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OZET

Ulkemizde genellikle hukuki ve ekonomik riskleri daha az oldugu igin, arsa
malikleri ile yatirimeilar iist hakki s6zlesmesi yerine arazi alim satim sdzlesmesi yapmay1
veya ayni gerekcelerle kat karsilig1 ingaat sozlesmesi veya hasilat paylasimi s6zlesmesi
yapmay1 tercih etmektedirler. Bundan dolay1 da 6zel hukuk kisileri arasinda uygulamada
iist hakkina nadiren rastlanmaktadir. Genellikle tasinmaz maliki olarak bir tarafin kamu
idaresi, diger tarafin da 6zel hukuk kisisi yatirimct hallerde taraflar arasinda tist hakki

sOzlesmeleri yapildigina tanik olunmaktadir.

Biz bu ¢alismamizda temelde iist hakkini ele alacagiz. Ancak 6zellikle iist hakk:
sOzlesmelerinin bir tarafinin kamu idaresi olmasi halinde taraflar arasindaki iligkinin

hususiyet arz eden yonlerini de inceleyecegiz.

Kamu Hukuku mevzuatinda diizenlenen tist hakk: hiikiimleri ile Tiirk Medeni

Kanunu’nda diizenlenen iist hakk: hiikiimleri arasinda ¢elisen durumlar mevcuttur.

Kamu hukuku mevzuatinda, iist hakki ile ilgili olarak, Tiirk Medeni Kanunu’na
uygun sekilde bir genel hukuki diizenleneme yapilmasi uygun olur. Bu hususta bizim
tavsiyemiz; ist hakkma iliskin diizenlemeleri igeren tiim kamu mevzuatina, yiikli
tasinmaz malikinin ve st hakki sahibinin Tiirk Medeni Kanunu’nda belirtilen haklara

sahip oldugu seklinde agiklayici ek bir madde eklenmesidir.
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SUMMARY

Because of the legal and economic risks are generally less in our country, land
owners and investors prefer to make a land purchase and sale contract or for the same
reasons a construction contract in return for flat or revenue sharing contract instead of a
right of construction contract. For this reason, the right of construction is rarely
encountered in practice among private law persons. Generally, it is witnessed that the
right of construction agreements is made between the parties, in cases where one party as
the real estate owner is the public administration and the other party is the private legal

person investor.

In this study, we will basically cover the right of construction. However, we will
also examine the special aspects of the relationship between the parties, especially if one
party of the right of construction agreements is the public administration.

There are conflicting situations between the provisions of the right of
construction regulated in the Public Law legislation and the provisions of the right of

construction regulated in the Turkish Civil Code.

In the public law legislation, it would be appropriate to make a general legal
arrangement in accordance with the Turkish Civil Code regarding the right of
construction. Our recommendation in this regard; to add an additional explanatory article
to all public legislation containing the regulations regarding the right of construction,
stating that the owner of the loaded immovable and the owner of the right of construction

have the rights specified in the Turkish Civil Code.
KEY WORDS

Right of Construction, Owner of the Right of Construction, Right of Construction
Agreement, End of Right of Construction, Loaded Immovable, Owner of the Loaded

Immovable, Immovable Property, Real Estate, Building
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GIRIS
l. Konunun Takdimi

Giliniimiizde gayrimenkul projelerini gelistirmek konusunda en 6nemli maliyet
kalemini arazi maliyetleri olusturmaktadir. Yatirim maliyetini kisa stirede karsilamak i¢in
sehir merkezlerinde getirisi yliksek proje gelistirilmek istenildiginde, bu arazi maliyeti
daha da artmaktadir. Ust hakk: gayrimenkul projelerindeki arazi maliyetini azaltacak

hukuki bir ¢are olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Tirk Medeni Kanunu’nda (TMK) iist hakki, 726. maddede ve 826. ile 836.

maddeler arasinda diizenlenmistir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun dérdiincii kitabi olan “Esya Hukuku” baglig1 altinda,
birinci kisim, ikinci boliim, ikinci ayrimda “Tasinmaz Miilkiyetinin Icerigi ve
Kisitlamalary” diizenlenmistir. TMK m. 718’de tasinmaz miilkiyetinin i¢eriginin kapsami
belirlenmis ve ii¢lincii alt baslikta da arazideki yapilarin miilkiyetle iliskisi belirlenmistir.
Bu kapsamda TMK m. 726’da iist hakkinin miilkiyet hakkina iligkin olarak iist arza

tabidir kuralinin istisnasi olarak diizenlendigini gormekteyiz.

Tiirk Medeni Kanunu dordiincii kitap, ikinci kisimda ise “Swrlt Ayni Haklar”
diizenlenmistir. Bu baglik altinda, birinci boliim ve ikinci ayrimda, TMK m. 794-838’de
“Intifa Hakki ve Diger Irtifak Haklarr” diizenlenmis ve bu ikinci ayrimda A baslhiginda
TMK m. 794-822°de “Intifa Hakki”, TMK m. 823-825"de B bashginda “Oturma Hakkr”
ve C bagligi altinda da TMK’nin 826. ve 836. maddeleri arasinda bir irtifak hakki olan

“Ust Hakki” diizenlenmistir.

Ust hakki, Roma Hukuku'ndan beri uygulama alani bulmus bir hukuki
miiessese olup giiniimiiz medeni kanunlarinda sinirli bir ayni hak olarak diizenlenmistir.

Ust hakka, bir irtifak hakkidir.



Ulkemizde genellikle hukuki ve ekonomik riskleri daha az oldugu igin, arsa
malikleri ile yatirimcilar iist hakki s6zlesmesi yerine arazi alim satim sézlesmesi yapmay1
veya ayni gerekcelerle kat karsilig1 ingaat sozlesmesi veya hasilat paylasimi s6zlesmesi
yapmay1 tercih etmektedirler. Bundan dolay1 da 6zel hukuk kisileri arasinda uygulamada
iist hakkina nadiren rastlanmaktadir. Genellikle tasinmaz maliki olarak bir tarafin kamu
idaresi, diger tarafin da 6zel hukuk kisisi yatirimer hallerde taraflar arasinda {ist hakki

sOzlesmeleri yapildigina tanik olunmaktadir.

Biz bu ¢alismamizda temelde tist hakkini ele alacagiz. Ancak 6zellikle {ist hakki
sOzlesmelerinin bir tarafinin kamu idaresi olmasi halinde taraflar arasindaki iligkinin
hususiyet arz eden yonlerini de inceleyecegiz. Zira {list hakki sdzlesmelerinin hususiyet

arz eden bu yonleri bugiine kadar yazilmis tezlerde yeterince incelenmemistir.

1. Terminoloji

Ust hakki, 17 Subat 1926 tarihli ve 743 sayil1 miilga Tiirk Kanunu Medenisi m.
652 ve m. 751°de diizenlenmisti. TKM m. 652°de “iist hakk1” terimine yer verilmisken
TKM m. 751°de “ingaat hakki” terimine yer verilmisti. Bu durum, iist hakkina iliskin
farkli terimlerin kullanilmasina neden olmustu. Gercekten de iist hakkina iliskin
eserlerde, o donemde, iist hakki veya ingaat hakki ya da yapir hakki terimleri
kullamlmistir. Bununla birlikte doktrinde Akipek’in de isabetle belirttigi iizere o
dénemde yazilan eserlerde daha yaygin olarak kullanilan terim “lst hakki” terimi

olmustur.?

! “Ingaat hakki1” terimi icin bkz. Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul: Fakiilteler Matbaas,
1981, s. 175.; Prof. Dr. Vecdi, Aral, insaat (Ust) Hakki, 1. Basim, Istanbul: Fakiilteler Matbaas1, 1962, s.1.; Mehmet
Unal, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakki, 1. Basim, Ankara: Yetkin Yaymlari, 1988, s.1.; Alper Giimiis, Yeni Tiirk
Medeni Kanunu Hiikiimleri ile Karsilastirmali Olarak Eski Medeni Kanunun Ust Hakkina Iliskin Hiikiimlerinde Ust
Hakki Tliskisinin Taraflar1 ve flgileri icin Kabul Edilmis “Tazminat (Bedel) Alacaklan” ve “Ipotek Haklari”, Bilgi
Toplumunda Hukuk, Unal Tekinalp’e Armagan, cl. 11, Istanbul: Beta Yayincilik, 2003, s. 534.; M. Kemal Oguzman,
Ozer Selici, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, Giincellenmis ve Eklemeler Yapilmis 24. Basim, Istanbul: Filiz
Kitabevi, 2022, s. 995.

2 Bkz. Jale G. Akipek, Ust Hakki Kavrami, Muhtevas1 ve Mahiyeti, Prof Dr. H.C. Oguzoglu'na Armagan Ankara:
Seving Matbaasi, 1972, s. 31 vd.; Hasan, Ulusan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu On Tasarisinda Yer Alan Insaat (Ust)
Hakkina fliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, IBD., cl. 1. 61, S. 1-3, 1987, s. 28. Terminolojideki terim problemine
iliskin olarak ayrmtili bilgi icin bkz. Unal, s. 4.



Bu terim farklilig1 3678 sayili Kanun ile giderilmistir. > Séyle ki: Bu Kanun’un
16. maddesi ile Tirk Kanunu Medenisi’nin 751. maddesinin bagligi degistirilerek

oncelikle terim birligi saglanmis ve konu “Ust Hakki” baslig1 altinda birlestirilmistir.

22/11/2002 tarihinde kabul edilen 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nda da “Ust
Hakki1” terimine yer verilmistir. Bu nedenle biz de tezimizde giincel mevzuat olan 4721

sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’na paralel olarak “iist hakki” terimini kullanmay tercih ettik.

Tezin yaziminda tercih edilen diger bir terim ise lizerinde iist hakki tesis edilen
taginmaz ve bu taginmazin malikine iligkindir. 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 726.
maddesine gore iist hakkina dayanilarak bagkasinin arazisinin altinda ya da stiinde
stirekli kalmak {izere insa edilen yapilarin miilkiyeti, iist hakki (irtifak hakki) sahibine
aittir. TMK m. 726’da “arazi”’den bahsediliyorken, iist hakkina iligkin bir bagka hiikiim
olan TMK m. 826’da “tasinmaz”dan bahsedilmektedir.

Doktrinde Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir ile Giirsoy / Eren / Cansel “arazi
maliki” veya “tasinmaz maliki” terimlerini kullanmislardir®. Belirtelim ki iist hakki
sadece arazi lizerine kurulabilen bir hak degildir, baska tasinmazlar tizerinde de tist hakki
tesis edilebilir. Dolayisiyla bizce ilizerinde tist hakkinin kuruldugu tasinmaza arazi,
tasinmazin sahibine de arazi maliki demek isabetli degildir. Ayni haklarin sona ermesi
hiikmiiniin yer aldigt TMK m. 1026’da “yiiklii tasinmaz” ve bu tasinmazin sahibine de

“yiiklii tasinmaz maliki” denildigi i¢in, biz bu terimleri kullanmay1 tercih ettik.’

3 “743 Sayil Tiirk Kanunu Medenisinin Bazi Maddelerinin Degistirilmesine, Bu Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesine,
818 Sayili Bor¢larKanununun 83’iincii Maddesine Bir Fikra Eklenmesine, 3095 Sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine
Iliskin Kanuna Bir Madde Eklenmesine, 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun Bir Maddesinin Yiiriirliikten Kaldirilmasina
Dair Kanun” (RG. 23.11.1990; S: 20704).

4 Bkz. Oguzman, Selici ve Ozdemir, s. 996.; Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlari, 1984, s. 948-949.; Jale Akipek, Turgut Akintiirk, Derya Ates, Egya
Hukuku, Istanbul, Beta Yayincilik, 2. Baski, 2018, s. 705; Ayrica arazi maliki terimi i¢in Bkz. Glimiis, s. 535.

5 Ayn1 terminoloji i¢in Bkz. Turhan Esener ve Kudret Giiven, Esya Hukuku, Genisletilmis 4. Basim, Ankara: Yetkin
Yaylari, 2008, s. 390.; Giimiis, s. 535.; Mehmet Ayan, Esya Hukuku III Sinirli Ayni Haklar, 5. Basim, Konya:
Mimoza Basim, 2013, s. 93.



I1l.  Cahisma Plam

Biz bu c¢alismamizin birinci boliimiinde; oncelikle tist hakki kavramini, bu
hakkin amacini ve bu hakkin diizenlenme bigimine yonelik olarak yapilan elestirileri ele
alacagiz. Bu boliimde daha sonra {ist hakkinin; tarihsel gelisimini, ¢esitlerini, hukuki
niteligini ve konusunu inceleyecegiz. Bu incelemenin ardindan da st hakkinin diger

sinirlt ayni haklardan ve benzeri hukuki kavramlardan farkliliklarini ortaya koyacagiz.

Calismamizin ikinci boliimiinde, {ist hakki sozlesmesi ile tist hakkinin nasil

kazanilabilecegini inceleyecegiz.

Uciincii boliimde Tiirk Medeni Kanunu disinda Tiirk Hukuku’nda iist hakkinin
yer aldigi diger mevzuata deginecegiz. Bu boliimde {ist hakkinin diger mevzuat
cercevesinde kazanilmasi konusunu inceleyecegiz. Ayrica bu bdliimde, bir tarafi kamu
idaresi olan {iist hakkina iliskin uyusmazliklarin ¢oziimlenecegi yargi yolunun neresi
olacagr ve kamu mevzuatina dayali akdedilen iist hakki s6zlesmelerinin genel islem

kosullar1 bakimindan degerlendirilmesi hususlarini inceleyecegiz.

Calismamizin dordiincii boliimiinde; taraflarin {ist hakk: s6zlesmesinden dolay1
ihtilaf yasayabileceklerini diisiindiigiimiiz konular1 inceleyecegiz. Bu béliimde, tlist hakki
taraflarin borca aykir1 davranislarini, bunlarin temel sonuglarini ve ayrica tist hakki
iligkisinin bir tarafinin kamu idaresi olmasi halinde ilgili mevzuat ve idarenin tek tip
sOzlesmesi karsisinda olasi diger sonuglarini inceleyecegiz. Ayrica yine bu boliimde, tist
hakkinin sona erme halleri ve sona ermenin sonuglarini inceleyecegiz. Nihayet tezimizin

en sonunda da vardigimiz sonuglara kisaca yer verecegiz.



BIiRINCIi BOLUM

UST HAKKI

I. Ust Hakki Kavram, Birlesme Ilkesi ve Ust Hakkinin Tarihsel Gelisimi

A. Ust Hakki Kavram

Ust hakki, TMK m. 726’da ve TMK m. 826-836°da diizenlenmektedir. Ust hakki
TMK m. 726’da da bahsedilmistir. Ust hakki sahibi ile yiikiimlii tasinmaz maliki

arasindaki hukuki iliski ise TMK’nin 826. ve 836. maddeleri arasinda diizenlenmistir.

Ust hakki, bir kimseye bir baskasinin arazisindeki yapmin maliki olma yetkisini

veren bir irtifak hakkidir. 8

Nitekim Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 21.01.2008 tarihli, E: 2007/113277 ve K:
2008/323 sayili kararinda’ iist hakkini, sahibine baskasinin tasinmazi iistiinde veya
altinda bir yap1 inga etme ya da mevcut bir yapiy1r koruyarak bunlarin maliki olma
yetkisini saglayan bir irtifak hakki olarak tanimlamis ve bdylece iist hakkinin muhtevasini

ana hatlariyla ¢izmistir.

Ust hakk1, mahiyeti itibariyle bir irtifak hakkidir. Ancak bu irtifak hakki, diger
irtifak haklarindan farkli olarak sahibine irtifak hakkina konu olan yap1 tizerinde miilkiyet
hakki saglamaktadir. Zira, tasinmaz miilkiyetinin kapsami (igerigi) hususunun
diizenlendigi TMK m. 718-730 hiikiimlerinde ve arazideki yapilarin durumunun

incelendigi TMK m. 722-728 hiikiimlerinde, bir baskasinin tasinmazinin altinda veya

6 Ust hakki tanimini igin bkz. Selahattin Sulhi Tekinay, Esya Hukuku, Genisletilmis 3. Bast, cl. I: Fakiilteler Matbaast,
Istanbul, 1978, s. 625.; Aral, s.1; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 995.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 704; Esener
ve Giiven, s. 386.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 948.; Seref Ertas, Esya Hukuku, 10. Basim, [zmir: Meta Basim, 2012, s.
369, s. 507.; Miige Erekmekgi Tiirk Ozel Hukukunda Yap-islet-Devret (YID) Modeli Cercevesinde Ust Hakka, 1.
Basim, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2013, s. 62.; Baris Demirsatan, Sézlesmeden Dogan Ust Hakki Bedeli ve Bedel
Borcuna Aykiriligin Sonuglari, 1. Basim, Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2016, s. 9.

" “Tiirk Medeni Kanunu'nun Dordiincii Kitabr "Esya Hukuku" ana bashig altinda, Birinci Kismin Birinci Boliimiinde
"Miilkiyetin Genel Hiikiimleri”, Ikinci Boliimde "Tasinmaz Miilkiveti” diizenlenmistiv. Ikinci Boliimiin Birinci
Ayirimunda "Tasinmaz Miilkiyeti”, ITkinci Ayiriminda "Tasmmaz Miilkivetinin Icerigi ve Kisitlamalarina" yer
verilmistir. Bu sekilde yapilan diizenleme, tist hakkinin esya hukukundaki yerini ve tasinmaz miilkiyeti ile olan ilgisini
belirleme bakimindan onem tagimaktadir.” (Yargitay 6. Hukuk Dairesi (HD.), 21.01.2008, E: 2007/113277, K:
2008/323.), Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 (08.10.2018).



iistiinde, iist hakkina dayanarak stirekli kalmak tizere insa edilen yapilarin miilkiyetinin

iist hakk1 sahibine ait oldugu belirtilmistir.

TMK m. 726, f. 1, iistiin arza tibi olmasi prensibine istisna getirmekte, {ist hakka,
TMK m.718’de belirtilen iistiin arza tabi olmasi kuralinin (superficies solo cedit) yani
birlesme ilkesinin istisnalardan birini olusturmaktadir.? Biz de iist hakkini tasinmaz
miilkiyetinin kapsaminda birlesme ilkesinin bir istisnasi olarak tanimlamayi uygun

buluyoruz.

B. Birlesme Tlkesi

Roma Hukukunda da birlesme ilkesi, “superficies solo cedit (iist arza tabidir)”
ilkesiyle ifade edilmekteydi® ve bu ilkeye gore, tasnmaz ile siirekli sekilde birlesen ve

ona baglanan her sey, ayr1 bir hak konusu olmaktan ¢ikmaktaydi.*

Hukukumuzda da arzin maliki olan, bu alan igerisinde kalanlarin da maliki olur.
Arz iizerinde tasarruf edebilen kisi, bunlar iistiinde de tasarruf edebilmektedir. Tiim bu
anlatilanlar 15181inda, arzla birlesen seylerin hukuki durumu aslhinda arzin hukuki

durumuna baglidir sonucu dogmaktadir.

Birlesme ilkesi olarak adlandirilan bu ilke tasinmaz hukukunun en temel
ilkelerinden birisidir. Bu ilke TMK. m. 718’de hiikiim altina alinmastir.

Bu hiikiimde; arazide gecici degil de temelli kalmas1 maksadiyla yapilan ingaatin
TMK m. 684’ te belirtilen biitlinleyici par¢a kuralinda belirtilen sartlara tabi olmadan o
arazinin miilkiyetine tabi olacagi belirtilmistir. Doktrinde st hakki sahibinin arazi
iizerindeki insaat hakkinda miilkiyet hakkinin, biitiinleyici parca kuralinin bir istinasini

olusturdugu belirtilmektedir.!! Bizce de doktrinde Giirzumar’in belirttigi gibi iist hakk;

8 Tekinay, Esya Hukuku, s. 625.; Aral, s. 29-30.; Esener ve Giiven, s. 386.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 948.; Unal, s.
1.; Gimis, s. 535.; Ertas, s. 369-507.; Demirsatan, s. 10.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.703.

9Unal, s. 21.; Osman Berat Giirzumar, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakki, Yeniden Gozden Gegirilmis ve Kismen
Genisletilmis 2. Basim, Istanbul: Beta Yaymlari, 2001, s. 3.; Biilent Tahiroglu, Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkinmn
Sinirlari, 1. Basim, Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1981, s. 51.; Ozcan Celebican Karadeniz, Roma Esya Hukuku, 3.
Basim, Ankara: Yetkin Yaynlari, 2006, s. 291.

10Unal, s. 46.
11 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 891; Ayan, s.72; Ertas s. 412.; Giirzumar, s.32



TMK 718/f.2 hilkkmiindeki diizenleme arazi miilkiyeti ile ilgili 6zel olarak diizenlenmis

oldugundan, biitiinleyici par¢a kuralinin degil, birlesme ilkesinin istisnasidir.*?

TMK m. 718’de yer alan diizenlemeye gore tasinmazla birlikte stirekli bir
sekilde birlesen veya bir tasinmazda bulunan ve temelli kalmak maksadiyla yapilan

seyler, bagimsiz bir sey olma niteligini kaybetmektedir.'3

Miilkiyet hakkinin kapsami doktrinde miilkiyet hakkinin yatay ve dikey kapsami

olarak simiflandirilmaktadir'®.

Miilkiyet hakkinin dikey kapsamina gore malikin, miilkiyet hakk: arzin iizerinde

yer alan hava boslugunu ve altinda yer alan toprak tabakasini1 da kapsamaktadir. *°

TMK m. 718 f. 2°de arazi lizerinde insa edilen yapilarin, dikilen bitkilerin ve
kaynaklarin o arazinin miilkiyetine tabi oldugu; ancak bunun kanuni kisitlamalarinin ve
istisnalarinin oldugu belirtilmektedir. Gergekten de bir arazideki yapinin o arazinin
miilkiyetine tabi olacagi kuralinin bazi istisnalart mevcuttur. Arazideki yapinin o arazinin
miilkiyetine tabi olacagi kuralinin birinci ve en 6nemli istisnasi, TMK m. 726’da
belirtildigi lizere, bir kimseye ait arazideki yapiya, baska bir kisinin “lst hakkina”
dayanarak malik olabilmesidir.'® Bu istisnalardan ikincisi, TMK m. 727’de belirtilen, bir
araziden gecen su, elektrik, gaz ve bunun gibi mecralarin, bu mecralarin isletmelerinin
milkiyetine tabi olmasidir. Bu istisnalardan {i¢iinciisii ise TMK m. 725°de belirtilen
taskin insaat denilen, bir arazideki yapinin baskasina ait araziye tasirilmasi halinde, tagan

kisminin yap1 malikinin miilkiyetine tabi olmasi imkanidir.

Birlesme ilkesi, iist hakkinin en fazla iliski i¢cinde bulundugu ilkelerden biridir ve
bu iki kavram birbirlerine siki sikiya baglidir. Gergekten de birlesme ilkesine gére binanin

miilkiyeti ve arazinin miilkiyeti birbirinden ayrilamaz. Ancak gerek hukuken gerek

2 Giirzumar s.33.
18 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 540.; Unal, s. 46.

14 Aydin Aybay, Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, 3. Bas1, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2012, s. 207.; A. Lale Sirmen, Esya
Hukuku, 1. Baski, Ankara: Yetkin Yaylari, 2013, s. 409.; Ertas, s. 356.; Oguzman, Seli¢i ve Ozdemir, s. 541-552.;
Akipek, Akintiirk ve Ates, s.509-518.

15 Mustafa Resit Karahasan, Yeni"Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, cl. I, 1. Baski, Istanbul: Arikan Basim, 2007, s.
818.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 550.; Sirmen, s. 413.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 517.

16 Birinci B6liim, IV, B altinda yapilan agiklamalara.



ekonomik sebeplerle binanin miilkiyeti ile arazinin miilkiyetinin ayr1 kisilere ait olmasi
ihtiyaci vardir. Iste TMK m. 726’daki diizenleme ile bu ihtiyaca cevap verilmistir. Kanun
koyucu bu yaklagimla, tasinmaz iizerinde ayr1 bir kisinin, yapi tizerinde de ayri bir kiginin

miilkiyet hakki sahibi olunmasina imkan vermistir.

Ust hakki tesisi ile yukarida sz edilen birlesme ilkesinin bir istisnas1 kurulmakta
olup, tasinmaz fiizerinde ya da altinda yapilacak ya da mevcut olan bir yapinin
miilkiyetinin, yapinin tizerinde bulundugu tasinmaz ile arasindaki fiziki bag kopmadig1
halde, yapmin taginmaz malin (6rnegin arazinin) malikinden bagkasina ait olmasi
saglanmaktadir. Diger bir deyisle iist hakki, ingaata, iizerinde insa edildigi tasinmazdan

bagimsiz olarak bir kimlik kazandirmaktadir.’

TMK m. 726’da ist hakki ifade edilirken tasinmaz miilkiyetinin igerigi ve
kisitlamalari, “arazi” terimi lizerinden yapilmistir. Taginmaz terimi, TMK m. 704’te
tasinmaz miilkiyetinin konusu olarak, arazi, bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti
kitiigine kayith bagimsiz boliimler seklinde belirtildiginden, tezimizin ilerleyen
boliimlerinde de bahsedilecegi iizere'® iist hakki, sadece arazi iizerine degil; bagimsiz ve
stirekli haklar iizerine de kurulabilir. Ancak TMK m. 726 f. 3, kat miilkiyeti uyarinca
olusturulan bagimsiz boliimler lizerinde {ist hakkimin kurulamayacagini; TMK m. 726 f.
2 de bir binanin bagli basina kullanilmaya elverisli boliimleri iizerinde kat miilkiyeti ya
da kat irtifakinin kurulmasimin Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi oldugunu belirtmistir. Yine

TMK m. 729 f. 2 hitkkmii geregince, agaglar ve ormanlar {izerinde iist hakki1 kurulamaz.

Ust hakki kuruldugunda yukarida da belirttigimiz iizere, yiiklii tasinmaz ile
tizerindeki yapimin miilkiyeti istisnai olarak birbirinden ayrilir. Ancak bu istisnai durum
iist hakki sona erinceye kadar devam eder. Ust hakki sona erdiginde birlesme ilkesinin
istisnasini olusturan durum ortadan kalkacagi i¢in iist hakki konusu yapinin miilkiyeti,

tasinmaz miilkiyeti ile birlesir.

17 Unal, s. 48.; Giirzumar, s. 32.; Agah Kiirsat Karauz, Ust Hakkinin Siiresinin Sona Ermesi, Medeni Hukuk
Monografileri, Ankara: Seckin Yaylari, 2022, s.22 vd.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.705.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay
Ozdemir, s. 996.

18 Bkz. Birinci Boliim, 111, A, 2 altinda yapilan agiklamalara.



C. Ust Hakkinin Tarihsel Gelisimi
1. Roma Hukukunda Ust Hakk:

Her bir hukuk sisteminde iist hakkinin (superficies) hukuki bir kavram olarak
yer almasina kadar gegirdigi siire¢ birbirinden farkli olmustur. Roma Hukuku’nda {ist

hakkinin kaynagi tartismalhidir ve bu hususa iliskin cesitli goriisler bulunmaktadir.*®

Roma Hukuku’nda da “superficies solo cedit” olarak anilan “iist arza tabidir”
ilkesi yer almaktayd1.?’ Bu prensip uyarinca, Roma Hukuku’nda bir arsa iizerinde yapilan
ingaatin miilkiyeti, arazinin sahibine ait olmaktaydi. Eski hukuk donemi ve Klasik Hukuk
doneminde iist hakki, hukuki bir kavram olarak karsimiza ¢ikmamaktadir.?! flerleyen
donemlerde ise sosyal ve ekonomik gereksinimlerle birlikte {ist hakki kurumuna
rastlanmaya baslanmistir. Roma’da ilk olarak Klasik donem sonrasinda, baskasina ait bir
arazi iizerinde bulunan veya sonradan yapilan yapiyi, belirli bir bedel karsiliginda

kullanmaya imkan veren iist hakki ortaya ¢ikmaistir.

Baskasimin malik oldugu bir arazide dnceden yer alan ya da sonradan yapilan
binanin kullanilmasi, bilhassa arazinin devri giindeme geldiginde anlasmazliklar1 ortaya
c¢ikartyordu. Tus Civile kurallari ise bu anlasmazliklar1 ¢ézmek igin yeterli degildi.?? Bu
anlagsmazliklar ve ¢Oziime ulagsma konusu yetersiz kalan hukuki sistem, list hakki

kurumunun ortaya ¢ikisinda biiyiik bir etkiye sahiptir.

Roma’da devlet ve biiylik toprak sahipleri, arazilerin ¢ogunlugunu elinde
tutmaktaydi. Klasik Hukuk doneminden itibaren kamuya ait araziler iizerinde insaat
yapma ve bu insaati kullanma hakki taninmaya baglandi. Ancak, bu hakkin kullanimi i¢in
belirli bir solarium “kira bedeli” 6denmesi gerekiyordu. Bu durumun da st hakki
kurumunun yerlesmesi i¢in bir ara¢ oldugu kabul edilmektedir. Ancak belirtilen bu hak
da sahibine tam bir koruma saglamamaktaydi zira arazinin devri s6z konusu oldugunda,

yeni malik bu hakk: sona erdirebilmekteydi. Diger bir deyisle bu hak, sahibini ii¢iincii

19 Unal, s. 20.; Celebican Karadeniz, 291.
20 Giirzumar, s. 3.; Unal, s. 21.; Tahiroglu, s. 51.; Celebican Karadeniz, s. 291.
21 Celebican Karadeniz, s. 291.

22 Giirzumar, s. 4; Celebican Karadeniz, s. 292.



kisilere kars1 yeterince etkin bir sekilde korumuyor ve hak sahibine sadece nispi bir yetki

tantyordu.

Bu olumsuz durumlarin 6niine ge¢mek ve etkili bir koruma saglamak adina
Preator; hak sahibine, hakkin gasp1 ve ihlali durumunda {igiincii kisilere karsi ileri
siirebilecegi “interdictum de superficie” yi tanid1.2 Boylece interdictum de superficie ile
bir kisinin belirli bir iicret karsilifinda baskasina ait bir arazi iizerindeki binay1

kullanmasina iliskin yetkisi hukuken de tanimus oldu.?*

Klasik sonrast donemde ise lIustinianus devrinde, bu koruma yetkisi, herkese
karsi ileri siiriilebilecek nitelikte bir ayni dava vasfinda olan (actio in rem), “actio
superficie” olarak an1ld1?®. Bu durum, {ist hakkinin bir ayni hakka déniismesini ve boylece
herkese karsi ileri siiriilebilmesini sagladi. Ancak sinirli ayni hak olan st hakkinin
varligindan bahsedebilmek icin, bagkasinin arazisinde yer alan bir binayi1 kullanan kisiyle,
arazi sahibi arasindaki iligkinin siireklilik arz etmesi, yani daimi bir nitelik tasimasi

gerekliydi. 26

Roma Hukuku’nda tiim bu gelismelere ragmen bile {ist hakkinin ayni haklar

icerisinde yer alan hangi tiire iliskin oldugu hususunu netlestirmek miimkiin degildir.?’

2. Osmanh Hukukunda Ust Hakki

Eski hukukumuzda miilkiyet hakki, unsur, kapsam ve nitelikleri agisindan
giiniimiiz miilkiyet hakki ile benzerlik gostermekteydi. Mecelle m. 1194 geregince, bir
arsanin sahibi, bu arsanin hem {istiindeki boslugun hem de topragin i¢inin sahibi olarak

kabul edilmekteydi ve kural olarak tist arza tabidir ilkesi benimsenmisti. Bununla beraber

?3 Celebican Karadeniz, s.291 vd; Giirzumar, s. 4.; Unal, s. 22.; Belgin Erdogmus, Roma Esya Hukuku, 2. Basim,
Istanbul: DER Yayinlari, 2003, s. 117.; Celebican Karadeniz, s. 293.

% Boylece o donemde malike taninan davalara iligkin butiin haklardan tist hakki sahibinin de yararlanabilecegine iliskin
bkz. Ziya Umur, Roma Hukuku Esya Hukuku, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1983, s.160.

25 Giirzumar, s. 4.

26 Umur, 5.160; Celebican Karadeniz, s.293; Giirzumar, s. 3 vd; A.Nadi Giinal, Roma Hukukunda Ust Hakki
(Superficies), DergiPark, 1998, cl. 47, S. 1, 5.107-118

27 Kudret Ayiter, Modern Hususi Hukuka Giris Olarak Roma Hususi Hukukunun Ana Hatlari, Ankara: AU Hukuk
Fakiiltesi Yaylari, 1975, s. 174.
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Mecelle’nin 1192. maddesinde?® de belirtildigi {izere malik, miilkii iizerinde tasarruf
yetkisine sahipti ve {igiincii kisilere ayni veya nispi haklar tanityabilmekteydi. Diger bir

deyisle miilkiyet hakki, sahibine kullanma, tasarruf ve istifade yetkilerini vermekteydi.

Eski hukukumuzda miilkiyet hakki, ayn (rakabe veya ¢iplak) miilkiyeti ve
menfaat miilkiyeti seklinde iki unsuru i¢inde barindirir. Ayn miilkiyeti; esyanin maddi
varligini ifade etmektedir. Menfaat miilkiyeti ise esyadan yararlanma yetkisine sahip
olmay1 tanimlamaktadir.?® Tek bir kisinin hem ayn hem de menfaat miilkiyetine sahip
oldugu arazilere “miilk arazi” ismi verilmekteydi ve miilk arazinin sahibi, bu arazisi
iizerinde diledigi gibi tasarruf etme yetkisini haizdi (Mecelle m. 1992-1997)%. Menfaat
miilkiyetinin sahibi, menfaat konusunu diledigi gibi kullanip istifade edebilme hakkina

sahipti.

Bu durum taginmazlar igin de gegerliligini korumaktaydi. Gergekten de menfaat
hakk: sahibi kendisi malik kalarak, arazisinin menfaatini devredebilirdi. Bu durum da
Islam Hukuku’nda iist hakkinm tesisinin zeminini olusturmaktadir. Bununla beraber
Islam Hukuku’nda “iist hakki” ad1 ile an1lmakta olan dzel bir hak tanimlanmis degildi ve
iist hakkmni birebir karsilayacak bir hiikiim bulunmamaktaydi.®Ancak, o donemde
yerlesmis olan “Hakk’ut Teali” kavraminin, list hakkinin benzeri olarak tezahiir ettigi ileri
stiriilmektedir. Bu hak, sahibine, hakki taniyanin sahibi oldugu yap1 tizerinde yeni bir yap1
insa etme hakki tanimaktadir. Bununla beraber Kasik¢i, o zamanin sartlar ile birlikte
degerlendirildiginde, donemin hukuk sisteminin, iist hakki kurulmasina engel olmadigini;
Islam Hukukunda terimlerin ve kavramlarmn net bir sekilde birbirinden ayrilmadigini;
“Hakk’ut Teali” kavraminin hem iist hakkin1 hem de kat miilkiyetini ifade etmek

maksadiyla kullanilabilecegini ileri siirmiistiir®?.

28 Mecelle m. 1192: “Herkes miilkiinde keyf-e mayesa tasarruf eder. Fakat baskasimn hakki taalluk ederse, maliki
miilkiinde istiklal tizere tasarruftan men’eder.” seklindeki hiikkiim 6zel miilkiyetin baskalarinin hakki ile sinirli olarak
kabul edildigini gosterir.

2 Giirzumar, s. 12 vd; Unal, s. 20

30 Osman Kasike1, Eski Hukukumuzda Ust Hakka, Atatiirk Universitesi Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi (AUEHFD),
1999, cl. 3. S. 1, 99 (18.10.2018), 5. 51.

31 Unal, s. 19.; Giirzumar s. 13.
32 Kastikel, s. 49 vd.; Unal, s.13; Giizumar, s.13
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3. 743 Sayih Medeni Kanunu’nun Yiiriirliige Girmesinden Sonra Ust Hakki

743 sayili Tirk Kanunu Medenisinin yiirlirlige girmesi ile birlikte eski
hukuktaki tist hakkina benzer kavramlar yiiriirliikten kaldirilmis ve tist hakki agikga kabul

edilmisgtir.

Tiirk Kanunu Medenisi’nde iist hakki iki maddede diizenlenmisti.*® Bunlardan
ilki, gayrimenkul miilkiyetinin hiikiimlerinin diizenlendigi fasilda, arsa lizerine ingaat

konusunda yer almaktaydi.
Tirk Kanunu Medenisi m. 652 su sekilde kaleme alinmisti:

“Bir arsamin veya tistiinde yapilan yahut onunla devamli bir surette
birlestirilen insaat ve imalat tapu siciline irtifak hakki diye tescil edilmek

tizere baska bir malikin miilkii olabilir.

Bir evin muhtelif katlar, iist hakk: teskiline mevzu olamaz.”

Goriildiigii lizere hiikmiin bu diizenlemesine gore bir arsanin altinda veya
ustlindeki bir insaat ve imalatin tist hakki (irtifak hakki) olarak tapu kiitiigiine tescil
edilebilmesi miimkiin idi. Ust hakki bu donemde de birlesme ilkesinin bir istisnasin1 teskil

etmekteydi.

Tiirk Kanunu Medenisi’ndeki iist hakkina iligskin diger hiikiim ise m. 751 idi.

Anilan hiikmiin 1. climlesi su sekilde idi:

“Malik, iigtincii sahis lehine arsasinin tistiinde veya altinda insaatta bulunmak

’

veya mevcut insaati ipka etmek salahiyetini veren bir irtifak hakk tesis edebilir.’

Bu hiikiimle, malikin arsasi {istiinde veya altinda, {i¢lincii bir sahsa, insaat
yapmak veya mevcut olan yapiyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak

hakkini taniyabilecegi kabul edilmisti®*,

33 Unal, s. 36.; Giirzumar, s. 20.; Giimiis, s. 533.

3 Bu hiikiim daha sonra 3678 sayili Kanun ile su sekilde degistirilmistir: “Malik, iiciincii kisiye,

gayrimenkuliiniin altinda veya iistiinde yapr yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek yetkisini veren bir irtifak
hakka kurabilir.”
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Takip eden yillarda ise tilkedeki niifus artisi, kentlesme, gog, yatirim ve turizm
faaliyetlerinin sonucu olarak, iist hakki diizenlemeleri yetersiz kalmistir. Ozellikle kamu
arazilerinin de kullanilmaya elverisli goriilmesi ve degerlendirilmek istenmesi bu hakkin

Onemini artirmigtir.

1965 yilinda ise 743 Sayili Medeni Kanunu’muzu iktibas ettigimiz, mehaz
Isvigre Medeni Kanunu’nda da iist hakkini diizenleyen hiikiimlerde énemli degisiklikler

yapilmgtir.>®

Tiirk Hukuku’nda, bu gelismelere paralel olarak, Medeni Hukuk alanindaki yeni
ihtiyaglara ¢6ziim arayisi baglanmis ve hazirlanan tasari, 1971 yilinda yayimlanmis fakat

kanunlasamamustir.

Aradan bir siire gegtikten sonra, Adalet Bakanlig: tarafindan yeni bir komisyon
kurulmus ve ontasar1 1984 yilinda yayimlanmistir. Bu 6ntasarinin amaglarindan biri de
1965 yilinda Isvigre Bor¢lar Kanunu’nda (IBK) yapilan degisikliklerden yararlaniimasini

saglamaktir. Fakat bu tasar1 da kanunlagamamuistir.

Isvigre Borglar Kanunu’ndaki degisikliklerin uyarlanabilmesi ve ihtiyaci
karsilayamayan bazi1 Kanun (Tirk Kanunu Medenisi ve Borglar Kanunu) hiikiimlerinin
degistirilebilmesi i¢in ¢ikarilan ve iist hakkina iligkin hiikiimlerin degisikliginin de yer
aldig1 Kanun, 14 Kasim 1990 tarihinde kabul edilerek Resmi Gazete’de yayimlandi. Bu
Kanun ile Tirk Kanunu Medenisi’ne st hakkina iliskin bir¢ok hiikiim eklendi. Bu
hiikiimler 4721 sayil1 (yeni) Tiirk Medeni Kanunu yiiriirliige girinceye kadar degisiklige

ugramadan iist hakkinin kanuni zeminini olusturdu.®

Bu yeni hiikiimlerle dncelikle Tiirk Kanunu Medenisi’nin 751. maddesi, kenar
bashigiyla birlikte degistirildi. Boylece terim birligi saglanmis oldu. Zira iist hakki i¢in
Tiirk Kanunu Medenisi m. 652’de “Ust Hakk1” terimi kullanilmisken m. 751°de “Insaat

Hakki1” terimine yer verilmisti.

% Biilent Kopriilii ve Selim Kaneti, Isvicre Medeni Kanununun "Smirli Ayni Haklar" Béliimiinde Yapilan
Degisiklikler, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuas, 1981, cl. 45, S. 1-4,1981,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/96064 (15.11.2018), s. 421; Unal, s.36; Giirzumar, 21; Giimiis, s.534

36 Esener ve Giiven, s. 386.; Giimiis, s. 534.

13


https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/96064

Bu terim degisikliginin yani sira Tiirk Kanunu Medenisi’nin 751. maddesine a,
b, c, d, e f, g, h ive]j bentleri eklenmistir. Bu degisiklikler sonucunda {ist hakki,

giintimiizdeki tist hakki hitkiimlerine yaklasmistir. Bu kanun ile su hususlar saglanmigtir:

Madde 751°de, st hakki en az yirmi yil i¢in tesis edilmisse, list hakkinin

stirekli nitelikte sayilacagi kabul edilmistir.

Ust hakkinin tesisine iliskin resmi senette yer almasi gereken asgari konularin
belirlendigi m.751/a’ da resmi senette, tist hakkinin kapsami, hiikmii, 6zellikle yapinin
konumu, sekli, niteligi, boyutu, tahsis amaci ve iizerinde yapt bulunmayan alandan

faydalanmaya ait hususlarin bulunmasi gerektigi belirtilmistir.

Ust hakki sdzlesmesinin sona ermesinin sonuglarinin ele alindigi m. 751/b° de
de iist hakk1 sona erince tizerindeki yapilarin malike kalacag, tist hakki tasinmaz olarak
kayitliysa, siire sonunda sayfasimin kapatilacagi; bununla birlikte, gayrimenkul olarak
kaydedilen 1iist hakki iizerindeki rehin hakki, diger biitiin hak, kisitlama ve

yiikiimliiliiklerin sona erecegi belirtilmistir.

Madde 751/c’ de, yiikli tasinmaz malikinin aksi kararlastiriimadikga,
kendisine kalan yapilar i¢in tazminat 0demeyecegi diizenlenmistir. EZer tazminat
kararlastirilmissa, bu tutar, {ist hakki kendilerine rehnedilmis olan alacaklilarin kalan
alacaklarinin teminat1 olacaktir ve bu kisilerin izni olmadikca tiist hakki sahibine

O0denmeyecektir.

Madde 751/c¢’nin 2. fikrasinda Kararlastirilan bu tazminat 6denmezse, tist hakk:
sahibinin veya rehinli alacaklinin, 6denecek tazminatin giivencesi olmast maksadiyla,

terkin edilen {ist hakki yerine ipotek tescilini talep edebilecegi belirtilmistir.

Madde 751/d’ de malikin miilkiyetine gececek yapilar igin iist hakki sahibine
bir tazminat 6denmesi kararlastirilmis ise, tazminatin miktarina ve hesaplanis tarzina, st
hakk1 siiresinin sonunda yiiklii taginmazin eski haline getirilmesine iligkin hiikiimler,
resmi senette yer alacaktir ve bu hiikiimler, iist hakkini ve yiikiimlii tasinmazi iktisap eden

herkes i¢in baglayici olacag: belirtilmistir.
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Madde 751/e ve f’de; iist hakki sahibinin bu hakkindan dogan yetkilerinin
siirint agir sekilde agmasi veya sézlesmeden dogan borglarint 6nemli 6lgiide ihlal etmesi
durumunda, yiiklii tasinmaz malikine bir talep hakki taninmistir. Bu durumda, yiikli
tasinmaz maliki list hakkinin siiresinin bitiminden 6nce kendisine devrini talep
edebilecektir ancak malikin, tist hakki sahibine, oncelikle bu devir islemi nedeniyle

kendisine kalacak yapilar i¢in uygun bir tazminat 6demesi gerekecegi belirtilmistir.

Madde 751/h’ de malik, st hakki karsilig1 olarak irad bigiminde borglanilan
edimlerin glivencesi olarak, azami ii¢ yillik tutar i¢in, tapu kiitiigline gayrimenkul olarak
kayith iist hakk: iizerinde ipotek tesis edilmesini Uist hakki sahibi olan kimseden talep

edebilecegi belirtilmistir.

Irad eger her yil igin esit miktarlarda belirlenmemisse, bu kanuni ipotegin

tescili iradin esit olarak dagitilmasinda ii¢ yila diisecek miktar1 i¢in yapilacaktir.

Ipotek, iist hakkinin siiresi icerisinde her zaman tescil edilebilecek ve icra yolu

ile satigta terkin olunamayacaktir.

Madde 751/j’de tist hakki, miistakil bir hak olarak yiiz yildan daha fazla bir
stire i¢in kurulamayacak ancak st hakki, her zaman kurulmasi igin 6ngériilen sekle
uyularak azami bir yiiz y1l daha uzatilabilecegi ancak bu konuda 6nceden verilen her tiirlii

taahhiidlin gecersiz kilindigini belirtilmistir.

14 Kasim 1990 tarihindeki gelismelerin ardindan 1996 yilinda yeni bir komisyon
kurulmustur ve giintimiiz Medeni Kanun’un ilk tasaris1 bu donemde hazirlanmistir. Bu

tasar1 da 1998 yilinda yayimlanmustir.

Tasaridaki kanuni mal rejimi olan “Paylagmali Mal Ayrilig1”, Adalet Bakanlig1
tarafindan “Edinilmis Mallara Katilma” olarak degistirilmis ve bdylece Medeni
Kanun’un 1999 tasarisi ortaya ¢ikmistir. 01.01.2002 tarihinde yiiriirliige giren 4721 sayil

Tirk Medeni Kanunu, iste bu son tasarinin metnidir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu, ¢agdas gelismelerin Tiirk toplumuna yasal
olarak yansimasi i¢in hazirlanmig ve 1 Ocak 2002 tarihinde Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi

tarafindan kabul edilerek yiirtirliige girmistir.
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4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nda yapilan degisiklikler ve 4721 sayili

TMK’nin, 743 sayilit Medeni Kanunu’ndan farkli olan hususlar1 sunlardir:

Ust hakkinin daimi nitelikte olmast igin aranan en az yirmi senelik bir siire igin

kurulmus olma zorunlulugu, “otuz sene” olarak degistirilmistir (TMK m.829)

Miilga Tiirk Kanunu Medenisi m. 751/a’da resmi senette {ist hakkinin kapsami,
hiikiimleri, 6zellikle yapinin konumu, sekli ve niteligi, boyutlari, tahsis amaci ve iizerinde
yap1 bulunmayan alandan faydalanmaya ait hususlarin yer aldigi belirtilmisti. Ayrica
maddede sozlesmenin bu hiikiimlerinin tist hakkini ve yiiklii gayrimenkulii iktisap eden
herkesi baglayacagi diizenlemesine yer verilmisti. Bu diizenleme {ist hakkinin tim
hiikiimlerinin herkes i¢in baglayict oldugu anlamima gelebilmekteydi. TMK m. 827°de;
iist hakkinin tiim hiikiimlerinin degil de “6zellikle” yapinin konumu, sekline, niteligine,
boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve iizerinde yapt bulunmayan alandan faydalanmaya

iliskin s6zlesme hiikiimlerinin herkes i¢in baglayici oldugu ifade edilmistir.

Miilga Tiirk Kanunu Medenisi m. 751/c’de yer alan iist hakki sonunda yiiklii
tasinmaz malikine kendisine kalacak yapilar i¢in tazminat 6denmesi ibaresi, daha dogru
olarak sorumluluk hukukundaki tazminat ile karismamasi i¢in “bedel” olarak

degistirilmistir (TMK m. 829)

Kanun koyucu ayrica resmi senette yer alan ve aleni olamayacak {ist hakki
sonunda yiiklii tasinmaz malikine kalacak yapilar i¢in kararlagtirilabilecek bedel
O0denmesi hiikmiiniin iist hakki ve yiiklii tasinmazi iktisap edecek herkes icin baglayici
olacagini ifade eden miilga Tiirk Kanunu Medenisi m. 751/d hiikkmiinii, TMK m. 830 ile
degistirerek; bu hususta tapu siciline serh verilebilme imkanini1 getirmistir. $&yle ki; tist
hakkinin sona ermesiyle beraber tasinmaz malikine kalacak yapilar i¢in uygun bir bedelin
O0denmesi kararlastirilmissa, bu bedelin miktari, hesaplanis bi¢imi ve bu bedel borcunun
kaldirilmast ile tasinmazin ilk haline getirtilmesine iliskin anlagsmalarin resmi sekilde
diizenlenmesi gerektigi ve tapu kiitiigiine serh verilebilecegi eklenmistir. Serh

verilmesiyle birlikte bu hususlar herkes i¢in baglayici olacaktir.

Tiirk Kanunu Medenisi m. 652°de, bir arsanin altinda veya iistiinde yapilan veya

onunla siireklilik arz edecek sekilde birlestirilen ingaat ve imalatlarin miilkiyetinin baska
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bir kisiye ait olabilecegi hususu diizenlenmisti. TMK m. 726 hiikmii ile insaat ve imalatlar
tanim1 yerine “yapi kavrami” tercih edilmistir. Ayrica ayn1 maddenin son fikrasinda

bagimsiz boliimler iizerinde tist hakkinin tesis edilemeyecegi de belirtilmistir.

Il. Ust Hakkimin Amaca1 ve Faydalan ile Ust Hakk ile flgili Olumsuz
Elestiriler

Bir onceki baglikta iist hakki kavrami ve bu iist hakki kavrami ile baglantili
birlesme ilkesi incelenmistir. Ayrica st hakkinin tarihsel gelisimi, eski hukuk
sistemlerinden giiniimiize kadar ayrintilariyla agiklanmistir. Bu kisimda ise iist hakkinin

amaci, Ust hakkinin faydalar: ve st hakki ile ilgili olumsuz elestiriler ifade edilecektir.

A. Ust Hakkinin Amaci ve Faydalan

Ust hakkinin gecmisi ve gelisimine iliskin yapilan incelemelerden de
anlasilacag lizere, Uist hakki nitelik veya sekil olarak farkli goriiniimlerde olsa bile ¢esitli
hukuk sistemlerinde var olan ve varligi siirdiiren bir haktir. Bu hakkin 6neminin
artmasinin nedenlerinin temelinde, toplum igerisindeki ekonomik ve sosyal ihtiyaglar ve

degisiklikler yatmaktadir.

Ust hakkinin varlik sebebi, gayrimenkul projeleri gelistirilmesine, arazi
maliyetinin en aza indirgenmesine ve tasinmaz {iizerinde gelistirilen gayrimenkul

projesinin belli bir siire sonunda tasinmaz malikine kalmasina imkan verebilmesidir.

Bu hakkin hem hak sahibine hem tasinmaz malikine hem de genel olarak

ekonomik hayata son derece 6nemli katkilar1 vardir.
Simdi sirasiyla bu faydalar1 hakkin ilgilisine gore detaylandirabiliriz.

1. Ust Hakkinin Ust Hakki Sahibine Katkilari

Ust hakki ile hak sahibine, bir tasinmazin (&rnegin bir arazinin) miilkiyet
hakkina sahip olmaksizin, o tasinmaz lizerinde yap1 inga ederek bu yapinin ya da taginmaz

tizerindeki mevcut bir yapinin, st hakk: sona erinceye kadar, maliki olabilme yetkisi
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taninmaktadir.3” Béylece, tasinmazi (rnegin iizerinde insaat yapilacak araziyi) satin alma
giici olmasa bile insaat yapabilecek ekonomik duruma sahip olan kisiler ya da bu
meblaga sahip olsa bile gesitli nedenlerle tasinmazi satin almak istemeyen kisiler igin
yatirim imkani taninmaktadir. Ust hakk: sahibi, tasinmazin satin alinmasi i¢in gereken
tutardan daha az bir miktar ile bu yapiy1 insa edebilecek ve boylece ekonomik olarak daha

kolay yoldan yatirimini gerg¢eklestirmis olacaktir.

