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Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan bazi kisitlamalar1 vardir. Ma-
lik miilkiyetini, bu kisitlamalara uygun olarak kullanmalidir. Bu kisitlamalar
kanundan dogrudan dogan ve kanundan dogan dolayli seklinde bir ayrim
altinda incelenebilecegi gibi; katlanma — kaginma — yapma; yararlanma yetki-
sini kisitlayan — tasarruf yetkisini kisitlayan gibi ayrimlarla da incelenebilir.
Yine bir bagka ayrima gére kanundan dogan 6devler, kamu hukuku nitelikli —
0zel hukuk nitelikli — ¢ifte nitelikli 6devler olmak tiizere tige ayrilir. Taginmaz
miilkiyetinin, tescile ihtiya¢ olmaksizin kanundan dogrudan dogan ddevlerini
diizenleyen hiikiimler emredici nitelikte olmadig1 i¢in aksi kararlagtirilabilir.
Nitekim kanun koyucu, dédevle baglh malikin, kanundan dogrudan dogan bu
odevlerin korudugu tasinmazlarin malikleriyle anlasarak ddevleri kaldirmasi-
na veya igerigini degistirmesine izin vermistir. Buna gore boyle anlagmalar
tapuya serh verilecektir.
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ABSTRACT

Landownership includes some restrictions. The owner has to use
his ownership in conformity with those restrictions. Such restrictions can
be examined under the distinctions direct statutory restrictions — indirect
statutory restrictions; positive — negative and restrictions which limit
power to use — restrictions which limit power to disposition. Still, anot-
her distinction is restrictions with public law character — restrictions
with civil law character — restrictions with double characters. Since the
articles which regulate direct statutory restrictions of land ownership
which exist without recording to the land register, are not mandatory,
parties can agree on contrary to law. Lawmaker let the owner who is
bounded with the duty, modify or revoke those duties providing that co-
ming to an agreement with the owner of the immovable who gets protec-
ted by those duties. According to the related article, those agreements
will be recorded to land register.

Keywords: Duties of land ownership, land ownership, restrictions

of land ownership, restrictions power to use, recording to land register
*k*k

I. GIRIS

Baslangicta sinirsiz kabul edilen miilkiyet hakki, klasik goriisiin
zayiflamasiyla birlikte birgok agidan smirlandiriimistir. Sosyal egilimle-
rin neticesinde malikin mal1 iizerindeki haklarimi kullanirken riayet et-
mesi gereken kurallar getirilmistir. Bu kurallarin basinda Anayasa m. 35
gelmektedir. Hilkkme gore, miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yara-
rina aykirt olamaz. Bunun haricinde, ayn1 maddenin vermis oldugu yet-
kiye? dayanarak cesitli kanunlar da miilkiyet hakkin1 simirlamis® ya da

1 Cortoglu, Sahir: Komsuluk Hukukunda Tasmmaz Miilkiyetinin Kullanilmasmin Cev-
reye Etki ve Sonuglar1 (MK 661), Ankara 1982, s. 2; Sahiniz, Salih: Gayrimenkul
Miilkiyetinin Komsuluk Hukukuna Iliskin Dolayistyla Kanundan Dogan Sinirlamala-
r1: Zaruri Irtifaklar, Prof. Dr. Nuri CELIK’e Armagan, Cilt I, Istanbul 2001, s. 638.

2 “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amacty-
la, kanunla sinirlanabilir.” AY m. 35/I-11.
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sinirlanmasina izin verilen halleri diizenlemistir*. Konumuz kapsaminda
tasinmaz miilkiyeti i¢in de ayni seyi sdylemek miimkiindiir. Tasinmaz
miilkiyeti baz1 yetkiler ve 6devler icerir. Malik hakkini kullanirken bu
yetkiler gercevesinde ve 6devlere uygun hareket etmelidir. Yetkilerini
ast11 ya da ddevlerini yerine getirmedigi takdirde TMK m. 730° kapsa-
minda sorumlu olur.

Tasinmaz miilkiyetinin kanun tarafindan kisitlandigi halleri “ta-
sinmaz miilkiyetinden dogan 6devler”; kanunun miisaade ettigi bicimde
iradi olarak kisitlandig1 halleri ise “taginmaz miilkiyetinin iradi kisitla-
malar1” olarak adlandirmak uygun olacaktir®. Bu dogrultuda, kanunun
her iki sinirlamay1 da “tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalar1” baglig1 altin-
da diizenlemis olmasi, kavram karmasasina ve her iki sinirlama tiiriine
uygulanacak hiikiimlerde belirsizlige neden olabileceginden isabetsizdir’.

Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan &devlerini diizenleyen
hiikiimler emredici nitelikte olmadigindan aksi kararlastirilabilir. Calis-
mamizin konusu da bu ddevlerin degistirilmesi veya kaldirilmasi i¢in
gerekli olan usul ve daha 6zelde bu usuliin bir parcasi olan “serh” {ize-
rinde yogunlasmaktadir.

Calismamizda oncelikle tasinmaz miilkiyetinin ddevlerini (kanun-
dan dogan kisitlamalar) cesitli ayrimlar altinda kisaca ele alarak bu
Odevlerden 6rnekler verecegiz. Ardindan bu 6devlerin kaldirilmasi i¢in

3 Konuyla baglantili bir 6rnek olarak TMK m. 683/1: “Bir seye malik olan kimse, hu-
kuk diizeninin sinirlari i¢inde...”

4 “Tapu kiitiigiine serh verilen s6zlesmeden dogan dnalim hakki, serhte belirtilen siirede
ve belirtilen kogullara gére her malike kars1 kullanilabilir.” TMK m. 735.

® “Bir tasinmaz malikinin miilkiyet hakkini bu hakkin yasal kisitlamalaria aykir1 kul-
lanmasi sonucunda zarar goren veya zarar tehlikesi ile karsilasan kimse, durumun es-
ki haline getirilmesini, tehlikenin ve ugradigi zararin giderilmesini dava edebilir.”
Konuyu ele alan ¢aligmalar i¢in bkz. Cortoglu, Sahir: Taginmaz Miilkiyetinin Askin
Kullanilmasi, Ankara 1988; Abik, Yildiz: Tasinmaz Malikinin Olumlu Miidahaleler
Nedeniyle Komsulara Kars1 Sorumlulugu, EUHFD, C. XIV, S. 3—4 (2010), s. 145 — 186.

® Aymi olguyu ifade etmek iizere doktrinde farkli adlandirma &nerileri (sinirlama, kisit-
lama, takyit) mevcuttur. Bunlardan biri de “daraltimdir”. “Daraltim” 6nerisi i¢in bkz.
Ertas, Seref: Egya Hukuku, Ankara 2008, s. 375.

" Aym yonde bkz. Eren, Fikret: Miilkiyet Hukuku, Ankara 2011, s. 358; Girsoy, K. T./
Eren, F./ Cansel, E.: Tiirk Egya Hukuku, Ankara 1984, s. 592; Akipek J../ Akintiirk
T.: Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 544. Bu ayrima katilmakla birlikte “sinirlama”
tabirini kullanan yazar mevcuttur. Bkz. Sahiniz (komsuluk), s. 640.
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getirilmis sistemleri Isvigre hukuku ve eski Medeni Kanun bakimindan
karsilastirmali olarak inceleyerek TMK m. 731/I’de bahsi gegen serhin
yapilisini ve etkisini tespit etmeye ¢alisacagiz.

I1. TASINMAZ MULKIYETININ KANUNDAN DOGRUDAN
DOGAN ODEVLERININ KALDIRILMASI VEYA DEGISTIiRIiL-
MESI

A. Tasimmaz Miilkiyetinin Kanundan Dogrudan Dogan Odevleri
1. Genel Olarak

Giris bahsinde s6zii edildigi gibi tasinmaz miilkiyetinin kisitlan-
mast halleri iradi kisitlamalar ifade eder. Bu sebeple bu baslik, yalnizca
kanundan dogan sinirlamalar1 kapsamaktadir.

