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IRTIFAK HAKKI KAVRAMINDA 30 YILLIK ALGI HATASI

GIRIS

Irtifak Haklary; 4721 sayih Tirk Medeni Kanununun “Sinirli Ayni
Haklar” baghkl ikinci kisminin “Irtifak Haklar: ve Taginmaz Yiikii”
baglikli birinci boliimiiniin “Tasinmaz Lehine Irtifak Hakki” baghkh
birinci ayriminda (madde 779 ila madde 793) anlatilmistir.

4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu'nda Irtifak Hakk;

A. Konusu (md.779)
B. Kurulmasi ve Sona Ermesi
I. Kurulmas:

1. Tescil (md 780)

2. Sozlesme (md 781)

3. Kendi Tasinmazi Uzerinde Irtifak Hakk:
(md 782)

II. Sona Ermesi

1. Genel Olarak (md 783)

2. Her Iki Taginmaza Aym Kimsenin Malik
Olmas1 (md784)

3. Mahkeme Karar1 (md 785)

C. Hukumleri
I. Kapsami

1. Genel Olarak (md 786)

2. Tescile Gore (md 787)

3. Thtiyaclarin Degismesi (md 788)

4. Ozel Kanun Hiikiimleri ve Yerel Adet (md

789)
II. Bakim Giderleri (md 790)
III.  Degisiklikler

1. Irtifak Hakkinin Iligkin Oldugu Yerin
Degistirilmesi (md 791)
2. Bolinme
a. Yararlanan Tasinmazin Béluinmesi (md
792)

b. Yuklu Tasinmazin Bolinmesi (md 793)

Seklinde baglhiklar altinda anlatilmigtir.
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Irtifak Hakki, Sahibine baskasina ait esya iizerinde kullanma ve
faydalanma hakki veren sinirly bir ayni haktir.

Bu kavramdan hareketle Simirli Ayni Haklar, Esya Hukukunun
konusu oldugundan, Esya Hukukunu temel argiimanlari tzerinden
incelemek ve hak kavramina odaklanmak gerekir.

Esya Hukuku Kkisilerin egyalar tizerindeki hakimiyet haklarin
diizenler.

Esya hukuku, kisilerin maddi varligi olan egyalar tlizerinde ki
hakimiyetlerini diizenleyen hukuk diizeninin bir boélimiudir. Kisilerin
maddi mallar tizerindeki haklar1 i¢in gegerli ve baglayici olan kurallar
ihtiva etmektedir.

Objektif anlamda; kisilerin esyalar tlzerindeki haklarinin 6zel
hukukunu diizenleyen esya hukuku bir kiginin egya lizerinde dogrudan ve
munhasiran sahip oldugu hakki ifade eder.

Esya hukukunun en goze goziiken 6zelliklerinin birisi, gercek kisiler
1le tlizel kisilerin tasinir esya ve tasinmaz tizerindeki haklarini birbirinden
ayri ayri diizenlenmesidir. Bununla baglantili olarak, esya hukuku, taginir
mallar esya hukuku ve tasinmaz mallar esya hukuku olmak tizere iki
gruba ayrilmaktadir.

Esya Hukuku egyalar tizerinde haklarin dogusunu ve sona ermesini
diizenler. Hukuki islemlerin giivenligi, ayni haklar1 (miilkiyet, sinirli ayni
haklar érnegin irtifak haklar: ve rehin haklari) ve esyaya bagh borc¢larin
(ornegin 6n alim ve alim hakkt sahiplerinin hukuki durumu, TMK. m. 735
ve 736 veya Insaat miiteahhit ve isverenlerin kanuni rehin haklarinin
(TMK 893 ve 894)) kurulusu ve sona ermesi ile ilgili, agirhikh olarak,
emredici hukuk kurallari ihtiva etmektedir.

Esya hukukunun, kigilerin egya tlzerinde ki haklarina yonelik
tasinir mal ve taginmaz mal tizerindeki haklar ayrimini yapmig olmasinin
sonucu olarak milkiyet hakkinin sona ermesi halleri, tasinir egya
milkiyeti ve tasinmaz esya milkiyetinin sona ermesi gseklinde ayri ayri
diizenlemeye tabi tutulmustur. Bu ayr1 diizenlemeye ragmen hukukun
uygulanmasinda tamamen veya kismen genel ayni esya hukuku ilkeleri
hakimdir. Ornegin aciklik- aleniyet ilkesi taginir veya tasinmaz esya
hukukunda haklarin kazanilmasinda uygulanmaktadir. Biitiinleyici
parcalarin asil esyaya bagli olduguna iliskin kural (Akzessionsprinzip)
tasinir ve tasinmazlarla ilgili miilkiyet ve sinirli ayni haklarda da
gecerlidir.
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Esya hukuku ile ilgili tasarrufi islemlerin, 6rnegin tasinirlarda
zilyetligin devri veya tasinmazlarda tapu siciline tescilin hukuken
gecerliligi (kausalitatprinzip), o islemlerin altinda bulunan borg¢landirici
islemin gecerliligine baglidir.

