda rahatsizligi azaltacak ve giderecek tedbirlerin
neler oldugunu acgik¢ca bnermis ve belirtmislerdir. Bilirkigilerin, ilamin infazina esas
olarak ©6ngo6rdigi hususlarin hiikiim fikrasinda acik¢a yer almasi gerekli iken
hakimlikge bu lazimeye uyulmamigtir. Hikim fikrasi, kararin 6zl ve ruhudur. Bu
nedenlerle tereddiit uyandirmayacak ve herkescge kolaylikla anlasilacak kadar agik ve
kesin olmasi, yeterli bilgiyi kapsamasi zorunludur.” (Aktaran: Karahasan, 2009, s.
1320).
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Yargitay bir kararinda henuz gerceklesmeyen bir taskinliga TMK m.737’nin
kapsaminda muidahale edilemeyecegine hikmetmigtir. ligili kararda3®,
“...komsu tarafindan hayvan beslemek maksadi ile insa edilecek ahirin, saglik
kurallarina aykirilik teskil edip etmeyeceg@i henuz belli olmadigindan, taginmaz
malikinin arsasina ahir yapmasi onlenemez.” hukmu yer almaktadir. Ancak
Isvigre Federal Mahkemesi tanzim etmis oldugu eski tarihli kararlarda,
taskinhdin gerceklesmedigi fakat blayuk bir ihtimalle gergekleseceginin ispat
edilmesi halinde taskinhigin oOnlenmesi igin dava agilabilecegini kabul
etmektedir.'3” Yeni tarihli kararlarinda ise yliksek de olsa bir ihtimali yeterli
gormeyen Federal Mahkeme, taskinhdin kesin bir sekilde o6ngoérulmesini
aramistir.138

Tagskin etki yaratan fiiller nedeniyle tapusuz tasinmaz maliklerinin zarar gérmesi
halinde ise yine Turk Medeni Kanunu'’nun 737.maddesi uygulanacaktir. Zira
Yargitay bir kararinda tapusuz tasinmazlar bakimindan komsuluk hukuku
uyusmazliklarinin ¢ozumu igin ayri bir duzenleme bulunmadigi gerekgesiyle

onine gelen uyusmazlik 737.maddeyi esas alarak karara baglamistir.t3°

136 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 4061 E., 3801 K., 31.03.1982 tarihli karari (Aktaran: H.
Kihg, 2013, s. 3667).

137 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 460).
138 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 460).

139 Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 2003 E., 866 K., 24.03.2003 tarihli karari: “... Esasen
86zl edilen TMK.nun 683, 730 ve 737.maddeleri, tapulu tasinmazlarda, komsuluk
hukukundan dogan tasinmazlarin ¢6zimi nde uygulanmakta iseler de; tapusuz
tasinmazlar acisindan, komsuluk hukukundan dogan uyusmazliklar icin ayri bir
diizenleme bulunmadigina gére; bu tir tagsinmazlarin da tapulu tasinmazlar gibi
korunmasi ve benzer uyusmazliklarda, komsuluk hukukuna iliskin hikimler esas
alinarak ¢6ziim yollari aranmasi gerektiginin kabulli gerekir.” (Aktaran: H. Kilig, 2013,
s. 3723 — 3724).
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2.3.KAZI VE YAPI YAPARKEN KOMSU TASINMAZLARA ZARAR
VERMEME YUKUMLULUGU

2.3.1.Genel Olarak

Turk Medeni Kanunu’'nun 738.maddesinin 1.fikrasina'® gére malik kazi ve yapi
yaparken komsu tasinmazlara zarar vermekten kacinmak zorundadir. Ornegin
tasinmazin maliki arazisi igerisinde hafriyat yaparken, yani ¢ukur, hendek gibi
derinligine tesisat yaparken, bahgesini dizenlerken veya kazilar yaparken
komsularina zarar verecek ya da komsu tasinmaza ve igindekilere tehlike arz
edecek taskin etkili fiillerden kaginmak zorundadir.!*l Goérildigi Uzere bu
duzenleme ile bir tagsinmaz malikinin kendi taginmaz sinirlari igerisinde kazi ve
yapl yapma Ozgurlugu komsular lehine kisitlanmistir. Kaginilmasi gereken
eylemler ise tasinmazin yerine, 6zgllendigi amaca uygun olarak mahalli 6rfe
gore tespit edilir.14? Tabii yapilan kazi ve yapilar kamu yararini ilgilendirdigi icin
yalnizca mahalli 6rf ve adet degil, 3194 sayili Imar Kanunu ile getirilen ve
uyulmasi zorunlu kurallara da riayet edilmelidir. Zira Turk Medeni Kanunu’nun
739.maddesi ile komsular arasi yapi ve kazilarda kamu yarari igin uyulmasi
zorunlu kurallarin veya kazi ve yapi esnasinda komsu tasinmazla birakiimasi
gereken mesafelerin kamu hukuku kapsaminda belirlenecegi 6ngorilmustir.t43
Ancak tasinmaz maliki, mevzuatin 6ngdrmus oldugu zorunluluklari yerine
getirdigini, érnegin zorunlu imar iznini aldigini, tasinmaz sinirlari iginde binasini
inga ettigini ileri strerek Tidrk Medeni Kanunu’nun 738.maddesindeki bu

sorumluluktan kurtulamaz.**4 Ote yandan imar mevzuatina aykiri kazi ve yapi,

140 TMK m. 738/l : “Malik, kazi ve yapi yaparken komgu tasinmazlara, onlarin
topraklarini sarsmak veya tehlikeye dlisiirmek ya da lizerlerindeki tesisleri etkilemek
suretiyle zarar vermekten kaginmak zorundadir.”.

141 (Akipek, 1973, s. 223).
142 (Karahasan, 2009, s. 1321).
143 (Karahasan, 2011, s. 1321).
144 (Tekinay, 1988, s. 81).
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herhangi bir tagkinliga sebep olmadigi surece, sirf imar mevzuatina aykiriligi
nedeniyle komsuluk hukuku bakimindan sorumluluk dogurmaz.4® Yargitay'in
bu konuda yerlesik ictihatlari bulunmaktadir.146

Yargitay’a goére komsu tasinmazda salt imara aykirilik iddiasi ileri suralUyor ise,
¢6zUm yeri idari yargidir. Imara aykiri ingaat ayni zamanda taginmaz malikinin
“Isik, riizgar, hava gibi dogal enerji kaynaklari’ni engelliyor ve “‘komsudan

beklenebilecek hosg6rii sinirlari’ni aslyorsa, ¢ozim adli yargida aranmalidir.4’

2.3.2.Kavramlar

Tuark Medeni Kanunu’nun 738.maddesinde bahsedilen kazi; bir yeri kazma isi,
hafriyat olarak Tirk Dil Kurumu'nda agiklanmistir.#8 Kilig, tagsinmazin toprak
bolimindeki her c¢esit yapay degisikligin kazi olarak tanimlamistir.4®
Karahasan toprak dlzeyinin yapay bir sekilde ylkselterek veya alcaltarak

degistiriimesinin kanunda dizenlenen kazi anlaminda oldugunu ifade etmisgtir.

195 (H. Kilig, 2013, s. 3669).

146 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 17728 E., 1119 K., 24.02.2004 tarihli karari: “...
davalinin 2264 parsel sayili tasinmazinin ¢api iginde kalan evinin davaciya ait 2266
parsel sayili tasinmaza bakan tarafa acgilan banyo ve tuvalet pencerelerinin,
komgulugun olagan hosgérii sinirlarini agsan bir taskinlik yarattigi kanitlanamamistir.
Pencerelerin imar mevzuatina aykiri yapilmasi bagsl basina bir miidahale sayilmaz.
Imar mevzuatina aykiri acgilan pencerelerin, kapatiimasi belediye veya yetkili
kuruluglarin gérev alanina girer.” (Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3730 — 3731).

147 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 1-545 E., 723 K., 23.10.1996 tarihli karari (Aktaran:
KILIC, s. 3678); Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 3085 E., 8617 K., 19.06.1990 tarihli karari:
“... Salt imara aykiriik, komsuluk hukuku bakimindan, yazili oldugu lizere, hiikiim
kurulmasinin yasal dayanadgini olusturmaz. Bunun igin, konunun uzmani bilirkisiler
araciligi ile gevre ve imar yasalari ile 6zellikle Medeni Yasanin komsuluk hukukuna
iliskin hikimleri g6z 6nlinde tutulmak suretiyle, davalinin kendi taginmazina yapilanma
ve miilkiyet hakkinin kullanma seklinin, davaciya ya da tasinmazina gergekten zarar
verip vermediginin belilenmesi, zarar s6z konusu ise, nitelik ve derecesinin agip
asmadiginin, agsiyorsa, ne gibi O6nlemlerle &nlenebileceginin, parasal yliikinin
saptanmasi, 6nerilen énlem ya da énlemlerden, olaya en uygun diisenine ve &zverileri
en ¢ok denklestirene hiikmedilmesi gerekir.” (Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3709).

148 http://www.tdk.gov.tr (E. T. : 20.05.2017).
149 (H. Kilig, 2013, s. 3668).
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Zevkliler ise “kaziyi, kanal, ark, ¢ukur, temel ve benzeri seyleri yapmak igin
topragin  insan eliyle yeryliziine nazaran derinlestiriimesi”  olarak
tanimlamistir.*>® Eren de, benzer bir sekilde “toprak seviyesinin yapay olarak
ylikseltiimesi veya algaltiimasi, derinlestirilmesi” olarak agiklamigtir.15

Yapi kavrami ise Turk Dil Kurumu s6zliginde “barinmak veya baska amaglarla
kullanilmak igin yapilmis her tiirlii mimarlik eseri, bina” olarak tanimlanmistir.152
3194 sayili imar Kanunu'nun 5.maddesinde “karada ve suda daimi veya
muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yerustu ingaati ile bunlarin ilave, degisiklik
ve tamirlerini igine alan sabit ve muteharrik tesisler” yapi olarak tanimlanmigtir.
Karahasan ise yapi kavramini “Yalnizca insan ve hayvanlarin barinmasi ya da
mallarin korunmasi igin yapilan bina ve tesislerle bina benzeri yapilar ve
bunlarin bltiinleyici pargalari degil, ayni zamanda toprakla baglantili olan her
cesit yapi ve tesisleri kapsar. Bu yapi ve tesislerin yer (istlinde ya da yer altinda
olmasinda bir ayrim gézetiimemistir. Ustelik kanallar, képrii, set ve duvarlar,
baraj ve havuzlar, asansér gibi tesisler de bu kavramin igine girer. Gegici bir
amac igin kurulan, tasinabilir yapilar, barakalar, taginir ingaat igin de durum
béyledir.” seklinde aciklamistir. 13 Bu tanimlamada Karahasan, imar
Kanunu'nda vyapi kavramindan bagimsiz bir sekilde tanimlanan bina
kavramini*>* da yapi kavraminin igerisinde agiklamistir.

Doktrinde Eren de benzer aciklamalarda bulunarak, yapr kavramini

tanimlamistir.1%°

150 (Zevkliler, 1982, s.103).

151 (Eren, 2011, s. 373).

152 http://www.tdk.gov.tr (E. T. : 20.05.2017)
153 (Karahasan, 2009, s. 1321).

154 3194 s.y., m. 5/IX: “Bina; kendi bagina kullanilabilen, (stii értilii ve insanlarin igine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet
etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir.”.

1% “Sadece insan veya hayvanlarin barinmasi ya da mallarin muhafazasi igin yapilan
bina ve tesislerle bina benzeri yapilar ve bunlarin bltiinleyici pargalari degil, ayni
zamanda toprakla baglantili olan her tiirlii yapi ve tesisler anlasiimalidir. Bu yapi ve
tesisler yer lstiinde olabilecegi gibi, yer altinda da olabilir. Keza kanallar, kbprt, set ve
duvarlar, baraj ve havuzlar, asansér gibi tesisler de bu kavrama dahildir. Gegici bir
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2.3.3.Tagkinlik Arz Eden Kazi ve Yapilar

Tdrk Medeni Kanunu’ndaki dizenlemeye goére, malik kazi ve yapi yaparken
komsularina zarar verecek, komsu arazideki yapi ve binalari tehlikeye sokacak,
tesisleri etkileyecek, bir diger anlatimla komsuluk hukukuna aykiri eylemlerde
bulunmaktan kaginma mecburiyetindedir.1°¢ Resmi izinle veya ruhsatla yapilsa
bile kazi ve yapilarin komsu taginmazlara zarar vermemesi, olumsuz etkilerinin
olmamasi sarttir.2>” Bu hiikiim ile birlikte bir tasinmaz malikinin kendi tasinmazi
sinirlari igerisinde kazi ve yapi 6zgurlugu komsuluk hukuku bakimindan
Kisitlanmistir.

Kazi faaliyetleri nedeniyle tagkin eylemlere 6rnek olarak “kazi dolayisiyla biriken
taslarin ve topraklarin, bir meyilden asagi dogru, komgsu taginmaza kaymasi,
kazilan ¢ukura veya havuza dolan sularin komgu tasinmaza sizmasi ve bu
suretle orada insaat yapmayi zorlastirmasi veya ekinlerini ¢lriitmesi, mevcut
ingaat temellerini hasara ugratmasi, kazi yliziinden komsu arsadaki kuyu
sularinin bosalmasi veya azalmasi58 verilebilir.

Yapi yaparken TMK m. 738 kapsaminda degerlendirilebilecek taskinliklara
ornek olarak ise, “moloziarin veya ingaat artiklarinin komsu tasinmaz, qiris
clkisi énleyecek sekilde yigilmasi, ingsaat sirasinda kullanilan motorlu araglarin,
komsu tasinmazlarda sarsintilara neden olmasi™®° gosterilebilir.

Komsu tasinmazda meydana gelen zarar nedeniyle malikin sorumluluguna
gidilebilmesi i¢in kusur yahut kotuniyet sart degildir. Zira Yargitay 7. Hukuk
Dairesi’nin 2006/284 E., 2006/721 K. ve 14/03/2006 tarihli kararinda da?€?;

amac icin kurulan veya yapilan baraka, kuliibe gibi taginir yapilari da yapi kavrami
icinde gérmek gerekir.”.

1% TMK m. 738/l: “Malik, kazi ve yapi yaparken komgu tasinmazlara, onlarin
topraklarini sarsmak veya tehlikeye dlisiirmek ya da lizerlerindeki tesisleri etkilemek
suretiyle zarar vermekten kaginmak zorundadir.” (Eren, 2011, s. 373).

137 (Tekinay, 1989, s. 81).
138 (H. Kilig, 2013, s. 3669).
159 (H. Kihg, 2013, s. 3669).
160 (Eren, 2011, s. 373).
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“Davaci davalinin standartlarina aykiri olarak yaptirdigi duvarin bir kisminin
yikilmasi sonucu zarara ugradigini iddia ederek tazminat talebinde bulunmus;
duvarin kalan kisminin da ihtiyati tedbir kararinin verilerek yikilmasini talep
etmigtir. Tasinmaz malikleri, kazi ve yapi yaparken komsu taginmazlara zarar
vermekten kaginmak zorundadir. Binanin fena yapilmasi sonucu meydana
gelen zarardan tasinmaz maliki sorumludur. Tasinmaz malikinin bu sorumlulugu
kusursuz sorumluluk esasina dayanmaktadir. Tasinmaz malikinin sorumlu
tutulabilmesi igin kétiniyetli veya kusurlu olmasina gerek yoktur.” seklinde
hikim tesis ederek, kanunun 738.maddesi nedeniyle dogan sorumlulugun
kusur ve koétuniyete bagli olmadigini agiklamistir.

Komsu tagsinmazda meydana gelen zarardan malikin sorumlu olabilmesi igin,
malikin tesis ettigi kazi yahut yapi ile zarar arasinda uygun illiyet bagi
bulunmaldir. Eren’in ifadesiyle, ‘“komsu tasinmazda meydana gelen zarar,
malikin yapmis oldugu kazi ve yapinin uygun sonucu olmalidir.”. 161

Komsunun, tasinmaz Uzerindeki yapi igini eser sozlesmesi akdederek bir
muteahhide birakmasi durumunda ve yapinin komsu tasinmaza zarar vermesi
halinde TMK m.738 kapsamindaki sorumlulugu devam eder.162

Malikin taskinlik arz etmeyen kazi ve yapilarina ise komsu tasinmaz maliki
katlanmakla yikimliidir.163 Ornegin, tesis edilen kazi ve yapi nedeniyle, komsu
tasinmazda onemli olmayan ve tehlikeli olarak nitelendiriimeyen kayma ve
egilmeler taskin fiil olarak kabul edilemeyeceginden, komsu tasinmaz malik bu

duruma katlanmak zorundadir.164

161 (Eren, 2011, s.374).

162 “Yargitay 4. Hukuk Dairesi, 4756 E., 12887 K. ve 29.12.1975 tarihli kararinda
“tasinmaz malikinin yapi isini eser sb6zlegsmesi ile miiteahhide ermesi halinde, yapi
dolayisiyla komsu tasinmaza verilen zarardan sorumlunun mdiiteahhit olacagini, arsa
sahibi ingaati kendisi yapmadigi icin TMK m. 730 ve 738 hlikmince sorumliu
olmayacagina karar vermigtir. Karar TMK m. 738’in sorumluluk esasina uygun dedgildir.
Bu husus Yargitay 4. Hukuk Dairesi, 17.01.1985, 7821 E., 123 K.da belirtiimigtir. TMK
m. 738 uyarinca komsusuna karsi sorumlu olan maliktir. Ancak eser sézlesmesi
uyarinca miteahhide riicu etmesi imkani vardir. Miteahhidin komsuya kargi
sorumlulugu ancak haksiz fiil esaslarina gére séz konusu olabilir.” (Oduzman ve
digerleri, 2011, s. 461).

163 (Eren, 2011, s. 374).
164 (Eren, 2011, s. 374).
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2.3.4.Kaginma Odevinin Yaptirimi

Zarar verici kazi ve yapl yapmama o6devine aykiri hareket eden malik aleyhine
Tark Medeni Kanunu'nun 683.maddesinin 2.fikrasina dayanilarak elatmanin
onlenmesi davasi ikame edilmek imkani oldugu gibi 730.madde cercevesinde
durumun eski hale iadesini, tehlikenin ve ugradigi zararin giderilmesini dava
edebilir.16> Hatta Zevkliler, somut olayin Ozelliklerine gbre Tirk Borglar
Kanunu’nun 69.maddesine®® dayaniimasinin mimkin oldugu goéristndedir.167
Kamu hukuku karakterli mevzuat tarafindan duzenlenen kurallara uymaksizin
inga edilen yapi ve kazilar hakkinda Turk Medeni Kanunu hukumleri
uygulanir.168 Bununla beraber, kamu hukuku karakterli mevzuata aykiri yapilan
kazi ve yapilardan komsularin bir zarar gérmesi halinde onlarin tazminat haklari
mevcuttur.16°

Malikin yukimlaligunu ihlal ederek yaptigi insaatta ise Turk Medeni
Kanunu'nun 738.maddesinin 2.fikrasi devreye girecektir. ilgili hiikiimde
komsuluk hukuku kurallarina aykiri yapilar hakkinda tagkin yapilara iliskin
hakumler uygulanacagi duzenlenerek Turk Medeni Kanunu’nun 725.maddesine

atifta bulunulmustur.l’® Soyle ki, zarara ugrayan komsu, slresi iginde itiraz

165 (Ayan, 2016, s. 356).

166 TBK m. 69: “Bir binanin veya diger yapi eserlerinin maliki, bunlarin yapimindaki
bozukluklardan veya bakimindaki eksikliklerden dogan zarari gidermekle yiikiimldddir.

intifa ve oturma haklari sahipleri de, binanin bakimindaki eksikliklerden dogan
zararlardan, malikle birlikte miiteselsilen sorumludurlar.

Sorumlularin, bu sebeplerle kendilerine karsi sorumlu olan diger kigilere riicu hakki
saklidir.”.

167 (Zevkliler, 1982, 106 vd.).
168 (Akipek, 1973, s. 223).
169 (Akipek, 1973, s. 223).

170 TMK m. 725: “Bir yapinin baskasina ait araziye tasirilan kismi, eder yapiy yapan
malik tagirilan arazi lzerinde bir irtifak hakkina sahip bulunuyorsa, ona ait tasinmazin
bltinleyici pargasi olur.

Boéyle bir irtifak hakki yoksa, zarar géren malik tasmayi 6grendigi tarihten baglayarak
onbes glin iginde itiraz etmedigi, ayni zamanda durum ve kosullar da hakli gbsterdigi
takdirde, taskin yapiyi iyiniyetle yapan kimse, uygun bir bedel kargiliginda tasan kisim
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etmezse ve ingaat iyiniyetle yapilimis olursa, vaziyet ve sartlarin da uygun
olmasi halinde yapi kaldirilmaz.1’* Hal béyle olmakla birlikte komsunun ugradigi
zararin tazmin edilmesi gerekir. Eger kosullar uygun degilse yapinin kaldiriimasi
yoninde karar tesis edilir.!”? Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun
10/02/1962 tarihli 34/35 sayili karari da bu sekildedir.1’3

Kazi ve yapl sonucunda komsu tasinmazdaki kaynagin kesilmesi veya
kirletimesi halinde Tirk Medeni Kanunu'nun 757174 ve 758.1"> maddeleri

uygulanir.

2.3.5.Dava Taraflari

2.3.5.1.Davaci

Dava kural olarak komsu tasinmaz maliki tarafindan ikame edilir; bununla

birlikte ogretide intifa hakki sahibi ve komsu tasinmazdan kiraci olarak

i¢in bir irtifak hakki kurulmasini veya bu kismin bulundugu arazi pargasinin mdlkiyetinin
kendisine devredilmesini isteyebilir.”

171 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 461).
172 (Akipek, 1973, s. 224).
173 (Akintiirk, 2009, s. 560).

174 TMK m. 757: “Onemli 6lgiide yararlanilan veya yararlanmak amaciyla suyu
biriktirilen kaynaklari veya kuyulari kazi, yapi veya benzeri faaliyetler yliziinden kismen
olsun keserek ya da kirleterek malikine veya onda hak sahibi olana zarar veren kimse,
bu zarari gidermekle yikimlidddir.

Zarar kasten veya ihmal yoluyla verimemigse ya da zarar gbrenin de kusuru varsa
hékim, tazminatin gerekip gerekmekdigini, gerekiyorsa miktar ve tiriini takdir eder.”.

1% TMK m. 758: “Bir tasinmazda oturmak, onu isletmek veya bir yerin icme ya da
kullanma suyunu saglamak icin gerekli olan kaynaklar kesilir ve kirletilirse, kaynagin
olabildigi 6lgiide eski duruma getirilmesi istenebilir.

Bunlar diginda eski duruma getirme, ancak Ozel haller hakli gésterdigi takdirde
istenebilir.”.
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faydalanan kisinin de dava ikame edecegi kabul edilmektedir.l’®  Zira
Karahasan ve Tekinay da bu gorustedir. Karahasan bir mulkiyet taskinligindan
zarar goren ya da zarar tehdidi altinda bulunan herkesin dava ikame etmeye
hakki oldugunu ileri sirmektedir.t’” Tekinay ise komsu tasinmaz zilyedinin,
zilyetlik hakki, ayni veya sahsi bir hakka dayanmasi fark etmeksizin dava ikame
edebilecedi gorlisindedir.'’® Federal Mahkemenin igtihadina gore ise, zarara
veya zarar tehlikesine maruz kalan komsu tasinmazin malikiyle ve komsu
tasinmaz Uzerinde ayni veya sahsi bir hakka dayanarak zilyet olanlar da komsu

sayilirlar ve dava agabilirler.1’®

2.3.5.2.Davali

Tark Medeni Kanunu, talebin kime yoneltilecegi hakkinda agik bir dizenleme
icermemekle birlikte, zarara sebep olan komgu tasinmaz malikine yoneltilecegi
kabul edilebilir. Komgu tasinmazdan kastedilen ise sinirdas tasinmazlardan
ibaret degildir.

Ote yandan, tasinmazin payh veya elbirligi milkiyete konu olmasi halinde, tim

paydaslara karsi1 dava agilmahdir.

2.4.BiTKi VE AGAGLARLA ILGILIi KAGINMA VE KATLANMA ODEVi

Bir tasinmaz maliki, “zarar verici nitelik tasimamalari sartiyla” komsu
tasinmazda bulunan agac¢ ve dal koklerinin, kendi taginmazina geg¢mesine

katlanmak zorundadir.'8 Eger bir tasinmazda yer alan aga¢ dal ve kokleri,

176 (Ayan, 2016, s. 356 vd.).