Tasinmaz miilkiyetinin 6devleri doktrinde c¢esitli tasnifler altinda
incelenmektedir. Bunlardan ilki, 6devlerin konular1 6lgiit alinarak yapi-
lan “katlanma — ka¢inma — yapma” 6devleri tasnifidir. Kanun bazen ma-
like, miilkiyet hakkina baskalar tarafindan yapilan miidahalelere hosgo-
riyle yaklagma; bu elatmalara miisaade etme; diger bir ifadeyle “katlan-
ma” &devi yiiklemistir. Diger yandan malikin taginmazini belirli bigim-
lerde kullanmamakla sorumlu oldugu durumlarda malikin kaginma 6devi
s0z konusudur. Malikin katlanma ve kaginma seklinde viicut bulan 6dev-
leri olumsuz niteliktedir. Bu 6devlerle ilgili herhangi bir edimde bulun-
masina gerek yoktur. Buna karsilik “yapma” icerikli 6devlerinde kanun
malike, belirli bir davranista bulunma 6devi yliklemistir. Malikin boyle
odevleri olumlu niteliktedir.

Ikincisi, kanundan dogus bigimlerine gore yapilan “kanundan dog-
rudan dogruya dogan 6devler — kanundan dogan dolayli 6devler” tasni-
fidir. Bu ayrima gore baz1 ddevler, kanundan dogrudan dogruya dogar;
odev, varligim ilgili kanun maddesine bor¢ludur®; bu tiir 6devler miilki-
yetle birlikte dogar ve var olur; var olmasi veyahut kullanilmasi icin
higbir harici isleme, 6zellikle de tescile gerek duyulmaz®. Bunlarin tapu-

8 Akipek/ Akintiirk, s. 547.

% Akipek/ Akintiirk, s. 547; Fischer, Marie: Schweizerisches Zivilgesetzbuch Hand-
kommentar Art. 680 — 703, Ziirich 2006, s. 634; Sahiniz (komsuluk), s. 636; Sirmen,
Lale: Esya Hukuku, Ankara 2018, s. 407.
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ya sadece bildirici nitelikte kaydi da uygun gériilmez!®. Tasnmazin hem
malikinin hem de sinirli ayni hak sahiplerinin uymak zorunda oldugu bu
Odevler, iyiniyete dayali hak iktisap edenlere karsi da yine tescilsiz ileri
surlebilir?. Ote yandan, kanundan dogan dolayli 6devler, sartlar1 ger-
ceklestiginde, 6devden yararlanacak olan taginmazin malikine, 6devle
yiikiimlii olan tasinmazin malikine kars1 ileri siirebilecegi'? yenilik dogu-
ran bir talep hakki tanir'®. Aslinda 6devin igerigi kanunda diizenlenmis-
tir; 6dev potansiyel olarak vardir; fakat bu 6devin varlik kazanabilmesi
i¢cin yararlanan taginmaz malikinin talep etmesi ve hakim goriise gore
tescil ettirmesi gerekir’*. Kanundan bu sekilde dolayli olarak dogan
ddevler, esyaya bagh borg (realobligation) niteligindedir®®.

Diger bir tasnif ise ddevlerin kimin yararina yiiklendigi temel ali-
narak yapilir!®. Bu tasnife gére kanundan dogan 6devler, kamu hukuku
nitelikli — 6zel hukuk nitelikli — ¢ifte nitelikli édevler olmak (zere Ulge
ayrilirt’. Kamu hukuku nitelikli devlerin bu isimle anilmasinin sebebi,
bu odevlerin daha ¢ok kamu hukuku kapsamindaki kanunlarda diizen-
lenmesidir. Boyle ddevler, genellikle belirli kisilerin yararma degil, ka-
mu yararina getirilmistir'®. Malik boyle 6devlerden herkese kars1 sorum-

10 Schmid, Jorg/ Hirlimann-Kaup, Bettina: Sachenrecht, Ziirich 2009, N. 928.

11 Schmid/ Hurlimann-Kaup, N. 928.

12 Bu hak dava dis1 ya da dava yoluyla ileri siiriilebilir. Bkz. Sahiniz (komsuluk), s. 678 vd.

13 Fischer, s. 634; Sahiniz (komsuluk), s. 636, 657; Akipek/ Akintiirk, s. 549. Aksi
goriiste olan yazarin, zorunlu irtifaklarla ilgili agiklamalar1 arasinda buradaki talep
hakkinin yenilik doguran hak niteliginde olamayacagina iliskin goriisii i¢in bkz. Kir-
ca, Cigdem, Zorunlu Irtifaklarin Hukuki Niteligi, AUHFD Y1l 2005, Cilt 54, Say1 4,
S. 74,75, 76.

14 Eren, s. 363; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 596; Cortoglu, s. 22; Ozsunay, Ergun, Zaruri
Gegit Hakki, Istanbul 1968, s. 166; Akipek/ Akintiirk, s. 549. Aksi goriise gore bun-
larin da kural olarak tescil edilmelerine gerek yoktur. Akipek/ Akintiirk, s. 547.

15 Eren, s. 362; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 596; Oguzman, K./ Selici, 0./ Oktay Ozdemir,
S.: Esya Hukuku, Istanbul 2013, s. 553;Unal, M./ Bagpinar, V.: Sekli Egya Hukuku,
Ankara 2010, s. 93; Sahiniz (komsuluk), s. 645; Ozsunay, s. 166, 175; Sirmen, s.
407; Akipek/ Akintiirk, s. 549. Ayrica bdyle ddevlerin igerdigi bu talep hakkinin kul-
lanilmasiyla kurulan hakkin hukuki niteligi hakkindaki goriisler icin bkz. Sahiniz
(komsuluk), s. 658 vd.

16 Schmid/ Hurlimann-Kaup, N. 920.

17 Akipek/ Akintiirk, s. 546.

18 Haab, R./ Simonius, A. / Scherrer, W./ Zobl, D.: Kommentar zum Schweizerischen
Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Zircher Kommentar Band/Nr. IV/1, Zirich 1977,
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ludur. Bu nitelikteki 6devler kamu menfaatini saglamak amacini tasgir ve
emredici nitelikleri geregi, degistirilemez veya kaldirilamaz!® (TMK m.
731/111). Kamu hukuku nitelikli 6devlerin degistirilmesi ya da kaldiril-
masina yonelik bir serh talebini tapu memuru da reddetmelidir®®. Buna
karsilik 6zel hukuk nitelikli 6devler emredici nitelikte diizenlenmemistir.
Bu 6devlerin kapsami degistirilebilecegi gibi 6dev tamamen de kaldiri-
labilir (TMK m. 731/11%%),

Nihayet son bir ayrim da kanundan dogrudan dogan 6devler 6ze-
linde yapilmaktadir. Buna gore kanundan dogrudan dogan 6devler, miil-
kiyete getirdigi kisitlamanin tiiriine gore tasarruf yetkisini kisitlayan
Odevler ve yararlanma yetkisini kisitlayan 6devler olmak iizere ikiye
ayrilir??, Tasarruf yetkisini kisitlayan 6devlere drnek olarak aile konutu
tizerindeki tasarruflarin esin iznine bagli olmasi (TMK m. 194) ve yasal
rehin hakki (TMK m. 867/I1) verilebilir. Yararlanma yetkisini kisitlayan
Odevler ise asagida goriilecegi lizere komsu hakki (TMK m. 737), kazi
ve yapilara katlanma (TMK m. 738) ve dogal olarak akan suya katlanma
(TMK m. 742) ve bunun gibi 6devlerdir.