Ust hakki sahibinin tasmnmaz bedelini uygun bulsa bile tasinmazi satin almak
yoniinde bir iradesi yok ise, iist hakki sahibi, yine {iist hakki tesisi ile tasinmazin
miilkiyetini devralmadan yap1 insa edebilme ya da mevcut yapinin hak siiresince maliki

olabilme imkanina sahip olacaktir.

2. Ust Hakkinin Tasinmaz Malikine Katkilari

Tasinmaz sahibi, iglincii kisi lehine {iist hakki tesis ederek tasinmazini
degerlendirmekte ve iist hakki iliskisinin bitimiyle de hem tasinmazin hem de tizerindeki
yapinin sahibi olabilme imkanina sahip olabilmektedir. Ayrica iist hakki tesisinde
milkiyet hakkinin kaybedilmemesi neticesinde, tasinmazin artan degerinin sonraki
nesillere aktarilmasi saglanmaktadir. Ust hakkinin sona ermesi ile tasinmazin iizerindeki
yapilar, miilkiyet sahibine donmektedir. Boylece uzun yillar siirebilen iist hakkinin
bitiminde, sonraki nesillerin de yararlanabilecegi degerler i¢in, tasinmaz sahibi tarafindan
iist hakkinin sona ermesi neticesinde hem yapinin maliki olma hem de bu yapiy1 yeniden
degerlendirme sansi elde edilmektedir. Tasinmazin miilkiyeti devredilmeden, bir baskasi
tarafindan insa edilecek yapilarin veya mevcut yapilarin, {ist hakk: sliresince muhafaza
edilmesi saglanacak ve iist hakkinin sona ermesiyle bu yapilarin miilkiyeti taginmaz
malikinin kendisine gececektir. Ust hakki sayesinde tasinmaz iizerinde gerceklestirilen
gayrimenkul projesi, bir kiymet artis1 ortaya ¢ikarmis olacaktir ve tasinmaz maliki bu

kiymet artisindan yararlanabilecektir.3®

37 peter R. Isler, ve Renato Costantini, Kommentar, Basler, Obligationenrecht II, Helbing Lichtenhahn Verlag Basel,
2011, s. 1104.

38 Selahattin Sulhi Tekinay, Menkul Miilkiyeti ve Stnirli Ayni Haklar, 1. Bask, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1994, s. 59.;
Esener ve Giliven, s. 387.; Giimiis s. 537.; Ertas s. 518.; Ayan, s. 94. Esener ve Giiven, s. 386; Giirzumar, s. 23.
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Eger iist hakk: bir bedel karsiliginda tesis edilmisse, tasinmaz malikine maddi

bir gelir imkani da saglamaktadir.

3. Ust Hakkimin Ekonomik Hayata Katkilar

Ust hakki tesisi ile miilkiyet hakki tamamen elden ¢ikmadig1 icin, bu hakkin
ekonomik anlamda da islevlerinden bahsedilebilir. Ozellikle asil fonksiyonlari kamu
hizmeti olan kamu idareleri, gayrimenkul ticareti yapma hedefleri olmadig: i¢in, kendi
tasinmazlar1 iizerinde bir proje gelistirme imkéanlari olmamaktadir. Bir an i¢in bir
miiteahhidin kamu idareleri adina bir ingaat yapabilmesinin diisiiniilmesi halinde dahi, bu
ingaatin ticarilestirilmesi ve isletilmesi gibi kamu hizmeti konular1 disinda kalan hususlar
da giindeme gelecektir. Iste iist hakki da 6zellikle tam bu esnada rol oynamakta ve kamu
mali niteligindeki tasinmazlar igin 6nemli bir islev iistlenmektedir.>® Kamu mal1 tanim1
ve Ust hakkina iliskin kamu mevzuati ile ilgili ayrintili bilgi, bu hususun incelendigi ikinci
boliimde yer almaktadir.*® Ust hakki araciligiyla, tasinmazin devri gergeklestirilmeksizin
yani miilkiyeti kamu idaresinde kalarak, bu taginmazlarin {igiincii kisilere tahsis edilmesi
suretiyle degerlendirilmesi saglanmaktadir. Atil durumda kalan tasinmazlarin bu

yontemle faal duruma gelmesi ve degerlendirilmesi tist hakki sayesinde olabilmektedir.

Konuyu turizm, hastane faaliyetleri ¢ergevesinde diisiinecek olursak, degerli
alanlarin biiyiik bir kisminin devlete ait olmasi, bu alanlardan beklenilen o6lglide
yararlanilmasini; bu alanlara ger¢ek veya 6zel hukuk tiizel kisileri tarafindan yatirim
yapilmasimi zorlastirmakta ve hatta engellemektedir. Ust hakki ise bu tasinmazlarin
milkiyetine sahip kisilerde bir degisiklige gitmeden baska kisilerce gesitli tesislerin
yapilmasii (hastane, egitim binasi, kiiltiir binast vb.) ve bu alanlarin ekonomiye

kazandirilmasini saglamaktadir.

Ust hakki sayesinde konut, yol, ofis, otel, aligveris merkezi, hastane gibi

ingaatlarin yapimi hizlanacak ve bunun sonucu olarak da kentlesme anlaminda tilkeye

39 Esener ve Giiven, s. 386.; Unal, s. 7.; Giirzumar, s.23 vd
40 Bkz. Ikinci Béliim, II altinda yapilan ve Ugiincii Boliim altinda yapilan aciklamalara.

19



katkida bulunulacaktir. Bahsedilen katkilara ek olarak, mevcut olan bir yapinin iist hakki

marifetiyle muhafaza edilmesi ve iyilestirilmesi de saglanacaktir.

B. Ust Hakkina iliskin Olumsuz Elestiriler

Ust hakkinin, ekonomik ve sosyal hayata katkida bulunan olumlu y&nlerinin

yani sira olumsuz yonleri de mevcuttur. Soyle ki:

Ust hakki ile hak sahibine, bagkasmin taginmazi altinda veya iistiinde yapi
yapmak veya mevcut bir yapryr muhafaza etmek imkani tanindigi i¢in*' oncelikle,
malikin o arazi iizerindeki fiili tasarruf yetkisi kismen veya tamamen kisitlanmaktadir.
Yikli taginmaz maliki, ist hakki iligskisi devam ettigi siirece, bu hakkin getirdigi
yukiimliiliiklere katlanmakla miikelleftir. Bu durum ayrica iizerinde tist hakki kurulmus
bir tasinmazin satim islemine konu edilme ihtimalini de azalacaktir. Dolayisiyla yiikli
tasinmaz malikinin tasinmazi tizerindeki tasarruf yetkisi hukuken olmasa da fiilen

kisitlanmis olmaktadir.

En az otuz sene i¢in kurulmasi gereken siirekli nitelikteki tist hakki, siiresi
itibariyle, yiiklii tasinmaz malikini, tasinmazindan gelir elde edebilmek igin, uzun bir
bekleme siiresine maruz birakmaktadir. Tasinmaz maliki, sahibi oldugu tasinmaz
iizerindeki yapinin maliki olabilmek i¢in, uzunca bir donem beklemek ve bu dénem
igerisinde olusacak ozellikle ekonomik degisikliklere de katlanmak zorunda kalacaktir.
Yapinin bu siire igerisinde kaybedecegi degeri de géz dnilinde bulundurmak gerekecektir.
Dolayisiyla tasinmaz maliki, siire sonunda yiiklii tasinmaz lizerindeki yapilarin kendisine
ait hale gelmesinin avantajini yasarken, bir yandan da bu islem i¢in olduk¢a uzun siireler
beklemek zorunda kalacaktir ve iistelik yapilar kendisine ait hale geldiginde bu yapilarin
ekonomik 6mrii de bir hayli tilkenmis olacaktir. Bu nedenle tasinmaz maliki olan ger¢ek
kisiler ve 6zel hukuk tiizel kisileri, iist hakki gibi yillarca siirecek bir iliskiye girmeyi
tercih etmemektedir. Tasinmaz malikleri, tist hakki yerine, kat karsilig1 insaat veya hasilat

paylagimi gibi daha kisa siirede sonug alabilecekleri hukuki islemlere yonelmektedirler.

41 Tekinay, Esya Hukuku, s. 625., Aral, s.1. Akipek, Akmtiirk ve Ates, s.705.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s.
996.
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Dolayisiyla uygulamada iist hakki, tasinmaz maliki olan gergek kisiler ve 6zel hukuk
tiizel kisileri agisindan hemen hemen yok denecek kadar az goriilmektedir. Uygulamada
ist hakki, neredeyse tamamen, tasinmaz sahibi olan kamu idareleri tarafindan tercih

edilen bir yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

1. Ust Hakkimin Konusu, Tesis Edilebilecegi ve Edilemeyecegi Yerler, Ust
Hakkinin Hukuki Niteligi ve Ust Hakki Cesitleri

A. Ust Hakkimin Konusu
1. Ust Hakkinin Maddi Olarak Konusu

Tiirk Medeni Kanunu m. 826/1’¢ gore bir tasinmaz maliki, ti¢iincii kisi lehine
arazisinin altinda veya {istiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek
yetkisi veren bir irtifak hakki yani iist hakki kurabilir. Dolayisiyla {ist hakkiin maddi

olarak konusunun hem “yap1” hem de “tasinmaz” olmasi gerekir.

a. Yapi

Ust hakkinin konusu nihayetinde bir yapidir. Bu yap1 baslangigta var olan bir

yap1 olabilecegi gibi daha sonra insa edilecek olan bir yap1 da olabilir.

Miilga Tirk Kanunu Medenisi’nin 652. maddesinde “insaat ve imalattan” soz
edilirken 751. maddesinde de “yapi1”dan soz edilmekte idi. Bu donemde kanunda bir ifade
birligi yoktu. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu bu karisikliga son vermis ve bir anlatim
birligi saglamigtir. TMK m. 726’da insa edilecek bir yapidan, TMK m. 826’da da mevcut
veya insa edilecek bir yapidan bahsedilmektedir.

Burada yap1 kavraminin kapsamina, yiiklii tasinmaz {lizerine temelli kalmak
maksadi olmaksizin yapilan kuliibe, baraka ve buna benzer yapilarin girip girmedigini

tespit etmek gerekir.

TMK m. 728’de belirtilen yapiya hiikmiin kenar basliginda da belirtildigi sekilde
“taginir yap1” denilmektedir. Tasinir yapinin miilkiyeti bulundugu arazinin miilkiyetine

tabi olmayip, insa edenin miilkiyetine tabidir ve bunlara taginir miilkiyetine dair hiikiimler
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uygulanir. Doktrinde de ifade edildigi {izere, bir insaata taginir yapi1 Ozelligi veren
oncelikle onu insa edenin bu insaatin gegiciligi hususundaki niyeti ve iradesidir.*?
Ornegin bir panayr igin tahtadan yapilan barakanin, insaat icin kurulan santiye binasinin
kalic1 olmak maksadi ile yapilmadig1 kabul edilecektir. Bu nedenle tasinir yap1 karakteri
tasimayan, kalict olmak amaci ile yapilan insaati, yapi olarak kabul etmek gerekir. Burada
akla su sorular gelmektedir: Ornegin biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar yapan
kisi, bunlar1 kalic1 olmasi amaciyla yapmis ise durum ne olacaktir? Bu hafif yapilar yine
taginir yap1 kavramina mi dahil olacaktir? Yoksa hafif yapiy1 yapanin iradesine bakilarak

bu hafif yapilar taginir yap1 olmaktan ¢ikacak midir?

Burada doktrinde*® de isabetle belirtildigi iizere tasimr yapidan s6z edilememesi
icin yapinin kalic1 olmasi amaciyla yapilmis olmasinin disinda, yapinin objektif olarak da
tizerinde insa edildigi tasinmaza bagimli olmasi gerekir. Bu nedenle TMK m. 728
anlaminda, hafif yapilarin kalici olmas1 amaclansa da bunlarin objektif olarak tizerinde
insa edildikleri tasinmaza bagimli kilinmalar1 miimkiin degildir. Dolayisiyla bu gibi hafif

yapilarin iist hakki konu edilebilecek nitelikte yap1 sayilmalari miimkiin degildir.

Yapidan maksat sadece binalar degildir; elektrik direkleri, demiryollar1t TMK m.
718 anlaminda birer yapidir.** Yapinin tasinmazin iizerinde ya da altinda olmas1 yap1
niteligi vasfinin tayininde bir fark yaratmaz. Ust hakki ile yapi arasinda baglanti
kurulabilmesi, yapinin {ist hakkinin tesis edilecegi tasinmazin altinda veya {istiinde

olmasina baglidir.

Ust hakki1 konusunun tasmir yapi olup olmayacagi irdelenmelidir. Doktrinde;
taginir yapilarin araziye kalici baglantidan yoksun olduklari i¢in {iist hakkina konu
olamayacag: belirtilmistir.*® Bizce de; TMK m. 726°da “siirekli kalmak iizere insa edilen
yapilar” ifadesinden hareketle taginir yapilar araziye kalic1 baglantidan yoksun olduklari
icin Uist hakkina konu olamayacagi kabul edilmelidir. Ayrica TMK m. 728’ de baskasina

ait arazi lizerinde kalic1 olmas1 amaglanmadan yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve

42 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 554.; Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, cl. 1, s. 865.;
Sirmen, s. 415.; Ertas, s. 356.; Esener ve Giiven, s. 223.

43 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, 5.996; Ertas, Cumalioglu ve Serdar, 5.553; Ipek Yiicer Aktiirk; Ust Hakki
Sézlesmesi, Seckin Yayinlari, Ankara, 2022, 5.77; Karauz, s. 45.; Unal, s. 143.

4 Giirzumar, s.110; Unal, s. 142; Akipek, s.59 ; Aktiirk, s.74.
4 Kararuz s. 45 dipnot 95 te belirtilen yazarlar.
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benzeri hafif yapilar bunlarin malikine aittir denilerek bu yapilarin tasinir mal

hiikiimlerine tabi olacagi ve tapu kiitligiinde gosterilmeyecegi diizenlenmistir.

Ust hakk1 kapsaminda olan yapilar, zemine mutlaka fiziksel olarak, dogrudan ya
da dolaylt bir bicimde, sabit ve siirekli sekilde tasarlanmig bir baglantis1 olan kalici
yapilardir. Bir yapinin, {izerinde veya altinda bulundugu araziye dogrudan dogruya degil

de dolayl olarak bagl oldugu hallerle durum tartigmalidir.

Bu hususta doktrinde iki farkl1 goriis vardir. Bir goriise gore*, iist hakkina konu
olan yapilarin lizerinde irtifak hakki kurulan taginmazla dogrudan baglantis1 bulunmasi
zorunlu degildir, tagkin yap1 ve mecra hakki hallerinde mecranin araziye temas etmesine
veya tagkin ingaatta sarkan kismin arazi lizerine degmesine gerek olmadigi hallerde
oldugu gibi dolayli baglilik yeterlidir. Doktrindeki diger goriise*’ gore ise; iist hakki
ancak tizerinde irtifak hakki kurulan tasinmaza dogrudan bagli olan yapilarda s6z konusu
olur. Cilinkii, tasinmaza dogrudan bagli olmayip, diger baska bir tasinmaza bagh olan

yapilarin, islev olarak bagimsiz olmalar1 miimkiin degildir.

Bizce de bu kanun koyucunun taskin insaat ve mecranin gegirilmesi hallerine
0zgii olarak iist hakki kurulmasina izin vermesi, bagka tasinmazlara baglh olan yapilar
iizerinde st hakki verilmesine imkan taniyacagi anlamina gelemez. Cilinkli birlesme
ilkesinin istisnalar1 genis yorumlanirsa, bu kanun koyucunun iradesine aykiri olur. Ayrica
bu tiir haller konusuna uygun baska irtifaklarla da hukuki bir zemine oturtulabilir. Diger
yandan bu gibi halleri iist hakki kapsamina almak iist hakki kavramini gereksiz bir sekilde

zorlamak anlamina gelir.

Bir yapinin st hakkina konu olmasi i¢in yapinin bagimsiz olmasi gerekir.
Insaatin belli bir kismin1 olusturan veya bir insaata yapisal bagimli olarak bulunan bir
yap1 s6z konusuysa iist hakki kurulamaz. *® Bir diger sdyleyisle bir yapinin bir kismi veya
bir birimi iist hakkina konu edilemez. Ciinkii {ist hakki miitemmim ciiz kuralinin degil,

iistlin arza tabi olmasi kuralinin istisnasidir. Bu sebeple, bagimsiz ve bagl basina bir

46 Aktiirk, s. 82 vd 5.77 ve Aktiirk, s 77 dipnot 74’ de belirtilen yazarlar.
47 Aktiirk, s.78; Giirzumar, s. 110; Aktiirk, s.78 ve Aktiirk, s.78 dipnot 75°te belirtilen yazarlar.
48 Ust hakki tesis edilen yapmin dikey olarak bolinemeyecegi goriisii icin Bkz: Giirzumar, s. 110-111.
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varliga sahip olmayan yapilar igin iist hakk tesisi miimkiin degildir.*® Bununla birlikte
bazen hal sartlarin gerekmesi halinde istisnai bir durum olarak iist hakkinin biitiinleyici
parca kuralinin istisnasi olamayacagi diistincesini siki sikiya uygulamanin gerekmeyecegi
haller de olabilir ve boyle bir halde ¢6ziim ve yol agmak adina esnek diisiiniilebilmesi de
gerekebilir. Ornegin, kat miilkiyetine tabi olmayan bir yapinin terasina bir giines santrali
tesis edilmek istenilmis olabilir ve yap1 sahibi ve giines santrali gelistiricisi bu tesisi
mevcut bir yapinin catisina iist hakki modeliyle hukuki zemine oturtmak istemis
olabilirler. Asagida agikladigimiz®® gibi bir tasmmazin belli bir boliimiine iist hakki
kurulabilmesi imkan1 olabildigine gore, taraflarin {ist hakki kapsam ve igerik sartlarinda
anlasarak bir yapinin bir kismina da {ist hakki kurulabilmesi imkani taninabilir. Tabii
boyle bir halde de tapu sicilinde iist hakki, yiiklii tasinmazin tamamu iizerinde tesis edilir
ama ust hakki iist hakk: s6zlesmesinin icerik ve kapsamina uygun olarak yapinin bir

kismi ile sinirlandirilabilir.

b. Tasinmaz

Ust hakkmm maddi olarak konusunu “yapr” ile birlikte “tasinmaz” da
olusturmaktadir. Tiirk Medeni Kanunu’nda iist hakkina konu olabilecek “Tasinmaz”
ifadesinden ne anlagilmasi gerektigi agik¢a belirtilmemistir. Ger¢ekten de TMK m 726°da
ve TMK m. 826’da list hakkinin konusunu olusturan taginmazin tanimi yapilmamaistir.
TMK m. 726/f.3’te ve TMK m. 729/f. 3’te de tasinmaz ve tist hakki iliskisi belirtilmistir.
Bununla birlikte TMK m. 704’te tasinmaz miilkiyetinin konusu belirlenmistir. Anilan
nedenlerle iist hakki konusu olabilecek tasinmazlar i¢in akla ilk olarak TMK m. 704
cercevesinde araziler ve tapu sicilinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar
gelmektedir. Bu kapsamda tezimizin “Ust Hakkinin Tesis Edilebilecegi Tasinmazlar!
boliimiinde, tist hakkinin maddi olarak konusunu teskil eden “taginmaz” konusu ayrica

aciklanacaktir.

49 Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 707; Giirzumar, s.111.
50 Bkz. Birinci Béliim, 111, A, 1, b altinda yapilan agiklamalara.
51 Bkz.Birinci Boliim, III, A, 2 altinda yapilan agiklamalara.
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2. Ust Hakkinin Tesis Edilebilecegi Tasinmazlar

Taginmaz miilkiyetinin konusu, TMK m. 704’te arazi, tapu kiitiigiinde ayr1
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiinde kayitli bagimsiz
boliimler, seklinde tanimlanmistir. TMK m. 726/f.3’te, bagimsiz boliimler lizerinde {ist
hakki kurulamayacagi; TMK m. 729/f. 3’te de agaglar ve ormanlarin iist hakkina konu
olamayacag belirtilmistir. Biz de buna gore iist hakkinin maddi olarak konularini, yapi
ve st hakkinin tesis edilecegi tasinmazlar olarak tespit ettigimizden, “yap1” disinda

ayrica “taginmaz” olarak “arazi” ve “bagimsiz ve siirekli haklar1” tanimlayacagiz.

a. Arazi

Ust hakki, TMK m. 826 hiikkmiinde bahsedildigi iizere, bir arazi lizerine kurulur.
Tiirk Medeni Kanunu’nda arazi kavramini tanimlanmamaistir. Tapu Sicil Tiiziigi m. 9°da
arazi, smirlart1 hukuki ve geometrik yontemle belirlenmis yerylizii parcast olarak
tanimlanmistir. TMK m. 718’de arazi iizerindeki miilkiyetin, kullanilmasinda yarar
oldugu siirece iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarin1 kapsadigi; bu kapsama da
yasal sinirlamalar sakli olmak iizere yapilarin, bitkilerin ve kaynaklarin girdigi
belirtilmistir. Buna gore, arazinin yatay kapsamindan kastedilen araziyi diger arazilerden
ayirt eden siirlardir. Arazi iizerindeki hava katmani ile altindaki arz katmani kullanilmasi

yarar sagladigi 6l¢lide arazi miilkiyetinin dikey kapsamindadir.

Bu arazi hem 6zel miilk hem de kamu miilkii olarak karsimiza ¢ikabilir. Miilkiin

kime ait oldugu, tist hakki tesisi i¢in bir kistas degildir.

Uygulamada iist hakkinin en ¢ok tesis edildigi yerler arazilerdir. Bu kapsamda
arazinin lizerinde yapinin olup olmamasinin bir 6nemi yoktur. Zira iist hakki ile irtifak
hakki sahibine ya arazi lizerindeki yapiyr muhafaza etme yetkisi verilmekte ya da arazi

tizerinde yap1 inga etme hakki verilmektedir.

Ust hakki tesis edilen arazinin maliklerinin birden fazla olmasimin énemi yoktur
Bununla birlikte hemen belirtmek gerekir ki payli miilkiyette iist hakkinin kurulmasi,
olagantistii yonetim isi niteligindedir. Bu nedenle payli miilkiyete tabi bir tasinmazda {ist

hakki, oybirligi ile aksi kararlastirllmamigsa, ancak tiim paydaslarin oybirligi ile tesis
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edilebilir (TMK m. 692/ f.1).2 Uzerinde iist hakki kurulacak tasmmazin elbirligi
miilkiyetine tabi oldugu hallerde de istirak halinde maliklerin oybirligi ile hareket etmesi
gerekir. Diger taraftan bir misterek miilkiyet pay1 iizerinde {ist hakki tesis edilemez. Zira

boyle bir irtifak hakki diger pay sahiplerinin hakkini ihlal eder.>

Bir arazi tizerinde iist hakki kurulacaksa bu arazinin biitiinii i¢in sd6z konusu

olabilir.

Ust hakki tesis edilirken, iist hakkinin tiim arazi iizerine tesis edilebilecegi yani
arazinin bir kismu {izerine {ist hakkinin kurulamayacag1 yoniinde de goriisler mevcuttur.>
Diger goriise gore ise (ki uygulama da bu gorlise uygun sekilde gelismistir) ifraz
yapilmasma dahi gerek olmaksizin, sadece cizilecek bir plan ile arazinin belirli
béliimlerinde iist hakkinin kurulmasi miimkiindiir.® Ancak bu durumda iist hakk ile
yukli olan tasinmaz arazinin biitiiniidiir ve smirlandirilan yalnizca st hakkinin
kullanilma bi¢imidir. Biz de bu goriise katiliyoruz. Taraflar resmi sekildeki sdzlesmede
ilgili yapiy1 ve sinirlarini belirlemislerse boylece ayni etki meydana getirilmis olacagi igin

bir arazinin tizerinde birden fazla yapi i¢in birden fazla tist hakki kurulmasi miimkiindiir.

Aymni arazi {lizerinde birden fazla {ist hakki kurulmak istenirse, bunun iki yolu
vardir. Bunun birinci yolu arazinin taksim ve ifrazi ile ayr1 ayr1 parsellere ayrilmasi ve bu
islemden sonra her bir parsel iizerinde ayr1 ayri iist hakki kurulabilir. ikinci yol ise arazide
taksim ve ifraz yapilmadan da arazinin bir kismi i¢in de hakkin kapsami ve igeriginin
belirlendigi sézlesmede hakkin arazinin hangi kismina iligkin oldugu belirlenebilir ve

ayni arazide bu sekilde birden fazla iist hakki kurulabilir.

52 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, s.317; Akipek, Akintiirk veAtes, s. 707; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 208.

53 Giirzumar, s.100; Karauz, s. 42 ve Dipnot 82; Rona Serozan, Esya Hukuku, CI. I. Genisletilmis 3. Basi, Istanbul,
Filiz Kitabevi, 2014, s.237,238.

54 Akipek, s. 41.; Esener ve Giiven, s. 389.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 953.; Akintiirk, s. 707.; Kopriilii ve Kaneti, s.
60.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 707; Aral, s. 3.

55 Ertas, s. 514; Giirzumar, 5.99
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Yargitay arazi iizerine birden fazla miistakil bina yapilmasi halinde bunun

miimkiin olabilecegi diisiincesindedir.>®

b. Tapuya Tasinmaz Olarak Kaydedilen Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Bir arazinin taginmaz oldugunun anlasilmasi kolaydir ancak bir hakkin taginmaz
sayilmasini anlamak pek kolay degildir. Hukuk diizeni nelerin tasinmaz oldugunu tayin
ederken fiziki, maddi varliklarin yani sira iktisadi ve sosyal ihtiyaglar1 da gz oniine alir.
TMK, m. 704’te ve m. 998°de “bagimsiz ve siirekli haklar” taginmaz olarak sayilirken bu
sekilde hareket edilmistir. TMK m. 998/f. 3’te bagimsiz ve siirekli haklarin kaydedilmesi

i¢in gerekli kosullar ve usuliin tiiziikle®’ belirlenecegi hiikmiine yer verilmistir.
Bu amagla Tapu Sicili Tiiziigii m. 10°da su diizenlemeye yer verilmistir:

“Stiresiz veya en az otuz yil siireli olan ve tasarruflar: kisitlanmayan veya izne
tabi kilmayan bagimsiz ve siirekli irtifak haklari tapu kiitiigiiniin ayri bir sayfasina

tasinmaz mal olarak tescil edilir.

Tapu kiitiigiinde tasinmaz mal olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklar
tictincii kigilere devir olunabilir, miras¢ilara gegebilir ve tizerlerinde her tiirlii

ayni ve kisisel hak kurulabilir.”

Goriildiigii lizere hiikkmiin 1. fikrasinda bagimsiz ve siirekli irtifak haklarinin
hangi sartlar dahilinde tapu kiitiigiinlin ayr1 bir sayfasina taginmaz mal olarak tescil
edilebilecegi belirlenmistir. Hilkkmiin 2. fikrasinda da ile tapu kiitiigiine tasinmaz mal
olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklarin {iglincii kisilere devrinin miimkiin oldugu,
bu haklarin mirasgilara gegebilecegi ve bu haklarin (hukuken taginmaz sayilan bu

haklarin) tlizerinde ayni ve kisisel hak tesis edilebilecegi ifade edilmistir. Bu haklarin

56 “Bir arsa iizerinde birden fazla iist hakk: tesisi miimkiin ise de bu ancak bu arazi iizerinde birden fazla miistakil bina
yapumast halinde miimkiindiir. Aksi halde bir binanin bagimsiz kesimleri iizerinde T.M.K. nun 726. maddesi de dikkate
alimdiginda iist hakk tesis edilemez. Kurulmugs olan bu iist hakki da bu durumda bagimsiz kesimlere uygulanamaz.”
(Yargitay 12. HD., 6.7.2007, E. 2007/12129 K. 2007/14370), Lexpera-Hukuk Bilgi Sistemi (19.11.2018)

57.02.07.2017 tarihli, 700 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile “tiiziikle” ibaresi “Cumhurbaskanmca ¢cikarilan
yonetmelikle” seklinde degistirilmistir.
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taginmaz sayilmasi, bu haklarin niteliginde bir degisiklik yapmamakta olup, sadece bu

haklarin “taginmaz” gibi islem gérmesini saglamaktadir.

Bagimsiz ve siirekli bir hakkin tasinmaz gibi islem gorebilmesi igin, bu hak, bir
“irtifak” hakki™® olmalidir ve bu irtifak hakki da “bagimsiz” ve “siirekli” nitelikte

olmalidir.

Irtifakin bagimsiz olmasindan maksat, irtifakin belli bir taginmaz ya da
miinhasiran belirli bir kisi lehine kurulmamis olmasidir®®. Diger bir deyisle esyaya bagh
(tasinmaz lehine kurulabilen) irtifaklar, bu nitelige sahip degildir. Yine kisiye baglh (kisi
lehine kurulabilen) devir kabiliyeti olmayan irtifaklar da bagimsiz olma niteligine sahip
degildir.

Intifa ve oturma (=siikna) haklari, ancak kisi lehine kurulabilen irtifaklardur.
Ustelik bu irtifaklar sahisla kaim haklardir; lehine tesis edildikleri kisiden baskalarina
devredilemezler ve bu haklarin miras yoluyla intikal etmeleri de miimkiin degildir. Kisiye
bagli st hakki veya kaynak hakki ise aksi kararlastirilmadik¢a, baskalarina
devredilebilirler ve miras yoluyla intikal ederler . ©*Ancak s6zlesmelerde kisiye bagli bu
irtifaklarin da devri kisitlanmissa veya bir onaya tabi tutulmussa, “bagimsizlik” nitelikleri
ortadan kaldirilmig demektir. O halde kanunen devri yasaklanmamus bir irtifak hakki igin,
eger sozlesmesinde de devir kabiliyeti kisitlanmamissa, o irtifak hakki “bagimsizdir”

denilebilir.

Kaynak ve tist hakkinin bagimsiz nitelikte olabilecegi, Tiirk Medeni Kanunu’nda
acikca ifade edilmistir. TMK m. 838’e gore tesis edilebilecek irtifaklarin da bagimsiz ve

siirekli olarak tesis edilebilecegi hiikmiin bizzat 2. fikrasinda acik¢a kabul edilmistir.®*

% Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 185.; Akipek, Akintiirk ve Ates, 5.249.; Gokhan Antalya, Esya Hukuku, cl.
IV/1, Genisletilmis 3. Baski, Ankara, Seckin Yaynlari, 2019, s. 605.

59 Esener ve Giiven, s. 183.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 165.; Ertas, s. 108.
60 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.249.

61 K arahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, cl. I, s.160; Sirmen s. 609; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir,
s. 187.; Ertas s. 533.
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Irtifak hakkinmn siirekli olmasindan maksat da sudur: TMK m. 998 f. 3’te ve
Tapu Sicil Tiiziigii m. 10°da irtifak hakkinin siirekli olmasi i¢in ya siiresiz ya da en az

otuz yil siireyle kurulmus olmasi aranmaktadir.

Bagimsiz ve siirekli olan bir irtifak hakki, sahibinin istemi lizerine tapu kiitiigiine
taginmaz olarak kaydedilebilir ve bdylece bu hakkin sahibi, hakkin siiresi boyunca, bir
tasinmaz malikinin tasinmaz iizerinde sahip oldugu tiim hak ve yetkileri kullanabilir.5?
Diger bir deyisle bagimsiz ve siirekli irtifak hakki sahibi, s6z konusu tasinmaz
niteligindeki hakki iizerinde insaat yapabilme; yapilan bu ingaatin tamamini veya bazi
boliimlerini kiraya verebilme; ayn1 sekilde tasinmaz veya insaat iizerinde bir tigiincii kisi
lehine bir intifa hakki veya yeni bir iist hakk: taniyabilme; {ist hakkini tamamen veya
kismen tigiincii bir sahsa devredebilme veya herhangi bir borcun teminati olmak iizere

her tiirlii ipotek hakki tesis edebilme hakkini ve yetkilerini haizdir.

Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf
Islemleri Dairesi Baskanlig: tarafindan, B.09.1. TKG0100001-073/say1 ile yayimlanmis
iist hakkina iligkin genelgede de tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kayitl bagimsiz ve siirekli
haklarin, {gilincii kisilere devir olunabilecegi; mirasgilara gegebilecegi gibi bunlar

iizerinde her tiirlii ayni ve kisisel hakkin kurulabilecegi belirtilmistir.®3

Belirtelim ki tapuya tasinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve stirekli nitelikteki
iist haklarinin lizerinde yeniden tesis edilecek iist hakkina “ikinci dereceden iist hakki”
denir.®* ikinci dereceden iist hakkina sahip olan kisi, ilk iist hakkinin sahip oldugu
yetkileri haizdir ve siirenin dolmasiyla beraber bu yetkiler ilk tist hakki sahibine ait hale

gelecektir.

Ote yandan, bir irtifak hakk1, bagimsiz ve siirekli hak niteliginde olmasima ve bu

nedenle tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmis olmasina ragmen, sahibine yiikli

62 Oguzman, Selici ve Ozdemir, s. 187.Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 951.; Ertas, s. 508., Akipek, Akintiirk ve Ates, s.
707; Giirziimar, s.60 vd.

63 Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanlgi, Tarih:
15.06.2010, Say1: B.09.1.TKG0100001- 073/, Genelge No: 1705. ;Ust hakk: iizerinde yeniden bir ayni hakkin tesis
edilebilmesi i¢in gerekli olan kistas, bu iist hakkinin bagimsiz ve siirekli nitelikte olmasi ve ayrica tapuya taginmaz
olarak kaydedilmis olmasidir.

64 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 954.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 707., Unal, s. 138; Ayan, s. 87.; Giirzumar, s. 63.
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tasinmaz lizerinde yap1 yapma ve yiiklii tasinmazin miilkiyet hakkina sahip olma
yetkilerini vermiyor olabilir. Ornegin TMK m. 826 ve m. 726 anlaminda insaat teskil
etmeyen, yiiklii tasinmaza temas etmeden sadece yiiklii tasinmazin hava sahasindan gecen
bir mecra irtifaki tesis edilmis ise bu durumda mecra tizerindeki irtifak hakkinin {ist hakki
olarak degerlendirilmesi miimkiin olamayacaktir. Bu gibi hallerde bu taginmaz tizerinde
teknik olarak iist hakki kurulabilecegi diisiiniilse de bunun pratikte bir anlami olamaz. Bu
nedenle bdyle bir bagimsiz ve siirekli hak iizerinde iist hakki kurulamayacagini kabul

etmek gerekir.%®

3. Uzerinde Ust Hakkinin Tesis Edilemeyecegi Yerler
a. Kat Miilkiyeti

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore kat miilkiyeti, gayrimenkuliin
biitiiniinde ayr1 ayr1 ve bagli basina kullanilmaya elverisli olup ilgili kanun uyarinca
bagimsiz miilkiyete konu olan béliimlerin {izerinde kurulan miilkiyet hakkini ifade eder.
TMK m. 726/f. 3’te yer alan diizenleme ile bagimsiz boliimler ilizerinde iist hakki

kurulmas1 yasaklanmistir.%

Kat Miilkiyeti Kanunu kabul edilmeden 6nce de Tiirk Kanunu Medenisi’nde yer
alan bu hikkmiin (m. 652/ f 2), kanun degisikligi oldugunda degistirilmeyerek kalmasinda
sakinca goriilmemistir ve bagimsiz boliimlere iliskin olarak uygulanacak diizenlemelerin,
tek bir kanunda toplanarak ilerlenmesi saglanmistir. Maddenin korunmasi ve
degistirilmemesi neticesinde de bir binanin katlar1 tizerinde iist hakkindan yararlanarak
ayr1 bir miilkiyet elde etmek miimkiin degildir. Bir diger deyisle bir binanin bagli basina

kullanmaya elverisli olan bagimsiz boliimleri tizerindeki miilkiyetin kat miilkiyeti

85 Giirzumar, s.101; Aktiirk, s. 72; Unal, s.138; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, 5.993

8 Aral, s. 23.; Tekinay, Esya Hukuku, s. 630.; Unal, s. 144-145.; Ertas, s 369-370.; Oguzman, Selici ve Ozdemir, s.
581-582.; Tiirk Medeni Kanunu’nun 726/f. 3 hiikkmiinde yer alan diizenlemenin turizm amagh iist hakki kurulmasinda
sorunlar yaratacag gériisii i¢in Bkz.: E. Saba Ozmen, Tuba Korkmaz, Kamu Arazilerinde Turizm Amach Kurulmus
Ust Hakkinin Sona Ermesinde Yasanan Problemler, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2020, S.1,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/1847167 (30.03.2023) s. 153-186.
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seklinde kurabilir. Isvicre Hukuku’nda da Isvigre Medeni Kanunu m. 675/f. 2 ile iist

hakkinm bir binanin ayr1 katlarinda tesis edilmesi yasaklanmistir.%’

Mehaz Isvigre Kanunu’ndaki mevcut diizenlemede, iist hakkinin gayrimenkule
bagl tiim yapilar agisindan bir istisna teskil ederek kurulabilecegi; ancak gayrimenkulde
bulunan ayri katlar agisindan bir istisna olamayacagi ve bu katlar iizerinde tist hakki temin

edilemeyecegi kabul edilmistir.5

Kanun koyucunun kat miilkiyetine tabi bir yerde bagimsiz bolim malikin
milkiyetini devir, kira, intifa gibi tasarruf imkanlar1 oldugu halde maliki oldugu bagimsiz
boliimii iizerinde neden st hakki tesis edilemeyecegini diizenlenmesinin altinda yatan
hukuk mantigini irdelemek gerekir. Oncelikle kanun koyucu iist hakkinin insaat yapma
yetkisi icerdiginden bitmis bir yapida yeniden bir insaat yapilmasini tercih etmemis
olabilir. Ancak her iist hakki s6zlesmesi ingaat yapma yetkisi degil de mevcut bir ingaati
muhafaza yetkisi de igerebilir. Doktrinde; her bir kat, yap1 ile yapisal ve islevsel
baglantiya sahiptir ve merdiven, 1sitma sistemi gibi diger bilesenler olmadan bir kat tek
basina ekonomik anlamda bagimsiz bir sekilde kullanilamayacagindan bir binanin sadece
bir katina iist hakki tesis etmek miimkiin olmayacagi belirtilmistir.%° Yine doktrinde bir
gorlis de st hakkinin amacimin hak sahibinin insa edecegi veya koruyacagi yapinin
milkiyet hakki ile yiiklii tasinmazin miilkiyet haklarinin birbirinden tamamen ayrilmasi
yoniinde oldugunu fakat kat miilkiyetinde, arazi ile yapinin belirli bir boliimii iizerindeki
milkiyetin tamamen ayrilmadigi belirtmistir. Bu nedenle, arazi lizerindeki ve kanunda
belirtilen ortak yerlerdeki miisterek miilkiyet hissesi ile baglantili bir miilkiyet tliriini
olusturmasi nedeniyle kat miilkiyetine tabi bir yerde bagimsiz bir boliim {izerine iist hakki

kurulmayacagini ifade etmistir. "

Yargitay da bu konuda; ana yap1 igerisindeki diikkanlar iizerinde insa edilen

ilave iki kat iizerinde iist hakk1 kurulamayacagim ifade etmistir.”*

57 Rey ve Strebel, s. 1103.
% Rey ve Strebel, s. 1103.
59 Rey ve Strebel, s. 1105.
0 Giirzumar, s. 95-96.

" Yargitay 1. H.D. E.7452 K.865, T.05.07.2002
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Bununla beraber bagimsiz boliimler tizerinde iist hakki tesisinin yasaklanmasi,
ist hakki ile insa edilen yapi flizerinde kat miilkiyetine tabi bagimsiz bolim
olusturulamayacagi anlamina gelmemektedir. Ancak belirtmek gerekir ki; {ist hakki
iizerinde kat miilkiyetinin kurulabilmesi, iist hakkinin bagimsiz ve siirekli nitelikte

olmasina ve tapuya tasinmaz olarak kaydedilmis olmasina baglidir.”

b. Agaclar ve Ormanlar

TMK m. 729/f. 2°de yer alan diizenlemeden de anlasilacagi lizere, agaglar ve
ormanlarm iizerinde iist hakk: tesisi gerceklestirilemeyecektir.”® Bitkiler bulunduklari

arazinin biitlinleyici pargasidir.

Orman ve agaglar iizerinde iist hakki kurulamayacaginin sebebi sudur:’* Bizce
kanun koyucu bu hiikiimle ist hakkina dayali olarak yapilacak insaatlar nedeniyle
ormanlarin, agaglarin ve bitkilerin yok olmasini engellemek ve tabiati korumak istemistir.
TMK m. 729’un gerekcesinde orman kavraminin 6831 sayili Orman Kanunu’ndaki
anlamda kullanildig1 belirtilmistir. Orman Kanunu m. 1’de orman su sekilde

tanimlanmustir:

“Tabi olarak yetisen veya emekle yetistirilen aga¢ ve agag¢ik topluluklar

yerleriyle birlikte orman sayilir.”.

Ilgili kanunda orman kavramini tanimlandiktan sonra orman sayilmayan yerler

de ya basit bitki ortiileri ya da orman siirlar1 disinda olan yerler olarak belirtilmistir.

Ancak TMK’dan farkli olarak 2634 sayil1 Turizm Tesvik Kanunu m. 8’de orman
niteligindeki tasinmazlarin, {izerinde st hakki kurularak, turizm amacma yonelik
tesislerin yapilmasina tahsis edilebilecegi diizenlenmistir. Turizm Tesvik Kanunu m. 7/f.
3’te de turizm tesvik alani niteligindeki tasinmazlar iizerinde sinirli ayni hak

kurulabilecegi belirtilmistir.

72 |sler ve Costantini, s. 1104.
73 Tekinay, Esya Hukuku, s. 629.; Unal, s. 143.; Oguzman, Selici ve Ozdemir, s.600.; Akipek, Akntiirk ve Ates, s. 534.
74 Aktiirk, s. 82 vd

32



Gorildiigl tizere, Turizm Tesvik Kanunu’nda Tirk Medeni Kanunu’na gore
ormanlarda iist hakki kurulamayacag1 yoniindeki genel kurala istisna olacak sekilde ve
sartlar1 son derece daraltilmis sekilde turizm amagli olarak orman sayilan yerlerde tist

hakki kurulabilecegi kabul edilmistir.

Doktrinde Aktiirk de; Isvigre Medeni Kanunu’nda ormanlarda orman tarimi ve
benzeri faaliyetleri desteklemek gerekgesiyle ormanlarda iist hakkinin tesis
edilebilmesine imkan veren degisikligin, Tiirk Medeni Kanunu’nda da yapilmasinin
iilkemizde orman alanlarin1 gelistirilmesine imkan verecegini savunmustur.”® Isvigre ile
iilkemizi kiyasladigimizda hem Isvicre’nin orman ve tabiat zenginligi hem de
sosyoekonomik diizeyinin ¢ok farkli olmasi nedeniyle, benzer bir diizenlemenin genel bir
kanun olarak ilkemiz medeni kanununda yapilmasi halinde, iilkemizde ormanlarin
gelismesinden ziyade tam tersi bir duruma yol agabilecegi nazara alinmalidir. Yasa
yapma teknigi bakimindan TMK m. 729/f. 2’de Turizm Tesvik Kanunu’nda belirtilen

istisnalarin sakli oldugunun belirtilmesi uygun olacaktir.

Orman Kanunu’na goére orman sayilmayan yerlerde az da olsa bitki ortiisii ve
agaclar bulunmaktadir. Bu durumda orman sayilmayan ama iizerinde aga¢ bulunan
yerlerde ve agaglar {lizerinde ist hakki kurulup kurulamayacagi sorusunun
cevaplandirilmasi gerekir. Ust hakkinin konusu nihayetinde bir yap1 ve bu yapmn altinda
veya tzerinde bulundugu bir tasinmazdan ibarettir. Agaglarin ise yapi olarak
nitelendirilmesi miimkiin degildir. Ayrica TMK m. 729/f. 2 acik ifadesine gore de agaglar

uzerinde ust hakk: kurulamaz.

Sonug olarak; yukarida belirttigimiz nedenlerle agaglar iizerinde iist hakki
kurulamaz ama iizerinde aga¢ olan ve Orman Kanunu’na gére orman sayilmayan yerlerde
ist hakki kurulabilir. Ormanlarda da Turizm Tesvik Kanunu’nda belirtilen istisnalar

disinda iist hakki kurulamaz.

7> Aktiirk, s. 84.
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B. Ust Hakkinin Hukuki Niteligi

Ust hakkinin hukuki niteligi hakkinda doktrinde farkli gériisler mevcuttur.
Doktrindeki bir goriis taraftarlari, {ist hakkinin miilkiyet hakki oldugunu savunurken,

diger bir goriisii savunanlara gore ise list hakki bir sinirlt ayni haktir.

1. Miilkiyet Goriisii

Bu goriisteki yazarlarca iist hakki, sahibine, gercekte miilkiyet hakkinin sahibine
bahsettigi tlim yetkileri verdiginden, hukuki niteliginin degerlendirilmesinde bu
hususlarin dikkate alinmasi ve buradan hareketle iist hakkinin miilkiyet hakki olarak

nitelendirilmesi gerektigi savunulmaktadir.’

Ust hakkinin sahibine verdigi yetkiler, hiikiimleri ve sonuglari bir arada
degerlendirildiginde, ilk olarak {ist hakkinin miilkiyet hakk: niteliginde oldugu kanisi
uyanmaktadir. Ciinkii iist hakki, sahibine olduk¢a genis yetkiler tanimaktadir. Hak sahibi,
hem bina ve yiiklii tasinmazdan dogrudan dogruya yararlanmakta hem de {igiincii kisilere
karst dogrudan ileri siiriilebilen yetkilere sahip olmaktadir. Ayrica bu hak, aksi
kararlastirtlmamissa tigiincii kisilere devredilebilmekte ve hak sahibinin Gliimiiniin
ardindan onun mirasg¢ilarina da gecebilmektedir. Hak sahibi, yiiklii tasinmaz {tizerinde
bina yapma, yikma, tadil etme, binay1 diledigi gibi kullanma ve tasarruf etme haklarina

da sahip olmaktadir.

Ust hakkimin hak sahibine tanidig1 bu yetkilerin ancak miilkiyet hakki sahibine

taninacag diisiincesinden hareketle, bu hakkin miilkiyet hakki oldugu kabul edilmektedir.

2. Smurh Ayni Hak Goriisii

Bu goriisii savunanlar’’ iist hakkini, miilkiyet hakk: gibi tam ve mutlak bir ayni

hak olarak gérmezler. Bu goriisii savunanlara gore, iist hakki sadece miilkiyet hakkinin

76 UUnal, 5.80. Esener ve Giiven, s. 387.
7 Tekinay, Esya Hukuku, s. 626.; Esener ve Giiven, s. 387., Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 948.; Akipek, s.33.
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baz1 unsurlarini igeren ve ondan bir parga ihtiva eden sinirli bir ayni haktir. Bu goriis de

kendi i¢inde ikiye boliinmiis durumdadir.

Bir goriise gore, bu hak sui generis (kendine ozgii) iken diger bir goriise gore ise
olagan smirli bir ayni haktir’®, Esas itibariyle iist hakk: sahsi irtifaklardan da olsa ayn1
zamanda esyaya bagli olarak’® veya bagimsiz ve siirekli sekilde® de kurulabilmektedir.
Bu nedenle doktrinde “diizensiz irtifak” olarak adlandirilir.2* Ust hakki, ayni ve sahsi
irtifak® biciminde de tesis edilebildigi igin “karmasik irtifak” seklinde de
isimlendirilmektedir. Doktrinde Giimiis, karmasik irtifak olarak tanimlanmasi yerine
se¢imlik irtifak olarak nitelendirilmesini tercih etmektedir. Giimiig’e goére, bu tanimin
belirlenmesi sonucunda da sahsi irtifak tanimina sadece intifa ve siikna haklar1 dahil
edilmektedir.®® Esener ve Giiven ise iist hakkinm, sahsi ve ayni irtifaklar tarzinda
kurulabiliyor =~ olmasina, kapsami  bakimindan karmasik irtifaklar  olarak
nitelendirilebiliyor olmasina karsin sahsi irtifaklara iliskin genel hiikiimlerden farkl
ozelliklerinin bulunmasimi gozeterek “atipik irtifaklar” olarak anilmasini daha uygun

bulmaktadir.?

Ust hakki ne sadece bir ortak miilkiyet seklinden ne de sadece bir miilkiyet
hakkindan ibarettir. Ciinkii iist hakk1 sahibi, bu hakk1 dolayisiyla yiiklii tasinmaz iizerinde
bir miilkiyet hakkina sahip degildir; yalmzca yiikli tasinmaz iizerindeki yapinin

malikidir.

Ust hakkimin sahibi, her tiirlii haksiz isgal ve miidahalelere karsi miilkiyet
hakkindan ve zilyetlikten dogan talep ve dava imkanina sahiptir. Ust hakki, bir alacagin

teminat altina alinmasi i¢in kurulmamakta veya tasinmazi olumlu edimle

8 Unal, s. 83.

79 Ust hakkmin esyaya bagh olarak kurulabilecegine iliskin goriisler i¢in Bkz. Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve
/}bdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1991, s. 708.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, 5.997.;
Unal, s. 146.; Esener ve Giiven, s. 387.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 950.; Giirzumar, s. 55; Glimiis, s. 535; Demirsatan,
s. 20.

80 Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri, Gozden Gegirilmis 3. Basim, Istanbul: DER Yayinlari, 2013, s. 158.
81 Hatemi, Serozan ve Arpact, s.704 vd.; Esener ve Giiven, s.386.; Giimiis, s. 535.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 947.

82 TMK m. 826/f. 1 hiikmii uyarinca, iist hakkinin bir kisiye, bir bagkasinin taginmazi {izerinde yap1 insa etmek veya
mevcut yapiyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki olmasi, bu hakkin sahsi irtifak oldugu anlamint
tagimaktadir.

83 Giimis, s. 535.
84 Esener ve Giiven, s. 386.

35



kisitlamamaktadir. Bununla beraber iist hakki, diger irtifak haklarinin aksine bagka bir
irtifak  hakkiyla  sinirlanabilir. Ust  hakki, sahsi irtifaklarin  aksine, aksi

kararlastirilmadikca, mirascilara gecebilir ve iigiincii kisilere devredilebilir®.

Ust hakki, tasinmaz iizerinde bir yiik teskil eder. Yiiklii tasinmaz maliki, hak
sahibinin kendi taginmazi {izerine bina insa ederek bu binadan yararlanmasina

katlanmakla miikelleftir.8®

Irtifak hakki, malikin miilkiyetle ilgili yetkilerinin bir kisminin kullanilmasini
hak sahibi yararina yasaklayan veya hak sahibine esya ilizerinde yararlanmayla ve
kullanmayla 1lgili yetkilerin birini veya her ikisini birlikte saglayan bir sinirh ayni haktir.
Tasinmaz lizerinde sinirlt bir dogrudan hakimiyeti ifade eden yararlanmanin, tasinmazin
ozelligi ile ilgili olmas1 ve malikin tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkindan dogan

yetkilerinin kisitlanmas1 gerekmektedir.®’

Ust hakk, yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakkindan dogan esyay1 kullanma
ve ondan yararlanma yetkisini belirli bir 6l¢lide simirlayip, tasinmaz malikine yiiklii
tasinmazinin bir bagkas1 tarafindan belirli bir bi¢imde kullanilmasina katlanma
ylkiimliligi yiikler. Yiklii tasinmaz maliki, list hakki sahibinin insaat yapimini ve bu
ingaat1 kullanimin1 engelleyecek davranislarda bulunmamak zorundadir. Ayn1 zamanda
da iist hakki sahibine bir tasinmaz yaparak ona malik olma imkani tanir. Ust hakki
sahibinin insaat lizerindeki miilkiyet hakki, kanun tarafindan belirlenmistir ve bu
milkiyet hakki iist hakkinin bir unsurudur. Bu sebeple iist hakkindan bagimsiz bir hukuki

statiiye tabi olmay1p, kaderi iist hakki irtifakinin kaderine baglidir.%8

Ozetlemek gerekirse, doktrinde iist hakkinin hukuki niteliginin “miilkiyet
hakki1”, “sui generis” bir sinirli ayni hak ve “olagan” bir sinirli ayni hak oldugu goriisleri

bulunmaktadir.