177 (Karahasan, 2009, s. 1323).
178 (Tekinay, 1989, s. 459).

179 (Bertan, 1976, s. 692 vd.).
180 (Ayan, 2016, s. 357).
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komsunun tasinmazina zarar veriyorsa, o bitkinin varhigi tagkinlik arz eder. Bu

sebeple oncelikle tagkin bitki kavramini agiklamak gerekmektedir.

2.4.1.Taskin Bitki Kavrami

Tagkin bitkilerle ilgili olarak Turk Medeni Kanunu'’nun 740.maddesi su
sekildedir:
“Komsunun arazisine tasarak zarar veren dal ve kbkler, onun istemi
lizerine uygun bir stire iginde kaldirilmazsa, komsu bu dal ve kékleri
kesip kendi miilkiyetine gecirebilir.
Ekilmis veya lizerine yap! yapillmisg arazisine dallarin tasmasina
katlanan komsu, bu dallarda yetisen meyvalari toplama hakkina
sahip olur.
Komsu ormanlar hakkinda bu hikimler uygulanmaz.”
ilgili diizenlemeden de anlasilacagi lizere bir tasinmaz maliki, tasinmazinin
uzerine cgesitli bitkiler dikme o6zgurligline sahiptir. Bir bitkinin taskin olup
olmadidi, kalici bir sekilde, yani surekli olarak kalmasi amaciyla dikilen bitkiler
ve agaclardir.’®? Kalici olmayan bitkiler ise taskinlik arz etmez. Bu durumda
tasinir ingaatina iligkin hukamler uygulanir.
Bir agac¢ veya bitkinin taskinligindan bahsedilebilmesi igin, bunlarin dal ve
koklerinin yatay sinirt asarak komsu tasinmaza uzanmasi ya da gegmesi
gerekir.18 Kanunun acik diizenlemesi de bu yondedir.'83 Buna karsilik agag ve
bitkilerin tagsinmazlarin sinir gizgisi tUzerinde dikili olmasi ve siniri gegmesi, Turk
Medeni Kanunu kapsaminda tagkin bitki olarak degerlendiriimemektedir. Boyle
bir bitki veya agacin, sinir gizgisi Uzerinde olmasi nedeniyle sinir agaci

sayllarak, her iki tasinmaz malikinin musterek mdulkiyetinde oldugu kabul

181 (Zevkliler, 1984, s. 113).
182 (Zevkliler, 1984, s. 113).

183 TMK m. 740/1: “Komsunun arazisine tasarak...”.



43

edilmektedir.'®* Yargitay’a gore, ortak sinirdaki bitki igin el atmanin énlenmesini

talep etmek mimkandar.185

2.4.2. Komsu Malikin Tagkin Bitkiye Bagh Taskinligin Kaldirilmasini

isteme Hakki

Turk Medeni Kanunu, belirli kogullar altinda — zarar vermemek kaydiyla —
komgu tasinmazdaki bitkinlerin taskinligina katlanma yukumlulugu getirmigtir.
Komsu ormanlar i¢in katlanma odevi agikga kaleme alinmigtir. Diger yerlerde
katlanma 6devi ise zarar vermeme sartina baglanmistir. E§er bir zarar s6z
konusu olursa, uygun bir siire icinde dal ve koklerin kaldirlmasi gerekir.1®
Kaldirilmamasi halinde, komsu taskin kisimlari keserek kendi mulkiyetine
gecirebilir.

Tekinay, “sinirr asan agag dal ve kbkleri yliziinden, tasinmaz maliki tasinmazini
6zglledigi amaca uygun olarak kullanmak veya yararlanmak olanagindan
hissedilir sekilde yoksun kaliyorsa” bir zararin varligindan bahsedilecegini ileri
slirmektedir.18’

Ote yandan Yargitay kararlarinda tagkinliklarin énlenmesi amaciyla, tarimsal
tasinmazlar bakimindan belirli gesitteki bitki veya agaclarin, tasinmazin sinir
cizgilerine belirli uzakliklarda dikilmesi gerektigine iliskin kurallara riayet
edilmesi gerektigi hikkme baglanmistir.’® Zira bu husus, Tiark Medeni
Kanunu’nun 741.maddesinde!® diizenlemistir. Kanun, bitki dikerken 6zel kanun

huakamlerinin esas alinmasi gerektigini agikca kaleme almistir. Zira Yargitay 14.

184 (Zevkliler, 1976, s. 79 vd.).

185 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 1094 E., 1966 K., 05.03.1993 tarihli karari (Aktaran: H.
Kilig, 2013, s. 3672).

186 (Karahasan, 2009, s. 1326).
187 (Tekinay, 1988, s. 84).
188 (Zevkliler, 1984, s. 114).

189 TMK m. 741: “Komsu tasinmaz maliklerinin bitki dikerken uymak zorunda olduklari
kurallar 6zel kanunlarla belirlenir.”.
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Hukuk Dairesi’nin 04/11/1975 tarihli, 4547 Esas, 4857 Karar sayili ilaminda da
araglarin zirai usule gore dikilmesi gerektigi belirtilmistir.1%°

Ozel kanunlarda belirtilen sinirlara uygun bitki veya agac¢ dikilmesine ragmen
tagkinlik yaratacak bir durum olugur ise, yine mevzuatta ongorulen oOzel
hakumler sakl kalmak kaydiyla, Turk Medeni Kanunu’nun 740.maddesi yine
uygulama alani bulacaktir.

Belitmekte fayda vardir ki, agacin dal ve koklerinin komsu sinirina gegmesi, bir
diger soyleyisle, adac ve bitkilerin taskinhk arz etmiyorsa Turk Medeni
Kanunu’nun 740.maddesi uygulanmaz.'®® Eger siniri gegmemesine ragmen
agaclarin golgesinden kaynaklanan bir zarar olursa, Turk Medeni Kanunu’nun
737.maddesi kosullarinin gerceklesip gerceklesmediginin her somut olayda

arastiriimasi gerekir.192

2.4.2.1.Dal ve Koéklerin Kaldirilmasini isteme Sartlari

Komsunun tasinmazina tasan, bir diger anlatimla komsu tasinmazin sinirini
gecgen agag dal ve koklerinin kaldiriimasini istemek hakki yasada bazi sartlara
baglanmistir. Sartlardan ilki tagkinlik nedeniyle ortaya bir zarar ¢ikmasi, ikincisi

ise agac sahibine bir sure taninarak tagkinli§i kaldirmasinin talep edilmesidir.

190 “Taraflarin tapulu tasinmaz mallarinin misterek sinirinin tespit edilmesine
davalilarin findik agaclarinin 2 metre diger meyva agaclarinin 4 metre mesafede olmak
tizere dikilmesi gerektigi hususundaki zirai kurala riayet etmeyerek sinira diktikleri
meyva adaclarina ait dallarin davacilarin yerine sarktigi ve bu nedenle meyve
adaclarinin zirai mahsule zarar verdigi anlagiimasi...” (Aktaran: Karahasan, 2009, s.
1326).

191 (Karahasan, 2009, s. 1327).
192 (Karahasan, 2009, s. 1328).
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2.4.2.1.1.Zarar

Taskinlik arz eden dal ve koklerin kaldiriimasinin talep edilebilmesi igin, talep
hakki olan malikin tagkinlik nedeniyle zarara ugramasi gerekmektedir. Genel
olarak zarar ile kastedilen, tasinmazin kullanimi ve/veya igletiimesine engel olan
durumlardir.t®3 Zarar, 151§1 ve giinesi engelleme, kokler yoluyla topragin neminin
ve Dbesleyici 0Ozelliginin yok edilmesi, taginmazdaki c¢alisma ve gegcit
olanaklarinin yok edilmesi ya da onemli Olgide azaltiimasi bigimlerinde
karsimiza cikabilece@i'® gibi dallarin tasinmazin manzarasina engel olmasi
seklinde de olabilir.1®>

Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 2007/558 E., 2007/1834 K. ve 27/02/2007 tarihli
karari'%; “Agaclar blytidiikge kbkiin kapladigi alanin blylyecedi ve kéklerin
duvara zarar verip zaten ¢ok saglam olmayan duvarda hasara neden olacagi,
ayrica agaclarin sulanmasi nedeniyle toprakta olusan yumusamanin da negatif
etkiyi arttiracagi acgiklanmigtir. Kegsif aninda duvarda herhangi bir zarar
olusmamis olmakla beraber, ilerleyen zaman iginde duvarda yikilma tehlikesi de
tesbit edilmigtir. Davaci komsuluk hukuku ilkelerine dayanarak duvara zarar
verecek olan agaclarin kal'ini istemektedir. Bilirkisi raporunda agiklanan
gerekgeler goézetildiginde davacinin talebinde hakli oldugu ve pek yakin
zamanda zarara ugrayacadi da gOzetilerek kal karari verilmesi gerekirken
davanin reddi dogru olmamig, kararin bozulmasina karar verilmistir.” seklinde
olup, ilgili karara gore zarar gergceklesmemis olsa dahi, zaman icerisinde zarar
tehlikesi olusturacagi tespit edilen dal, kok ve agagclarin kaldiriimasi gerektigi

hakam altina alinmigtir. Ancak Yargitay eski tarihli bir kararinda, ileride dogacak

193 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 462).
194 (Zevkliler, 1984, s. 118).

195 (Karahasan, 2009, s. 1327).

196 (Eren, 2011, s. 374).
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muhtemel zarar nedeniyle bitkinin kaldirlmasinin talep edilemeyecegi
dizenlenmigtir.197

Komsu tasinmazin sinirina gegen dal ve koklerin kaldiriimasini isteme hakki,
taskinlik sebebiyle meydana gelen zararin komgu bakimindan 6nemli olmasi
yani katlanilabilir derecedeki zarardan fazla olmasi gerekir.1%® Yargig, zararin
katlanilabilir olup olmadigini tespit ederken, tasinmazlarin bulundugu konumu,
tasinmazlarin tarimsal niteliklerini ve kullanilig sekillerini, yoresel gelenekleri ve
olayin gergeklestigi zamani gz éniinde bulundurmahdir.2®® Ornegin agagclarin
sadece komgsu tasinmaza golge yapmasi, tahammul edilebilir olmadigi ve
surekli zarar veren bir hal olup olmadigi tespit edilmedikce, kesilmesi igin yeterli
degildir.200

2.4.2.1.2.Uygun Bir Sure Taninmasi

Komsu sinirina gegen ve zarara sebep olan dal ve koklerin tagkin bolumlerinin
kaldiriimasi i¢in zarara ugrayan malikin, aga¢ sahibine uygun bir sure tanimasi
gerekmektedir. Bu sure komgu tarafindan taninabilecegi gibi, bagvuru halinde
hakim tarafindan da belirlenebilir. Belirlenen slrenin sonunda taskin bitkilerin
kisimlarinin kaldirilmamasi halinde zarara ugrayan komsu bu dal ve kokleri
kesme hakkina sahiptir.

Ogretide kabul edildigi Uzere, taskinliga sebep olan aga¢ malikine siire
taninmasina iligkin bildirim, bir sekle bagl olmayip, resmi yazili, adi yazili ya da

s0zlU bigimde olabilir.?°! Sire tanima bildirimi yapacak kisi kural olarak, taskin

197 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 4901 E., 6570 K., 08.10.1999 tarihli karari: “... Ancak,
agiklandigi gibi burada zararin meydana gelmesi sarttir. lleride husule gelecek
muhtemel zararin giderilmesi istenemez.” (Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3725 — 3726).

198 (Zevkliler, 1984, s. 118).
199 (Zevkliler, 1984, s. 118).

200 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 1094 E., 1966 K., 05.03.1993 tarihli karari (Aktaran: H.
Kilig, 2013, s. 3735 — 3736).

201 (Zevkliler, 1984, s. 120).
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bitki nedeniyle zarara ugrayan tasinmazin malikidir. Mevzuatimizda agik bir
hikim bulunmamakla birlikte, dgretide kabul edildigi Uzere, taskinhga sebep
olan agacin bulundugu tasinmazi ayni bir hakka dayanarak zilyetliginde
bulunduran ve tasinmazdan yararlanan sinirli ayni hak sahibine karsi da slre
taninmasina iligkin bildirim yapilabilir.22 Payli milkiyete konu bir taginmazin
paydasl, Tirk Medeni Kanunu'nun 693/lll. maddesine?®® dayanarak, agacin
paydasi oldugu tasinmaza tasan dal ve Kkoklerini kesmeye yetkisi
bulunmaktadir.24 Ote yandan tasinmaz (izerinde, intifa hakki ya da gecit hakki
sahibi olan kisi de, komsu tagsinmazdaki agacin dal ve koklerinin siniri gegmesi
nedeniyle, kendisine taninan hakkin kullanmasi zorlasmis ve bu nedenle bir
zarara ugramis ise, taskin dal ve kokleri kesmek icin bildirimde bulunma yetkisi
taninmistir.20°

Yasa metninde kesin ve sinirli bir sire taninmamistir. Surenin somut olayin
kosullarina gére uygun bir siire olmasi yeterlidir. Ornegin budama ve ekme
mevsimi goéz 6nldnde bulundurularak sire tespit edilmelidir.?°® Hatta Zevkliler;
“Strenin tanindigi siradaki mevsim kosullari, tarim yapma kogullari, agac¢
malikinin o sirada iginde bulundugu kigisel ¢calisma kosullari, isgiicti yardimina
gerek duyup duymadigi gibi kosullarin her olayda slrenin belirlenmesi
ybéniinden g6z éniinde tutulmasi gerekir.” seklinde goris beyan etmistir.?%”
Ayrica, sure tespit edilirken olgunlagsmakta olan ve toplanacak durumda olan
meyvelerin olgunlasip toplanmasina imkan taninmasi gerekmektedir.2%®
Tagkinliktan zarar goéren tasinmaz malikinin aga¢ malikine tanimis oldugu

surenin uygun olmamasi halinde, taninan sdrenin sonunda tagkin kisimlari

202 (Zevkliler, 1984, s. 120).

203 TMK m. 693/lll: “Paydaslardan her biri, béliinemeyen ortak menfaatlerin
korunmasini diger paydaslari temsilen saglayabilir.”.

204 (Karahasan, 2009, s. 1327).
205 (Bertan, 1976, s. 831).

206 (Karahasan, 2009, s. 1327).
207 (Zevkliler, 1984, s. 120).

208 (Zevkliler, 1984, s. 121).
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kesme hakki dogmaz. Zira bu hakkin dogumu igin, olayin 6zelliklerine uygun bir
sure taninmig olmalidir. Yeterli bir sire tanimadan tagkin dal ve kokleri kesen
Kisi, Turk Medeni Kanunu tarafindan 6ngérulen hakkini kétiye kullanmis olarak
kabul edilir ve bu kesim sebebiyle aga¢ malikine vermis oldugu zararlari tanzim
etmek zorunda oldugu gibi, kesmis oldugu dal ve kokleri de aga¢ malikine iade
etmek ile yukimlidir.?%° Zira Yargitay bir kararinda?'?; “Medeni Kanunun 664.
(740) maddesinin uygulanmasi igin, kbk ve dallarin komgsu bahgeye gecmesi,
zarar dogurmasi, uygun bir 6nele ragmen bu durumun gideriimemesi gerekir.”
hakmu ile uygun bir dnelin 6nemini vurgulamistir. Zira Kili¢'in da belirttigi gibi,
‘kesme ve alma, aslinda kanunun ¢ok istisnai hallerde izin verdigi, bizzat hak
alma sekli”?1ldir. Eger kosullar saglanmadan agac¢ dal ve kokleri kesilerek
alinirsa “haksiz fiil” nedeniyle tazminat 6denmesi gerekebilir.?'?

Yargitay, “Zarara ugrayan tasinmaz maliki, agag¢ sahibiyle yaptigi bir
sézlesmeyle, siniri gegcen dal ve kbklere katlanacagi konusunda bir taahhlit
altina girmisse, artik bu durumda uygun bir sire belirleyerek dal ve kéklerin

kestirilmesi yoluna gidemeyecektir.” seklinde hikim tesis etmistir.?13

2.4.2.2.S0nug

Taskinlik olusturan bir bitki ylzinden komsu tasinmazda bir zarar meydana
gelmis ve aga¢ malikine tagkinhglr ortadan kaldirmasi igin uygun bir sure
taninmig, fakat buna ragmen agag¢ maliki bu sure iginde taskinliga sebep olan,

yani komgu tasinmazin sinirini gecen dal ve kokleri kesmemigse, artik bu

209 (Zevkliler, 1984, s. 121).

210 Yargitay 4. Hukuk Dairesi, 5208 E., 442 K., 14.01.1969 tarihli karari (Aktaran: H.
Kilig, 2013, s. 3670).

211 (H. Kilig, 2013, s. 3670).
212 (Tekinay, 1988, s. 85).

213 Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 289 E., 2202 K., 29.03.1970 tarihli karar (Aktaran:
Zevkliler, 1984, s. 121).
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durumda zarara ugrayan komsu tagsinmaz malikinin taskin dal ve kokleri kesme
hakki dogar.?4

Taskin bir bitki nedeniyle komsu tasinmazda olusan zararda, bitki sahibinin
kusuru aranmaz. Zira Yargitay 8. Hukuk Dairesi vermis oldugu bir kararda?;
“... Cagdas hukuk sistemleri; miilkiyet hakkini, sahibine en genis yetkiler veren
ve bunun yaninda ayni zamanda &devler yiikleyen bir hak olarak tanimlar.
Bundan ayri tasinmaz malikinin sorumlulugu baghgini tasiyan TMK.nun
730.maddesi; kusuru 6ngérmemistir, milkiyet hakkinin kullaniimasindan dogan
zarar ve tehlikeye dayali sorumluluk kusura dayanmamaktadir. Sadece sebep
ve sonug¢ doguran iliskinin (nedensellik — illiyet baginin” aranmasi yeterli
bulunmaktadir.” seklindeki agiklamasi ile, kusurun aranmadigini, nedensellik
baginin yeterli oldugunu vurgulamigtir.

Agac dal ve koklerinin, komsu tagsinmaza zarar vermesi sebebiyle dava ikame
edilmesi halinde, mahkemece kesif yapilarak uzman bilirkigsilerden alternatif
¢ozUmler ihtiva eden bir rapor alinmasi gerekmektedir. Zira Yargitay bir
kararinda?® “...mahkemece olusturulacak 3 Kisilik ziraat bilirkisi kurulu ile
yeniden kesif yapilarak, davali taraftaki aga¢ koéklerinin davaci tasinmazina
tecaviiz edip etmedidinin, zarar verip vermediginin, aga¢ ve dallarinin davaci
tasinmazina yaptigi gbélgenin ne derecede davaci tasinmazina zarar verdiginin
arastiriimasi, komsuluk hukukundan kaynakli bir zarar bulunmasi halinde de bu
zararlarin agag¢ ve dallarin kesilmesi ya da budanmasi veya seyreklestirilmesi
dahil hangi ©6nlemlerle giderilebileceginin duraksamaya yer birakmayacak
sekilde saptanmasi, buna iliskin varsa alternatif ¢b6zim yollarinin raporda
aciklattirlmasi ve elde edilecek raporda belirtilen 6nlemlerden hak ve nesafet
kurallari gbzetilmek suretiyle zararin giderilmesi konusunda en uygun énleme

hiikmedilmesi gerekirken...” seklinde hikim tesis etmistir.

214 (Karahasan, 2009, s. 1327).

215 Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 3427 E., 4057 K., 02.06.2003 tarihli karari (Aktaran: H.
Kilig, 2013, s. 3721 — 3722).

216 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 13769 E., 583 K., 24.01.2011 tarihli karari (Aktaran: H.
Kilig, 2013, s. 3688 — 3689).
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Komsu tasinmaz maliki kesme hakkini kullanirken, taskinlik arz eden bitkinin
malikine baskaca zararlar vermekten imtina etmek zorundadir. Aksi takdirde bu
durum durastlik kuralina aykirilik teskil eder ve eylemleri nedeniyle dogan
zararlardan sorumlu olur.?’

Komsu tasinmaz sinirina gegen dal ve kokler bakimindan zarar géren malike
kesme hakki taninmis olup, tasinmazlarin sinir gizgisine yakin dikilen bir agacin
zaman igerisinde olagan disi gelismesi ve govdesinin egri-egimli bir sekilde
buyuyerek komsu taginmaz sinirina gegmesi halinde, kesme hakkina istinaden
agacin govdesine miidahale edilemez.?'® Bu durumda komsu malik, kanunun
683/1l. maddesine dayanarak el atmanin dnlenmesi davasini agabilir.2%°

Komsu malik tagkin dal ve kokleri, yalnizca sinir gizgisine kadar olan kismini
kesme hakkina sahiptir.??® Bu hak, yalnizca zarar goren tasinmaz malikine
taninmis oldugundan, agag¢ sahibinin komsu tasinmazina girerek kendi agacinin
dal ve koklerini kesmesi mimkin degildir.?2?

Kanunun agik hUkmu geregince, zarara ugrayan ve kesme hakkina sahip olan
malik, kestigi dal ve kokleri kendi mulkiyetine gegcirebilir. Buna karsilik kendisine
taninan surede komsu malikin tagkinlik arz eden dal ve kokleri kesmesi halinde
mulkiyet agag sahibine ait olur.

Ogretide kanun tarafindan taninan taskin dal ve kokleri kesme hakkinin

yaninda, dal ve koklerin siniri gegerek tasinmaza tasmasi hali el atma

217 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 867 E., 1077 K., 20.02.1975 tarihli karari: “...diger
yandan anilan agaclarin kal’i istemi hakkinda MK’nun 2.maddesi dogrultusunda bir
inceleme yapmak suretiyle davaciya ait pamuk tarlasina verdigi zarar ile davaliya temin
ettigi yarar arasinda yapilacak bir inceleme...” (Aktaran: Zevkliler, 1984, s. 122).

218 Hukuk Genel Kurulu, 1-844 E., 1124 K., 01.11.1974 tarihli karari: “Dava konusu
ségdt agaclarinin davali tarafindan iki tarafa ait tasinmaz mallarin disinda bulunan yol
tizerine dikilmis oldugunda uyusmazlik yoktur. Bu agacglarin davaci tasinmazina ne
kadar zarar verdigi ise bilirkigi raporu ile saptanmistir. Bu durumda yasa hlikiimlerine
goére davaliya ait ¢cekismeli agaglarin sadece davali milkiine tasan dal ve kbéklerinin
kesilmesine karar vermek icap eder.”; Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 31/01/1963, E.920,
K.1095: “...Bilakis komgusunun agaci sadece kendi mliilkiine egilmigsse bu hakkini
istimal edemez...” (Aktaran: Zevkliler, 1984 , s. 122).

219 (Eren, 2011, s. 375).
220 (Zevkliler, 1984, s. 122).
221 (H. Kilig, 2013, s. 3671).
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niteliginde oldugundan, komgu malikin el atmanin kaldiriimasini isteme hakki
oldugunu savunan yazarlar bulunmaktadir.??> Hatta Eren, komsu tasinmaza
duvari delerek, duvarin iginden gecgen bitkiler hakkinda el atmanin 6nlenmesi
davasi acilabilecegini ileri stirmistiir.??2 Buna karsilik Zevkliler hocanin ve bizim
de katildigimiz diger goruse gore Turk Medeni Kanunu’nun 743.maddesi ile el
atmanin 6nlenmesini isteme yolu kapatiimistir.??4 Kanunun acik ifadesine gore,
kesme hakkinin kullanilabilmesi igin bir zararin varligi sart iken el atmanin
onlenmesini talep edebilmek igin zarar sart olmayip, yalnizca bir el atmanin
varligi yeterlidir. 743.madde ile tarimi koruma amaci guden kanunkoyucunun,
zarar sartl bulunmayan el atmanin dnlenmesini isteme yolu kapattigi gérusu ise
kanunun ruhuna ve lafzina daha uygundur.

Yargitay kararlarina gére Turk Medeni Kanunu’nun 743.maddesi komsu malike
yalnizca taskin dal ve kokleri kesme hakki tanimakta olup, bunun diginda
bagskaca zarar gerceklemisse, aga¢ maliki bu zararlari 6demek zorunda
degildir.?2>

Tasinmaz maliki, komgu tasinmazdan kendi tasinmazina sarkan dal ve
kOklerden zarar goérmesine ragmen, bunu uzunca bir sure dile getirmemis
olmasi kesmeyi isteme hakkina engel olmaz.??® Zira milkiyet hakki mevcut

oldug@u surece, bu istemde bulunma yetkisine de sahip olur.??’

222 Lindenmann, Gisiger, Waldis (Aktaran: Zevkliler, 1984, s. 123).
223 (Eren, 2011, s. 375).
224 (Zevkliler, 1984, s. 123).