Calismanin 6ziinii teskil eden serh (TMK m. 731/I), tasinmaz
miilkiyetinin kanundan dogrudan dogan, yararlanma yetkisini kisitlayan
ve 0zel hukuk nitelikli 6devlerinin degistirilmesi veya kaldirilmasina

s. 386; Tuor, Pierre: Isvigre Medeni Kanunu’nun Federal Mahkeme Igtihatlarina G&-
re Sistemli [zah1, Bern 1914 — 1929, (gev. Artus, Amil, Ankara 1957) s. 555; Sirmen,
s. 406; Akipek/ Akintiirk, s. 546.

19 “Kamu yarar1 i¢in konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez.” Bunun istis-
nalar1 hakkinda bkz. Meier-Hayoz, Arthur: Berner Kommentar. Kommentar zum
schweizerischen Privatrecht: Band IV: Das Sachenrecht 1. Abteilung Das Eigentum,
3. Teilband Das Grundeigentum I1: Art. 680-701 ZGB, Bern 1967, 1973, 1975, Art
680, N. 140. Ayrica bkz. Huber, Eugen: Materialien zum Zivilgesetzbuch Band 11,
(Ed. Reber, M./ Hurni, C.), Bern 2007, s. 572: “Kisi komsusuna, kendi tasinmazina
yasal diizenlemeden daha yakin bir mesafede insaat yapma hakk: taniyabilir fakat
ayn1 anlagmay1 kamu yollar1 veya ormanlar1 hakkinda yapmak uygun degildir.”

20 Fischer, s. 635.

21 “Bu kisitlamalarin ortadan kaldirilmasi veya degistirilmesi, buna iliskin s6zlesmenin
resmi sekilde diizenlenmesine ve tapu kiitiigiine serh verilmesine baghdir.”

22 Schmid/ Hurlimann-Kaup, N. 917. Bir goriise gore burada iiglii bir ayrim vardur.
Tasarruf yetkisi, yararlanma yetkisi ve degerlendirme yetkisi kisitlamalar1. Bkz. Sir-
men, s. 422.
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iliskin anlasmalarm serhidir?®. Ote yandan tasarruf yetkisi kisitlamalari-
na iligkin 6devlerle ilgili kanunkoyucu tek hiikiim getirmek yerine her
bir 6deve farkli bir degistirme veya kaldirma usulii 6ngérmiis oldugun-
dan, boyle ddevlerin kaldirilmast TMK 731/II’nin kapsami disinda kala-
caktir?®. Dolayisiyla, iradi kisitlamalar, kanundan dogsa bile dolayli olan
Odevler, kanundan dogsa ve dogrudan olsa bile tasarruf yetkisini kisitla-
yan Odevler ve kamu yararina getirilmis olan ddevler bu serhe konu
olamazlar.

2. Tasinmaz Miilkiyetinin Kanundan Dogrudan Dogan Odevleri

Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogrudan dogan ve kamu yarar1
amacini giidenler disinda kalan temel devleri sunlardir?:

a) Komgsularint Olumsuz Etkilememe (TMK m. 737)

Tiirk Medeni Kanunu m. 737, mehaz Isvicre Medeni Kanunu’na
uygun olarak?® malike, miilkiyet hakkin1 kullanirken komsularina zarar
vermeme odevi yiikler. Maddeye gore?’, “Herkes, tasinmaz miilkiyetin-
den dogan yetkileri kullanirken ve o6zellikle isletme faaliyetini stirdiiriir-
ken, komsularimi olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan kaginmakla
viikiimliidiir.” Gorildiigi gibi kanun burada bir kaginma 6devi yiikle-
mistir. Maddenin ikinci fikrasinda ise tagskin kullanmaya dair 6rnekler

23 Schmid/ Hurlimann-Kaup, N. 930.

24 Giimiis, M. Alper: Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Ankara 2003, s.
135. Ayrica, yasal onalim hakk: tasarruf yetkisini kisitlayan niteliktedir, yani bir
“ddevdir”; fakat kanundan dogan dolayli bir 6devdir. Dolayistyla burada bahsedilen
odevlerden biri degildir. Diger bir ifadeyle yasal 6nalim hakkinin TMK m. 731/11
kapsaminda degerlendirilmemesinin sebebi tasarruf yetkisini kisitlayan niteligi degil,
dolayli 6dev niteligidir. Dolayli 6devlerin kaldirilmasiyla ilgili ayrica agiklama yapi-
lacaktir. Bkz. 11-B-4.

% Bu noktada (Eren, s. 383, dn. 594’teki yazarlarin) aksine, mecra irtifakinin miilkiye-
tin kanundan dogan dolayli 6devlerinden oldugunu belirtmekte fayda vardir. Bkz.
Meier-Hayoz, Art. 691, N. 4; Sahiniz (komsuluk), s. 643 vd.; Sirmen, s. 436.

% {svigre Medeni Kanunu'nda komsuluk hukukundan dogan ddevler ve diger bazi
odevlerle ilgili kantonlara belirleme yetkisi verilmistir. Bu dogrultuda kantonun 6zel
bir diizenlemesi varsa o uygulanir. Bkz. Huber, s. 574; Tuor, s. 554.

2" Taginmaz malikinin sorumlulugunu doguran miidahalelerin olumlu ve olumsuz ola-
rak ayrilir. Bu maddede sayilanlar genel olarak olumlu miidahale niteligindedir. Bkz.
Abik, s. 159.
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tadadi olarak sayllmlstlrzs: “Ozellikle, tasinmazin durumuna, niteligine
ve yerel adete gore komsular arasinda hos goriilebilecek dereceyi asan
duman, bugu, kurum, toz, koku ¢ikartarak, giiriiltii veya sarsinti yaparak
rahatsizlik vermek yasaktir.” Kanun lafzindaki “komsu” ibaresinden
sadece bitisik tasinmaz degil, hayatin olagan akisi i¢cinde o tasinmazdaki
faaliyetlerden az ¢ok etkilenebilecek mesafedeki taginmazlar anlagilma-
11dir®®. Kanun burada komsu tasinmaz yararina bir 6dev getirerek top-
lumsal huzuru temin etmek istemistir®®. Sayilan tiirden her tiirlii eylem
komsuya dava hakki vermez; eylemin “tagkin; “asir1” nitelikte olmasi
gerekir?,

b) Kazi ve Yap: Yaparken Komsularint Olumsuz Etkilememe (TMK
m. 738)

Malik, kaz1 ve yap1 yaparken komsu tasinmazlara, onlarin toprak-
larin1 sarsmak veya tehlikeye diisiirmek ya da {lizerlerindeki tesisleri etki-
lemek suretiyle zarar vermekten kaginmak zorundadir (TMK m. 738).
Burada da bir kaginma 6devi s6z konusudur. Malik kazi veya insaat ya-
parken, 6rnegin kazi dolayisiyla biriken taslarin komsu taginmaza kaya-
rak taginmaza zarar vermesi veya dipten yapilan kazi nedeniyle komsu
taginmazin topraginin ¢okmesi durumlarinda 6dev ihlal edilmis olur.