85 Isler ve Costantini, s. 1495.
86 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 996.; Akipek, Akintiirk ve Ates, 5.705.
87 Giirzumar, s. 30.

8 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 948.
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Kanaatimizce, iist hakkinin kanunda agik¢a irtifak hakki olarak diizenlemis
olmasi ve ayrica hak sahibine genis yetkiler taninsa bile hak sahibinin ingaat tizerindeki
miilkiyet hakkinin st hakkindan bagimsiz bir hukuki statiiye tabi olmamasi, {izerinde
irtifak hakki kurulan yiiklii tasinmaz tlzerindeki tasarruf yetkisinin yine de tasinmaz

malikinde kalmasindan dolay1 st hakki, “sui generis” bir sinirli ayni haktir.

C. Ust Hakkimin Cesitleri
1. Sahisla Kaim Ust Hakki

Devir ve intikal yeteneginin ortadan kaldirilmasi suretiyle taninmis olan iist
hakki, sahisla kaim iist hakk: olarak nitelendirilmektedir.?® Sahisla kaim {ist hakkinmn
kurulmasina iliskin olarak bu durumun ti¢tincii kisilere karsi ileri siiriilebilmesi i¢in, st
hakkinin sahisla kaim olarak kurulmus olmas1 yeterli degildir. Bu durumun ayrica tapu
kiitiigiinde de yer almasi gereklidir. Bu durumun gerceklestirilmemesi durumunda,
lyiniyetli tigiincii kisilere kars1 bunun el degistiremeyen kisiye bagli irtifak hakki (sahisla
kaim irtifak hakki) oldugunun ileri siiriilmesi miimkiin olmayacaktir.*® Tapu kiitiigiinden
durumun anlagilamadigr durumlarda, hakkin niteligi ile aksi kararlastirilmadikca
devredilebilir ve mirascilara intikal edebilir olmasi nedeniyle, iist hakkinin bagimsiz
olarak (sahisla kaim olmayacak sekilde) kuruldugunun kabul edilmesi hakkaniyete uygun

olacaktir.®

Sahisla kaim {ist haklar1 agisindan kanunda herhangi bir azami siire
ongoriilmemistir. Bu nedenle taraflarca aksi kararlastirilmadikca, yani {ist hakki
kurulmasi esnasinda taraflar herhangi bir siire ile iist hakkini sinirlamamaissa, hak sahibi

yasadig siirece hak da devam edecektir.

89 Esener ve Giiven, s. 387.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 947.; Unal, s. 145-146.; Giirzumar, s. 50.; Erekmekgi, s. 68.;
Demirsatan, s. 16.

9 Unal, s. 146.

91 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 951.
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2. Sahsa Bagh (Sahis Lehine Kurulan) Ust Hakki

Ust hakki kural olarak, bir kisi lehine kurulan (sahsa baglh) bir irtifak hakkidir.%
Sahsa bagli (sahis lehine kurulan) bir irtifak hakki, gergek kisi lehine kurulabilecegi gibi
bir tiizel kisi lehine de kurulabilir.*® Bir kisi lehine kurulacak iist hakki, taraflar aralarinda
aksini kararlastirmadiklar1 miiddetce bagimsizdir.®* Ancak taraflar aralarinda anlasarak
hakki belirli bir kimsenin sahsina bagl kilabilirler yani onu sahisla kaim bir hak olarak

meydana getirebilirler.%®

Sahsa bagli (sahis lehine) iist hakkinin kurulmasi ig¢in, asgari belirli bir siire
ongoriilmediginden, bagimsiz ve siirekli nitelikteki {ist haklarinda zorunlu olan otuz yil
alt simir1 sz konusu olmayacak ve otuz yildan az siirecek sekilde de iist hakk: tesis

edilebilecektir.

3. Bagimsiz Ust Hakk

Sahsa bagli (sahis lehine kurulan) irtifak, hak sahipligi sifatinin
bireysellestirilerek belirli bir kisiye tanindig1 irtifaklar olarak aciklanmaktadir. Ust hakki

da kural olarak sahsa bagl olarak (sahis lehine)kurulur.®®

Bir irtifak hakkinin bagimsizlik niteligi kazanabilmesi i¢in, o hakkin belirli bir
esyaya baglanmamasi yani hak sahipligi i¢in bagka bir tasinmazin miilkiyet hakkina sahip
olunmasinin aranmamasi gerekir; ayrica hakkin baskalarma devredilebilir olmasi ve

mirascilara gegebilir olmas gerekir.%’

Sahsa bagli olarak (sahis lehine) kurulan {ist hakkini, {ist hakki sahibi serbestce

devredebilir.®® Tiirk Medeni Kanunu’nda kural olarak bagimsiz iist hakkinin diizenlendigi

92 Unal, s. 36., Esener ve Giiven, s. 387.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 950.

9 Erman, s. 158.; Giirzumar, s. 36.; Esener ve Giiven, s. 387.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 950.; Ayan, s. 25; Demirsatan,
s. 13.

9 Esener ve Giiven, s. 387.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 950.; Ertas, s. 507.
9 Unal, s. 146.; Esener ve Giiven, s. 387.; Ertas, s. 507.
% Demirsatan, s. 14.; Akipek, Akintiirk ve Ates, 5.708.

97 Esener ve Giiven, s. 388.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 951.; Ertas, s. 507.; Giimiis, s. 536.; Isler ve Costantini, s. 1495-
1496.

9 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 947, s. 951.; Erekmekgi, s. 63.; Isler ve Costantini, s. 1495.
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goriilmektedir.®® Zira TMK. m. 826/f.2’de, aksi kararlastirilmadik¢a, {ist hakkinin
devredilebilecegi ve miras yolu ile intikal edebilecegi belirtilmistir. Kanun tarafindan
ongoriilmiis bir tasarruf sinirlamasit bulunmadigindan, st hakki, bagimsiz bir irtifak

hakki niteligi tasimaktadir.

Kamu idarelerinin taraf oldugu iist hakki s6zlesmelerinde devrin idarenin izni ile
olabilecegine dair hiikiimlere yer verilir. Doktrinde hakim goriis!®; bir iist hakkinm
devredilebilirligin (yani tasarruf oOzgiirliigiiniin) smirlandirilabilecegini, bunun da
bagimsizlig1 prensip olarak ortadan kaldirmayacagini ileri siirmektedir. Buna gére 6nemli
olan sinirlamanin yogunlugudur. Dolayisiyla tasarruf 6zgiirligli bagimsizligi ortadan
kaldirmayacak yogunlukta olabilirse (potansiyel devralacak kitlenin genis tarif edilmesi)
hak bagimsizlik niteligini siirdiirecektir. Yargitay'®® da daha otesine gegerek yiiklii
tasinmaz malikinin devredilebilir kisileri 6nceden se¢cmesi ya da belirli kisilere devri izne
tabi tutulmasmi {ist hakkinin bagimsizligi ortadan kaldirmadigi  yOniinde

degerlendirmistir.

Ancak; bu goriisti savunan yazarlardan doktrinde Giirzumar, s6z konusu devir
sinirlamasinin  cebri icra yolu ile yapilan satiglarda nazara alinamayacagini da

belirtmistir'®.

Yine bir baska goriis de bagimsiz iist hakki tizerindeki sinirlamalar, s6z konusu
ist hakki tasinmaz niteligindeyse, tasarruf smirlamalarinin taginmaz niteligine

uymadigini belirtmektedir.1%®

Doktrinde azinlikta kalan goriis de bagimsiz iist hakki sahibinin bu hakki
iizerindeki tasarruf Ozgiirliigiiniin sinirlandirilmasinin hakkin bagimsizlik niteligiyle

bagdasmayacagini savunmaktadir. 1%

9 Ertas, s. 507; Erekmekgi, s. 63.

100 Karauz; 5.30 vd;. Akipek, s. 38.; Giirzumar, s. 43 ve Giirzumar, s. 43 dipnot 88’de belirtilen yazarlar.
101 yargitay 14. HD. 17.94.2000, E.2000/2430, K. 2000/2573, Lexpera-Hukuk Bilgi Sistemi (14.03.2023)
102 Giirzumar, s.49, s.58.

198 Giirzumar, s. 47 dipnot 112’de belirtilen yazarlar.; Kuntalp, s.539- 540.

104 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 998.
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Cogunluk goriigiiniin  kriterlerinden olan “devre getirilen sinirlamanin
bagimsizlik olanagini kaldirmayacak yogunlukta olup olmamas: olgusu” tam olarak
belirlenebilir bir olgu degildir. Bu olgu her somut olayda yorumu gerektirir. S6z konusu
tasarruf siirlama sartlarinin bagimsizlig1 kaldiracak yogunlukta olup olmadiginin nasil
tespit edilecegi hususunun doktrin ve yargi igtihatlar1 ile belirlenecegi diisiiniilebilir.

Ancak her yorumun uygulamada yine tereddiitler yaratacag asikardir.

Ayrica bagimsiz iist hakkinda tasarruf smirlamalarinin miimkiin oldugunu
savunan gorlsler cebri icra yolu ile yapilan satis islemlerinde ve de tapu kiitiigiinde ayr1
bir sayfaya kaydedilen tasinmaz niteliginde olan {ist haklarinda tasarruf sinirlamalarinin
uygulanamayacagini sdyleyerek, cogunluk goriisiiniin cok da tutarli olamayacagi hallerin

varligina isaret etmislerdir.

Tapu Sicili Tiiziigli m. 10’a gore de bir irtifak hakkinin bagimsiz sayilabilmesi
icin, irtifak hakki sahibinin tasarruf yetkisine higbir sinirlamanin getirilmemesi gerekir.
Tiizliglin bu hitkkmiine paralel sekilde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’ niin 1705 say1
ve 15.06.2010 tarihli genelgesinin tist hakkini diizenleyen “A-Tesisi” kenar baslikli

maddesinde su diizenlemeye yer verilmistir:

“...tgtincti sahislara devredilmeyecegine, miras¢ilara intikal etmeyecegine ve
ayni hak tesis edilmeyecegine ve bu tiir tasarruflarin izin almak suretiyle
vapilabilecegine yonelik kisitlamalar getirilmesi halinde (Kamu kuruluslarina
getirilmek istenen fkisitlamalar dahil) iist hakki artik bagimsiz bir nitelik
kazanamayacagindan bu tiir hak tesisi taleplerinin sadece tasinmaz tapu kiitiigii
sahifesinin “Irtifak haklar ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri” siitununda irtifak

hakki seklinde tescil edilmek suretiyle karsilanmasi gerekmektedir.”

Yukarida arz edilen nedenlerle doktrindeki ¢ogunluk goriise katilamiyoruz.
Ancak mevcut uygulamada oOzellikle idarenin taraf oldugu islemlerde devir
kisitlamalarini tayin ederken TST m.10” u gozeterek daha agik hiikiimler 6ngoriilmesi ve
ithale ilaninda kurulacak iist hakkinin bagimsiz olarak nitelendirilmesinde ¢ekingen
davranmasin1 6nermemiz miimkiindiir. Boylece ihaleye katilan yatirimeilar hangi tiir tist

hakkin1 devralacaklarini bilirler, bu da hukuk ve ticari giivenin geregidir.
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Ust hakk1 bagimsiz bir hak olarak TMK m. 836 geregince, en fazla yiiz y1l igin
tesis edilebilmektedir®®. Ancak bu hak, siiresinin dortte ii¢ii dolduktan sonra, kurulmasi
icin ongoriilen sekle uyularak her zaman en ¢ok yiiz yillik yeni bir siire i¢in uzatilabilir.1%
Esener ve Giiven, bu hususta dnceden yapilan taahhiitlerin TMK m. 23 geregince

baglayici olmayacagini belirtmistir. %’

Bagimsiz iist hakki siireli ve siirekli olmak tizere kendi igerisinde ikiye

ayrilmaktadir.

a. Bagimsiz ve Siireli Ust Hakki

Tirk Medeni Kanunu m. 826/f. 3 uyarinca, bir iist hakkinin siirekliliginden
bahsedebilmek icin, hakkin en az otuz yilligma kurulmus olmasi gerekmektedir.1%® Bu
nedenle otuz yildan daha az bir siire i¢in tesis edilen {ist haklar, siireli list hakki olarak

nitelendirilmektedir.19°

Taraflar, aralarinda anlasarak bagimsiz ve siirekli niteligi haiz bir list hakki
kurmamuslarsa, bu iist hakkinin tasinmaz olarak tapuda ayri bir sayfaya kaydedilmesi s6z
konusu degildir. Stireli {ist haklari, tasinmaz niteliginde olmadigindan bu tiir iist haklar
Tapu Sicil Tiizigi’niin 30. maddesine gore tescil edilirler. Bu hiikiim uyarinca, ilgili
taginmazin kiitiik sayfasi irtifak haklar1 siitununda miikellefiyet anlamina gelen "m" harfi

10ye irtifak hakkinn cesidi belirtilerek ve varsa

ile gosterilir. Hak sahibinin adi, soyadi
stiresi yazilarak tescil edilir. Bu haklarin tescilinde ayrica her bir irtifak hakki i¢in, "a"

harfinden baslamak iizere alfabenin tiim harfleri (a, b, ¢, ¢, ... g, &, ... 1,1, j... gibi) kullanilir.

1_?5 Karahasan, s.164.; Esener ve Giiven, s. 388.; Erekmekgi, s. 64.; Demirsatan, s. 16.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay
Ozdemir, s. 999.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.710

106 Egener ve Giiven, s. 388.
107 Esener ve Giiven, s. 388.

108 Erekmekei, s. 68.; Eski Medeni Kanun’da ise bu siire minimum yirmi yil olarak belirlenmisti. Ayrica bkz. Giimiis,
s. 536.; Esener ve Giiven, s. 388.; Isler ve Costantini, s. 1497.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.708

109 Esener ve Giiven, s. 390.; Unal, s. 147-148.

110 Hak sahibi tiizel kisi ise o zaman tiizel kisinin unvaninin yazilmasi gerekir.
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Tapuda taginmaz olarak ayri bir sayfaya kayitli olmayan bagimsiz tist haklarinin
devri bakimindan farkli goriisler mevcuttur. Bir goriis, devrin yazili bir devir

sozlesmesiyle gerceklestirilebilecegini ileri siirmektedir.'!!

Hak ve alacaklar iizerinde rehin hakkina iliskin TMK m. 954’te, baskasina
devredilebilen hak ve alacaklarin rehnedilebilecegi kabul edilmistir. Bu goriisii savunan
kisiler, bagimsiz nitelikteki {ist haklariin ayni zamanda rehne konu olabilecegini de
savunurlar; ancak, tapu kiitiigii sayfasinda bagimsiz ve siirekli nitelikte olmayan ve bu
nedenle de ayri1 bir sayfaya sahip olmayan st haklariin rehni igin herhangi bir alan

(siitun) mevcut degildir.!*?

Bir bagka goriis ise bagimsiz iist haklarinin devredilebilir ancak rehnedilemez

oldugunu savunmaktadir'®3,

Tapu siciline irtifak olarak kaydedilen devredilebilir bir iist hakkinin devrinde
doktrinde bir goriise gére TBK m. 183’{in kiyas yolu ile uygulanmasi sonucu alacagin
temliki yoluyla devir yapilabilir** Bu goriis doktrinde fikrimizce de hakli olarak
elestirilmistir''®. Soyle ki; tasmmaz niteliginde olmayan ama devredilebilir {ist hakki
sonugta bir siirl ayni haktir ve alacagin temliki yolu ile devir halinde esya hukukunun
temel prensipleri olan aleniyet ve belirlilik ilkelerine uyulmamis olur. Ayrica devir
konusu olan bir alacak degil, bir haktir. Bu konudaki kanaatimiz sudur: Tasinmaz
niteliginde olmayan bir {list hakkinin devri de tasinmaz miilkiyeti hiikiimlerine kiyasen
yapilabilmedir. Bunun i¢in, resmi sekilde yapilan devir sozlesmesiyle birlikte tapu
sicilinde onceki irtifak hakki sahibinin ismi cizilerek yerine yeni malikin isminin

yazilmasi seklinde tescil islemi yapilabilir.

Bununla beraber iist hakki bagimsiz olmasina ragmen tasinmaz olarak kayith

degilse, gayrimenkul rehnine konu edilmesi miimkiin olamayacaktir.

11 Giirzumar, s.40.

112 Giirzumar, s. 41.

113 Erekmekei, s. 72-73.

114 Karauz, s.53 ve Karauz, .53 dipnot 126°da belirtilen yazarlar.
115 Giirzumar, s. 41.; Karauz, s.54.; Aktiirk; s. 58.
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b. Bagimsiz ve Siirekli Ust Hakki

Otuz yil ve daha uzun siireli olan iist haklar1 siirekli olarak nitelendirilir.}1® Ust
hakkinin bagimsiz nitelikte olmasi ve en az otuz yilligina tesis edilmesi durumunda, iist
hakki sahibinin talebi {izerine tapu kiitiigiinde, iizerinde irtifak hakkinin kuruldugu
tasinmazdan bagimsiz olarak ayri bir sayfaya kaydedilebilir ve boylece iist hakkinin bir
tasinmaz gibi islem gdrmesi saglanabilir.''” Bagimsiz ve siirekli nitelikteki iist hakki, hak
sahibinin yazili istemi iizerine tasinmazin bulundugu yerdeki tapu kiitiigiiniin ayr1 bir

sayfasina kaydedilir ve bu suretle kurulmus olur.!8

Bagimsiz ve siirekli olan bir iist hakki, tasinmaz niteligindedir ve siirl bir ayni
hak sahibi olarak iist hakki sahibi hakkin siiresi boyunca bir taginmaz malikinin sahibi
oldugu tiim tasarruf yetkilerini kullanabilir.!'® Taginmaz niteliginde olan yani bagimsiz
ve stirekli nitelikteki bir tist hakki, tist hakki sahibine, s6z konusu yiiklii tasinmaz tizerinde
ingaat yapabilme; yapilan bu insaatin tamamin1 veya bazi boliimlerini kiraya verebilme;
ingaat {izerinde bir tiglincii kisi lehine bir intifa hakki veya yeni bir tist hakki taniyabilme;
ist hakki iizerinde bir kat irtifaki, kat miilkiyeti hakki tesis edebilme'®: {ist hakkim
tamamen veya kismen Tliciincli bir sahsa devredebilme; herhangi bir borcun teminati
olmak iizere tasinmaz rehnine konu edebilme (ipotege konu) edebilme'?! hak ve
yetkilerini saglayabilmektedir. Diger bir deyisle, bagimsiz ve stirekli bir {ist hakki, her

tiirlii tasarruf islemine konu olabilir ve sinirli ayni haklarla ytlikiimlenebilir.

Bununla birlikte doktrinde Giirzumar, tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilmis

bagimsiz ve siirekli bir iist hakkinin tasinmaz niteliginde bir hak olmasina ragmen Kat

116 Erekmekei, s. 68. Eski Medeni Kanun’da ise bu siire minimum yirmi yil olarak belirlenmisti. Ayrica bkz. Giimiis,
s. 536., Esener ve Giiven, s. 388.; Isler ve Costantini, s. 1497.

17 Tekinay, Esya Hukuku, s. 625.; Esener ve Giiven, s. 388.; Giirsoy, Cansel ve Eren, s. 951.; Ertas, s. 508.; Oguzman,
Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 999

118 Esener ve Giiven, s. 389.; Giirsoy, Cansel ve Eren, s. 951-952.; Ertas, s. 508. Tapu Sicil Tiiziigii m. 30 uyarimnca,
bagimsiz ve siirekli irtifak haklari, tapu kiitiigiiniin en son sayfasina tescil edilir ve bu suretle taginmaz ve {lizerindeki
haklarin tapu kiitiigii sayfalar1 arasinda baglanti saglanmais olur.

19 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 951.; Ertas, s. 508.; Ere.kmekgi, s. 70-73; Faruk Acar; Rehin Hukukunda Tasinmaz
Kavrami ve Ozellikle Belirlilik Tlkesi, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2017,s. 28

120 Rey ve Strebel, s. 1104.

21 “Kyrulan bu tist hakkimn, iist hakki sahibine kanunun tapu malikine tandigi haklari saglayacag: da siiphesizdir.
Kisaca iist hakki sahibi tapunun ayri bir hanesini bagimsiz hak olarak tescil edilen hakki sebebiyle iiciincii kisiler
yararina ipotek tesis edebilir.” (Yargitay 14. HD., 12.03.2009, E. 2009/2301, K. 2009/3094), Lexpera-Hukuk Bilgi
Sistemi (14.12.2018)
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Miilkiyeti Kanunu anlaminda gercek bir arazi olmadigindan bir “ana gayrimenkul”
sayllamayacag1 ve bdylece de kat miilkiyetine konu olamayacag1 goriisiindedir.}?> Bu
goriise gore, uist hakkinin bina iizerinde verdigi miilkiyet yetkisi bu haktan bagimsiz
olarak devredilemez ve bu nedenle {ist hakkinin maliki baskasi, bagimsiz boliimiin
malikinin baskasinin olmasi1 kabul edilemez. Diger goriise gore'?3; bagimsiz béliimler
iizerinde st hakki kurulamazken iist hakki iizerinde kat miilkiyetine gore bagimsiz
boliimler kurulabilir. Biz de bu ikinci goriise katiliyoruz. Ciinkii yasal olarak taginmaz
niteliginde bir iist hakki iizerinde kat miilkiyetinin kurulmasini engelleyen yasal bir
diizenleme yoktur. Bagimsiz ve siirekli iist hakki iizerinde kat miilkiyeti kurulmasinda
doktrindeki azinlik goriisiin somut arazi varli§in1 aramasi, bagimsiz ve siirekli st
hakkinin tasinmaz niteliginde oldugunun nazara alinmamasi anlamina gelir. Bagimsiz ve
stirekli nitelikteki bir iist hakki tasinmaz niteliginde oldugu i¢in bu hakkin sahibi, bir
tasinmazin hak sahibine ait tiim yetkileri haizdir ve bu yetkilere kat miilkiyeti tesisi de
dahildir.

Ayrica taginmaz olarak tapuda kayitli bulunmayan bagimsiz niteligi haiz st
haklarinm intifa hakkina da konu edilebilmesine teorik olarak bir engel yoktur.'* TMK
m. 794’te diizenlenen intifa haklari, TMK m. 795/f. 1’de agik¢a belirtildigi iizere,
taginirlar, tasinmazlar, bir malvarlig1 veya haklar iizerinde kurulabilmektedir. Kanunda
acikca belirtildigi iizere, intifa hakki, bir hakkin tizerinde de tesis edilebilmektedir.
Bununla beraber hak iizerinde intifa hakki kurulabilmesi i¢in, o hakkin devre ve
yararlanmaya elverisli olmas1 gerekmektedir. Ust hakkinin bagimsiz olma 6zelligi, st

hakkinin devre kabil bir hak olmasini saglamaktadir.

122 Giirzumar: “Bu agiklamalardan ¢ikan sonug ise, tapu sicilinde tasinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli bir
tist hakkimin Kat Miilkiyeti Kanunu anlaminda bir “ana gayrimenkul” sayilamayacagi ve béylece de kat miilkiyetine
konu olamayacagidir. Evvelce de belirttigimiz itizere, bagimsiz ve siirekli bir tist hakki tapu siciline tasinmaz olarak
kaydedilmekle, bir tasinmaz egya niteligini kazanmaz. Tapuya tasinmaz olarak kayit sadece, iist hakkimin bir taginmaz
imis gibi islem gormesini saglar ki, bu da béyle bir iist hakkinin tagimmaz egyalar igin yiiriirliikte olan biitiin hiikiimlere
tabi olacagi anlamina gelemez. Diger bir soyleyisle, dyle bazi hiikiimler vardir ki bunlar ancak tasinmaz esyaya
uygulanabilir ve tapu sicilinde tasinmaz olarak kayitli haklara uygulanamaz. Iste Kat Miilkiyeti Kanunu da,
kanaatimizce, yalmzca (gercek anlamda) tasinmaz egyaya uygulanabilecek olan bu tiir hiikiimlerden olusan bir
kanundur.” (Giirzumar s. 66.)

123 Mehmet Serkan Ergiine, Ust Hakkinin Tasarruf islemlerine Konu Olmasina iliskin Sorunlar, [{UHFM, 2008, cl.
LXVI, S.1, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/95683 (16.12.2018), s.282; Akipek, 61; Karauz, s. 43;

124 Aksi gorils icin Erekmekgi, s. 67.; Ergiine, s. 285.
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Sonug olarak, bagimsiz ancak tapuda taginmaz olarak kayitli olmayan bir {ist
hakki tizerinde intifa hakki kurulmasinin miimkiin oldugunu sdyleyebiliriz. Bu kurulan

intifa hakkinin siiresi ise tabiatiyla tist hakkinin siiresini agmayacaktir.

4. Esyaya Bagh (Tasinmaz Lehine Kurulan) Ust Hakki

Ust hakki, kural olarak kisiye bagli (kisi lehine) bir irtifak hakki olarak
kurulmaktadir. Ancak kanunda acik herhangi bir hiikiim bulunmamasina ragmen,
doktrinde kabul goren goriis, taraflarin tist hakkini egyaya bagl bir sekilde (belirli bir
tasinmaz lehine) kurulmas: hususunda da anlasabilecekleri yoniindedir.'?® Esyaya bagl
irtifak hakki, bir taginmaz iizerinde diger bir taginmaz lehine kurulan irtifak hakki

seklinde tanimlanabilir.*?®

Esyaya bagl iist hakkinin tesisi icin, bu durumun tapuya tescil edilmis olmas1*?’

ve sozlesmede agik¢a kararlastirilmis olmasi sarttir. 28

Esyaya bagli irtifak haklarinda iki tasinmaz vardir. Bunlardan ilkini; tizerindeki
irtifak hakki ile yiik altina giren, yiiklii tasinmaz olarak, bir digerini ise; lehine irtifak

hakk1 kurulan ve yiikten yararlanan, yararlanan tasinmaz olarak ifade edebiliriz. 12

Yararlanan tasinmazin miilkiyetinden bagimsiz olarak, esyaya bagli olan bir
irtifak hakki devredilemez veya rehnedilemez.!*® Yararlanan tasmmmazin malikinin
degismesi ile bu hak da o taginmazin yeni malikine devrolmus olur; yiikli tasinmazin

kaderi ise yararlanan tasinmazin kaderine tabi olur.3!

Esyaya bagli olarak kurulan iist hakki, tasinmazin miilkiyet hakkina baglanan bir

hak oldugu icin ve sadece bu miilkiyetin devriyle hak sahipligi sifatina sahip

125 Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 708.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 999.; Karahasan, Yeni Tiirk Medeni
Kanunu Esya Hukuku, cl. II, s. 161., Glirzumar, s. 55.; Esener ve Giiven, s. 387.; Unal, s. 146.; Giirsoy, Eren ve Cansel,
S. 985-950.; Erekmekei, s. 69.; Demirsatan, s. 20.

1“26 Hatemi Serozan ve Arpaci, s. 708.; Esener ve Giiven, s. 387.; Giirsoy Eren ve Cansel, s. 950.; Giirzumar, s. 54.;
Unal s. 146.; Ertas, s. 508.; Demirsatan, s. 20.

127 Esener ve Giiven, s. 389.
128 (Jpal, s. 146.

129 Seligi ve Oktay Ozdemir, s. 912.; Akipek, Akintiirk ve Ates, 5.643.
130 K 6priilii, s. 122.; Esener ve Giiven, s. 387.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 950.; Erekmekgi, s. 70.
131 Tekinay, Esya Hukuku, s. 626.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 950.; Erekmekgi, s. 69-70.; Karauz, s.27
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olunabilecegi i¢in bagimsiz olma 6zelligini yitirmektedir. Bunun nedeni, tasinmaz lehine
kurulan bir iist hakki, taginmazdan ayri olarak devredilmesi miimkiin olmadig: igin
bagimli niteliktedir. Doktrinde, esyaya bagl irtifak haklariin bagimsiz olduguna dair
azinlik bir goriis vardir.13 Ancak belirttigimiz gibi esyaya bagl bir irtifak, lehine kurulan
tasinmazdan ayr1 bir bicimde devredilemeyecegi icin, yani lehine kurulan taginmaza bir

bagimlilik oldugu i¢in biz de bu azinlik goriise katilamiyoruz.

Irtifak haklar1 ve tasinmaz yiikiiniin tescilinin diizenlendigi Tapu Sicil Tiiziigii
m. 30/f. 3’te, tasinmaz lehine kurulan irtifak haklarimin, lehine irtifak hakki kurulan
taginmazin kiitiik sayfasinda hak anlamina gelen "h" harfi ile, aleyhine irtifak hakki
kurulan yiiklii tasinmazin kiitiik sayfasinda ise "m" harfi ile gosterildigi aciklanmistir.
Lehine irtifak hakk: tesis edilen tasinmazin kiitiik sayfasinin irtifak haklari siitununda,
yikli tasinmaz iizerinde tescil edilecek irtifak hakkinin niteligi belirtilmektedir. Yiikli
tasinmazin kiitiik sayfasinda ise, lehine irtifak hakki tesis edilecek olan taginmaz igin
kurulan irtifak hakkinin niteligi tescil edilmektedir ve kurulan irtifak hakki, tasinmaz

lehine kurulacak irtifak haklar1 planinda da gosterilecektir.

IV.  Ust Hakkinin Diger Haklar ve Hukuki Kavramlar ile Karsilastirmasi

A. Genel Olarak

Ust hakki ile taskin yapinin, mecra irtifakinmn, kira sdzlesmesinin, kat
milkiyetinin, tasinmaz yiikiiniin ya da rehin haklarmin karsilastirilmasinin ve bu hususun
irdelenmesinin temel amaci, iist hakki kavramini daha belirgin sekilde ortaya koymaktir.
Zira ust hakki ile asagida incelemeye konu kavramlar bambaska hususlar1 ifade

etmektedir.

132 Ertag, 5.508
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B. Ust Hakki ve Taskin Yapi

Bir taginmaz iizerindeki yapinin, bu tasinmazin sinirlari disina ¢ikmasi ve
cevresindeki tasinmaza tasmasi halinde bu yapi, tagkin yapi olarak nitelendirilmektedir.
Tasma, komsu tasinmazin yiizeyine olabilecegi gibi altinda veya iistiinde de olabilir.**3
Bagka bir deyisle, taskin yapi, baskasina ait komsu arazinin miilkiyet hakkimna el
atmadir.'® Burada hem {ist hakkinin hem de taskin yapinin TMK m. 718/f. 2’deki

tasinmaz miilkiyeti hakk1 kapsaminim bir istisnasi oldugunu belirtmek gerekir'®,

Tirk Medeni Kanunu m. 683 uyarinca, bir seye malik olan kimse, hukuk
diizeninin smurlarmi asmamak kaydiyla, o sey lzerinde diledigi gibi yararlanma,
kullanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Prensip olarak da hi¢ kimse arazisi
iizerine tasan ve kendisinin insa etmedigi yapiya katlanmakla yiikiimlii degildir. Bununla
beraber hukuk sistemimizde TMK m. 725°te belirtilen hususlarin gerceklesmesi
durumunda, tasan insaat, lizerine tastig1 arsanin degil; ana ingaatin yapildig1 arsanin

ayrilmaz pargasi sayilir, 136137

TMK m. 725’te bahsi gegen konular, iki husus olarak diizenlenmistir.'*® Biz de

bu iki ayr1 hususu ele alacagiz.

Ik olarak ele alacagimiz husus, taskin insaat1 yapanin, tasan arazide ayni bir
hakka sahip olmasidir.*® Bu ayni haktan kasit doktrindeki baskin goriise gore, gegit, rehin

hakki1 gibi rastgele bir ayni hak degil; tasiran kisiye o insaat1 tagirma yetkisi veren bir ayni

133 Giirzumar, s. 81-82.; Akipek, Akintiirk ve Ates, S. 537.
134 Unal, s. 62.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 537.

135 Seligi ve Oktay Ozdemir, s.588.; Banu Atli, Tagkin Yapiya Katlanma Yiikiimliiliigiiniin Olusma Kosullari, Dokuz
Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, 2017, cl. 19,
https://hukuk.deu.edu.tr/wp-content/uploads/2017/11/26-BANU-ATLI.pdf (13.10.2018), s. 984.

136 Ertas, s. 364. Ayrica bu hususa iliskin olarak ayrmtili bilgi i¢in; Galip Sermet Akman, Taskin Insaat, Istanbul:
Fakiilteler Matbaasi, 1982.

187 YHGK, 09.04.2019, E. 2017/1749, K. 2019/414 K.; Yargitay 1. HD., 19.12.2016, E. 2016/17465, K. 2016/11224,
Yargitay Bagkanligi-Yargitay Karar Arama (16.12.2018).

138 Aral, s. 15.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 589.; Unal, s. 61.
139 Giirzumar, s. 80.; Unal, s. 61.; Ertas, s. 364.; Aral, s. 14.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 593.
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hak olmas: gerekliligidir.*® Doktrindeki baskin gériise gore iist hakki veya TMK m. 779

uyarinca kurulmus bir ayni hak, igerik itibariyle bu niteliktedir.

Ikinci olarak ele alacagimiz husus ise, taskin insaat1 yapanin, tast1g1 arazide ayni
bir hakka sahip olmamasidir. Bu gibi hallerde taginmaz malikinin tagmay1 6grendigi
tarihten baslayarak bu duruma on bes giin i¢inde itiraz etmemis olmas1 halinde *** kural
olarak*? taskin yapiy1 yapan kisi, iyi niyetli olmasi ve durum ve kosullarin da onun ileri
stirecegi talepleri hakli gostermesi sartiyla, uygun bir bedel karsiliginda tasan kisim i¢in
bir irtifak hakki kurulmasin1 veya bu kismin bulundugu arazi pargasinin miilkiyetinin

kendisine devredilmesini isteyebilme hakkina sahip olacaktir.1*3

Yukaridaki agiklamalar 1s181nda, taskin yapida insaat yanlislikla bitisik araziye
tasmaktadir. Diger bir degisle, hakkin dziinde bir iyi niyet mevzu bahistir.}** Ust hakkinda
ise hakkin tesis edildigi tasinmaz iizerine bir yapmin insa edilmesi s6z konusudur. Insa
edilen yapmin iist hakki sozlesmesinde belirlenen alanin disina tasmasi ve burada
anlattigimiz kosullar1 tasimasi durumunda ise, tasan bu kisimlar i¢in tagkin yapi

hiikiimleri uygulanacaktir.

Ust hakkinin konusunu yapinin biitiinii teskil etmekteyken, taskin yapida irtifak
hakkinin veya miilkiyet hakkinin konusunu ingaatin sadece tasan boliimi

olusturmaktadir.

Bir diger fark ise, insaatin tagsmasi sadece komsu araziler i¢in mevzubahistir.
Diger bir deyisle tasma olay1 komsu olmayan araziler i¢in miimkiin degildir. Ust hakkinda

ise boyle bir durum s6z konusu degildir.

140 Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 537.; Ertas, s. 364.
141 Aral, s. 15.; Unal, s. 61.

142 Doktrinde arazisine tasilan kisinin de bu taleplerde bulunabilecegi kabul edilmektedir.

143 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 594.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.539.
144 Unal, s. 62.; Aral, s. 16.; Ertas, s. 365.
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C. Ust Hakki ve Mecra irtifaki

Mecra, gaz, su, elektrik gibi madde ve kuvvetlerin aktarimina ve dagitilmasina
yarayan teknik tesisat1 ifade etmektedir.!®®> Mecra ile akici maddelerin veya enerjinin
dagitilmast ve nakledilmesi saglanir ve mecra, tasinmazin altindan ya da istiinden

gecirilen donanimlari tanimlar.

Mecra TMK m.727 ve TMK m.744’te olmak iizere, iist hakki gibi kanunun iKi
farkli boliimiinde diizenlenmistir. Bu nedenle mecrayi, tabi oldugu hiikiimler uyarinca
ikiye ayirabiliriz. Bunlardan ilki, i¢inden gectikleri tasinmazin biitlinleyici pargasi olan
mecralardir. Bu tip mecra iginden gegtigi tasinmazin elektrik, dogalgaz su gibi ihtiyacini
karsilamak amaciyla kurulur. Bir diger tiirii ise transit mecralar olarak adlandirilir.2*¢ Bu
mecralar, dagitim isini tstlenmektedir ve TMK m. 727 hiikiimleri, bu tiir hakkinda

uygulama alani bulur.

Mecra miilkiyeti, prensip olarak lizerinden gectigi arazinin miilkiyetine dahildir.
Fakat transit mecralar, tesisin i¢inden gectigi araziden ayri bir isletme veya araziye
Ozgiilenerek kurulmussa, bu husus degisiklik gostermektedir. Bu durumda, aksi
kararlastirilmamigsa, mecra i¢inden ¢iktig1 arazinin eklentisi ve arazi sahibinin miilkii
kabul edilmektedir. Diger bir deyisle, bagskasinin arazisinden gegen mecralara iliskin

diizenleme getiren TMK. m. 727 de {ist hakki gibi birlesme ilkesinin istisnalarindan

biridir.14’

Ancak belirtmek isteriz ki; mecranin i¢inden ¢iktig1 arazinin eklentisi ve arazi
sahibinin de miilkii sayilabilmesi i¢in 6n kosul, TMK m. 727/f. 2 uyarinca, mecranin

oncelikle bir irtifak hakki olarak kurulmus olmasidir.}*® Bu 6n kosulun saglanamamasi

%45 Aral, s. 19.; Ertas, s. 370. Ayrica bu hususla ilgili olarak ayrmtili bilgi i¢in; Ozakman, Tiirk Hukukunda Mecra
Irtifaklari, Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1978.; Ayan, s. 101.

146 Akipek, Akintiirk ve Ates,s. 541.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 585 ve dipnot 1006’daki yazarlar.; Ayan,
s. 102.

147 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 510.
148 zakman s. 231.; Akipek, Akintiirk ve Ates,s. 542.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 585.
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durumunda ise mecralarin ilgili araziden gegirilmesi ya da tesisatinin inga edilebilmesi

yetkisinin, komsuluk iliskisi hiikiimlerine dayanmasi gerekmektedir.'4°

Bununla beraber mecra irtifakinin kurulabilmesi igin, isletme sahibinin,
isletmenin bulundugu arazinin sahibi olmasinin kosul olup olmadigi hususu doktrinde
tartismalidir. Doktrindeki baskin goriise gore, isletme sahibinin, isletmenin bulundugu
arazinin sahibi olmamas1 durumunda, mecra irtifaki kisiye bagl olarak kurulacaktir'® ve
bu nedenle de isletme sahibinin aym1 zamanda arazi maliki olmas1 kosul olarak
aranmayacaktir.’®! Eger isletme sahibi ayn1 zamanda isletmenin bulundugu arazinin de
sahibi ise, bu kez mecra irtifaki egyaya bagl olarak kurulacaktir. Ancak Akintiirk, isletme

sahibi ile tasinmaz malikinin ayni olmasi gerektigini savunmaktadir.>?

Hem {ist hakki hem de taskin yapi, TMK m. 718/f. 2’deki tasinmaz miilkiyetinin

bir istisnasidir.

Doktrindeki baskin goriise gore, mecray1 konu edinen irtifak hakki niteligi
itibariyle, bagkasinin taginmazindan bir mecra gec¢irmek ve onu korumak yetkisi veren bir
iist hakkidir.?®® Ancak bu goriise gore sadece TMK m. 726 ve m. 826 anlaminda insaat
sayilabilen mecralar i¢in gegerli olacaktir. Sayet bir mecra anilan hiikiimler kapsaminda
bir ingaat olusturmuyorsa o zaman mecra irtifaki mecranin gecilmesine katlanma irtifaki
olacaktir. Bununla birlikte, transit mecra irtifakinda isletme sahibi, kanunda sayili
kosullar1 yerine getiremedigi i¢in, mecra irtifaki tesis edilemiyorsa ve isletme sahibi de
baskasinin arazisinden gecen bu mecranin maliki olmak istiyorsa, o zaman iist hakkinin
kurulmasi miimkiindiir. Ancak, kanunda belirtilen kosullarin var olmasi halinde, st hakk1

degil; mecra irtifaki tesis edilmelidir.

Irtifak hakk1 esasen tapu kiitiigiine tescille dogmaktadir. Bununla beraber TMK
m. 727/f. 3 geregince, eger mecra disaridan goriilebilecek sekilde gegiyorsa, irtifak hakki,

149 Aral, s. 22.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 513.; Ertas, s. 370.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 542.; Ayan, s.
105.

150 Giirzumar, s. 91.; Ozakman, s. 227, s. 240.; Akipek, Akintiirk ve Ates, S. 542.
151 Ozakman, s. 227.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 542.
152 Akipek, Akintiirk ve Ates, S. 542.

153 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 585.; Akipek, Akmtiirk ve Ates, s. 542.; Unal, s. 63. Aksi goriis icin bkz.
Giirzumar, s. 89.
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noterde diizenlenecek sdzlesme ile dogmaktadir.’® Demek oluyor ki; belirtilen bu

durumun varliginda tapu kiitiigiine tescile gerek yoktur.

D. Ust Hakki ve Kaynak Hakki

Yer alti suyunun belirli bir alanda dogal ve siirekli olarak kendiliginden
yeryliziine ¢ikmasina “kaynak™ adi verilir. Yer alti suyunun insanlar araciligiyla yapay
araglarla ¢ikartilmasi durumunda ise yapay kaynaklardan bahsedilir. Ancak bu kaynaklar
hakkinda Tiirk Medeni Kanunu’nun hiikiimlerinden faydalanilmamakta'® olup, bu

konuda Yeralt1 Sular1 Hakkinda Kanun hiikiimleri uygulama alani1 bulmaktadir.

Kaynak sadece yeralt1 sularindan meydana gelmelidir. Diger bir deyisle karin
erimesiyle ya da yagmurla olusacak genis su Kitlelerinin, kaynak olarak nitelendirilmesi

miimkiin degildir. Kaynak ile gol arasindaki ayrim da buradan dogmaktadir.

Kaynaklar, icinde yer aldiklar1 arazilerin biitlinleyici pargasidir. Kaynagin
milkiyetinin kazanilmasi i¢in, arazilerin miilkiyetine de sahip olmak gerekmektedir.
Ancak TMK m. 837/f. 1 uyarinca, baskasinin arazisinde bulunan kaynak iizerindeki
irtifak hakki, bu arazinin malikini, suyun akitilmasina ve alinmasina katlanmakla

yiikiimlii kilar.

Kaynak hakki, hak sahibine miilkiyet hakki tanimaz.'®® Kaynak irtifakinn
esyaya bagli veya kisiye bagl irtifak bigiminde kurulmasit miimkiindiir. TMK m. 837/f. 1
uyarinca, kaynak hakki, bagimsiz nitelikte ve en az otuz yil i¢in kurulmus ise bu hak i¢in

tapu kiitiigiinde ayri bir sayfa acilabilir.>’

Kaynak hakkinda hak sahibi, yiiklii arazi {izerinde su akitilmasini ve alinmasini

saglamak icin tesisler yapma veya var olan tesisleri muhafaza etme yetkilerini haizdir.*>®

Haklarin igerigine bu acidan bakildiginda, kaynak hakkinin iist hakkina benzedigini

154 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 586.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 543.

1% Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Uiincii Kitap, Mahdut Ayni Haklar, (Menkul Rehni Harig),
Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1974, s. 135.; Ayan, s. 95.

156 Akipek, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Ugiincii Kitap, Mahdut Ayni Haklar, (Menkul Rehni Haric), s. 138.;
Ayan, s. 98.

157 Giimis, s. 536.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s.604.
1%8 Giirzumar, s. 94.; Ayan, s. 96-97.
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soylemek miimkiindiir. Bununla beraber kaynak hakkinin, st hakki olarak
nitelendirilecegi diisiiniilecek olsa dahi {ist hakkinin bu durumda kaynak hakkinin
kurulmasi sonucu ortaya ¢iktiginin ve hakkin devami igin kaynak hakkinin da varligini

stirdiirmesi gerekliliginin belirtilmesi yanlis olmayacaktir.

Ayrica belirtmek gerekir ki iist hakkinda yiiklii tasinmaz malikine sunulan ve
Kanunda sayili sartlarin gergeklesmesi durumunda insaatin siiresinden Once devrini
saglayan hiikiimler ile tapuya tasinmaz olarak kayitli bulunan iist hakki iradinin teminati
icin bagvurulan kanuni ipotek hakkina iliskin hiikiimler, kaynak hakki i¢in uygulama alani

bulmaz.

E. Ust Hakki ve Intifa Hakka

Intifa hakki, Tirk Medeni Kanunu’nun 794 ile 822. maddeleri arasinda
diizenlenmistir ve bu hakla birlikte hak sahibi, aksine diizenleme olmadikca, hakkin
konusu tlizerinde tam yararlanma ve kullanma yetkisine sahip olur. Dolayisiyla bir esya
iizerinde intifa hakki tesis edildiginde, malikin sadece “abusus” tasarruf yetkisi

bulunmaktadir.

Intifa hakki devredilemez ve miras¢ilara gegmez ancak intifa hakki sahibi bu
hakkin kullanimini, baskasmna TMK m. 806 geregince devredebilir.®® Bu hiikiim
uyarinca, intifa hakki taniyan sézlesmede aksine bir hiikiim yoksa ya da durum ve
kosullardan hak sahibi tarafindan bu hakkin sahsen kullanilmasi gerektigi anlagilmiyorsa,

intifa hakki sahibi, esyadan yararlanmay1 baskasina birakabilmektedir.

Sozlesmede aksine hiikiim yoksa veya durum ve kosullardan hak sahibince
sahsen kullanilmasi gerektigi anlasilmiyorsa, intifa hakkinin kullanilmasi baskasina
devredilebilir. Bu takdirde malik, haklarini, devralana karsi dogrudan dogruya ileri

surebilir.

Intifa hakki, gercek kisiler ya da tiizel kisiler lehine kurulabilir. Gergek kisi

lehine kurulan intifa hakki, Tiirk Medeni Kanunu’nda belirtilen sona erme halleri sakli

159 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 954.;Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 686.
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kalmak kaydiyla, kisinin hayati boyunca siirerken, tiizel kisilerde hakkin siiresi, yiiz yil
ile sinirlandirilmistir.?®® Ayrica intifa hakki, tasmrlar, tasmmazlar, haklar veya bir

malvarhig {izerinde kurulabilmektedir.6?

Intifa hakki, 6ziinde bir hak olarak tasmir veya tasinmaz mallar iizerinde
kullanma ve semerelerinden faydalanma hakki saglar iken; tist hakki, ancak bir taginmaz
iizerinde ingaat yapabilme ve bu yapiy1 veya tasinmazda zaten mevcut olan bir yapiy1 st

hakki stiresince muhafaza etme ve kullanma hakkini saglar.

Sahisla kaim olmayan bir {ist hakki, devredilebilirken veya taginmaz niteliginde
olan bagimsiz ve stirekli list hakki gayrimenkul rehnine konu edilebilirken, bir tasinmaz
iizerinde intifa hakki sahibi olan kimse, intifa hakkini devredemez veya intifa hakki

konusu bir taginmaz ise bu tasinmazi gayrimenkul rehnine konu edemez.

F. Ust Hakki ile Rehin Haklar

Rehin hakki, bir sinirli ayni haktir. Bu hak sahibine, rehinle teminat altina alinan
borcun hig¢ veya geregi gibi ifa edilmedigi hallerde rehin konusu seyi bu konuda yetkili
organlar vasitasiyla sattirip alacagini tahsil etme yetkisi verir. Kisacasi rehin hakki, bir

borcun ifasini giivence altina alan bir sinirli ayni haktir.

Ust hakki, sahibine, baskasina ait bir tasinmaz iizerinde yapi insa ederek veya
zaten mevcut olan bir yapiy1 muhafaza ederek, yapinin maliki olma yetkisi verir. Rehin
hakk1 ise, sahibine, sadece rehinle teminat altina alinan bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmedigi takdirde, rehinli seyin paraya ¢evrilmesini isteyerek alacagi tahsil etme

yetkisi verir.

Ust hakkini rehin hakkindan ayiran bir diger 6zellik ise yararlanma sekli ve
smirlt ayni hak konusu sey iizerinde saglanan hakimiyettir. Ust hakki ile hak sahibine
dogrudan dogruya bir hak taninmaktadir ve hak sahibi tarafindan yiiklii tasinmaz iizerinde

bir yap1 inga etme veya insa edilmis bir yapiy1 muhafaza etme yetkisi verilmektedir. Rehin

160 Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 693.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 964.; Ayan, s. 50.; Isler ve Costantini, s.
1536.

161 Ayan, s. 51.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 957.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.680.

53



hakkinda ise hak sahibinin rehin hakkina konu seyden bu sekilde bir yararlanma imkan

yoktur. Onun hakki sadece rehin konusu seyin degerine yoneliktir.

Rehin hakki, feri bir haktir ve varligi teminat altina alinan borcun mevcut olup
olmamasina bagldir.!%? Rehin hakki sahibinin, hak konusu sey iizerinde herhangi bir

miilkiyet hakki da s6z konusu degildir.

Son olarak, rehin hakkinda konu tasinir veya tasinmaz ayrimi yapilmaksizin her

tiirli esya iizerinde kurulabilirken!®® {ist hakki sadece tasinmaz iizerinde tesis
edilebilmektedir.1%*

G. Ust Hakk ve Kat Miilkiyeti

Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca tanimi yapilan kat miilkiyeti, payli maliklerin
tamamlanmis bir yapinin ayri ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverigli bagimsiz
boliimleri iizerindeki miilkiyet hakkidir.?%® Kat miilkiyeti, Kat Miilkiyeti Kanunu m. 3’te
arsa payl ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel miilkiyet olarak

belirtilmistir.

Aslinda bu miilkiyet hakki kendi igerisinde iki ayr1 hakki barindirmaktadir.
Bunlardan biri, arsa ve ortak yerlerdeki payli miilkiyet hakki, digeri ise binanin daire gibi

belirli bagimsiz boliimleri lizerinde taninmis olan 6zel miilkiyet hakkidir.

Kat miilkiyetinde de iist hakkinda oldugu gibi esasinda bir biitiin teskil eden

tasinmaz {lizerinde ayr1 ayr1 miilkiyet haklar1 kurulma imkan1 saglanmaktadir.%® Bununla

162 Akipek, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Ugiincii Kitap, Mahdut Ayni Haklar, (Menkul Rehni Harig), s. 158.;
Biilent Ko6priilii ve Selim Kaneti, Smirli Ayni Haklar, 2. Basi, Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1982-1983, s. 255.; Hifz1
Veldet Velidedeoglu, Tiirk Medeni Hukuku, 3. Baski, Istanbul: Nurgdk Matbaast, 1963, s. 772.; Unal, s. 60-61.; Ayan,
s. 136.

163 (Jpal, s. 59.
164 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, 5.995-996.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 707.

165 Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 416. Kat miilkiyetinin tamimindaki tartismalar ve celiskilerle ilgili ayrintili bilgi igin
bkz. Etem Saba Ozmen ve Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kat Irtifaki, 5711 Say ile 5912 Sayili Kanunlarla Degisik
634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununa ve 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna
Gore Yenilenmis 2. Basi, Istanbul: On iki Levha Yaymcilik, 2015.

16 Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti, 1. Basim, Istanbul, Filiz Kitabevi: istanbul, 1991, s.8.; Unal, s. 65.;
Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 698.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 417.
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beraber kat miilkiyeti, list hakki gibi bir irtifak hakki degil; 6zel bir miilkiyet hakki
cesididir.

Ust hakkinda hak sahibinin inga edecegi veya koruyacagi yapmin miilkiyet hakki
ile yiiklii tasinmazin miilkiyet haklar1 birbirinden ayrilir ve iist hakkinin temelinde zaten
bu ayrim yatmaktadir. Ancak kat miilkiyetinde, kat malikinin bagimsiz béliim tizerindeki
miilkiyet hakki, arsa lizerindeki ve kanunda belirtilen ortak yerlerdeki miisterek miilkiyet

hissesi ile baglantil1 bir miilkiyet tiiriinii olusturmaktadir.®’

H. Ust Hakki ve Tasinmaz Yiikii

Tasinmaz yiikii, bir tasinmazin malikini yalniz o tasinmazla smirli olarak
sorumlu olmak iizere baska bir kimseye bir sey vermek veya yapmakla yiikiimlii kilar.1®8
Hak sahibi, tasinmazin malikinden kendisine bazi edimlerde bulunmasini isteyebilir ve
bu edimler yerine getirilmezse, bunlar1 elde etmek i¢in gayrimenkul degerine cebri icra
yoluyla el atma yetkisini haizdir. Tasinmaz yiikii esyaya bagli bir borg¢ niteligi

tasimaktadir ve yiiklii tasinmaz maliki degistigi takdirde, yeni malik kendiliginden

taginmaz yiikiiniin konusunu olusturan edimleri ifayla yiikiimlii olur.