225 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 20/02/1975, 867 E., 1077 K., 20.02.1975 tarihli karari:
“...Komsu miilkiine gegip de zarar veren adac¢ dal ve kbklerinin kesilecegini 6ngéren
Medeni Yasanin 664.maddesi hiikmi hilafina, davaci lehine ayrica zarar ziyan karsiligi
tazminat hiikmedilmesi yolsuzdur.”; Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 6735 E., 2027 K.
24.101968 tarihli karari: “Medeni Kanunun 664.maddesi, agacin dal ve kbklerinin
gecmesi halinde komsu arazi sahibinin kullanacagi haklari agik¢a belirtmigtir. Bu haklar
arasinda meydana gelen gélgenin verdigi zararin tazmini hakkinda bir kayit yoktur.
Esasen davaci 664.madde ile kendisine taninan dallari ve kbkleri kesmeye iliskin
haklari kullanmamak suretiyle zararin meydana gelmesine sebebiyet verdigine gére
kendi fiiline dayanan bu ihmalden dolayi tazminat istemeye de hakki olamaz.” (Aktaran:
(Zevkliler, 1984, s. 124).

226 (Bertan, 1976, s. 834).
227 (Bertan, 1976, s. 834).
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2.4.3.SIinin Gegen Dallara Katlanma Yukumlaluga ve Meyvalari

Toplama Hakki

Tark Medeni Kanunu’nun 740.maddesinin ikinci fikrasina gére komsusunun
agacinin dallarinin kendi ekilmis veya yapi yapilmis arazisine tagsmasina
katlanan komsu malik, tagsinmazina tasan dallarda yetisen meyvalari toplama
hakkina sahiptir. Zira, komsu malik agac¢ dallarinin kendi taginmazina
tagsmasina katlanmakta ve bu tasma yUzunden tasinmazindaki birtakim
zararlara g6z yummaktadir. Ornegin tasan dallar 1s1§a ve giinese engel olabilir,
calisma ve gecit imkanlarini azaltabilir, tagsinmazina damla akmasina sebep
olabilir.??® Bu katlanmanin karsiliginda da, kiilfete katlanan nimetten faydalanir
ilkesi geregince kendi tasinmazina tasan dallardaki meyvalari toplama imkani
taninmigtir.2®

Kanunun agik hukminden de anlagilacagr uzere meyvalarin komsu tasinmaz
sinirina dusmesine gerek yoktur. Komsu malik dogrudan sinirina gegen
dallardan meyvalari toplayabilir. Tabii ki komsu maliki, yere dusen meyvalari da
toplama hakkina sahiptir ancak, yere dusen meyvalar, komgsu malikin sinirindan
tasan dallardan dismelidir.22® Komsu malik, dallari tasan agacin govdesinin
tamamen diger tasinmaz sinirlarinda dikilmis olmasi halinde meyvalari
toplayabilir.23 Ote yandan, meyvalari toplayabilmek icin, bir diger anlatimla
kanundan kaynaklanan hakkini kullanabilmesi igin komsu tagsinmaz malikinin bu
taskin dallar sebebiyle zarara ugramasi zorunluluk teskil etmez.232

Yargitay ise meyvalarin toplanmasina iligkin hakkin, meyvali dallarin komsu

tasinmaz Uzerindeki yapi ve/veya ekinlerin Uzerine sarkmasi durumunda

228 (ZevKliler, 1984, s. 125).
229 (Zevkliler, 1984, s. 126).
230 (ZevKliler, 1984, s. 126).
1 (Eren, 2011, s. 375).

232 (Zevkliler, 1984, s. 126).
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kullanma imkani oldugunu, sarkan dallarin altinda herhangi bir ekin veya yapi
bulunmuyorsa meyvalarin toplanamayacagini karara baglamistir.233
Kanunumuzda meyva terimi agiklanmamistir. Meyva denilince akla ilk olarak
elma, armut, erik ve diger yemeye uygun cekirdekli meyvalar gelmektedir.?3*
Bununla birlikte ekonomik agidan degeri olan ve endustride kullanilabilen
kestane, palamut, 1hlamur c¢icedi ve vyapragi da meyva olarak kabul
edilmelidir.23°

Komsu malikin tasinmazina tasan dallardaki meyvalar, toplanana kadar aga¢
sahibinin mulkiyetinde olup, toplama ve ali koyma hakkinin kullaniimasi ile asli
yoldan komsu malikin mdlkiyetine gecer.?3¢ Bir diger anlatimla miilkiyet hakki,

meyvalarin toplanmasi ile komsu taginmaza intikal etmektedir.

2.4.4.0rman Niteligindeki Taginmazlarin Durumu
Tark Medeni Kanunu’nun 740.maddesinin 3.fikrasina goére siniri gegen dal,

kokler ve dallardaki meyvalara iliskin 740.madde hukumleri (I. ve Il. fikralar)

komsu ormanlar i¢in uygulanmaz.

2.5.KAYNAKLAR VE SULARLA iLGILi YUKUMLULUKLER

2.5.1.Genel Olarak

Doktrinde yapilan ayrima gore sular, 6zel mulkiyete tabi sular (6zel sular) ve

genel sular olarak ayrilmaktadir. Her ne kadar Turk Medeni Kanunu’nun

233 (H, Kilig, 2013, s. 3670).
234 (ZevKliler, 1984, s. 125).
235 (Zevkliler, 1984, s. 125).
236 (Zevkliler, 1984, s. 125).
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715.maddesinde?®” ayrimdan bahsedilmisse de, ayrimin neye gére yapilacagi
hakkinda acik bir dizenleme yer almamaktadir. Ancak yasanin 75623 ve
devam maddelerinde kaynaklarin, figskirdigi topragin batinleyici pargasi oldugu
duzenlenmis ve Ozel mulkiyete tabi oldugu belirtiimistir. Ancak tasinmazdan
¢ikan su, yer alti suyu ise kamu yararina ait sulardan oldugu ve bu sebeple de
arza malik olanin yer alti suyuna da malik olamayacagi diizenlenmistir.23® Ozel
mulkiyete tabi bir taginmazdan ¢ikan yer alti suyunun kullanimi ise 6zel kanunla

duzenlenmistir.

2.5.2.Kaynaklar (Sular)

2.5.2.1.Genel Olarak

Kaynagin 6zel mulkiyet konusu olabilmesi icin oncelikle 6zel mulkiyete tabi bir
tasinmazdan c¢ikmasi ve akabinde ¢iktigi tasinmazin sinirlarini agsmayacak
sekilde az olmasi gerekmektedir.24°

Kaynagin 6zel mulkiyete tabi bir 6zel su ya da genel su olup olmadidi, debisi

Olglilerek belirlenir.?41

BT TMK m. 715/Il: “Aksi ispatlanmadikga, yarari kamuya ait sular ile kayalar, tepeler,
daglar, buzullar gibi tarima elverigli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar,
kimsenin mlilkiyetinde degildir ve hi¢cbir sekilde 6zel mlilkiyete konu olamaz.”.

#8 TMK m. 756/I: “Kaynaklar, arazinin blitiinleyici parcasi olup, bunlarin mdilkiyeti
ancak kaynadiklari arazinin miilkiyeti ile birlikte kazanilabilir.”.

29 TMK m. 756/Ill: “Yeralti sulari, kamu yararina ait sulardandir. Arza malik olmak,
onun altindaki yeralti sularina da malik olmak sonucunu dogurmaz.”.

240 (H, Kilig 2013, s. 3877).

241 Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 1762 E., 193 K., 20.01.2011 tarihli karari: “... Suyun
debisi saglikli belirlenmeli, bu sebeple bélgede mevsimin en kurak giin ya da glinleriyle
en yagisl gin ya da glnleri merciinden sorulup belirlenerek tasinmaz baginda
belirlenen glinlerde ayri ayri “debi” belirlenmesi igin uzman jeolog bilirkisiden
yararlaniimali, uzman jeolog bilirkisiden su kaynagdinin, ¢iktigi tasinmazin sinirlari
icinde kalmayacak derecede blyik olup olmadigi, davaya konu su kaynaginin
davacinin hangi tasinmazi ile ne sekilde baglantili bulundugu sorulup saptanmali, bu
konularda ayrintili, gerekgeli rapor alinmali; uzman fen bilirkisiden davaya konu su
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2.5.2.2.Kaynagin Tanimi

Dogrusdz'e gore kaynak, yeralti suyunun tekrar yeristiine ciktigi yerdir.24?
Kaynak, dogal bir sekilde ve surekli olarak yeryuzune c¢ikmalidir. Bir diger
anlatimla, digaridan mudahale ile yeryuzine cikarilan sular, kaynak olarak
kabul edilmemektedir. Ote yandan, bir kaynagin dere veya irmak olusturmasi
halinde, kaynak olarak kabulli miimkin degildir.?43

Bir sudan kaynak olarak kabul edilebilmesi i¢in asagidaki sartlarin

gerceklesmesi gerekmektedir:

2.5.2.2.1.Kaynagin Kbékeni Yeralti Suyu Olmali

Bir suyun kaynak olarak kabul edilebilmesi icin yeralti suyu olmasi gerekir.
Herhangi bir yeryluzu suyu, ornegin kar, sel, yagmur sulari kaynak olarak kabul

edilmez.

2.5.2.2.2.Kaynak Dogal Bir Sekilde Yeryuzine Cikmasi

Bir kaynaktan bahsedebilmemiz icin suyun, dogal vyollarla, kendiliginden
yeryuzine gikmasi gerekmektedir. Eger su, bir insan veya makine faaliyeti ile
yeraltindan yeryuzine c¢ikariimigsa, bu suyun kaynak olarak kabuli mimkun

degildir.

kaynaginin bulundugu ve davaciya ait tasinmaz ile sulama seklini gosterir ayrintili
gerekeeli rapor alinmali, bundan sonra toplanan ve toplanacak tim deliller birlikte
degerlendirilerek sonucuna uygun bir karar verilmelidir.” (Aktaran: Ozkan, 2015, s. 87 —
89).

242 (Dogrus6z, 1997, s. 32).
243 (Dogrus6z, 1997, s. 32).
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2.5.2.2.3.Kaynak Surekli Olmal

Yagmur ve kar suyundan beslenen veya ilkbaharda yeryluzune c¢ikip yaz ve
sonbaharda kuruyan sular, sureklilik arz etmemesi sebebiyle kaynak olarak

kabul edilmez.244

2.5.2.2.4.Kaynak Belirli Bir Debiye Sahip Olmali

Suyun kaynak olarak kabull icin debisinin belli bir orandan fazla olmamasi
gerekmektedir.?*> Bu kabule gore eger su, tagsinmazin sinirlari igerisinde kaliyor

ise 6zel su, disina tasiyorsa genel su olarak siniflandirilir.

2.5.2.3.Kaynak Uzerindeki Hak

2.5.2.3.1.Genel Olarak

Kaynak uUzerinde tek basina mulkiyet hakki kurulamaz. Kaynak hangi
tasinmazin bitinleyici pargasi ise, o tagsinmazin malikinindir.?4¢ Kaynagin hangi
tasinmazin butunleyici pargasi oldugu ise ¢iktigi yere, bir diger anlatimla kaynak
noktasina gore belirlenir.

Kaynak hakki sahibi, kanuni sinirlar igcerisinde kaynagi dildigi gibi kullanma

hakkina sahiptir.

244 (Bagpinar, 2016, s. 2739).
245 (Eren, 2011, s. 357).

246 TMK m. 718/ll: “Bu midilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak lzere
yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.”.
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2.5.2.3.2 Kisitlamalar

Komsuluk hukuku geregince, malikin kaynak Uzerindeki hakki bir takim

sebeplerle kisitlanabilir. Bu kisitlamalar, yasada belirtilimistir:

2.5.2.3.2.1.Bagkasinin Kaynagina veya Cesmesine Zarar Vermeme Borcu

Bu borg, yasanin 757.maddesinde diizenlenmistir.24” ligili maddeye gére bir
kimse, kendi tasinmazini kullanirken, baskasinin tasinmazindaki kaynaga zarar
veremez. Ornegin komsunun kaynak agmasi, kanalizasyon ¢ukuru kazmasi,
gibre yigmasi sebebiyle, komsu tasinmazin kaynagina zarar verilebilir.?48
Kaynagin kesilmesi veya kirlenmesi seklinde de gergeklesebilen bu zararin
tazmini zorunludur.

Zarar veren komsunun sorumlulugu icgin kusur sart olmamakla birlikte,
komsunun eylemi ile kaynagin kirlenmesi veya kesilmesi arasinda bir illiyet bagi
olmasi vyeterlidir.?4® Gorildiagi Uzere zarar veren komsunun sorumlulugu,
kusursuz sorumluluk hallerindendir.?®® Tazminatin hesaplanmasinda zarara
ugrayan malikin kusuru ve zarar verenin Kkusur derecesi gdz oOnunde
bulundurulur ve zarar gorenin kusuru var ise tazminat 6denmeyebilir.

Hakim zararin var olup olmadigi ve/veya hesaplanmasinda, konusunda uzman

bilirkisilerin yapacagi kesif sonucundan faydalanmalidir.?® Zararin var olup

247 TMK m. 757: “Onemli élgiide yararlanilan veya yararlanmak amaciyla suyu
biriktirilen kaynaklari veya kuyulari kazi, yapi veya benzeri faaliyetler yliziinden kismen
olsun keserek ya da kirleterek malikine veya onda hak sahibi olana zarar veren kimse,
bu zarari gidermekle ylkimldd(ir.

Zarar kasten veya ihmal yoluyla verilmemisse ya da zarar gérenin de kusuru varsa
hékim, tazminatin gerekip gerekmedigini, gerekiyorsa miktar ve tiiriinii takdir eder.”.

248 (Esener ve Giiven, 2012, s. 251).
249 (Esener ve Giiven, 2012, s. 251).
250 (Yazman, 1970, s. 116).

21 yargitay 3. Hukuk Dairesi, 4543 E., 5032 K., 20.05.1997 tarihli karari: “Kaynak acan
komgunun diger kaynak sahibine zarar verip vermediginin tespitinin sularin en az
oldugu bir dénemde uzman bilirkisilerce kesif yapilarak davalinin kuyusunun kapatildigi
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olmadigindan esas alinan ise, zarar verdigi iddia edilen eylemin meydana
geldigi zaman kullanilan su miktaridir.25?

Kural olarak davaci, zarar goren kaynagin malikidir. Kaynak uzerinde bagimsiz
hak sahibi ve sinirli ayni hakka sahip olan kimselerin de davaci olacagl kabul
edilmektedir.?>3 Hatta Yargitay bir kararinda, suyu zilyet sifati ile uzun siredir
kullanan kimsenin de dava agma hakki olduguna hiitkmetmistir.254

Zarar verenin komsu tasinmaz maliki olmasi halinde, TMK m. 730’a gore;
tasinmazi nisbi bir hak ile kullanan kimseye ise TMK m. 683/Il veya TBK m.

49’a dayanarak dava ikame edilir.?>®

2.5.2.3.2.2.Kaynaklara Tecavuz Durumunda Yaptirim

Yaptirimla ilgili dizenleme yasanin 758.maddesinde kaleme alinmigtir.2%6
HUkme gore tasinmazin oturumu, igletiimesi veya icme, kullanma suyu igin
gerekli kaynagin kesilmesi veya kirletiimesi durumunda, kaynagi kesen veya
kirletenden kayna@i eski durumuna getiriimesi talep edilebilir. Ornegin, komsu
tasinmazda acgilan bir kuyu, kaynagin kesilmesine sebep olduysa, kuyunun

kapatiimasi gerekir.?5” Eger imkansizlik s6z konusu ise bu hikim uygulanmaz.

takdirde davacinin kuyusunda azaldigi belirlenen su miktarinin eski haline déniip
dénmeyecegdinin saptanmasi suretiyle karar verilmesi gerekir.” (Aktaran: Esener ve
Guven, 2012, s. 251).

%2 (Yazman, 1970, s. 120).
253 (Esener ve Glven, 2012, s. 251).

24 Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 604 E., 8625 K., 16.09.1991 tarihli karari, (Aktaran:
Esener ve Guven, 2012, s. 251).

255 (Esener ve Giiven, 2012, s. 251).

256 TMK, m. 758: “Bir tasinmazda oturmak, onu isletmek veya bir yerin igme ya da
kullanma suyunu saglamak icin gerekli olan kaynaklar kesilir ve kirletilirse, kaynagin
olabildigi 6lgiide eski duruma getirilmesi istenebilir.

Bunlar diginda eski duruma getirme, ancak O6zel héller hakli gésterdigi takdirde
istenebilir.”

27 Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 6081 E., 5240 K., 20.05.1991 tarihli karari, (Aktaran: H.
Kilig, 2013, s. 3881).
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Hatta Yazman tarafindan ekonomik imkansizligin da eski hale iadeden

kaginmak hakki verdigi ileri stirilmektedir.2%8

2.5.2.3.2.3.Musterek Kaynagin Korunmasina ve Degerlendiriimesine Katilma

Musterek kaynak, birden fazla tasinmazda c¢ikan kaynaklarin, ayni su
haznesinden c¢ikmasidir. Yasa, bu musterek kaynagin verimli olmasi ve su
kaybetmemesi icin gereken iglemlerin yapilmasi igin her bir malikin talep
hakkinin oldugunu diizenlemistir.2%°

Malikler ortaklasa hareket etmez ise, her bir malikin tek basina hareket ederek
suyu tutma ve verimliligi artirma igin gerekli islemleri yapma hakki vardir.?%° Tek
malikin tesis ettigi islemlerle suda artma olursa, yapilan masraflara diger
malikler de katilmakla yukumluddr. Elde edilen fazla su, 6nceki durumda

yararlanilan miktar oraninda malikler tarafindan paylasilir.?6*

258 (Yazman, 1970, s. 130 vd.).

29 TMK, m. 759: “Dedisik maliklere ait komsu kaynaklar, ortak bir ana kaynaktan
beslenmekte ise maliklerden her biri, bu kaynaklarin birlikte tutulmasini ve suyun hak
sahiplerine o zamana kadarki yararlanmalari oraninda dagitiimasini isteyebilir.

Hak sabhipleri, ortak tesis masraflarini yararlanmalari oraninda Ustlenirler.

Birinin karsi ¢ikmasi halinde, hak sahiplerinden her biri, diger kaynaklardaki su
azalacak olsa bile, kendi kaynagindaki suyun tutulup akitiimasi igin gerekli isleri
yapabilir ve kendi kaynagina gelen suyun miktari bu isler sonunda ¢ogaldigi takdirde,
ancak bu ¢gogalma oraninda bir bedel vermekle yiikiimldi olur.”

260 (Esener ve Glven, 2012, s. 252).
261 (H, Kilig, 2013, s. 3882).
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2.5.2.4.0zel Kanun Hiikimleri ve Yerel Adet

Yasanin 760.maddesinde??, 6zel miilkiyete tabi bir tagsinmazda bulunan kaynak
kuyu veya derelerden komsularin ve uguncu Kisilerin yararlanmalarinin 6zel
kanun hdkimlerinin, olmamasi halinde ise yerel adetin uygulanacagi
dizenlenmigtir. Ancak 6zel kanun hikumlerinin ve yerel adetin uygulama alani
kaynak, kuyu ve derelerden su alma, su igme hayvanlarin sulamasi ve benzer
yararlanma sekilleri ile sinirhdir. Belitmekte fayda var ki, bu sekilde

yararlanacak komsularin ve diger kisilerin su ihtiyaci olmalidir.

2.5.2.5.Sularin Akisini Kesmeme Yukimlalugu

Egimli bir alanda bulunan tagsinmazlardan yukarida olandan akan sulara iligkin
kisittamalar, Turk Medeni Kanunu’nun 742 ve 743.maddelerinde diizenlenmisgtir.
742.maddeye?®® gore altta bulunan tagsinmaz maliki, Ustte bulunan tagsinmazdan
kendi tagsinmazina dogal bir sekilde akan sulara, bu sularin surtkledigi toprak,
tas, kurum ve cakillara katlanmakla yukumludur. Ancak dogal olmayan yollarla,
bir diger anlatimla, mudahaleler sonucu Ust taraftaki tasinmazdan gelen sulara

katlanmak zorunda degildir.264

262 TMK, m. 760: “Ozel miilkiyete tabi arazide bulunan kaynak, kuyu veya derelerden
komgularin ve diger kigilerin su icme, su alma veya hayvan sulama ya da benzer
yollarla yararlanmalari ézel kanun hiikiimlerine tabidir. Ozel kanun hiikmii yoksa yerel
adet uygulanir.”.

263 TMK m. 742: “Tasinmaz maliki, (ist taraftaki araziden kendi arazisine dogal olarak
akan sularin ve 6zellikle yagmur, kar ve tutulmamis kaynak sularinin akigina katlanmak
zorundadir.

Komgulardan higbiri bu sularin akigini digerinin zararina degistiremez.

Ustteki arazi maliki, alt taraftaki tasinmaza gerekli olan suyu, ancak kendi tasinmazi
icin zorunlu oldugu élglide tutabilir.”.

264 (H, Kilig, 2013, s. 3883).
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Yasanin 743.maddesi?® ise iki ayri yukimlilik igermektedir. ligili maddenin ilk
fikrasina gore, alt tarafta bulunan tagsinmaz maliki, dogal olarak akan suyu kabul
etmekle yukumlu oldugu gibi, bu sebeple herhangi bir tazminat talep etme hakki
da bulunmamaktadir.

Ikinci fikrada ise, dogal bir sekilde akan sulardan alt taraftaki tagsinmaz malikinin
zarar gormesi halinde, masraflar Ust taraftaki tasinmaz malikine ait olacak
sekilde kanal ve benzeri bir mecranin geciriimesini talep etme hakki
dizenlenmigtir. Goruldugu Uzere, Ust tarafta bulunan tasinmaz malikinin,
ihtiyacindan fazla olan suyu kendi taginmazinda tutma hakki olmadigi gibi, bu
suyun yolunu, alt tarafta bulunan tasinmazin aleyhine de degistirme hakki
yoktur.?%6 Yargitay da vermis oldugu bir kararda, bir komsunun, baska bir
komsunun zararina olacak sekilde kendiliginden akan sularin, érnegin kar ve
yagmur sularinin akigina engel olamayacagina hikmetmistir.26” Eger komsu
tasinmazdan yagmur sularinin yani sira, atik sular da akitilyorsa, alt tarafta

bulunan tasinmaz, bu sulari kabulle yikimlG degildir.268

265 TMK m. 473: “Bir arazinin suyu Gteden beri alt taraftaki araziye dogal bir sekilde
akmakta ise, alt taraftaki arazi maliki, Ust taraftaki araziden fazla suyun bosaltiimasi
sirasinda da bu sulari tazminat isteme hakki olmaksizin kabul etmek zorundadir.

Alt taraftaki arazi maliki bogaltma dolayisiyla akan sulardan zarar gérmekte ise, gideri
lstteki arazi malikine ait olmak (lzere, kendi arazisinde yapilacak mecrayla suyun
akitilmasini isteyedbilir.

Batakliklarin kurutulmasi hakkindaki 6zel kanun hikimleri sakhdir.”.
266 (H. Kihg, 2013, s. 3883).

267 Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 5652 E., 5591 K., 08.11.1968 tarihli karari, (Aktaran:
Karahasan, 2009, s. 1018).

268 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 18-1820 E., 172 K., 15.04.2011 tarihli karari: “Somut
olayda durusmada dinlenen tanik beyanlarina gbre, davacinin davall tasinmazina
akittigi sadece yagmur sulari olmayip tiim islerde kullanilan pis sulardir. Ve bahge
olarak kullanilan davali taginmazinin bundan zarar gérdigi savunulmusgtur. ... Davali
Medeni Kanunun 666/1.maddesine gére, kendi kendine akan sulari tasinmazina kabul
etmek durumundadir. Ancak savunmada belirtilen ve tanik beyanlari ile dogrulanan
yagmur suyu digindaki atik sular kendi kendine akan su olarak kabul
edilemeyecedinden davali da bu sulari tasinmazina kabul etmek zorunda degildir.”
(Aktaran: Ozkan, 2015, s. 65 — 66).
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Ust tarafta bulunun tasinmazdan dogal olarak akan sular nedeniyle alt tarafta
bulunan tasinmaz zarar goruyor ise, bu zarardan ve bulunacak ¢6zimun
masraflara Ust tarafta bulunan tagsinmaz maliki katlanmalidir.2%°

Batakliklar ise kural olarak devletin tasarrufu altinda oldugundan, ézel mulkiyete
tabi degildir.27°

Tutulan veya bir taginmazda biriken suyun komsu tasinmaza akitiimasi ise

TMK'nin 744.maddesinde diizenlenen mecra hakkina gore ¢éziimlenmelidir.2’*

2.6.KOMSULUK ILiISKISININ GEREKLI KILDIGI ORTAK GIDER VE
ISLERE KATILMA

Komsuluk hukukunda esas ilke, tagsinmaz maliklerine, komsularinin zararina
olabilecek birtakim davraniglardan kaginma, yapmama veya komsunun etkisini
kendi tasinmazinda gorecegi davranis ve eylemlerine katlanma
yUikimlGlagudar.2”? Ancak Tark Medeni Kanunu'nun 750.maddesinde?’3 komsu
tasinmaz igin olumlu, bir diger anlatimla yapma 6devi duzenlenmistir.