¢) Dogal Olarak Akan Suya ve Fazla Suyun Akitilmasina Katlan-
ma (TMK m. 742, 743)

Tasinmaz miilkiyetinin iceriginde taskin kullanmama ve kazi ya-
parken zarar vermeme Odevleri gibi kacinma igerikli ddevlerin disinda,
katlanma icerikli 6devler de mevcuttur. Bu 6devlerden biri olan “dogal
olarak akan suya katlanma” ddevini diizenleyen TMK m. 742/T’e gore,
“Tasinmaz maliki, iist taraftaki araziden kendi arazisine dogal olarak
akan sularin ve ozellikle yagmur, kar ve tutulmamis kaynak sularinin
akisina katlanmak zorundadir.” Benzer sekilde; fakat bu kez {ist tarafta-
ki taginmaz malikine yiiklenen bir 6dev TMK m. 742/I1I’te diizenlenmis-
tir. “Ihtiya¢ fazlas1 suyu tutmama” icerikli bu kaginma 6devine gore
“Ustteki arazi maliki, alt taraftaki taginmaza gerekli olan suyu, ancak

28 Tekinay, Sulhi: Tasnmaz Miilkiyetinin Takyitleri, istanbul 1988, s. 78; Abik, s. 156.
29 Sirmen, s. 430.

30 Abik, s. 150.

31 Fischer, s. 639; Tekinay, s. 69; Abik, s. 150, 152.
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kendi tasinmazi igin zorunlu oldugu élciide tutabilir.”® Sularla ilgili
Odevlerin yiiklendigi kisi bakimindan bir simiflandirma yapilirsa sadece
alt taraftaki arazi malikine ve sadece (st taraftaki arazi malikine yukle-
nen 6devler disinda diger bir 6dev de hem alt taraftaki hem {ist taraftaki
arazi maliklerine ylklenmistir. TMK m. 742/I’ye gore “Komsulardan
hicbiri bu sularin akisin digerinin zararina degistiremez.” Dolayisiyla
kanun, komsulardan herhangi birinin sularin akisini digerinin zararina
olacak bicimde degistirmesini yasaklamistir. Ancak bu yasaklamaya
aykirt davranan komsunun sorumlulugunun dogmasi i¢in diger komsu-
nun zarara ugramasi sarttir.

“Fazla suyun akitilmasina katlanma” igerikli ddev ise TMK m.
743’te diizenlenmistir. Hilkkme goére “Bir arazinin suyu oteden 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 zorundadr.” Kanunkoyu-
cu burada da yine alt taraftaki arazi malikine bir katlanma ddevi yukle-
mistir. Hikiim her tiirlii fazla suyun akitilmasi hali i¢in diizenlenmis;
ayrica batakliklarin kurutulmasiyla ilgili, ayn1t maddenin son fikrasinda
0zel kanun hiikkiimlerinin sakli oldugu belirtilmistir (TMK m. 743/I1I).

d) Arazisine Girilmesine Katlanma (TMK m. 751, 752, 753)

Kanunun malike “herkes yararma” yiiklemis oldugu odevler tii-
riinden olan “baskalarinin arazisine girmesine katlanma” ddevleri ardisik
ic maddede diizenlenmistir. Bu ddevlerden ilki, “orman ve mer’aya gir-
me” yan baghgi altinda “...herkes baskasinin orman ve mer'asina girebi-
lir ve oralarda yetigen yabani meyve, mantar ve benzeri seyleri, yerel
ddetlerin izin verdigi ol¢iide toplayip alabilir.” ifadesiyle diizenlenmis-
tir. Burada kanun koyucu etken bir dil kullanmis; hiikmii, katlanma 6de-
vi yiikledigi maliki degil, bu katlanma 6devinden yararlanacak olanlari
Ozne alarak kurgulamistir. Hiikiimden anlasilacagi lizere orman veya
mer’a maliki, bagkalarinin arazisine girmesine ve hatta yerel adeti asma-
dig1 siirece yabani yetisen bitki gibi seyleri toplamasina miisaade etmek
zorundadir®®. Tiirk Medeni Kanunu m. 752°de ise “Su, riizgdr, ¢ig veya

32 Goriildiigii gibi burada sadece sularm akmasina izin verme degil, buna mecbur olma
sz konusudur; ¢linki alt taraftaki arazi maliki icin bu su hayati dnemde olabilir.
Bkz. Huber, s. 576.

33 Huber, s. 583.
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diger dogal gii¢lerin etkisiyle ya da rastlanti sonucunda baskasinin ara-
zisine stiriiklenen veya diisen seyler ile buraya giren biiyiik ve kiiciik bas
hayvan, art ogulu, kanatli hayvan ve balik gibi hayvanlarin hak sahipleri
tarafindan aramp alinmasina, arazi maliki izin vermek zorundadir.”
ifadesine yer verilerek bazi1 6zel durumlarda malikin arazisine girilmesi-
ne katlanma 6devi yiiklenmistir.

Son olarak TMK m. 753°te “Bir kimse kendisini veya baskasini
tehdit eden bir zarart veya o anda mevcut bir tehlikeyi ancak baskasinin
tasinmazina miidahale ile onleyebilecek ve bu zarar ya da tehlike tagin-
maza miidahaleden dogacak zarardan onemli olgiide biiyiik ise, malik
buna katlanmak zorundadir.” denilerek ayni konuyla ilgili baska bir
katlanma 0devinden bahsedilmistir.

B. Odevlerin Degistirilmesinin veya Kaldirilmasinin Usulii
1. Mehaz Isvicre Medeni Kanunundaki Diizenleme

Kanundan dogrudan dogan ddevlerin degistirilmesi veya kaldiril-
masiyla ilgili Isvigre hukukundaki diizenleme ZGB Art. 680°de yer al-
maktadir. Madde, ii¢ fikra halinde diizenlenmistir. ilk fikrada miilkiyetin
kanundan dogan kisitlamalarinin, tapu siciline tescil edilmesine bakil-
maksizin gegerli olacagi hiikkmii yer almaktayken; {iglincii fikrada kamu
hukuku kisitlamalarinin degistirilemeyecegi ve kaldirilamayacag diizen-
lenmistir. kinci fikra ise 6devlerin degistirilip kaldirilmasiyla ilgilidir.
Bu hikme gore “(Kusitlamalarin) kaldirilmasina veya degistirilmesine
iligkin herhangi bir anlagma, resmi sekilde yapilmadik¢a ve tapu siciline
kaydedilmedikge gecerli olmaz.” Goriildiigii gibi Isvigre Medeni Kanu-
nu, s6z konusu ddevlerin degistirilmesi veya kaldirilmasi i¢in oncelikle
resmi sekilde yapilan bir anlasma ve bu anlagsmanin tapu siciline tescili
usuliinii 6ngdrmiistiir.

Isvigre hukukunda dogrudan 6devleri degistirme veya kaldirma
icin 6ngoriilen anlagmanin resmi sekilde yapilacak bir irtifak sézlesmesi
niteliginde oldugu kabul edilmektedir®*. Ayrica bu sézlesme, tapu sicili-

34 Fischer, s. 634. Yazar, ZGB art. 680/II’de (kaldirma icerikli) irtifaki tesis eden sdz-
lesmenin gegerliligi i¢in resmi sekil ve tescil aranmasina ragmen ZGB art. 732°de ir-
tifak tesis eden sdzlesmelerin seklinin yalnizca resmi sekil olarak belirlenmis olmasi-
nt bir ¢eligki olarak gormekte ve “kanunkoyucunun dikkatsizligi” olarak nitelendir-
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ne tescil edilecektir. Resmi sekle uygun yapilmayan ve tescil edilmeyen
sozlesmeler, sadece taraflar arasinda hiikiim ve sonug dogurur®,

Son olarak 6devlerin s6zlesme yapilmadan da kalkabilecegi ii¢ du-
rum sayan bir goriise temas etmek yerinde olur. Bu goriise gore, 6devin
iyiniyetli olarak ihlaline talep sahibinin zamaninda itiraz etmemesi®®
(ZGB Art. 674); kantonal miilkiyet kisitlamasinin ihlalinin zamanagimi-
na ugramasi veya hak diisiimii sonucu artik telafi edilememesi®’; mulki-
yet ddevini askiya alan veya degistiren bir irtifakin kurulmasi®® (ZGB
art. 731), zamanasimiyla irtifak hakki kazanma) durumlarinda 6dev hu-
kuki bir igslemle kaldirilmasa da, kaldirilmis gibi sonug ortaya ¢ikar.
Stiphesiz kantonal diizenlemeyle ilgili kisim Tirk hukuku igin gegerli
degildir. Fakat zamaninda itiraz etmeme ve O6devi kaldiran bir irtifak
kurulmasi durumlarinda benzer bir sonucun Tlrk hukukunda da kabul
edilebilecegi sdylenebilir.