Esya Hukuku egya lzerinde kurulan Ayni Haklari ve bunlarin
igeriklerini belirler. Medeni Kanunda, hangi tir milkiyet haklarinin,
hangi tipe baghh simirli ayni haklar1 kurabilecegi, tipe baghhk ilkesi
geregince belirlenmistir. Ayni haklarin tiplerinde “numerus clausus”
sinirl say1 ilkesi gecerlidir.

Esya hukukuna iligkin hiikkiimler TMK 683-1027. maddelerde yer
almistir. TMK'min 4. kitabini tegkil eden esya hukukunun,

1. kisminda (683-778);

e 683-703. maddeler arasinda miilkiyete 1iligkin genel
hiktmler;

e 704-761. maddeler arasinda tasinmaz (gayrimenkul)
milkiyeti;

e 762-778. maddeler arasinda tasinir (menkul) milkiyeti,

2. kisminda (779-972) sitmirhh (milkiyetin disindaki) ayni haklar;

e 779-849. maddelerinde irtifak haklar1 ve tasinmaz yuki
(gayrimenkul miikellefiyeti);

e 850-938. maddeler arasinda tasinmaz (gayrimenkul) rehini;

e 9391le 972. maddeleri arasinda menkul rehini ve tiirleri,

3. kisminda (937-1027);

e 937-996. maddeler arasinda zilyetlik,
e 997-1027. maddeler arasinda tapu sicili diizenlenmistir.

Esya hukuku hak sahibi olan kisilerin egya tizerindeki hakimiyetleri
dolayisiyla ortaya c¢ikan iligkileri diizenleyen bir medeni hukuk dalidir.
Kisinin egya tzerindeki hakimiyeti fiili tasarruf seklinde olursa buna
zilyetlik adi verilir. Egya tizerindeki hakimiyet, hak seklinde olursa buna
da ayni hak denir.

Esya tzerindeki fiili hakimiyet seklinde ortaya cikan zilyetlik
menkul mallarda miilkiyet hakkina karine tegkil eder. Gayrimenkullerde
ise milkiyet hakki sahipligini tapu sicilindeki kayitlar ispat eder. Kisaca
menkullerde zilyetlik, gayrimenkullerde tapu sicili paralel karineleri ifade
ederler.
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Esya Hukukunun temel konusunu tegkil eden ayni hak; sinirlari
belli olan egya tuzerinde bir kisinin dogrudan dogruya haiz oldugu
hakimiyet ve tasarruf etme hakkidir. Ayni hak, kigsinin esya tlizerindeki
dogrudan dogruya hakimiyeti olup ihlali halinde herkese karsi ileri
stirtilebilen bir mutlak haktir. Kisi egya lizerindeki ayni hakkini kigilik
haklarinda oldugu gibi, herkese karsi ileri sturebilir. Zira bu haklarin
herkes tarafindan ihlali mtimktnddr.

Tirk-Isvicre Esya hukukunda ayni haklarin tiirleri kanun
tarafindan sinmirh sekilde ongoérulmustir. Kanundaki bu diizenlemenin
disinda yeni bir ayni hak tipi yaratilamaz. Bu ilkeye sinirli say1 ve tip ilkesi
(numerus clausus) denir. Bor¢lar Hukukundaki sézlesme serbestisi Egya
Hukukunda gecerli degildir.

TMK’nin kabul ettigi sisteme gére ayni haklar:

e Milkiyet Hakki

o Irtifak Haklar

e Taginmaz Yuku (Gayrimenkul Mikellefiyeti)
e Rehin Hakki

Miilkiyet, tam bir ayni haktir. Digerleri ise sahibine egya tizerinde
sinirl ayni yetki (hak) saglarlar.