Yasa agik bir sekilde taginmaz malikinin, komsuluk hukukundan kaynaklanan
birtakim yetkilerin kullanilabilmesi icin, yararlandigi oranda gereken is ve
giderlere katilmakla yukumlld oldugunu duzenlemigtir. Bilindigi Uzere zorunlu

gecit veya mecra hakkindan tasinmaz maliki tek bagina yararlandigi igin,

269 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 6512 E. 6993 K., 16.05.2012 tarihli karari: “Ttirk Medeni
Kanununun 742. Maddesi geredgince dogal olarak akan sularin akigina davaci
katlanmak zorundadir. Ayni yasanin 743.maddesinin 2. Fikrasina gére de dogal olarak
akan sulardan alt taraftaki arazi maliki zarar gérmekte ise, bu sularin tahliyesi igcin kendi
arazisi iizerinde bir ¢éziim aramalidir. Ust taraftaki arazi maliki (davali), yasa hikmii
geregince aranacak ve bulunacak ¢bziim igin yapilacak giderlere (ist taraftaki arazi
malikinin (davalinin) katlanmasi gerekir.” (Aktaran: Ozkan, 2015, s. 83 — 85).

2__70 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 17-143 E., 413 K., 15.06.1994 tarihli karari (Aktaran:
Ozkan, 2015, s. 66 — 69).

271 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 463).
272 (Eren, 2011, s. 393).

23 TMK m. 750: “Her tasinmaz maliki, komguluk hukukundan dogan yetkilerin
kullanilmasi igcin gerekli islere ve bunlarin giderlerine, kendi yararlanmasi oraninda
katilmakla yikdamltd(ir.”.
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giderlerine de tek basina katlanmak zorundadir. Burada dizenlenen 0Odev,
zorunlu gegit veya mecra hakkinin aksine, komsu tasinmaz maliklerinin birlikte
yararlandi§i tesislerin giderlerine katilma &devidir. Ornegin Yargitay, tanzim
etmis oldugu bir kararda, tesis edilmesi gereken yapinin her iki komsu taginmaz
tarafindan da kullanilacagini, her iki tarafin da yararlanacagini gdéz oninde
bulundurarak masraflarin malikler arasinda paylastirimasi gerektigine
hikmetmistir.2’4

Komsularin birlikte yararlandiklari tesislerden yararlanma oranlari her zaman
ayni olmaz.?’® Bu durumda, her bir komsu tagsinmaz maliki, ortak yararlandiklari
tesisin gerektirdigi is ve giderlere, yararlanma oranina gore katilr.

Katilma payi, ortak yararlanilan tesisin ingasi veya korunmasi igin yapilan
giderlerdir. Katilma payi, ancak masrafin ortaya c¢ikmasindan sonra talep
edilebilir. Zira Yargitay, “...Catidaki iyilestirme, henlz gergeklesmeden ve

gercek masraf henlz ortaya ¢ikmadan katilma payinin pesin olarak davalidan

274 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 6375 E., 7713 K., 29.06.2011 tarihli karari: “Komsuluk
hukukundan kaynaklanan uyusmazliklarin ¢éziimiinde gézetilmesi gereken ilkelerden
birisi de komgu tasinmaz maliklerinin mulkiyetten kaynaklanan haklarini kullanirken bu
haklarinda kargilikli  fedakarliklarda bulunmalari gerekecegi dikkate alindiginda
cekismenin ¢bziimiinde fedakarligin olaya en uygun diisecek sekilde denklestiriimesi
asildir. Bagka bir deyigle, her tasinmaz maliki komsuluk hukukundan dogan hak ve
yetkilerini kullanirken gerekli islere ve dogan zararin gideriimesine kendi yararlanmasi
oraninda katilmakla yikdmlidiir.

Somut olayda, alinan bilirkisi raporlari dogrultusunda, davalinin binasindan akan
yagmur sularinin davalilarin sorumlulugu bulunmasina karsin, davacilarin binasindan
akan sulardan davalilarin sorumlulugunun bulundugu kabul edilemez. Baska bir
anlatimla, her iki binanin yagmur sularinin verecegi zarara engel olmak amaciyla
yapilmasi zorunlu olan her iki bina arasina beton dékiilerek iki taginmaz tarafindan
edimli gelecek sekilde ortasinda 30x40 cm kanal olacak sekilde trapez déklilmesine ve
beton ylizeyinin gecirimsizligini saglamak (lzere su yalitimi yaptiriimasina iligkin
masraflarin timinden, 6zellikle bu islemden her iki tarafin da yarar saglayacagi g6z
onlinde tutuldugunda, bash bagina davalilarin sorumlu tutulmasi hak ve nesafet
kurallarina uygun diismez.

Hal bdéyle olunca, taraflar arasinda mevcut c¢ekismenin Tilirk Medeni Kanununun
750.maddesi cercevesinde hak ve nesafet kurallari g6zetilerek, yanlarin katiimasiyla
giderilmesi i¢in uzman bilirkisilerden rapor alinmasi ve sonucuna gére bir hikim
kurulmas! gerekirken yazili oldugu lizere her iki bina arasina dbkilecek beton
masrafinin tamaminin davalilara yiklenmis olmasi dogru degildir.” (Aktaran: H. Kilig,
2013, s. 3895 — 3897).

275 (Eren, 2011, s. 394).
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tahsili mumkin degildir.”seklinde karar tesis ederek, katilma payinin iyilestirmek
amaciyla yapilan masrafin, masraf henlz yapilmadan tahsil edilemeyecegine
hikmetmistir.276

Komsular, katilma payini kendi aralarinda akdedecekleri bir sozlesme ile tespit
edebilirler. Ancak bu sbézlesme, tapu siciline tescil edilmedigi surece sadece
taraflari baglar.?’’ Ayni etki ve sonuglarin dogmasi icin, bir diger anlatimla
tasinmazin el degistirmesi halinde yeni malikler bakimindan da baglayici
olabilmesi icin resmi bir s6zlesme akdedilerek tapu siciline tescil edilmelidir.?"®
Komsulardan biri katlma payina veya tutara itiraz ederse, bu hususta

mahkemenin verecegi karar uygulanir.

276 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 1210 E., 2506 K., 12.03.2007 tarihli karar (Aktaran:
Eren, 2011,s. 393).

277 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 474).

218 TMK m. 731: “Tasinmaz mlilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline
tescil edilmeksizin etkili olur.

Bu kisitlamalarin ortadan kaldiriimasi veya degistiriimesi, buna iliskin sézlesmenin
resmi sekilde diizenlenmesine ve tapu klitligline serh veriimesine baglidir.

Kamu yarari igin konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez.”
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3.BOLUM
ZORUNLU IRTIFAKLAR

3.1.GENEL OLARAK

Zorunlu irtifaklarin hukuki niteligi hakkinda doktrinde tartigmalar bulunmaktadir.
Bir gorise gore zorunlu irtifaklar, komsuluk hukukundan kaynaklanan mulkiyet
hakkini kisitlayan haklar olarak kabul edilmektedir.?’® Tasinmaz maliki, komsu
tasinmaz malikinin birtakim talep ve istemlerine katlanmakla yukumladur. Zira
bu haklar olmadan, komgu tasinmazlarin tahsis olduklari amaca uygun bir
sekilde kullaniimalari zor yahut imkansiz hale gelir.28°

Doktrinde kanuni irtifaklar olarak da adlandirilan bu haklar, gereksinim yahut
zorunluluk sebebine binaen talep edilmesi halinde kanundan dogan haklardir.28!
Bu haklarin talep edilmesi halinde, komsu tasinmaz ile hak sahibine ait
tasinmaz arasinda esyaya bagl bir borg iligkisi meydana gelmektedir.282
Doktrindeki bir diger goértse gore zorunlu irtifaklar, dolayl mulkiyet kisitlamalari
olup, yalnizca kisitlamadan faydalanacak kisinin talep etmesi halinde tesis
edilen kisitlamalardir.?83 Kanundan dogrudan dogruya degil, dolayh bir sekilde
mulkiyet hakkinin kisitlandigini kabul eden bu géris Tlrk-Isvicre Hukukunda
hakim gorustar.

Zorunlu irtifaklar Turk Medeni Kanununda; zorunlu mecra hakki, zorunlu gegit

hakki ve zorunlu su (kaynak) hakki olarak duzenlenmistir

219 (Kazancl, 2014, s. 22).
280 (Eren, 2011, s. 381).
281 (Eren, 2011, s. 381).
282 (Eren, 2011, s. 381).
283 (Kazancl, 2014, s. 29).
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3.2.ZORUNLU AKIMLIK (MECRA) HAKKI

3.2.1.Genel Olarak

Tark Medeni Kanunu tarafindan komsular yararina getirilen bir diger 6dev de,
akimhk (mecra) geciriimesine katlanma o6devi olup, 744.maddede
diizenlenmistir. ilgili diizenleme;
‘“Her tasinmaz maliki, ugrayacagi zararin tamaminin 6nceden
6denmesi kosuluyla, su yolu, kurutma kanali, gaz ve benzerlerine ait
borularin, elektrikli hat ve kablolarin, baska yerden gecirilmesi
olanaksiz veya asiri 6lglide masrafli oldugu takdirde, kendi arazisinin
altindan veya Ustlinden geciriimesine katlanmakla yikdamldddir.
Mecra gecirilmesinin kamulastirma kurallarina bagli olmasi hélinde,
bu Kanunun mecralara iliskin komguluk hiiktiimleri uygulanmaz.
Mecrayi gecirme hakki, hak sahibinin istemi Uzerine ve giderleri
Odemesi kosuluyla tapu kattgdine tescil edilir.” seklindedir.
Gelisen teknik, endustri ve ticari hayatin bir sonucu olarak, tagsinmazlarin tahsis
amacina uygun bir sekilde kullaniimasi ve isletiimesi zarureti nedeniyle zorunlu
mecra hakki dogmustur.?84
Kanun metninden de anlasilacagi uzere bir taginmaz maliki, bazi kosullarin
gerceklesmesi halinde taginmazinin altindan veya Ustlinden su ve gaz borulari
ile elektrik hat ve tesisatlarinin geciriimesine katlanmakla yukumludur. Bu
sartlar, boru veya tesisatlarin bagka yerden gegirilmesinin mimkin olmamasi
yahut baska yerden geciriimesinin asiri 6lgide masrafli olmasi ve tasinmaz
malikinin ugrayacagr tamaminin 6nceden &denmesidir. Bu kosullarin
gerceklesmesi halinde, komsu tasinmaz malikine akimlik (mecra) gecirme
talebinde bulunma hakki taninmig olup; akimligin gegcirilecegi tasinmazin
malikine de bu duruma katlanma o&devi duzenlenmistir. Katlanma odevine,

akimhgin désenmesi ve sonra gelisecek bakim ve onarimla ilgili her tarlG ugrasi

284 (Eren, 2011, s.382).
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da dahildir.28> Belirtmek gerekir ki mecra hakki, zorunluluk haliyle sinirli olup,
yukumli tasinmaz malikinin mulkiyet hakkini yalnizca bu kapsamda

kisitlayabilir.286

3.2.2.Mecra Kavrami

743 sayili Turk Kanunu Medenisi’nin 668.maddesi;
“Gayrimenkul sahipleri yapilacak zarar tamamiyle ve pesin tazmin
olunmak gartiyle miilkiniin altindan veya (stiinden su yolu, gaz ve
elektrik borulari gegirilmesine, bunlarin baska yerden gegirilmeleri
imkansiz olur veya ¢ok fazla masrafi mucip bulunur ise, miisaade
etmege mecburdur.
Bu tesisat, sahibinin talebi Uizerine masrafi kendisine ait olmak
sartiyle tapu siciline kaydolunur.” seklindedir.
Goruldagu uzere madde metninde komsu tasinmazin altindan veya Ustlinden
akimlik olarak su, gaz veya elektrik tesisatlari gegirilebilecegi ifade edilmigtir. Bu
ifade lafzi yorum ile ele alindigindan kanunkoyucunun akimlik olarak komsu
tasinmazin altindan veya ustinden sinirli ve sayili tesisatin gecirilebilecegi
sonucuna ulasiimaktadir. Ancak, kanunkoyucu madde yahut kuvvet tagiyacak
akimliklar igin sinirlama yapmak gayesi ile su, gaz, elektrik borulari ifadesini
kullanmamistir.?8” Zira Yargitay 14. Hukuk Dairesi de 22/11/ 1973 tarihli
kararinda?®® “Medeni Kanunun 668.maddesi hikmiine gére gayrimenkul
sahipleri yapilacak zarar tamamiyle ve pegin tazmin olunmak sartiyle miilkiinin
altindan veya dstiinden su yolu ve gaz ve elektrik borulari gecgiriimesine,
bunlarin baska yerden gecirilmesi imkansiz olur veya ¢ok fazla masrafa mucip

bulunur ise miisaade etmeye mecburdur. Su yolu, gaz, elektrik borusundan séz

285 (Karahasan, 2009, s. 1336).
286 (Eren, 2011, s. 381).
287 (Karahasan, 2009, s. 1336).

288 Yargitay, 14. Hukuk Dairesi, 547 E., 433 K., 22.11.1973 tarihli karari (Aktaran:
Karahasan, 2009, s. 1337).
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edilmesi tahdidi degildir. Gddilen amag¢ bunlar gibi medeni ve zorunlu bir
ihtiyacin karsilanmasidir. O halde kanalizasyon baglantisi dahi anilan kanun
hiikmi kapsaminda kabul edilmek gerekir. Yasa hikminin dar anlamda
kabuliinde isabet bulunmamigtir.” seklinde hukim tesis ederek yasa hukminin
dar yorumlanmamasi gerektigini belirtmigtir.

4721 sayih Turk Medeni Kanunu'nda ise anlam kargasasina son vermek
amaciyla 744.maddenin kenar bashgdinda sinirlayici ifadelere yer veriimeyerek,
daha genel ve kapsamli olan “Mecra gegciriimesi” kavrami tercih edilmigtir.
Madde metninde eski kanundaki su yolu, gaz ve elektrik borulari kavramlari
kullaniimakla birlikte “ve benzerleri” ifadesi de eklenerek oOrneklerin
cogaltilabilecegi duzenlenmigtir.

Hal boyle olmakla beraber, bir teleferik hatti gegirmek, depo, su havuzu, elektrik
santralleri?®®, doner merdiven ve rayl tesisleri?®® kurmak igin 744.madde hikmi
esas alinamaz. Zira bu gesitteki akimliklar, ekonomik bir amacla kullaniimasi

amaciyla yapilmaktadir.?°1

3.2.3.Katlanma Odevinin Dogmasi i¢in Gereken Kosullar

Turk Medeni Kanunu’nun 744.maddesinde kosullar belirtiimistir. Ote yandan

Yargitay da onune gelen bir uyusmazlikta ilgili madde ongorulen kosullar

acikhga kavusturmustur.?®> Madde hiikmiine gore;

289 (Karahasan, 2009, s. 1337).
290 (Eren, 2011, s. 382).
21 (Bertan, 1976, s. 852).

292 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, tarih, 926 E., 1659 K., 08.03.2002 tarihli karari: “Mecra
irtifaki  kurulmasi istegine iliskin davalarda istemin &zelligi geredi en uygun yerin
aranmasi ilkesinin gecerli olmasi ve bu davalarin bir irtifak hakki olmakla birlikte 6ztind
komguluk hukuku ilkelerinden almasi nedeniyle asagidaki hususlar lzerinde durmak
gerekmektedir. Séyle ki;

1-Oncelikle davacinin su yolu ihtiyacinin bulunup bulunmadi§i saptanmalidir.

2-Irtifak haklari tasinmaziarin leh ve aleyhine kuruldugundan, leh ve aleyhine irtifak
kurulacak taginmaz maliklerinin tamaminin davada yer almalari saglanmalidir.
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3.2.3.1.Akimliga Gergekten Ihtiyacin Bulunmasi

Akimhk gecirme talebinde bulunan malikin bu akimhga gergekten ihtiyaci

bulunmalhidir.2%3 ihtiyag, zorunluluktan kaynaklanmalidir. Ornegin liiks, estetik

3-irtifak hakkinin kurulabilmesi igin éncelikle, ¢evre tasinmazlarin tamaminin (izerinde
irtifak hakki kurmaya elverigli olup olmadigi incelenip, hukukun genel bir ilkesi olan
fedakarligin denklestiriimesi ilkesi uyarinca taraf yararlari da gbzetilerek, en az masrafi
gerektiren ve bundan da en az zarar gbrecek kigi taginmazi (zerinden bu hak
kurulmalidir.

4-Mecra irtifakinin baglanacagi su yolu ya da kaynadi ile yararina mecra hakki kurulan
tasinmaz arasinda kesintisiz baglanti saglanmalidir.

5-Su yolunun niteligi, suyun nasil ve hangi araglarla gecirilecegi, ayrica belirlenerek
kararda gdsterilmelidir.

6-irtifak hakki bedeli tasinmazlarin niteligine gére atanacak bilirkisiler araciligi ile
objektif kriterler esas alinarak saptanmali ve bedel hiikiimden o6nce mahkeme
veznesine depo ettirilmelidir.” (Aktaran: Sahiniz, 2001, s. 21).

293 g “Mecra zarureti de, gegir zarureti gibi, gayrimenkulden rasyonel ve usuliine uygun
olarak yararlanma ihtiyacindan dogmalidir. Bu husus her ne kadar MK. md. 668de
acikca belirtiimemis olsa da sbéz konusu miiessesenin gayesinden ¢ikmaktadir. Zaruri
mecra irtifaki da ancak gergek zaruret hallerinde taninabilen bir haktir. Gayrimenkulden
‘rasyonel ve usuliine uygun yararlanma”, gayrimenkuliin durumuna, buyikligline,
bulundugu c¢evreye, iktisadi iligkilerine gdére “en elverigli gekilde” yararlaniimasi
anlamina gelmektedir. Buradaki yararlanma, gayrimenkuliin “kullaniimasi” ve
“isletiimesi” anlamindadir. Yararlanma c¢egitli  goriiniimlerde ortaya ¢ikabilir:
Gayrimenkullin ikametgah olarak kullaniimasi seklinde olabilecedi gibi, tarimsal
gayelerle veya sinai olarak igletiimesi ya da ticari gayelerle kullaniimasi (kiraya vererek
gelir saglanmasi) seklinde de olabilir.

O halde, mecra gegirmek isteyen gayrimenkul malikinin mecra ihtiyaci zorunlu - zaruret
hali -, gayrimenkulden ikametgah olarak yararlanma ihtiyacindan dogabilecedi gibi,
gayrimenkuliin sinai veya tarimsal olarak isletilmesi ihtiyacindan da dogabilir.

b.”Mecra zarureti bakimindan da “rasyonel ve usule uygun sekilde yararlanma” objektif
esaslara dayanan bir kavram olarak kabul edilmeli ve mecra gecgirmek isteyen
gayrimenkul malikinin Kigisel ihtiyaglarina ve fazla kazang saglama gayelerine gére
degil, gayrimenkuliin “gercek iktisadi ihtiyaclari’na gére belirlenmelidir. O halde, “mecra
zarureti” tespit edilirken gayrimenkulden en elverisgli sekilde yararlanilmasi agisindan
mecraya duyulan gergek ihtiyag esas alinmaldir. Ozellikle, mecranin gegirilmemesi
halinde eger gayrimenkuliin mabhiyeti (tdrd, niteligi, blylkligd) ve bulundugu ortam
(cevre) bakimindan elverigli bir yararlanma saglanamiyorsa, bir zaruret halinin varligi
kabul edilmelidir. Gayrimenkuliin iktisadi ihtiyaclari, tereddiit halinde dar olarak degil,
fakat gayrimenkuliin kullaniima (tahsis) sekline gbre, o gayrimenkulden en elverigli
sekilde yararlanma saglanacak sekilde, genis olarak yorumlanmalidir.

c.Yine, ‘rasyonel ve usulline uygun yararlanma” izafi (degisken) bir kavram olarak
kabul edilmelidir. Onceden belirlenmis kesin 6&lgiilere gére degil, mecradan
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kaygilarla yapilan fiskiyeli havuz yahut liks bir yizme havuzu igin lazim olan
suyun temini igcin komsu, zorunlu mecra hakkina dayanarak bir talepte
bulunamaz.?®* Yargitay bir kararinda “Mecra irtifaki kurulmasi istedine iliskin
davalar, bir irtifak hakki olmakla birlikte 6ziinii komguluk hukuku ilkelerinden
almaktadir. Bu nedenle komsulugun gerektirdigi katlanma ve kaginma
yukdamldligini asacak nitelikte mecra irtifaki da kurulamaz. Komgunun
tasinmazini  kullanma hakkina getirilen bu sinirlandirma  zaruretten
kaynaklanmalidir. ~ Davacinin  baska ara¢ ve ybntemlerle ihtiyacini
karsilamasinin mimkin olmasi ve bunun da Kkilfetinin ¢ok agir olmamasi
halinde mecra irtifaki kurulmasi komgudan istenemez. Burada fedakarligin
denklestirilmesi ilkesi 6nemli bir rol oynar. Somut olayda; davaci 101 parsel
sayili tasinmazini mevcut kuyudan elektrik motoru ile ¢ikaracagi su ile
sulayabilmek igin, ihtiyaci olan elektrigi saglamak amaci ile enerji nakil hatti igin
komsu tasinmazlardan mecra irtifaki kurulmasini istemektedir. Mahkemece,
mabhallinde yapilan kesif sonucu bilirkisi raporlarindan, tanik ve taraflarin
asamalarda verdigi beyanlardan, davacinin daha &nceleri tasinmazini,
tarlasinda bulunan kuyudan traktér yardimi ile c¢ikardigi su ile suladigi
anlagiimaktadir. Her ne kadar bu sistem ile sulamanin davaciya getirecegi kiilfet
bilirkigsiye hesaplatiimig ise de, davacinin taginmazini bu sekilde sulama imkani
var iken, bunun Kkiilfetine kendisinin katlanmasi gerekir. Davalilara ait
tasinmazdan irtifak tesisi yoluna gidilmesi ve Kkiilfetin komsu tasinmazlara
ylikletilmesi, yukarida da belirtildigi gibi komsuluk hukuku ilkelerine uygun

degildir. Bu nedenle zaruret halinin bulunmadigi dikkate alinarak, davanin reddi

yararlanacak gayrimenkuliin ortam ve durumuna gére, zamanin ihtiyaclarina, teknik
gelismelere ve gayrimenkulden yeni yararlanma metodlarina (sekillerine) gére tayin
edilmelidir. Bbylece,” mecra zarureti” tayin edilirken gayrimenkulden eskiden beri
stiregelen yararlanma sekli yaninda, gayrimenkuliin durumuna ve ortamina uygun
dismek sartiyla, yeni yararlanma sekilleri de gbéz O6niinde bulundurulmalidir. Séz
konusu esaslara uygun dismek kaydiyla, gayrimenkulden eskiden beri sliregelen
yararlanma seklinin degistirilerek, yeni bir yararlanma sekline gecgilmesi de - &rnegi
tarimsal alanda isletilen bir gayrimenkuldeki isletme seklinin degistirilerek, sinai bir
isletmenin kurulmasi durumunda olacagi gibi — “usule uygun” sayilmalidir. Burada
6nemli olan husus, yeni yararlanma metodunun gayrimenkuliin gercek ihtiyaglarina
uygun bulunmasidir.” (Karahasan, 2009, s. 1389).

294 (Tekinay, 1988, s. 90).
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gerekir iken kabulli dogru goriilmediginden hikmiin bozulmasi gerekmistir.”2%
seklinde hukim tesis ederek, ihtiyacin yalniz zaruret teskil etmesi halinde
akimlik gecirme talebinin kabul edilebilecegine vurgu yapmistir.