2. Eski Medeni Kanundaki Dizenleme

Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogrudan dogan yararlanma ki-
sitlamasina iliskin 6devlerinin kaldirilmasi1 konusu eski Medeni Kanun-
da, yururlukteki diizenlemeden az bir farkla diizenlenmisti. Hiikkme gore,
“Miilkiyetin kanuni takyitleri tapu siciline kayde hacet olmaksizin mute-
ber olur. Bu takyitler; ancak resmi bir senedle ve tapu siciline kayit ile
ilga veya tadil olunabilir. Ammenin menfaati icin vazolunan takyitler
tadil ve ilga olunamaz.” (Eski Medeni Kanun m. 657). Eski Medeni Ka-
nun’da madde tek fikraydi. Tiirk Medeni Kanunu m. 731/II’nin karsilig
olan kisim ise maddenin ikinci ciimlesidir. Daha yakindan incelenecek
olunursa, “Bu takyitler, ancak resmi bir senedle ve tapu siciline kayit ile
ilga veya tadil olunabilir.” cimlesinde “tapu siciline kayit” TMK’daki
hiikiimden farklilagan ibaredir. Zira yliriirliikteki maddede bunun yerine
“...tapu kiitiigiine serh verilmesine... ” ibaresi yer almaktadir. Goriildigii

mektedir. Ayrica bkz. Schmid/ Hurlimann - Kaup, N. 930; Goksu, Tarkan, Hand-
kommentar zum Schweizer Privatrecht- Sachenrecht Art. 641-977 ZGB, 2012, s. 204
—207.

35 Meier-Hayoz, Art. 680 N. 111; Fischer, s. 634; Tuor, s. 554.
36 Meier-Hayoz, Art. 680 N. 126.
37 Meier-Hayoz, Art. 680 N. 128.
38 Meier-Hayoz, Art. 680 N. 131.
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Uzere eski kanunda 6devlerin kaldirilmasi i¢in “tescil” sarti, mevcut ka-
nunda “serh” ile degistirilmistir. Buna karsilik, 6devlerin kaldirilmasi
icin resmi sekle uygun sozlesme yapilmasi sart1 varligin1 muhafaza et-
mistir.

Kanunun yiirtirliikte oldugu donemde “tapu siciline kayit” ibaresi
lizerinde tartigmalar yiiriitiilmiistiir. Bu tartismalardan ilki kaydin niteligi
lizerinedir. Bir kisim yazarlar®® bu kayittan “serhin” anlasilmasi gerekti-
gini savunurken, diger bazi yazarlar*® kaydin “tescil” oldugunu ileri
strmekteydi. Diger tartisma ise tescilin anlami tizerine 6ne siiriilen farkli
goriiglerden olugmaktaydi. Buna gore bir kisim yazarlar tescilin sonraki
maliklere karsi ddevin kaldirildigii ileri siirmeye yaradigini*'; karsit
goriigtekiler ise Odevleri kaldiran sdzlesmenin irtifak hakki kuran bir
irtifak s6zlesmesi olarak tapu kiitiigline tescil edilmesini kabul etmek-
teydi*2. Oz itibariyla, kaldirmaya dair sézlesmenin irtifak s6zlesmesi;
tescilin de irtifak kuran bir tescil oldugunu savunan ve buna kars1 ¢ikan
iki gbriis mevcuttu.

3. Turk Medeni Kanunundaki Duzenleme

Tiirk Medeni Kanunu’nda kaydin tiirtiyle ilgili tereddiitler ortadan
kaldirilmis ve kanunun agik ifadesiyle ddevleri kaldiran veya degistiren
sozlesmelerin tapuya “serh” edilecegi belirtilmistir. Onalimdan feragat®
icin var olan usul burada, yararlanma kisitlamasi niteligindeki 6devler
icin getirilmistir. Bu iki hiikiim arasindaki temel fark ise, 6nalimdan fe-
ragatin taraflar arasinda etki doguran tiirde ya da tgiinci kisilere karsi
etki doguran tiirde olmas1 fark etmeksizin her haliikarda resmi sekilde

% Ertas, s. 76; Akdemir Havutgu, Ayse: Devre Miilk Hakk1, Izmir 1987, s. 15.

“0 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 613; Oguzman/ Seligi/ Oktay Ozdemir (2001), s. 417; Sahi-
niz, Salih: Tiirk Medeni Kanununda Zaruri Mecra Irtifaki, Istanbul 2001, s. 100.

4 Cortoglu, s. 18; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 613; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay Ozdemir
(2001), s. 417; Sahiniz (mecra), s. 100.

42 .Sungurbey, Ismet: Medeni Kanunun Ontasarisinin Nesneler Hukukunun Elestirisi,
Istanbul 1972, s. 253.

4 Onalim hakkindan feragat ile ilgili diizenleme TMK m. 733/II’de yer almaktadur.
Hiikme gore onalim hakkindan feragat ancak resmi feragat sozlesmesi ve tapu kiitii-
giine serh ile hiikim dogurur. Ancak belirli bir satis i¢in 6énalim hakki kullanmak-
tan vazgegmek yazil sekle tabidir.
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yapilmas1 zorunluyken*, dogrudan 6devlerin kaldirilmasi konusundaki
sOzlesmenin eger sadece taraflar1 baglamasi amaglaniyorsa sekle bagl
olmadan da yapilabilmesidir. Dolayistyla TMK m. 731/l kapsaminda
yapilacak kaldirma veya degistirme sézlesmesinde resmi sekil, sadece
serh verilecekse aranacaktir. Kaldirma veya degistirme sozlesmesini
yapacak olan makam tapu sicili miidiirligiidiir. Boyle 6devlerin kaldi-
rilmasinda sekle uyulmazsa, sdzlesme sadece taraflar arasinda hiikiim ve
sonu¢ dogurur.

Kaydin tiiriiniin serh oldugunu bildiren TMK m. 731/1I, daha 6nce
de zikredildigi gibi sadece kanundan dogrudan dogan ve yararlanma
kisitlamasi getiren ddevlerin kaldirilmasinda uygulanir.

4. Kanundan Dogan Dolayl Odevlerin Kaldirilmasi

Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan dolayli 6devleri, bir irti-
fak olarak tescille varlik kazanir. Bu oddevler tescil olunduktan sonra,
degistirilip kaldirilmalar1 da kanunun gosterdigi sekilde, irtifaklarin kal-
dirilma usuliine uyularak yapilir. Fakat 6nemle vurgulanmalidir ki boyle
Odevler, gecerli olarak kurulmalarindan 6nceki dénemde de potansiyel
olarak mevcuttur®. Bu ddevle yiikiimlii olan malikin, kisitlama tescil
edilmeden bu 6devin kaldirilmasini saglama imkani olup olmadigr; diger
bir ifadeyle, malikin, 6devin icerdigi yenilik doguran talep hakkinin,
O0devden yararlanan kisi tarafindan kullanilmasini; 6devdeki kisitlamanin
kendisine karsi ileri siiriilmesini 6nleyebilip 6nleyemeyecegi incelenme-
lidir. Oncelikle malikin, 6devin kaldirilmasinda hukuki ve ekonomik
yararinin oldugu hususunda siiphe yoktur. Zira diger ddevler gibi bu tiir
Odevler de malikin miilkiyet hakkini ¢esitli bigimlerde kisitlar. Miilkiyet
hakkini bu 6devlerden armdirmak, malik i¢in avantajdir. Odevler kaldi-
rildiginda malik, tasinmazi iizerindeki miilkiyet hakkini daha 6zgiir bi-
¢imde kullanabilir. Ayrica ddevlerin kaldirilmasina iligkin anlagmanin
serhi sayesinde tasinmazini ii¢lincii kisiye devretmesi halinde yeni mali-
kin de tasinmazi bu 6devlerden ari olarak devralacak olmasi yine mali-
kin lehinedir. Bu tespitler 1s18inda, her ne kadar 6devin igerdigi kisitlama

4 Akalp Demirtabak, Didem: Yasal Onalim Hakki, istanbul 2010, s. 122; Tekinay, s. 63;
Sipka, Siikran: Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki, Istanbul 1994, s. 111 vd.