Ayni haklar; sahibine esya tzerinde sagladigi yetkiye, hakkin
konusu olan egyaya ve haklarin sahibine gore ii¢ temel grup iginde
siniflandirmaya tabi tutulmaktadir.
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AYNi HAKLAR

Ortak Milkiyet
(Birlikte Mulkiyet)

Payli Mulkiyet
(TMK 688)

Elbirligi Mulkiyet
(TMK 701)

Sinirh Ayni Haklar

Gayrimenkul
Miukellefiyeti

Gayrimenkul Rehini Menkul Rehini

Ayni Sahsi

irtifak Haklari irtifak Haklari

TMK 779-793 TMK 794-838

intifa Hakki

Gegit Hakki

Mubhtelif (Karma)
irtifak Haklari

ipotekli Borg Senedi irat Senedi

Sukna Hakki

(Ust) ingaat Hakki Kaynak Hakki

Diger irtifak Haklari
(Zorunlu Gegit Hakk1)
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IRTIFAK HAKLARI

I. Kavram:

Sinirli ayni haklardan olan irtifak haklari, sahibine baskasina ait
tasinmazda kullanma ve yararlanma gibi sinirli imkan veren ayni
haklardir. Miilkiyet hakki, sahibine tam yetki veren asli ayni haktir.
Sinirli ayni haklardan irtifak haklari ise, sahibine ayni kullanma ve
yararlanma haklari verirler. Rehin haklari ile taginmaz yikiumliligi ise;
sahibine, ayni hakkin konusu olan tagsinmaz degeriyle ilgili haklar
saglarlar.

II. Turler::

Irtifak haklary, bir ayirima gére, miispet ve menfi irtifak haklari,
diger bir ayirima gore ise; ayni, sahsi ve karma irtifaklar geklinde
gruplandirilmaktadair.

A. Ayni Irtifak Haklari- Tasinmaz Lehine Irtifak Haklar:;

Ayni irtifak hakki TMK 779 hitkmiine gore, bir tasinmaz tzerinde
diger bir tasinmaz lehine konulmus bir yik olup, yikli tasinmazin
malikini, miilkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan
kaginmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin ylikli tasinmazi belirli
sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur kilan sinirli bir ayni haktir.
Ayni irtifak haklarinda daima, iki tasinmazin bulunmasi gerekir. Bu
tasinmazlardan {Uzerinde irtifak yikd bulunan tasinmaza "yukld
tasinmaz", digerine ise ‘'yararlanan tasinmaz" denmektedir.
Tagsinmazlarin malikleri degigse bile, irtifak hakki aynen kalir. Hakkin
sahibi, yararlanan tasinmaz maliki, hakkin yukimlist ise, yukla
tasinmazin malikidir. Gegit hakki (yol hakki) ve kaynak hakki birer ayni
irtifak hakkidir.

B. Sahsi (Kisisel) Irtifak Haklari;

Kigisel irtifak hakki, yikimli tasinmaz tizerinde, kendisinin
tasinmaz maliki olup olmadigina bakilmaksizin belirli bir kigi yararina
kurulan bir irtifak hakkidir. Hak sahibinin bu hakkindan hayati boyunca
veya soOzlesmede oOngoriilen belirli stire icinde yararlanma yetkisi
mevcuttur. Mirasla ge¢mez ve hukuki islem yoluyla bagkalarina
devredilemez. Hak sahibinin 6liimii veya 6ngoriilen slirenin sona ermesiyle
anlasarak tapuda terkin ile ortadan kalkar.

Kisisel irtifak haklarinin diizenli ve diizensiz olmak tlizere iki tlri
mevcuttur. Diizenli kigisel irtifak haklari, intifa ve siikkna (oturma)
haklaridir.
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Diizensiz kigisel irtifak haklar: ise, resmi s6zlesmede aksine hikim
yoksa mirascilara gecer ve ayrica baskalarina devir ve temlik edilebilir.
Bunlarin o6rnegini kaynak hakki ve st (insaat) hakki teskil eder.
Devredilebilen bu haklar bagimsiz nitelikte ve stirekli iseler, siirekli ve
bagimsiz irtifak hakki olarak, tasinmaz gibi tapu sicilinde ayr1 bir sayfaya
kaydedilebilirler. Diizensiz irtifak hakk: olarak; okul yolu, atis sahas,
cayir ve ot bicme alanlari ile spor sahasi haklarini da saymak mimkindir
(TMK 838).

C. Muhtelif (Karma) Irtifak Haklar:

Karma irtifak haklari, nitelikleri itibariyle hem belirli kigi lehine
hem de belirli tasinmaz lehine kurulabilen, kisisel nitelikte olanlar1 miras
yoluyla intikal eden ve bagkalarina devredilebilen irtifak haklaridir.
Bunlara kaynak hakki, tst hakki ve mecra hakki ornek olarak
gosterilebilir.

III. Kurulmasi ve Sona Ermeleri:
a. Kurulmas;

Irtifak haklar:, tapuda resmi sézlesme vapilmasi ve tescil islemi ile

kurulurlar ve devredilebilenler de ayni usule tabidirler.

b. Sona Ermeleri;

Ayni irtifak hakk: niteliginde olanlar, yikli veya yararlanan
tasinmazin ortadan kalkmasi, tapu sicilindeki kaydin terkini ve mahkeme
karari ile sona ererler.