Yargitay kararlarindan da anlasilacagi uUzere, zorunluluk halinin tespiti igin
konularinda uzman bilirkisilerden rapor alinmali, tagsinmazlar Uzerinde kesif
yapilmalidir. Eger alinan bilirkisi raporlarinda mecra gegcirilmesinin zorunlu
olmadig belirtiimis ise, mecra hakki kurulmasi mimkun degildir.2%6

Bilirkisilerce mecra tesisi igin ihtiya¢ olup olmadigi oncelikle incelenmelidir. Bu
husus hakkinda tespit yapilmaksizin hazirlanan rapora istinaden hukim
kurulmasi mimkin degildir.2%”

Belitmekte fayda var ki, bilirkisi raporunda mecra gecirilmesine yonelik bir
goérus bildirilmis ise, mecralarin yukumlu taginmazin hangi bolimunden, kag¢
metre geniglikte, ende, boyda ve derinlikte olacagi belirtiimeli, hazirlanan
krokide olgekli bir sekilde gosterilmelidir. Aksi takdirde, bdyle bir bilirkisi raporu

esas alinarak tesis edilen hikim, infaz hususunda ¢gekismeye neden olur.?%

2% Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 9071 E, 2900 K., 10.04.2003 tarihli karari (Aktaran:
Karahasan, 2009, s. 1341).

2% Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 8444 E., 8525 K., 27.11.1997 tarihli karari: “Lehine
mecra hakki istenen binanin halen yanindan gecen Belediyeye ait sehir kanalina
baglanmasinin mimkin oldugu ve dolayisiyla arsanin ve binanin konumundan
kaynaklanan bir zaruret hali bulunmadigi anlagildigina goére, davaliya ait parsel
aleyhine mecra hakki kurulmasina karar verilmesi dogru degildir.” (Aktaran: H. Kilig,
2013, s. 3807).

297 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 648 E., 1494 K., 06.02.2012 tarihli karar: “Davaci, 1589
sayil parselin su baskinina maruz kaldigini ileri stirerek ihtiya¢ iddiasini bu nedene
dayandirip eldeki davayi agmistir. 1689 sayili parselde biriken sularin tahliyesi igin su
yolu mecra irtifaki tesisine gerek olmadigi hususunun saptanmasi ise ilirkisi oy ve
gorisiyle belirlenebilir. Ancak, bilirkisiler raporlarinda bu ihtiyacin varligindan veya
yoklugundan sb6z etmemigtir. Davacinin ihtiyaci saptanmadan davanin kabulli
olanaksizdir.” (Aktaran: Ozkan, 2015, s. 80 — 82).

2% Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 4076 E., 5080 K. ve 09.09.1996 tarihli karari: “Dava
tapulu tasinmaza el atmanin énlenmesi ve trafodan elektrik akimi getiriimesi igim
mecra isteminden ibarettir. ... Bilirkisinin krokisinde ve ayrica kararda mecranin kag
metre geniglikte, boyda ve de derinlikte yeraltindan gegirilecegi belirlenmemis, ¢izilen
krokide de élgcek gosteriimemistir. Bunlari icinde agiklamayan bir karar, ileride infaz
sirasinda bir ¢ekisme yaratir, bu clmleden olarak HUMK.nun 388.maddesinde
belirtilen 6zelliklere gbére yazilmamis bulundugundan, bilirkisiden yeniden belirtilen
ybnlere iliskin ek rapor alinarak karara dayanak yapildiktan sonra, icra olanaklari
saglayan bir hiikiim kurulmasi igin hiikmiin bozulmasi gerekmisgtir.” (Aktaran: H. Kilig,
2013, s. 3808).
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Akimliga ihtiyag, ihtiyag sahibinin projeye aykiri yapilari sebebiyle
gerceklesmisse, zorunluluktan bahsedilerek akimlik gecirilmesi talebinde

bulunulamaz.?9®

3.2.3.2.Akimhi§in Baska Bir Yerden Gegirilmesinin imkansiz Veya Asiri Olglide

Masrafli Olmasi

Yapilacak giderin asiri Olgide olup olmadiginin tespitinin nasil yapilacagi

&

doktrinde tartisiimistir. Bir gértise goére; “... asiri masraf tespiti icin malikin
fedakarligi ile hak sahibinin baska yerden mecra tesisi dolayisiyle yapacagi
masraf arasindaki oran esas alinir. Taraflarin karsilikli menfaatlerinin de
g6zéniinde tutulmasi” gerekmektedir.3%° Benzer bir sekilde bir baska yazar da;
“... ¢cok fazla masrafin tespiti igin, gayrimenkuliinden mecra gegiriimek istenilen
malikin katlanmak durumunda kalacag! fedakarlik ile mecra gegirmek isteyen
malikin bagka bir gayrimenkulden mecra gegirmesi halinde yapacagi masraflar
arasindaki oran esas alinacaktir. Su halde, mecranin tesis olunacagi
gayrimenkuliin tayininde, mecranin degeri veya mecra gecirmek isteyen malikin
malvarli§i gézdniinde bulundurulmayacak, sadece taraflarin menfaatleri nazara
alinacaktir. Bu durumda, taraflarin karsilikli menfaatleri —hakkaniyete uygun bir
sekilde- gbzbniinde bulundurulacak ve buna gére, gayrimenkuliinden mecra
geciriimek istenen malikin, mecranin gegiriimesi nedeniyle katlanmak
durumunda kalacagi fedakarlik, mecranin bagska yerden gecirilmesi halinde
yapilacak masraflara oranla daha diisik bir degere sahipse, zaruri mecranin
tesisine iliskin bu sart gergceklesmis olacaktir. Buna karsilik, eger s6z konusu
fedakarlik, mecranin baska yerden geciriimesi halinde yapilacak masraflara

oranla daha agir bir ylik teskil ediyorsa, bu durumda zaruri mecra hakkinin

29 VYargitay Hukuk Genel Kurulu, 14-694 E., 873 K., 22.10.1197 tarihli karari:
‘Davacilar, plan ve projeye aykiri bicimde bina insa etmigler veya projeyi fiilen
degistirmislerse, sonradan zorunluluk halinden s6z ederek bagkasina ait tasinmazdan
pis sularin gecirilmesini isteyemezler.” (Aktaran: Oguzman ve digerleri, 2011, s. 464).

300 (Bertan, 1976, s. 850).
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kuruluguna iliskin bu gart gergceklesmemis olacaktir. Bu durumda, artik, o
gayrimenkulde zaruri mecra tesis olunamaz.” yéniinde goris beyan etmistir.3
Doktrinin yani sira Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 21.05.1986 tarihli,
1985/14-60 Esas, 1986/543 Karar sayili ilami da; “Davacilar, kendi
tasinmazlarini sulayabilmeleri igin davaliya ait tasinmaz (izerinde mecra
hakkinin kurulmasini istemiglerdir. Davaliya ait taginmazda mecra hakkinin
kurulabilmesi igcin, ©6ncelikle davacilarin bagka suretle tasinmazlarini
Sulayamamalari veya bunun ¢ok fazla gideri gerektirmis olmalari icap eder.”
seklindedir.3%2 Yine Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nun 1994/14-468 Esas,
1994/820 Karar ve 07.12.1994 tarihli kararinda da®%® “Mecra hakki tesisi igin
bunun zorunlu olmasi ve mecranin baska yerden gegirilmesinin olanaksiz veya
¢ok masrafi gerektirir bulunmasi zorunludur.” seklinde hukim tesis etmistir.
Madde metninde gegen imkansizlik ise Eren tarafindan “séz konusu amaca,

komsu tasinmaz kullaniimadan ulasilamamasi™% olarak tanimlanmistir.

3.2.3.3.Yukumlu Taginmaz Malikine Ugrayacagi Zararin Tamami Pegin Olarak

Odenmesi

Akimhgin geciriimesi nedeniyle tagsinmaz malikinin ugrayacagi zararin tumu,
tam ve pesin 6denmelidir.3% Odenecek tazminat, akimlik gecirilecek olan
tasinmazin, akimhk gegiriimesi nedeniyle ugrayacagdi deger kaybini, var ise
akimhgin ugrattigi hasari ve tasinmaz malikinin ugrayacagd! tum malvarligi

zararlarini ihtiva etmelidir.306

301 (Sahiniz, 2011, s. 27).

302 (Karahasan, 2009, s. 1343).
303 (Sahiniz, 2011, s. 174).

304 (Eren, 2011, s. 384).

305 (Ozakman, 1978, s. 184).

306 (Tekinay, 1989, s. 466; Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 7502 E., 3947 K., 24.04.1991
tarihli karari (Aktaran: Esener ve Glven, 2012, s. 253).
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Hakim tazminati belirlerken; deger eksilmesini net bir sekilde arastirmali,
akimhgin bakiminin yapilmasi nedeniyle tagsinma girilecegi, akimlik sebebiyle
tasinmazin gelecekte daha c¢ok deger kazanma ihtimallerini de g6z onunde
bulundurmalidir.®®” Bu sebeple doktrinde yikimlli tasinmazin zararinin
giderildigi, 6denecek tazminatin kurulan mecra irtifakinin bedeli olmadigi®°,
yukimld tasinmaz malikinin, tasinmazindan gegit geciriimesine katlanarak
gosterdigi fedakarligin, uygun bir bedel ile denklestirildigi3®® savunulmaktadir.

Doktrinde odenecek tazminatin hesaplanmasinda, kamulagstirma hukukuna
iligkin prensiplerin esas alinarak kiyasen uygulanmasi kabul ediimektedir.310

Tazminat 6denmeden mecranin tesisi, komsu tasinmazin mulkiyet hakkina el

atma teskil eder.31!

3.2.3.4.Her Iki Taginmazin Da Ozel Miilkiyette Bulunmasi

Akimlik gecirilmesine iliskin  Tdrk Medeni Kanunu’nun 744.maddesinin
uygulama imkani bulabilmesi igin her iki tasinmazin da 6zel mulkiyette olmasi
zorunluluk arz etmektedir.

Sungurbey ve Kaneti; “Komsuluk hukuku ilkelerine dayanan bu hiikmiin amaci,
gecit hakkinda oldugu gibi, gayrimenkullerin en verimli bir bicimde isletilmesini,
onlarin ihtiyaglari bulunan ve en rasyonel bir bicimde kullaniimasina elverecek
su, gaz ve elektrikten yoksun kalmamalarini saglamaktir. Bir baska deyisle,
gayrimenkullerin memleketin genel ekonomisi bakimindan en yararli sekilde
kullanilip isletiimeleri amacini gitmektedir. Hiikmiin bu amacina gére, Medeni
Kanunun 668.maddesine dayanan talep hakkinin kullanilabilmesi igin,

gayrimenkuller arasinda komsguluk iligkisinin  bulunmasi ve yararlanan

307 (Karahasan, 2009, s. 1344).
308 (Eren, 2011, s. 384).

309 (Ulusan, 2012, s. 130).

310 (H. Kilig, 2013, s. 3783).

311 (Eren, 2011, s. 384).
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gayrimenkullin katlanan gayrimenkulden sbézi gegen mecralarin gecgiriimesi
konusunda kesin ihtiyacinin olmasi yeterlidir. Yoksa, yararlanan veya katlanan
gayrimenkuliin veya her ikisinin tapulu olup olmamasi Medeni Kanunun
668.maddesinin uygulanmasi igin gerekli degildir. Aksi disiincenin kabuli,
tapusuz gayrimenkullerin tapulu gayrimenkullerden daha fazla oldugu
memleketimizin gercgeklerine ters diigser ve pek ¢ok gayrimenkuliin felce
ugramasi ya da en verimli ve etkili biciminde isletimemesi sonucunu dogurur;
béyle bir dlsiincenin ise, yurt gergeklerine ve genel ekonomisine ne denli
zararll oldugu aciktir.” gerekgelerine dayanarak 744.maddenin tapusuz
tasinmazlar icin de uygulanabilecedini savunmaktadirlar.®? Ancak ginimiz
kosullari goz onune alindiginda, ulkemizde hemen hemen tapusuz tasinmaz

kalmamistir.

3.2.4.Dava ve Taraflan

3.2.4.1.Dava

Turk Medeni Kanunu'’nun 744 .maddesinde belirtilen kosullarin gerceklesmesi
durumunda, mecra gegcirilmesine iligkin istemde bulunma yetkisi dogmaktadir.
Bu istemin olumsuz yanitlanmasi halinde ilgili tasinmaz maliki, mahkemede
dava acgarak mecranin gegirilmesini talep eder.

Doktrinde, mecra geciriimesi istemine iliskin davalarin, tespit davasi oldugu

kabul edilmektedir.313

312 (Sungurbey ve Kaneti, 1976, s. 146, 147).
313 (Tandogan, 1952, s. 616).
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3.2.4.2.Davanin Taraflari

3.2.4.2.1.Davaci

Bir bagka tasinmazdan mecra gecirme istemine iliskin davayi, mecra
gereksinimi bulunan taginmaz malikinin yani sira bagimsiz ve surekli hak
sahipleri ile kat malikleri agabilir.3# Doktrinde Tasinmaz malikinin yani sira, Ust
hakki, intifa hakki veya kaynaktan yararlanma hakki olan kimseler de tasinmaz
maliki gibi bu davaylr agcma hakkina sahip oldugunu ileri surenler oldugu gibi,
aksi gorugler de bulunmaktadir. Hal boyle olmakla birlikte, kiracilarin mecra
gecirilmesine iligkin istemde bulunma hakki olmadigdi kabul edilmektedir.3%°

Bertan, payl tasinmazin mecra gegiriimesi gereksinimi durumunda Turk Medeni
Kanunu'’nun 693.maddesi nedeniyle paydaslardan tamaminin davaci olarak
davada yer almalarinin zorunlu oldugunu, zira bir veya birka¢ paydasin diger
paydaslari temsil yetkisi bulunmadigini ileri siirmektedir.3'® Doktrinle ayni
goOruse sahip Yargitay Hukuk Genel Kurulu da 03.07.1985 tarihli, 983/14-874
saylli kararinda; “leh ve aleyhinde kurulacak tasinmaz maliklerinin tUmUinun
davada yer almalari zorunludur ve taraf teskiline iliskin bu kuralin mahkemece
re’sen dikkate alinmasi icap eder.” seklinde hikim tesis etmistir.31” Ozakman
da; “Mecrayi gecirmek isteyen sahsin gercek, 6zel hukuk ya da kamu hukuku
tizel kisisi olmasi davaci olmasina engel degildir. Yararlanan gayrimenkul
tizerinde miulkiyet hakkinin istirak halinde mdilkiyet ya da mlisterek miilkiyet
seklinde olmasi paydaslarin ya da hak sahiplerinin tamaminin davaci olmasini
zorunlu” oldugunu savunmustur. Goruldugu Uzere gerek Yargitay kararlari,
gerek doktrin gorusleri davaci tarafin zorunlu dava arkadasligina tabi oldugu

hususunda mutabakata varmigtir.

314 (Eren, 2011, s. 385).

315 (Karahasan, 2009, s. 1345).
316 (Bertan, 1976, s. 549).

817 (Karahasan, 2009, s. 1345).
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3.2.4.2.2.Davali

Turk Medeni Kanunu, mecra gegirilmesi talebinin kime yoneltilecegi hakkinda
aclk bir duzenleme icermemekle birlikte, komsu taginmaz malikine yoneltilecegi
kabul edilebilir. Komsu tasinmazdan kastedilen ise sinirdas tasinmazlardan
ibaret degildir. Ancak burada g6z onunde bulundurulmasi gereken, hakkin ileri
surulecegi tasinmaz malikinin yakin veya uzak olmasi degil, ihtiyacin
karsilanmasi agamasinda kanunda ongorulen kosullari saglayip saglamadigidir.
Zira mecra gegirilmesi talebi, tagsinmazdaki bir ihtiyacin gideriimesi amacina
yoneliktir.31®

Davali, mecra gecirilmesi talep edilen komsu tagsinmaz malikidir. Tasinmaz
uzerinde ayni hak tesis edilmis ise ve gececek mecradan ayni hak sahipleri
etkilenecek ise, bu kimselerin de ikame edilen davada davali olarak
gosterilmeleri zorunluluk teskil eder.3'® Aksi takdirde 6nceki tarihli sinirli ayni
haklara karsi sonraki tarihli mecra hakki uygulama alani bulamaz.3? Ote
yandan, tasinmazin payh veya elbirligi mulkiyete konu olmasi halinde, tUm
paydaslara karsi dava agilmahdir.

Mecra gegirilmesi talep edilen tagsinmaz sayisi birden fazla ise, bu taginmazlarin

tamami davali olarak gosterilmelidir.32*

3.2.5.Mecra Hakkinin Talebi ve Aciklayici Tescil Yapiimasi

Eren'e gore Turk Medeni Kanunu’nun ongordugu sartlarin gergeklesmesi,

dogrudan mecra gecgirme hakkinin dogmasina sebep olmaz.3?? Sartlarin

318 (Bertan, 1976, s. 851).
319 (Karahasan, 2009, s. 1347).
320 (Eren, 2011, s. 385).

321 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 2003/292 E., 2003/2663 K., 04.04.2003 tarihli karari:
“Irtifak haklar1 taginmaziar leh ve aleyhinde kuruldugundan, leh ve aleyhine irtifak
kurulacak tasinmaz maliklerinin tamaminin davada yer almalari saglanmalidir.”
(Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3800 — 3802).
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sadlanmasi ile zorunlu mecra gegirme hakkinin talep edilmesi imkani dogar.3%3
Talebin komsu tasinmaz malikine yoneltiimesi halinde mecra hakki dogmus
olur.3>* Ancak doktrindeki bir diger gortise gore, gegcit ve kaynak irtifak hakkinin
aksine, akimlik irtifakinin kurulmasini isteme degil, dogrudan akimlik irtifakini
tanimaktadir.32°

Mecra hakki talebi dava yoluyla yahut dava disi vasitalarla komsu tagsinmaz
malikine iletilir. Komsgular dava digi yollardan anlagirsa, bir diger anlatimla
yukimld komsu tasinmaz maliki tarafindan talep kabul edilirse, resmi sekilde
irtifak sozlesmesi yapilir ve mecra hakki dogar.326

Dava digli yollardan anlasilamamasi halinde mecra gegcirilmesine iligkin
mahkeme karari alan ve tazminati 6deyen davaci akimlik gegirme hakkina
sahip olur. Zira kanunda akimlik geciriimesi, ilgili tasinmazin tapu kutugune
tescil edilmesine baglanmamis olmasi nedeniyle tescil zorunluluk da arz
etmemektedir. Hal bdyle olmakla birlikte, davacinin Turk Medeni Kanunu’nun
744 .maddesinin lll.fikrasina®?’ dayanarak agiklayici tescil yaptirma imkani
bulunmaktadir. ilgili hilkme gére hak sahibi, giderleri kendi karsilamak kaydiyla
mecra gegirme hakkini, tagsinmazin tzerine tescil edebilir. Diger irtifaklarda ise
s6zlesmenin akdi ayni hakkin dogumu icin yeterli olmayip, ilaveten tapu
kitigunl de tescil edilmesi gerekmektedir.328

Karahasan; “Béyle bir tescil ile komgu tasinmazdan gegirilen akimlik yéniinden

de tapu kutugtine giiven ilkesinin uygulanabilmesi de saglanmig olur.” gorusu ile

322 (Eren, 2011, s. 385).
323 (Eren, 2011, s. 385).

324 (Eren, 2011, s. 385; Aksi kanaatte Oguzman ve digerleri, 2011, s. 465: Burada TMK
m.744’teki sartlarin gerceklesmesi halinde, zorunlu gegit ve kaynak irtifakinin aksine,
ihtiya¢ sahibi taginmaz malikine istemde bulunma hakki degil, dogrudan bir irtifak hakki
tanindig ifade edilmektedir.)

325 (Esener ve Giiven, 2012, s. 253).
326 (Gursoy ve digerleri, 1984, s. 607 vd.).

321 TMK m. 744/\I: “Mecrayi gegirme hakki, hak sahibinin istemi lizerine ve giderleri
6demesi kosuluyla tapu kutligiine tescil edilir.”.

328 (Eren, 2011, s. 385).
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tescilin Gnemine vurgulamistir.3?° Tescilin yapilmamasi halinde, mecra gegirilen
tasinmazin devredilmesi, mecra hakkina halel getirmez. Zira tescil kurucu degil,
aciklayici niteliktedir. Ancak devralan iyiniyetli Gguncu kigi, tescil edilmemesi ve
kendisinin durumu bilmemesi veya bilecek durumda olmamasi nedeniyle

mecraya zarar verirse, ortaya ¢ikan zarardan sorumlu olmayacaktir.33°

3.2.6.Katlanma Odevi Olan Taginmaz Malikinin Yararinin Korunmasi

Tark Medeni Kanunu, mecra gegiren tagsinmaz maliki ile, taginmazindan mecra
gecen malikin cikarlarini dengede tutmayi amaclamistir.33? Zira kanunun
745.maddesi, tasinmazindan mecra gegmesine katlanan malikin “en az zarar
gérmesini saglamak amacini tasimaktadir.332 iigili madde;
“Yikimli tasinmaz maliki, kendi menfaatinin hakkaniyete uygun bir
bicimde gbzetilmesini isteyebilir.
Arazinin lzerinden gegecek mecralarda olagandistii durumlar varsa
malik, bu mecralarin lzerinden gegirilecegi arazi pargasinin uygun
bir kisminin, zararini tam olarak karsilayacak bir bedelle satin
alinmasini isteyebilir.” seklindedir.
Eder komsu tasinmazdan gecirilecek olan mecralarda “olagantstd” durumlar
sO0z konusu ise ve mecra tagsinmazin “Uzerinden” gecgiyorsa komsu tasinmaz
maliki, zararinin giderilmesi karsihdinda tasinmazinin mecra gegen kisminin
satin alinmasini talep edebilir. Burada hakimin, Uzerinden mecra gececek

tasinmaz malikinin en ¢ok yararina olacak ¢ozumu se¢gmesi gerekmektedir.

329 (Karahasan, 2009, s. 1348).
330 (Bertan, 1976, s. 854).
31 (Karahasan, 2009, s. 1348).

332 (Akipek, 1973, s. 227; Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 3152 E., 3661 K.,10.05.2002
tarihli karari: “Mecra irtifaki talebiyle acilan davada, yararina mecra irtifaki kurulan
tasinmazin baska yerden veya motopompla sulama olanagi bulunup bulunmadigi
arastiriimadan, bditiin alternatifler degerlendiriimeden hiikiim kurulmasi ve kullanilan su
borularinin genigligi ile orantili olmayacak sekilde 5 m.eninde mecra irtifaki karari
verilmesi dogru bulunmamisgtir.” (Aktaran: Oguzman ve digerleri, 2011, s. 466).
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““

Karahasan, hakim “...kisa olsun diye akimlik, tagsinmazin en degerli yerinden
geciriimesine karar vermemelidir. Tersine, akimligin, komgu tagsinmazdan
yararlanmaya ya da bu tasinmazin igletiimesine engel olmadan en az zarar
verecek yerden gecirilmesine karar vermelidir.” seklinde gorls bildirmistir.333
Belirtmekte fayda var ki; mecranin gegeceg@i bolumu satin alinmasini isteme
hakki, mecranin tagsinmazin Ustinden ge¢mesi hali ile sinirli olup, mecranin
tasinmazin alt tarafindan veya hava sahasi Uzerinden gecirilmesi halinde bu
hak kullanilamaz.

Mecra gecgecek ilgili bolumin satin alinmasi talebi, akimlik gegirilmesi istemine
karsilik ileri surtlmelidir. Mecra gectikten sonra, malik 745/I'ye dayanarak satin

alinmasini talep edemez.33*

3.2.7.Yeni Durumun Ortaya Cikmasi

Komsu tasinmaz Uzerinden mecra gegcirildikten sonra bazen durumlar
degisebilir. Ornegin, mecra gegen tasinmazin &zgilendigi amag¢ (kullanma,
isletme bigimi) degisebilir, tasinmaz Uzerine yap!i ingsa edilebilir veya
kanalizasyon, su sebekelerinde degisiklikler yasanabilir.33® Bu durumda Tirk
Medeni Kanununun 746.maddesi yol gdsterecektir. ilgili madde;
“Durum degigirse, yukimlii taginmaz maliki, mecranin kendi yararina
olarak bagka bir yere nakledilmesini isteyebilir.
Yer degistirme giderleri, kural olarak mecra hakki sahibine aittir.
Ozel durumlar hakli gésterdigi takdirde, tasinmaz maliki de giderlerin
uygun bir kismina katilmakla ylktmli tutulabilir.” seklindedir.
Bu hakkin kurulmasi esnasinda “sonradan ortaya c¢ikan durum var olsa idi,

akimhgin buglnkl yerinden gecirilemeyecek oldugunun kabul edilmesi” halinde

333 (Karahasan, 2009, s. 1349).
334 (Bertan, 1976, s. 856).
335 (Tekinay, 1989, s. 447).
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hikim uygulama alani bulabilir.3% Eren bu duruma o6rnek olarak yUkimli
malikin tasinmazinin mecra gegirilen kisminin yapisal kullanima acgiimis olmasi
yahut malikin bu tarz bir ihtiyacinin dogmasini gdstermistir.33” Bu durumda
yukimli malik, mecranin taginmazinin baska bir boliumunden gegiriimesini
isteyebilecegi gibi, 744.maddedeki sartlarin varligi halinde baska bir
tasinmazdan gecirilmesi de talep edilebilir.3*® Talebin ileri striilmesine ragmen
taraflar anlasamaz ise, dava yolu ile ileri stralUr.