% (Odevden yararlananlarin goziinden ifade edilirse, kisi bu hakka (yenilik doguran bir
hak olarak ddevin igerdigi tescili talep hakkina) halihazirda kanun geregi, herhangi
bir tescile ihtiyag olmadan sahiptir. Bkz. Oguzman/ Seli¢i/ Oktay Ozdemir, s. 553;
Sahiniz (komsuluk), s. 645.
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O0devden yararlanan kisiler tarafindan talep edilmedik¢e varlik kazanma-
yacak olsa da malikin 6devlerin kullanilmayacagindan emin olmak iste-
mesi, miilkiyetini siirekli olarak bu ddevin igerdigi hakkin ileri strtlmesi
tehdidi altinda siirdiirmekten kurtulmak istemesi anlasilabilir bir arzu
olacaktir.

Ortaya konulan sorunla ilgili miilkiyetin kanundan dogan dolayl
bir 6devi olan yasal onalim hakkiyla ilgili kanunun getirdigi ¢éziimden
hareket edilebilir. Doktrinde yasal 6nalim hakkinin dolayli bir 6dev nite-
liginde oldugu goriisii hakimdir*®. Bunun gerekgesi, yasal 6nalim hakki-
nin, payh miilkiyette paydasin 6nalim hakkina konu olan tasinmazdaki
paylt miilkiyet hakkinin devir 6zgiirliiginii dogrudan dogruya kisitla-
mamasidir*’. Onalim hakk: kullamlmadig: siirece miilkiyetin kisitlanma-
sindan bahsedilemez. Bu agidan diger dolayli 6devlerden ayrilan yasal
onalim hakkinin, diger dolayli 6devlerin ¢ogunlugundan farkli olarak,
tescil edilmesine gerek yoktur*®. Onalim olay1 olarak adlandirilan iigiin-
cli kisiye satis ya da ekonomik agidan satisa esdeger bir hukuki islem
gerceklestiginde hak kullanilabilir hale gelir ve paymi satan paydasa
kars ileri siiriilebilir*®. Kanunkoyucu bu édevden yararlanan paydaslarin
onalim haklarindan feragat etmelerinin yolunu duzenleyerek malikin
odevini kaldirmasina imkan tanmmistir® (TMK m. 733/11). Hilkkme gore
paydaslarla TMK m. 731/ uygulamasina benzer sekilde yapilacak an-
lagma ve verilecek serh ile 6nalim hakkindan feragat edilmesi miimkiin-

4 Akalp Demirtabak, s. 22; Oguzman/ Selici/ Oktay Ozdemir, s. 556; Eren, s. 396;
Tekinay, s. 39. Aksi goriiste bkz.; Glimiis, s. 132; Erkan, Vehbi Umut: Anayasa
Mahkemesi'nin 12.12.2007 Tarihli E. 2003/34 ve K. 2007/94 Sayili Karar1 Uzerine:
Tiirk Medeni Kanunu'nda Yasal Onalim Hakkinin Hukuki Niteligi ve Kullamlmasi,
Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt: 5 Sayr: I Y11: 2014, s. 275; Kirca,
Cigdem, Onalim Hakk1 Konusunda Medeni Kanundaki Degisiklikler, Prof. Dr. Omer
Teoman’a 55. Yas Giinii Armagan, II. Cilt, Istanbul 2002, s. 1188; Sirmen, s. 424.

47 Eren, s. 396.

48 Akalp Demirtabak, s. 23. Ornegin zorunlu gegit hakkinda (TMK m. 747) tescil zo-
runludur. Bkz. Biik, Alaattin: Zorunlu Geg¢it Davalarinda Gorev Sorunu, Uyusmazlik
Mahkemesi Dergisi, Say1 7, Yil: 2016, s. 270; Tacin, Mustafa Hayri: Uygulama Ba-
kimindan Zorunlu Gegit Hakki1 Davasi, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Y1l:7, Sa-
y1:28 (Ekim 2016), s. 391.

49 Akalp Demirtabak, s. 47 vd.

5% Onalimin satisla dogdugunun kabul edilmesi halinde dahi “ileride dogacak haktan
feragat” niteliginde, 6nalimdan mutlak feragatin gegerli olduguna dair bkz. Sipka, s. 113.
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dur. Bu sayede malik paymi lgiincii kisilere satarken, kendisine karsi
onalim hakkinm kullanilmas: tedirginligini yasamayacaktir®!. Odev kal-
dirilmis olacaktir. Burada feragatin, onalim hakkimin tek bir satis icin
“kullanilmaktan vazgecilmesi” degil, hakkin “hi¢bir zaman kullanilma-
yacagina dair verilen bir taahhiit” anlamma geldigi® hususu gozden ka-
cirtlmamalidir. Diger dolayli 6devler bakimindan, tescilden dnceki do-
nemde yani hakkin tabiri caizse uykuda oldugu dénemde, kanun benzer
bir ¢oziim getirmemistir. Kanaatimizce diger dolayli 6devler bakimindan
da TMK m. 733/I’deki gibi tescilden Onceki donemde yapilacak bir
s0zlesme ve bu sézlesmenin tapu kiitiigline serhi ile 6devden yararlana-
cak kisilerin, sonraki malikleri de baglayacak bi¢imde haklarin1 kullan-
mamayi taahhiit etmeleri, boyle 6devlerin kaldirilmas: i¢in makul bir
usul olacaktir3,

I1l. KALDIRMA VEYA DEGISTIRME ANLASMASININ
SERHI

A. Serhin Yapilmasi

Buraya kadar yapilan agiklamalar karsisinda, TMK m. 731/II’de
yer alan serhin amacinin, dogrudan ve kanuni yararlanma kisitlamasi
Odevlerinin degistirilmesinin ya da kaldirilmasinin tigiincii kisilere etkili
kilinmasi oldugu sdylenebilir. Eski Medeni Kanun bakimindan serh de-
gil, tescil ongoriilmiis olsa da mevcut diizenlemede boyle anlagmalarin
artitk tapu kiitiigiine serh olarak kaydedilecegi belirtilmistir. Boylece
Odevlerin degistirilmesi veya kaldirilmasi artik ayni hak taninarak degil,
serhle yapilacaktir>®,

51 Sonraki satiglara da etkilidir. Bkz. Sipka, s. 114; Ertas, s. 388.

52 Akalp Demirtabak, s. 123. Ayrica bu durumda hakkin dziinden vazgegme, hakkin
ortadan kaldirilmasi degil, daimi olarak kullanilmayacagina dair verilen bir taahhiit
oldugu, bunun hukuki niteligi ve bu sayede taahhiit eden 6nalim hakkini ileri stirdii-
giinde diger paydaslarin taahhiitte bulunan paydasa kars1 bir def’i hakkina sahip ola-
cagina iligkin goriis i¢in bkz. Glimiis, s. 147.

5 Onalim hakkindan feragat igin getirilen bu sik1 sekil zorunlulugu, yasal énalim hak-
kinin yenilik doguran hak niteliginin kabulii karsisinda elestirilmektedir. Zira yenilik
doguran haklar tek tarafli irade beyaniyla kullanilir. Buna ragmen hak sahibinin ne-
den bu haktan tek tarafli olarak feragat edemedigi ve muhataplarla bir sézlesme
yapmak zorunda oldugu anlasilamamaktadir. Konu hakkindaki genis aciklama igin
bkz. Buz, Vedat: Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, s. 431, 434.