Kisisel nitelikte olanlar, az 6nce zikredilen sebepler digsinda, hak sahibi
kisinin 6liimi veya sozlesmede ongoriilen siirenin gecmesi ile veya terkin
ile sona ererler.

IV. Tescille Kazanma Kavrama:

Tasinmaz miulkiyetinde oldugu gibi, tasinmaza bagl irtifak
haklarinin kazanilmasi;

e Gegerli bir hak kazanma (gecerli hukuki sebep)
e Resmi sekilde diizenlenmis s6zlesme
e Tescil talebi
e Tapu siciline tescil
Ile miimkiindiir.

Sayet kazanma sebebi gecersiz ise veya tescil talebi yoksa bu sekilde
yapilan tescil YOLSUZ TESCIL dir.
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Iki tarafli bir irtifak sézlesmesi ya da tapuda tapu memuru éniinde
imzalanmis resmi senet BORCLANDIRICI ISLEMDIR. Tescil ise
TASARRUF iglemidir. Tek tarafli hukuki bir islem sonucu irtifak
kurulmasi gerekiyorsa (6rnegin, vasiyetname sonucu irtifak kurulacaksa
hak sahibinin mirascilik belgesiyle tapuya gidip talepte bulunmasi yeterli
olacaktir) borclandirici isleme, s6zlesmeye gerek yoktur, yazili tescil talebi
ve tescil yeterli olacaktir.

Kanunda sag kalan ese taninmis olan intifa veya oturma hakki
talep etme yetkisi sonucunda, mirascilar eger buna riayet ederlerse sag
kalan eg ve mirasgilar arasinda gecerli bir irtifak soézlesmesi
kurulmalidir ve ardindan tescil talebi + tescil olmalidir.

Irtifak hakkim kuran soézlesmenin TMK 781’ gore RESMI
SEKILDE yapilmas: gerekir. Tapu Kanunu 26. Maddeye gore, Resmi
Senet tapu memuru tarafindan diizenlenir, Irtifak Hakk:i Kurma
Vaadi Sozlesmesi noterde diizenlenir. (HGK 1.11.1972)

Tescil talebi; tasarrufa yetkili malik tarafindan yapilacaktir.
(irtifakla yuklenecek olan tasinmaz maliki). Talep; TMK 1013 ve Tapu
Sicili Tizliguniln ilgili maddelerince yapilir.

Tescil; Yararlanan tasinmazin sayfasinda (H) harfi; yukla
tasinmazin kutik sayfasinda (M) harfi ile yapilarak bu irtifak iliskisi
gosterilir. Bizim hukukumuzdaki diizenlemeye gore (TMK 1018)
taginmaz irtifakinin hem yararlanan hem yikimli taginmazin sayfasina
tescili gereklidir.
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TAPU VE KADASTRO MEVZUATINDA IRTIFAK
HAKLARININ TESCIL VE TERKINI

Tapu ve Kadastro mevzuatinda Irtifak Haklarmin tescil yontemi
2010/4 sayil1 genelgede ele alinmistar.

2010/4 sayili genelge ile;

“YEDINCi BOLUM
IRTIFAK HAKKI

Islemin yapimina iliskin esaslar

MADDE 26- (1) Tescil harici taginmazlar tizerinde irtifak hakki kurulmasi,
hakkin kapsadigi kismin tapu planinda gosterilmesi ve tasinmazin niteligi esas
aliarak tescil edilmesi ile miimkiindiir. Tescilli haritasina ve fenni belgelerine
islenmesi gereken her tiirlii irtifak haklar1 B.O.H.H.B.U. Yénetmeligi ile Kadastral
Harita Uretimi ve Kontrolii Yonergesinin ilgili hiikiimlerine uygun olarak 6lgiiliir ve
paftasina gizilir.

(2) Genel hususlar boliimiinde belirtilen bilgi ve belgelere ek olarak irtifak hakki
giizergahini belirten projenin istenmesi veya irtifak hakki glizergahinin ilgililerince
zeminde isaretlenmis olmasi zorunludur.

(3) Lehine ve aleyhine irtifak hakki tesis edilecek tasinmaz malin maliklerinin
talep aninda hangi parsel lehine, hangi parsel aleyhine irtifak hakki tesis edilecegini
acikca belirtmeleri zorunludur.