Zorunluluk halinin ortadan kalkmasi durumunda, yukumlli tasinmaz maliki
mecra hakkinin ve mecranin kaldiriimasini talep etme hakkina sahiptir.33°

Yer degistirme giderlerinden kural olarak mecra hakki sahibi sorumludur. Ancak
yerel mahkeme, 6zel bir durumun varligi halinde, yukimli tasinmaz malikinin
de giderlere katilmasina hikmedebilir. Ornegin, yukimli tasinmaz maliki,
mecra hakki sahibi ile birlikte mecradan faydalaniyor ise, giderlere katiimasi

gerektigi kabul edilmektedir.34°

3.3.ZORUNLU GEGIT HAKKI

3.3.1.Genel Olarak

Zaman igerisinde arazilerin bir batin halinde alinip satiimasinin guglesmesi,
kUguk parcalardan olusan her tasinmaz igin yeterli yol imkaninin bulunmamasi,
tarim alanlarinda daha buylk tarim araglarinin  kullanilmasi, kadastro

calismalari sonucu yol ihtiyacinin olugsmasi ve mevcut yollarin yetmemesi gibi

33 (Karahasan, 2009, s. 1350).
337 (Eren, 2011, s. 387).

338 (Bertan, 1976, s. 858).

339 (Eren, 2011, s. 387).

340 (Eren, 2011, s. 387).
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nedenlerle gecit hakki tesis edilmesi zorunluluk arz etmistir.34' Zira
tasinmazlarin kullaniimasi, tasinmazlarin isletiimesi, tasinmazlarda yapilarin
tesis edilmesi icin tasinmazlar arasinda baglanti kurulmasi kaginilmazdir.®*?> Bu
sebeple Turk Medeni Kanunu'nun 747.maddesinde zorunlu gegit hakki
duzenlenmigtir. iIgiIi madde;

“Tasinmazindan genel yola ¢ikmak igin yeterli gecidi bulunmayan

malik, tam bir bedel karsiliginda bir gegit hakki taninmasini

komsularindan isteyebilir.

Bu hak, ilk 6nce kendisinden gecidin istenmesi 6nceki miilkiyet ve yol

durumuna goére en uygun dlisen komsuya karsi ve daha sonra

bundan en az zarar gérecek olana kargi kullanilir.

Zorunlu gecit iki tarafin menfaati gézetilerek belirlenir.” seklindedir.
Bu duzenleme, Turk Hukukundaki hakim goéruse gore; komsuluk iligkisine
dayanan ve kanundan dogan bir kisittamadir.®*®  Zor durumda bulunan
tasinmaz malikinin zorunlu gegit hakki, dolayl olarak kanundan dogmaktadir.
Zira dogrudan kanundan dogan mulkiyet kisitlamalarinda bagkaca bir hukuki
islem tesisine gerek kalmaksizin komsu tasinmazlara katlanma ve kaginma
odevi yiklenir.3** Zorunlu gegit hakkinin dogumu igin ise komsu tasinmaz
malikine basvurularak tasinmaz maliklerinin bir irtifak sdzlesmesi akdetmesi
yahut bir mahkeme karari gerekmektedir.3*® Dolayli da olsa bu hak kanundan
dogdugdu icin doktrinde kanuni irtifak hakki olarak da aniimaktadir.346
Yargitay'in 29.04.1968 tarih ve 22/8 sayili igtihadi Birlestirme Kararinda da
belirtildigi Uzere, zorunlu gegit hakki, mahiyeti itibariyla sadece mulkiyet hakkini

degil, yikimli tasinmazin ihtiva ettigi diger tim ayni haklari da kisitlar.347

341 (Surlu ve Oztiirk, 2007, s. 24).

342 (Eren, 2011, s. 388).

343 (Akipek ve Akintiirk, 2009, s. 20).

344 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 448).

35 (B. Kilig, 2010, s. 19).

346 (Eren, 2011, s. 388; Oguzman ve digerleri, 2011, s. 467).
347 (Tekinay, 1988, s. 105 — 106).
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Zorunlu gecit hakkinin hukuki niteliginin esyaya bagh bir irtifak hakki olmasi
nedeniyle, bu hak tasinmazlarin leh ve aleyhine kurulmaktadir.3*® Ayni borg
iligkisi yaratmasi nedeniyle yukumlu taginmazin el degistirmesi durumunda yeni
maliklere kargi ileri surulebilir ve yeni malikler bu yukumlalige aykiri hareket

edemez.349

3.3.2.Zorunlu Gegit Hakkinin Kurulabilme Sartlari

3.3.2.1.Genel Yola Cikmak icin Yeterli Gegidin Bulunmamasi

3.3.2.1.1.Genel Yol Kavrami

Tark Medeni Kanunu'’nun 747.maddesinin 1.fikrasinda da belirtildigi Uzere,
zorunlu gecit hakki tesisi icin ilk sart, genel yola ¢ikmak icin yeterli gecidin
bulunmamasidir ancak kanunkoyucu genel yol kavramini tanimlamamigtir.
Genel yol, “Yetkili makamlarca genelin kullaniimasina tahsis edilen ve kamudan
her bir ferdin basli basina yararlanmaya yetkili oldugu yol.”lardir.3%° Ornegin
yetkili kamu tlzel kisileri tarafindan kamunun kullanimina &6zgulenmis ve
bireylerin yararlanabilecegi koy yollari genel yoldur.35?

Zorunlu gecit hakki tesisi ile baglaniimak istenen genel yolun 1593 sayili

Erisime Kontrolli Karayollari Kanunu kapsaminda “otoyol” olarak kabul edilen

348 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 67 E., 4005 K., 25.03.2014 tarihli karari: “.. Bu tdr
davalarda, davaci ve davall sahislarin leh ve aleyhine degil, tasinmazlarin leh ve
aleyhine gegcit kurulmasi gerektiginden davacinin egine ait 164 ada 17 parsel sayili
tasinmazi da kullanmakta oldugu ve bu tasinmazdan ana yola gecit imkaninin
bulundugu gerekgesi ile davanin reddi dogru degildir...” (Aktaran: Tacin, 2016, s. 409).

349 (Surlu ve Oztlrk, 2007, s. 39).
350 (Ozsunay, 1968, s. 34; Esener ve Gliven, 2012, s. 242).
351 (Demir, 2003, s. 195).
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yol olmasi halinde, mezkur kanunun 3.maddesi esas alinacaktir.352 ilgili madde
“bu tir karayollarina baglantilar, Karayollari Genel Middrliigd’'nin uygun
gordiugl yerlerde ve uygun gérdugi sekillerde yapilir. Erigsime kontrollii
karayoluna bitigik taginmaz sahipleri, kiraci veya kullananlarin bu yola bitigik
olmalari veya baska bir sebepten dolayi arazilerinden bitisik karayoluna giris-

¢clkis haklari yoktur.” seklindedir.

3.3.2.1.2.Gegit Ihtiyacinin Varlig

Zorunlu gegit irtifakinin tesisi icin bir diger kosul da, gecit isteminde bulunan
tasinmazin “gecit ihtiyaci” olmasidir. Genel yola ¢ikamama hali somut olayin
Ozelliklerine gore mutlak veya nispi niteliktedir. Mutlak genel yola gikmamama,
talepte bulunan kisinin tasinmazi ile genel yol arasinda higbir gecidin
bulunmamasidir.3>® Gegit yoksunlugu olarak da adlandirilan bu durum, toprak
kaymasi, ¢1g, su baskini ve benzeri doga olaylarindan kaynaklanabilecegi gibi
bir tasinmazdan imar geciriimesi yahut parsellere bolinmesi sonucu da
karsimiza ¢ikabilir.3% Zira Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 2003/6317 E.,
2003/8221 K.sayili ilaminda “...baslangigta onaylanan projedeki durum itibariyle
meskenlerin yola cephesi mevcut ise de daha sonra yapilan imar uygulamasi
sonucu bu olanaktan yoksun birakilmasi karsisinda davacilar yol yoksunluguna
diusmuslerdir. Kaldi ki éncesinde butiin olan tasinmaz yine imar uygulamasi
sonucu ile dedisiklige ugradigindan davacinin ve davaya dahil edilen diger
bagimsiz boélim maliklerinin gegit istemekte hukuki yararlar vardir.”
seklindedir.®>®> Gorildugu Gzere yliksek mahkeme de, imar sonrasi tagsinmazin
genel yola ¢ikan higbir cephesinin bulunmamasi halini yol yoksunlugu olarak

kabul etmistir.

352 (Ozdemir, 2010, s. 71).

353 (Eren, 2011, s. 390).

354 (Ozsunay, 1968, s. 39).

355 www.emsalyargi.com (E. T. : 17.12.2017).
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Nispi genel yola ¢gikmama ise mevcut gecidin nicelik ve nitelik bakimindan
yeterli olmamasi halinde karsimiza ¢ikar.2*¢ Tasinmazi genel yola baglayan bir
gecidin varligina ragmen gegit, tagsinmazdan yararlanmak bakimindan yetersiz
kaliyor ise gecit yetersizligi olarak da adlandirilan nispi yola ¢ikamama hali
mevcuttur.3” Ornegin fabrika bulunan bir tasinmazin ile genel yol arasinda
sadece insanlarin kullanabilece@i bir gecit bulunmakla birlikte bu gecidin
motorlu tasitlarin gececegi blyliklikte olmamasi hali gegit yetersizligidir.3%8
Yargitay Hukuk Genel Kurulu 12.02.2014 tarihli, 2013/371 E., 2014/91 K. sayih
karan3® “Ulkemizde arazi diizenlemesinin saglikli bir yapiya kavusmamis
olmasi ve her tagsinmazin yol ihtiyacina cevap veriimemesi gegit davalarinin
nedenidir. Gegit hakki verilmesiyle genel yola baglantisi olmayan veya yolu
bulunsa bile bu yol ile ihtiyaci karsilanamayan tasinmazin genel yolla baglantisi
saglanir. Uygulama ve doktrinde genellikle bunlardan ilkine “mutlak gecit
ihtiyaci” veya “gecit yoksunlugu”, ikincisine de “nispi gegit ihtiyaci” ya da “gecit
yetersizligi” denilmektedir.” seklinde olup, kararda mutlak ve nispi gegit
ihtiyaclari arasindaki fark belirtilerek tanimlanmistir.

Gegit ihtiyacinin belirlenmesinde bazi hususlar degderlendirilmelidir. Ornegin
zorunlu olup olmadidi objektif esaslara gore belirlenmeli ve taraflar arasinda
fedakarligin denklestiriimesi ilkesi gz 6niinde bulundurulmahdir.36°

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, gecit hakki isteminde bulunulmasi halinde
oncelikle mutlak gegit ihtiyaci mi yoksa nispi gegit ihtiyact mi oldugunun ortaya
konmasi gerektigini belirtmis ve iki durumda da ¢6zim yollarini gostermigtir.

ilgili karar; “Istemin, mutlak gegit yoksunluguna dayali olmasi durumunda, hic

3% (Eren, 2011, s. 389).

357 (Ozsunay, 1968, s. 41).

358 (Gursoy ve digerleri, 1984, s. 609).

359 www.emsalyargi.com (E. T. :17.12.2017).

30 (Surlu ve Oztiirk, 2007, s. 249; Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 8156 E., 8769 K.,
07.12.1999 tarihli karari: “Gecit haklari kurulurken taraflarin yarar ve zarar dengesi,
fedakarligin denklegtiriimesi ilkesine gére belirlenmeli; genel yola ¢cikmak igcin davacinin
ihtiyacini karsilayabilecek birden fazla segenek varsa, mutlaka ona en yararli ve en az
masrafll olacak yerden degil, gegit hakki vermekle yiikimli olanlardan en az zarar
gobrecek olanin veya olanlarin da durumu dikkate alinarak ulasilacak sonuca gére bu
ihtiyag¢ karsilanmalidir.” (Aktaran: KILIC, s. 3861 — 3862).
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yolun bulunmamasi sebebiyle, ¢ekismenin ¢bzlimi, sadece en uygun yolun
neresi olacaginin belilenmesi noktasinda ddgimlenir. Gegit yetersizligine
dayall olarak istemde bulunulmasi halinde ise, konu daha karmagik ve ¢ok
boyutludur. Clnki, 6ncelikle gecit yetersizligi kavraminin degerlendiriimesi
zorunludur. Yani, mevcut yolun kafi olup olmadiginin, mahkemece takdiri
gerekmektedir. Bu yetersizlik, ¢esitli nedenlere dayandirilabilecedinden, ¢bziim
de ancak dayanilan bu neden veya nedenlerin kabul edilebilir olup olmadiginin,
etraflica tartigilip irdelenmesinden sonra ortaya ¢ikabilir: Bu sebepledir ki,
mahkemece Oncelikle bu yetersizligin gergekten séz konusu olup olmadigi
tizerinde durulmali, bu husu her ybnliyle incelenip arastiriimali, gerekli
gordliirse uzman bilirkisi veya bilirkigilerin dlstincelerinden de yararlanmak
suretiyle bir sonuca ulagiimalidir. Béylece, bir geg¢it zarureti yetersizligin mevcut
oldugu kabul edilirse, ondan sonra en uygun yolun neresi olacaginin
arastirilmasina gecilmelidir.” seklindedir.361

Eger mevcut gecit, dolambacgli veya rahatsiz olmasina ragmen taginmaz ile
genel yol arasindaki ulasimi sagliyorsa, ihtiyag olmamasi nedeniyle zorunlu

gegit irtifaki kurulamaz.362

3.3.2.2.Tam Bir Bedelin Odenmesi

Zorunlu gegit hakkinin kurulabilmesi igin, gegit hakki talep eden tasinmaz
malikinin, yukimlu tasinmaz malikine bir denklestirme bedeli 6demesi
gerekmektedir. Zira zorunlu gecit hakkinin tesisi nedeniyle yukimli tasinmaz
malikinin, gegcit gecirilen boélim Gzerindeki tasarruf yetkisi kisittanmakta ve bazi

durumlarda tasinmazin degeri dismektedir.363

%1 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 14-848 E., 75 K., 15.02.1995 tarihli karari (Aktaran:
H. Kilig, 2013, s. 3835 — 3836).

32 (Karahasan, 1974, s. 1046; Tirpan, 1977, s. 253).
363 (B. Kilig, 2010, s. 47; Ozsunay, 1968, s. 74; Aral, 1964, s. 5).
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Tam bir bedel 6deme yukumlalugu, kusurun sart olarak aranmadigi, hukuka
uygun bir mudahale ve zorunluluk sebebiyle dogan zararin tazmin edildigi
fedakarhgin denklestiriimesi ilkesinin komsuluk hukukundaki yansimasidir.364
Diger irtifak haklarinda da oldugu gibi, bedel taraflarca serbest bir sekilde
belirlenebilir.3> Ancak boyle bir belirleme gerceklesmez ise, bedel mahkeme
tarafindan bilirkigilere tespit ettirilecektir. Uzman bilirkisilerce objektif esaslara
gore belirlenecek bedel, yasanin acik hukmu geregince pesin olarak
6denmelidir.3%¢ Bedelin, hikim kurulmadan davaciya depo ettiriimesi gerekir.26”
Belirlenen bedel Uzerinden uzun zaman gecmesi ve tasinmazin degerini
artiracak gelismeler yasanmasi halinde, tekrar bedelin tespit edilmesi
gerekebilir. Zira Hukuk Genel Kurulu’nun 25.09.2013 tarihli, 2013/152 E.,
2013/1394 K.sayili ilaminda da bu husus ortaya konmustur. ilgili karar;368 ..
Saptanan gecit nedeniyle yikimli tasinmaz malikine 6denmesi gereken bedel
tasinmazin niteligi gézetilerek uzman bilirkisiler araciligi ile objektif kistaslar
esas alinarak belirlenmelidir. Saptanacak bedel de hiikiimden 6nce depo
ettirilmelidir. Hemen belirtmek gerekir ki, bedelin saptanmasindan sonra hikim
tarihine kadar tasinmazin dederini artiracak degisiklikler meydana gelmis
olabilir. Bu gibi durumlarda miilkiyet hakki kisitlanan tasinmaz malikinin
magduriyetine neden olmamak ve diger tarafin hakkin kétiye kullaniimasi
sonucunu doguracak olasi davraniglarini énlemek igin hikidm tarihine yakin
yeni bir deger tespiti yapiimalidir.” seklindedir.

Tespit edilen bedelin ne sekilde ddenecedi hakkinda yasada agik bir hikim
bulunmamakla birlikte, Yargitay kararlarina gore bedelin tek seferde 6denmesi

gerektigi kabul edilmigtir.

364 (Ozsunay, 1962, s. 785 vd.).
365 (Demir, 2003, s. 197).

366 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 2410 E., 2989 K., 22.04.1999 tarihli karari: “... Gegit
yeri bedelini saptarken de ybéreyi iyi bilen yerel ve uzman bilirkisilerden
yararlaniimalidir.” (Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3865 — 3866).

%7 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 2287 E., 2636 K., 08.04.2002 tarihli karar (Aktaran:
Esener ve Given, 2012, s. 255).

368 www.emsalyargi.com (E. T. :18.12.2017).
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Zorunlu gegit hakki tesis edilecek yukumlu tasinmaz malikinin yani sira, ayni
hak sahiplerinin de zarara ugramasi kaginilmazdir. Bu sebeple ayni hak

sahiplerinin zararlari da, ugradiklari zarar oraninda karsilanmalidir.36°

3.3.2.3.YUkimli Taginmazin Ozel Milkiyete Tabi ve Tapuya Kayitll Arazi

Olmasi

Zorunlu gecit hakki tesis edilebilmesi igin, GUzerinden gegit gegirilecek yukumlu
tasinmazin 6zel mulkiyete tabi ve tapuya kayitli arazi olmasi zorunluluk tegkil
etmektedir. Tapuya kayith olmayan 0zel mulkiyete tabi araziler ile tapu
kitiglinde ayr bir sayfaya kaydedilen badimsiz ve slrekli haklar ve kat
mulkiyeti tesis edilmis bagimsiz bolumler Uzerine zorunlu gegit hakki
kurulamaz.®’© Ancak bagimsiz ve slrekli haklardan Ust hakki ve kaynak hakki
sahiplerinin, tasinmaz lehine zorunlu gegit irtifaki talep edebilecekleri doktrinde
ileri srlilmustir.3’ Zira bu konuda Yargitay'in bir ictihadi Birlestirme Karari
bulunmaktadir. 11.02.1959 tarihli, 1958/14 E. 1959/13 K. sayil karar;3"?
“...Medeni Kanunun 671 inci maddesi geregince tapuda kayitll olmayan
tasinmaz mal zilyedi, yine tapuda kayitli olmayan tasinmaz mal zilyedi aleyhine
lizumlu gegit isteminde bulunamayacadi cihetle umumi yola ¢ikmak igin yeter
bir yolu bulunmayan zilyed, o tasinmaz mali tescil ettirmek hakkini kazanmigsa,
once tagsinmaz mall tapu siciline tescil ettirdikten ve gegit hakkina konu olacak
komsu tasinmaz malda tapu katigine kayith olmayip o taginmaz mal zilyedi
lehine iktisap sartlari gerceklesmisse gereken gegit hakkini haiz olan kisinin
hukuki yarari nedeniyle, sézii gegen bu tasinmaz malin zilyedi adina tescilini
isledikten ve sagladiktan sonra liizumlu gecit isteme hakkini kullanmasi gerekir.

Binaenaleyh, bu madde ancak tapu kitiginde kayitli taginmaz mallara

39 (B. Kilig, 2010, s. 49).
37 (Tirpan, 1977, s. 249).

371 (Ozsunay, 1968, s. 29; Surlu ve Oztiirk, 2007, s. 35; aksi goris igin bkz. Demir,
2003, s. 193).

372 (Eren, 2011, s. 391).
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uygulanir.” seklindedir. Karardan da anlagildigi Uzere, tapuya kayith olmayan
tasinmazlarin oOncelikle tapuya kaydedilmesi, ardindan zorunlu gegit hakki
talebinde bulunulmasi gerekmektedir. Ayni sekilde sicile kayith olmayan
tasinmazlar lehine de hakkin tesisi mimkin degildir.3"3

Yargitay 14. Hukuk Dairesi’'nin 26.11.2015 tarihli, 2015/10311 E., 2015/10871
K. sayili ilaminda®* da “11.02.19509 tarihli, 195814 E. 1959/13 K. sayili Yargitay
Ictihadi Birlestirme Kararinda zorunlu gegit hakkinin ancak tapuda kayitli
tasinmazlar hakkinda s6z konusu olabilecegi, tapu siciline kayitli olmayan yerler
icin bdyle bir zorunluluk doddugunda ise tapuya tescil gerekliligi yerine
getirildikten sonra ihtiya¢ sahibi kisinin talepte bulunmasinin mimkdn oldugu
6ngérilmdstir. Bu nedenle zorunlu gegit gereksinimi duyan ve tasinmazi
tapuda kayitli olmayan davaciya talep ettigi takdirde mahkemece tasinmazinin
tapuya tescilini saglamak amaciyla dava agcmasi icin yetki ve sire verilmelidir.”
seklinde hikim tesis edilmistir. llgili karara gére tasinmazlarda miuilkiyet
sorununun On sorun olarak gorullp, ¢ozuldukten sonra zorunlu gegit hakki
hakkinda karar verilmelidir. Benzer bir sekilde tapu tahsis belgesi olan ancak
henlz tapu kaydi tesis edilmemis tasinmazlar Uzerinde de gegit hakki tesis
edilemez.3’® Zira gegit hakkina iliskin bir karar verilse bile, tapu kayitlarinda
infaz edilmesi mumkun olmazdi.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, tesis etmis oldugu bir kararda, kararlilik kazanan
uygulamaya gore mera ve ormanlar Uzerinde zorunlu gegit hakki tesis
edilemeyecegini, zira 6zel mulkiyete tabi olmamasi nedeniyle karar merciin
hukuk mahkemeleri olmadigini vurgulamistir.’® Ancak tanzim edilen bir kararda

ise derelerden kopri kurularak yararlanilabilecedi ifade edilmistir.3”” Tirpan,

373 (Tirpan, 1977, s. 249; Demir, 2003, s. 194)
374 www.emsalyargi.com (E. T. :19.12.2017).

375 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 2538 E., 11086 K., 17.12.1990 tarihli karari (Aktaran: H.
Kilig, 2013, s. 3871 — 3872).

376 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 14-264 E., 237 K. ve 26.04.2006 tarihli karari
(Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3825 — 3829).

377 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 2469 E., 2871 K., 22.04.1996 tarihli karari: “Dereler
hakkinda tapu kaydi dizenlenmez. Bunlar, sinirindan gegtigi gayrimenkuliin
kadastrosu diizenlenirken, tasinmaz sinirina igaretle belirlenirler. Bbyle bir halin,
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mulkiyeti kamuya ait taginmazlar Gzerinde, zorunlu gegit irtifaki kurulmasinin
herhangi bir sakinca yaratmamasi durumunda, yetkili kamu kurulusunun izin
vermesi veya onaylamasi ile kurulabilecegin ileri sirmustir.37®

Zorunlu gecit hakki talep eden taginmazin ise, yukimlu taginmazin aksine, 6zel
mulkiyete ait olmasi sart degildir.37

Bu sartlarin saglanmasi halinde komsu tasinmaz malikinden gegit isteyen

tasinmaz malikinin talepte bulunmasi gerekmektedir.

3.3.3.Gegit Hakki Kurulurken Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar
Tark Medeni Kanunu’'na goére gecit hakkinin kurulabilmesi igin bazi 6zel
kosullarin da gergeklesmesi gerekmektedir. Yasanin 747.maddesinin 2. ve
3.fikralarinda®8® o6ngorilen bu 6zel kosullarin, diger kosullarla birlikte
gerceklesmesi halinde zorunlu gegit hakkinin tescili mimkin olacaktir.38!