Oncelikle belirtmek gerekir ki; iist hakki da tipki tasinmaz yiikii gibi sadece
tasinmazlar iizerinde kurulur. Irtifak hakki niteligindeki iist hakki ile tasmmaz yiikii,
siirlt ayni haklarin bir ¢esidi olarak esya tizerinde sinirli hakimiyet saglamalari sebebiyle

benzerlik gostermektedirler.

Ust hakkimnin ve tasimnmaz yiikiiniin her ikisi de smirli ayni haktir. Ancak iist
hakki, yiiklii tasinmaz tizerinde bir yap1 inga etme veya var olan bir yapty1 muhafaza etme
hakk1 tanimaktadir. Taginmaz yiikiinde ise hak sahibi, yiiklii tasinmazin sahibinden belirli
edimleri yerine getirmesini talep etmek hakkina sahiptir. Bir diger sdyleyisle iist hakkinda

hak sahibi, hakkin1 dolaysiz olarak kullanilirken'®®; tasinmaz yiikii, katlanan tasinmaz

167 (Jnal, s. 65.; Giirzumar, s. 95-96.
168 Ayan, s. 120.; Akipek, Akintiirk ve Ates, 5.622.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s.1017
169 Erekmekei, s. 78.; Demirsatan, s. 11.
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iizerinde aract olmaksizin bir hakimiyet saglamaz. Taginmaz yiikii ile yararlanan tasinmaz

sahibine sadece edimi isteme hakki verilir.

Ust hakkinda yapmnin miilkiyeti iist hakkina sahibine aittir ve yiiklii tasinmaz
maliki bu hak nedeniyle katlanma veya kag¢inma borcu altina girmektedir. Oysaki

taginmaz yiikiinde, ylklii tasinmaz maliki, yapma veya verme borcu altina girmektedir.

I. Ust Hakki ve Kira Sézlesmesi

Ust hakkinda hak sahibine, kira sézlesmesinde de kiractya, baskasinin sahip
oldugu bir seyden yararlanma yetkisi verilmektedir. Bu nedenle {ist hakk: ile kira
sozlesmesi arasinda saglanan yetki bakimindan benzerlik bulundugunu sdyleyebiliriz.1™
Bahsi gegen benzerlik, {ist hakkinda ytiklii tasinmaz lizerinde mevcut bir yap1 bulunmasi
durumunda daha net sekilde goriilmektedir. Ust hakki sahibi, kirac1 gibi yiiklii tasinmaz

iizerindeki yapidan yararlanmaktadir.

Ust hakk: ve kira sozlesmesi arasinda benzerlikler bulunmakla beraber dnemli
farkliliklar da bulunmaktadir. Maddi varligi olan her tiirlii taginir veya tasinmaz seyler
Kira s6zlesmesinin konusu olabilmektedir. Oysa iist hakki, sadece tasinmazlar tizerinde
kurulabilmektedir. Ust hakki, sahibine ayni hak saglarken, kiracinin hakki nispidir.
Dolayisiyla kirac, iist hakkinda oldugu gibi hakkini herkese karsi ileri siiremez. Bununla
beraber Kiracinin Kkira sozlesmesinden dogan kiraciik hakkinin tapuya serh

edilebilecegini belirtmekte fayda vardir.

Kira sozlesmesi, borglandirict bir islem oldugu i¢in, malik olmayan bir kisi de
baskasina ait olan bir seyi kiraya verebilir. Ancak {ist hakki kurulmasi, bir tasarruf iglemi

oldugu icin, burada bu hakki sadece malik kurabilir.

170 Giirzumar, s. 68.
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IKINCi BOLUM
UST HAKKI SOZLESMESI VE UST HAKKININ KAZANILMASI

|. Ust Hakki Sozlesmesi

Ust hakkmm hukuki sebebini, iist hakki sdzlesmesi olusturur.’’* Ust hakki
sozlesmesi borglandirict ve iki tarafli bir hukuki islemdir. Ust hakkinin kurulmasi
karsiliginda bir ivaz kararlastirilmis ise, bu takdirde bu islem tam iki tarafa borg yiikleyen

bir sozlesme olarak nitelendirilecektir.}’?

A. Ust Hakki Sozlesmesinin Taraflar
1. Ust Hakki Tesis Etme Borclusu

Ust hakki tesis etme borglusu, iist hakk1 kurma borcu altina giren ve iist hakkinin
kurulacag1 tasinmaz iizerinde tasarruf yetkisine sahip olan taraftir. Ust hakki tesis etme
borglusu yiiklii tasinmaz maliki olarak da adlandirilmaktadir. Ust hakki tesis etme
borglusu, gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir. Tiizel kisilerin kapsamina 6zel
hukuk tiizel kisileri ve kamu (hukuku) tiizel kisileri de dahildir. Bu kisinin, ilgili
tasinmazin sahibi olmasi zorunlu degildir; ancak tasinmaz tizerinde tasarruf yetkisine

sahip olmasi sarttir.

2. Ust Hakki Sahibi

Ust hakk: sahibi, lehine iist hakki tesis edilecek kisidir. Her gercek veya tiizel
kisi iist hakki sahibi sifatini haiz olabilir.

171 Aral, s. 65.; Ayan, s. 89.; Erekmekgi, s. 83.
172 Erekmekei, s. 83.; Demirsatan, s. 37.
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B. Ust Hakki Sézlesmesinin Sekli

TMK m. 826-836°da iist hakki sdzlesmesinin sekline dair 6zel bir hiikiim yoktur.
Ancak iist hakki, bir irtifak hakkidir. Ust hakki sozlesmesi de irtifak hakki kurulmasina
iliskin bir sozlesmedir. Dolayisiyla TMK m. 780-793’de diizenlenen ve tiim irtifak
haklarina iliskin s6zlesmeler i¢in gegerli olan hiikiimlere tabidir. Irtifak hakkina iliskin
sozlesmeler TMK m. 781°de belirtildigi tizere gegerlilik sekline tabidir. Bu s6zlesmelerin
gecerli olmasi i¢in resmi sekilde yapilmalar1 gerekir. Tapu Kanunu m. 26’ya gore de {ist
hakk: sozlesmeleri tapu sicil miidiirii veya gorevlileri tarafindan diizenleme seklinde
yapilir.”® Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan diizenlenen iist hakki konulu
1705-2010/12 sayili Genelge’de de iist hakki tesisinin resmi senet tanzim edilmek

suretiyle yapilacagini belirtmektedir.

Yukarida da belirttigimiz tizere list hakkinin kurulmasina i¢in yapilacak tist

174 175 .-

hakki s6zlesmesi, resmi sekle tabidir " ve resmi senette " {ist hakki s6zlesmesinin biitiin

esasli unsurlar1 yer almalidir.}"®

Mevzuatta belirtilen sekil sartina aykir1 sekilde yapilan {ist hakki s6zlesmesi TBK
m.12/f. 2’ye gore kesin hiikiimsiizdiir. Ancak, taraflar sekil eksikligi nedeniyle gegersiz
olan sozlesmede kararlastirdiklar: borglart her tiirlii yanilgidan uzak sekilde bilerek ve
isteyerek yerine getirmislerse, yani, list hakki tapu kiitiigiine tescil edilmis ve diger tim
edimler taraflarca bilingli sekilde yerine getirilmigse, sirf sekil sarti nedeniyle
sOzlesmenin gecerli olmadigini ileri siirmek, hakkin koétiiye kullanilmasi yasagina

aykirilik teskil edecektir®’’.

178

Yargitay da konuya iliskin bir kararinda*®, iist hakkinin kurulmasinin resmi sekle

tabi oldugunu tespit etmis ancak taraflarin tapu sicilinde iist hakk: tesis etmemelerine

173 Giirzumar, s.163; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.710; Demirsatan, s.34; Karauz s. 49; Aktiirk, s. 91

174 YHGK, 14.03.2007, E. 2007/14-83, K. 2007/142, Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankas1 (08.01.2019). Esener ve Giiven, s.
389.; Erekmekgi, s. 85.

175 YHGK, 08.10.2008, E. 2008/620, K. 2008/615, Corpus Web Hukuk Mevzuat ve I¢tihat Programi (08.01.2019).
176 Giirzumar, s. 168.

177 Bu yénde bkz. Yargitay Ictihach Birlestirme Genel Kurulu 30.09.1988, E. 1987/2, K. 1988/2, Lexpera-Hukuk
Bilgi Sistemi (28.04.2023)

178 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 14.03.2007 E.2007/14-83, K.2007/ 142, Lexpera-Hukuk Bilgi Sistemi
(28.04.2023)
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ragmen, asil iradelerinin st hakki kurulmasi oldugunu ve taraflarin sozlesme
kapsamindaki edimlerini biitiinii ile ifa ettiklerini; bu nedenle sekle aykiriligin ileri
stiriilmesinin diristliik kuralina aykiri oldugunu belirterek; iist hakkinin hiikmen tesisine

karar vermistir.

Doktrinde iist hakki s6zlesmesinin objektif ve subjektif esasli unsurlarinin resmi
sozlesmede kararlastirilmasi: gerektigi belirtilmistir. Bu durumda yan noktalar bu
kapsamda degildir. Ust hakki s6zlesmesinde objektif esasli unsuru, tasinmaz iizerinde
veya altinda yap1 insa etme ya da mevcut insaati muhafaza etme yetkisi hususunda st
hakkinin igerik ve kapsaminda anlagmalaridir. Taraflarin iist hakkima iliskin islem
kapsaminda ayni ya da esyaya bagli borg etkili oldugu kararlastirilan her bir objektif ve
subjektif esasli nokta da resmi sekilde yapilan s6zlesmenin kapsamina dahil edilmelidir.

Ust hakki bedeli sézlesmenin objektif olarak esasl unsurlarindan degildir.1"

Tasinmaz malikinin kendi lehine {ist hakki tesis etmesinde (malik lehine irtifak
hakki) sdzlesme yapilmayacagindan, boyle bir durumda tasinmaz malikinin talebi iizerine

Tapu Sicili Tlziigl m. 22’ ye gore talep belgesi diizenlemesi yeterlidir.

TBK m. 29 uyarinca, bir s6zlesmenin ileride kurulmasina iliskin s6zlesmeler 6n
sOzlesme olarak tanimlanmis ve bu 6n sozlesmelerin gegerliligi kanunda 6ngoriilen
istisnalar sakli kalmak kaydiyla ileride kurulacak s6zlesmenin sekline bagli kilinmaistir.
Bir 6n s6zlesme niteliginde olan irtifak s6zlesmesi yapma vaadi s6zlesmesi de bu hiikiim

uyarinca resmi sekle tabidir.

Ust hakkmin devri igin yapilacak sdzlesmeler icinse ayrima gidilmistir.
Oncelikle belirtmek gerekir ki; miinhasiran sahsa bagli olarak kurulmus ve devri miimkiin
olmayan bir iist hakki ve hakim tasinmazin el degistirmedigi bir esyaya bagli tist hakkinin

devri miimkiin degildir.

Ayrica TBK m. 205/f.3 hiikmii uyarinca sdzlesmenin devrinin gegerli olmast i¢in

devredilen sozlesmenin sekil sartina uyulmasi gerektiginden iist hakki sézlesmesinin

179 Bkz. ikinci Bélim, I, C altinda yapilan agiklamalara.
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devri i¢in Tapu Kanunu m. 26’ya gore {ist hakki sdzlesmesinin tabi oldugu resmi sekil

sartlarina uyulmasi gerekecektir.

C. Ust Hakki Sézlesmesinin Icerigi

Bir iist hakki sdzlesmesinin olmazsa olmaz hiikiimleri onun ana unsurlaridir.
Dolayisiyla bir {ist hakki s6zlesmesinin olmazsa olmaz unsurlarinin ne oldugunun tespiti
iist hakk: sdzlesmesinin var olup olmadig1 ya da baska bir ifade ile yok hiikmiinde olup
olmadigini tespit etmeye yarar. Ayrica bu unsurlar, list hakki sézlesmesinin hukuki

niteligini belirlememizi de saglar.

TMK m.827 hiikmiiniin amaci, iist hakki sdzlesmesinin tiglincii kisilere etkili
olan hiikiimlerini belirlemektir. TMK m. 827°de 6rnek olarak sayilan; yapinin konumuna,
sekline, niteligine, boyutlarina, tahsis amacina ve iizerinde yap1 bulunmayan alanlardan
faydalanmaya ait hususlar {ist hakki sozlesmelerinin objektif esasli unsurlar1 degildir.
TMK m. 827’yi, maddede sayilan unsurlara iliskin diizenlemeler, ancak taraflarca agikc¢a
kararlastirllmis ve resmi senette yer verilmisse bu diizenlemelerin ayni etkiye sahip

olacaklarini agiklayan bir hiikiim olarak yorumlamak gerekir.

Ust hakkimnin siiresinin ne kadar zamanla smirl1 oldugu {ist hakkimin siiresinden

belli olur. Ust hakkinin sona erme sebeplerinden biri de hakkin siiresinin sona ermesidir.

Ust hakki sézlesmesinde taraflar iist hakki siiresini belirleme ozgiirliigiine
sahiptirler. Ancak bu ozgirlik TMK m. 836 geregince en ¢ok 100 yil siire ile
smirlanmistir.*® Ayrica belirtmek gerekir ki anilan hiikkmiin 2. fikrasma gore iist hakki,
stiresinin dortte li¢ii dolduktan sonra, kurulmasi i¢in 6ngoriilen sekle uyularak her zaman
en ¢ok yiiz yillik yeni bir siire i¢in uzatilabilir. Bu konuda 6nceden yapilan taahhiit

baglayici degildir.

Doktrinde tiist hakkinin siiresinin; tist hakki sézlesmesinin olmazsa olmaz

unsurlarindan olup olmadig1 konusunda goriis birligi yoktur.

180 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s.1002.; Akipek, Akintiirk ve Ates, 5.710.
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Bir goriise gore, iist hakki siiresi sdzlesmenin esasli unsurlarindan degildir.18
Diger bir goriis de tist hakki siiresinin sézlesmenin zorunlu igerigine dahil oldugunu

savunmustur. 82

Bu konuda yorum yapabilmek i¢in Oncelikle taraflarin herhangi bir siire
kararlastirmadiklarinda hakkin siiresinin yiiz yilla smirli olacagini belirtmek gerekir.
Kanaatimizce st hakki sozlesmesinde siire belirlemenin zorunlu olmadigma dair
goriisler, sozlesmede bir siire belirtilmedigi halde siiresiz iist hakki yapilabilmesinden
oOtiirli savunulmustur. Ancak stiresiz list hakki kanun geregi zaten yiiz yil i¢in yapilmis
saylldigindan aslinda s6zlesmede bir azami siire vardir. TMK m. 998’de siireklilik
kosulunun gerceklesmesi icin hakkin siiresiz ya da en az otuz yil siireli olmasi gerektigi
belirtilmistir. Dolayisiyla siirekli bir tist hakki kurulmak istediginde bunun asgari siiresini

ya otuz yil ya da siiresiz olarak belirtmek gerekir.

Goriildiigii gibi tist hakkr sozlesmesinde ya taraflarin belirlemedigi halde yasa
geregi bir azami siire ya da taraflarin belirledigi bir siire, velhasil bir siire mutlaka vardir.
Ust hakk1 sozlesmesinin sona erme sebeplerinden birisi de yine siirenin sona ermesidir.
Ust hakki sinirli bir ayni haktir. Dolayistyla ayni haklara egemen olan ilkelere tabidir. Bu
temel prensiplerinden biri de “belirlilik” ilkesidir. Bu ilke uyarinca sinirli bir ayni hak
olan tist hakkinin ayni etkisinin ne zaman bagladig1 ve ne zaman biteceginin belirli olmasi
gerekir. Bu sebeplerle; iist hakki sézlesmelerinde siire konusu bizce esasli bir unsurdur.
Taraflarin belirli bir siire belirlemeye zorlanamamasi tist hakkinin bir siiresi olmayacagi
anlamina gelmez; hak, yasa geregi azami siireye tabi olacagi i¢in, hakkin her durumda bir

stireye tabi olacagi anlamina gelir.

TMK m. 836’ da iist hakki “bagimsiz” bir hak olarak en ¢ok yiiz y1l i¢in kurulabilir
denilmistir. Bu durumda kanunun lafzindan bagimsiz nitelikte olmayan iist hakki
sozlesmelerinin, bir siire sinirina tabi olmayacagi diisiiniilebilir. Bu konuda doktrinde bazi

yazarlarca bagimli iist haklarinda kanuni azami siirenin uygulanmayacagi ileri

181 Karauz, s. 81; ve Karauz s. 81 dipnot 229°da belirtilen yazarlar.

182 Aktiirk, s. 114, 5.134; Kopriilii/ Kaneti; s. 165 Giirzumar, s. 161, 162; Giirzumar, s.160, dipnot 12°de belirtilen
diger yazarlar.
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siiriilmiistiir.}8® Buna karsilik doktrinde baska bir goriis!® ise kanun koyucunun belirli bir
azami siire ongormiis olmasinin sebebi, her halde azami bir siire sonunda da olsa iist
hakkinin konusunu olusturan yap1 tizerindeki miilkiyet hakkinin yiikli tasinmaz malikine
ait hale gelmesini istemis olmasindan, bu yolla miilkiyet hakkinin i¢inin bosaltilmasini
engellemek istemis olmasindan kaynaklanmaktadir diyerek, bagimli iist haklarinda

kanuni azami siirenin uygulanmasi gerektigini savunmustur.

Bizce de miilkiyet hakkini korunmasi, 6ziiniin kaybolmamasi prensibi bagimsiz
olmayan {ist haklar1 bakimindan da gecerlidir Kanun koyucunun daha genis tasarruf
imkanlarini haiz bagimsiz list haklarinda azami bir siire belirlemis olmas1 karsisinda devir
tasarruf hakki olmayan bagiml iist haklarinda da azami siire uygulanmasini evleviyetle
benimsemis oldugu sonucuna varilmasi gerekir. Bu sebeple, kanun hiikmiinde kanun
koyucunun bilingli bir susmasinin s6z konusu oldugu diisiiniilemez. Miilkiyet hakkinin
i¢inin bosaltilmamasi ilkesi de her halde nazara alinmalidir. Bu sebeplerle, kanaatimizce
ister bagimli ister bagimsiz olsun tiim iist haklarinin siiresinin, kanunda belirlenen azami

stire ile sinirl oldugunu kabul etmek gerekir.

Ust hakki siiresinin uzatilmasi konusunda, TMK m.836°da, iist hakki siiresinin
dortte ticti dolduktan sonra, hakkin, kurulmasi i¢in 6ngoriilen sekle uyularak, her zaman
en ¢ok ylizyillik yeni bir siire i¢in uzatilabilecegi kabul edilmistir. Gergekten de iist hakk1
sOzlesmesinin siiresi taraflarca uzatilabilir veya kisaltilabilir. Bu hallerde taraflarca tapu
sicilinde s6zlesme yapilmasi ve tapu kiitiigline tescil edilmesi gerekir. Siire uzatilmasi
konusunda farklilik arz eden husus, mevcut iist hakk: siiresinin dortte {licliniin dolmus
olmas1 gerekecegidir. Burada kanun koyucunun mevcut siirenin dortte tigliniin dolmasini
beklenmesini, bu konuda Ongoriilen dortte tigliik siire dolmadan ©onceden yapilan
taahhiitleri gegersiz saymasinin altinda yatan sebep, yine taginmaz malikinin miilkiyet

hakkinin siirl bir ayni hakla etkisiz hale getirilmesini engellemek istemis olmasidir.

Ust hakkmin siiresinin hukuki niteligi, baska bir deyise ayni nitelikte olup
olmadig1 da tartigmalidir. Bir goriise gore siire nispi olarak yani sadece taraflar arasinda

kalacak sekilde kararlastirabilir. Bunun i¢in {ist hakkini diizenleyen resmi senette siire

183 Giirzumar, s.53, 56 ve Giirzumar, .53, 56 dipnot 138, 139°da belirtilen yazarlar.; Karauz, s. 90;
184 Giirzumar, s.53 ve Giirzumar, s.53 dipnot 140’da belirtilen yazar.
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belirtilmemesi ya da siirenin nispi oldugunun agik¢a belirtilmesi miimkiindiir,
denilmistir.’®® Bir diger goriise gére TMK m. 827 kapsaminda iist hakkimin igerik ve
kapsaminin yer aldig1 resmi senette taraflarca belirtilen siire, iist hakkinin devredilmesi
durumunda yeni hak sahibini de baglayacaktir. Bu goriise gore taraflarca belirlenen siire

ayni etkilidir.18®

Kanaatimizce, TMK m.827’de iist hakkinin igeriginin ayni etkisi belirlenirken
stire konusunun agikc¢a belirtilmemis olmasi {ist hakki siiresinin ayni bir etkiye sahip olup
olmadig1 konusunda bir tereddiide neden olabilir. Ancak, iist hakkinin igerigine yiiklii
tasinmaz malikinin tist hakki sahibine bir yap1 insa etme veya var olan bir yapiy1
muhafaza etme yetkisi vermesi olgusunun dahil oldugu diisiiniiliirse, ayni yetkilerin
“hangi siire” i¢in hem yiikli tasinmaz malikine hem de {igiincli sahsilara karsi ileri
stirilebileceginin 6nemi ortaya ¢ikacaktir. Dolayisiyla, iist hakki sozlesmelerinde,
stirenin st hakki s6zlesmesinin igerik ve kapsamindaki ayni konularla yakindan ilgili

olmasindan o6tiirii, dolayl sekilde ayni etkili oldugunu kabul etmek gerekir.

Ust hakkinin sozlesmesinin igerigine dair diger bir diizenleme de Tapu Sicil
Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda

Yonetmelik m. 31 hiikmiidiir. S6z konusu hiikme gore:

“ - Ust hakkinin tesisine iligkin resmi senette, hakkin tesisine yonelik olan
konular disinda, ayrica;, a -) Ust hakkimin icerik ve kapsami, siiresi,
ozellikle yapimin konumu, sekli, niteligi, boyutlari, ozgiilenme amaci ve
tizerinde yapi bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin hususlar, b-) iist
hakki sona erince tasinmaz malikinin iist hakki lehdarina bir bedel
odeyecegi kararlastirilmis ise, bu bedelin miktar: ve hesaplanis bi¢imi ile
bu bedel borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk haline getirilmesine
iligkin hiikiimler, c-) Ust hakki karsiligi olarak irat biciminde bor¢lanilan
edimleri giivence altina almak amaciyla en ¢ok ii¢ yillik irat i¢in taginmaz

maliki lehine kanuni ipotek tesis edebilecegi hususu yer alir.”

185 Karauz, 5.109 ve Karauz, s.109 dipnot 316°da belirtilen yazar.

186 Karauz, s. 108 ve Karauz s. 108 dipnot 311°de belirtilen yazarlar.
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Goriildiigi gibi, hukukumuzda st hakki sézlesmesinin zorunlu icerigine dair
hiikiim bulunmamaktadir. Doktrindeki hakim goriise'®’ gore; iist hakki sézlesmesinin
zorunlu igerigi, tasinmaz maliki ile iist hakki lehtarinin kimlikleri, yiiklii taginmaz ile
esyaya bagli list hakkinda yararlanan tasinmazin kimlik ve nitelikleri, tist hakkinin yiikli
tasinmaz lizerindeki ylkiiniin icerik ve kapsami, list hakkinin tiirti ve iist hakkinin

stiresine iligkin diizenlemelerden olusur.

Ust hakki sozlesmesinin zorunlu igerigine dahil olmayan hususlarin

kararlastirilmamis olmasi, tist hakki sozlesmesinin kurulmasini ve gegerliligini etkilemez.

D. Ust Hakki Sozlesmesinde Esyaya Bagh Borclar, Nispi Borclar ve Ust
Hakki Sozlesmesinin Ayni Etkisi

Ust hakki sdzlesmesinde esyaya bagli bor¢larm mevcut olmasi ile iist hakki
sozlesmesinin icerik ve kapsaminda bazi hiikiimlerinin ayni etkiye sahip olmasi ayri

durumlardir.

Kural olarak, bir sézlesmenin hiikiimleri ancak taraflar1 arasinda hiikiim dogurur
ve sOzlesmenin taraflarini ve onlarin kiilli haleflerini baglar. Fakat baz1 hallerde kanun
geregi veya taraf iradeleri ile esya hukukunun verdigi imkan dahilinde bazen bir s6zlesme
hiikmii, sozlesmenin taraflar1 ve kiilli halefleri disinda onlarin ciizi haleflerine ya da

tuclincii kisilere karsi da etkili olabilir.

Ust hakk1 sdzlesmesi icinde bulunan hiikiimlerin, sadece sdzlesmenin taraflari
arasinda kalmayip sozlesme dis1 tglincii kisilere yoneltilmesi imkani {ist hakki

sozlesmesinin Medeni Kanun’un belirledigi hallerde serh verilebilmesiyle olabilir.

Esyaya bagli bor¢lar, esya hukukunun sinirl say1 kurali geregi ya kanundan ya
da Tiirk Medeni Kanunu’nun belirledigi hallerde hukuki islemlerden dogabilir.!%8 Esyaya
bagli borglar, bir kimseyi bir mala malik oldugu i¢in yiikiimliiliik altina sokan borg¢lardir.

Esyaya bagli borglar, bir sdzlesmenin ancak taraflarin1 borg¢ altina sokacagi prensibine

187 Aktiirk, s.114 ve Aktiirk, s.114 dipnot 122°de belirtilen yazarlar.; Giirzumar, s. 158.

188 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s.27.; Sirmen s. 33.; Mehmet Unal, Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku, 4.
Baski, Ankara: Yetkin Yaymlari, 2008, s. 91-92.; Serozan, s. 36.
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istisna tegkil eder. Borcun bagli oldugu malin her malikinin bor¢la yilikiimlii olmasi,
alacaklinin alacak hakkini malin her malikine karsi ileri siirebilmesi imkanini verir.
Tagkin yapida tasilan arazinin her malikinin taskin yapiy1 yapanin irtifak hakki kurulmasi
veya miilkiyet hakki taninmasina iligkin taleplerine katlanmasi ya da kat irtifakinda kat
irtifakinin her malikinin insaat1 yapma borcu altinda olmasi, esyaya bagli borglara 6rnek
olarak sayilabilir. Yine sinirlt say1 kurali geregi, Tiirk Medeni Kanunu’nun imkan verdigi
hallerde, bir sahsi hakkin etkisinin kuvvetlendirilmesi ile de esyaya bagli bor¢ hali
yaratilabilir. Yukarida da belirttigimiz iizere esyaya bagl borglarda, alacakli, borcun
bagli oldugu malin her malikine kars1 alacak hakkina sahip olabilmektedir. Esyaya bagl
borglarda alacak hakki, yine alacakli ile bor¢lu arasinda bir bag olup, bu borg¢larda 6zellik,
bor¢lunun tayini tarzindadir. Esyaya bagl borglarda 6zellik, malin her bir yeni maliki
bor¢la yiikiimlii olsa da onceki malikin borcunun yeni malik iizerinde devam etmesi
degildir. Her malik kendi miilkiyeti zamaninda dogan borgtan sahsen kendisi sorumlu

olmaktadir.

Esyaya bagli bor¢ kavramindan anlasilmasi gereken bir kimsenin bir sey
iizerinde ayni hakka sahip olmasindan &tiirii sorumlu oldugu hak ve borglarm tiimiidiir'®°.
Esyaya bagli olan borglarda, bir hakka iligkin yiikiimlii olma veyahut hak sahipligi sifati,
yiiklii tasinmaz maliki ya da iist hakki sahibi olmaya baglidir.*®® Diger bir ifade ile hukuki
islemin yapildig1 esnada kendi iradesiyle yiikiimliiliik altina giren kisinin yaninda, borgla
ilintili ayni hakki ya da yiiklii tasinmazi devralan ciizi halefler de borg¢lu sifatini

tasimaktadir.

Esyaya bagli borg iliskisinden dogan haklarin niteligi hususu 6gretide tartismali
olmakla beraber bu haklarin ayni degil, nispi hak niteliginde oldugu kabul

edilmektedir.t®?

Esyaya bagli bor¢larin belirlenmesinin amaci, hukuki iliskiyi diizenlemektir ve

bu sekilde iligkiye miidahale imkan1 sunulmaktadir. Y{iklii tasinmazin ya da iist hakkinin

189 Ertas, 5.59.
190 Demirsatan, s. 24.

191 Unal, s. 179.; Giirzumar s. 129 vd.; Safak. N. Erel, Esyaya Bagl Borg, Ankara: Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi Yayinlari, 1982, s. 50 vd.
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devredilmesi, esyaya bagli borglar1 sona erdirmemekte ve bdylece hak sahipleri

arasindaki iligkiyi canli tutmaktadir.

Esyaya bagl borglar, smirli say1 ilkesine tabi olup'®?, bazi durumlarda
sOzlesmede kararlastirilmis olmasina bakilmaktadir. Bazi durumlarda ise sézlesmede

kararlastirilmig olmasa dahi bu bor¢ dogabilmektedir.

Ust hakkinin siiresinden 6nce yiiklii taginmaz malikine donmesinin talep
edilebilmesi (TMK m. 831), iist hakk: iradi i¢in yiiklii tasinmaz malikinin tasinmaz
niteliginde tesis edilmis iist hakki {izerine ipotek tesis edilmesini talep edebilmesi (TMK
m 834), kanun geregi kanundan dogan esyaya bagli birer bor¢ olup, bu talep, iist hakk1

sahibi kim ise yiiklii tasinmaz maliki tarafindan ona yoneltilebilir.

Esyaya bagli borglarin bir kismi Tiirk Medeni Kanunu’nda belirtilmistir. Esyaya
bagli borglarin bir kismi da taraflarin {ist hakki s6zlesmesinde kararlastirilmasi halinde

ortaya ¢ikmaktadir. Bu borglar su sekilde aciklayabiliriz:

Ust hakkimin sona ermesi iizerine, yiiklii tasinmazin ilk haline getirilmesi ile
tasinmaz malikine kalan yapilar icin iist hakki sahibine 6denmesi gereken bedel ve bu
bedel 6deme borcunun ortadan kaldirilmasina iliskin anlagmalar resmi bir sekle bagh
kilimmistir ve tapu siciline serh verilebilecegi belirtilmistir.**® Nitekim bu durum TMK

m. 830°da ifade edilmistir.

Ust hakkinin sona ermesi sonucunda, tasinmaz malikine ait hale gelecek yapilar
icin tasinmaz maliki bir bedel 6demek zorunlu degildir. Ancak, TMK m. 829 hiikmii
geregince, taraflar bu durumun aksini kararlastirabilir ve taraflarca uygun bir bedel
O0denmesi kararlastirilmissa, bedelin miktar1 ve hesaplanis bi¢imi de resmi sekildeki

sozlesmede belirlenir. Bedel 6ddeme borcuna iliskin anlagsmanin tapu kiitiigiine serh

192 Gokhan Antalya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, cl. I, 1. Baskiya Ek 2. Tipki Baski, Istanbul:Legal Yaymcilik,
2018, s. 25.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s.27.

193 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 1003.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 712.; Aktiirk, s.175.; Ozcan ve
Biiyiiktanir, s.262.
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verilmesi ile birlikte, borcun meblagi ve hesaplanis bi¢imi, ciizi halef olan yiiklii tasinmaz

maliklerine kars1 da ileri siiriilebilir bir hale doniismektedir.%

Kanun koyucu, TMK m. 830 hiikmii araciligiyla, anlasma ile belirlenecek
maddede belirtilen hususlara iliskin serh verilmesi sureti ile bu borglara esyaya bagli borg
olma o6zelligi kazandirmistir. Serh islemi, yiiklii taginmaz tizerinde yapilacaktir. Boylece
yukli tasinmaz maliki kim olursa olsun, kendisine kalan yapilar icin belirlenen bedeli
odemekle; tist hakki edinen her kisi de yiiklii tasinmazi eski haline getirmek ile yiikiimlii
olacaktir. Esya Hukuku’nda “belirli say1 ve tipe baglilik” ilkesi benimsenmis iken Borglar
Hukuku’nda “s6zlesme serbestisi” ilkesi benimsenmistir. Taraflar, {ist hakki s6zlesmesini
olustururken sozlesme serbestisinden yararlanmaktadir. Bunun sonucu olarak da taraflar,
serbest iradeleri ile kurduklari iist hakki s6zlesmesinde, hukuki iliskinin daha ayrintili bir
sekilde belirlenmesini isteyebilmektedir. Ust hakki sézlesmesinde yer alan, esyaya bagl
bor¢ konusu olusturmayan ve hakkin igerigine dahil olmayan bu hiikiimler, sadece
sozlesmeyi yapan taraflara ve onlarm kiilli haleflerine kars: ileri siiriilebilmektedir.!%
Diger bir deyisle, bir iist hakk: iliskisinden dogan nispi borglar, yalnizca sézlesmeyi
yapan taraflar ve onlarin kiilli halefleri tizerinde etkili olacaktir. Sézlesmede taraflarca
kararlastirilan nispi borglar borcun nakli hiikiimleri uyarinca devralinmasi halinde iist
hakkin1 veya yiiklii tasinmazi devralan ciizi haleflere kars1 da ileri stiriilebilir bir nitelik
kazanir. Bu iliskiyle paralel olarak, yiklii tasinmazi veya iist hakkini devralan kisi
tarafindan nispi hak niteliginde olan ve iist hakki sdzlesmesinden dogan alacaklarin

iktisap edilebilmesi i¢in, alacagin temliki hiikiimleri ile hakkin devralinmasi gerekir.

Ust hakki sdzlesmesinin resmi senedinde iist hakkinin ayni igerigine dahil
olmayan hususlar ve esyaya bagli bor¢ konusu da olusturmayan hususlar 6rnegin; rekabet
etmeme; yiiklii tasinmaz malikinin {ist hakk: sahibine uygun kosullarda insaat kredisi
saglama; iist hakki sahibinin yapiy1 sigorta ettirme; tist hakki sahibinin yiiklii tasinmaz
malikine ivaz olarak tist hakki bedeli ya da tist hakki iradi 6demesi gibi borglar nispi
nitelikte olup yalniz iist hakki sdzlesmesinin taraflar: ile onlarin kiilli haleflerini baglar.

Bu borglarin yiikli taginmazi veya lst hakkini devralan ciizi haleflere karsi ileri

194 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s.1003.

195 Giirzumar, s. 150.
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stirilebilmesi, ancak bu kisilerin s6z konusu borg¢lar1 borcun nakli hiikiimlerine gore

devralmalar1 halinde miimkiindiir.*%®

TMK m. 827°de, resmi senette yer alan, 6zellikle yapiin sekline, boyutlarina,
niteligine, konumuna, 6zgiilenme amacina ve tlizerinde yapt bulunmayan alandan
faydalanmaya iliskin sézlesme kayitlarmin herkes i¢in baglayict oldugu belirtilmistir.'%’
Bu konulara iligkin anlagmalarla tist hakk: sahibine taninmis yetkiler ayni niteliktedir ve
herkese karsi ileri siiriilebilir. Burada s6z konusu olan bir irtifak hakkinin igerik ve
kapsamudir. Ust hakki sdzlesmesinde kanundan dogan veya serh verilmekle iiciincii
kisilere kars1 da ileri siiriilmesi miimkiin olan borglardan farklidir. Ust hakkinin igerik ve
kapsamina iligkin resmi senette yer alan hususlar, herkese karsi ileri siiriilebilir. TMK m.
827 hikkmi st hakki sdzlesmesinin zorunlu hususlarini belirtmek igin yapilan bir
diizenleme degildir. Ornegin, sézlesme konusu yapinmn konumu ve tahsis amaci
belirtilmeden de iist hakki s6zlesmesi kurulabilir. TMK. m. 826 bir tasinmaz maliki
ticlincii kisi lehine arazisinin altinda veya listiinde yap1 yapmak veya mevcut yapiy1
muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak kurabilir, ifadesi ile iist hakkinin asgari i¢erigini
belirlemistir. TMK m. 827 ise o6rnek olarak sayilan iist hakki iceriginin kimleri

baglayacagima dair bir diizenlemedir.%®

Burada tespit edilmesi gereken husus iist hakkinin igerik ve kapsamina giren
seylerin neler oldugu ve dolayisiyla ayni etkiye sahip olan durumlarin neler oldugudur.
Doktrinde de bu hususun tespitinin zorlugu ifade edilmistir!®®. Giirzumar, TMK m. 827’
de sayilan; yapmin konumu, sekli niteligi, boyutlari, tahsis amaci ve lizerinde yapi
bulunmayan alanlardan faydalanmaya ait hususlar disinda kalan ancak iist hakkinin igerik
ve kapsamimi “yakindan belirleyen” diger hususlarin da ayni etkiye sahip olacagini
belirtmistir. Ornek olarak da bu hakkin bagimsiz olmadigy, siiresi veya bu hakkin devrinin
veya sinirlt ayni haklarla takyit edilmesinin sinirlanmasinin st hakkinin igerik ve

kapsamina dahil oldugunu belirtmistir. Buna karsilik yukarida bahsettigimiz ve

196 Aktiirk, s.176- 178 de iist hakki s6zlesmelerinde ayni etkili ve esyaya bagli borglar ve nispi borglar ile ilgili
ornekleri sunmustur.

197 Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 706.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 1008.

198 Giirzumar, s. 122 vd; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 706.; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, s. 1008; Karauz, s.
59 vd

199 Giirzumar, s.124, 125; Karauz, s. 61
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orneklerini sundugumuz nispi borg iligkilerinin hem sadece taraflar arasinda olmasi hem
de st hakkin icerik ve kapsamina girmedigi i¢in ayni etkiye sahip olmadigi

belirtilmistir.2%

Ust hakkinin siiresi, bu hakkin ne zaman sona erecegini ve dolayistyla yiikiimlii
tasinmaz iizerindeki ingaatin ne zaman taginmaz malikine ait hale gelecegini

belirlediginden hakkin icerik ve kapsami dahilindedir ve ayni etkiye sahiptir.

Bir st hakki soézlesmesinde esyadan dogan borglar1 kanun geregi bilmek
miimkiindiir. Ust hakki s6zlesmesinin serh edilebilen borg iliskilerini tapu sicilinden
goriilmesi ve kanunen bilinmesi de miimkiindiir. Ancak ayni etkiye sahip {ist hakkinin
icerik ve kapsamu ile ilgili her hikkiim tapu sicilinden goriilemez. Resmi sézlesmede
bagimsiz olmadig: belirtilen bir list hakkinin tapu sicilinde bagimsiz olarak kaydedilmesi
halinde bu tescile glivenerek iyi niyetle islem yapmis olan kisilerin iktisabi TMK m. 1023
geregi korunur. Fakat resmi s6zlesmede iist hakki konusu yapinin bir okul binasi olarak
yapilmasi kararlastirilmis olmasina ragmen, {ist hakki sahibi tarafindan sdzlesmeye aykiri
sekilde otel, ofis veya alisveris merkezi gibi ticari bir yap1 yapilmis olabilir. Ust hakki
sOzlesmesine aykir1 sekilde yapilan yapilarla ilgili olarak ii¢lincii sahislar, sozlesmeye
aykir1 davranildigini bilmeden hukuki islemler yapmis olabilirler. Tasinmaz malikinin
sozlesmeye aykiri yapilmis olan yap1 nedeniyle haksiz ingaatin yikimi i¢in bir dava agma
hakki da vardir. Boyle bir halde iiglincii kisilerin magdur olacagi asikardir. Hukuk
sisteminde zararlarin giderimi i¢in ilgilisine tazminat davasi agilarak bir dengenin

kurulabilmesi teknik olarak miimkiindiir ama her halde is hayatinin aksayacagi asikardir.

Nitekim doktrinde iist hakkinin ayni etkiyi haiz kapsam ve igerigini tespit
edilmesinin zorlugu ifade edilmistir. 2! Bir iist hakk1 s6zlesmesinin icerik ve kapsamu ile
ilgili hiikkiimlerinden, tg¢iincii kisilere ayni etkisi olacak hususlarin (hakkin igerik ve
kapsamina yakindan bagli olup olmadigi gibi) yorum Kkriterleri ile tespit edilmesi yontemi
yetersiz kalabilir. Ayrica, bu amagla yapilmak istenen yorumlarda yorum farkliliklarin

olmas1 da son derece normaldir.

200 Giirzumar, s. 123
201 Giirzumar, s.125 ve Giirzumar, s.125 dipnot 453’te belirtilen yazar.
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Yine esya hukukunun smirl sayi ilkesi geregi; tapu siciline serh edilebilecek
hususlar Tiirk Medeni Kanunu’nda sinirh sekilde sayildigindan, iist hakkinin icerik ve
kapsami ile ayni etkiyi haiz tiim hususlarin serh verilebilmesi de miimkiin degildir.
Dolayisiyla bir {ist hakki resmi sozlesmesinde, tgilincii kisilere ayni etkiyi haiz

hiikiimlerin sadece tapu siciline bakilarak bilinmesi miimkiin olmayabilir.

Isvigre Hukukunda 1 Ocak 2012 yilinda yiiriirliige giren degisiklikler sonucunda
taraflar arasinda nispi sézlesmelerin tapu siciline serh edilebilme imkan1 getirilmistir. 202
Kanaatimizce, benzer sekilde bir uygulamanin Tirk Hukukunda da yapilmasi veya en
azindan st hakki sozlesmelerinde ayni etkiyi haiz olan hususlarin serh edilebilmesi
imkan1 kanun koyucu tarafindan saglanabilirse, bu konuda yukarida belirttigimiz

zorluklar asilabilir.

E. Ust Hakki Sé6zlesmesinin Hukuki Niteligi

Bir sozlesmenin hukuki niteligini belirlemek, o sozlesmeye hangi hukuk
kurallarinin uygulanacagini belirlemeye yarar. Eger, s6zlesme isimli s6zlesme olarak
kabul edilirse, kanunda ismi belirlenen sézlesme hiikiimleri uygulanir. Ama eger isimsiz
bir s6zlesme niteliginde oldugu belirlenirse, o zaman da sozlesmeye hangi hiikiimlerin

uygulanabilecegi arastirilir.

Sozlesmelerin isimli ya da isimsiz sbzlesme olmasina iliskin ayrim bir
sOzlesmenin asgari unsurlariyla Tirk Borglar Kanunu’nda ya da diger kanunlarda
diizenlenmis olup olmadigina dayanir. Bir sdzlesme tiim asgari unsurlari ile Tiirk Borglar
Kanunu’nda veya diger kanunlarda diizenlenmisse, o sézlesme isimli sézlesme olarak

nitelendirilir ve artik buna gore s6zlesmenin hukuki niteligi tespit edilir.

203, {ist hakki sozlesmesini su sekilde tanmimlamistir: “Ust hakki

Glirzumar
sozlesmesi; asgari unsurlari ile bakildiginda tasinmaz malikinin taginmaz iizerinde bir
yapi insa veya var olan bir yapiyr muhafaza ederek bu yapinin miilkiyetine sahip olma

vetkisini karsi sozlesen lehine bir irtifak hakki olarak tescil ettirecegi yolundaki icabi ve

202 Karauz s.109.

203 Giirzumar, s.162
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bu icabin karst sozlesen tarafindan kabulii ile (ya da bunun tam tersinin
gercgeklesmesiyle) kurulan, bor¢landirict ve iki tarafli bir hukuki islemdir. Eger,
sozlesmede tist hakki icin bir ivaz da kararlastiriimissa, o takdirde iist hakki sozlesmesi

1

tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesme olugturur.’

Ust hakki sdzlesmesinin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir. Bir goriise®®*
gore, st hakki sozlesmesi isimsiz bir sozlesmedir. Bu goriisiin gerekgesi, list hakki
sozlesmesinin ~ Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda  diizenlenmis higbir  soézlesmeye
benzememesidir. Doktrinde hakim goriis 2®ise iist hakkinin kanunda belirtilmis ama
esasli unsurlar1 agisindan diizenlenmediginden, kendine 0zgii isimsiz bir sozlesme

oldugudur.

Buna karsilik diger bir goriise gore?® ise iist hakki sozlesmesinin esasl unsurlari
ayni hak tesisine dair anlagsma, yiiklii tasinmazin belirli olmasi, iist hakk: sahibi, irtifak
hakkinin kapsami ve igeriginin belirlenebilmesi ve varsa taraflarin iist hakki iradi
konusunda anlasmis olmalidir. Bu konular sozlesmeyi belirlediginden artik isimsiz
sozlesmelerde oldugu gibi hakimin 6rf ve adet hukuku kurallarindan yararlanarak ya da
kiyas yolu ile bosluk doldurmasina mahal olmadigindan, iist hakki sdzlesmesinin isimli
bir sézlesme oldugunu ileri siirerler. Ust hakki sézlesmesinin isimli sézlesme oldugunu
iler siiren yazarlardan Giirzumar, isimsiz sdzlesmenin ismi olmayan sézlesme degil,
kanun tarafindan diizenlenmeyen sézlesme anlamina geldigini, buna mukabil iist hakki
sozlesmesinin esasli konulariin kanunda diizenlenmis oldugunu dolasiyla da isimli bir
sozlesme oldugunu belirtmistir.?” Buna mukabil iist hakki sdzlesmesinde ivaz
kararlastirilmayan hallerde bagis sozlesmesinden veya ivazli olmasi halinde ayip
durumunda satis sozlesmesinde ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden kiyasen
faydalanilabilecegini, ancak bu durumlarin istisnai haller olmasi nedeniyle iist hakki

sdzlesmesinin yine de isimli bir sézlesme oldugunu belirtmistir.?%®

204 |gler, .51

205 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s.1001; Demirsatan, s. 38.; Karauz, s.57 ve Karauz, s.57, dipnot 143°de
belirtilen diger yazarlar.

206 K arauz, s.57; Giirzumar, s.161
207 Giirzumar, s.161
208 Giirzumar, s. 164.
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Doktrinde iist hakkinin kendine 6zgii isimsiz bir sdzlesme oldugunu belirten
yazarlardan Aktirk de ayiba ve zapta karsi saticinin tekeffiil halinde alim satim
hikkiimlerinin ve ivazsiz st haklarinda bagislama hiikiimlerinin uygulanmasini
hakkaniyet geregi ileri siirmiistiir.?®® Giirziimar ve Aktiirk farkli farkli gériislerinde,

gerekgeleri farkli da olsa son tahlilde ayni sonuca ulasmislardir.

Kanaatimizce, bir sozlesmenin isimli olmasi igin esasli olmayan her tiirli
hiikmiiniin detaylica diizenlenmesi aranmaz. Belirleyici olan objektif esasli unsurlarin
kanunda diizenlenmis olmasidir. TMK’daki ilgili hiikiimlere bakildiginda iist hakkin
objektif esasli unsurlariin diizenlendigi goriliir. Kald1 ki bir sézlesmenin tipik olmasi
i¢in kanunda diizenlenmis olmas1 da aranmaz. Onemli olan hukuk uygulamasinda
sozlesmenin standarda kavusmus unsurlarinin tekrarlaniyor olmasidir. Uygulamamizda
bu durum mevcuttur, bu yoniiyle de iist hakki tipik bir s6zlesmedir. Bu niteleme bosluk

halinde TMK m. 1 uyarinca TBK ve diger mevzuatin uygulanmasina engel olusturmaz.

I1. Ust Hakkinin Kazanilmas:

A. Genel Olarak

Ust hakkmin kazanilmasi ile ilgili olarak Tiirk Medeni Kanunu’nda 6zel bir
diizenleme yapilmamistir.?*° Bu nedenle benzer kavramlarin karsilastirilmasi ve 6zellikle
irtifak haklarina (TMK m. 780)?'! ve tasinmaz miilkiyetine (TMK m. 705) iliskin
hiikiimlere?!? kiyas yoluyla basvurulmasi, iist hakkimin kazamlmas1 hususunda yol

gdsterici olacaktir.?'3

Bu cercevede iist hakki, tescil ile ve tescil dist olmak tizere iki sekilde kazanilir.
Oncelikle iist hakkinm tescil ile (tesisen) kazanilmasm inceleyecegiz. Tescil ile
kazanilma durumunda gecerli bir iktisap sebebi sarttir. Bu iktisap sebebi genellikle bir {ist

hakki s6zlesmesi (iist hakki kurma borcu doguran sdzlesme) olarak karsimiza ¢ikar. Biz

209 Aktiirk, s. 102,103

210 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 999.; Ertas, s. 514.; Erekmekei, s. 83.
211 Aral, s. 61.; Ertas, s. 514.

212 Brtas, s. 514.; Ayan, s. 89.

213 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 999.
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ist hakki sozlesmesinin seklini, unsurlarmi, hukuki niteligini ve igerigini yukarida

incelemistik.?4

Ust hakkinin aslen de kazanilmas1 miimkiindiir. Ancak asagida inceledigimiz
gibi isgal, zamanasimi gibi haller teoride miimkiin olsa da uygulamada pek karsilagilacak

durumlar degildir.

Daha o6nce tasinmazda tescil edilmis olan iist hakkinin bagka bir kimseye

devredilmesi halinde de iist hakki devren kazanilmis olur.

Asagida once st hakkinin tescille kazanilmasini, daha sonra {ist hakkinin devren

kazanilmasini ve son olarak da asli olarak kazanilmasini inceleyecegiz.

B. Ust Hakkinin Tescil ile (Tesisen) Kazanilmasi

Ust hakkinin kazanilmasinda en sik rastlanan yol, tescil yoluyla kazanmadir. Ust
hakkinin tescil ile kazanilmasi, TMK m. 780 uyarinca tapu kiitiigiine tescil isleminin
yapilmas ile gerceklesir.?® TMK m. 780 emredici hukuk kurali niteligindedir. Tescil
isleminin  gerceklesmedigi durumlarda gecerli bir st hakkinin varligindan

bahsedilemeyecektir.

1. Ust Hakkinin Tescil ile Kazamlmasimin Hukuki Sebebi

Ust hakkmin tescil ile kazamlmasinin gergeklesebilmesi igin, tasmnmaz
milkiyetinde de oldugu gibi gecerli bir hukuki sebep (bor¢landirict islem) ile tescil
isteminin (tasarruf isleminin) bulunmasi gereklidir. Her iki unsur da {ist hakkinin
kazanilmasinda mevcut ve gegerli olmalidir. Aksi takdirde yapilan tescil yolsuz olur. Ust
hakkinin tesisinde hukuki sebep ¢ogunlukla bir sdzlesme olmakla beraber bir 6liime bagl

tasarruf da iktisap sebebi olarak karsimiza ¢ikabilmektedir.?®

Ust hakkinin kurulabilmesi icin dncelikle, gecerli bir hukuki sebebin bulunmasi

gereklidir. Sozlesmenin yapilmasindan sonra da bu hukuki sebebe dayali olarak {ist

214 Bkz. ikinci Boliim, I, B, C ve E altinda yapilan agiklamalara.
215 Giirzumar; s. 168.; Esener ve Giiven, s. 389, Unal, 5.152
216 Giirzumar, s 157.
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hakkimnin tapu kiitiigiine tescili yapilmalidir. Ust hakki sézlesmesi, iist hakk tescilinin

hukuki sebebini olusturur.?*’

2. Ust Hakkinin Tapu Siciline Tescili

Ust hakkinin tesisi (veya devri) igin {ist hakk1 sézlesmesi ile birlikte TMK m.
780/f. 1 uyarinca tapu kiitiigiine tescil edilme sart1 da aranmaktadir.?!® Bu tescil islemi
Tapu Kanunu’nun m. 26/f. 1 uyarinca tapu miidiirii veya onun gorevlendirecegi tapu sicil
gorevlisi tarafindan, resmi sekilde diizenlenen resmi senetten sonra iist hakkiyla
yiikiimlenen tasinmazin kayith oldugu kiitiik sayfasindaki "Irtifak Haklar1 ve
Gayrimenkul Miikellefiyetleri" siitununa yapilacaktir.?’® Bu tescil islemini, tapu
memurunun re’sen yapmast miimkiin degildir. Tescil talebi yazili olarak yapilir. Tescili
talep edecek oncelikli kisi TMK m. 1013/f. 1 uyarinca tasinmaz malikidir. Malikin bu
talepten imtina etmesi halinde ise TMK m. 716/f. 1 hiikmiine dayanarak iist hakki sahibi

de mahkemeye bagvurarak iist hakkinin hitkkmen tescilini talep edebilir.