% Giimis, s. 137.
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Tapu kiitligiine yapilacak kaydin niteligiyle ilgili kanunun serh yo6-
niindeki tercih degisikligi kimi yonlerden elestirilmistir. Bir goriise gore
Tirk Medeni Kanunu doneminde dahi kaldirma ya da degistirme anlas-
masinin serh degil, tescil edilmesi gerekir; zira boyle bir kaldirma an-
lagmas1 ancak kisi veya esyaya baglh bir irtifak hakki kurma suretiyle
mimkin olur®. irtifak hakkini kuran sdzlesmeler de resmi sekle tabi
olup tescille hiikiim ifade edeceginden, s6z konusu 6devlerin kaldirilma-
s1 bu usule uygun yapilmalidir®®. Ote yandan diger bir goriis, kaydin
niteliginin serh oldugunu kabul etmekle birlikte, serhin tapu sicilinin
irtifaklar siitununa yapilmasi gerektigini savunmaktadir®’. Bu goriisii
savunan yazarlardan Eren’e gore, “Ozel hukuk nitelikli édevier resmi bir
sozlesmeyle (irtifak sozlesmesi) ve tapu kiitiigiine (irtifaklar siitununa)
serh ile ortadan kaldirilir veya degistirilir.”®® Yazar, degistirme veya
kaldirmanin ancak bu sekilde ii¢lincii kisilere karst etkili olabilecegini
ileri sirmektedir®.

Nihayet katildigimiz son bir goriis, TMK 731/II’nin agik hiikmii
karsisinda artik tescilden s6z edilemeyecegini; yapilacak kaydin tescil
degil, serh oldugunu ve serhin de irtifaklar siitununa degil, serhler siitu-
nuna yapilmasi gerektigini savunmaktadir®.

Onceki kanun doneminde irtifak hakk tesisi usuliiyle ddevin kal-
dirllmast tescili, 6devden yararlanan taginmazin sayfasina kaydedilirdi.
Kaldirmada esyaya bagh irtifak s6z konusu ise o takdirde hem yararla-
nan hem de 6devle baglh tasinmazin sayfalarina tescil gergeklestirilme-
liydi (Tapu Sicili Tiiziigii m. 30. TMK m. 1018). Fakat kaldirma anlag-
masinin tescilinin degil, serhinin s6z konusu oldugu yeni diizende serh,
yalnizca yararlanma kisitlamasi igerikli ddevi ileri siirebilecek olan (fa-
kat kaldirmayla birlikte artik ileri sliremeyecek olan) taginmazin tapu

%5 Sirmen, s. 445. Fakat yazar yararlanma kisitlamas: icerikli devler disindaki ddevler
icin serh sartin1 dogru bulmaktadir.

% Sirmen, s. 445.

5" Ertas, s. 382; Eren, s. 364. Oguzmarn/ Seli¢i, Esya Hukuku kitabinin énceki basila-
rinda bu goriise katilmaktayd: (Oguzman, K./ Selici, O.: Esya Hukuku, Istanbul
1992, s. 494).

58 Eren, s. 364.
% Eren, s. 364.
8 Giimiis, s. 137 — 138; Akipek/ Akintiirk, s. 546; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay Ozdemir, s. 548.
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kiitligli sayfasina yapilacaktir. Ayn1 zamanda bu anlagsma, 6devle bagh
olan (fakat kaldirmayla birlikte 6devden kurtulan) tasinmazin tapu kiitii-
giindeki beyanlar kisminda gosterilecektir®:.

Degistirme ya da kaldirma anlagsmasi resmi sekle tabidir. Buradaki
resmi sekli gerceklestirecek makam tapu sicil miidiirliigiidiir®?.

Serh icin, resmi sekilde yapilacak degistirme ya da kaldirma an-
lagmasi haricinde bir de “serh anlagmasi” gerekmektedir. Serh anlagsma-
sinin sekli kural olarak asil s6zlesmenin sekline baglidir®®. Dolayisiyla
resmi seklin serh anlagsmasi bakimindan da sart oldugu sdylenebilir. Bu-
rada serh talebini yapacak olan taraf, kaldirilmadan 6nce 6devden yarar-
lanan®* tasinmazin malikidir®.

B. Serhin Etkisi

Usuliine uygun olarak gergeklestirilen degistirme ya da kaldirma
ile birlikte tasinmazlar arasinda yeni bir hukuki durum meydana gelecek-
tir. Buna gore artik kanunun 6ngordiigii diizen, taraflarin iizerinde uzlas-
t1g1 bigime doniisecektir. Bu kapsamda anlasma degistirme lizerineyse
miilkiyetin 6devlerinin kapsam olarak daraltilmasi ya da genisletilme-
si%; kaldirma iizerineyse miilkiyetten dogan bu ddevin tamamen ortadan
kaldirilmasi soz konusudur®”. Odev tamamen ortadan kaldirilinca, 6dev-
le bagli tasinmazin maliki artik 6devin icerdigi yararlanma kisitlamasina
uygun hareket etmek zorunda olmayacaktir. Odevden yararlanan tasin-
maz maliki de artik komsusunun, d6devin icerdigi yararlanma kisitlama-
sina uymasini bekleyemeyecektir. Eger 6dev bir kaginma edimine ilis-
kinse, 6devden kurtulan taginmazin maliki artik o davranistan kaginmak

81 Giimiis, s. 141.

82 Eren, s. 377.

83 fstisnalar1 igin bkz. Tapu Sicili Tiiziigii m. 47 vd.

8 Tlgili tasinmazin malikinin tespitinde yasanan sorunlar, tapu sicilinin aleniyeti ve
elektronik tapu sicili uygulamasinin muhtemel yarar ve zararlar1 hakkinda bilgi i¢in
bkz. Bagpnar, Veysel, Elektronik Tapu Sicili Duzenlenirken, Tapu Sicilinin Aleniye-
ti ve Diger Alanlarla Ilgili Alinmasi Gereken Tedbirler, AUHFD Yil: 2008, C. 57,
Say1:3, s. 97 vd.

% Giimiis, s. 141.

% Haab/ Simonius/ Scherrer/ Zobl s. 385; Meier-Hayoz, N. 93.

®" Haab/ Simonius/ Scherrer/ Zobl s. 385; Fischer, s. 634; Meier-Hayoz, N. 93; Cortog-
lu, s. 17; Ozsunay, s. 159.
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zorunda degildir. Ayni1 sekilde katlanma edimi i¢eren bir 6devin kaldi-
rilmastyla malik, artik 6devden yararlanan taginmazdan gelen bazi etki-
lere katlanmak zorunda olmayacaktir. Ilk duruma &rnek olarak, malik
hos goriilebilecek seviyeyi asan duman, bugu, kurum, toz, giiriiltii vb.
cikarmaktan kag¢inmak zorundayken (TMK m. 737/I) 6devin kaldiril-
masiyla miilkiyetini artik bu kisitlamayla bagli olmadan kullanabilecek-
tir. Benzer bi¢imde, katlanma edimi igeren dogal olarak akan sulara kat-
lanma 6devinin kaldirilmasiyla (TMK m. 742/1), malik artik bu sular
kabulle yiikiimlii olmayacaktir.