(4) Gorevli kadastro elemanlar1 veya lisansh biiro teknik personeli tarafindan
olcii igin gerekli inceleme ve on hazirliklar biiroda yapilir. Ilgili parsellerin pafta
tersimat ve yiizolcim kontrolleri yapilarak hata olup olmadigi arastirilir. Hata
belirlenmesi halinde ilgili mevzuatina gore islem yapilir.

(5) llgilileri tarafindan zeminde isaretlenen irtifak hakki giizergdh1 kontrollii
olarak olgiiliir. Irtifak hakki giizergdhmin projede gosterilmis olmasi halinde
giizergahin paftaya islenmesi igin gerekli dlgiiler yapilir. Olgii islemlerinden sonra
irtifak hakki ile ilgili olarak diizenlenen iki niisha degisiklik tasarimmin (Ornek 10 /
Ek 7) Imar Yasasi ve yonetmeliklerine uygunlugunun onayt icin taginmaz mallarin
bulundugu yere gore, beledive ve miicavir alan simirlart icinde belediye enciimeninin
olumlu kararimin_alinmasi ve onay icin beledive baskanligina, belediye ve miicavir
alan smirlart disinda ise il enciimeninin olumlu kararinin alinmasi ve onay icin il
makamina bir iist yazi ile génderilir. (Ornek 11,11-a,12,12-a) Belediye veya
Valilikten olumlu karar geldikten sonra, kararin tarih ve no’su tescil bildiriminde
belirtilmek suretiyle tescil bildirimi _diizenlenir. (Ornek 13) Tescil bildirimleri
diizenleyenler tarafindan imzalanarak miidiir veya yetkili miihendis tarafindan
onaylanir. Islemin lisansli biirolarca yapilmasi durumunda tescil bildirimleri
diizenleyen lisansli miihendis tarafindan imzalanarak kontrol ve onay icin ilgili
kadastro miidiirliigiine verilir.

(6) Kamulastirma Kanununa gore yapilacak irtifak hakki tesislerinde belediye
enclimeni veya il enclimeni karar1 aranmaz.

(7) Irtifak hakkinin yol, meydan gibi tescile tabi olmayan tasinmazlar iizerinden
geemesi durumunda, irtifak hakki kapsaminda kalan kisimlar, yeni ada ve parsel
numarasi verilerek, tescil disi alanin hiikiim ve tasarrufu altindaki idare adina ve
mevcut vasfi ile tescil edilmek suretiyle irtifak hakkinin tescili saglanir. Tescili
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yapilan bu yerin, irtifak hakki i¢in tesis edildigi ve bagka bir amacla kullanilamayacagi
hususunun tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmesi saglanmalidir.

(8) Tescili gerektiren bir ayni hakkin dogmasi nedeniyle tapuya kaydedilen
tasinmazda, daha sonra amacin ortadan kalktiginin ve kayda tabi olmayan bir
tasinmaza doniistiigiiniin anlasilmas1 durumunda hazirlanacak tescil bildirimi ile tapu
sicilinden terkin edilmesi saglanir.

(9) Uzerinde irtifak hakki tesis edilmis olan tasinmazin degisiklik islemleri
sonucunda parcalara ayrilmasi veya baska tasinmazlarla birlesmesi durumunda,
degisiklik islemleri sonucu tasinmaz {izerindeki irtifak hakkinin isabet ettigi alanlar
tapu planinda ytikiimlii tasinmazlar olarak isaretlenir.

(10) Uzerinde irtifak hakki bulunan tasinmazin pargalara ayrilmasi sonucu
olusan taginmazlarin tapu kayitlarina nakli, Medeni Kanun’un 792 ve 793 {incii
maddeleri ile Tapu Sicil Tiiziigii’niin 66 ve 67 nci maddelerine gore yapilir.

(11) Kadastro gérmeyen yerlerde kadastro miidiirliigii ve tapu sicil midiirligii
icin biri asil digeri asli niteliginde olmak {izere iki niisha tescil bildirimi diizenlenir.

(12) Kadastro goren yerlerde, Genel Miidiirliik/Bolge Miidiirliigii, Kadastro
Midiirliigii ve Tapu Sicil Mudiirliigii i¢in biri as1l digerleri aslh niteliginde olmak tizere
li¢ niisha tescil bildirimi diizenlenir.

(13) Tescil bildirimleri isteklerine uygun olarak diizenlendigine dair ilgilileri
tarafindan imzalanmir. Kadastro Midiirliigiiniin kontrol ve onayini miiteakip tescil
bildirimleri ve ekleri tescil i¢in bir {ist yazi ile ilgili tapu sicil miidiirliigiine gonderilir.
Tescil islemi yapildiktan sonra tescil bildirimi ve eklerinin asli tapu sicil
miidirliigiinde kalir, diger niishalar tescili takip eden on giin i¢inde bir {ist yazi ile
kadastro miidiirliigline iade edilir.