Ust hakk1 bagimsiz ve siirekli olarak kurulmugsa, iist hakki sahibinin istemi
iizerine tapuda ayr1 bir sayfa agilarak tapu kiitiigiine kaydedilebilir.?2° Ust hakki sahibi bu
talebi tasinmaz malikinin rizasina ihtiyag duymaksizin ileri siirebilir. Irtifak hakki
seklinde tesis edilen iist hakkinin bagimsiz ve siirekli hak niteliginde olsa da tapu sicilinde
ayr1 bir sayfaya tescil edilmesi zorunlu degildir.??* Tapu Sicil Tiiziigii m. 10’a gore,
bagimsiz ve siirekli iist hakki, iist hakki sahibinin talebi ile tapuda ayr1 bir sayfaya
tasinmaz olarak kaydedilir. Burada sdyle bir sorun ortaya ¢ikabilir: Ust hakk: sahibi
bagimsiz ve siirekli nitelikteki st hakkinin tasimaz olarak ayri1 bir sayfaya
kaydedilmesini talep etmeyebilir. Bu konuda hak sahibinin bir menfaati olmayabilir ama
yiiklii tasinmaz malikinin irat seklinde 6denecegi kararlastirilan bedelin teminati i¢in

ipotek tesis ettirme seklinde bir menfaati olabilir ve iist hakki taginmaz olarak

217 Aral, 5.65.; Ayan, s. 89.; Erekmekgi, s. 83.

218 Yargitay 14. HD., 03.04.2014, E. 2014/373, K. 2014/4432, Corpus Web Hukuk Mevzuat ve Ictihat Programm
(10.01.2019).

219 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 952.

220 Aybay ve Hatemi, Esya Hukuku Dersleri, s.176.; Esener ve Giiven, s. 389.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 952-953;
Giimiis, s. 536.; Velidedeoglu, s. 762.; Ertas, s. 510.; Ayan, s. 88.

22! Giirzumar, .59, 132, Karauz, s. 51; Erden Kuntalp; Bagimsiz ve Siirekli Stirli Ayni Haklarin Ozellikle Ust
Hakkinin Taginmaz Olarak Islem Goérmesi, TBB Dergisi, 1991/ 4, s. 544 (20.06.2023)
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kaydedilmediginden ipotek hakkini tescil ettiremeyebilir. Ancak yiiklii taginmaz maliki,
hukuki yollara bagvurarak bagimsiz ve siirekli nitelikteki tist hakkinin tapuda ayr1 bir
sayfaya hiitkmen kaydini saglayabilir. Ancak bu olduk¢a zahmetli ve siire alabilecek bir
durum olur. Kanaatimizce, Tapu Sicil Tiiziigii’nde bu konuda yiiklii tasinmaz malikinin
de tescil talebinde bulunabilecegi seklinde bir diizenleme yapilmasi uygun olur. Esyaya
bagl st hakki ise yiklii tasinmaz tapu kiitiigii sayfasina tescil edilmesi ile hiikiim
doguracaktir ve yararlanan taginmazin el degistirmesi durumunda, yiiklii tasinmaza ait

tapu kiitiigii sayfasinda herhangi bir degisiklik yapilmasina ihtiya¢ olmayacaktir.???

C. Ust Hakkinin Tescil Disinda Kazamilmasi

Bir tasinmaz lizerinde bir irtifak hakki kurulabilmesi igin kural olarak tapuya
tescil sarttir. Ancak bazi durumlarda ist hakki tapuya tescil yapilmadan da kazanilabilir.
TMK m. 705/f. 2 hilkkmiinde de sayildigi lizere miras, cebri icra, mahkeme Kkarari,

kamulastirma, isgal ve zamanasimi hallerinde tist hakki tescilsiz olarak kazanilir.

1. Miras

Ust hakki kural olarak devredilebilir niteliktedir ve mirasgilara gecer. Tiirk
Medeni Kanunu m. 826/f. 2 hiikkmii, aksi kararlastirilmadikga, tist hakkinin devredilebilir
oldugunu ve mirasc¢ilara gegecegini kabul etmistir.??®> Miras yoluyla intikali miimkiin
nitelikteki bir st hakki, hak sahibinin vefati iizerine “ipso iure” mirasgilarina

gecmektedir.

Fakat esyaya bagli olarak (tasinmaz lehine) kurulan st hakki gibi el
degistiremeyen sahisla kaim iist hakkinin da miras yoluyla intikal etmeyecegi asikardir.
Esasen sahisla kaim {ist hakki kisiye siki sikiya bagli bir hak olup, ilgili kisinin 6lmesi ile

kendiliginden sona ermektedir.

Tek tarafli bir hukuki islem olan vasiyetname ile de iist hakkinin kurulmasi
miimkiindiir. Fakat bu durumda vasiyet¢inin vefatindan sonra, mirasgilarinin,

vasiyetname konusu tist hakkinin, lehine vasiyet yapilan kisi (musaleh, vasiyet alacaklis1)

222 Bsener ve Giiven, s. 389.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 952.
223 Aral, s. 66.; Erekmekgi, s. 83.; Ayan, s. 89.
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adma tapu kiitiigiine tescili icin tescil talebinde bulunmalar1 gerekir. Belirtelim ki
mirascilarin tescil talebi iizerine tapu memuru tarafindan yapilacak tescil islemi {ist

hakkinm iktisab1 bakimindan agiklayict degil kurucu niteliktedir.?2*

2. Cebriicra

Ust hakkinin cebri icra yoluyla tesisen kazanilmas1 miimkiin degildir®®. Cebri
icra yolu ile {ist hakkinin kazamlmasi Icra ve iflas Kanunu hiikiimleri uyarinca
gerceklestirilir. Haczedilen veya iflas masasina dahil daha 6nce kurulmus olan {ist
hakkinin agik artirmada satin alinarak, hitkkmen kazanilmasi1 miimkiindiir.??® Bu kapsamda
Icra ve Iflas Kanunu hiikiimleri cercevesinde yapilacak olan agik arttirma sonucu, iist
hakkinin satilmak suretiyle paraya cevrilmesi miimkiin olabilecektir. Aym sekilde, Icra
ve iflas Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde iflas masasina dahil olan iist hakkinn pazarlik

suretiyle de satilabilecegi sdylenebilir.

3. Mahkeme Karari

Alacakli, tist hakki kurma ya da devretme borcunu yerine getirmeyen borgluya
kars1 taginmaz miilkiyetinin kazanilmasina iliskin TMK m. 716 hiikmiinlin kiyasen

uygulanmasi suretiyle mahkemeden iist hakkinin adia hiikmen tescilini talep edebilir.?%’

Olime bagh tasarruftan dogan iist hakki tesis etme borcunun yerine
getirilmemesi halinde de vasiyet alacaklis1 (musaleh) TMK m. 716 hiikkmiinden kiyasen
yararlanmak suretiyle dava agarak iist hakkinin hiikkmen tescilini talep edebilecektir.
Vasiyet alacaklisi, iist hakkini, mahkemenin onun bu konudaki talebini kabul eden
kararmin kesinlesmesi {izerine iktisap eder. Bu yolla iktisap bir tescilsiz iktisap halidir.

Daha sonra hak sahibi adina tapu kiitiigiine yapilacak olan tescil aciklayicidir.

Ust hakkinin devredilmesini dava agmak suretiyle talep eden davaci, hiikmiin

kesinlesmesi ile iist hakkinin tescili imkanina sahip olur ve bdylece agiklayici nitelikteki

224 Ayan, s. 89.

225 Emre Ergin Ergani, Ust Hakki, Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Ana Bilim Dali
Yiiksek Lisans Tezi, Antalya, 2015, s. 65.

226 (Jpal, s. 159.
227 Giirzumar, s. 181.; Ayan, s. 90.
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tescilin yapilmasini yeni iist hakki sahibi talep edebilir. Tescil i¢in herhangi bir hak
diisiiriicli slire veya zamanagimi siiresi dngoriilmemis olup, tescilin yapilabilmesi i¢in,
yazili tescil talebi ile kararin tapu midirliigiine verilmesi gerekli ve yeterlidir. Burada
mahkemenin verdigi ilam, yenilik dogurucu nitelikte olup, mahkemenin verdigi kararin

kesinlesmesi ile iist hakki tescilden dnce devren iktisap edilmis olur.??8

4. Kamulastirma

Ust hakki kamulastirma yoluyla tesisen veya devren kurulabilmektedir. Ust
hakkinin kamulastirma yolu ile tesis edilmesinin hukuki zemininde, 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 4. maddesini gérmekteyiz.??® {lgili madde uyarinca tasinmaz
malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, amag i¢in yeterli oldugu takdirde tasinmaz
malin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak ilizerinde kamulastirma yoluyla
irtifak hakki tesis edilebilir. Bu durumda da mahkeme karari ile iist hakkinin tesisinde

oldugu gibi st hakki tapu kiitiigline tescilden 6nce dogar.

5. lIsgal

TMK m. 780/f. 2 uyarinca, aksi Ongoriilmiis olmadikga, irtifak hakkinin
kazanilmasinda ve tescilinde, tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler uygulanmaktadir.
Bir tasinmazin miilkiyeti isgal yoluyla kazanilabildigine gore, iist hakkinin da bu yolla
kazanilabilecegini kabul etmek yanlis olmayacaktir.?®® Diger bir deyisle, irtifak
haklarinin dolayisiyla da iist hakkinin, isgal yolu ile kazanilabilecegini sdyleyebiliriz.
Ancak bu kazanma yonteminin uygulamada karsimiza siklikla ¢ikmayacagi asikardir.
Clinkii sahipsiz bir taginmaz tizerinde {ist hakki yerine miilkiyet hakkinin kazanilmasi

tercih edilecektir.?3!

228 (Jpal, s. 160.

229 Giirzumar, s.182.
230 Aral, s. 67.

231 Unal, s. 160.
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6. Zamanasimi

TMK m. 780/f. 3 kapsaminda kazandiric1 zamanasimi yolu ile irtifak hakkinin
kazanilmasi, zamanasimi yolu ile miilkiyetin kazanilabildigi durumlarda miimkiin
olmaktadir®®, Ust hakkinm tescil disinda TMK m. 712 ve m. 713 hiikiimleri uyarinca,
zamanagimi yolu ile kurulabilmesi miimkiindiir. Bu durumda edinimi saglayan sicil dis1

gergeklesen hukuki olaydir.

Zamanasimi yolu ile tist hakkinin kazanilabilmesi i¢in, lizerinde iist hakkinin
kurulacag1 tasinmazin, zamanasimi ile kazanilmasinda aranan sartlarin gerceklesmesi
aranir. Bu durumda TMK m. 712 hiikkmiinde belirtilen kosullar gergeklestiginde olagan
zamanasimi; TMK m. 713 hiikmiinde belirtilen kosullar gergeklestiginde ise olaganiistii
zamanagsimi yoluyla list hakki kazanilabilecektir. Bununla beraber belirtmemiz gerekir ki,
olagan ya da olaganiistii zamanagsimi yolu ile iist hakkinin kazanilmasina teorik olarak bir
engel olmamasina karsin pratikte, kisiler tist hakki yerine miilkiyet hakkinin kazanilmasi

yolunu tercih edeceklerdir.

Zilyetlik, olagan zamanasimui ile iist hakkinin kazanilmasi i¢in aranilan ilk sart
olarak karsimiza cikar. Bu zilyetlik malik sifatiyla zilyetlik degil; irtifak sahibi sifatiyla
zilyetliktir.2*® Adina yolsuz olarak iist hakki tescil edilen kimse, iyiniyetli {ist hakki sahibi
sifatiyla davasiz ve fasilasiz en az on yil siireyle zilyet olmussa, bu siirenin sonunda iist

hakkini kazanir.

Olaganiistii zamanasimi i¢in ise temelde tapu kiitiigiinde kayitli olmayan bir
tasinmazin varlig1 gerekir. Miilkiyet hakkinin kazanimi i¢in gereken, tapu kiitiigiinde
kayith olmayan bir tasinmazin davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil siireyle zilyetligini
elinde bulundurma sarti, list hakkinin tesisinde de aranir. Bu durumda yolsuz tescilin
bulunmas veya iyi niyet aranmamaktadir.?®* Olaganiistii zamanasimu ile iist hakkinin

tescil edilebilmesi i¢in ilk dnce yiiklii tasinmazin tapuya kaydedilmesi gerekmektedir?®.

232 Sjrmen, s. 566.

233 Aral, s. 68.; Giirzumar, s. 181.; Unal, s. 161.

234 Aral, s. 68.; Giirzumar, s. 181.; Unal, s. 161.

235 Sirmen, s. 566; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, 5.924; Unal, s. 161.
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Ust hakki, kanunda belirtilen zamanasimi ile kazanma sartlarinin hepsi gerceklestigi anda
kazanilmis olur. Bu sartlar gerceklestiginde, belirlenen siire i¢inde itiraz edilmedigi veya
yapilan itiraz reddedildigi takdirde, hakim zamanasimi yoluyla kazanilan {ist hakkinin
tesciline karar verecektir?®. Ust hakki, zamanasimu ile iktisap edildiginde, tescilden dnce
kazanilmis olur. Bu nedenle de tescil, kurucu degil; agiklayici niteliktedir.?3” Ust hakkin

kazanan herkes, bu tescili isteme hakkina sahiptir.

236 Aral, s. 68.
237 Unal, s. 161.
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UCUNCU BOLUM

TURK MEDENI KANUNU DISINDA UST HAKKINA YER VEREN KAMU
HUKUKU MEVZUATI VE KAMU HUKUKU MEVZUATINA DAYALI
OLARAK KURULAN UST HAKKI

Ust hakki sézlesmesinin ve iist hakkinin kazanilmasinin agiklanmasindan sonra
bu boliimde, st hakkina yer veren g¢esitli kamu mevzuatlari, kamu hukukuna dayali
olarak akdedilen tist hakki sozlesmelerinin genel islem kosullar1 bakimindan
degerlendirilmesi ve son olarak da kamu mevzuatina dayali olarak akdedilen iist hakki

sozlesmelerinde ortaya ¢ikan uyusmazliklarda yargi yolu izah edilecektir.

I. Genel Olarak

Bir bagkasina ait tasinmaz iizerinde yap1 insa etme veya mevcut yapty1 muhafaza
yetkisi veren iist hakkinin 6nemli islev ve yararlarindan birisinin, kamu idarelerine ait
tasinmazlarmn degerlendirilme imkan1?®® bulmasi oldugundan bahsetmistik.?® Toplumsal
ihtiyaclarin yerine getirilmesi devletin asli gorevlerindendir. 1980’11 yillardan sonra
devlet bu ihtiyac1 yerine getirmek amaciyla kamu ve 6zel sektor beraber is gérme yoluna
gitmis ve yeni bir yatirnm modeli olarak Yap-islet-Devret modeli ortaya cikmustir.
Ozellikle devletin hiikiim ve tasarrufunda olan yerlerde bu yatirrm modeli uygulanirken
en ¢ok “iist hakki” kullanilmistir. Ust hakkinin kamu mali 6zelligi tastyan tasmmazlar
tizerinde de kurulabilir olmasi nedeniyle, tist hakki sadece Tiirk Medeni Kanunu’nda
degil; asagida genel hatlariyla bahsedecegimiz 12.03.1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu ve bu Kanun kapsaminda 21.07.2006 tarihli ve 26235 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiirtirliige giren Kamu Arazisinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi
Hakkinda Y®6netmelik, 08.09.1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet Thale Kanunu ve bu
Kanun kapsaminda 19.06.2007 tarihli ve 26557 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiiriirliige giren Hazine Tasinmazlarinin Idare Hakkinda Y&netmelik, 08.06.1994 tarihli
ve 3996 sayili Bazi Yatirim ve Hizmetlerin Yap-Islet-Devret Modeli Cergevesinde
Yaptirilmas1 Hakkinda Yonetmelik, 14.07.2004 tarihli ve 5225 sayili Kiiltiir Yatirimlart

238 Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 703.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 997.
239 Bkz. Ikinci Boliim, 11, A, 1 altinda yapilan aciklamalara.
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ve Girigimlerini Tesvik Kanunu ve bu Kanun kapsaminda 20.10.2005 tarihli ve 25972
sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Kiiltiir Yatirim ve Girisimlerine
Taginmaz Kullandirilmast Hakkinda Yonetmelik ve 21.02.2013 tarihli ve 6428 sayili
Saglik Bakanhiginca Kamu Ozel Is Birligi Modeli ile Tesis Yaptirilmasi, Yenilenmesi ve
Hizmet Alinmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hikkmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmas: Hakkinda Kanun ve diger mevzuatlarda®® da diizenlenmistir. Iste devlet
tarafindan 6zel hukuk kisilerine i gordiirmek amaciyla; turizm igin gerekli tesislerin
yapilmasi, enerji yatirimlarinda, saghk alaninda, kiiltir varliklarinin korunmasinda,
egitim ve dgrencilerin yurt ve barinma ihtiyacinin karsilanmasinda ve benzeri diger kamu
ihtiyaclarinda 6zel hukuk kisileri lehine {ist hakki kurulmasina imkan taninmistir. Bu
nedenle iist hakkinin kazanilmasi hususu incelenirken ayni zamanda iist hakkina yer

veren yukarida belirtmis oldugumuz kamu mevzuatlarindan da bahsetmek gerekecektir.

Ust hakki s6zlesmesinin tarafi ister 6zel hukuk kisisi olsun ister bir kamu idaresi
olsun, Ust hakki tesis edildikten sonra s6zlesme, taraflarina bakilmaksizin, 6zel hukuk
alanina ait bir islem olarak sonu¢ dogurur ve iist hakkinin kurulmasindan sonraki tiim
asamalarda ihtiya¢ duyulacak hukuki is ve islemler i¢in 6zel hukuk diizenlemelerinden

yararlanilir.

Bu konu bashginda 6ncelikli olarak ele almamiz gereken husus, kisaca kamu

mal1 kavramidir.

Mallar, sahiplerine gore, Ozel kisilere ait mallar ve kamu tiizel kisilerine ait
mallar olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Ozel mallar1 sadece gercek kisilerin ve &zel
hukuk tiizel kisilerinin sahip oldugu esyalar olarak tanimlamak dogru olmayacaktir.

Ciinkii kamu tiizel kisilerine ait mallarin bir boliimii de 6zel mal statiisiindedir.?*! Bu

240 {Jst hakkinda yer veren diger mevzuat hiikiimleri icin bkz. 31.08.1956 tarihli ve 6831 sayth Orman Kanunu;
03.08.1990 tarihli ve 20594 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren K1yt Kanununun Uygulamasina Dair
Yonetmelik; 18.04.2001 tarihli ve 4646 sayili Dogal Gaz Piyasas: Kanunu; 04.12.2003 tarihli ve 5015 sayili Petrol
Piyasas1 Kanunu; 10.05.2005 tarihli ve 5346 sayil1 Yenilenebilir Enerji Kaynaklarmin Elektrik Enerjisi Uretimi Amagli
Kullammina fliskin Kanun; 26.04.2009 tarihli ve 27211 say1li Resmi Gazete’de yayimlanarak vyiiriirliige giren 324 sira
sayili Milli Emlak Genel Tebligi; 24.03.2010 tarihli ve 27531 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
327 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi; 14.03.2013 tarihli ve 6446 sayil1 Elektrik Piyasasi Kanunu; 07.02.2014 tarihli
ve 28906 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 362 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi.

241 Tyrgut Tan, Idare Hukuku, Giincellestirilmis 6. Bast, Ankara: Turhan Kitabevi Yaymlari, 2017, s. 567.; Akipek,
Akntiirk ve Ates, s. 42.; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, kamu mallarinin bazi sartlari tasgimast durumunda zel
miilkiyete konu olabilecegini belirtmistir. Bkz. Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 17.
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durumu agiklamak i¢in oncelikle, kamu mallarinin tanimin1 yapmak gerekir. Ancak
kamuya ait mallarin tanimin1 yapmak zordur. Ciinkii kamu mali kavrami bakimindan,
tanim1 da dahil olmak {izere, birgok konuda doktrin ve yargi kararlarinda bir belirsizlik
vardir ve kamu mali tammminda bir birlik bulunmamaktadir.?*?> Danistay 3. Daire’nin,
13.10.1980 tarihli, E. 1980/157 ve K. 1980/181 sayili kararina gére: “Idare hukuku
ilkelerine gore, kamunun kullanma ve yararlanmasina ait olan veya bu amaca tahsis
edilen egya ve mallara bir kamu hizmetinin unsuru ve ayrilmaz pargasi sayilabilecek olan

mallar ” kamu mal1 olarak tanimlanmustir.

Anayasa’nin  23. maddesinde tanimi yapilmasa bile kamu mali tabiri

kullanilmastir.

Genel olarak kamu mali, kamu tiizel kisilerinin maliki oldugu tasinir ve taginmaz
esyalardir.?*®> Dar anlamda kamu tiizel kisisinin maliki oldugu, kamu yararmna tahsis
edilmis mallar da kamusal mal olarak tanimlanmistir. Kamu tiizel kisisine ait kamusal
maldan bahsedebilmek i¢in iki kosul vardir. Bunlardan ilki, s6z konusu malin bir kamu
tiizel kisisinin miilkiyetinde olmasidir. Bir digeri ise malin kamu yararina tahsis edilmis
olmasidir.?** Bu kapsamda mal, kamunun dogrudan kullanmasina ya da bir kamu

hizmetine tahsis edilecektir.

Kamu mallarini tahsis amacina gore sahipsiz mallar, orta mallar1 ve hizmet
mallar1 olmak iizere {ice ayirmak miimkiindiir.?*® Hizmet mali, bir kamu hizmetine o
hizmetin bir pargasi olacak sekilde tahsis edilen mallardir.?*® Kamunun dogrudan dogruya
kullanimina tahsis edilen mallar, orta mal olarak tanimlanir.?*’ Uzerinde miilkiyet
kurulmamis ancak kurulmaya elverisli olan bununla beraber herhangi bir tahsis islemine

gerek olmaksizin nitelikleri geregi dogrudan dogruya kamunun kullanimina sunulmus

242 Bahtiyar Akyilmaz, Murat Sezginer ve Cemil Kaya, Tiirk idare Hukuku, 1. Basim, Ankara: Seckin Yayinlar1, 2009,
$.533.; Tan, s. 550.

243 Kemal Gézler, Idare Hukuku Dersleri, 10. Baski, Bursa: Ekin Basim, 2010, s. 677.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.40.
244 Tan, s. 568.
245 Tan, s. 569.

248 Akipek, Akintiirk ve Ates, $.40.; Tan, s. 571.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s.19.
247 Tan, s. 570.
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olan mallar da sahipsiz mallardir. 2* Bu mallara sahipsiz denmesine ragmen aslinda

devlet ve diger kamu tiizel kisileri bu mallarin malikidir.

Kamu mali hem 6zel hukuka tabi hem de kamu hukukuna tabi olabilir. Kamu
yararina tahsis edilmemis, kamu tiizel kisilerine ait mallar ise 6zel mal olarak kabul
edilmigtir. Kamu tiizel kisilerinin bu mallar iizerindeki miilkiyet hakki, 6zel hukuk

hiikiimlerine tabidir.

Yargitay’in 28.11.1997 tarihli, E. 1996/5 ve K. 1997/3 say1li I¢tihad: Birlestirme
Karar1’nda, miilkiyet hakkindan kaynaklanan tiim uyusmazliklarin ¢6ziim merciinin adli
yargt oldugu ve 3621 sayil1 Kanun’un kiy1 kenar ¢izgisi yoniinden adli yargi yerinin gérev

alanmi kisitlamadig1 belirtmistir. 24

Ayrica kamu mallar tizerinde tasarrufta bulunmak, {izerinde hak tesis etmek gibi
durumlar s6z konusu oldugunda, kamu tiizel kisisi, 6zel kisiye kiyasla bazi kisitlamalara
tabi kilinmistir.*° Bu nedenle kamu mali tabiri ile kamu tiizel kisilerinin sahip oldugu
kamu hukukuna veya 6zel hukuka tabi biitiin mallarin m1 yoksa sadece kamu tiizel
kisilerinin sahip oldugu kamu hukukuna tabi mallarin m1 kastedildigi belirlenmemistir.
Birinci anlamda bahsedildiginde, kamu malimn genis anlamda, ikinci anlamda
bahsedildiginde ise dar anlamda kullanilmakta oldugunu s6yleyebiliriz. Diger bir deyisle,
kamu hizmetine 6zgiilenmese bile idarenin miilkiyeti altinda olan tiim mallarin kamusal
mal oldugu yoniindeki tanimin, kamusal mallarin genis anlamda yorumlanmasinin bir
sonucu oldugunu; idarenin miilkiyetinin yani sira malin kamu yararina tahsisinin de

arandig1 durumlarda kamusal mal kavraminin dar anlamda yorumlandigini syleyebiliriz.

248 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, 5.19-20.; Tan, s. 569.
249 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 21.
250 Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 42.
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Il. Tiirk Medeni Kanunu Disinda Ust Hakkina Yer Veren Kamu Hukuku
Mevzuati

A. Genel Olarak

Ust hakkinin genellikle kamu tiizel kisileri ile gercek veya 6zel hukuk tiizel kisileri
arasinda kuruldugundan bahsetmistik. Asagida uygulamada sik¢a rastlanan ve igeriginde

tist hakkini da barindiran ilgili kanun ve yonetmeliklerden bazilarina deginecegiz.

B. 12.03.1982 Tarihli ve 2634 Sayih Turizmi Tesvik Kanunu ile Bu Kanuna
Dayamilarak Cikarilan 21.07.2006 Tarihli ve 26235 Sayih Resmi Gazetede
Yayimlanarak Yiiriirliige Giren Kamu Arazisinin Turizm Yatirnmlarina
Tahsisi Hakkinda Yonetmelik

1953 yilinda 6086 sayili “Turizm Endistrisini Tesvik Kanunu” turizm
isletmelerini tesvik maksadiyla c¢ikartilmis, ancak bu Kanunu’nun yetersiz kalmasi
sebebiyle 12.03.1982 tarih ve 2634 sayili “Turizmi Tesvik Kanunu” yiiriirliige girmistir.
2634 sayili Kanunu’nun gerekgesinde de belirtildigi lizere turizm yatirimlari i¢in en
onemli mekanizma olan kamu arazilerinin tahsisine iligkin hiikiimler degistirilmis ve
cagdag bir modele dayandirilmistir. Yapilan degisiklikler ile kiiltiir ve turizm koruma ve
gelisim bolgelerinin tamaminin ya da alt bolgelerinin Bakanlar Kurulu karariyla tek bir
yatirimct ya da yatirimcir grubuna verilebilmesine, kendisine iist hakki verilen
yatirimcinin hem yatirimlart hem de isletmeleri tiglincii sahislara devredebilmesine imkan
taninmasi saglanmistir. Ayni imkan parsel bazli tahsislerden zincir tesis yapmak isteyen
yatirimcilar i¢in de getirilmistir. Asagida 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve bu
Kanuna dayanilarak ¢ikartilan 21.07.2006 tarihli 26235 sayili Resmi Gazetede
Yayimlanarak yiiriirliige giren kamu arazisinin turizm yatirimlarina tahsisi hakkinda

yonetmelikten de bahsedilecektir.
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1. 12.03.1982 Tarihli ve 2634 Sayih Turizmi Tesvik Kanunu
Kapsaminda Ust Hakki

Tesvik politikalarinin temelini ilgili sektdriin  gelistirilmesi ve belirlenen
hedefler dogrultusunda ydnlendirilmesi olusturur. 12.03.1982 tarihli ve 2634 sayili
Turizmi Tegvik Kanunu ile devletin ekonomiye miidahale araglarindan en 6nemlileri
arasinda yer alan tesviklerin turizm sektoriinde diizenlenmesi; turizm sektoriiniin
gelistirilmesi, dinamik bir yap1 ve isleyise kavusturulmasi amaciyla tertip ve tedbirlerin

alimmasinin saglanmasi1 amaglanmaktadir.

2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu’nun 8. maddesi kapsaminda, kiiltiir ve
turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm merkezleri i¢inde her 6lgekteki planlari
yaptirmaya, yapmaya, re’sen onaylamaya ve tadil etmeye Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
yetkili kilinmis; hazineye ait olan yerlerin de Maliye Bakanligi tarafindan Kiiltiir ve

Turizm Bakanligi’na tahsis edilecegi belirtilmistir.?%!

2634 sayil1 Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8. maddesinin D fikrasi’nda, 2886 say1li
Devlet Thale Kanunu ve Orman Kanunu’na uyulmaksizin belirli kosullarin varlig1 halinde
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin tasarrufuna gecen tasinmazlar iizerinde bagimsiz ve

daimi irtifak haklarinin kurulabilecegi belirtilmistir.

Turizmi Tegvik Kanunu m. 8/C ve m. 8/D hiikiimleri, uyruk gozetilmeksizin
gercek veya tiizel kisilerin, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin tasarrufu altinda olan
taginmazlar tizerinde iist hakki tesisini gerceklestirebilmesine agik¢a imkan tanimistir. Bu

tahsisi yapmaya Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 yetkili kilinmistir.

251 Hazine miilkiyetinde yeteri kadar alanin bulunmamasi durumunda da 6831 sayili Orman Kanunu’na gére, orman
sayilan yerlerden Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8. maddesi uyarinca belirtilmis alanlar yine talebin olmasi durumunda
bu talebin iletilmesinden itibaren gececek en geg bir aylik siireg icerisinde Cevre ve Orman Bakanligi tarafindan Kiiltiir
ve Turizm Bakanligi’na tahsis olunacaktir.

Turizme tahsis edilecek alanin, ilin genelinde bulunan toplam orman alanmin binde 5’ini ve yapilasmaya esas ingaat
hakki, emsal 0.30’u gegmeyecek; ayrica dogrudan belirtilen agaglandirma ve bakim islerinde kullamilmak sartiyla,
turizm yatiriminin yapilmast amaciyla tahsis edilen orman alaninin ii¢ katina denk gelecek alanin agaglandirmasi,
bedelinin ve agaglandirilan bu alanin {i¢ y1llik bakim bedelinin, Orman Genel Miidiirliigii hesabina gelir olarak yatirimci
tarafindan 6denmesi gerekecektir. Kaydedilen tutar karsiligi 6denek Ongoriiliir. Belirtilen bedelin yatirilmamasi
durumunda, yatirimetya turizm yatirimi veya isletmesi belgesi verilmeyecektir.

Kamu kuruluslarina ait olanlar, talep tarihinden baslayarak kanuni siire igerisinde, diger gergek ve tiizel kisiler ile
vakiflara ait olup, turizm isletmesi belgesine sahip olmayanlar, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca kamulastirilarak yine
kanuni siire igerisinde Hazine adina tapuya tescil ve Bakanliga tahsis edilir.
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Kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgesinin tamaminin veya alt bolgesinin
tek bir esas yatirimciya tahsisi i¢in yapilan basvurulara iliskin degerlendirmeler, Bakanlar
Kurulu tarafindan yapilmakta iken, degerlendirme yetkisi, 02.07.2018 tarihli ve 700 say1il1

Kanun Hiikkmiinde Kararname’nin 68. maddesiyle Cumhurbaskani’na verilmistir.

Yatirime1 segilmigse, 6n izin verilmesiyle beraber 6n izin kosullarina karar
verilme asamasina gegcilir. islemler, 6n izin kosullarina gére Kiiltiir ve Turizm Bakanlig

tarafindan yurttilir.

Yatirimcinin - projelerinin - uygun goriilmesi halinde, yatirim belgesinin
diizenlenmesiyle beraber ©On izin, Kiiltir ve Turizm Bakanlii’nca kesin izne

doniistiiriiliir.

Bu tasinmaz mallar iizerinde esas yatirimci lehine bagimsiz ve siirekli nitelikli
iist haklar1 dahil olmak iizere irtifak hakki tesisi, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin uygun
goriis vermesiyle, Maliye Bakanlig1 tarafindan belirlenen kosullarla Kiiltiir ve Turizm

Bakanlig1 tarafindan yapilir.

Turizmi Tesvik Kanunu m. 8/H-2 uyarinca, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
tarafindan onaylanan imar planlari ile olusan parseller, tahsis s6zlesmesinde 6ngoriilmiis
olmak ve tahsis siiresini asmamak kosuluyla, adina tahsis yapilan ve lehine bagimsiz ve
stirekli nitelikli tist hakki tesis edilen yatirimci tarafindan iiglincii sahislara kiraya
verilebilir; isletilmesi saglanabilir veya lehine tapuda tesis edilen iist hakki devredilebilir.
Bu sekilde tahsisi saglanan alanlarda gerceklestirilen her tiirlii tesis, bina ve bagimsiz

boliimler de ayni usule tabi olacaktir.

Turizmi Tesvik Kanunu m. 8/J ve m. 8/K uyarinca, turizm yatirimlarina tahsis
edilmesi amaciyla acele kamulastirma yapilan, kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim
bolgeleri i¢inde kalan 6zel miilkiyet konusu arazi ve arsalar tizerinde de iist hakki tesis
edilebilecektir. Kanunda belirtilen kosullara uyulmak suretiyle tesis edilen bu iist haklar
devredilebilecek, kiralanabilecek ve islettirilebilecektir. Ancak belirtmek isteriz ki; {ist
hakki sahibinin bu hakki serbestce devretmesine kistas getiren ve sinirlayan bu husus, {ist

hakkinin bagimsiz olma 6zelliginin 6niinde bir engeldir.
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Turizmi Tesvik Kanunu’nda st hakki dahil kurulacak irtifak haklarmin esasi,
stiresi, bedeli veya sona ermesine iliskin hiikiimler diizenlenmemistir. Bu hususlarin
tespiti ve belirlenmesi, daha alt diizeydeki mevzuata birakilmistir. Iste {ist hakkina iliskin
bu bilgileri de igeren Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda
Yonetmelik, 26235 sayili ve 21 Temmuz 2006 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

Simdi bu yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda iist hakkini inceleyelim.

2. 21.07.2006 Tarihli ve 26235 Sayih Resmi Gazetede Yayimlanarak
Yiiriirliige Giren Kamu Tasinmazlarimin Turizm Yatirimlarina
Tahsisi Hakkinda Yonetmelik Kapsaminda Ust Hakki

2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nda, Kiltiir ve Turizm Bakanligi’nin
tasarrufu altinda bulunan tasinmazlar {izerinde irtifak hakkinin tesis edilmesine iliskin
hiikiimler arasinda irtifakin esaslari, siiresi, bedeli ve sona ermesine dair hiikiimler yer
almamaktadir. Kamu Tasinmazlarimin Turizm Yatirimlarmma Tahsisi Hakkinda
Yonetmelik’in dayanagi tam da bu noktada ortaya ¢ikmaktadir. Bu Yonetmelik ile kiiltiir
ve turizm koruma ve gelisim bdolgeleri, bu bolgelerin veya bu bdlgelerin planlarla
belirlenmis alt bolgeleri ve turizm merkezlerinin iginde veya disindaki kamu taginmazlari
iizerinde bagimsiz ve siirekli nitelikli iist haklar1 da dahil olmak tizere irtifak hakki tesisi
ve bu iglemlere iliskin siire, bedel, haklarin sona ermesi ve diger kosullara iliskin usul ve
esaslar belirlenmistir. S6z konusu Yonetmelik kapsaminda irdelenmesi gereken iki

O6nemli husus bulunmaktadir.

a. Hak Tesisinin Karsihig1 Sorunu

Ust hakkina iliskin ilk husus, hak tesisinin karsiligi sorusunun yanitini
vermektedir. Yonetmeligin 8. maddesi, kamulastirma islemlerinden bahsetmektedir. Bu
maddeye gore, kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ile turizm merkezleri i¢cinde
Bakanligin tasarrufuna alinmasina karar verilen 6zel miilkiyete tabi tasinmazlar, Bakanlik
tarafindan 04.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu hiikiimleri
kapsaminda kamulastirilarak Hazine admna tapuya tescil ettirilmektedir. Tasinmazlar
tescil islemini takiben bir ay igerisinde Maliye Bakanlig1 tarafindan Bakanliga tahsis

edilmektedir. Kamulastirma bedelinin Bakanlik biit¢esinden karsilanmasi suretiyle
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kamulastirilan ve Hazine adina tescil edilen taginmazlar iizerinde, ilgili s6zlesmelerde
belirtilen siire kadar yatirimcilar lehine, bedeli karsiliginda; kamulastirma bedeli
yatirimer tarafindan karsilanarak Hazine adina tescil edilen taginmazlar iizerinde ise,
yatirimei lehine, kamulastirilan kisma isabet eden toplam yatirim maliyeti bedelinin on
binde bes oraninda bedelle; bagimsiz ve siirekli nitelikli st haklar1 da dahil olmak {izere
irtifak hakki tesis edilecegi belirtilmistir. Ayrica aynt Yonetmelik’in 21. maddesi
kullannm bedelini ve 22. maddesi de yapilarin tahsisinde bedel hususlarina aciklik

getirmektedir.
b. “Kesin Tahsis” Diizenlemesi

Ilgili Yonetmelik’te “kesin tahsis” diizenlemesi, Y&netmelik’in 17. maddesinde
hiikiim altma alinmistir. Bu maddenin 5. fikrast: “Girisimcilere®?, Komisyon karart ile
kirk dokuz yila kadar; ana yatirimcilara®™® ise yetmis bes yila kadar tahsis yapilabilir.
Tahsis stiresi, kesin tahsis yazisunin tebligi tarihinden baglar” demektedir. Dolayisiyla bu
Y 6netmelik uyarinca, iist hakki tahsis etmek isteyen gergek veya tiizel kisiler, sadece kirk

dokuz yila kadar bir hak tesis edebilirler.

Yonetmeligin 24. maddesi uyarinca, iist hakki sozlesmesine aykir1 hareket eden
veya tahsis kosullarmma aykir1 davranan girisimcilerin  kesin tahsislerinin  ve
sOzlesmelerinin iptal edilecegi ve ayrica hicbir bedel 6denmeden tiim haklarinin sona

erecegi belirtilmistir.

Yonetmeligin 25. maddesinde de tahsis siiresinin sona ermesi halinde, siirenin
uzatilmamasi halinde, tahsise konu tasinmazin, {iizerinde bulunan yapi, tesis ve
miistemilat1 ile birlikte herhangi bir bedel 6denmeden Hazineye intikal edecegi ifade
edilmistir. Tirk Medeni Kanunu’nda tist hakkinin sona ermesi halinde, yiiklii tasinmaz
maliki tarafindan kendisine kalan yapilar igin herhangi bir bedel 6denmemesi hususunda

taraflarin anlasabilecekleri diizenlenmistir. Bu nedenle bu durum, Tirk Medeni

252 Kamu Tasinmazlarmin Turizm Yatirmlarma Tahsisi Hakkinda Yénetmelik uyarinca, girisimei, turizm yatirim
yapmak istegi ile Bakanliga basvurmus Tiirk veya yabanct uyruklu gercek veya tiizel kisiler ile is ortakliklari ve
konsorsiyumlari ifade etmektedir.

253 Kamu Taginmazlarinin Turizm Yatirimlaria Tahsisi Hakkinda Yénetmelik uyarinca, ana yatirime, kiiltiir ve turizm
koruma ve gelisim bolgesinin tamami veya planlarla belirlenmis alt bolgelerinde Bakanlar Kurulu karart ile turizm
yatirimini  plan karartyla belirlenen tiim sosyal ve teknik altyapilariyla birlikte gerceklestirecek veya
gerceklestirilmesini saglayacak olan gercek veya tiizel kisiyi ifade etmektedir.
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Kanunu’na aykirilik icermemekte; sadece taraflar arasinda iist hakkinin sona ermesi

halinde bedel 6denmeyecegi hususuna kesinlik getirmektedir.

C. 08.09.1983 Tarihli ve 2886 Sayih Devlet fhale Kanunu ile Bu Kanuna
Dayamilarak Cikarilan 19.06.2007 Tarihli ve 26557 Sayih Resmi Gazetede
Yayimlanarak Yiiriirliige Giren Hazine Tasinmazlarimin idaresi Hakkinda
Yonetmelik

2 Haziran 1934 tarihli 2490 sayili Artirma, Eksiltme ve Ihale Kanunu yiiriirliikte
bulundugu siire boyunca kati ve esnek olmayan hiikiimleri nedeniyle ikinci Diinya Savasi
ve sonrasindaki milletleraras ticari iligkilerde ve dolayisiyla iilke ekonomisindeki planl

kalkinma doneminin ihtiyag¢larina cevap verememis ve degistirilme ihtiyact dogmustur.

08.09.1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet Thale Kanunu ile satim, hizmet, yapim,
Kira, trampa, miilkiyetin gayri ayni hak tesisi ve tagima islerini, hem ihale islemlerine
iliskin esas ve usulleri hem de bu ihaleler sonucunda imzalanacak sozlesmelerle ilgili
hususlar1 kapsayacak bir diizenleme yapilmustir. Ust hakki da 2886 sayili Devlet ihale
Kanunu’na istinaden ¢ikarilan 19.06.2007 Tarihli ve 26557 Sayili Resmi Gazetede
Yayimlanarak Yiiriirlige Giren Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Y6netmelik te
ayrintili bir sekilde diizenleme alani bulmustur. Asagida Kanun ve YoOnetmelik’te {ist

hakkina iliskin diizenlemelerden bahsedilmektedir.

1. 08.09.1983 Tarihli ve 2886 Sayih Devlet ihale Kanunu Kapsaminda Ust
Hakka

2886 sayili Devlet Thale Kanunu'nun 1. maddesinde, Kanunun kapsami
aciklanmistir. Bu madde uyarinca, “Genel biitceye dahil dairelerle katma biitceli
idarelerin, ozel idare ve belediyelerin alim, satim, hizmet, yapim, kira, trampa,
miilkiyetin, gayri ayni hak tesisi ve tasima isleri bu Kanunda yazili hiikiimlere goére
yiiritiiliir.” Ayn1 Kanun’un 74. maddesi geregince, tarihi ve bedii degeri olanlar disinda,
Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki yerler iizerinde, irtifak hakki tesisine imkan tanmmustir.
2886 sayili DIK m. 74 nedeniyle, kurulacak iist hakkinmn tesisine iliskin maddelere
erisebilmek i¢in, Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Yénetmelik hiikiimlerinin

incelenmesi gerekecektir.
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2. 19.06.2007 Tarihli ve 26557 Sayili Resmi Gazetede Yayimlanarak Yiiriirliige
Giren Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmelik Kapsaminda
Ust Hakki

19.06.2007 tarihli ve 26557 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige
giren Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Y&netmelik’in amaci, Yénetmelik’in 1.
maddesinde de belirtildigi tizere, Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin satisi,
arsa veya kat karsilig1 insaat yaptirilmasi, trampasi, kiraya verilmesi, 6n izin verilmesi ve
tizerlerinde irtifak hakki kurulmasi, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin kiraya
verilmesi, 6n izin ve kullanma izni verilmesi ile ecrimisil ve tahliye islemlerine iliskin

usul ve esaslar1 diizenlemektir.

Yonetmeligin 46. maddesi uyarinca, iist hakkinin tesisine iliskin islemlerde

tapuda resmi senet diizenlenir.

Y 6netmelik’te tanimi yapilan idare, Yonetmelik’in 50°nci maddesinde belirtilen
stire igerinde sozlesmenin yapilabilmesi i¢in, kendisine diisecek ve kendisinden beklenen
gorevlerini yerine getirmek ve tist hakki kurulacak taginmazi teslim etmekle yiikiimlii
olacaktir. Yonetmelik m. 52/f. 1’deki sona erdirme yonteminde hem kesin teminat
Hazine’ye gelir kaydedilirken hem de s6zlesme feshedilerek hesabi genel hiikiimlere gore

tasfiye edilecektir.?>* Bu hususun ayrintil1 hali dérdiincii béliimde incelenecektir.?®

254 Hazine Tasinmazlarmin Idaresi Hakkinda Yonetmelik m. 76 ile m. 80 hiikiimleri arasinda irtifak haklarina iliskin
diizenlemeler getirilmistir. Bu diizenlemeleri su sekilde siralayabiliriz:

- Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan tasinmaz {izerinde irtifak hakki kurulabilir.

- Irtifak hakki en fazla kirk dokuz y1la kadar tesis edilebilir. Bu husus Medeni Kanun’daki azami siireye aykiri olmasa
bile kirk dokuz yili asan bir iist hakki tesis edildiginde, Medeni Kanun hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi
kanaatindeyiz.

- Hazine taginmazlan iizerinde irtifak hakki kurulmasi, 6n izin verilmesi ve kullanma izni verilmesinden 6nce Maliye
Bakanligi’'ndan izin alinmalidir.

- On izin, irtifak hakki kurulmas1 veya kullanma izni verilmesi ihalesi pazarlik usuliiyle yapilir.
255 Bkz. Dérdiincii Béliim altinda yapilan agiklamalara.
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D. 08.06.1994 Tarihli ve 3996 Sayih Baz1 Yatirm ve Hizmetlerin Yap-islet-
Devret Modeli Cercevesinde Yaptirilmas1 Hakkinda Kanun Kapsaminda Ust
Hakki Tesisi

08.06.1994 tarihli ve 3996 sayili Baz1 Yatirim ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret
Modeli Cercevesinde Yaptirilmas: Hakkinda Kanun, kamu kurum ve kuruluslarinca ifa
edilen "ileri teknoloji veya yiiksek maddi kaynak" gerektiren baz1 yatirim ve hizmetlerin,

yap-islet-devret modeli ¢ergcevesinde yaptirilmasinin saglamasini amaglamistir.

Yap-Islet-Devret modelinde, iist hakki ancak bir iist hakk: sozlesmesi ile tesis
edilebilmektedir. Bir diger ifade ile list hakkinin tesisi i¢in gegerli bir hukuki sebep, tescil
talebi ve tapu siciline tescil sart1 aranmaktadir. Ust hakk: niifus artislarina bagh olarak
artan alt yapi, sosyal konut ve tesis ihtiyaclarinin karsilanmasinda kent arazilerinden
dikey ve yatay bicimde azami Olclide yararlanilmasi suretiyle arazinin rasyonel
kullanilmasini saglamakta iken, YID modeli, bu tarz ihtiyaglarin proje sahibine mali ve

teknik yiik getirmeksizin karsilanmasini saglamaktadir.?%

Yap-Islet-Devret modelinde, agirhikli olarak iist hakkina basvurulmaktadir.
Ciinkii yatirimci, yap-islet-devret modeli ile insa edecegi tesisi finansa etmek igin,
milkiyet hakki diizeyinde bir koruma saglayan {ist hakkini teminat olarak
gosterebilmekte ve iist hakki iizerine ipotek konulmasini saglayabilmektedir. Bu

yontemle de daha kolay kredi ¢ekebilmektedir.

Yap-Islet-Devret sdzlesmelerinde, iist hakkinin kurulusuna iliskin resmi senet
ile st hakki lizerinde sinirli ayni haklarin kurulabilmesine iliskin bir sinirlandirmanin
Oongoriilmesi halinde, iist hakki iizerinde ipotek kurulabilmesinin ancak s6z konusu
smirlamaya uyulmasi ile miimkiin olabilecegi goriilmektedir. Ornegin, YID
sozlesmesinde list hakkinin ipotege konu olabilmesi, bakanligin iznine tabi kilinmis
olabilir. Bu halde ilgili bakanligin rizasi olmadan {ist hakki {izerine ipotek
konulamayacaktir. Yargitay da 14. Hukuk Dairesi’nin 17.04.2000 tarihli, E. 2000/2430
ve K. 2000/2573 sayili karan®’ ile bu goriiste oldugunu ifade etmistir. Ancak iist

256 Miige Erekmekgi, Tiirk Ozel Hukuku’nda Yap—islet-Devret (YID) Modeli Cergevesinde Ust Hakki, (Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara Universitesi, 2012), s. 85.

257 Yargitay 14. HD., 17.04.2000, E. 2000/2430, K. 2000/2573, Mese Yazilim Ictihat ve Mevzuat Bankas1 (14.02.2019).
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hakkinin hem bagimsiz olarak nitelenmesi hem de bakanligin iznine tabi kilinmast, iist
hakkinin bagimsiz olmasi ile ilgili ¢eligki yaratmaktadir. Bu sebeple Yargitay’in soz

konusu karar1 kanaatimizce isabetli degildir.

3996 sayili Kanun’un 5. maddesi ile Yiiksek Planlama Kurulunca belirlenen
idare ile sermaye sirketi veya yabanci sirket arasinda yapilacak sozlesmeler, 6zel hukuk
hiikiimlerine tabi kilinmistir. 3996 sayili Kanun’a dayanilarak g¢ikartilan 01.10.1994
tarihli ve 22068 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 94/5907 sayili Bakanlar Kurulu
Karari’nin (BKK) 38. maddesinde {ist hakki tesisi imkani diizenlenmistir. Bu maddeye
gore, kamulastirma bedeli yatirimcer sirket tarafindan 6denen yatirim arazisi lizerinde
bedelsiz olarak, kamulastirma bedelinin idarece 6dendigi hallerde ise kullanim bedeli
karsiliginda ve arazinin Hazine’ye veya ilgili kamu kurumuna ait olmasi halinde de yine
bedeli mukabilinde, sirket lehine daimi ve miistakil iist hakki kurulacaginin s6zlesmede

kararlastirilabilecegi hiikiim altina alinmistir.

E. 17.07.2004 Tarihli ve 5225 Sayih Kiiltiir Yatirimlari ve Girisimlerini Tesvik
Kanunu ile Bu Kanuna Dayamlarak Cikarilan 20.10.2005 Tarihli ve 25972
Sayih Resmi Gazetede Yaymmlanan Kiiltiir Yatirnrm ve Girisimlerine
Tasinmaz Kullandirilmasi Hakkinda Yonetmelik

1. 17.07.2004 Tarihli ve 5225 Sayil Kiiltiir Yatirimlari ve Girisimlerini Tesvik
Kanunu Kapsaminda Ust Hakki

5225 sayili Kiiltiir Yatirimlari ve Girisimlerini Tesvik Kanunu’nun 1. maddesine
gbre kanunun amaci, toplumun ve bireyin kiiltiirel gereksinimlerinin karsilanmasini,
kiiltiir varliklarinin  yasatilmas1 ile kiiltiirel iletisim ve etkilesim ortaminin
etkinlestirilmesini, kiiltiir varliklar1 ile somut olmayan kiiltiirel mirasin korunmasini,
toplumun sanatsal ve kiiltiirel degerlere ulasim olanaklarinin yaratilmasini ve
gelistirilmesini, kiiltiir merkezlerinin yapimi ve isletilmesine yonelik kiiltiir yatirimi ve

kiiltiir girisimlerinin tesvik edilmesini saglamaktir.

Kiiltiir Yatirimlar1 ve Girigimlerini Tesvik Kanunu ile miinhasiran bu Kanunun

amacina yonelik olarak faaliyetlerde bulunmak hedefiyle kurulmus olan yerli veya
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yabanc tiizel kisilerin yatirim veya girisimlerinin tesvik edilmesi, belgelendirilmesi ve

denetlenmesi iglemlerine iliskin hiikiimler diizenlenmistir.

[lgili tastnmaz mallarin tahsis edilmesi, kiralanmasi ve bunlar iizerinde bagimsiz
ve stirekli tist hakk tesisine iliskin esaslar ile siireler, tasinmaz malin bulundugu yer
itibariyle bedeller, haklarm sona ermesi ve diger sartlar, 2886 sayili DIK’e bagh
olmaksizin Kiiltiir Yatirim ve Girisimlerine Tasinmaz Kullandirilmas1 Hakkinda
Yonetmelik ile tespit edilmistir. Bu tasinmaz mallar tizerinde bagimsiz ve siirekli nitelikli
ist haklar1 dahil olmak tiizere irtifak hakkinin tesis edilmesi ve bunlardan alt yapi
gerekliyse alt yapiyr gerceklestirecek kamu kurumu lehine bedelsiz irtifak hakki tesisi
icin, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin uygun goriisii alinmasi gerekir. Bu goriisiin
alimmasiyla hak tesisi, Maliye Bakanliginca belirlenen kosullarla ve bu Bakanlik

tarafindan yapilir.