3.3.3.1.Tasinmazin Onceki Durumlarina ve Mevcut Yola Deger Verme Sarti

Bu sart, gecit hakki kurulacak tasinmazin ifrazi veya taksim edilmesi

durumlarinda ortaya ¢ikmaktadir.382 ifraz veya taksim uygulamasi éncesi genel

sinirinda dere olan gayrimenkullerde, dereden képri yaparak, karsi kenardaki
gayrimenkulden gegit kurularak, ana yola baglanti kurulmasini engelleyemez.
Derelerden herkes yararlanacagina gére, davaci da kbéprii kurarak yararlanabilir.”
(Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3870 — 3871).

378 (Tirpan, 1977, s. 264 vd.; Aksi goriiste Surlu ve Oztiirk, 2007, s. 601 vd.).
379 (Ozsunay, 1968, s. 29; Tandogan, 1952, s. 621).

30 TMK m. 747/1,11: “Bu hak, ilk énce kendisinden bu gegidin istenmesi 6énceki
miilkiyet ve yol durumuna gbére en uygun diisen komguya karsi ve daha sonra bundan
en az zarar gbérecek olana karsi kullanilir.

Zorunlu gegit iki tarafin menfaati gbzetilerek belirlenir.”.
381 (Surlu ve Oztiirk, 2007, s. 399).
32 (Tacin, 2016, s. 405).
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yola baglantisi olan tasinmazin, uygulama sonrasinda parsellerden birinin genel
yol ile baglantisinin kesilmesi halinde gegit hakki tesisi igin, uygulama oncesi
genel vyola c¢ikis amaciyla kullanilan vyerin Oncelikle gecit olarak
degerlendiriimesidir.383

Kural olarak taginmazin taksimi esnasinda, ana yol ile baglantisi kesilen
parseller icin gecit olarak kullanilacak yollarin da ayarlanmasi gerekmektedir.
Bu sekilde ayarlamadan Uguncu kisilere gegit hakki talebiyle dava ikamesi
mUmkin degildir. Zira Yargitay'in bir karar®®* “Bir tasinmazi malikleri taksim
ederlerken  meydana  gelecek  parsellerin  yollarini  da  saglamak
zorunlugundadirlar. Bu hususu yerine getirmedikleri takdirde Uglinci kigilerin
tasinmazlarindan gecit hakki istemeleri mimkin degildir. Bu bakimdan
davaciya ait parseller, bir taksim sonucu meydana gelmis ve genel yolla
badlantilari saglanmamis ise davaci, davalilara ait tagsinmazda gecit hakki
kurulmasini isteyemez ve evvelce miigterek olan taginmazlarin maliklerine karsi
dava agmasi gerekir. Diger yénden, MK. nun 671. maddesi hiikmiince gegit
hakki kurulurken mdilklerin ve onlara giden yollarin evvelki halleri gézdniinde
tutulmasi icabeder.” seklindedir. Ancak doktrinde, malikin kendi iradesi veya fiili
nedeniyle gegit ihtiyacinin olusmasina ragmen, tasinmazdan rasyonel faydayi
saglayabilmek icin olagan kosullarin dedismesi gegcit ihtiyacinin dogumuna
neden olmussa, komsu tasinmaz Uzerinde gecit irtifakinin talep edilebilecegi

ileri strdlmustir.38°

383 Yagitay 14. Hukuk Dairesi, 2233 E., 2804 K, 19.04.2001 tarihli karari: “...Kadastro
oncesi 34 ve 35 sayil parseller bir biitiin olarak davacinin murisi Osman’in zilyet ve
tasarrufunda iken 6liimiinden sonra mirasgilari arasinda yapilan rizai taksim sonucu 35
sayill parselin yerinin davaciya, 34 sayili parselin ise mirasc¢ilardan K.’ya isabet ettigi,
K.’nin sonradan bu yerin davali H'ye satarak zilyetligini devrettigi, kadastro gelince de
34 sayili parselin bu sekilde davali H. Adina tespit ve tescil edildigi anlagiimaktadir. Bir
tasinmazin paydaslari onu taksim ederken yeni parsellerin yollarini da saglamak
zorundadirlar. Bu hususu taksim sirasinda yerine getirmezlerse (glincl Kigilerin
tasinmazlarindan gecit isteyemezler.” (Aktaran: Demir, 2003, s. 198).

384 Kazanci Hukuk Yargi Kararlari: Yargitay 14. Hukuk Dairesi., 4825 E., 6858 K.,
31.11.1982 tarihli karar ( E. T.: 07.12.2017).

385 (Feyzioglu, 1978, s. 150; Ozsunay, 1968, s. 72).



92

Tasinmaz maliki, tasinmazinda mevcut olan yolu, yapi yaparak kapatmissa,

baska bir tagsinmaz malikinden gecit hakki talep edemez.38¢

3.3.3.2.Gegidin En Az Zarar Verecek Sekilde Kurulma Sarti

Tasinmazin oOnceki durumu ve mevcut yola Oncelik verme sartinin
uygulanamadigi durumlarda en az zarar verme sarti uygulanir. Bu sarta gore
oncelikle gegit hakkina ihtiyaci olan tagsinmazin genel yola gegisi igin bulunan
seceneklerin tespiti gerekmektedir. Segenekler arasinda yukimll tasinmaz
adina en kisa ve en az gidere neden olacak guzergah uUzerinde gegcit hakki tesis
edilir. Eger ikame edilen davada gecidin en az zarar gérecek taginmaz malikinin
davali olarak goOsterimemesi halinde o tasinmaz malikine karsi da dava
acgllmasi igin sure ikame edilmeli ve derdest dava ile birlestirilerek bir karara
varilmasi gerekmektedir.38’

Bu sarta gore esas olan gecit ihtiyaci olan tagsinmazin dedil, segenekler
arasinda en az zarar gorecek yukimld tasinmazin tercih edilmesidir. Zira
Yargitay da bir kararinda3® “Dava ... gegit hakki kurulmasi istegine iligkindir.
Anilan maddeye gbre, genel yola ulasmak igin yeterli yolu bulunmayan
tasinmaz maliki komgularindan kendisine uygun bir yerin terkini isteyebilir. Bu
hak tasinmazlarin ve onlara giden yollarin énceki hallerine gbére yol nereden
gecmesi gerekiyorsa oranin maliklerine karsi yoneltilir ve en az zarar géren
kisiye karsi kullanilir. Yol saptanirken iki tarafin yararlari gézetilir.” seklinde

huakam tesis etmigtir.

386 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 2668 E., 4323 K., 06.06.1998 tarihli karari (Aktaran: H.
Kihg, 2013, s. 3873).

387 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 3066E., 3553 K., 11.05.2001 tarihli karair: “... gerekli
inceleme yapilip gegit hakki kurulmasi igin elverigli tim secenekler tartisilip bunlardan
en uygunu belirlenerek, dava disi bir parselde yer aliyor ise o parsel malikine kargi
harci verilmek suretiyle dava agilmasinin saglanmasi ve eldeki dava ile birlestiriimesi
ve sonra davanin sonuglandiriimasi ... gerekir.” (Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3859 —
3860).

388 Kazanci Hukuk Yargi Kararlari: Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 14-416E., 424 K.,
22.05.2002 tarihli karari ( E. T.: 12.01.2018).
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Surlu ve Oztiirk'e gore ise gegit ihtiyaci olan tasinmazin, anayola baglantisini
saglama konusunda o6ngorulen bir dizenlemenin bulunmamasi halinde en az
yolun gegcirilmesi miimkiin olan tasinmazin tespit edilmesi gerekmektedir.3°
Yargitay 14. Hukuk Dairesi bir kararinda, yukimli olabilecek birden fazla
tasinmazin bulunmasi halinde, guzergah tespit edilirken taginmazin geometrik
seklinin ve bUtlinlGgunin bozulmamasi gerektigini hikme baglamistir. llgili
karar; “Uygun glizergah saptanirken énemle lzerinde durulmasi gereken bir
diger ybn ise, aleyhine gecit kurulan tasinmaz veya tagsinmazlar béliinerek
kullanim sekli ve bittinliigliniin bozulmamasidir.” seklindedir.3%°

Ote yandan, tesis edilecek gecidin genigliginin tespitinde gegidin ne amacla
kullanilacagr da etkilidir. Zira Yargitay tesis etmis oldugu bir kararda,
yararlanacak tasinmazin tapuda bag niteliginde olmasi sebebiyle tarim
araglarinin gegecegi genislikte bir gecidin yeterli oldugunu ifade etmigtir.3%*
Benzer bir kararda Yargitay, gecit hakki tesis ederken taginmazin niteligine
bakilmaksizin genel imar yollari i¢in uygun goérulen genigligin kabul edilmesini
usul ve yasaya aykiri bulmustur.32

Guzergahin tespiti, kesif yapilmasi ile ortaya c¢ikacak olup, davali olarak
goOsteriimeyen tasinmaz maliklerinin daha sonra davaya dahil edilmesi

muUmkUindir.3%3

389 (Surlu ve Oztiirk, 2007, s. 417).
390 Kazanci Hukuk Yargi Kararlari, (E. T. 14.03.2017).

31 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 14-839 E., 1033 K., 29.11.1995 tarihli karari: “Yerel
mahkemece, gegit hakki, 4-4,6 metre genislik esas alinmak suretiyle kurulmustur.
Davaciya ait, lehine gecit hakki tesis edilmesi istenilen 29 parsel sayili taginmaz tarla;
30 parsel sayili taginmaz ise, kayden bag niteligindedir. Bu nitelikli tasinmazlar lizerine
kurulacak gecit haklarinin, amaca uygun ve en az miktarca sinirli olmak lizere tesis
edilmesi, yargisal kararlar geregidir. Ozel nedenler diginda, yol genisligi, emsal
olaylarda da kabul edildigi (zere bir tarim aracinin gecebilecegi normal genislik
bulunan, 2-5-3 metre olarak kabul edile gelmektedir. Bu nedenle oénceki kararda
direnilmesi usul ve yasaya aykiridir.” (Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3834).

392 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 14-375 E., 620 K., 19.19.1994 tarihli karari (Aktaran:
H. Kilig, 2013, s. 3838).

393 (Tacin, 2016, s. 406).
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3.3.3.3.Taraf Cikarlarinin Dengelenmesi Kosulu

Zorunlu gecit hakki tesisinde, ihtiya¢ sahibi tasinmazin ¢ikarinin, yukamlu
tasinmaz maliki yararina feda edildigi gibi bir sonuca varilabilir.3®* Ancak hakkin
tesisi esnasinda iki tarafin da menfaatleri g6z oOnunde bulundurulmali,
fedakarligin denklestiriimesi kapsaminda degerlendiriimelidir.3%> Degerlendirme
yapilirken yukumlU tasinmaz malikinin gegit nedeniyle ugrayacagi zarar ile
yararlanan tagsinmaz malikinin elde edecegi yarar arasindaki dengenin
saglanmasi gerekmektedir. Bu durumda, Uzerinden gegit gecirilebilecek birden
fazla tasinmaz var ise, bu tagsinmazlar arasinda en az zarar gorecek olanin
tespit edilerek tercih edilmesi gerekmektedir. Bu hususta Yargitay 14. Hukuk
Dairesi’nin bir kararinda da “... Gegit haklari kurulurken taraflarin yarar ve zarar
dengesi, fedakarligin denklestiriimesi ilkesine gbére belirlenmeli; genel yola
¢lkmak icin davacinin ihtiyacini karsilayacak birden fazla segenek varsa,
mutlaka ona en yararll ve en az masrafll olacak yerden degil, gecit hakki
vermekle ylikimli olanlardan en az zarar gérecek olanin veya olanlarin da
durumu dikkate alinarak ulasilacak sonuca gére bir karar verilmelidir.” seklinde
hiikim tesis etmistir.3% Zira fedakarligin denklestiriimesi ilkesi, her iki tarafin da
¢ikarlarinin gozetilmesi esasina dayanmaktadir.

Yargitay, alternatif guzergah belirlerken ylz o6lcimi daha bulyltk olan
tasinmazin tercih edilmesini fedakarhigin denklestiriimesi ilkesi kapsaminda

“

incelemistir. ilgili karar; . Mahkemece, fedakarligin denklestiriimesi ilkesi
geregi, yuzdlgimii daha bliylik olan 113 parsel sayili tagsinmazdan olmak (izere
en uygun alternatif arastirilarak sonucuna gére gecgit hakki tesis edilmesi

gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru gérilmemis..." seklindedir.3%7

394 (Tirpan, 1977, s. 247).
395 (Ozsunay, 1968, s.121).

3% Kazanci Hukuk Yargi Kararlari: Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 8156 E., 8769 K.,
07.12.1999 tarihli karari (E. T.: 12.04.2018).

37 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E. 16507, K. 3526, 23.03.2016 tarihli karari (Aktaran:
Tacin, 2016, s. 408).
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3.3.3.4.Uygulamanin Getirdigi Diger Sartlar

3.3.3.4.1 Kesintisizlik ilkesi

Gegit hakki, genel yola kesintisiz bir sekilde ulasacak sekilde tesis edilmelidir.3%
Bu durumda, gegit ihtiyaci bulunan tasinmaz ile ana yol arasinda bulunan tim
tasinmazlarin maliklerinin davali olarak gosteriimesi zorunluluk teskil eder.
Yargitay yeni tarihli bir kararinda da bu hususa “...Ac¢iklanan nedenlerle
mahkemece, éncelikle ¢cevredeki genel yollari gbsterir sekilde genis blgekli pafta
o6rnegi getirilerek Dairemizin yukarida acgiklanan ilkeleri dogrultusunda genel
yola kesintisiz sekilde ulagimi saglayacak tiim alternatifler belirlenerek en uygun
alternatif (izerinden gecit tesisine karar verilmesi gerekirken...” seklinde hikim
tesis ederek deginmistir.3%°

Kurulan gegit hakki, kesintisiz bir sekilde hukuken gecgerli olan gelen yola
ulasmalidir. Fiilen yol olarak kullanilan bir yola ulasan gegit hakki kesintisizlik

““

ilkesine aykirihk tegkil eder. Yargitay, . genel yola baglantisi olmayan
tasinmaz hakkinda, genel yolla kesintisiz baglantisi saglanmasi suretiyle gecit
hakki kurulmasi gerekirken, kadastro paftasinda yol olarak birakilmayan ancak
fillen yol olan béliime baglanti kurularak yetinilmesi ... yerinde degildir.”*
seklindeki karari ile genel yola ulagsmayan, uygulamada yol olarak birakilmayan
ve fakat filen yol olarak kullanilan yol ile baglanti kurulmasini kanunun

ongordugu gegit hakki icin uygun ve yeterli gérmemistir.

3% (Tacin, 2016, s. 406).

399 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 29 E., 3093 K., 10.03.2016 tarihli karari (Aktaran: Tacin,
2016, s. 406).

40 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 243 E., 1279 K., 06.02.2015 tarihli karari (Aktaran:
Tacin, 2016, s. 406).
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3.3.3.4.2.Davaciya Ait Tasinmazin Onceligi llkesi

Gegit hakki kurulmasina ihtiyaci olan tagsinmaz malikinin, genel yola baglantisi
olan bagka bir taginmazi var ise, Oncelikle bu tasinmazin degerlendiriimesi
gerekmektedir.?°* Bu ilkenin temelinde fedakarligin denklestiriimesi esasi yer
alir.402

Benzer bir sekilde, bir tagsinmazin paydaslari, tasinmazi kendi aralarinda taksim
ederken, her bir bolumun yolunu saglamakla yukumludurler. Aksi takdirde, gecit
yoksunlugu veya yetersizligi sebebiyle GUguncu kigilere ait tagsinmazlardan gegit

hakki isteyemezler.402

3.3.4.Hakkin Hukuki Niteligi

Sartlarin gerceklesmesi halinde bir gorise gore, gecit ihtiyaci olan kisiye gegit
irtifaki kurulmasini talep etmesi konusunda bir yenilik doguran hak taninmis

olup, hakkin kullaniimasiyla yukimll tasinmaz maliki gegit irtifaki kurma

401 (Ozkan, 2004, s. 1424).

402 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 3802 E., 4329 K., 10.06.1999 tarihli karari: “... Gegit
haklar1 kurulurken taraflarin yarar ve zarar dengesi, fedakarligin denklestirilmesi
ilkesine gére belirleneceginden, gegit tesisi isteyen davacinin kendisinin baska bir
tasinmazdan yararlanma olasiligi varsa, savunmanin dederlendiriimesi ybniinden
mahkemece 124 sayili parselin tapu kaydi getirtiimeli, eger bu parsel gercekten
davaciya ait ise, 617 parseli lehine 124 sayili parsel aleyhine tapuda akdi irtifak hakki
kurmasi icin kendisine énel verilmeli ve bu hususun tamamlanmasindan sonra 124
sayili parsel ile617 sayili parsel arasinda kalan kisim igin gegit hakki kurulmasina
karar verilmelidir.” (Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3864 — 3865).

403 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 5991 E., 6197 K., 22.09.2003 tarihli karari: “... Lehine
gecit kurulmasi istenen 54 parsel sayili tasinmaz ile aleyhine gegit istenen
tasinmazlardan 55 parsel numarali olanin bir blitiinden béliinme olduklari, 27 numarali
parsel iken davali A.tarafindan 1984 yilinda ifraz edilerek ikiye bélindiikleri ve 54
parsel sayili tasinmazin davaciya satildigi dosya igerisinde bulunan tapu kayitlarindan
anlasiimaktadir. Bir tasinmazin paydaslari onu bélerken olusacak parsellerin yollarini
da saglamak zorunlulugundadirlar. Bu hususu taksim sirasinda yerine getirmezlerse
tglncl kigilerin taginmazlarindan gegit hakki tesisi isteyemezler. Bu bakimdan davaci
tasinmazi lehine, bir bitinden béliinen 55 parsel sayili taginmazdan gegit kurulmasi
gerekirken, yazili nedenlerle 6 ve 7 parsel sayill tasinmazlardan kurulmasi dogru
degildir.” (Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3854 — 3855).
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borcuna girer.4%* Aksi yondeki goriis ise, gecit ihtiyaci olan tasinmaz malikine,
gegit tesisi igin bir talep hakki tanindigini, yukamliu tagsinmaz malikinin ise
esyaya bagl borg niteliginde bir irtifak kurma yUukimlaligi oldugu savunulur.40®
Taraflarin  anlasamamasi halinde mahkeme, bahsi gecen kosullarin
gerceklestigini degerlendirdikten sonra gegit hakki tesisine karar verir. Hakim
goriise gore zorunlu gecit hakki tapu sicilin tescil edilmekle dogar.*%® Aksi
gorusteki yazarlar ise hakim karari ile kurulan zorunlu gegit hakkinin tapu
siciline tescilinin bildirici nitelik tasidigini, hakkin kararin kesinlesmesi ile tescil
edilmeden 6nce dogdugunu savunurlar.40?

Bolumun “Genel Olarak” bashgi altinda da bahsettigimiz Uzere, tasinmaz
Uzerinde birden fazla sinirh ayni hakkin bulunmasi halinde, zorunlu gegit
hakkinin tagsinmaz mulkiyetinin igerigine dair bir katlanma odevi olmasi
nedeniyle diger sinirli ayni haklardan dncelikli oldugu kabul edilmektedir.*%¢ Zira
1968 tarihli Yargitay ictihadi Birlestirme kararinda®®® da “...zorunlu gecit hakki
... yalniz miilkiyet hakkinin degil, hizmet eden arazi (lzerindeki bditin ayni
haklarin bir takyidini teskil eder. Béylece rehin hakkindan, ayni irtifak
haklarindan énce gelen bir haktir.” seklinde hikim tesis edilmistir. Bu hak tesis
edildikten sonra, yukimla tasinmazin el degistirmesi halinde, yeni tasinmaz
malikleri de yukumlulige uygun davranmakla mukelleftir.

Gecit hakkindan, yalnizca lehine gegit hakki tesis edilen tasinmaz maliki
yararlanabilir. Zira bu hakkin tesisi sonrasi tasinmazin gegit olarak ayrilan

kismi, genel yol vasfini haiz degildir.+*°

404 (Hatemi ve digerleri, 1991, s. 665).
405 (Sirmen, 2016, s. 431).

406 (Eren, 2011, s. 391).

407 (Eren, 2011, s. 391).

408 (Glrsoy ve digerleri, 1984, s. 610).
409 (Eren, 2011, s. 391).

410 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 5828 E., 6343 K., 27.05.2004 tarihli karari: “Ttirk Medeni
Kanunun 747 (eski 671) maddesi ile diizenlenen zorunlu gecgit hakki, komguluk
iliskisinden dogan bir katlanma borcudur.YUkli tasinmaz maliki bakimindan mdilkiyet
hakkinin kisittanmasi sonucunu dogurur. Gegit hakkinin ydkli tasinmaza ve onun
kaydina ybénelik olarak kurulacagi kuskusuzdur. Ancak, haktan yararlanacak komgu
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Gegcitten yararlanan kisinin, gecit hakkina yapilan miudahalelere karsi elatmanin

onlenmesi davasi ikame hakki vardir.411

3.3.5.Dava ve Taraflan

3.3.5.1.Dava

Tark Medeni Kanunu’nun 747.maddesinde belirtilen kosullarin gerceklesmesi
durumunda, gecit hakki tesis edilmesine iligkin istemde bulunma yetkisi
dogmaktadir. Bu istemin olumsuz yanitlanmasi halinde ilgili tasinmaz maliki,

mahkemede dava acgarak gegit hakki talep eder.

3.3.5.2.Davanin Taraflar

3.3.5.2.1.Davaci

Kural olarak gecit ihtiyaci bulunan taginmaz maliki davacidir. Ancak gecit hakki
istemi, yalnizca tapuya kayith tasinmazlar agisindan talep edilebildiginden,
tapuya kayith olmayan bir tasinmazda zilyet sifatini haiz kimse, komsu
tasinmazdan gecit hakki talep edemez.

Tasinmaz Uzerinde payli miulkiyet bulunmasi halinde TMK’nin 693/son

maddesi*!? geregince paydaslardan biri zorunlu gegit hakki tesisi i¢in dava

tasinmaz malikinden, diger bir deyisle lehine gecgit hakki kurulan tasinmaz malikinden
baskasi olamaz. Zira, ge¢it hakki kurulmasi ile hak verilen yer genel yol niteligine
burinmez.” (Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3846 — 3847).

41 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 4676 E., 5337 K., 26.06.1998 tarihli karari: “Tapuda
kurulu gegit hakkina elatmanin &énlenmesi istenmistir. Gegit hakki tapudan
kaldiriimadik¢a gecitten yararlanan kisi yapilacak midahalelere karsi elatmanin
o6nlenmesini isteyebilir.”, Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3869.
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acabilir, paydaslardan bir ve birkaginin agilmis davadan feragat etmesi halinde
dahi “ortak menfaat” sebebiyle diger paydaslar davaya devam edem edebilir.*3
Zira Yargitay tesis etmis oldugu bir kararda®'4, “...1.1.2002 tarihinde ydirtirliige
giren 4721 sayil Tiirk Medeni Kanununun 693/3.maddesiyle “Paydaglardan her
biri, béliinemeyen ortak menfaatlerin korunmasini diger paydaslari temsilen
saglayabilir.” hikmuindn getiriimis olmasi, ayni yasanin zorunlu gegidi
dliizenleyen 747.maddesinin gerekgesinin son fikrasinda da; “Maddenin
1.fikrasinda kullanilan (malik) deyimi payli miilkiyetteki pay sahiplerini de
icerecek genigliktedir. Payli mlilkiyette paydaglardan birinin zorunlu gegit
isteminde bulunmasi, diger paydaslarin yararina ve payll miilkiyetin
kullanilabilirligini artiran bir tasarruftur. Bu nedenle bu kosullarda payli
mlilkiyette paydaslardan her biri de bu hiikiimden yararlanabilecektir.” denilmis
bulunmasi nedenleriyle, bu hiikiimler de lehe oldudundan davaci A.O’niin tek
bagsina davaya devam edebilecedinin kabulii gerekmis, bu sebeplerle eldeki
davada paydaglardan birinin feragatine ragmen davaya devam edilerek igin
esasina girilmesinde bir usulsiizliik gbrilmemistir. ” gerekgesi ile paydaslardan
yalnizca birinin gecit hakki tesisi igin talepte bulunmasinin mevzuata uygun
oldugunu belirtmistir.

Elbirligi mulkiyetinin bulundugu taginmazlarda ise ortaklarim tamaminn talepte
bulunmasi ve davaya istirak etmesi zorunludur.#®

Doktrinde intifa hakki sahibinin istemde bulunup bulunamayacagi tartismal
olup, Tekinay’a gore kullanma ve yararlanma haklarini ihtiva eden intifa hakki
sahibi de talepte bulunabilir.