(14) Irtifak hakki islemiyle ilgili degisiklik tescilden sonra fen klasériinde
belirtilir.

(15) Kadastro goren yerlerde diizenlenen tescil bildirimi ve eklerinin bir niishas1
kadastro miidiirliigline intikal ettigi tarihi takip eden aymn onuna kadar Genel
Miidiirliik/Bolge Miidiirliigiine bir iist yazi ile dosya halinde gonderilir.

Tapu plan1 yapilmasi

MADDE 27- (1) Ozel miilkiyete tabi olmadifi igin tescilli olmayan
tasinmazlarda tescili gerektirir bir ayni hak tesis edilecegi zaman, ayni hakkin
tesciline uygun olarak, tapu planinin yapilmasi zorunludur.”

Irtifak hakkina dair yukarida belirtilen hitkiimler kurulmustur.
Ancak genelgenin 26. Maddesinin 5. Fikrasinda;

“T . . . % o .
Imar Yasasi ve yonetmeliklerine uygunlugunun onayi icin tasinmaz mallarin

bulundugu yere gore, belediye ve miicavir alan sinirlart icinde belediye enctimeninin

olumlu kararinin alinmasi ve onay icin beledive baskanligina, beledive ve miicavir

alan simirlar: disinda ise il enciimeninin olumlu kararinin alinmasi ve onay icin il
makamina bir iist yazi ile génderilir. (Ornek 11,11-a,12,12-a) Belediye veya
Valilikten olumlu karar geldikten sonra, kararin tarih ve no’su tescil bildiriminde

belirtilmek suretivle tescil bildirimi diizenlenir. (Ornek 13)”

Denmektedir.
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Boylelikle Irtifak Haklarinin tescille kazamlmas: yontemine bir de
karar ve onay mekanizmas:1 eklenmektedir. Peki, bu nereden

dogmaktadir?

Bunu anlamak i¢in, 09.05.1985 tarih 18749 sayili Resmi Gazetede
yayinlanarak yirirlige giren 3194 sayii Imar Kanununun dénemi
itibariyle 1y1 irdelenmesi gerekmektedir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun,
“Irtifak haklari:

Madde 14 — Belediye veya valilikler, imar planlarinin uygulanmasi
sirasinda, bir gayrimenkuliin tamamint kamulastirmadan o yerin
muayyen saha, yiikseklikte ve derinligindeki kismi iizerinde kamu yarart
amactyla irtifak hakk tesis edebilir.

Belediyeler veya valilikler, miimkiin olan yer ve hallerde mal
sahibinin muvafakatiyle, bedelsiz irtifak hakki verme karsiliginda,
bedelsiz irtifak hakk: tesis edebilir.”

“Tescil ve siiyuun izalesi:

Madde 16 - Belediye ve miicavir alan hudutlart i¢indeki
gayrimenkullerin re ‘sen veya miiracaat iizerine tevhid veya ifrazi, bunlar
tizerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini, bu Kanun ve

yonetmelik hiikiimlerine uygunlugu belediye enciimenleri veya il idare
kurullarinca onaylanr.

Onaylama islemi, miiracaatin belediyelere veya valiliklere
intikalinden itibaren en ge¢ 30 giin i¢inde sonuglandirilir ve tescil veya
terkini icin 15 giin i¢cinde tapuya bildirilir.

Tapu dairesi, tescil veya terkin islemini bir ay ic¢inde
sonuglandirmak zorundadar.

Bu Kanun hiikiimlerine goére siiyulandirilan gayrimenkullerin
sahipleri ilgili idarenin tebligi tarihinden itibaren alti ay icinde
aralarinda anlasamadiklart veya siiyuun izalesi icin, mahkemeye
miiracaat edilmedigi takdirde ilgili idare hissedarmais gibi, siiyuun izalesi
davast acabilir.

Taraflarin rizast veya mahkeme karart ile stiyuun izalesi ve arazi
taksimi de yukaridaki hiikiimlere tabidir.”

14 ve 16. Maddeleri yukaridaki sekilde yazilmistir.
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14. maddede ki temel amag, yasanin yayinlandigi donem de dikkate
alinarak, belediyelerin ya da valiliklerin imar planlarinin uygulanmasi
sirasinda plana gecislerin cabuklastirilmas1 ve yasal gecislerin
saglanmasidir. (kamulastirma mevzuatinin o donemde ki zorluklarindan
dolay1).