2. 20.10.2005 Tarihli ve 25972 Sayih Resmi Gazetede Yayimlanan Kiiltiir
Yatirim ve Girisimlerine Tasinmaz Kullandirilmas1 Hakkinda Yonetmelik
Kapsaminda Ust Hakki

Kiiltiir Yatirim ve Girisimlerine Tasinmaz Kullandirilmasi Hakkinda Y 6netmelik,
hazineye ait tasinmazlarin Turizm ve Kiiltiir Bakanlhiginca kiiltiir girisimcisi ve
yatirimcilarina tahsis edilebilmesi ve kullandirilabilmesi ile ilgili olup 20.10.2005 tarihli
ve 25972 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanmistir. Bu mevzuat ile Hazineye ait
tasinmazlarin Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na tahsisinin, kiiltiir girisimci veya
yatirimcilarma kullandirilmasi islemlerinin ve bu islemlere iliskin siire, bedel, haklarin

sona ermesi ve diger hususlara iligkin usul ve esaslarin diizenlenmesi hedeflenmistir.

Kiiltir Yatinm ve Girisimlerine Tasinmaz Kullandirilmas1 Hakkinda
Yonetmelik’in amact dogrultusunda, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na tahsis edilen ve
Kiiltlir ve Turizm Bakanliginca uygun goriilen tasinmazlar, Yonetmelik m. 8 geregince,
bir bedel karsiliginda yatirimer ve girisimeilere kiralanabilir, irtifak hakki tesis edilebilir
veya kullanma izni verilmesi yoluyla kullandirilabilir. Bu taginmazlar iizerinde,
Yonetmelik’in 12. maddesine uygun olarak, kirk dokuz yila kadar bagimsiz ve siirekli
nitelikli iist haklar1 dahil olmak ftizere, irtifak hakki tesis edilebilecegi; kullandirmanin

sona ermesi hiikkmiiniin diizenlendigi Yonetmelik’in 17. maddesinde s6zlesme siiresinin
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uzamamast halinde {ist hakki sahibine herhangi bir bedel 6denmeksizin sézlesmenin sona
erecegi; Yonetmelik’in 16. maddesinde ise sozlesme hiikiimlerine uyulmadiginda ve
ihlalin diizeltilmesi i¢in verilen alt1 aylik slirenin sonunda da aykiriligin giderilmemesi
halinde sozlesmenin feshedilerek tazminat alinacagi ancak herhangi bir 6deme

yapilmayacagi belirtilmistir.

F. Kamu—Ozel Ortakhig Cercevesinde 21.02.2013 Tarihli ve 6428 Sayih Saghk
Bakanhginca Kamu Ozel Is Birligi Modeli ile Tesis Yaptirilmasi,
Yenilenmesi ve Hizmet Alinmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun

21.02.2013 tarihli ve 6428 sayili Saglik Bakanliginca Kamu Ozel Is Birligi
Modeli ile Tesis Yaptirilmasi, Yenilenmesi ve Hizmet Alinmasi ile Baz1 Kanun ve Kanun
Hikkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanundan bahsetmeden
evvel Kamu-Ozel Ortaklig1 bir diger ifade ile PPP (public private partnership) nedir,

boyle bir ortaklik ile ne amag¢lanmaktadir sorularinin yanitlarin1 vermek gerekir.

Kamu—Ozel Ortakhigi, genellikle uluslararasi alanda ¢okca basvurulan bir
yontem olmasina ragmen lilkemizde ¢ok fazla ragbet gérmemistir. S6z konusu model bir
finansman modeli olarak kabul edilmektedir. Bu model devletin sunacagr mal ve
hizmetlerin, yapim islerinin biitge yetersizligi nedeniyle ertelenmesinin veya
yapilamamasinin oniine gegmek amaciyla kullanilmaktadir. Bir bagka ifade ile Kamu-
Ozel Ortaklig1 modeli, kamu hizmeti niteliginde olan, ancak devletin tiimiiyle ¢ekilmek
istemedigi ve devletin katilimi olmaksizin 6zel sektériin de tek basina sunmaktan
cekindigi hizmetlere 6zel sektoriin katilimini saglamak ve bdylece devletlerin temel
¢ikmazi haline gelen finansman sorununu agmak amaciyla gelistirilmistir. Bu finansman
modeli genellikle yiiksek sermaye isteyen biiyiik projelerde kullanilmaktadir. Bunlara

ornek olarak o6zellikle saglik, enerji, egitim, ulasim gibi projeler verilebilir.

Tiirkiye’de ise pilot kamu hizmeti olarak saglik sektorii secilmis ve Kamu—Ozel

Ortakligi’nin temeli 5396 sayili Saglik Hizmetleri Temel Kanununa Bir Ek Madde
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Eklenmesi Hakkinda Kanun ile 3359 sayili Temel Saglik Hizmetleri Kanunu’na ilave

edilen EK-7’nci maddede yer alan hiikmii ile atilmistir.?®

21.02.2013 tarihli ve 6428 sayili Saglik Bakanliginca Kamu Ozel Is Birligi
Modeli ile Tesis Yaptirilmasi, Yenilenmesi ve Hizmet Alinmasi ile Baz1 Kanun ve Kanun
Hiikkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile ise bu yeni Kamu—

Ozel Ortaklig1 modelinin hem ismi hem de usul ve esaslar1 belirlenmistir.

6428 sayilt Kanun’un 1. maddesi uyarinca, “ihale ile ozel hukuk hiikiimlerine
gore, kamu ozel is birligi modeli ¢ercevesinde; Saghk Bakanligi ve bagli kuruluslarinca
yvapimasina ihtiyag duyulan tesislerin on proje, on fizibilite raporu ve belirlenecek temel
standartlar ¢ercevesinde, Hazinenin ozel miilkiyetindeki tasinmazlar iizerinde
sozlesmede belirtilen sabit yatirim donemi hari¢ otuz yili gegmemek tizere bagimsiz ve
sirekli nitelikte 1iist hakki tesis edilmek suretiyle yaptirilmasi, mevcut tesislerin

yenilenmesinin saglanmasi” amaglanmistir.

Bu Kamu-Ozel Ortakligi modelinde, projeyi yiiriitecek olan sirket verilecek
hizmetin bir donem yapim, bir ddnem isletme asamasinin sunulmasini temin etmektedir.
Devlet ise sirkete bunun karsiliginda uzun dénemlere yayilan bir 6deme planiyla kira 6der
ve sz konusu taginmazlar tizerinde iist hakki tesis eder?. Sirkete verilen iist hakk: ile
sirket YID modelinde oldugu gibi gerek hizmetin yapim asamasinda gerekse isletilme
asamasinda iist hakkina dayali olarak proje finansmani saglayabilecektir. Bu Kamu—Ozel
Ortaklig1 modeli kapsaminda sunulan hizmetin esasen devlet tarafindan sunuldugu kabul

edilir; ancak isletme 6zel sektor tarafindan gergeklestirilir.

258 Bkz:5396 sayil1 Saglik Hizmetleri Temel Kanununa Bir Ek Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun Ek m. 7/f. 1

259 Selman Sacit Boz, Kamu Ozel Isbirligi (PPP Modeli), inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2013, cl. 4, S. 2,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/208295 (17.02.2019), s. 289.
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I11. Kamu Hukukuna Dayah olarak Akdedilen Ust Hakki Sézlesmelerinin Genel
Islem Kosullar1 Bakimindan Degerlendirilmesi

A. Ust Hakki Sozlesmelerinde Genel Islem Kosullar

Ust hakkini igeren sdzlesmeler, bahsetmis oldugumuz iizere genellikle idare ile
gercek veya tiizel kisiler arasinda yapilmaktadir. Bu sebeple idarenin taraf oldugu {ist
hakki tesisine iligkin sozlesmeler incelendiginde, idarenin baskin taraf olmasi sebebiyle
idare lehine birgok genel islem kosulunun sdzlesmelere yazildig1 gézlemlenmektedir. Ust
hakk: sozlesmelerinde genel islem kosullarinin uygulanmasi bakimindan bir muafiyet,

istisna s6z konusu degildir.

Kamu tiizel kisisinin iist hakki tesisine iliskin s6zlesmelerde iistiin taraf
olmasindan 6tiirii uygulamada s6zlesme hiikiimlerini 6nceden tek tarafli olarak belirleme
imkanina sahip oldugu ve s6z konusu hiikiimleri s6zlesmenin kars1 tarafi ile miizakere
etmedigi olgusuna sikga rastlanmaktadir. Bir diger sdyleyisle kamu tiizel kisisi, sozlesme
icerigini belirleme iktidarini elinde bulundurmasindan dolay1 sozlesmelere karsi taraf
aleyhine hiikiimler eklemekte ve karsi tarafa bu hiikiimleri kabul etmeme imkanini

vermemektedir.

Kamu mevzuatina uygun olarak tesis edilen bir {ist hakki sozlesmesinde,
mevzuatta yer alan ve iist hakki sahibinin {ist hakkini devredebilmesi i¢in idareden izin
almasi gerekliligine iliskin kayitlar; tist hakkinin iist hakki sahibinin sézlesmeye aykiri
hareket etmesi nedeniyle sona ermesi halinde, idarenin tist hakki sahibine herhangi bir
bedel 6demeksizin iist hakkinin idareye geri donecegine iliskin kayitlar; TMK m. 831
geregince, iist hakki sahibinin bu haktan dogan yetkilerinin sinirin1 agir sekilde agsmasi ya
da sozlesmeden dogan yiikiimliiliikklerine dnemli 6l¢iide aykir1 davranmast durumunda
yiiklii tasinmaz malikinin {ist hakkinin siiresinden 6nce devir istemi yerine daha hafif bir
ihlalde dahi idarenin tst hakki sézlesmesini feshedebilecegine iligkin kayitlar; turizm
tesislerinde st hakkmin dogasina aykirt olarak konulan kat miilkiyetinin
kurulamayacagina dair kayitlar; 6nceden tek tarafli, soyut ve genel olarak hazirlanmus,

kars1 tarafa sozlesme kosullarinda herhangi bir miizakere imkani saglanmamis ve
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standartlasmis bu sozlesmelerin birden ¢ok sayida so6zlesme i¢in kullanilmasi halinde,

genel islem kosullarinin kapsamina girebilecektir.

TMK m. 998/f.3 geregi ve de bu hiikmii teyit eden Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi’niin 19.03.1991 tarih ve 1508 sayili Genelgesinin IV/G maddesi uyarinca,
tapu sicilinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen iist hakki tizerinde bir tasinmaz mal gibi tasarruf
islemleri yapilabilecektir. Bu sebeple turizm tesisleri s6z konusu oldugunda, {ist hakki
sOzlesmelerinde yer alan iist hakki iizerine kat miilkiyetinin kurulamayacagina dair

sOzlesme kayitlarin gecersiz olmasi gerekmektedir.

Ust hakkina iliskin uyusmazligin yargi dniine gelmesi halinde, idare karsisinda
zay1f konumda bulunan gercek veya tiizel kisi tarafindan genel islem kosullarini igeren
sozlesme hiikiimlerinin gegersiz olduklariin tespit edilmesi talep edilebilecektir. Bu
sebeple hangi s6zlesme hiikiimlerinin gegersiz olacagini iptal edilebilecegini agiklamak

i¢in asagida GIK denetimine tabi olacak hiikiimlerden bahsedilecektir.

B. Kamu Hukukuna Dayal olarak Akdedilen Ust Hakki Sézlesmelerinin

Genel Islem Kosullar1 Bakimindan Degerlendirilmesi

Yukarida belirttigimiz gibi Turizm Tesvik Kanunu, Kiiltiir Yatirimlarini Tesvik
Kanunu, Yap Islet Devret Kanunu gibi mevzuata dayali olarak bir tarafi kamu idaresi bir
tarafi da 6zel hukuk kisilerinin oldugu iist hakki sdzlesmeleri akdedilmektedir. Bu sz
konusu iist hakki s6zlesmeleri taraflarca miizakere edilmeden ilgili idare tarafindan tek
tarafli diizenlenmis sozlesmeler olmaktadir ve bu sozlesmeler iginde yukarida
tanimlandig1 sekilde genel islem kosulu seklinde hiikiimler bulanabilmektedir. Iste s6z
konusu bu genel islem sart1 niteliginde olan s6zlesme hiikiimlerinin gecerliligi ancak bir

ihtilaf olmas1 ve yargi 6niine geldiginde denetlenmesi s6z konusu olabilecektir.

Genel islem kosullar1 denetimine tabi olacak hiikiimler belirlenirken s6zlesme
iceriginde, sdzlesmenin, dnceden tek tarafli olarak hazirlanmasi; soyut ve genel nitelikte
olmasi; birden ¢ok sayida sozlesme icin olmasi ve dnceden hazirlanmis hiikiimlerinin

karsilikli goriisme yapilmadan kullanilmast hususlarinin varligina bakilacaktir.
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Anilan hususlar neticesinde, GIK, onceden tek tarafli olarak ekonomik agidan
daha giiclii olan tarafca hazirlanip tek tarafli olarak belirlenir ve bu kosullar sd6zlesmenin
diger tarafi ile miizakere edilmez. Hiikiimler mevcut olay ¢ercevesinde degil; herkes igin
uygulanabilir olmasi agisindan daha genel ve soyut nitelikte hazirlanirlar. Bununla
beraber GIK, birden fazla sézlesme i¢in hazirlanmis olmalidir. Ancak bu diizenlemeye
dahil olmasi i¢in ¢ok sayida sdzlesmenin imzalanmasina ihtiya¢ duyulmamaktadir. Bir
s0zlesmenin Onceden hazirlanmis olmasi, o sézlesmedeki hiikiimlerin sadece somut
olaydaki sozlesme i¢in degil; aym1 zamanda ileride dogacak ya da dogmasi muhtemel

diger sozlesmeler icin de kabul ediliyor olmasini gdstermektedir.?%

Sozlesme, ekonomik acidan giiclii olan tarafca, dnceden belirlenen kosullarin
sOzlesmeye dahil edilmesi ile ve siibjektif olarak olusturulacak kosullarin anlasma konusu
yapilmamas ile olusmus olmalidir.?8! Bu kosullar taraflarca miizakere edilmemis olmal
veya hiikiimlerden bir veya birka¢1 degistirilmemis olmalidir. Genel islem kosullarindan
bahsedebilmek i¢in s6zlesmenin yukaridaki sartlari tasiyor olmasi gerekir. Genel islem
kosullarin1 igeren sozlesmeyle ilgili olarak hukuki ihtilaf ¢gikmasi halinde uyusmazlikla

ilgilenecek mahkeme tarafindan yargisal denetime tabi olacaktir.

Genel islem sartlarmin  yargisal denetimi, genellikle {ic asamada

gergeklesmektedir. Bunlar: yiiriirliik, igerik ve yorum denetimidir?®?.

Yiirlirlik denetimi, genel islem kosullariin taraflar arasindaki sézlesmenin
icerigine dahil olup olmadiklari, bir diger anlatimla ytriirliikk kazanip kazanmadiklar1 ile
ilgilidir. Bagka bir anlatimla, bazi hiikiimlerin seklen sdzlesme metninde yer almasina
ragmen, denetim sonucunda s6zlesme kapsamindan ¢ikarilmalari ya da bu sozlesme

hiikiimlerinin sézlesme kapsaminda yiirlirliikkte olmadiklarinin tespiti anlamina

260 Yegim M. Atamer, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Genel Islem Kosullarinin Denetlenmesi-THKH
m. 6 ve TTK. M. 55/1-(f) ile Karsilastirmal Olarak, Tiirk Hukukunda Genel Islem Sartlar1 Sempozyumu, Ankara,
2011, s. 14.; Ayse Havuteu, Acik icerik Denetimi Yoluyla Tiiketicinin Genel Islem Sartlarina Kars1 Korunmasi, {zmir:
Giincel Yayinevi, 2003, s. 80-81; Nihat Yavuz, 6098 Tiirk Borglar Kanunu Serhi, cl. I, 2. Basim, Ankara, Adalet
Yayinevi, 2015, s. 269 vd.; M. Kemal Oguzman, Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, cl. I, Giincellenip
Genisletilmis 17. Bas1, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2019, s. 169.; Yelmen, s. 53 vd.

261 §57 konusu sdzlesmesel iliskide kars1 taraf GIK igeren sozlesmeyi kabul etme durumu ile kars1 karsiya kalmaktadur.
Bu husus i¢in bkz. Mehmet Demir, 2008 Subat Tarihli Borglar Kanunu Tasarisi’nin Genel Islem Kosullarina iliskin
Maddelerinin (md.20-25) Degerlendirilmesi ve Coziim Onerileri, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2008, S. 76,
http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2008-76-424 (20.06.2023), s. 217.

262 K ocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpact, s. 232.
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gelmektedir?®. Genel islem kosullarinin taraflarin rizasi ile sdzlesmenin igerigine

girmesi, acik, ortiilii ve global benimseme yolu ile miimkiindiir.

Acik benimseme yolunda, sozlesme kurulurken agik bir sekilde genel islem
kosullarinin gegerli oldugu belirtilmekte ve karsi tarafa genel islem kosullarinin igerigini
o0grenme imkani verilmektedir. Bu halde kars1 tarafca s6zlesme imzalanir ise genel islem

kosullar1 acik bir sekilde kabul edilmektedir.

Ortiilii benimseme yolunda, genel itibariyle tiiketicilerle yapilan s6zlesmelerde
kabul edilmemekle birlikte taraflar arasinda daha once kurulmus bir is iligkisinin varligi
halinde, bir tarafin digerine daha onceden genel islem kosullarini vermis oldugu kabul
edildiginde, sonraki so6zlesmelerde bu genel islem kosullarina atif yapilarak miisterinin

ortiilii bir sekilde genel islem kosullarini kabul ettigi farz edilmektedir.

Global benimseme yolunda ise kendisine yollama yapilan ve esasen 6grenme
imkan1 verilen genel islem kosullar1 miisteriler tarafindan genellikle “global” bigimde

okunmadan, diisiinmeden, anlagilmadan kabul edilmektedir.

TBK m. 21’de yiiriirliik denetimin agik benimseme yolu ile gerceklesecegi
diizenlenmistir. Bu diizenleme ile menfaate aykir1 genel islem kosullarinin sdzlesme
kapsaminda kabul edilebilmesi, s6zlesmenin yapildigi1 esnada karsi tarafa kosullarla ilgili

tarafin da bu hiikiimleri kabul etmesine bagl kilinmistir.

TBK m. 24 ile yiiriirliikk denetimine iliskin 6zel bir hiikiim getirilmistir. Anilan
Tiirk Borg¢lar Kanunu hiikiimlerine aykirilik halinde, ilgili genel islem kosullar1, s6zlesme

kapsamina dahil edilmez; hi¢ yazilmamis sayilir ve yiiriirliik dis1 kalir.

Icerik denetimi asamasinda, sdzlesmede yer alan genel islem sartlarinin bir

icerik kontroliine tabi tutulup tutulamayacagi, bazi hallerde gecersiz sayilip

263 Yegim M. Atamer, “Genel Islem Sartlarinin Denetiminde Yeni Acilimlar”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu I¢in
Armagan, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2004, s. 324; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 232 vd.
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sayllamayacag1 incelenmektedir. Igerik denetimi, idari 6n denetim ve yargisal denetim ile

saglanmaktadir®®,

Idari 6n denetim, genel islem kosullarmin dnceden idari makamlar tarafindan
denetlenmesi ve onaylanmasi halinde kurulacak sozlesmelerde genel islem kosullarinin
kullanilmasina imkan saglamaktadir. Ulkemizde idari on denetimin 6rneklerinden biri

sigorta genel sartlar1 alanindadir.

Yargisal denetimde ise idari 6n denetimden farkl olarak, sonradan yapilan bir
denetim s6z konusudur. Mahkemeler yargisal denetim yaparken ilgili kanun
maddelerinden yararlanacaktir. TBK m. 25°te genel islem kosullarina iligkin igerik
denetimi diizenlenmistir. Burada denetime esas olan kriter, ideal s6zlesme dengesinden
diiriistliik kuralina aykir olarak sapilmis olmasidir. Degerlendirme yapilirken, saydamlik
ilkesine aykiriligin olup olmadigi; kosullarin karsilikli olarak miizakere edilip edilmedigi;
sozlesmeden kaynaklanan hak ve borglarin dagiliminda esitsizligin olup olmadigi;
sOzlesmedeki esitsizligin ne zaman bagladig1 gibi kriterlere cevap bulunmasi gerekir.
Kanunda bu tiir diizenlemelerin yer almayacagi belirtilmis olup, diizenlenmesi
durumunda, akibetinin ne olacagi konusunda bilgilendirme yapilmamuistir. Yriirliik
denetiminde oldugu gibi sézlesmenin igerigi kapsaminda da kabul edilmeyecegi

sonucuna varilmalidir.

Yorum denetimi, sdzlesmeye giren genel islem kosullarinin nasil yorumlanmasi
gerektigine iliskindir. Yorum denetimi, yiiriirliik ve igerik denetiminden ge¢cmis genel
islem kosullar1 bakimimdan yapilacaktir?®. Bu denetim TBK m. 23’te diizenlenmis olup,
bu maddeye gore, bir hiikiim ac¢ik veya anlasilir degilse ya da hiitkmiin birden fazla anlama

gelmesi durumunda, genel islem kosullar karsi tarafin lehine yorumlanacaktir.

Simdi; kamu mevzuatinda belirtilen hallerde kurulan {ist hakki s6zlesmelerinde
genel islem kosullarinin bulunmasi halinde bunun hukuki degerlendirilmesini

inceleyebiliriz.

264 Konu ile ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpacy, s. 239 vd.
265 K ocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 232.
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Boyle bir yargisal denetimde iist hakki sozlesmelerinde bulunan genel islem
kosulu seklinde olan sozlesme hiikiimlerinin sézlesmeye yazilmamis sayilmasina karar
verilebilecektir. Yirirliik, i¢erik ve yorum denetimi sonucunda genel islem kosullarinin
yazilmamis sayilmasina karar verilmesi halinde, TBK m. 22 uyarinca, sézlesmenin
yazilmamis sayilan genel islem kosullar1 haricinde kalan diger hiikiimleri gegerliligini
korumaktadir. Bu durumda diizenleyen, yazilmamis sayilan kosullar olmasaydi diger

hiikiimlerle s6zlesmeyi yapmayacak oldugunu ileri siiremeyecektir.

Uygulamada karsimiza ¢ikan ve ¢6ziime kavusturulmasi gereken bir diger mesele
de kamunun taraf oldugu tist hakki s6zlesmelerinde Medeni Kanun hiikiimleri ile ¢elisen
hiikiimlere yer veriliyor olmasidir. Ornegin, bagimsiz ve siirekli iist hakki sézlesmesinde
iist hakki sahibin kat miilkiyeti tesis edemeyecegi ya da iist hakkini ipotek edemeyecegi
ya da bu gibi islemlerden 6nce idareden izin almasi1 gerektigi seklinde hiikiimler yer
alabilmektedir. Hatta bazen s6z konusu kisitlayici ibareler, sdzlesmeler ile birlikte kamu
mevzuatlarinda dahi yer alabilmektedir. Buna mukabil iist hakki sahibi gayrimenkul
gelistirme siirecinin dogas1 geregi finansman kullanmasi gerektiginde, sézlesmede ipotek
tesis edilemez denmesine ragmen ipotek hakki tesis edebilmekte ya da sézlesmede kat
milkiyeti kurulamaz dendigi halde kat miilkiyetini tesis edebilmektedir. Tiim bunlar

taraflar arasinda ihtilaf ¢ikmasina zemin hazirlar niteliktedir.

Iste boyle bir ihtilaf halinde kamu idaresi s6z konusu kisitlayici hiikiimlerin
mevzuatlarinda ve sozlesmelerinde yazili oldugunu ve tist hakki sahibinin s6zlesmeye ve

hukuka aykir1 davranmis oldugunu sdyleyecektir.

Buna mukabil, 6zel hukuk kisisi olan iist hakki sahibi de tapu sicilinde bulunan
bagimsiz ve siirekli iist hakkina dayali olarak medeni haklarin1 kullandigini1 bu haklarin
tesisinin idareden izin almadan kurabildigini, aksi halde tapu sicilinde bagimsiz ve siirekli
ist hakki tesis edilmemis olacagini, madem ki bagimsiz ve siirekli iist hakki tesis
edilmistir, o halde o haktan kaynakli medeni kanuna dayal1 yetkilerini kullanabilecegini

sOyleyebilecektir.
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Gergekten de boyle bir ihtilaf halinde, bir taraftan kamu mevzuati ile medeni
kanunun temel prensiplerinin ¢atigtig1 bir halde yargi denetimi yapacak olan makamlarin

konu hakkinda isabetli ve hakkaniyetli bir karar verebilmeleri olduk¢a zor olacaktir.

Asagida ayrica belirtecegimiz gibi; kamu idarelerinin bu sekilde ihtilaflarda
yapilmis tahsislerin iptalini idari yargi mahkemeleri denetleyecek, tapu sicilindeki iist
hakkinin siiresinden 6nce tasinmaz malikine donmesi ve tapu kayitlarinin diizeltilmesi

gibi meseleler ise adli yargida ¢oziime kavusturulacaktir.

Gerek 1dari yargi mahkemeleri olsun gerekse adli yargi mahkemeleri olsun; eger
ist hakki sézlesmelerinde yukarida sartlarini belirttigimiz sekilde genel islem kosulu
ihtiva eden hiikiimler var ise; bu hiikiimlerin s6zlesmeye yazilmamis oldugunu tespit
etmeleri gerekecegini belirtmistik. Eger; iist hakki sozlesmelerinde medeni kanun ile
celisen hiikiimler var ise, mahkemelerin bu tiir hiikkiimleri kanuna aykirt hiikiimler olarak

degerlendirip bunlarin gegersiz sayilmalarina karar vermeleri gerektigi kanaatindeyiz.

Ayrica; kamu mevzuatt ile medeni kanunun temel hiikiimleri catistiginda,
hakimlerin taraf iradelerine bagl olarak eger idarelerin sézlesmede bagimsiz ve siirekli
iist hakki tesis etme iradeleri var ise medeni hukuk temel prensiplerine dayali hiikiim tesis

etmelerinin daha hakkaniyetli ve dogru olacagi kanaatindeyiz.

S6z konusu medeni kanun temel prensipleri ile ¢elisen kamu mevzuati maalesef
0zensiz sekilde diizenlendiginden, tezimizin sonu¢ kisminda da belirttigimiz gibi; kanun
koyucunun kamu mevzuatinda medeni kanun ile ¢elisen hiikiimleri ayiklayacak sekilde

bir degisiklik yapmasinin son derece yerinde olacagini sdyleyebiliriz.

IV.Kamu Mevzuatina Dayah Olarak Akdedilen Ust Hakki Sozlesmelerinde
Ortaya Cikan Uyusmazhklarda Yarg: Yolu

Bilindigi tizere, gergek kisilerin ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde
bulunan mallarla ilgili bir uyusmazlik dogdugunda bu uyusmazlik adli yargida ¢oziime
kavusturulur. Bir tarafi kamu idaresi olan ve kamu tasinmazlari iizerinde kurulan {ist
hakki sozlesmelerinde ortaya ¢ikacak uyusmazliklarin  nasil  ¢ozlimlenecegi

irdelenmelidir.
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Idari davay1 sadece taraflardan birinin idare oldugu ve konusunu idare
hukukundan dogan eylem ve islemlerin olusturdugu dava olarak nitelendirmek,
mevzuattaki kavramlarin belirsizligi nedeniyle yetersiz kalacaktir. Idari yargmin gorev
alanin1 belirleyen oOlgiitlerin basinda kamu diizeni gelir. Ardindan da uyusmazligin
niteligine bakilmasi gerekecektir. Danistay vermis oldugu kararlar ile gorevli yargi
yerinin yasama organi tarafindan belirlenmesi konusunda yetkili oldugunu kabul

etmektedir.2%6

Gerek yargi kararlar1 gerek doktrin, kamu hizmeti, kamu giicti, idari eylem ve
islem, idari sozlesme gibi kavramlar1 birer 6lgiit olarak ayr1 ayr1 ele almaktadir.?8” Idari

yarginin gorev alanmi belirlenirken, sorun biitiinciil olarak ele alinmalidir.

Kamu mallarinin ayri bir hukuki diizene oturtulmasinin temelinde, kamu
hizmetlerinin kesintisiz siirdiiriilmesi, bu mallardan kamunun esit ve ortak sekilde
yararlanmasi, milli servetin korunmasini saglamak vardir. Bu nedenledir ki; kamu ihtiyag
ve menfaatlerinin karsilanmasinda, maddi unsur olarak karsimiza ¢ikan kamu mallari,

bazi ayricalikli hukuk kurallarina tabi tutulmustur.

Ust hakki, kamu tasinmazlar1 iizerinde ilgili mevzuattaki kosullarin yerine
getirilmesi  kosuluyla kurulmaktadir. Her bir mevzuatin incelenmesinde, kamu
tasinmazlar1 lizerinde kurulacak st hakkina iliskin hiikiimlerle, Tiirk Medeni
Kanunu’nda diizenlenen hiikiimlerin zaman zaman celistigini soyledik.?®® Kamu
tasinmazlar1 lizerinde kurulacak st hakkina iliskin hiikiimler ile Tiirk Medeni
Kanunu’nda diizenlenen hiikiimlerin ¢elismesi halinde s6z konusu uyusmazligin hangi

yargl yolunda goriileceginin irdelenmesi gerekmektedir.

Kamu 6zel mali, devlet veya bir kamu tiizel kisisinin yani kisaca kamunun,

miilkiyetinde bulunan fakat kamu hizmetinin yiiriitiilmesine dogrudan dogruya etkisi

266 “[dqri islemlerden dogan uyusmazliklarda govevli mahkemeler kural olarak idari yargi mercileri olmakla birlikte,
yasama organimin bir kanun ile idari iglemi adli yarginin denetimine vermesi gibi istisnai durumlarda idari islemlerden
dogan uyusmazliklar idavi yarg: denetimi disinda kalmaktadir.” (Damstay Idari Dava Daireleri Kurulu, 01.12.2016, E.
2016/834, K. 2016/3261; Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu 14.03.2016, E. 2016/1175, K. 2016/829), Corpus Web
Hukuk Mevzuat ve I¢tihat Progranm (18.02.2019).

267 Tan, s. 688.

268 Bkz. Ugiincii Boliim altinda yapilan agiklamalara.
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olmayan mallardir. Bu mallar sagladiklart gelir ile dolayli olarak kamu hizmetlerinin
yuritiilmesine katki saglarlar. Dolayisiyla bu tiir mallar, kamu yararina ya da kamunun
kullanimina tahsis edilmis degildir. Ust hakki tesis edilmis bir tasinmazi da kamunun dzel
mal1 olarak gorebiliriz. Kural olarak, kamunun 6zel mallarima 6zel hukuk hiikiimleri
uygulanir. Fakat bazi durumlarda, bu tiir mallara da kamu hukuku kurallarinin

uygulanmast miimkiindiir.

Yargitay’in 28.11.1997 tarihli, E. 1996/5 ve K. 1997/3 say1li I¢tihad: Birlestirme
Karari’nda, miilkiyet hukukundan kaynaklanan tiim uyusmazliklarin ¢6ziimiinde, adli

yarginm gorevli oldugu kabul edilmistir?®®.

Taraflarindan biri idare olan iist hakkina iliskin olarak ortaya ¢ikabilecek
uyusmazliklarda ise, iist hakki tesisine kadarki siirecte, islemler idari islem niteligi
tasimaktadir. Ayrica kamu mevzuatina dayali olarak yapilan tahsislerin iptali de idari
islemdir. Bu sekilde idari islem niteliginde olan ihtilaflarin yargi yolu idari yargi
olacakken; 6zel hukuk kurumu olan ust hakkinmn tesisinden sonraki bir dénemde st
hakkina dayali bir nedenle ortaya c¢ikabilecek uyusmazliklarda ise adli yargi yoluna
gidilmelidir.

Uyusmazlik ¢6ztiimiinde incelenmesi gereken bir diger husus, tahkime iligkindir.
Tahkim, alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollar1 igerisinde yer alan hukuki bir kurumdur.
Tahkim, en yiizeysel tanimi ile uyusmazliklarin, mahkeme harici bir diizlemde, taraflarca
gorevlendirilmis olan bir hakem veya hakem kurulu tarafindan ele alinmasi ve
uyusmazlik konusunun nihai bir karara baglanmasidir.?’® Tahkim sadece 6zel hukuk
kurumu degildir. Bununla beraber doktrinde idare icin, tahkim yasagi kural
bulunmaktadir.?’! Bu kuralin bulunmasinin nedeni, taraflarin esit konumda olmamasi ve

tahkimin 6zel hukuk iliskisinden dogmasidir. Doktrinde Yildiz, idare igin tahkim

269 Karar i¢in bkz. Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 16. Kuntalp, $.533

270 Ali Yesilirmak, Tiirkiye’de Ticari Hayatm ve Yatirrm Ortammin lyilestirilmesi Icin Uyugmazhklarin Etkin
Coziimiine ngrudan Gortigsme, Arabuluculuk, Hakem-Bilirkisilik ve Tahkim: Sorunlar ve C6ziim Onerileri, 1. Baski,
Istanbul: On Iki Levha Yayinlari, 2011, s. 58.

271 Hayrettin Y1ldiz, Kamu Hukuku ile Ozel Hukukun Kesistigi Yer: Kamu Hizmeti Imtiyaz Sézlesmelerinde Tahkim
Yolu, TBB Dergisi, 2014, S. 111, http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2014-111-1368 (19.02.2019), s. 286.; Sinem
Karatas, Imtiyaz S6zlesmelerinden Dogan Uyusmazliklarin Tahkimi (Son Anayasal Degisikliklerle), Ankara, 2011,
http://www.dayanirsagkan.av.tr/index9829.html?page_id=40 (19.02.2019), s. 8.

105


http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2014-111-1368
http://www.dayanirsagkan.av.tr/index9829.html?page_id=40

yasaginin olmasinin nedenlerinden birinin, tahkimin uygulanabilir olmast durumunda
idare ile sozlesmenin karst tarafinin esit olarak goriilmesine neden olacagini

savunmaktadir.?’?

Ust hakki iizerinden diisiiniilecek olursa, iist hakki tasinmaz iizerinde kurulan bir
sinirli ayni hak ¢esididir ve iist hakki sozlesmesi, iki tarafli bir iglem olmasinin yani sira
idarenin tek yanl islemlerinin istisnalarindan biridir.2"® 6100 say1li Hukuk Muhakemeleri
Kanunu (HMK) m. 408%4 ic tahkim yolunda tahkime elverislilik konusunu
diizenlenmistir ve bu madde uyarinca, tasinmaz mallar iizerinde tesis edilen ayni
haklardan kaynaklanan uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadig: belirtilmistir. Ust
hakkinin tasinmaz tlizerinde tesis edilen bir irtifak hakki olmasi nedeniyle, iist hakkina
iliskin dogacak uyusmazliklar i¢in de tahkim yolunun kapali oldugunu sdylemeliyiz.
3996 sayili Yap Islet Devret Kanunu geregi akdedilen sozlesmelerde tahkim yolu
belirtilmektedir. Tabii bu tiir kamu ile yapilan iist hakki s6zlesmelerinde tahkim maddesi,
kanun geregi iist hakkinin aynina iliskin uyusmazliklarda uygulama alan1 bulamaz. Bu
gibi tahkim maddeleri sézlesme hiikiimlerine uyulmamasi nedeniyle ¢ikabilecek diger
uyusmazlik halleri, mesela iist hakki bedelinin hi¢ veya zamaninda 6denmemesine bagh

olarak ortaya ¢ikacak uyusmazliklar bakimindan uygulama alani bulabilir.

Yukarida kamu mevzuatina dayali olarak akdedilen iist hakki s6zlesmelerinde
ortaya cikabilecek uyusmazliklar bakimindan yargi yolu konusu ifade edilmis olup, {ist
hakkinin mahkeme karari ile sona ermesi hususundaki yargilama konularina ise, iist hakk1

s6zlesmesinin sona ermesi kismini da kapsayan bir sonraki boliimde deginecegiz.?”®

272 Y1ldiz, s. 286.

273 Zehreddin Aslan ve Nilay Arat, Kamu Hizmeti Imtiyaz Sézlesmelerinden Kaynaklanan Uyusmazliklarda Tahkim
Usulii, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Giiz 2005/2, Yil 4, S. 8,
https://ticaret.edu.tr/uploads/kutuphane/dergi/s8/M00116.pdf (21.02.2019), s. 5-6.

274 HMK m. 408: “Tasinmaz mallar iizerindeki ayni haklardan veya iki tarafin iradelerine tabi olmayan islerden
kaynaklanan uyusmazliklar tahkime elverisli degildir.”

275 Bkz. Dérdiincii Béliim, II, A altinda yer alan agiklamalara.
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DORDUNCU BOLUM

UST HAKKI SOZLESMESININ HUKUMLERI, UST HAKKI
SOZLESMESININ SONA ERMESI VE SONA ERMENIN
SONUCLARI

l. Ust Hakka Sézlesmesinin Hiikiimleri
A. Ust Hakki Sahibinin ve Yiiklii Tasinmaz Malikinin Haklar1 ve Bor¢lar

Ust hakk: sdzlesmesinin taraflari, iist hakki tesis etme borglusu ile lehine iist
hakk: tesis edilecek kisidir. Ust hakki tesisinde, yiiklii tasinmaz maliki ile iist hakki
sahibinin hak ve yiikiimliiliikleri konusunda Medeni Kanunumuzda ayrica bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu nedenle irtifak haklarina iliskin kurallar tist hakkinda da kiyas yolu
ile uygulama alani bulacaktir. Ancak, doktrinde kabul goren goriise gore tist hakki iliskisi
bu iliskinin taraflar1 arasinda ayni, sahsi ve esyaya bagh hak ve borglar

olusturmaktadir?’®.

TMK m. 826 ile iist hakkinin genel ¢ergevesi belirtilenmistir. TMK m. 827°de

ise iist hakkinin igerigine ve kapsamina iligkin ayrintili bir diizenleme yapilmastir.

Bu maddede diizenlenen iist hakki sozlesmesinin ayni igerigi ile ilgili olan
hususlar digsindaki hususlara iliskin diger sozlesme hiikiimleri tist hakkinin sahsi
sonuglarini olusturmaktadir. S6zlesme kapsaminda diizenlenen sahsi nitelikteki hiikiimler
sadece sOzlesmenin taraflar1 arasinda ileri siiriilebilecektir. Dolayisiyla isbu sahsi
nitelikteki hiikiimlerden kaynaklanan alacak haklarinin ciizi halefleri baglayabilmesi i¢in
bu bor¢larin ciizi halefler tarafindan kabul edilmesi ve borglarin tstlenilmesi

gerekecektir?’’,

276 Upal, s. 167.
277 Sjirmen, s. 606.
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Yapmis oldugumuz bu kisa agiklamalardan sonra bu baslik altinda iist hakki
sOzlesmesi taraflarinin, diger ifade ile iist hakki sahibi ile yiikli tasinmaz malikinin

haklar ile borglar1 incelenecektir.

1. Ust Hakki Sahibinin Haklar

Ust hakk: ile hak sahibi, baskasinin taginmazimin altinda veya iistiinde yap1
yapma veya mevcut bir yaptyl muhafaza etme yetkisine sahip olmaktadir.2’® Bu yapilarn
miilkiyeti, TMK m. 726 uyarinca, iist hakki s6zlesmesi siiresince iist hakki sahibine aittir.
Bu nedenle de istisnalar sakli kalmak kaydiyla, ist hakki sahibi, iist hakkina dahil yapilar
iizerinde miilkiyet hakki kapsamina giren yetkilere sahiptir.?’® Bu kapsamda miilkiyet
hakkinin sagladig: yetkileri, kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkileri olarak
ifade etmek miimkiindiir. Ust hakki sozlesmesinde TMK m. 826 uyarinca, aksi
kararlastirilmadike¢a, {ist hakki sahibinin {ist hakki iradi édeme borcu yoktur.?®® Bu
nedenle yalin hali ile iist hakki sdzlesmesi, eksik iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmedir.
Yine yalin hali ile; {ist hakki sahibi, herhangi bir yap1 yapmama veya yapiy1 diledigi
sekilde insa etme Ozgiirliigiine sahiptir. Tabii, list hakki s6zlesmesinde iist hakki sahibinin

bu yetkileri sart, siire ve sekillere baglanabilir, bor¢lar 6ngoriilebilir.

Ust hakkma dayanarak insa edilen veya muhafaza edilen mevcut yapilar
iizerindeki miilkiyet hakki ile TMK m. 683’te tanimi1 yapilan miilkiyet hakki arasinda bazi
farkliliklar vardir. 11k olarak ele alinacak husus, bahse konu miilkiyet hakkinin siiresine
iliskindir. Bu miilkiyet hakkinin siiresi, list hakkinin siiresine tabidir ve list hakkinin siire
bakimindan gegerli olan sinirlamalariyla baghdir.?®! Bir diger ifade iist hakkinin siiresi
sona erdiginde iist hakki sahibinin taginmaz tizerindeki haklar1 da sona erecektir. Ayrica
iist hakk:i cercevesinde insa edilen bina iizerindeki miilkiyet hakkinin devri i¢in, iist

hakkinin devri gerekir.

278 Tekinay, Esya Hukuku, s. 625.; Esener ve Giiven, s. 386.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 948.; Ertas, s. 507.; Ayan, s.
90.; Demirsatan, s. 9.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.705.

279 Esener ve Giiven, s. 390. Ust hakk: sahibine taninan miilkiyet hakkimn, TMK m. 683’te tammli miilkiyet hakkin
bire bir karsilamadigina iliskin goriis i¢in bkz. Ertas, s. 510.

280 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.713.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 1003.
281 K arahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, cl. II, s. 163.; Ertas, s. 510.
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Ust hakki bagimsiz ve devredilebilir nitelikte ise TMK m. 826/f. 3 uyarinca, bu
iist hakk tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilebilir.282 Bu durumda
iist hakki sahibi, bu hak iizerinde, tasinmaz malikinin hukuki statiisiinii kazanmaktadir.
Diger bir deyisle bu iist hakki tizerinde st hakki sahibi tasinmaz rehni kurabilir ya da
baska bir irtifak hakki tesis edebilir. Bu statiiniin kazanilabilmesi i¢in, {ist hakkinin en az
otuz yil i¢in kurulmus olmast ve iist hakkinin devri i¢in herhangi bir kisitlama
getirilmemis olmas1 gerekmektedir. Aksi takdirde, iist hakkinin tapuda tasinmaz olarak
kaydedilmesi miimkiin degildir. Nitelikleri geregi siirekli ve bagimsiz olan st haklarinin
tapuya taginmaz olarak kaydedilmesini, TMK m. 826 uyarinca, iist hakki sahibi talep

edebilmektedir.

Ust hakkinin sona ermesi halinde, aksi kararlastiriimadikga, iist hakk: sahibine
tasinmaz maliki kendisine kalan yapilar i¢in bir bedel 6demez. Ancak, taraflar yiiklii
tasinmaz malikinin uygun bir bedel 6demesini kararlastirabilir.?8® Béylece sona eren iist
hakkindan sonra insa edilen veya muhafazasi saglanan yapilar i¢in bir bedel elde

edilecektir.

2. Ust Hakki Sahibinin Bor¢lar

Ust hakki sahibi, iist hakki sézlesmesinde aksi kararlastirilmadikea, iist hakki
iradi 6demekle yiikiimlii degildir. 2*Hem TMK m. 826 hem de TMK m. 827 goz &niine
alndiginda iist hakki iradi iist hakkinin zorunlu bir unsuru degildir. Ust hakk: bedeli de
bu sekildedir.

Sozlesme ile taraflarca iist hakki sahibinin irat ve/veya list hakki bedeli 6deme
borcu altina girecegi kararlastirabilir. Ust hakki sahibi, iist hakki tesisinin karsilig1 olarak

belirlenmis bedeli yiiklii tasinmaz malikine ifa etmekle yilikiimliidiir.

Ust hakki sahibi ile yiiklii tasinmaz maliki arasmda iist hakki kurulmasi

karsihginda Odenecek bedel disinda, sbzlesme ile iist hakki sahibinin, bu haktan

282 Aybay ve Hatemi, Esya Hukuku Dersleri, s.176.; Giimis, s. 536., Ayan, s. 88.; Velidedeoglu, s. 762.; Ertas, s. 510.
283 Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 712.
284 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.713.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 1003.
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yararlandig: siire boyunca, yiiklii tasinmaz malikine belirli araliklarla bedel 6deyecegi de
kararlastirilabilir. Uygulamada bu bedele tist hakki geliri de denilmektedir. Taraflar
arasinda iist hakki geliri 6denmesi kararlagtirilmis ise list hakki sahibi bu bedeli iist hakki
konusu taginmaz ve bina miicbir sebeple tamamen ortadan kaybolmadikga yiiklii taginmaz

malikine 6demekle yiikiimliidiir®®.

Ust hakk: sahibi, irat biciminde borg¢lanmissa, yiiklii tasinmaz malikinin bu
alacaginin giivence altina alinabilmesi amaciyla kanunda bir diizenleme getirilmistir.
TMK m. 834 hiikmii uyarinca, yiiklii tasinmaz maliki, bu glivenceyi saglamak amaciyla,
iist hakki sahibinden tapu kiitii§line tasinmaz olarak kaydedilmis olan iist hakkinin, en
¢ok ii¢ yillik irat icin ipotek edilmesini isteyebilir.®® Diger bir deyisle yiiklii tasmnmaz
maliki, tist hakki sahibinin borcunun giivencesi olarak kanuni ipotek hakkini haizdir.
Iradin her yil igin esit edimler bi¢iminde yerine getirilmesi belirlenmemisse, yiiklii
tasinmaz maliki, iradin esit olarak dagitilmasi sonucu {i¢ yila diisecek meblag oraninda
ipotek tesis edilmesini talep edebilecektir. Ayrica bu hakkin kullanimi igin bir siire
ongoriilmemis; tst hakki devam ettigi miiddet¢e her zaman bu hakkin tescilinin
istenebilecegi belirtilmistir. Ust hakk: sahibi tarafindan kanuni ipotek hakkinin tescili
talep edilmedigi takdirde, yiiklii tasinmaz maliki TMK m. 716 uyarinca dava yolu ile

hiikmen tescil talebinde bulunabilir.

Ust hakki sahibi, iist hakkina konu tasinmazi TMK m. 730 uyarinca yasal
kisitlamalara uygun kullanmakla ve bagka kimseleri zarara ugratacak davranislardan uzak
durmakla ytiikiimliidiir. Aksi takdirde zarar goren kimseler ya da zarar tehlikesi altindaki
kisiler; TMK m. 730’da diizenlenen komsuluk hukuku hiikiimlerine gore tehlikenin

Onlenmesi ya da ugranilan zararin giderilmesini iist hakk: sahibinden talep edebilirler.

Ust hakki sahibi ayrica iist hakki s6zlesmesinden dogan tiim yiikiimliiliikleri ve
bor¢lar1 yerine getirmelidir. Aksi takdirde TMK m. 831 hiikmii uyarinca, st hakki
sahibinin, bu haktan dogan yetkilerinin smirm1 agir sekilde agmasi veya iist hakki

sozlesmesinden dogan yiikiimliiliiklerine 6nemli 6l¢iide aykir1 davranmasi halinde, ytiklii

285 (Jnpal, s. 193.

286 Esener ve Giiven, s. 392.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 957.; Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, cl.
11, s. 163.; Giirzumar, s. 132.; Giimiis, s. 562.; Ertas, s. 511; Isler ve Costantini, s. 1533.
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tasinmaz malikinin iist hakkinin siiresinden 6nce kendisine devrini talep etme hakki

vardir.?8’

3. Yiiklii Tasinmaz Malikinin Haklar:

Tirk Medeni Kanunu’nda, st hakkinin bir edim karsiligi  kurulup
kurulamayacagina yonelik herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak uygulamaya
bakildiginda, bedelsiz olarak tesis edilen list haklarindan ziyade genellikle iist hakkinin

bir bedel ve/veya irat karsilig1 kuruldugunu goriiriiz.

Eger taraflar {ist hakkinin karsilig1 olarak irat biciminde borglanilan edimlerin
yerine getirilmesi konusunda anlagsmiglarsa, bu durumda TMK m. 834 uyarinca, yiikli
tasinmaz malikine, iradin glivencesini teskil etmesi amaciyla iist hakk: {izerinde ipotek
tesis edilmesini talep hakki taninmistir. Bu madde geregince malik, iist hakk: sahibinden
en ¢ok ii¢ yillik irat igin, iist hakkinin ipotek edilmesini isteyebilir?®®. Bununla beraber
eger irat her yil i¢in esit taksitler seklinde belirlenmemisse, iradin esit olarak dagitilmasi
sonucu ii¢ yila denk gelen miktar i¢in, ipotek tesis edilmesi istenebilecektir. Ayrica bu
hak, {ist hakk1 devam ettigi siirece yiiklii tasinmazin sahip oldugu bir hak olup, her zaman
tescili talep edilebilir. Ancak, bu hakkin yiiklii tasinmaz malikine taninabilmesi i¢in, {ist
hakkinin siirekli ve bagimsiz nitelikte olmas1 ve ayrica tapu kiitii§line tasinmaz olarak

kaydedilmis olmas1 gerekmektedir. 28°

Kanun koyucu, iist hakki sahibinin bu haktan dogan yetkilerinin sinirii agir
sekilde agsmasi ya da sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerine 6nemli 6l¢lide aykir1 hareket
etmesi halinde, yiiklii tasinmaz malikine basvurabilecegi bir hukuki yol belirlemistir.
TMK m. 831 vd. hiikiimlerinde yer alan bu hak uyarinca, kanunda belirtilen kosullarin
gerceklesmesi halinde yiikli tasinmaz maliki, list hakki sdzlesmesinin siiresinden 6nce
devrini talep edebilecektir. Tasinmaz malikinin tist hakkinin siiresinden 6nce devrini

isteme hakkina iligkin hiikiimler, hukuki niteligi bakimindan, kanun geregi esyaya bagli

287 Isler ve Costantini, s. 1526.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.712.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 1009 ve
s.1120.

288 Esener ve Giiven, s. 392.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 957.; Giirzumar, s. 132.; Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu
Esya Hukuku, cl. II, s. 163.; Glimiis, s. 562.; Ertas, s. 511.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.713.

289 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 1010.
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borg yaratan nitelikte hiikiimlerdir. Bu hakkin kullanimi ile tist hakkinin ona bagl biitiin

hak ve ytikiimliiliiklerin, siiresinden 6nce ytklii tasinmaz malikine devri ger¢eklesecektir.

Bu hakkin kullanimi i¢in dncelikle, iist hakki sahibinin yetkilerinin sinirin1 agir
sekilde asmasi veya sozlesmeden dogan yikiimliliiklerine 6nemli Ol¢lide aykirt
davranmasi gerekmektedir. Bu hakkin kullanilabilmesinin 6n kosulu, bu hususlardan

birinin iist hakki sahibi tarafindan gerceklestirilmis olmasidir.

Yiikli tasinmaz malikinin, TMK m. 832 uyarinca, iist hakkinin devri nedeniyle
kendisine gegecek olan yapilar i¢in uygun bir bedel 6demesi gerekmektedir. Malik, ancak
bu bedeli 6demek kaydiyla devri isteyebilecektir. Dolayisiyla iist hakkinin, yiikli
tasinmaz malikine devrinin gergeklestirilmesi, bu uygun bedelin 6denmis olmasina veya

giivence altina alinmis olmasina baglidir.?%

Bu hakkin dogumu ve kullanimi ile kanundaki kosullarin yerine getirilmis
olmasmma ragmen 1iist hakki sahibinin st hakkinin devrini gerceklestirmemesi
durumunda, TMK m. 716 uyarinca, yiiklii tasinmaz malikinin hitkkmen tescil isteme hakk1

dogacaktir.

Ust hakkinin sona ermesi halinde, yiiklii tasinmaz iizerinde yer alan yapilar,

yiiklii tasinmaz malikine kalacaktir.

Ayrica st hakkinin tescili ile siirekli borg iliskisi doguran sozlesmelere 6zgii
hiikiimlerin de uygulanabilecegini; bu kapsamda yiiklii tasinmaz malikinin Tiirk Borglar

Kanunu’nda yer alan bu haklara sahip olacagini hatirlatmak gerekir.