Serhin hukuki sebebi, degistirme veya kaldirma sodzlesmesidir.
Serh yapilmadig: takdirde sozlesme hangi sekilde yapilirsa yapilsin, sa-
dece taraflar1 baglar. Ote yandan bu sdzlesmeyle 6devin mutlak anlamda
son bulup bulmadig: tespit edilmelidir. Doktrinde bu konuya egilen Gii-
miis’e gore, kaldirma anlagsmasiyla miilkiyetten dogan 6dev, “tamamiyla
ortadan kalkmaz; sadece etkisiz kilinir”. Yazara gore, kisitlamaya tabi
olan taginmaz maliki, tasinmazi tizerindeki kisitlamanin etkisiz kilinma-
styla, diger sozlesme tarafina karsi ileri siirebilecegi bir def’i hakkina
kavusur®®. Buradan hareketle, bu anlasmanin bir pactum de non petendo
niteliginde oldugu sonucuna ulasilabilir®®. Pactum de non petendo, basit
bir anlatimla, alacaklinin borgluya karsi alacagini ileri siirmeme taahhu-
diinii ve bu kapsamda borcunu ileri siirdiigii takdirde borgluya bu talebi
geri ¢evirmesine imkan veren bir def’i hakkini (ope exceptionis) iceren
bir sézlesmedir’®. Bu sézlesmenin belirli bir siire i¢in gecerli olmak iize-
re kurulmasi halinde “pactum de non petendo in tempus”’; suresiz olarak
kurulmasi halinde “pactum de non petendo in perpetuum” s6z konusu
olur’t. Dolayisiyla siirekli kaldirma durumunda anlasmanm etkisi, ta-
sinmazindan 6devi kaldirilan malik bakimindan, ddevin aleyhine kaldi-

%8 Giimiis, s. 138.
%9 Giimiis, s. 138.

° Tahiroglu, Biilent: Roma Borglar Hukuku, Istanbul 2011, s. 100; Giimiis, s. 138.
“pactum de non petendo (in perpetuum), ibra gibi borcu sona erdiren bir sebep olma-
y1p, alacaklinin borg¢lu ile ifanin talep edilmeyecegi konusunda anlagmalaridir.” Bkz.
Savas, Abdurrahman: Tiirk Borglar Hukukunda Ikale Sézlesmesi, Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, Y1l:7, Say1:26 2016, s. 116.

I Savas, s. 116.
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rildig1 tasinmaz malikine kars: ileri siirebilecegi’? daimi bir def’i hakki
kazanmak suretiyle, ddevin etkisizlesmesi olarak karsimiza ¢ikar3.

Anlagmanin etkisi bu iken, anlasmanin serhinin etkisinin ne olaca-
g1 izaha deger bir konudur. Oncelikle, kaldirmaya dair anlasmanin serhi-
nin etkisinin, kisisel haklarin serhindeki gibi esyaya bagli bor¢ meydana
getirme olup olmadigini belirlemek gerekir. Burada kisisel haklarin serh
edilmesinde oldugu gibi malike yiiklenen bir bor¢ s6z konusu degildir.
Ornegin bir kira sdzlesmesi, tapuya serh verildiginde esyaya bagl borg
olusturur ve sonraki malikler de bu kira sézlesmesine uymak zorunda
kalir. Taginmaz el degistirdiginde, yeni malik miilkiyeti, kimligi énem
arz etmeksizin dnceden serhi verilmis olan kira sdzlesmesine uygun dav-
ranma borcuyla birlikte devralir. Fakat aym1 seyi TMK m. 731/II’deki
serh i¢in sdylemek miimkiin degildir. TMK m. 731/II kapsaminda veri-
len serh sonucunda, ne mevcut malike ne de tasinmazin el degistirmesi
varsayiminda yeni malike bir borg yiiklenir; aksine, kaldirma anlasmasi-
nin kuruldugu tarihten itibaren hem (6devin aleyhine kaldirildig: tasin-
mazin maliki) mevcut malike hem de onun ciiz’i halefleriyle sonraki
sinirli ayni hak sahiplerine karsi ileri siirebilecegi bir def’i hakki verilir.
Diger yandan, bir an i¢in 6devin aleyhine kaldirildig1 tasinmaza katlan-
ma veya kaginma edimi igeren ve bir borg yiiklendigi kabul edilse bile
bu da esyaya bagli bor¢ dogurmaz. Cilinkii esyaya bagli bor¢ ancak
olumlu edimlerle kurulur’®. Buraya kadar yapilan agiklamalar 1s13inda
esyaya bagl bor¢ dogurmadigi boylece tespit edilen bu serh, ciiz’i halef-
ler ve sonraki sinirli ayni hak sahiplerine kars1 da ileri siirtilebilmek su-
retiyle “ayni etki” kazanan bir def’i hakki niteligindedir’®. Serh ile def’i
hakki ayni etki kazanmais olur.

IV. SONUC
Calismamizdan ¢ikardigimiz basglica sonuglar sunlardir:

Tasinmaz miilkiyeti blinyesinde bir takim kisitlamalar barindirir.
Bu kisitlamalar, kanundan ya da hukuki islemden dogabilir. Kanundan

2 Anlagma bir def’i niteliginde oldugundan hakim tarafindan re’sen gozetilemez. Bkz.
Savas, s. 116.

8 Roma’da Pactum de non petendo yalmz taraflarim baglardi. Bkz. Tahiroglu, s. 101.
" Unal/ Baspnar, s. 94.
S Giimis, s. 140.
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dogan kisitlamalar bazi yazarlar tarafindan “6dev” olarak adlandirilmak-
tadir. Biz de bu adlandirmay1 isabetli bulmaktayiz.

Tasinmaz miilkiyetinin ddevleri, tasinmaz iizerinde tasarruf yetki-
sini kisitlayan ve tasinmazdan yararlanma yetkisini kisitlayan olarak
ikiye; bir goriise gore ise degerlendirme yetkisini kisitlayan 6devler de
dahil olmak iizere tige ayrilir. TMK m. 731/II’de diizenlenmis olan serh,
iste bu 6devlerden, yararlanma yetkisini kisitlayan ddevlerin kaldirilmasi
veya degistirilmesi anlagmalarinin serhidir. Kamu yararma getirilen
Odevler degistirilemez ve kaldirilamaz.

Eski Medeni Kanun’da tapu siciline kayit olarak “tescil” formiilii-
niin, TMK m. 731/II’deki “serh” ifadesiyle degistirilmesi ve Tapu Sicili
Tiiziigii’'nde de konuyla ilgili herhangi bir diizenleme yapilmamis olma-
s1, goriildiigii kadariyla doktrindeki kaydin tiirii ve yapilacagi tapu siitu-
nu ile ilgili tartigsmay1 sona erdirmemistir. Gergekten, yazarlarin bir kis-
mi diizenlemenin hatali oldugunu ve mehaz kanundaki gibi “tescil” for-
miiliintin kabul edilmesi gerektigini savunurken bir kismi da kaydin tii-
rliinlin serh oldugunu kabul etmekle birlikte bu serhin irtifaklar stitununa
yapilmasi gerektigini ileri slirmektedir. Kanaatimizce kanunun agik
hiikkmii karsisinda; kaldirma anlagsmasi resmi sekilde yapilir, 6devin
aleyhine kaldirildig1 tasinmazin tapu sayfasindaki serhler siitununa serh
edilir ve 6devden kurtulan tasinmazin tapu sayfasindaki beyanlar siitu-
nuna kaydedilir.

Odevlerin kaldirilmasinin hukuki niteligi hakkinda katildigimiz
goriige gore, kaldirma anlagsmasi, 6devi (6devden yararlanan taginmaz
maliki i¢in hakki) tamamen imha etmez; 6devden kurtulan tasinmaz ma-
likine, kendisinden 6deve uymasi talep edildiginde ileri siirebilecegi bir
def’i hakki tanir. Bu anlagma ise pactum de non petendo niteligindedir.

Son olarak, TMK m. 731/II’deki serh sayesinde, 6devi kaldirma
anlasmasi ayni etki kazanir. Serh, 6devden kurtulan tasinmazin maliki-
nin kazandig1r daimi def’1 hakkinin, sonraki smirli ayni hak sahipleri ve
cliz’1 haleflere kars1 da ileri siirlilmesi imkanini saglar.
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