Bu madde ile imar yetkisine haiz kuruma, kisi elinde bulunan bir
gayrimenkulde plana gecisin zorunlu olmasi durumlarinda ancak kisinin
buna muvafakat vermemesi neticesinde hukuki bir pencere ac¢ma
amacidir. Ornegin; Gayrimenkulden plana gére ge¢cmesi gereken bir imar
yolu bulunmasi ancak ilgilisinin bu yola terk igslemine muvafakatten
yanagsmamasil durumunda yolun bir an 6nce acilabilmesi ve kurumu
kamulagstirma kiilfetinden kurtarmasi amaciyla distinilmis bir
¢oziimdir. Burada tasinmazin ilgilisi muvafakaten bedelsiz irtifak hakk:
verebilecegi gibi bedelli irtifak hakk: da alinabilir.

Bu durumda ortaya konacak irtifak hakkinin taraflar1 Belediye ve
Sahislar olacaktir. Sahislar gercek kigiler olabilecegi gibi tiizel kisiler de
olabilir. Yararlanan konumunda olan belediye de ise imza yetkisi kimde
olacaktir? Yani hakkin tescille kazanilmas1 prensibinde tapu memuru
oniinde imzaya yetkili (Bor¢landirici islem olmasi sebebiyle) belediye

temsilcisi kim olacaktir?

O donem yiurtrlikte olan 1580 sayili Belediye Kanununun 100.
Maddesi buna soyle aciklama getirmektedir.

“Belediye miimessili sifatiyla reisin vazifesi

Madde 100 - Belediye idaresinin sahsiyeti hiikmiyesinin miimessili
sifatiyla

Belediye reisi:

A - Belediye emuvalini idareye,

B - Varidat ve matlubatini takip ve tahsile,

C - Salahiyettar makam ve heyetin tasdikine iktiran etmek sartiyla akdi

mukaveleye, sulh ve ibraya, teberruati kabule, belediye hesabina umum
medeni

akitleri icraya,

D - Devair ve mehakim nezdinde miiddei veya miiddeialeyh sifatiyle
belediyeyi
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temsile veya bir baskasini tevkile,

E - Belediye biitcesinin amiri itast sifatiyle sarf evrakini ve masarif
tahakkukatini

tasdik ve sarf emirlerini imzaya salahiyettardir.”

C bendinden de anlagilacagi lizere “ yetkili makam ve heyetin

onayint _aramak sartiyla sozlesme imzalamaya, medeni akitleri

imzalamaya...” Belediye Temsilcisi sifatiyla Belediye Bagkani yetkilidir.

Burada kurulmasi gereken irtifak hakkinin bor¢landirici bir igslem
olmasi sebebiyle belediye baskani imza yetkisini kullanmadan oOnce
Belediye Enclimeninden onay almak zorundadir.

Iste 3194 sayilh Imar Kanununun 14. Maddesi geregi belediyeler
adina yapilacak irtifak hakki tescillerinde Belediye adina imza atma ve
islemin borc¢landirici bir islem olma hukuksal tanimindan dolay:
enciimence karar ve onay aranmasi ve bunun da 3194 sayilh Imar
Kanununun Tescil Baglikli 16. Maddesinde (14. Madde geregi yapilacak
1slemler icin)

“Belediye ve miicavir alan hudutlart icindeki gayrimenkullerin re'sen veya
miiracaat lizerine tevhid veya ifrazi, bunlar iizerinde irtifak hakki tesisi

veyva bu haklarin terkini, bu Kanun ve yonetmelik hiikiimlerine uygunlugu
belediye enciimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir”

Seklinde tanimlanmasi tim irtifak haklari i¢in degil 14. Madde
geregl belediye adina imar planina gecis amach irtifak haklarinin
tescilinde izlenmesi gereken yol olarak degerlendirilmelidir.

Ancak 1985 yilinda 3194 sayilh Imar Kanununun yasalagmasi
akabinde Tapu ve Kadastro Genel Midiirligiince yayimlanan 1477 sayil
genelge ile uygulama asagidaki sekilde talimatlandirilmistir.

“IV - Irtifak Haklar

Kanunun 14 tincii maddesinde belediye veya valilikler imar
planlarinin  uygulanmast sirasinda bir gayrimenkuliin miilkiyetine
dokunulmadan, o yerin muayyen saha, yiikseklik ve derinligindeki kismi
tizerinde kamu yarart amactyla irtifak hakkr tesis edebilir. Mal
sahiplerinin muvafakatlart halinde bu hak bedelsiz olarak da tesis

edilebilir.