4. Yiiklii Tasinmaz Malikinin Bor¢lar:

Ust hakki ile yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakki sona ermemektedir ancak
tasinmaz maliki, tasinmazi iizerinde tesis edilen list hakkiyla ilgili olarak bu hakkin
kullanilmasina katlanmakla miikellef hale gelmektedir. Bir diger ifade ile iist hakki
kurulmast ile tist hakki sahibine yiiklii tasinmaz malikinin arazisinde bina yapmak ya da

mevcut bir binanin miilkiyetini edinme hakk1 verilmektedir. Isbu sebeple yiiklii tasinmaz

290 Esener ve Giiven, s. 392.; Ayan, s. 93.
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maliki tist hakkina konu taginmaz {izerinde insaat yapmaktan kacinmak zorundadir. Yine
yiiklii tasinmaz maliki {ist hakki sahibinin miilkiyetinde bulunan mevcut ya da yapilacak

binaya da katlanmak zorundadir?®*.

Eger sozlesmede kararlagtirilmigsa, tist hakki sozlesmesinin sona ermesi halinde
kendisine kalacak olan yapilar i¢in yiiklii tasinmaz malikinin bir bedel 6demesi
gerekecektir. Bu konu ile ilgili agiklamalar, ¢alismamizin ilerleyen boliimlerinde izah

edilecektir.2%2

B. Ust Hakki Iradimin Giivencesi Olarak Tasmmmaz Malikinin Ust Hakki
Sahibinden Ipotek Tesis Edilmesini Talep Hakki

Ust hakki, kural olarak TMK m. 826 uyarinca ivazsiz kurulan bir haktir. 2*Ama
genelde iist haklar1 irat karsihginda kurulur. Ust hakki iradi sahsi bir bor¢ niteliginde
oldugundan sadece iist hakki sozlesmesinin taraflar arasinda ileri siiriilebilen bir borgtur,
isbu sebeple kanun koyucu, iist hakki karsiligi olarak irat bi¢iminde borg¢lanilan edimler
icin yiikli tasinmaz malikinin ¢ikarlarmi belirli bir diizeyde koruyabilmek adina,
bor¢lanilan bu edimin teminati olarak, yiiklii tasinmaz malikine ipotek tesis edilmesini

talep edebilme hakki vermistir.?%*

TMK m. 834 vd. maddelerinde®®® bahsi gecen ipotek, iist hakki iizerinde tesis
edileceginden, anilan ipotek tesisi borcundan bahsedebilmek igin, 6ncelikle iist hakkinin
bagimsiz ve stirekli nitelikte olmasinin yani sira tapuya taginmaz olarak da kayitli olmasi

gerekmektedir.%®

Bu hakkin kullanimi i¢in gerekli olan diger husus, iist hakki karsilig1 olarak irat

bi¢iminde bor¢lanilmis olmas gerekliligidir.?®’ ipotek ile giivence altina alinacak bedel,

291 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s.581.; Sirmen, s. 698; Unal, s. 170.
292 Bkz. Dérdiincii Béliim, II, D altinda yapilan agiklamalara
293 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.713.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 1003.

2% Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 957.; Giirzumar, s. 130.; Erekmekgi, s. 79.; Demirsatan, s. 25.; Isler ve Costantini, s.
1532.

295 TMK m. 835: “Ipotek, iist hakki devam ettigi siirece, her zaman tescil edilebilir ve icra yoluyla satista terkin
olunmaz.”

Yapi alacaklilari ipoteginin kurulmasina iliskin hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir.”
29 Giirzumar, s. 132-133.; Giimiis, s. 561.; Ayan, s 93.; Demirsatan, s. 26-27.
297 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 957.; Giirzumar, s. 129.; Giimiis, s. 562.
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en ¢ok ii¢ yillik irattir?®® ve o tarihteki {ist hakki sahibinden, en fazla bu tutar igin {ist
hakkinin ipotek edilmesi istenebilir. Irat, her yil igin esit edimler bigiminde belirlenmemis
ise, bu kanuni ipotegin tescili, iradin esit olarak dagitilmasinda ii¢ yila diisecek miktari

icin tesis edilebilir.?%®

Kanunda belirtilen bu ipotek, iist smir (azami meblag) ipotegidir.>®® Burada
kanuna dayanarak dogrudan dogruya dogan bir ipotek s6z konusu degildir. Ancak, yiiklii
tasinmaz malikinin bu meblagin giivencesi olarak ipotek tesisi talep edebilir durumda

olmasindan dolay1 bu ipotegi, dolayl olarak kanuni ipotek olarak belirtebiliriz.>0!

Yiiklii tasinmaz maliki, bu hakkini s6zlesme stiresi iginde herhangi bir zamanda
kullanabilir. Hakkin kullanimi bakimindan kanunda herhangi bir kisitlama mevcut

degildir.32

Yiiklii tasinmaz maliki, iist hakki iradindan dogan alacagini, ii¢lincii kisilere
devretmesi halinde, ii¢lincii kisilerin TMK m. 834’teki haktan yararlanmalart miimkiin

degildir. Zira, bu hak yiiklii tasinmaz malikine taninmistir.

Ust hakki iradinin giivencesi olarak tasmmaz malikinin {ist hakki sahibinden

303 sonucu olarak,

ipotek tesis edilmesini talep hakki, esyaya bagl bir bor¢ olmasinin
yiklii tasinmaz maliki tarafindan bu hakkin kullanimi1 sonucunda, {ist hakki sahibi o
esnada kim ise ipotek tesisini ger¢eklestirecek taraf da o olacaktir. Yiiklii tasinmaz maliki
bu hakkin kullaninca iist hakki sahibi, ipotegin tescili igin tapu sicil miidiirligiinde talepte
bulunma yiikiimliligi altina girer. TMK m. 716 uyarinca tist hakki sahibi kanuni ipotek
hakkinin tescilini talep etmekten kaginirsa, yiiklii tasinmaz maliki dava yolu ile ipotek

hakkinin hiikmen tescilini saglama hakkina sahiptir. TMK m. 835 iist hakki devam ettigi

298 Esener ve Giiven, s. 392.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 957.; Giirzumar, s. 132.; Karahasan, s. 163.; Giimiis, s. 562.;
Ertas, s. 511.; Isler ve Costantini, s. 1533.

299 Esener ve Giiven, s. 392.; Giimiis, s. 563.

300 Esener ve Giiven, s. 392.; Giirzumar, s. 133. Ipotek hakkimn hukuki niteligine iliskin ayrintih bilgi icin bkz. Giimiis,
s. 560.

301 Giirzumar, s. 134-135.
302 Giimiis, s. 536.

303 Giirzumar, s. 130.; Giimiis s. 561., Ayan, s. 73.
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sirece ipotegin cebri icra yolu ile satis dahil olmak iizere terkin edilemeyecegini

belirtmektedir.

Yikli taginmaza birden fazla kisinin malik olmasi olasidir. Eger, malikler
arasinda elbirligi miilkiyeti iliskisi varsa, ipotek hakkinin kurulmast i¢in tiim maliklerin
talebi gerekir. Eger, yiiklii tasinmaza birden fazla kisi payli miilkiyet esaslarina gore
malikse; ya tlim hissedarlarin tamami ipotek tesisini talep edebiler, ya da her bir hissedar
kendi hissesi i¢in diger hissedarlardan bagimsiz olarak, kendi pay1 oraninda ipotek

kurulmasin1 talep edebilir.3%*

C. Ust Hakkinin Siiresinden Once Devredilmesini Talep Hakki

Yiiklii tasinmaz maliki, kanunda belirtilen kosullarin varligi halinde, siiresinin
dolmasin1 beklemeksizin iist hakkinin devrini isteme hakkina sahiptir.3® Bu hak, Tiirk
Kanunu Medenisi'nin ve Isvicre Medeni Kanunu’nun ilk diizenlemelerinde yer
almamistir. Fakat iist hakkina iliskin kanun degisikligi ile 1965 yilinda Isvigre’de,
14.11.1990 tarihli ve 3678 sayili Kanun ile de Tiirkiye’de uygulama alani bulmustur.3%

TMK m. 831°deki diizenleme ile kanun koyucu, ana tasinmaz malikini korumus
ve tist hakki sahibinin yetki ve yilikiimliiliiklerine agir sekilde aykiri davranmasi halinde,
belirli sartlar altinda, iist hakki siire sonunu beklemesine gerek kalmadan, iist hakkinin
stiresinden 6nce kendisine devredilmesini talep etme hakki vermistir. Diger yandan kanun
koyucu; tist hakki sahibinin basit sdzlesme ihlallerinde tasinmaz malikinin sdzlesmeyi
feshedebilmesinin Oniine ge¢mistir. Ayrica, iist hakkinin siiresinden Once tasinmaz
malikine dénmesi halinde iist hakki siiresince iist hakki sahibinin esya hukukuna goére
yapmis oldugu tasarruflarin muhataplarinin da korunmasini saglanmistir. Boylece

kanunun diizenlemesi dengeleyicidir3®’.

304 Aktiirk, s. 149 ve Aktiirk, s. 149 dipnot 178°de belirtilen yazarlar.

305 Giirzumar, s. 135.; Akntiirk, s. 713.; Giimiis, s. 552-553.; Erekmekgi, s. 80.; Demirsatan, s. 90.; Isler ve Costantini,
s. 1526.

306 Giimiis, s. 552-555.; Demirsatan, s 90.

307 TMK m. 831 hiikmiiniin mehaz kanun isvicre Medeni Kanunu’nda kabul edilmeleri hakkindaki ana gerekgeler de
bu yondedir. Giirzumar, s.136
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Ust hakki sdzlesmesi taraflar1 TMK m. 831 hiikiimlerini sézlesmeye yazmasalar
bile, bu madde uygulanir. TMK m. 831 emredici niteliktedir. 3% TMK m. 831’e aykir
sdzlesme hiikiimleri kesin hiikiimsiiz sayilir. Ornegin; iist hakki sézlesmesinin {ist hakki
sahibi tarafindan hafif ihlali halinde (veya sdzlesmeden dogan borglarin hafif ihlali
sayilabilecek fiiller tek tek sayilarak, bu fiillerin islenmis olmasi halinde) tist hakkinin
yiiklii tasinmaz malikine devredilecegini; sdzlesmenin agir ihlali halinde, tist hakki
sahibine yapilar nedeniyle her hangi bir tazminat 6denmeksizin {ist hakkiin yiikli
taginmaz malikine devredilecegini; yiiklii tasinmaz malikinin (kendisine kalacak yapilar
icin bir tazminat 6demek suretiyle olsun olmasin) {ist hakki iligkisini siiresinden 6nce
diledigi zaman sona erdirebilecegini belirten s6zlesme kayitlart TBK m. 27 geregi batil

olacaklardir.3%

Doktrinde bir goriis, bu hakkin yenilik doguran bir hak oldugu yéniindedir.3*

Bu hakkin, kullanimi ile birlikte yeni bir hukuki durumun ortaya ¢ikmasi ve var olan
hukuki durumu degistirip ortadan kaldirma 6zelligini haiz olmasi nedeniyle yenilik
doguran bir hak oldugunu kabul etmek gerekir. Bu beyanin {ist hakki sahibine ulagsmasiyla
birlikte devir siireci baglamis olur ve {ist hakki iligskisi devam etmekte ise tasfiye siirecine
girer. Bir diger goriis ise, kanunda belirtilen kosullarin meydana gelmesi neticesinde
kendiliginden kanun geregi bir devir hakkimin dogdugu yoniindedir.®'! Bununla beraber

bu devir borcunun gerceklesebilmesi i¢in, bir bedelin ddenmesi sart1 da getirilmistir.3'?

Ust hakki sahibi tarafindan, iist hakkindan dogan yetkilerin sinirmin agir sekilde
asilmasi veya sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklere 6nemli Slgiide aykir1 davranilmasi
durumunda®®®, yiiklii tastnmaz maliki tarafindan TMK m. 831 kapsaminda kullanilacak
bu hak ile sozlesme ileriye doniik olarak feshedilmis olacaktir. Yiiklli tasinmaz maliki

tarafindan hakkin kullanilarak sozlesmenin feshedilmesi hali, iist hakkinin yikli

308 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, 5.1004.;

309 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 1004 ve s. 1004 dipnot 478’de yer alan yazarlar.; Ertas, Cumalioglu ve
Serdar, s. 551 vd.; Aktirk, s. 144,145.; Giirzumar, s.138.

810 Giirzumar, s. 146.; Ayan s. 174.; Erekmekgi, s. 82.

311 Giimiis, s. 554.

312 Giirzumar, s. 142.; Glimis, s.554.; Hakan Erden, Roma Hukukunda}. “Superficies Solo Cedit" Ilkesinin Bir Istisnasi
Olarak Superficies (Ust Hakki) ve Hukukumuza Yansimasi, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1997, Y1l
1,S.1,s. 336.

313 |sler ve Costantini, s. 1526.
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tasinmaz malikine devredilmesi sonucunu doguracaktir. Bu durumda, iist hakki sona
ermemekte; yiiklii tasinmaz maliki ile Gist hakki sahibi ayni1 kisi olmaktadir (malik lehine
irtifak hakki). Ancak tasinmaz maliki, bu hakkin kullanimi ile iist hakkinin devrini
saglayabilmesi icin, kendisine gececek yapilar karsiliginda uygun bir bedel 6demek
zorundadir.3** TMK m. 832/f. 2 uyarinca, “iist hakkinin malike devri, bedelin 6denmesine

veya giivence altina alinmis olmasina baghdir.”

Hakkin kullanimi esnasinda herhangi bir agir yiikiimliiliik ihlali olmamasina
ragmen sonradan bu ihlal durumunun ortaya ¢ikmasi, hakkin kullaniminin gegerli hale
gelmesini saglamaz. Boylesi bir durumda, tekrar yeni bir beyanla hakkin kullanimi

gerekir.

Tasinmaz maliki tarafindan bu hakkin kullanildigina iliskin beyanin iist hakki
sahibine ulagmasiyla birlikte {iist hakki sahibi, hakkin yikli taginmaz malikine
devredilmesi borcu ile yiliklenmis olacaktir ve bu borg, emredici nitelikteki kanun
hiikkiimleri geregi dogan esyaya bagli bir borgtur®®®. Bu husus, sozlesmede
kararlastirilmasa bile yiiklii tasinmaz malikinin kanundan dogan bir hakkidir ve iist hakk1
sahibi kim ise bu borgla yiikiimlenen kisi de odur. Ayrica taraflar arasinda nispi nitelikteki
bir borg ihlal edilmemisse ve iist hakki sahibi tarafindan yiiklii tasinmaz malikine tist

hakkini1 devretme borcu dogmussa, bu borg iist hakki sahibinin ciiz’1 haleflerini de baglar.

TMK m. 833’te; bir st hakki sozlesmesinde, {iist hakki sahibinin
ylkiimliiliklerine aykir1 davranmasi halinde tasinmaz maliki lehine st hakki
sO0zlesmesini siiresinden 0nce sona erdirme hakki taninmis ise, bu hakkin TMK m. 831

ve 832 hiikiimlerine uygun sekilde kullanilabilecegi belirtilmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kuruluna gore, taraflarca tist hakki sona erdiginde arazi
malikine kalacak yapilar icin bir tazminat 6denmesi kararlagtirilmigsa; iist hakki
sOzlesmesinin, hak sahibinin sézlesmeye aykiri davraniglar1 nedeniyle sona erdigi

durumlarda tazminat 6denmesi gerekmez>'®.

314 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 1004.; Erekmeki, s. 80.
315 Giirzumar s. 138.; Giimiis, s. 554.; Ulusan, s. 32.; Erden, s. 335.; Erekmekgi, s. 81.
316 YHGK. 7.4.2004, 13-208 E. /211 K. (Ertas, s. 514).
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1. Ust Hakkinin Siiresinden Once Devri Talebinin Sekli

Tiirk Medeni Kanunu m. 831 vd. hiikiimlerinde yiiklii tasinmaz malikine taninan
iist hakkimin siiresinden 6nce devrini isteme hakkinin kullanimi igin herhangi bir sekil
sarti Ongoriilmemistir. Bu nedenle yiklii tasinmaz maliki herhangi bir sekle tabi
olmaksizin, tek yanl irade beyani ile bu hakkini kullanabilir. Bununla beraber tacirler
arasinda kurulu bir sozlesme s6z konusu ise, yiiklii tasinmaz malikinin bu hakkim
kullanmak i¢in TTK m. 18/f. 3 hiikkmiiniin 6ngdrdiigii sekil kurallarina riayet etmesi

gerekir.3t

2. Ust Hakkinin Siiresinden Once Devredilmesini Talep Hakkimin Hangi
Ust Hakki Tiirlerinde Uygulanabilecegi Hususu

Doktrinde, siiresinden once devir haklarinin hangi st hakki tiiriine
uygulanacagina iliskin bir goriis birligi yoktur. Doktrindeki bir goriise gore, bu hak sadece
bagimsiz iist haklar1 icin kullanilabilmektedir.’'® Bu goriisiin temeli, devri miimkiin
olmayan bir iist hakkinin, yiiklii tasinmaz malikine de devredilemeyecegi yoniindedir.
Diger goriise gore, hilkkmiin diizenleme amaci da goz 6niinde tutularak hem bagimli hem
de bagimsiz iist haklar1 i¢in kanunda belirtilen kosullar olustugu takdirde, tasinmaz maliki
bu hakkmi kullanabilmelidir.3*® Bu goriisteki yazarlar, bagimli bir iist hakki soz
konusuysa, yiiklii tasinmaz malikinin 6nce, tist hakki sahibinin tist hakkinin bagimsiz bir
hakka doniistiirilmesine muvafakat etmesini talep hakki oldugunun varsayilmasi
gerektigini belirtirler. Biz de hakim goriise katiliyoruz. Aksi halde bagimli {ist
haklarinda, sartlar1 olustugunda yiiklii tasinmaz malikinin ¢aresiz kalmasi gibi
hakkaniyetle bagdagmayan bir durum ortaya ¢ikacaktir. Tabii, devri kabil olmayan hakkin
yiiklli tasinmaz malikine devri de esasen mantikli degildir. Ancak, bu mesele su sekilde
¢dziimlenebilir: Once bagimli iist hakkinin kisisel iist hakkina déniismesini talep ederek
ve Ust hakki sahibi buna muvafakat etmezse, tist hakkinin siiresinden once devri i¢in
acilacak davada bu talep de asil talebe eklenebilir. Tabii, esyaya bagh iist hakki s6z

konusu ve yararlanan tasinmaz iizerinde siirlt ayni hakka sahip ti¢lincii kisiler varsa

317 Demirsatan, s 106.
818 Giirzumar, s. 143 ve Giirzumar, s. 143 dipnot 543’te belirtilen yazar.
319Giirzumar, s.143; Demirsatan, s. 95; Aktiirk, s.145 ve Aktiirk, s.145 dipnot 172’de belirtilen yazarlar
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onlarin da bu hakkin kisi lehine iist hakkina doniismesine TMK m. 1014 geregince
izinlerinin olmasi zorunlulugu ortaya ¢ikacaktir ve burada diger t¢iincii kisilere dava
hakki taninmis olmamasi esyaya bagl iist haklarinda, siiresinden dnce devir imkanin

oldukga giiclestirmektedir.3%°

3. Ust Hakki Sahibinin Kusurunun Aranmamasi

Tiirk Medeni Kanunu m. 831°de diizenlenen siiresinden 6nce devir isteminin
kosullarinda, {ist hakki sahibi i¢in herhangi bir kusurdan bahsedilmemistir. Bu nedenle
de iist hakk: sahibinin iist hakkindan dogan yetkilerinin sinirim agir sekilde agmasi veya
sOzlesmeden dogan yiikiimliiliikklerine 6nemli Glglide aykiri davranmasi durumunda,
kusurunun olup olmamasia bakilmaksizin, yiikli tasinmaz malikinin st hakkimnin

devrini talep edebilme hakkina sahip oldugunu sdylemek miimkiindiir.

4. Siiresinden Once Ust Hakkimn Tasinmaz Malikine Devir Talebinin
Sartlari

Yiiklii tasinmaz malikinin tist hakki ve ona bagl biitiin hak ve yiikiimliiliiklerin
devrini isteyebilmesi i¢in, kanunda yazili hususlarin varligina ihtiya¢ duyulmaktadir.
Kanun koyucunun bu hakkin kullanimi i¢in belli sartlarin olusmasini 6n kosul olarak
diizenlemesindeki amaci, list hakki sozlesmesinde taraflarin en kiiciik kural ihlalinde bile
iist hakkinin devri i¢in bir anlagsma yapmalarina engel olmaktir. Devirle ilgili olarak yiiklii
tasinmaz maliki lehine diizenlenmeler iceren ve iist hakki sahibi i¢in agir kosullardan
olusan {ist hakki soOzlesmelerinin, bu kuruma verecegi zararlar disiliniilerek bu
diizenlemeye gidilmistir. Keza hak sahibinin ¢ikarlarin1 zedeleyen ve hakkin yiikli
tasinmaz malikine devrini kolaylagtiran maddeler iceren tiist hakki sozlesmeleri, {ist
hakkinin temel amacindan olan yap1 yapmak igin gerekli finansmanin saglanmasi

konusunda giicliik yaratmakta ve hatta bu olanagi pratik anlamda ortadan kaldirmaktadir.

320 Giirzumar, s.144
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a. Ust Hakki Sahibinin, Ust Hakkindan Dogan Yetkilerinin Simirmm Agir
Sekilde Asmus Olmasi veya Sozlesmeden Dogan Borg¢larina Onemli Olgiide
Aykir1 Hareket Etmesi

TMK m. 831 uyarinca, yiiklii tasinmaz malikinin siiresinden once st hakkinin
devrini talep edebilmesi igin, Oncelikle st hakki sahibinin ist hakkindan dogan
yetkilerinin siirm1  agir bir sekilde asmis olmast veya sdzlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerini énemli 6lgiide ihlal etmis olmasi1 gerekir.®?! Doktrinde Ertas’a gore,
taraflar tist hakki sozlesmesinde herhangi bir hususu ya da sézlesmedeki herhangi bir
yetkinin ihlalini agir ihlal olarak kabul edebilir ve yine de TMK m. 831 hiikiimlerinden
yararlanabilir.3?2 Ancak biz bu goriise katilmamaktayiz. Ust hakkinin siiresinden once
devrini isteme hakki, istisnai niteliktedir ve hakkin taraflar1 agisindan menfaat esitliginin
ve taraflar arasindaki dengenin bozulmamasi ve yiiklii tasinmaz malikinin daha gii¢lii bir
konuma gelmemesi i¢in bu hususun, sézlesme igerisinde diizenlenememesi gerektigini

diisiiniiyoruz.

TMK m. 831 hiikmiinde, yetki sinirinin agir sekilde asilmis sayildigi haller veya
sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerin 6nemli Olciide ihlaline sebep olan durumlar
belirtilmemistir. Bu nedenle kanunda belirtilmemis hususlar1 hakim, takdir yetkisini
kullanarak belirleyecektir. Hakim bu yetkisini kullanirken, TMK m. 2 ve m. 4
hiikiimlerini gozeterek, ihlalin ya da yetki asiminin neticesinde yiiklii tasinmaz maliki
acisindan sdzlesme iliskisinin siirdiiriilemez bir hal alip almadigma bakar. Ornegin,
sozlesmede belirlenen kat sayisina uyulmamis olmasi, iist hakki sahibinin sézlesmede
belirlenen yapinin niteligine ve tiirline uymaksizin bagka bir yap1 insa etmesi, yapinin
bakimini 6nemli Slgiide ihlal etmesi, iist hakk: sinirlar1 disinda insaat gergeklestirmesi
gibi hususlarin varlig1 halinde yiiklii tasinmaz maliki, bu hakkini kullanabilir. Ust hakk1
sOzlesmesinde yer alan ve taraflar arasinda belirlenen nispi nitelikte bor¢larin agir sekilde
ihlal edilmesi durumunda da yine bu hiikiimlere gidilebilmelidir. Keza bu bor¢lara aykir1
hareket edilmesi halinde de yiiklii tasinmaz maliki agisindan, st hakki iliskisinin devam

ettirilmesi beklenemez bir hale gelmis olabilir. Ancak nispi nitelikteki bir borcun bir

321 Esener ve Giiven, s. 392.; Giirzumar, s. 144.; Akmtiirk, s. 712.; Erekmekgi, s. 80.; Demirsatan, s. 97.; Isler ve
Costantini, s. 1526.

322 Ertas, s. 513.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s.1005-1006.; Demirsatan s. 85.
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defaya mahsus degil de ayni veya farkli mahiyette birden fazla kez ihlal edilmesi

durumunda sézlesmenin ¢ekilmez bir hal alabilecegini sdylemek dogru olacaktir.

(1) Ust Hakki Bedelinin veya iradimin Odenmemesi Halinin, Tasinmaz
Malikine Siiresinden Once Devir Talep Etme Hakki Saglayip Saglamayacag
Hususu

Ust hakki bedelinin veya iradmin ddenmemesi halinin, tasinmaz malikine
stiresinden once devir talep etme hakki saglayip saglamayacagi hususu doktrinde

tartismalidir.

Bir goriise gore, tist hakki bedeli borcu iist hakki s6zlesmesinden dogdugu igin,

bu hakkin kullanilmasimin éniinde herhangi bir engel yoktur.3?®

Ikinci goriis, iist hakki bedelinin 6denmesi konusunda yapilacak bir ihlalin
sonucunda bu hakkin kullanilamayacag: yoniindedir.3?* Bu gériis temelde TMK. m. 834
uyarinca, yiklii tasinmaz malikine tanman ipotek kurulmasini isteme hakkina
dayanmaktadir. Ipotek hakkimin varliginin, bu tiir bir borca aykirihk igin yeterli bir

yaptirim oldugu savunulmaktadir.

Biz ikinci goriisiin diistincesini TMK m. 834’e dayandirmasina katilmamaktayiz.
Zira ipotek hakki, iist hakki iradinin 6denmemesi nedeniyle olusacak borca aykirilik
halinde bir yaptirim olarak {ist hakki sahibinin karsisina ¢ikmasi i¢in degil; TMK m.
834’te de ifade edildigi iizere, irat bi¢iminde borglanilan edimlerin gilivence altina
alinmasini saglamak amaciyla talep edilebilmektedir. Ayrica bu hiikiim, sadece tapu
kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmis iist haklar1 i¢in ve iist hakki ivazi olarak iradin
belirlendigi durumlarda uygulama alan1 bulmaktadir. Dolayisiyla baska bir tiirde
kurulmus iist hakkin1 kapsamamaktadir. Eger bu goriis kabul edilirse, diger {ist hakki
tiirlerinde iist hakk: sahibi tarafindan iradin veya bedelin 6denmemesi ya da irad disinda

bir seyin kararlastirilmig olmasi durumunda, bu edimin yerine getirilmemesi halinde hem

323 Dermisatan, s. 94.
324 Giimiis, s. 554.
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ipotek hakki s6z konusu olmayacak hem de siiresinden Once devir imkanindan

yararlanilamayacaktir.

Ucgiincii bir goriis, bu hakkin yiiklii tasnmaz maliki tarafindan kullanilabilmesi
icin, iist hakki sozlesmesinden dogan borglarin iist hakkinin igerigiyle ilgili olmasi
gerektigini savunmaktadir. Hem st hakk: iradi hem de iist hakki bedeli, {ist hakkinin
icerigine dahil olmayan bu nedenle de nispi bir iliski kuran kars1 edimdir.3>® Bu nedenle
de bu goriise gore, iist hakki bedelinin 6denmemesi halinde, yiiklii taginmaz malikinin bu
haktan faydalanmasi miimkiin degildir. Ancak fikrimizce; kanunda boyle bir ayrim soz
konusu olmadig: i¢in, bu ayrimdan yola ¢ikarak bedel i¢in hakkin kullanilamayacagini

savunmak dogru degildir.

Kanaatimizce, iist hakki sahibi tarafindan irad veya bedel 6deme borcunun bir
defaya mahsus olmak tizere ihlal edilmesi ya da borcun muaccel oldugu zamani ¢ok fazla
asmayacak bir zaman diliminde 6denmesi gibi hususlar, yiiklii tasinmaz malikince
sOzlesmenin c¢ekilmez hale gelmesine yol agmayacaktir. Bu nedenle her somut olayin
Ozelligi dikkate alinarak bedelin veya iradin 6denmemesinin ya da eksik 6denmesinin,
TMK m. 2 ve m. 4 hiikiimleri ¢ercevesinde degerlendirilmesi gerekir. Bu kapsamda
Ornegin, iist hakki sdzlesmesinde tist hakki bedelinin ya da iradinin 6demesinde birden
cok kez temerriide diistilmesi ve s6z konusu gecikmelerin birkag yil i¢inde tekrarlanmasi

gibi hallerde tist hakki s6zlesmenin agir sekilde ihlal edildigi diisiiniilebilir.

(2) Ust Hakki Bedelinin Odenmemesi Halinde Tasinmaz Malikinin Tiirk
Borg¢lar Kanunu Bakimindan Haklari

Ust hakki sozlesmesinde iist hakki tesisinin karsiligi olarak bir ivaz
kararlastirilmis ise bu sozlesme, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sdzlesme olarak

nitelendirilir.3%°

Bir goriig, malikin TMK m. 831 ile kendisine taninan bu hakkin yani sira Tiirk

Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerinden de yararlanabilecegini ileri siirmektedir.®?” Bu

325 Giirzumar, s. 152.
326 Erekmekei, s. 83.; Demirsatan, s. 37.
327 Ayrintil bilgi i¢in bkz. Demirsatan, s. 89 vd.
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gOriis uyarinca, temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi neticesinde sdzlesmenin siiresinden
once iist hakkinin devri olacaksa, yiiklii tasinmaz maliki, TMK m. 831°deki gibi makul
bir bedel 6demekle yiikiimlii sayilmalidir.

Bizim goriisiimiiz, TMK m. 831’deki 6zel diizenleme varken ayni hususla ilgili
olarak iist hakkinin siiresinden 6nce devri amaciyla genel hiikkiimlere gidilemeyecegidir.
TMK m. 831 ile taninan hak, emredici niteliktedir ve genel borca aykirilik yaptirimlarina
kiyasla 6zel bir hiikiim olarak diizenlenmistir. Diger bir deyisle, list hakkindan dogan
yukiimliiliiklerin agir sekilde ihlali ya da {ist hakki sahibinin yetkilerini 6nemli sekilde
asmasi halinde yiiklii tasinmaz maliki, tist hakkinin kendisine devredilmesini istiyorsa,
TMK m. 831°deki 6zel hiikiimlere basvuracaktir. Bununla beraber iist hakk: sahibi i¢in

TBK m. 112 vd.’nda diizenlenen genel hiikiimler de varligini stirdiirmektedir.

Bu dogrultuda st hakki bedelinin ifasinda kanunda belirtilen kosullarin
gerceklesmesiyle beraber yiiklii tasinmaz maliki, borg¢lu temerriidii hiikiimlerine
bagvurabilir. Borglu temerriidii kapsaminda ytiklii tasinmaz malikinin sahip olacagi yetki

ve haklar1 belirlemek gerekmektedir.

() Aynen ifa ve Gecikmeden Dogan Zararin Tazmini

Ust hakki sozlesmesinde iist hakki kurulmasmin karsiligi olarak bir bedel
kararlastirilmigsa, muaccel hale gelmis olan bedellerin ifa edilmemesi durumunda, yiiklii
tasinmaz malikinin aynen ifay1 talep etme hakki vardir.3?® Eger iist hakki sahibi temerriide
de diistiiyse bu kez yiiklii tasinmaz maliki aynen ifa ile birlikte temerriit nedeniyle olusan
zararinmn tazminini de talep edebilecektir.®?® Eger kararlastirilan bir para borcu ise, iist
hakki sahibi temerriit faizi 6demekle yiikiimlii olacaktir. Eger bu temerriit faizine ragmen
yiklii tasinmaz maliki temerriit faizini asan bir zarara ugramis ise iist hakki sahibi
kendisinin higbir kusurunun bulunmadigini ispat etmedikge, temerriit faizine ek olarak bu

askin zarar1 da gidermekle yiikiimlii olacaktir (TBK m. 122).

328 Haluk Tandogan, Tiirk Mesuliyet Hukuku, 2. Baski, Istanbul: Vedat Yaymevi, 2010, s. 405.; Oguzman, Oz, s. 485.
329 Oguzman, Oz, s. 486.
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(b) Bedel Borcunun ifasindan ve Gecikme Tazminati isteme Hakkindan
Vazgecilerek Borcun ifa Edilmemesinden Dogan Zararin Giderilmesini Talep
Hakki

TBK m. 123 uyarinca, karsilikli borg yiikleyen so6zlesmelerde, taraflardan birinin
temerriide diismesi durumunda, diger taraf, borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire
verebilir veya uygun bir siire verilmesini hakimden isteyebilir. Ancak bor¢lunun
temerriidii sonucunda borcun ifas1 alacakli i¢in yararsiz kalmigsa; bor¢lunun iginde
bulundugu durumdan veya tutumundan siire verilmesinin etkisiz olacagi veya borcun
ifasinin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire i¢inde gergeklesmemesi lizerine, ifanin
artitk kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlasiliyorsa; diger tarafa onel (mehil) verme

yukiimliiliigii ortadan kalkmaktadir.

Yikli tasinmaz maliki 6nelin (mehilin) sona ermesi veya 6nel (mehil) vermesine
gerek olmadigi durumlarda hemen bedel borcunun ifa edilmesinden ve gecikme tazminati
isteminden vazgectigini bildirerek borcun ifa edilmemesinden dogan zararin
giderilmesini talep edebilir. Ancak bedelin para borcu olarak belirlendigi durumlarda,
gecikme tazminati ile borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesi igin talep
edilecek tazminat denk diisecegi i¢in, bu durumun pratikte uygulanmasi diisiik bir

olasiliktir.33°

b. Ust Hakki Sahibine Uygun Bir Bedel Odenmesi

Yiiklii tasinmaz malikinin siiresinden 6nce iist hakkinin devrini talep edebilmesi
ve ist hakkiin devredilmesi, TMK m. 832 hiikmii geregince, ylklii tasinmaz maliki
tarafindan iist hakki sahibine, kendisine kalan yapilar i¢in uygun bir bedel 6demesi veya

bu bedelin giivence altina almis olmasina baglidir.3!

Doktrinde bir goriise gore, bu hakkin talep edilebilme sartlarinin olusmasi
halinde, ytiklii tasinmaz malikinin beyanin ulagmasi ardindan iist hakki sahibi, hakki

devretme borcu altina girmektedir; ancak hak sahibinin bu hakki devretmesi i¢in ifaya

330 Demirsatan, s. 135-136.

331 Esener ve Giiven, s. 392.; Erekmekgi, s. 82.; Demirsatan, s. 107.; Giirzumar, s.146.
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zorlanabilmesi, uygun bedelin ddenmesine baglidir.3*? Bununla beraber, hakkin uygun
bedelin 6denmesiyle degil; sartlarin olusmasi neticesinde dogdugunu kabul eden goriise
gore ise hakkin dogumu gergeklesmis olmasina karsin, 6demezlik def’inin bir gérinimii
uygulama alan1 bulacaktir.3® Diger bir deyisle uygun bedelin ddenmemesi hususu, iist

hakki sahibine bir itiraz degil; def’i imkani tanimaktadir.

Tasinmaz malikinin kendisine kalan yapilar i¢in uygun bir bedel 6demesi
hususu, iist hakk: sahibine iist hakkinin devrini gergeklestirme asamasinda bir imkan
tanir. Bu imkan ile {ist hakki s6zlesmesinin siliresinden once devrini talep etme hakki
dogmasina karsin, tasinmaz malikinin uygun bir bedel 6dememesi durumunda iist hakki

sahibi, devretme borcunu ifa etmekle yiikiimlii olmayacaktir.

Ust hakkimin devri igin, yiiklii tasinmaz maliki kendisine kalan yapilar igin
belirlenecek uygun bir bedeli** &deyecektir. Uygun bedel belirlenirken nesnel
Olciitlerden yararlanilacak ve iist hakki sahibi acgisindan kisisel 6nem tasiyan isler 6znel
degil; objektif 33 olarak degerlendirilmeye tabi tutulacaktir. Eger tasinmaz iizerinde bir

yap1 yoksa, herhangi bir bedelin 6denmesi de s6z konusu olmayacaktir.33®

TMK m. 832/f. 1 uyarinca, uygun bedelin belirlenmesinde, tist hakki sahibinin

kusuru, indirim sebebi olarak géz oniine alinabilir.

TMK m. 831 vd. maddelerinin emredici nitelikte olmas1 nedeniyle, tist hakki
devri i¢in 6denecek bedelin, dnceden tist hakki s6zlesmesinde belirlenmesinin hukuken
baglayicilig1 olmayacaktir.33” Soyle ki; iist hakki sdzlesmesinde, s6z konusu bedel igin
olmasi1 gerekenden daha yliksek bir meblagda taraflarin anlagmasi halinde, {ist hakki
sahibi, bu haktan dogan yetkilerinin sinirin1 agir sekilde agsa veya sozlesmeden dogan

yiikiimliiliiklerine 6nemli 6l¢iide aykir1 davransa bile yiiklii tasinmaz maliki, iist hakk:

332 Demirsatan, s. 108. Esener ve Giiven’e gére; hakkin kullanilabilmesi igin bedelin 6denmesi gerekmektedir. (Esener
ve Giliven, s. 392).

333 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 1006.

334 Ust hakkinin siiresinden énce devredilebilmesinin 6n kosulu sayilmis olan bedelin “denklestirme bedeli” olarak
ifadesi edilmesine iligkin olarak bkz. Giimiis, s. 557.

335 Giirzumar s. 144.; Giimiis, s. 555.
336 Giirzumar s. 143.; Giimiis, s. 555.

337 Giirzumar, 148.; Esener ve Giiven, s. 392.
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sozlesmesinde belirlenen bedeli 6dememek i¢in bu hakkini kullanmaktan ¢ekinebilir. S6z
konusu bedelin olmasi gerekenden daha diisiik belirlenmesi durumunda da yikli
taginmaz malikini koruma amaciyla eklenen bu hiikiim, gayesinden uzaklagmis olacaktir.
Ayrica st hakki sahibinin kusuru bu bedelin belirlenmesinde bir indirim sebebi olarak
g6z Oniine alinabilir. Bu nedenlerle bir st hakki sdzlesmesinde, siiresinden Once tist
hakkinin devir istemi karsiliginda yiiklii tasinmaz maliki tarafindan 6denecek bedelin
belirlenmesine iliskin 6nceden sartlar1 olusmadan taraflarca yapilan sozlesmeler kesin
hiikiimstizliikle sakat olacaktir. Yiiklii tasinmaz maliki agisindan siiresinden Once {iist
hakk1 devrini talep etme hakki dogduktan sonra ise taraflar 6denecek bedel konusunda

anlasma yapabilirler.33®

Ust hakkinin, herhangi bir bedel 6denmeksizin yiiklii tasinmaz malikine
devredilebilecegine iliskin anlasmalar ve kayitlar, emredici 6zellikteki bu maddeye

aykirihg nedeniyle kesin hiikiimsiiz olacaktir.33°

5. Tasinmaz Maliki Tarafindan Ust Hakkinin Siiresinden Once Devrini
Isteme Hakkimin Kullanilmas1 ve Hakkin Kullamlmasina Baglanan
Sonuclar

Ykli tasinmaz maliki TMK m. 831°deki sartlarin gergeklesmesi ile birlikte tek
tarafl1 bir irade beyaniyla iist hakkinin kendisine devrini talep edebilir. Béylece devir
iliskisi kurulmus olur. Baymdirlk ve Iskdan Bakanligi, Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanlig: tarafindan yaymmlanmis iist hakkina

iliskin genelgede®* de bu husus diizenlenmistir.

Ust hakki soézlesmesinin ve yiiklii tasmnmaz malikinin iiciincii kisiye
devredilmemis olmasi1 durumunda, yiiklii tasinmaz malikinin talebi ile iist hakkinin devri
asamasina gegilir ve taraflar arasindaki iliskinin tasfiyesi iist hakki devir islemlerinin

tamamlanmasiyla sona erer.

338 Demirsatan, s. 113. Aksi gbriiste olan Giimiis’e gore, taraflarin anlasmalari neticesinde resmi senette yer alacak olan
bu bedel, sadece taraflar1 baglayacaktir ve bedelin ciizi halefler karsisinda etkisi olmayacaktir. (Bkz. Gilimiis, s. 557.)

339 Giirzumar, s. 134-135.; Giimiis, s. 558.

340 Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Bagkanlig, Tarih:
15.06.2010, Say1: B.09.1.TKG0100001- 073/, Genelge No: 1705.
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Ust hakki sozlesmesinin siiresinden 6nce devir hakkmnin ileri siiriilmesi
sonrasinda, yiiklii tasinmaz malikinin yiiklii taginmazi bir bagkasina devretmesi
durumunda yeni yiiklii tasinmaz maliki eski yiikli tasinmaz malikinin yerine kanun
geregi kaim olur. Bdylece yeni yiiklii tasinmaz maliki ile iist hakki sahibi arasindaki
hukuki iliskide herhangi bir degisiklik olmaz. Taraflar arasindaki stiresinden 6nce devir

stireci ve iligkisi ayni sekilde devam eder.

Yikli tasinmaz maliki {ist hakkinin siiresinden 6nce devrini talep etmesine
ragmen ust hakki sahibinin, kotli niyetle hareket ederek iist hakkini baska bir kisiye
devretme, iist hakkina dayali olarak ipotek tesis etme ihtimali bulunmaktadir. Bu durum
ise yiiklii tasinmaz malikinin {ist hakkinin devredilmesini talep etme ve sozlesme iliskisini
tasfiye etme hakkini tehlikeye diisiirecektir. Bu durumun pratikteki sakincalarini en aza
indirgemek amactyla HMK m. 389 vd. maddelerinde diizenlenmis “Ihtiyati Tedbir”
hiikiimlerinden faydalamlmas1 gerektigini diisinmekteyiz.3*! Pekcanitez, Atalay ve
Ozekes ihtiyati tedbiri, “Ihtiyati tedbir, kesin hiikme kadar devam eden yargilama
boyunca, davact ya da davalimn (dava konusu ile ilgili olarak) hukuki durumunda
meydana gelebilecek zararlara karst ongoriilmiis, gegici nitelikte, genis ya da simirl

olabilen hukuki korumadir.” seklinde tanimlamaktadir. 342

Siiresinden once devir hakkinin kullanilmasina neden olacak kosullarin varlig
halinde, bu hakkin kullanimindan sonra ve fakat hakkin yiiklii tasinmaz malikine
devredilmesinden 6nce, yiiklii tasinmaz maliki, HMK hiikiimlerine gore ihtiyati tedbir
yoluna bagvurabilir. HMK m. 389/f. 133 ihtiyati tedbirin sartlarini1 diizenlemistir. Bu
hiikiimde yazili kosullarin varligindan siiphe eden ve iist hakkinin kendisine devredilecegi
konusunda endiseleri olan yiiklii tasinmaz maliki, HMK m. 390 uyarinca, dava agilmadan
once, esas hakkinda goérevli ve yetkili olan mahkemeden; dava agildiktan sonra ise ancak

asil davanin goriildiigii mahkemeden; ihtiyati tedbir karar1 verilmesini talep edebilir.

341 Yargitay 14 HD., 30.04.2009, E. 2009/2142, K. 2009/5473, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1 (08.03.2019).

342 Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay ve Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 8. Basi, Ankara: On
iki Levha Yaymcilik, 2020, s. 571.

343 HMK m. 389/f. 1: “Mevcut durumda meydana gelebilecek bir degisme nedeniyle hakkin elde edilmesinin Gnemli
ol¢iide zorlasacagindan ya da tamamen imkdnsiz hdle geleceginden veya gecikme sebebiyle bir sakincanin yahut
ciddi bir zararin dogacagindan endise edilmesi hdllerinde, uyusmazlik konusu hakkinda ihtiyati tedbir karari
verilebilir.”
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Ust hakkimin yiiklii tasinmaz malikine devrine iliskin olarak doktrindeki bir
goriise gore, tapuda tasinmaz olarak kayitl olmayan bagimsiz bir iist hakki sadece tescille
devredilebilir. Bu goriisiin kabulii durumunda, tescil talebinde bulunma yetkisi iist hakki

sahibine aittir.3*

Devrin tescille gerceklestigi  durumlarda, st hakki sahibi devri
gergeklestirmekten kagiirsa, TMK m. 716/f. 1 hiikmii**® kiyasen uygulanir.3*® Bu madde
kapsaminda, TMK m. 836 hiikkmiinde diizenlenen ve yiiklii tasinmaz malikinin kullandig1
iist hakkinin stiresinden 6nce devir hakk: geregince yiiklii tasinmaz maliki, tist hakkinin
kendisine hitkkmen devredilmesini talep edebilir. Boylece hakkin terkini degil; TMK m.
826 hitkmiindeki esas hatlar korunarak hakkin yiiklii tasinmaz malikine donmesi saglanir.
Kisacast yiikli tasinmaz maliki, mahkeme kararinin kesinlesmesi ile iist hakkim

kazanabilecektir.

Bizim de katildigimiz goriise gore, tasinmaz olarak kayitli olmayan bagimsiz bir
iist hakkinin devri, alacagin devri hiikiimleri uyarinca yapilacak; TBK m. 185°te bahsi
gecen mahkeme karari ile iist hakkiin yiikli tasinmaz malikine devredilmis olmasi

saglanacaktir.3*’

TMK m. 831 vd. maddelerinde diizenlenen siiresinden 6nce devir hakkina iliskin
olarak herhangi bir hak diisiiriicii siire kanunda belirlenmemistir. Oncelikle devir
hakkinin talep edilmesi yoniinii inceleyecek olursak; bu konuda bir goriis birligi yoktur
ve bir¢ok ayr1 goriis mevcuttur. Bir goriise gore, kanunda bu hususa iligskin olarak bir
diizenlemenin olmayis1 nedeniyle bu hakkin ileri siiriilebilmesi konusunda da herhangi
bir kisitlamaya gidilemeyecektir. Ancak yine de bu goriis, TMK m. 2’de yer alan
diirtistliik kuralina aykir1 hareket edilmemesi gerektigini veya yiiklii tasinmaz malikinin

bu hakki kullanacagma iliskin beyanin1 diirtistliik kurali gergevesinde, ondan

344 Giirzumar, s. 148.

345 TMK m. 716/f.1 ; “Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi
adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi hdlinde hakimden, miilkiyetin
hiikmen gegirilmesini isteyebilir.”

346 Demirsatan, s. 123.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 1007.

347 Giirzumar, s. 149.
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beklenebilecek zaman diliminde, ileri siirmemesinin hak kaybina yol agacagini ileri

stirmektedirler.34®

Bununla beraber, siire ile ilgili herhangi bir diizenlemenin yapilmamis olmasini
kanun boslugu olarak goriip, siiresinden Once devir hakkini temerriit nedeniyle
sozlesmeden donme hakkina benzeterek buna iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi
gerektigini savunan bir goriis de vardir.3*® Bu gériise gore, 6ncelikle ihlalin giderilmesi

i¢in bir siire tanindiktan sonra hak kullanilabilecektir.

Bir diger goriis de 6nalim hakkina iligkin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasini ve
bu nedenle yiiklii tasinmaz maliki tarafindan st hakki sahibinin agir yiikiimliiliik ihlalini
gergeklestirdigini 6grendikten itibaren {i¢ ay icerisinde bu hakkin kullanilmas1 gerektigini
belirtir.®>° Kanunda belirtilen kosullarin olusmasi sonrasinda yiiklii tasinmaz malikinin
ist hakkinin devrini talep edebilmesi icin Oncelikle, uygun bir bedeli 6demesi
gerekmektedir. Yiiklii tasinmaz maliki tarafindan 6denmesi gereken uygun bedel borcu,
devir hakkinin kullanilmasina iliskin beyanin iist hakki sahibine ulagsmastyla dogar. Ust
hakki sahibinin devir borcu ise talep hakkinin beyan edilmesi ile degil; uygun bedelin

O0denmesi ile dogacaktir.

Bir goriise gore hem devir borcu hem de uygun bedel 6deme borcu, dogumundan
itibaren TBK m. 146°da belirtilen on y1llik zamanasimu siiresine tabi olmalidir.3®! Bizim
de katildigimiz bir gériise gore ise, yiiklii tasinmaz maliki, ihlal durumu ve neticelerine
gore kanundan dogan bu hakkin kullanimin1 mevcut olan en kisa siirede yerine
getirmelidir ve TMK m. 2 objektif iyi niyetten uzak, hakkin koétiiye kullanimina yol
acacak bir uygulamadan kaginmalidir.%? Aksi takdirde, ihlal durumunun ortaya ¢ikmasi
neticesinde, yiikli tasinmaz malikinin bu hakkini kullanmamasi ve {izerinden oldukga
zaman gee¢mesi ile yiiklii tasinmaz maliki tarafindan bu ihlal durumunun zimnen kabul

edildigi ve bu hakkin kullanilmayacag: anlasilir. Thlal durumunun neticesinde yiiklii

348 Ayan, s. 92.
349 Demirsatan, s. 117.

350 Esener ve Giiven, siiresinden &nce iist hakkinin devrine iligkin talebin zamanasimina tabi olmadigini savunmaktadir.
(Bkz. Esener ve Giiven, s. 392.)

31 Demirsatan, s. 119.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s.1007 ve Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s.1007
dipnot 480m’de belirtilen yazarlar.

352 Giirzumar, s. 149.
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tasinmaz malikinin bu hakkini kullanmamis olmasi, Tiirk Borg¢lar Kanunu geregi sahip

oldugu diger haklar1 ortadan kaldirmamaktadir.

Ust hakkinin yiiklii tasinmaz malikine devredilmesiyle birlikte, iist hakk1 malik

lehine kurulmus {ist hakk: haline gelir.

a. Ust Hakkinin Siiresinden Once Tasinmaz Malikine Dénmesi Halinde Ust
Hakki Sahibinin Ust Hakki Konusu Tasinmaz Uzerinde Tesis Etmis Oldugu
Diger Ayni ve Sahsi Haklarin Akibetinin Ne Olacag1 Hususu

Kosullarin ve islemlerin yerine getirilmesi ardindan {ist hakkinin yiiklii tasinmaz
malikine devredilmesiyle iist hakki, malik lehine kurulmus bir {ist hakki haline doniistir.
Dolayisiyla siiresinden 6nce devir hakkiin kullanilmasi sonucunda tist hakki, hukuki

varhigimi korumakta olup, tist hakkinin terkini degil; devri s6z konusu olmaktadir.

Tiirk Medeni Kanunu m. 831’in lafzindan da anlasilacagi tizere, yiiklii tasinmaz
maliki, {ist hakkini biitiin hak ve yiikiimliiliikleri ile birlikte devir almaktadir.>®*® Bu
nedenle iist hakki {izerinde kurulmus ayni haklar i¢cin herhangi bir olumsuz sonug
dogmayacaktir. Malik tst hakki tizerindeki ayni haklar1 ancak hak sahiplerinin rizasiyla
terkin ettirebilir. Goriildiigii tizere yiikli tasinmaz maliki, tesis edilmis olan tist hakkinin
kendisine devredilmesini talep edebiliyorken; bu iist hakki {izerinde tesis edilmis tiim ayni
haklara da katlanmakla miikellef olmaktadir. Tapuya tasinmaz olarak kaydedilmis
bagimsiz ve stlirekli bir iist hakkinin {iizerinde tesis edilmis bir rehin hakkinin
bulundugunu, tasinmazin {izerinde insa edilmis yapilarin da kiraya verildigini diistinelim.
Bu iist hakkinin sahibinin kanunda belirtilen nedenlerle iist hakkini yiiklii tasinmaz
malikine devretme borcunu dogmasit durumunda, yiiklii tasinmaz maliki ve tiglincii
kisilerin hukuki durumu ne olacaktir? Burada tist hakk: terkin edilmediginden ve yiiklii
tasinmaz maliki ayn1 zamanda st hakki sahibi sifatin1 da haiz olacagindan, bu {ist hakk1
iizerinde kurulu rehin haklar1 da terkin edilmeyecek ve yiiriirliikte kalmaya devam
edecektir. Kiralanan yapilarin durumu, konut ve catili is yerlerinde, TBK m. 350°de

belirtilen hiikiimlere; adi kira sozlesmelerinde ise, TMK m. 310/f.1’e gore ele alinacaktir.

353 Esener ve Giiven, s. 392.
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Diger bir deyisle, adi kira sozlesmelerinde s6zlesmenin kiraya veren tarafi yiiklii tasinmaz

maliki olacaktir.