Bertan’a gore tagsinmaz uzerinde ust hakki ve kaynak hakki bulunan kimse de

gegcit hakki tesis edilmesini talep edebilir.416

42 TMK m. 693/son: “Paydaslardan her biri, béliinemeyen ortak menfaatlerin
korunmasinidiger paydaslari temsilen saglayabilir.”.

413 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 3187 E., 3559 K., 07.05.2002 tarihli karari (Aktaran: H.
Kilig, 2013, s. 3814).

44 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 14-3187 E., 3559 K., 07.05.2002 tarihli karari
(Aktaran: H. Kilig, 2013, s. 3829 — 3830).

415 TMK m. 702 geregince.
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3.3.5.2.2.Davali

Zorunlu gecit hakki davasinin davalisi kural olarak yukumla kilinmak istenen
tasinmazin malikidir. Bu tasinmaz Uzerinde payli veya elbirligi halinde mulkiyet
s6z konusu ise davali olarak tum hak sahipleri gosterilmelidir.

Tapuya kayitli olmayan bir tagsinmazdan gegit hakki talep edilemeyeceginden,
komsu tasinmazin zilyeti davall sifatina sahip olamaz. Bu sebeple, dncelikle
tasinmazin tapuya kaydi igin sure verilmelidir.

Yukumld kihnmak istenen tasinmaz Uzerinde bagkaca ayni haklar mevcut ise,
bu ayni haklarin sahipleri de gegit tesis edilmesi halinde etkileneceginden davali

olarak gdsterilmelidir.

3.3.6.Sona Ermesi

Zorunlu gegcit hakki, lehine gecit hakki tesis edilen tasinmaz malikinin, bu hakkin
terkinini talep etmesi halinde yahut yukumll taginmazin sel, heyelan gibi
durumlar nedeniyle surekli olarak yok olmasi durumunda kendiliginden sona
erer. Bu durumda yukimll tasinmaz maliki gecit hakkinin terkinini Tapu
Mdarligid’nden talep edebilir.#7

Lehine gecit hakki kurulan tagsinmaz acgisindan bu hak artik bir yarar
saglamiyorsa veya yuklne oranla daha az yarar sagliyorsa gegit hakkinin
kaldinimasi istenebilir.4® Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 2014/5180 E.,
2014/9125 K. ve 08.07.2014 tarihli karar**® “...Bu nedenle tiim dosya kapsami

ile imar yolunun resmi olarak terkininin yapildigi, davalilarin taginmazina kadar

416 (Bertan, 1976, s. 861).
417 (Tacin, 2016, s. 410).

418 TMK m. 785: “Lehine irtifak kurulan taginmaz igin bu hakkin sagladigi hig bir yarar
kalmamissa, ylklli tasinmazin maliki bu hakkin terkinini isteyebilir.

Ylikiine oranla ¢ok az yarar saglayan bir irtifak hakkinin, bedel karsiliginda kismen
veya tamamen terkini istenebilir.”.

419 (Tacin, 2016, s. 410).
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ulasan 4-5 m. eninde stabilize yol durumunda oldugu ve bu yoldan yaya ve arag
gecisinin mimkdn oldugu anlagiimakla kurulan gecgit hakkina ihtiyacin sona
erdigi ispatlandigindan gegit hakkinin kaldiriimasi gerekir...” seklindedir. Ilgili
karardan da anlasildigi Uzere ihtiyag hali sona ermis ise, gegit hakkinin terkini
mumkundur. Yargitay bir kararinda da, belediye tarafindan imar planinda bir
degisiklik yapilmasina ragmen, tasinmaza hukuken ve fillen genel yola gegis
imkani saglanmadikg¢a, gecit hakkinin ortadan kaldiriimasinin - mumkudn
olmadigini hikiim altina almistir.42°

Eger gecit hakkindan saglanan yarar, yukune oranla ¢ok az ise, gegit hakkinin
kismen veya tamamen kaldiriimasi icin, lehine gecit hakki tesis edilen taginmaz
malikine uygun bir bedel 6demesi gerekmektedir. Bu bedel, mahkeme

tarafindan takdir edilir.

3.4.ZORUNLU SU (ZORUNLU KAYNAK) HAKKI

3.4.1.Genel Olarak

Zorunlu kaynak hakkinin konusu sudur. Yasa, belli sartlarin gerceklesmesi

halinde kaynak sahibi tasinmaz malikine, sudan yoksun komsu tagsinmaza

420 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 14-2083 E., 601 K., 01.06.1983 tarihli karari: “...
Somut olayda lehine gegit hakki kurulmug bulunan davaliya ait 1347 parsel sayili
tasinmazin yanindan genel yol gecirilmesi imar planinda éngérilmiis ise de, davanin
acildigi tarihte heniiz imar planinin uygulanmasi hususunda belediyece bir karar
alinmadigi anlasiimaktadir. Umumi yol, yetkili kamu idareleri tarafindan umumun
kullanmasina tahsis edilen ve herkesin yararlanmaya hakki olan yollardir. Ancak,
kamuya ait bir mal bu niteligini yetkili idari makamin yapacagi 6zel bir tahsis karari
sonunda kazanir. Béyle bir tahsis karari mevcut bulunmadigi halde, bazi kimselerce
kurulan fiili yol iligkisi her tirlii hukuki himayeden yoksun olmasi sebebiyle mevcut
gecit hakkini sona erdiren bir neden olamayacadi gibi, bir yerden gelip gecilmekte
olmasi, o yere genel yol vasfini da kazandirmaz. Gergcekten her zaman degistiriimesi
mimkiin bulunan imar plani belediyece uygulanmak suretiyle davaliya ait tasinmaz
(filen ve hukuken) kesin olarak genel yola kavusmus olmadik¢a heniiz plan (lizerinde
mevcut olan bir yoldan eylemli bir sekilde gecilmekte olan gecit hakkinin kurulug
amacinin ortadan kalktigini gésteren hakli neden olarak kabul edilemez.” (Aktaran: H.
Kilig, 2013, s. 3841 — 3842).
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ihtiyacindan fazla olan suyu almasi igin zorunlu olarak irtifak kurmasini
ongormaustur.

ilgili diizenleme 4721 sayili yasanin 761.maddesinde“?! kaleme alinmis olmasi
sebebiyle doktrinde kanundan dogan ve komsuluk iligkisinden dogan, mulkiyet
hakkinin dolayh bir kisitlamasi olarak kabul edilmektedir.4?2 Bu hakkin dogumu
icin su ihtiyaci bulunan tasinmaz malikinin talep etmesi gerekir ve bu halde

kaynak sahibi tasinmaz maliki esyaya bagli bir borg altina girmis olur.#23

3.4.2.Katlanma Odevinin Dogmasi igin Gereken Sartlar

3.4.2.1.Komsu Taginmazin Su ihtiyacinin Bulunmasi

Ev, arazi ve igletmesi i¢cin gereken sudan yoksun olan bir taginmaz malikinin,
ihtiyac halinde oldugu suyu asiri derecede zorluk ve masraf yapmaksizin baska
yerden temin imkaninin bulunmamasi gerekir. ihtiyag arastirilirken, her tarlii
ihtiyag halinin dikkate alinmasi gerekmektedir.#?* Ancak tagsinmazin daha gizel
bir hale getiriimesi ic¢in, drnegin sus havuzu yapilmasi igin suya ihtiyag

duyulmasi, kaynak irtifaki tesisi igin yeterli degildir.#2>

421 TMK m. 761: “Evi, arazisi veya isletmesi igin gerekli sudan yoksun olup, bunu asiri
zahmet ve gidere katlanmaksizin baska yoldan saglayamayan tasinmaz maliki,
komsusundan, onun ihtiyacindan fazla olan suyu tam bir bedel karsiliginda almasini
sadlayacak bir irtifak kurulmasini isteyebilir.

Zorunlu su irtifakinin kurulmasinda éncelikle kaynak sahibinin menfaati gbzetilir.
Durum degisirse, kurulmus irtifak hakkinin degistiriimesi veya kaldirilmasi istenebilir.”.
422 (Eren, 2011, s. 392).

423 (Glrsoy ve digerleri, 1984, s. 611).

424 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 473).

425 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 473).
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3.4.2.2.Kaynak Sahibi Taginmazin Ihtiyacindan Fazla Suyunun Bulunmasi

Kendi tasinmaz sinirlarinin igerisinde kaynak bulunan tasinmaz malikinin,
ihtiyacindan fazla suyu olmali ve su vererek ihtiyagc sahibi durumuna

dismemelidir.

3.4.2.3.Tam Bir Bedelin Odenmesi

Zorunlu kaynak hakkinin kurulabilmesi igin, su ihtiyaci bulunan tasinmaz
malikinin, yukumld tasinmaz malikine bir denklestirme bedeli odemesi
gerekmektedir. Zira zorunlu kaynak hakkinin tesisi nedeniyle yukumll taginmaz
malikinin, kaynagi Uzerindeki tasarruf yetkisi kisitlanmaktadir.

Esas itibariyle 6denecek bedel, su veren tasinmaz malikinin bir zarara ugramasi
sonucu 6denmedigi icin nitelik olarak tazminat degildir.#?® Bu nedenle bedel
tespit edilirken malikin, kaynaktan an itibariyle ve gelecekteki menfaatlerinin g6z

ontinde bulundurulmasi gerekmektedir.#2’

3.4.3.Dava ve Taraflan

3.4.3.1.Dava

Turk Medeni Kanunu'’nun 744.maddesinde belirtilen kogullarin gerceklesmesi
durumunda, kaynak irtifaki kurulmasina iliskin istemde bulunma vyetkisi
dogmaktadir. Bu istemin olumsuz yanitlanmasi halinde ilgili taginmaz maliki,

mahkemede dava agarak kaynak irtifaki kurulmasini talep eder.

426 (Eren, 2011, s. 393).
427 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 473).
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3.4.3.2.Davanin Taraflari

Davaci ev, arazi ve igletmesi igin gereken sudan yoksun olan bir tasinmaz
maliki veya tagsinmaz uzerinde ayni hakki olan kimsedir. Davali ise taginmaz

sinirlari icerisinde kaynak ¢ikan kimsedir.

3.4.4.Kaynak Hakkinin Talebi ve Tescili

Bahsi gecen sartlarin gergeklesmesi halinde, su ihtiyaci olan taginmaz malikinin
talep etmesi Uzerine, kaynak sahibi tagsinmaz maliki zorunlu su irtifaki kurmakla
yukUmladdr. Bu durumda taraflar resmi bir s6zlesme akdederek kaynak irtifakini
kurabilirler.

Yasa, hakkin dogumu icin tescili zorunlu kilmamigtir. Zira hak, yenilik doguran
haklardandir.#?® Ancak aleniyetin saglanmasi bakimindan tapu siciline tescil
mumkundur. Bir diger anlatimla tescil kurucu degil, aciklayici niteliktedir.

Sartlar gergeklesmesine ragmen yukimld malik, s6zlesme yapmaktan imtina
eder veya su verme yukumluliguna yerine getirmezse, ihtiyag sahibi olan
komsu, yukumlu tasinmaz maliki aleyhinde dava ikame edebilir. Yapilan
yargilama sonucunda kaynak irtifakina htikmedilmesi, kurucu yenilik doguran bir
karar olacaktir.4?°

Kaynak irtifaki da, gegit irtifaki gibi, malik tarafindan 6nceden kurulmus olsa

dahi tim ayni haklara gére onceliklidir.#3°

428 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 473).
429 (Eren, 2011, s. 393).
430 (Oguzman ve digerleri, 2011, s. 474).
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3.4.5.Sona Ermesi

TMK’'nin 761.maddesinin son fikrasina gére, su ihtiyacina iliskin durumun
degismesi halinde irtifak hakkinin da dedistirimesi veya kaldirilmasi talep
edilebilir.

Ornegin c¢ikan suyun artik kaynak vasfini yitirmesi halinde, irtifak hakkinin

kaldiriilmasi mumkundur.
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SONUG

Mdulkiyet kavrami, mutlak ve sinirsiz olmayan, oOdevler ihtiva eden ve
sinirlandirilabilen bir haktir. Anayasamizda ise bu hakkin ancak kanunla
kisitlanabilecedi duzenlenmigtir. Calismamizda ise, birlikte yasamin bir gereqgi
olarak komsular yararina kisitlamalar incelenmigtir.

Bilindigi Uzere dogasi geregi insanlarin birlikte yagsami zorunludur. Bu sebeple
de tasinmazlarini kullanirken de birbirleri ile surekli olarak iletisim halindedirler.
Gergeklestirmis olduklari eylemler ve iglemler nedeni ile birbirlerini etkiledikleri
surece “komsu” olarak kabul edilirler. Bu hususta taraflarin taginmazlarinin
bitisik olmasi sart olmayip, eylemlerin etkilerinin birbirlerinin tasinmazlarinda
hissedilmesi yeterlidir. Yalnizca arazi malikleri degil, kat mdulkiyetine tabi
bagimsiz bolum malikleri de komsu kapsaminda degerlendirmekteyiz.
Kanunkoyucu, eylemlerin etkileri nedeniyle tasinmaz maliklerine, komguluk
geregince bir takim kisitlamalar ongormustur. Bu kisitlamalar, komsularin
birbirlerine rahatsizlik ve zarar vermemelerinin yani sira birbirlerine yardimci
olmalari amaciyla Turk Medeni Kanunu'nun 737 ve devami maddelerinde
kaleme alinmistir.

Kisittamalardan bahsedecek olursak, ilki taskinliktan kacinma odevidir. Bu
Odeve gore bir tasinmaz maliki, mulkiyet hakkindan dogan hak ve yetkilerini
kullanirken, komsularini rahatsiz edecek taskin is ve eylemlerden kaginmakla
yukumliduar. Tagkin eylemler ise etkilerini dogrudan veya dolayli olarak komsu
tasinmazda gosteren ve zarar veren eylemlerdir. Bu zarar, maddi nitelikte
olabilecegi gibi manevi nitelikte de olabilir. Takdiri hakime ve yerel adete
birakilmigtir. Hakim eylemin taskin olup olmadigini takdir ederken, komsular
arasindaki ¢ikar c¢atismalarini somut olayin 6zelliklerini de godzeterek
degerlendirir. Taskinliklarin tespitinde komsuluk hukukunun esasini olugturan
cikar gatismalarinin gozetilmesi ve dengede tutulmasi gerekmektedir. Taskinlk
sebebiyle komsu tasinmaz malikinin zarara ugradigi tespit edilirse, bu zararin
tamami giderilmelidir. Ancak 6denecek tazminat miktari, zarari asamaz. Dikkat
edilmesi gereken husus ise, tagkinliktan zarar gérdigunu iddia eden komsunun

kusurunun var olup olmadigidir. Eger komsunun tagkinliktan zarar géormesinde
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kendi kusuru da varsa, tazminat miktari kusur oranina gore indirilir. Zararin
tazminin yani sira, tagskinligin giderilmesi (eski hale iade) ve gerekli tedbirlerin
alinmasini talep etme hakki da bulunmaktadir. Bu hususta bilirkisi tarafindan
tedbirlerin tek tek belirlenmesi gerekmektedir. Ayrica taskinliktan etkilenen ve
taskinliga sebep olan tagsinmazlarin tapu siciline kayith olup olmamasi TMK m.
737’nin uygulanabilirligi agisindan 6nem arz etmemektedir.

Bir diger kisitlama ise kazi ve yapi yaparken komsu taginmaza zarar vermeme
yukimluluguduar. Kazi, toprak yuzeyinin yapay bir sekilde yukseltiimesi veya
alcaltilmasi iken yapi, her tarli bina olarak tanimlanmigtir. Kazi ve yapi
nedeniyle komsu tasinmazdaki yapi ve binalar tehlike altinda kaliyorsa, tesisler
etkileniyorsa kazi ve yapilar komsuluk hukukuna aykiri kabul edilir. Komsu
tasinmaza verilen zararlardan dolayr malikin sorumluluguna gidilebilmesi igin
kusur veya kotuniyet aranmaz. Sorumluluk igin yalnizca kazi veya yapi ile zarar
arasinda illiyet baginin olmasi yeterlidir. Zararin eser sdzlesmesi ile muteahhit
tarafindan yapilan kazi ve yapidan kaynaklanmasi halinde de tasinmaz
malikinin TMK m. 738 kapsamindaki sorumlulugu devam eder. Bir kazi ve
yapinin, sirf imar kurallarina aykiri olarak yapilmasi halinde ise komsu
tasinmaza zarar vermedigi strece tagkinlik olarak kabul ediimemektedir.

Kazi ve yapinin komsu tasinmaza zarar vermesi halinde dava hakki yalnizca
malikte degildir. Malikle birlikte intifa hakki sahibi ve hatta sahsi hakka dayanan
kiracillar da zararin gideriimesi ve eski hale iade icin dava agma hakkina
sahiptir.

Komsunun tasinmazinda yer alan bitkiler, diger tagsinmaza zarar veriyorsa, bu
durum komsuluk hukuku bakimindan bir tagkinliktir ve mdulkiyet hakkinin
kisittanmasini gerektirir. Ancak bir bitkinin tagkinlik arz edebilmesi igin kalici
olmasi amaciyla dikilmesi gerekmektedir. Kural olarak her malik, tagsinmazina
istedigi bitkiyi ekme ve dikme o6zgurligune sahiptir. Bu 6zgurlige de komsu
tasinmaz malikleri katlanmakla yukUmludiar. Ancak dikilen bitkilerin dal ve
kokleri komsu tasinmaz malikine gecerek zarar verir ise, bir diger anlatimla
tasinmazin 6zgllendigi amaca uygun olarak kullanilmasini engellerse, bu dal ve
koklerin kaldirilmasini isteme hakki dizenlenmistir. Eger isteme ragmen dal ve

kokler kaldirilmazsa komsu, bu dal ve kokleri keserek kendi mulkiyetine gecirme
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hakkina sahiptir. Taninacak sure somut olayin Ozelliklerine gore degisecektir.
Eger dallarda meyva var ise, bu meyvalarin olgunlasip toplanmasini
beklenmelidir. Ozel kanunlarda belirtilen dikim esaslarina uygun olarak
dikilmesine ragmen bitkiler taskinlik olusturuyorsa TMK’'nin 740.maddesi
uygulanacaktir.

Komsu, kendi tagsinmazina sarkan dallardaki mevyalari toplama hakkina da
sahiptir. Bu hak katlanma yukumlulugundn bir karsihdr olup, meyvalarin
toplanmasi icin yere dugmesi ve bu meyvalar yuzinden bir zarara ugramasi
zorunlu degildir. Yargitay ise sarkan dallarin altinda bir ekin olmadigi surece
toplama hakki bulunmadigi yonunde kararlar tanzim etmigtir.

Komsular yararina getirilen kisitlamalardan bir digeri ise kaynaklar
bakimindandir. Bir kaynagin 6zel mulkiyet konusu olabilmesi igin oncelikle 6zel
mulkiyete tabi bir tasinmazdan c¢ikmasi ve ¢iktigi tasinmazin sinirlarini
asmayacak kadar az olmasi gerekmektedir. Bununla birlikte kaynagin kokeninin
yeraltt suyu olmasi ve bu kaynagin vyeraltindan yerUstune disaridan bir
mudahale gerceklesmeksizin surekli bir sekilde ¢ikmasi gerekmektedir. Turk
Medeni Kanunu, malikin kaynak uzerindeki haklarini komguluk hukuku
bakimindan kisitlamistir. Komsu, tagsinmazini kullanirken bagkasinin kaynagina
zarar vermemekle yukumludur. Zarar verenin kusuru sart olmadigi gibi zarar
verenin gercgeklestirdigi eylem ile zarar arasinda uygun illiyet baginin bulunmasi
yeterlidir. Zarar nedeniyle kaynagin eski hale getiriimesi talep edilebilir.
Kisitlamalarin yani sira yapma 6devi de ongoérulmustir. Komsu tasinmazlarin
musterek bir kaynaginin bulunmasi halinde bu kaynagin korunmasi ve
degerlendiriimesine tim komsular katilmakla yakumludar.

Bir baska kisitlama ise komsu lehine zorunlu irtifaklarin tesis edilmesidir. Zira bu
irtifaklar olmaksizin bazi durumlarda taginmazin amacina uygun kullaniimasi
zor veya imkansiz olmaktadir. irtifaklar ise zorunlu mecra hakki, gegit hakki ve
kaynak hakkidir.

Geligsen teknoloji nedeniyle tasinmazlarin 6zgulendikleri amaca uygun bir
sekilde kullanilabilmesi i¢in Uzerinden veya altindan mecra geciriimesi zaman
icerisinde bir zorunluluk haline gelmistir. Kanuna goére zorunlu mecra hakki, su,

gaz ve elektrik yollari ve benzerlerinin gegiriimesi bagvurulabilecek bir
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duzenlemedir. Zorunlu mecra hakkinin tesisi igin tagsinmazin bir mecraya
ihtiyaci olmalidir. Bu ihtiyag bir zorunluluktan kaynaklanmalidir. Luks ve gorsel
amaglarla mecranin gegiriimesine duyulan ihtiya¢ kanun tarafindan zorunlu
kabul edilmemektedir. Ayni zamanda mecranin bagka yerden gegiriimesinin
imkansiz veya asiri masrafli olmasi aranan diger kosullardandir. Mecra
gegiriimesi talebinde bulunan taginmaz maliki, mecra nedeniyle olusacak zarari
pesin olarak &demekle yikimlidir. Odenen bu bedel, fedakarhgin
denklegtiriimesi ilkesi kapsaminda tespit edilir. Zira burada kusur aranmayan,
hukuka uygun ve zorunlu midahale nedeniyle ortaya ¢ikan bir zararin tazmini
gerceklesmektedir. Sartlarin gerceklesmesi halinde tasinmaz maliki, komsu
tasinmaz icin kendi tasinmazindan mecra gegirilmesine katlanmakla
yukamlidar.

Zorunlu mecra hakki, tapu siciline tescil sartina baglanmamigtir. Bu sebeple
tescil agiklayici niteliktedir. Ancak mecra hakkinin tapuya tescil ediimemesi
nedeniyle olugabilecek zararlardan taginmazi devralan iyiniyetli Gguncu kigiler
sorumlu olmazlar.

Benzer sekilde gegcit ihtiyaci bulunan tasinmaz maliki de, irtifak hakki tesis
edilebilir. Zira gegit ihtiyaci olan tasinmaz maliki genel yola c¢ikabilmek igin
komsunun tasinmazindan gegcit gecirilmesini talep edebilir. Burada dikkat
edilmesi gereken ise bu talepte bulunan tasinmaz malikinin genel yola
cikabilmek icin gegit yetersizligi yahut gecitten yoksun durumda olmasi
gerekmektedir. Malikin talepte bulunabilmesi icin tasinmazinin 6zel mulkiyete
tabi olmasi ve tapuya kayitli olmasi zorunludur. Aksi takdirde sicil disi zilyetligin
tapu siciline kaydi i¢cin dava ikame edilmesi amaciyla sure verilmesi Yargitay'in
yerlesik uygulamasidir. Mecra irtifaki gerekgesiyle 6denecek bedelde oldugu
gibi burada da, fedakarligin denklestiriimesi ilkesi kapsaminda bir bedel dédenir.
Bu bedel, yukimli taginmazin hukuka uygun bir mudahale nedeniyle ugradigi
zararin tazmini amaciyla, konusunda uzman bilirkisiler tarafindan tespit edilerek
belirlenir. Gegidin hangi tasinmazdan gecirilecedi yahut tasinmazin hangi
bdlimunden gegirileceginin tespitinde ise esas alinacak olan ilke en az zarar

ilkesidir. Bu ilkeye gore yukumllu olabilecek tasinmazlar arasinda en az zarar
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gorecek olan tasinmazdan gecit gegirilir ve gecit, yukimlu tasinmaza en az
zarar verecek sekilde ayarlanir.

Zorunlu kaynak hakkinin konusu ise, sudan yoksun tasinmaz malikine, komsu
tasinmazdaki ihtiya¢ fazlasi suyu alma hakki taninmasidir. Bu hakkin dogumu
igin talep zorunludur. ihtiyag ise taginmaz igin gereken sudan yoksunlugu ve
asin derecede zorluk ve masraf yapmaksizin suyu temin etme imkaninin
olmamasini ifade eder. Komsu tasinmazdaki kaynak ihtiyagtan fazla ise,
denklestirme bedeli 6denerek kaynak Uzerinde irtifak hakki kurulur. Burada
O0denen bedel bir zararin kargiligi olmayip, kaynak Uzerindeki tasarruf yetkisinin
kisittanmasinin  bedelidir. Kanunda hakkin dogumu igin tescil edilmesi

aranmamistir.
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ettigimi ve yukarida vermis oldugum bilgilerin dogru oldugunu beyan ederim.

)

Geregini saygilarimla arz ederim. j
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