Bu madde geregince tesis edilecek irtifak haklar: plan geregi olarak
yapilacagindan hakkin tesisi i¢cin Belediye Enciimen veya idare kurul
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kararinin aranmasina gerek bulunmamaktadur.
V - Ifraz - Tevhit Tescil siiyuun Giderilmesi

Kanunun 16 nct maddesinde; belediye ve miicavir alan hudutlar:
icindeki gayrimenkullerin resen veya miiracaat tizerine tevhid veya ifrazi,
bunlar tizerinde irtifak hakk: tesisi veya bu haklarin terkini, bu kanun ve
yonetmelik hiikiimlerine uygunlugu belediye enciimenlerince, belediye ve
miicavir alanlar disinda ise il idare kurullarinca onaylanacagt hiikiim
altina alinmaistir.

Bu madde geregince belediye sinirlart ile miicavir alan sinirlari
icerisindeki tasinmaz mallarin tevhid ve ifraz islemleriyle, bunlar
tizerinde, imar planlart ile ilgili (6rnek gecit hakki tesis gibi) her tiirlii
irtifak hakki tesis ve terkininde eskiden oldugu gibi belediye enciimen
kararlarinin aranilmast gerekmektedir.

Belediye ve miicavir alan sinirlart disindaki tasinmaz mallarin
tevhid ve ifraz islemleriyle, bunlar iizerinde, irtifak hakki tesisi ve
terkininde mutlaka il idare kurulu kararinin ibraz edilmesi zorunludur.

Resen veya miiracaat iizerine tevhid veya ifraz ve irtifak hakk tesis
veya terkin islemlerinin kanun ve yonetmelik hiikiimlerine uygunlugu
belediye enciimenleri veya il idare kurullarinca onaylanan tasinmaz
mallarin s6z konusu kararlarin irdelenmesine gerek olmadan kararlar
dogrultusunda islemlerin yapilmast icap eder.”

1477 sayili genelge ile 14. Madde geregi kurulacak irtifak
haklarinda Enciimen Karar1 aranilmasina gerek olmadigi diger Irtifak
Haklarinda ise Enciimen Karari geregi tescil yapilmasi gerektigi
talimatlandirilmigtir.

Aslinda 1477 sayili genelgede, yukarida izah edilen kurgu, farkh
yorumlandigindan,

¢ Belediyelerin imar planina gecis amagcli irtifak haklar: tesislerinde
yetki hiyerargisi i¢gin enclimen karar1 aranilmasi gerektigi
talimatlandirilmal,

e Kigilerin TMK geregi kuracaklar: irtifak haklari i¢cin TMK’nin
hukuksal igleyisi esas alinarak enciimen karari aranilmasinin
gerekmedigi talimatlandirilmaliyda.

Kanun koyucu 3194 sayili Imar Kanununu cikarirken 14. Maddeyi
ayri tanimlamakla belediyelerin plana gecislerini kolaylastirmay: ve
hizlandirmay:r amaclamig, belediyeleri kamulastirma kilfetinden ve
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kamulastirmanin zorluklarindan korumayi 6ngérmiis, 16 madde ile de 14.
Maddenin menfi kullanimlarinin éniine gegmeyi hedeflemigtir.

Ancak 3194 sayili yasanin uygulanmasi ve Tapu ve Kadastro Genel
Midurlagi tarafindan yasanin uygulanmasinin 1477 sayili genelge ile
talimatlandirmasi sonucu, uygulama TMK’nin 6ngérmedigi bir isleyise
sokulmus olunmustur.

Uygulamada yer alan disiincenin dogrulugunun tartisilmas:
gerektiginin bir ispat1 da; 16. Madde de irtifak haklarinin terkin
islemlerinde de enciimen karari alinmasi gerektiginin yazmasidir.
Halbuki uygulamada boyle bir is akis1 uygulanmamaktadir.

Uygulamanin fiili sekli mevzuatin kismen uygulanmasi kismen
uygulanmamasi gibi bir sonucu oOnimiize koymus olup bu da fuli
uygulamanin yanls oldugunun ispat maddelerinden biridir.

SONUC

Irtifak Haklarimin tescillerinde, belediyelerce 14. Madde geregince
yapilmasi durumunda akit imza yetkisi anlaminda enciimen kararinin
aranmasi, TMK geregi yapilan irtifak tescillerinde karsiliklh muvafakat
mekanizmasinin isletilmesi ve encimen karari olmaksizin tescillerin
saglanmasi esasen mevzuatin geregidir.

Konunun bu yoniiyle meslek mensuplarinca tekraren
degerlendirilmesinin gerekliligi ortadadir.

Gokhan Dogru

Kontrol Miithendisi

Mugla Kadastro Mudurliga
Bodrum Kadastro Birimi
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