So6zlesmenin bir tarafinin bir kamu idaresi olmasi durumunda bu hususun nasil
degerlendirilecegini inceleyelim. ikinci boliimde incelenmis olan kamu mevzuatlarini bir
de bu agidan irdeleyelim. ***Oncelikle, konunun daha iyi anlasilabilmesi igin bir drnek
tizerinden ilerleyecek olursak; bir kamu idaresinin Hazine’ye ait bir tasinmaz tizerinde bir
kisiye bagimsiz ve siirekli bir iist hakki tahsis ettigini ve tapu sicilinde bu kisi ile Milli
Emlak arasinda bagimsiz ve siirekli bir iist hakki sézlesmesi akdedildigini diisiinelim.
Lehine iist hakki tesis edilen kisinin iist hakki konusu gayrimenkul projesinin finansmani
ile ilgili olarak bir bankadan proje finansmani kullandigini; bankanin s6z konusu kredi
iliskisinin teminat1 olarak da iist hakk: {izerinde ipotek hakki elde etmek istedigini ve
kendisine bu ipotek hakkin tanindigini, akabinde {iist hakki sahibinin bir yandan
gayrimenkul insasina basladigin1 ve bu siirecte gayrimenkulii ticarilestirmek i¢in kira
sozlesmeleri akdettigini diisiinelim. Bu noktada iist hakkinin siiresinden evvel yiiklii
tasinmaz malikine yani kamu idaresine donmesi ile ilgili hukuki siirecin nasil olacagini
tasavvur etmeye ¢alisalim. Uygulama agisindan baktigimizda, kamu idareleri hem kamu
mevzuatt hem de st hakki sozlesmelerine tek tarafli koydurduklar1 hiikiimler ile iist
hakkin1 iptal hakkini elde etmek istemektedirler. Kamu mevzuatinda yer yer iist hakki
sahibinin iist hakkina dayali olarak kat miilkiyeti, kat irtifaki kuramayacagi; herhangi bir
ist hakki bedeline iligskin taksitin zamaninda 6denmez ise veya TMK m. 831°de
ongoriilen haller disinda da tist hakkinin iptal edilecegi, iist hakki sahibine herhangi bir

bedel de 6denmeyecegi seklinde hiikiimlerin bulundugu goriilmektedir.

Kamu Tasmmazlarinin Turizm Yatirimlaria Tahsisi Hakkinda Yonetmelik de
Tiirk Medeni Kanunu’nda yer alan {ist hakkina iliskin bazi konularda g¢elismektedir.
Bilindigi tizere, Anayasamizin 124’iincii maddesinin ilk fikrasi, yonetmeliklerin kanuna

aykir1 diizenlenemeyecegini éngormektedir. 3%

354 Bkz. Ugiincii Boliim, 11, B altinda yapilan aciklamalara.

35 Anayasa m. 124/f. 1: “Cumhurbaskam, bakanliklar ve kamu tiizelkisileri, kendi gorev alanlarni ilgilendiren
kanunlarin ve Cumhurbaskanligi kararnamelerinin uygulanmasim saglamak iizere ve bunlara aykirt olmamak sartiyla,
yonetmelikler ¢ikarabilirler.”
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Kanaatimizce; iist hakkini kuran sézlesmenin bir 6zel hukuk islemi oldugu;
tarafi kim olursa olsun, hakkin tesisinden sonra bakilacak hiikiimlerin artik Tirk Medeni
Kanunu’nda yer alan hitkiimler oldugu; kanuna aykir1 olan yonetmelik hiikiimlerinin ise
batil oldugu yoniindedir. Yonetmelikler, kanuna aykir1 olamaz>*® ve bu nedenle de bizim
goriisimiiz, Tirk Medeni Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasinin daha dogru oldugu

yoniindedir. Bu durum kanunla gelisen ve asagida incelenen tiim hususlar igin gegerlidir.

Tiirk Medeni Kanunu’nu ile ¢elisen ana husus, 21.07.2006 tarihli ve 26235 say1li
Resmi Gazete’de yayimlanan Kamu Taginmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi
Hakkinda Yonetmelik’in 24. maddesinde diizenlenen “Tahsisin iptali ve sdzlesmenin
feshi” hikkmidiir. Yonetmelik’in 24. maddesinde, tist hakki s6zlesmesine aykir1 hareket
eden veya tahsis kosullarina aykiri davranan girisimcilerin, kesin tahsislerinin ve
sOzlesmelerinin iptal edilecegi; ayrica girisimcilere hicbir bedel 6denmeden, tiim
haklarinin sona erecegi belirtilmistir. Halouki TMK m. 831 uyarinca, yiikli tasinmaz
maliki, st hakkmin siiresinden once kendisine devrini, ancak iist hakki sahibinin bu
haktan dogan yetkilerinin smirimi agir sekilde asmas: veya sozlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerine énemli 6l¢iide aykirt davranmasi halinde talep edebilir. Tiirk Medeni
Kanunu’ndaki bu diizenlemenin yapilma nedeni, taraflar arasindaki dengenin saglanmaya
caligsilmasi iken; Ydnetmelik bu dengeyi tamamen bozan ve bir tarafin daha gii¢lii oldugu

bir durum yaratmaktadir.

Tirk Medeni Kanunu m. 833’te iist hakki sahibinin yiikiimliiliiklerine aykir
davranmasi halinde, iist hakkini sona erdirme yetkisi bakimindan iist hakkinin siiresinden
once devrine iliskin hiikiimlerin uygulanacagi belirtilmistir. Ust hakkinin siiresinden 6nce
devir hakkimin kullaniminin kosulu uygun bir bedel ddemektir.®" Ancak Y&netmelik,
acik¢a herhangi bir bedelin 6denmeyecegini kabul etmistir . Bu diizenleme de Tiirk
Medeni Kanunu'na aykiridir ve yukarida da agikladigimiz iizere, bu diizenlemeler yerine

Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir.

Konu hakkinda ikinci bir 6rnek olarak, 20.10.2005 tarihli ve 25972 sayili Resmi

Gazete’de yaymmlanan Kiiltiir Yatinm ve Girisimlerine Tasinmaz Kullandirilmasi

356 M. Kemal Oguzman / Nami Barlas, Medeni Hukuk, 28. Bas1, Istanbul, Oniki Levha Yaymcihk, 2022, s.41 vd.
357 Sirmen s. 605.; Esener ve Giiven, s. 392.; Ertas s. 524.

133



Hakkinda Yonetmelik kapsaminda iist hakkini inceleyelim. Yukarida da bahsi gegtigi
iizere Anayasa’nin 124’lincii maddesi geregince, yonetmelikler kanuna aykir1 olamaz. Bu
nedenle Kiiltiir Yatirnm ve Girisimlerine Tasinmaz Kullandirilmasi Hakkinda
Yonetmelik’in 16. maddesinde diizenlenen ve s6zlesmenin sona ermesi durumunda iist
hakki sahibine yiiklii taginmazin maliki olan tarafin herhangi bir bedel 6demeyecegine
iliskin hiikiim, siire verilse dahi aykiriliktan dolay: yiiklii tasinmaz malikine s6zlesmenin
feshedilmesi imkani verdigi i¢in Tiirk Medeni Kanunu’na aykiri olarak diizenlenmistir ve
hiikiimstizdiir. Bu nedenle de bizim goriisiimiiz, Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore
muhakeme yapilmasinin daha dogru oldugu yoniindedir. Diger bir deyisle, ilgili
Yonetmelik uyarinca tahsis edilmis bir iist hakki olsa bile, iist hakkinin sona ermesine
iligkin olarak izlenecek yol, yiiklii tasinmaz maliki gercek kisi veya 6zel hukuk tiizel kisisi
oldugunda hangi yol izlenecek ise onun ile ayni olmalidir. Dolayistyla iist hakki sahibinin
bu haktan dogan yetkilerinin sinirmi agir sekilde asmasi veya sozlesmeden dogan
yukiimliiliiklerine 6nemli dl¢iide aykir1 davranmasi halinde, list hakki terkin edilmeyecek

ve tlist hakki idareye devredilecektir.

Son bir o6rnek olarak, 19.06.2007 tarihli ve 26557 sayili Resmi Gazete’de
yayimmlanan “Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Y®netmelik” uyarinca, tesis
edilen {ist haklarmin durumunu inceleyelim. Yonetmelikte, miisteri olarak tanimlanan
kisinin, tist hakki kurulan tasinmazi, s6zlesmesinde belirtilen amag disinda kullanmasi
durumunda, idareye bir hak tanmmistir. Idare bu durumda, 6nce bir ihtar génderecek ve
en az on ginliik siire verecek; bu siireye ragmen ihlal durumu diizeltilmezse so6zlesmeyi
feshedebilecektir. TMK m. 831°de diizenlenen iist hakkinin siiresinden 6nce devrine
iligkin istem, sozlesmede kararlastirilmasa bile kanun geregi dogan esyaya bagh
borglardandir. Bu sona erdirme yonteminde, kesin teminat, hem Hazineye gelir
kaydedilecek; hem de sozlesme feshedilerek hesabi genel hiikiimlere gore tasfiye
edilecektir. Ancak bir kez daha belirtmek gerekir ki, s6zlesmenin tarafi idare de olsa yine

TMK m. 831 uygulama alan1 bulmalidir.

Kamu mevzuatinin, iist hakkinin siiresinden once devrine iliskin TMK m. 831
hitkmiine aykir1 olan hiikiimlerinin degistirilmesi ve bdylece mevzuatlarin birbiriyle

uyumlastirilmas1 gerekir. Idarenin tek tarafli olarak tapu siciline imzalanmak {izere
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gonderdigi matbu sozlesmelerin, hukuk yargilamasinda, genel islem kosullarina iligskin
denetime (igerik ve yiirlirliikk denetimine) tabi olacagi da asikardir. Bizim 6nerimiz bu
noktada, iist hakkina iliskin diizenlemeleri igeren tiim kamu mevzuatlarina ek bir madde
eklenmesi ve iist hakki sahibinin Tirk Medeni Kanunu’nda belirtilen haklara sahip
oldugunun net sekilde belirtilmesidir. Mevcut uygulamada projenin iist hakkinin iptal
edildigi seklinde haberler gormekteyiz. Halbuki tapu sicilinde siirekli ve bagimsiz
nitelikteki st hakki igin acilan ayr1 sayfa ve bu ayri sayfada kurulmus ipotek, intifa, kira
sozlesmesi serhleri dylece durmaktadir. Idarenin yapmasi gereken, TMK m. 831°¢ gore
stiresinden Once iist hakkinin kendisine donmesi i¢in talepte bulunmak ve arazi {lizerine
yapilmis yapilar icin de st hakki sahibine uygun bir bedel 6demesi ve/veya siiresinden
once donme durumunda hak ve yiikiimliikleri ile iist hakki kendisine donecegi i¢in
(6rnegin tist hakki tizerinde kurulmus bir ipotek nedeniyle dogan zararlar i¢in) tazminat
davasi agmak olmalidir. Ancak bdyle bir davada, yiikiimli tasinmaz malikine donen
yapilar i¢in uygun bir bedel 6denmesi ile yiikiimlii tasinmaz malikinin iist hakki sahibinin

islemleri nedeni ile varsa ugradigi zararlarin denklestirilmesi tartigilabilir.

Belirttigimiz lizere, tist hakk ile ilgili idare hukukuna iliskin mevzuatta, Tiirk
Medeni Kanunu’na uygun sekilde diizenlemelerin yapilmasi uygun olur. Bu konuda,
doktrindeki idari mevzuata 6ncelik taninmasi ya da menfaatler dengesi bakimindan kamu
menfaatinin {istiin tutulmasmi &neren goriise katilmiyoruz.®® Bizim kanaatimiz, bu
diizenlemeler yapilmadigi takdirde, olasi bir ihtilafta, konunun yukarida bahsettigimiz
sekilde hukuk yargilamasi 6niinde, Tiirk Medeni Kanunu’na gore bir yargilama yapilmasi

gerektigidir.

b. Tasinmaz Malikinin Bor¢clar Hukuku Hiikiimlerine Gore Ust Hakki Sahibine
Karsi Tazminat Davasi Acabilmesi ve Bunun Sartlar:

Yikli tasinmaz maliki, tist hakki sahibi tarafindan st hakkindan dogan
yetkilerin agir sekilde asilmasi veya sozlesmeden dogan yiikiimliiliikklerin 6nemli dl¢lide

ihlal edilmesi nedeniyle bir zarara ugramigsa, bu zarari, TMK m. 831 uyarinca talep

358 Giirzumar, s. 205.
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edememektedir. Yiiklii tasinmaz maliki bu durumda, genel hiikkiimlere gidecek ve {list

hakki sahibi tarafindan olumlu zararlarinin giderilmesini isteyecektir.

Ancak yiikli tasinmaz malikinin tazminat talep edebilmesi i¢in Oncelikle bazi
kosullarin meydana gelmis olma sart1 aranir. Yiiklii tasinmaz malikinin tazminat talep
edilebilmesi i¢in, list hakki sahibi, sézlesmeden dogan borcunu, ifast miimkiin olmasina
ragmen hig¢ veya geregi gibi yerine getirmemis ve yiiklii tasinmaz maliki bu borcun yerine
getirilmemesi nedeniyle zarara ugramis olmalidir. Ayrica, borcun ihlali veya yerine

getirilmemesi ile ugranilan zararlar arasinda uygun bir illiyet bagi olmalidir.

Bu sartlarin mevcut oldugunu disiindiiglimiizde, acaba yiiklii tasinmaz
malikinin tazminat alacagi ile onun st hakkinin siiresinden Once devrinin talep
edilebilmesi i¢in 6demekle yiikiimli olacagi bedel borcu birbiri ile takas edilebilir mi
sorusunun cevaplandirilmasi gerekir. Taraflarin birbirlerine olan ayni cins borglarinin
sartlar1 varsa azi tutarinda sukut ettirilmesi takas olarak adlandirilir (TBK m. 143).3%
Takas i¢in her iki tarafin da birbirinden alacakli olmasi, alacak tiirlerinin ayni olmasi,
takas yapmak isteyen tarafin alacaginin ifasi istenebilir, borcunun da ifa edilebilir olmasi
ve takas beyaninda bulunacak olan tarafin takastan feragat etmemis olmasi
gerekmektedir.®%® Eger somut olayda bu sartlar gergeklesmis ise, drnegin yiiklii tasinmaz

maliki, ugradigi zararin giderilmesine iliskin alacag: ile tist hakkini siiresinden once

devreden tarafa olan (bedel) borcunu takas edebilir.

D. Sozlesmede Kararlastirilmissa Esyaya Bagh Bor¢ Konusu Olan Hususlar

TMK m. 830’daki diizenlemeye gore list hakkinin sona ermesi iizerine, yiikli
tasinmazin eski haline getirilmesi borcu ile tasinmaz malikine kalan yapilar igin {ist hakki
sahibine Odenmesi gereken bedel borcu ve bu bedel 6deme borcunun ortadan

kaldirilmasina iligkin anlagsmalar resmi sekle bagl kilinmastir.

Yiiklii tasinmaz maliki, {ist hakkinin sona ermesi sonucunda, miilkiyet hakkinin

kapsamina girecek yapilar igin bir bedel 6demek zorunlu degildir. Ancak, TMK m. 829

359 Oguzman ve Oz, s. 602.
360 Yavuz, s. 860-865.
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geregince, taraflar bu durumun aksini kararlagtirabilir ve taraflarca uygun bir bedel
O0denmesi kararlastirilmissa, bedelin miktar1 ve hesaplanis bi¢imi de resmi sekildeki
sozlesmede belirlenir.®®! Bedel 6deme borcuna iliskin anlasmanin tapu kiitiigiine serh
verilmesi ile birlikte, borcun meblagi ve hesaplanis bigimi, ciizi halef olan yiiklii tasinmaz

maliklerine kars1 da ileri stirtilebilir.

TMK m. 830 hitkmiinde belirtilen borglarin serh edilmesi halinde bu borglarin
esyaya bagli bor¢ olma niteligi kazanacagi agiktir. Serh islemi, yiikli tasinmaz lizerinde
yapilacaktir. Boylece yiiklii tasinmaz maliki kim olursa olsun, kendisine kalan yapilar
icin belirlenen bedeli 6demekle; iist hakki edinen her kisi de yiiklii tasinmazi eski haline

getirmek ile ylikiimlii olacaktir.

E. Ust Hakki Sézlesmesinde Nispi Bor¢lar

Taraflarin iist hakki s6zlesmelerinde TMK m. 827 hiikmiinde belirtilen hususlara
dair vardiklar1 anlagsmalar herkes i¢in baglayicidir. Ancak, Esya Hukuku’nda “sinirli say1
ve tipe baglilik” ilkesi benimsenmisken, Bor¢lar Hukuku alaninda “s6zlesme serbestisi”
ilkesi benimsenmistir. Dolayisiyla taraflar, ist hakki sozlesmesini olustururken
sdzlesmenin igerigini serbest¢e belirleyebilmektedirler. Ust hakki sdzlesmesinde yer
alan, esyaya bagli bor¢ konusu olusturmayan ve hakkin igerigine dahil olmayan bu
hiikiimler, sadece sézlesmeyi yapan taraflara ve onlarmn kiilli haleflerine karsi ileri
siiriilebilmektedir.®? Diger bir deyisle, bir iist hakk: iliskisinden dogan nispi borglar,

yalnizca sOzlesmeyi yapan taraflar ve onlarin kiilli halefleri lizerinde etkili olacaktir.

Sozlesmeden dogan borglarin borcun nakli hiikiimleri uyarinca devralinmasi
halinde ise bu hiikiimler, iist hakkini veya yiiklii tasinmazi devralan ciizi haleflere karsi
da ileri siirtilebilir bir nitelik kazanir. Bu iliskiyle paralel olarak, yiiklii tasinmazi veya {ist
hakkini devralan kisi tarafindan nispi hak niteliginde olan ve tist hakki s6zlesmesinden
dogan alacaklarin iktisap edilebilmesi i¢in de alacagin temliki hiikiimleri ile hakkin

devralinmasi gerekir.

361 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s.1003; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 712.

362 Giirzumar, s. 150.
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Ust hakki sdzlesmesinden dogan iist hakki sahibinin nispi borglari, nispi

borglarin 6zellikleri ve taraflarin diger nispi borglart asagida ayr1 ayri incelenecektir.
1. Ust Hakki Sahibinin Kars1 Edim Borcu

Tiirk Medeni Kanunu’nda {ist hakkinin ivazsiz olarak kurulup kurulamayacagina
iliskin bir diizenleme yoktur. Bununla birlikte, “cogun i¢inde az da vardir” prensibiyle

taraflarin tist hakkini ivazsiz olarak da tesis edebileceklerini kabul etmek gerekir.

Ancak uygulamaya bakildigi zaman, ¢ogunlukla iist hakkinin bir bedel ve/veya
irat karsilig1 tesis edildigini®®® soyleyebiliriz.3®* Bu suretle, taraflarm iist hakkinm
karsilig1 olarak bir edim belirleme hususunda anlagsmalar1 durumunda, iist hakki sahibi
tarafindan pesin ve/veya taksitli olarak ddenecek bir bedel ya da iist hakki siiresince
devam edecek olan bir iist hakk: iradi kararlastirilir.3®® Hem iist hakki irad1 hem de {ist
hakk1 bedeli, iist hakkinin igerigine dahil olmayan bu nedenle de nispi bir iliski kuran
karst edimdir.?®® Bu nedenle sahsi bir bor¢ dogurmakta olup, sadece kaynagi olan

szlesmenin taraflar1 ve kiilli halefleri arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurmaktadir.3®’

a. Ust Hakki Bedeli

Ust hakkinin tesisi i¢in ddenecek karsiliga bedel denmektedir. Bu bedel bir

miktar para olabilecegi gibi kararlastirilmis baska bir husus da olabilir.

Ust hakkmin ekonomik islevlerinden biri de tasmmmazin maliki olmaya gerek
olmaksizin taginmazda ingaat yapabilme veya mevcut insaati muhafaza ederek bu
yapilarin miilkiyetinin list hakki sahibine taninmasidir. Bu nedenle iist hakki ivazinin para
borcu olarak karsimiza ¢iktigir durumlarda, bu meblagin yiiklii tasinmaz ve yapinin {ist

hakki sahibine devri i¢cin ddenmesi gereken tutardan daha diisiik olmasi beklenir. Aksi

363 Ayrica taraflar iist hakki bedeli igin para 6deme edimi disinda baska bir edim iizerinde de anlasabilirler.
364 Unal s. 91.; Giimils, s. 559.
365 Unal, 5.191-192.; Giirzumar, s. 151.; Giimiis s. 559.

%6 Akipek, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Ugiincii Kitap, Mahdut Ayni Haklar, (Menkul Rehni Haric), s. 264;
/}kipek, Ust Hakki Kavrami, s. 262.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 863.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 955.;
Unal, s. 193.; Glirzumar, s. 152.; Glimis, . 559.

367 |sler ve Costantini, s. 1510.

138



takdirde iist hakki tesisinin, miilkiyet hakkinin iktisabina oranla ekonomik anlamda bir

fark1 kalmayacak ve bu islevi yitirilmis olacaktir.

Bedel 6deme borcu ister taksitli ister pesin olsun veya tutari her ne olursa olsun, ciizi
haleflere kars1 ileri siirlilemez, sadece taraflar ve kiilli halefleri arasinda hiikiim ifade
eder®®® Sz konusu hiikiimlerden dogan borglarin iist hakkini devralan ciizi haleflere karst
da ileri stiriilebilmesi ancak bu kisilerin s6z konusu borglar1 borcun nakli hiikiimlerine
gore devralmalar1 halinde miimkiin olabilir. Yine yiiklii tasinmazi devralan ciizi halefin
ist hakki sozlesmesinden dogan nispi hak niteliginde olan bir alacagi kazanmasi da

alacagin temliki hiikiimlerine uyarak bu alacagi devralmasi halinde s6z konusu olabilir.
b. Ust Hakk Geliri (irad)

Taraflar, iist hakki sahibinin belirli araliklarla yiiklii tasinmaz malikine para
odemesi konusunda anlagmis olabilir. Bu durumda 6denecek bu meblaga iist hakki geliri

veya iradi denmektedir.36°

Sozlesmede kararlastirilmis olan irat, hak sahibinin {ist hakkindan ne kadar
faydalandigina veya faydalanabildigine bakilmaksizin, s6zlesmede belirtildigi sekilde
Odenir. Bu tutar1 ddemekten imtina edebilmek igin, {ist hakki konusu tasinmaz ve yapinin

miicbir sebeple tamamen ortadan kaybolmasi gerekmektedir.

TMK m. 834’te iist hakki iradinin giivence altina alinmasiyla ilgili olarak bir

diizenlemeye yer verilmistir.

Bu diizenlemeye gore yiiklii tasinmaz maliki, kendisine irat olarak borglanilmis
bir edimin teminat altina alinmasini saglamak amaciyla, st hakki sahibinden tapu
kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmis st hakkinin ipotek edilmesini talep

edebilecektir.?°

368 Giirzumar s. 152.; Giimiis, s. 559.

369 Arif Baris Ozbilen, Ust Hakki fradi ve Bu iradin Odenmesine Iliskin Alacagmn Giivencesi Olarak Kanuni Ipotek
Hakki, TBB Dergisi, 2016, S. 126, http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2016-126-1604 (10.09.2019), s. 278-279.

370 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 957.; Giirzumar, s. 130.; Erekmekgi, s. 79.; Demirsatan, s. 25.
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En ¢ok ii¢ y1llik irat i¢in ipotek tesis edilebilmektedir.®’ Ust hakki sahibinin bu
ipotegin kurulmasini saglama yiikiimliiliigii vardir. Bu borg tist hakkina bagl bir borgtur.
Ancak ipotekle giivence altina alinsa bile sdzlesmede kararlastirilan irad 6deme borcu

nispi borg olma 6zelligini kaybetmemektir.
Bu noktada ifa gii¢liigline deginmekte fayda goriiyoruz. Soyle ki:

Ust hakk: sahibi ile yiiklii tasinmaz maliki arasinda diizenlenen {ist hakki
sozlesmesinde kararlastirilan {ist hakki bedelinin veya gelirinin, sdzlesme iliskisi
kapsaminda ifa edilmesi gerekmektedir. Sozlesme hukukunda asil olan, sdzlesmeye
baglilik ilkesidir ve bu ilke hukuksal giivenlik, diiriistlik ve dogruluk kuralinin geregi
olarak sozlesme hukukunun temelini olusturur. Ancak, sézlesmesel iliski kapsaminda
taraflarca Ongoriilmeyen bazi olaganiistii durumlarin olusmasi neticesinde, kanunda
belirtilen sekilde asir1 ifa giligliigii meydana gelebilir. Ayrica genel olarak, iist hakki
sOzlesmelerinin uzun vadeli yapisi nedeniyle taraflarin sézlesmenin yapildig: tarihte var
olan kosullarin daha sonraki bir tarihte degisebilecegi gercegini dikkate almalari
gerekmektedir.®?> Boylesi bir durumda, sozlesmeye baghlik ilkesinden sapmamak,
hakkaniyete ve diiriistliik kuralina aykirilik dogurabilir. Bu durumun 6niine gecebilmek

icin TBK m. 138 ile 818 say1li Borglar Kanunu’nda olmayan, bir diizenleme getirilmistir.

TBK m. 138 hiikmiindeki bu uyarlama ya da sézlesme iliskisini sonlandirma
diizenlemesi ile sézlesmenin taraflar1 arasinda, sonradan ortaya ¢ikan, dngoriilemeyen ve
ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii sebepler nedeniyle ortaya ¢ikan karsilikli

edimler arasindaki dengesizligin ortadan kaldirilmas1 hedeflenmektedir.®"3

TBK m. 138’den de anlasilacagi {izere, sozlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasindan ve uyarlamanin miimkiin olmadigi durumlarda borg iliskisini sona
erdirme imkani taniyan asir1 ifa gligliigiinden s6z edebilmek i¢in bazi kosullarin olugmasi

gerekmektedir.

371 Esener ve Giiven, s. 392.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 957.; Giirzumar, s. 132.; Karahasan, Mustafa Resit, Yeni Tiirk
Medeni Kanunu Egya Hukuku, cl. 11, s. 163.; Giimiis, s. 562.; Ertas, s. 511.

372 |sler ve Costantini, s. 1510.

373 Bu yonde bkz. Basak Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, 4. Baski, Istanbul: On iki Levha Yayinlar, 2020, s. 15.;
Demirsatan, s. 71.
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Bu kosullardan ilki, s6zlesmenin yapildig: sirada taraflarin 6ngéremeyecegi ve
ayni zamanda da Ongodriilmesi beklenmeyen olagandist bir durumunun ortaya ¢ikmasi
gerektigidir. Ongérmeye iliskin husus, her bir somut olayda kendi icinde
degerlendirilecektir; ancak, temel Kkriter, hayatin olagan akisinda taraflarin hesaba
katmasi beklenmeyen durumlarin 6ngoriilemez oldugudur. Ekonomik kriz, devaliiasyon

gibi durumlari 6rnek olarak verebiliriz.

Kosullardan ikincisi, olaganiisti durumun bor¢ludan kaynaklanmayan
nedenlerle meydana gelmesi gerektigidir. Bor¢lu kendi kusuruyla borcunu yerine
getiremeyecek duruma gelmis olmamalidir. Bor¢lunun TBK m. 138’deki haklardan

yararlanabilmesi i¢in bor¢luya atfedilebilir bir kusurun var olmamasi gerekir.

Kosullardan iiglinciisii, meydana gelen bu olaganiistii durumun, sdzlesmenin
yapildig1 esnada mevcut olan olgulari, bor¢ludan aynen ifanin istenmesini diirtistliik
kurallaria aykir1 diisecek derecede onun aleyhine degistirmis olmasi gerektigidir. Burada
degisikligin olgiitii olarak, diiriistliik kurali belirlenmistir. Bu nedenle her somut olayda

bu durumu degerlendirmek gerekecektir.

Kosullardan dérdiinciisii, bor¢lunun borcunu ifa etmemis olmasi1 gerektigidir.
Zira yerine getirilmis bir borcun uyarlanmasi artik miimkiin degildir. Bununla beraber
istisnai olarak, bor¢lu borcunu yerine getirirken ifanin asir1 derecede giiglesmesinden

dogan haklarini sakli tutmussa, yine bu diizenlemeden yararlanabilir.

Tim bu kosullarin mevcut durumda var olmasiyla, {ist hakki sézlesmesi de

uyarlamaya konu olabilecektir.3"* 37>

374 Demirsatan, s. 72.

875 Yargitay, “Burada oncelikle belirtmek gerekir ki taraflarin ézgiir iradeleri ile yaptiklar: sézlesmelere uymalan
sozlesme hukukunun sozlesmeye baglilik (ahde vefa) kuralinin bir sonucudur. Kural olarak da sézlesme hiikiimlerine
sozlesmenin yapildigi andaki gibi aynen uyulmasi gerekir. Ciinkii taraflar sozlesmenin yapildigi tarihte ¢ikarlarin
gozetmis, sozlesme hiikiimlerini bu ¢ikarlarini dikkate alarak yapmis kabul edilir. Ancak, uzun siireli sézlesmelerde
zaman igerisinde edimler arasindaki dengeyi bozan olaganiistii hallerin meydana gelmesinden dtiirii mevcut sozlesme
hiikiimlerinin taraflardan herhangi biri agisindan ¢ekilmez hale gelmesi miimkiindiir. Bu gibi durumlarda sozlesmenin
o tarafini sézlegme hiikiimlerine uymasmni beklemek adaletsizlige yol agabilir.

Uygulama ve doktrinde béylesine bir durum ortaya ¢ikmissa hakimin sézlesmeye miidahale edebilecegi, ortaya ¢ikan
dengesizligin bu yolla giderilebilecegi, acik¢ast sozlesmenin o hitkmiinii hakimin miidahalesi yoluyla giiniin kogullarmma
uygun hale getirmesi kabul edilmektedir.” diyerek intifa hakki kargiliginda tespit edilen bedelin uyarlama hiikiimlerine
tabii kilinabilecegi kabul edilmistir. (Yargitay 14. HD., 29.09.2006, E. 2006/8036, K. 2006/10113), Lexpera-Hukuk
Bilgi Sistemi (20.10.2019).
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Borglu TBK m. 138 uyarinca iki imkana sahiptir: Ik imkan, sézlesmenin yeni
kosullara gore uyarlanmasini talep etmek olup, bir digeri ise s6zlesmenin uyarlanmasinin

miimkiin olmadig1 durumlarda, s6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasidir.

Borglu, sézlesmenin yeni olusan kosullara gore uyarlanmasini isteyebilir.3’® Bu
durumda bor¢lu, mahkemeye basvuracak ve bu hakkini dava yolu ile kullanacaktir.
Héakim bu durumda, takdir yetkisini kullanarak bir karar verecektir. Eger bor¢lu
uyarlamanin etkisiz kalacagini ve durumu diizeltmeyecegini diisiinerek sozlesmeden
donmeyi de iceren bir taleple dava agmis ise bu durumda, yine takdir hakimin olacaktir.
Hakim, sozlesmeden donme yerine sozlesmenin uyarlanmasi karar1 verebilir. Son care
olarak, sozlesmeden donmeye gidilmesi ve hakimin de bu g¢er¢evede karar vermesi

gerekmektedir.

Oncelikli olan, s6zlesmeden donme ile sozlesmesel iliskinin sona erdirilmesi

yolu degil; sézlesme hiikiimlerinin yeni kosula gore uyarlanmasini saglamaktir.

Hakim tarafindan soOzlesmenin uyarlanmasi konusunda karar verilmesi
durumunda, belirlenen degisiklikler kendiliginden sonu¢ doguracaktir. Bununla beraber
uyarlamanin aleniyet kazanabilmesi i¢in, bu durumun tapu siciline bildirilmesi ve kararin
teslim edilmesi faydali olacaktir. Boylece tigiincii kisilerin edinimleri, uyarlama ile

gergeklestirilecek degisikliklerin uygulanmasi hususunda farklilik yaratmayacaktir.

1. Ust Hakkinin Sona Ermesi ve Sona Ermenin Sonuclari

A. Ust Hakkinin Sona Ermesi

TMK m. 828 ile 830 arasinda, iist hakkinin sona ermesinin sonuglari

diizenlenmesine ragmen iist hakkinin sona erme sekilleri, kanunumuzda 6zel olarak

376 |sler ve Costantini, s. 1508.
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diizenlenmemistir.3’’ Bu yiizden Tiirkiye’de kabul edilen goriis geregince, esyaya bagh

irtifaklarn sona ermesine dair kurallar kiyasen uygulama alan1 bulmaktadir.3’®

TMK m. 783 uyarinca, bir irtifak hakki olan iist hakki, tescilin terkini veya yiiklii
ya da yararlanan tasinmazin yok olmasiyla sona ermektedir. Ust hakkini sona erdiren
hallerin baginda terkin gelmekle beraber terkin dis1 bazi hallerde de {ist hakkinin sona

erdigini gérmek mimkiindiir.

Doktrinde iist hakkinin sona ermesi terkin ve terkin dis1 sona erme seklinde ikili

ayrimla ele alinmistir®™.

Terkin ile sona ermeyi “Taraflarca sona erdirilmesi” baslig1
altinda tasnif eden bakis agis1 da vardir.*®° Biz de ¢alismamizda iist hakkimimn sona
ermesini; “Ust Hakkinmn Terkinle Sona Ermesi” ve “Ust Hakkinin Terkin Disinda Sona

Ermesi” seklinde iki ayr1 ana baglik altinda inceleyecegiz.
1. Ust Hakkimin Terkinle Sona Ermesi

a. Genel Olarak

Ust hakki, terkin islemi ile maddi ve sekli yonden sona erer. Terkin kurucu bir islemdir

ve terkinin tamamlanmastyla beraber hiikiim ve sonug dogurur.38!

377 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 958.; Unal, s. 161.; Giirzumar, s. 183.; Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya
Hukuku, cl. II, s. 162.; Giimiis, s. 536.

378 K opriilii ve Kaneti s. 171.; Aral, s. 69.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 1002.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s.
951.; Unal, s. 161-162.; Giirzumar, s. 183.; Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, cl. IT s. 162.; Giimis,
s. 536.; Ayan, s. 945.; Erden, s. 333.; Ertas, s. 515.; Aral s. 69. Akipek, iist hakkinin sona ermesine iligskin hiikiimler
i¢cin haksiz insaat hiikiimlerinin uygulanmasim savunmaktadir. Bkz. Akipek, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Uciincii
Kitap, Mahdut Ayni Haklar, (Menkul Rehni Harig), s. 198.

379 Giirzumar; s. 183 vd.

380 Karauz, s. 71

381 Giirzumar, s. 183.
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Terkin, bir tescilin {izerinin ¢izilmesi suretiyle hiikiimsiiz hale getirilmesidir. Terkin iist
hakkinin sona erme nedenlerinin basinda gelmektedir.®¥ Terkin agiklayici degil; kurucu
bir 6zellik tasimaktadir. 383

Terkin, iist hakkini sona erdirmek i¢in yapilabilecegi gibi ger¢ege uygun
olmayan bir tescilin diizeltilmesi i¢in de gerceklestirilebilir. Tapudaki tescilin terkiniyle

birlikte tist hakk: da sona ermektedir.

Sahis lehine kurulan iist hakkinin sona ermesi i¢in tapuda yiiklii tasinmazin
sayfasinda terkin islemini yapmak yeterlidir.33* Esyaya bagli olarak kurulan iist hakkinin
sona ermesi i¢in ise terkin igleminin hem yiiklii tasinmazin hem de hakim taginmazin tapu
kiitiighi sayfasinda gergeklestirilmesi gerekir. Esyaya bagli olarak kurulan {ist hakkinda,
yararlanan tasinmazin sayfasinda yapilacak terkin agiklayici nitelikte kabul edilmekte
iken yiiklii tasinmazin sayfasinda yapilacak terkin islemi kurucu niteliktedir ve bu sayfada

yapilan islem, hakkin son bulmas icin yeterlidir.3®

Ayrica esyaya baglh olarak kurulan iist haklarinda hakim tasinmaz iizerinde
siirlt ayni hak tesis edilmisse, TMK m. 1014 uyarinca hakim tasinmaz {izerinde hak
sahibi olan ve bu terkinden zarar gorecek kisilerin de rizasinin alimmasi gerekir.>® Riza
alinmadan terkin isleminin gergeklesmesi halinde durumun nasil ele alinacagi hususunda
doktrinde iki ayr1 goériis bulunmaktadir. Bu goriislerden ilki, boyle bir terkin isleminin
hakim tasinmaz iizerinde ayni hakki olan kisilere kars1 hiikiim ifade etmedigidir.®’ Diger

goriis, bdyle bir terkin isleminin herkese kars1 hiikiim ifade etmemesine iliskindir.3®

Bizim kanaatimiz ise sudur: TMK m. 1014’tin amaci, bu muvafakatin

verilmemesinin tist hakkinin sona ermesine engel olmasi degildir. Hitkmiin amaci terkin

382 Unal, s. 162.; Giirzumar, s. 183.; Ayan, s. 94.

383 (Jnal, s. 162.; Giirzumar, s. 183.; Erekmekgi, s. 86.
384 Unal, s.162.

385 Giirzumar s. 184.; Unal, s. 163.

386 Giirzumar, s. 183.; Unal, s. 163.

387 Aral s. 70.

388 (Jnal, s. 163.
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nedeniyle zarar gorecek olan kisilerin korunmasidir. Dolayisiyla biz ilk goriisiin daha

uygun oldugunu diisiiniiyoruz.

Ayrica bagimsiz ve siirekli nitelikteki ve tapuya tasinmaz olarak kaydedilen iist
hakkinin terkininde sinirli ayni hak sahiplerinin de onaylarinin alinmis olmasi
gerekmektedir.®® Bagimsiz ve siirekli nitelikteki {ist hakkiin tapu kiitiigiine tasinmaz
olarak kaydedilmis olmasi durumunda, iist hakki sona erince bu sayfa kapatilir.>* Bedele
iliskin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, tasinmaz olarak kaydedilmis olan iist hakki
iizerindeki rehin haklari, diger biitiin hak, kisitlama ve yiikiimliilikler de sayfanin
kapatilmastyla birlikte sona erer.®* Bu husus TMK m. 828/f. 2°de agik bir sekilde
diizenlenmistir. Ust hakki iizerinde iigiincii kisiler lehine rehin haklarinmn bulunmasi
halinde, yiiklii tasinmaz maliki tarafindan iist hakki sahibine 6denmesi kararlastirilan
bedel rehinli alacaklarin teminati niteligindedir. Bu alacaklarin 6denmedigi takdirde
TMK m. 829 uyarinca tist hakki sahibi veya rehinli alacakli terkin edilen iist hakk: yerine
taginmaz iizerinde ayni sira ve derecede tescile tabi kanuni ipotek hakki kurulmasini iist
hakkinin sona ermesinden itibaren {i¢ ay icerisinde talep edebilir. Kanunda bahsedilen ii¢

aylik siire hak diisiiriicii siiredir.3%

Taraflar, tist hakki sozlesmesinin siiresi dolmadan 6nce tist hakkinin sona ermesi

393 veya iist hakkl sozlesmesinin siiresini kisaltabilirler®®. Bu

hususunda anlasabilirler
durum da iist hakkini sona erdiren hallerdendir. Ancak belirtmek gerekir ki; bu halde iist
hakkinin terkin edilmesi asamasinda sinirli ayni hak sahiplerinin de onaymin alinmasi
gerekecektir. Isvicre Hukuku’nda da yiiklii tasinmaz maliki ile iist hakki sahibinin

sozlesmenin siiresini kisaltmalar1 miimkiin kilmmustir.3*®® Bu tiir bir anlasmanin iist hakki

389 Erekmekgi, s. 86.

390 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 859.; Esener ve Giiven, s. 393.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 958.; Karahasan,
Yeni Tiirk Medeni Kanunu Egya Hukuku, cl. 11, s. 162.

391 Esener ve Giiven, s. 393.

392 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s.1004.; Akipek, Akintiirk ve Ates, s. 712.
393 Ayan, s. 94.

394 |sler ve Costantini, s. 1539.

395 |sler ve Costantini, s. 1539.
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sozlesmesiyle ayni sekilde yapilmasi gereklidir ve tapuda islem yapildiktan sonra
396

sOzlesme yiirlirliige girmektedir.
Ust hakkinin terkin edilmesini {ist hakki sahibi veya onun yetkili temsilcisi ister.
Terkin icin, iist hakk: sahibinin tek tarafli yazili beyan1 yeterlidir. Ust hakk1 sahibinin

talebinin yerine getirilmesi i¢in yiiklii tasinmaz malikinin rizas1 aranmamaktadir.

Dayanagi olmayan {ist hakki i¢in ise TMK m. 1026/f. 3 uyarinca, ilgililerle

birlikte tapu memuru da tist hakki kaydinin silinmesini talep edebilmektedir.

b. Ust Hakki Sézlesmesinin Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore Sona
Ermesi

Ust Hakki1 Sozlesmesinin hukuki nitelendirmesini yaparken esasli unsurlarinin
Tirk Medeni Kanunu’nda belirlendigini, dolayisiyla isimli bir sézlesme oldugunu tespit
etmistik.>®” Bu durumda iist hakki sdzlesmesine esya hukuku hiikiimlerinin uygulanir
fakat durumun o6zelliklerine gore Tiirk Borglar Kanunu genel hiikiimleri de iist hakk1

sOzlesmelerine uygulanabilir.

(1) irade Bozuklugu Halleri:

Ust hakki sdzlesmesi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda belirtilen irade bozukluklar1 ve
asir1 yararlanma hallerinde iptal edilebilir. TBK m. 30-39’da diizenlenen “irade
bozuklugu” genel olarak, taraflarin irade ve beyanlarinda istemeden meydana gelen
uyumsuzluk olarak tanimlanir. 3%

TBK m. 39’da yanilma veya aldatilma sebebiyle ya da korkutma sonucunda
sdzlesmeyi yapan tarafa sdzlesmeyi iptal etme hakki tanmmustir. Iradesi sakatlanan taraf
yanilma veya aldatilmay1 6grendigi ya da korkutmanin etkisinin ortadan kalktig1 andan

itibaren baslayarak bir yil icinde sézlesme ile bagli olmadigini diger tarafa bildirerek

sozlesmeyi iptal edebilir.

3% |sler ve Costantini, s. 1539.
397 Bkz. Ikinci Boliim, 1, E altinda yapilan agiklamalara.
398 Antalya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 277.; Oguzman ve Oz, s. 90.
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Bir sozlesmenin irade sakatlifi nedeniyle iptali halinde bu iptal sézlesmeyi
gecmise etkili olarak ortadan kaldirir. Ancak, siirekli borg iliskisi doguran {ist hakki
sozlesmesinde sozlesmenin bu niteligi iptalin gecmise etkili olmasina engel olur.
Genellikle diirtistliik kuralindan hareketle iptal anina kadar yerine getirilmis edimlerin
etkilenmeyecegi kabul edilir. Bununa birlikte TMK m. 2’deki diiriistliik kuralinin aksini

gerektirmesi halinde iptalin gegmise etkili olacagi sonucuna varilir.
(2) Temerriit Hallerinde:

Tirk Bor¢lar Kanunu tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sézlesmelerde borglunun
temerriide diismesi halinde bazi ilave sartlarin da gerceklesmesi {izerine alacakliya
sozlesmeyi donme veya fesih yoluyla sona erdirme hakki verir (TBK m. 123-125). Bu
hiikiimlerin iist hakki sdzlesmesine uygulanabilmesi i¢in iist hakki s6zlesmesinin tam iki
tarafa bor¢ yiikleyen bir s6zlesme olarak kurulmasi sarttir. Yani ytiklii tasinmaz maliki
iist hakki kurma borcu altina girerken {ist hakki sahibi de bu borcun karsiliginda 6rnegin

bir bedel 6deme borcu altina girmis olmalidir.

Ayrica bu noktada st hakki s6zlesmesinin siirekli borg iliskisi doguran bir
sOzlesme oldugu da gézden uzak tutulmalidir. Stirekli borg iliskisi doguran s6zlesmelerde
ifa edilen edimlerin aynen iadesi fiilen miimkiin degildir. Yani 6rnegin iist hakki sahibi
hak konusu tasinmazi kullanmis ise yiiklii tasinmazin sahibi onun bu hakkini
kullanmasina katlanma edimini yerine getirmisse bu edimlerin aynen iadesinin miimkiin

olamayacag1 aciktir.

Ust hakki sézlesmesinin dénme hakki ile sona ermesi ancak sézlesmeden dogan
edimlerin heniiz ifa edilmeye baglanmamis olmasi halinde miimkiindiir. Heniiz edimlerin
ifasina baglanilmadan 6nce temerriit olgusu ancak resmi sézlesmenin yapilmasi ve fakat
asli edimlerin heniiz ifa edilmesinden 6nce s6z konusu olabilir ki buna da ¢ok nadiren
rastlanir. Ornegin iist hakki sahibi resmi sézlesmeye ragmen tescil talebinden kaginan ve

kendisine karsi temerriide diisen tasinmaz malikine karsi se¢imlik bir hak olarak
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sozlesmeden donme hakkini kullanabilir. Bu durumun son derece nadir bir hal oldugu

doktrinde de ifade edilmistir.3%

Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir iist hakki sozlesmesinde edimlerin ifasina
baslanmasindan sonra 6rnegin st hakki sahibi irat deme borcunda temerriide diisebilir.
Boyle bir halde tasinmaz malikinin TMK m. 831°deki diizenlemeden yararlanmak yerine
TBK m. 126’ya dayanarak tist hakkinin feshi yoluna gidip gidemeyeceginin ele alinmasi
gerekir. Doktrinde bir goriis*®, bagimsiz ve siirekli bir {ist hakkinin varlig1 halinde TMK
m. 831" in 6ncelikli ve 6zel bir hiikiim olmasi nedeniyle, tasinmaz malikinin TBK m. 126
hiikmii geregince s6zlesmeyi fesih hakkini kullanamayacagini; ama bagimsiz ve stirekli
nitelikte olamayan diger tist hakki s6zlesmelerinde TBK m. 126 hiikiimlerine dayanarak

tist hakki s6zlesmesini feshedebilecegini belirtmistir.

Kanaatimizce; iist hakk: sahibinin, iist hakki iradin1 6demede temerriide diismesi
halinde bizce de TMK m. 831’de tasinmaz malikine {ist hakkinin siiresinden once
kendisine devrini talep etme hakkinin verilmesi karsisinda; tasinmaz maliki Tiirk Borglar
Kanunu’nun tam iki tarafa borg¢ yiikleyen akitlerde borglu temerriidiine iliskin
hiikiimlerine gore iist hakki sdzlesmesini feshetme hakkina sahip olamamalidir. Ciinkii;
sartlar1 gergeklestiginde, yiiklii tasinmaz malikine iist hakkinin siiresinden 6nce kendisine

devrini talep etme hakki veren TMK m. 831, yukarida gerekgelerini anlattigimiz*

uzere,
esya hukukunun kendine has 6zelliklerinden dolayi, Tirk Borglar Kanunu’nun tam iki

tarafa borg yiikleyen akitlerde borglu temerriidiine iliskin hiikiimlerine gére onceliklidir.

Kanun koyucu TMK m. 831’ de iist hakki sozlesmesinin feshini degil, iist
hakkinin siiresinden 6nce tasinmaz malikine donmesini diizenlemistir. Sozlesmenin feshi
ile st hakkinin siiresinden Once tasinmaz malikine donmesi birbirinden farkl
kavramlardir. Ust hakki sahibinin bir asli edimin ifasinda temerriidii halinde iist hakkinin

stiresinden Once taginmaz malikine devri s6z konusu olamaz, yine soz konusu

399 Aktiirk, s.329; Giirzumar, s.141
400 Aktiirk, s.330

401 Bkz. Dérdiincii Béliim, I, C altinda yapilan agiklamalara.
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temerridiiniin 6nemli dl¢lide olmasi gerekir. Ayrica TMK m. 831'in uygulanabilmesi

somut olayin degerlendirilmesi gerekecektir.

Bu asamaya kadar biz de doktrinde Aktiirk ile ayni1 goriisteyiz. Ancak Aktiirk’ tin
TMK m. 831’de diizenlenen iist hakkinin siiresinden once tasinmaz malikine devrinin
tiim {ist hakki s6zlesmelerinde uygulanmayacagi ya da sadece taginmaz niteliginde olan
iist hakkina uygulanacagi goriisiine katilamiyoruz. Ciinkii kanun koyucu bu konuda bir
istisna getirmemistir. Dolayisiyla Aktiirk’ iin bagimsiz ve stirekli iist hakki s6zlesmeleri
disinda diger tist hakki s6zlesmelerinde iist hakki sahibinin temerriidii halinde tasinmaz
malikinin Tirk Borglar Kanunu’nun tam iki tarafa borg¢ ylikleyen akitlerde borglu
temerriidiine iligkin hiikiimlerine gore iist hakki sézlesmesini feshedebilecegi goriisiine

de katilamiyoruz.

(3) Ust Hakkir Sozlesmesinin Ifa Imkansizhig ve Asin ifa Giicliigii Nedeniyle
Sona Ermesi

TBK m. 136°da bir borcun ifasi bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle
imkansizlasirsa borcun sona erecegi diizenlenmistir. *°> TBK m. 137°de de bir borg
bor¢lunun sorumlu olmayacagi sebeplerle kismen imkéansizlasirsa, bor¢lunun borcun
sadece imkansizlasan kismindan kurtulacag kabul edilmistir.*°® Bununla birlikte hemen
belirtmek gerekir ki s6z konusu kismi ifa imkansizligt onceden Ongoériilebilseydi
taraflarca boyle bir s6zlesme yapilmayacagi agikg¢a anlasiliyorsa 0 zaman borcun
tamaminin sona erecegi belirtilmistir. Yine kural olarak karsilikli s6zlesmelerde, kismi
imkansizlik hallerinde, alacakli kismi ifaya raz1 olursa, karst edim o oranda ifa edilir.
Alacaklinin kismi ifaya razi olmamasi veya karsi edimin bdliinemeyen nitelikte olmasi

halinde tam imkansizlik hiikiimleri uygulanar.

Karsiliklt borg¢ yiikleyen sozlesmelerde imkansizlik sebebiyle borctan kurtulan

bor¢lu, karsi taraftan almig oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri

402 Oguzman, Oz.,. s. 443., s. 558:;
403 Oguzman ve Oz, s. 563.
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vermekle yiikiimliidiir ve kendisine heniiz ifa edilmemis edimi isteme hakkini da

kaybeder. 404

Asint ifa giigliigiinde ise borcun ifasi imkansiz hale gelememis olabilir ama bir
sOzlesmenin yapildig: sirada taraflarca 6ngoriilmeyen ve dngoriilmesi de beklenmeyen
olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklamayan sebeplerle ortaya ¢ikar ve sdozlesmenin
akdi sirasinda mevcut olgulari, borcun ifasinin borgludan istenmesini diirtistliik
kurallarina aykir1 diisecek sekilde bor¢lu aleyhine degistirir ve borg¢lu da borcunu heniiz
ifa etmemisse, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini, bu miimkiin
olmadig1 takdirde sézlesmeden donme ve siirekli edimli s6zlesmelerde de fesih hakkini

kullanabilir “®*(TBK m. 138/f. 1).

Yukarida iist hakki iradinin ifasinin asir1 giiclesmesi halinde iist hakki sahibinin,
sartlar1 olugsmasi halinde iist hakk1 iradinin uyarlanmasi talebinde bulunabilecegini ayrica

belirtmistik*%.

Burada asagidaki paragrafta belirtilen hallerde st hakki sozlesmesinin ifa

imkansizlig1 nedeniyle sona ermesi ihtimallerini degerlendirecegiz. Soyle ki:

Bir tist hakki so6zlesmesi yapildiktan sonra iist hakki konusu taginmazin imar plani,
sozlesmede tasarlanan insaatin ger¢eklesmesini imkansiz hale getirecek sekilde, taraf
iradeleri disinda ya da taraf eylemleri disinda degisebilir. Ornegin iizerinde iist hakki
kurulan tasinmaz alanda bir otel yapilmasi diisiiniilmiis ama s6zlesmenin akdinden sonra
bu tasinmaz idari makamlarca riskli alan olarak ilan edilmis olabilir. Ya da iizerinde tist
hakkinin kuruldugu tasinmazin bulundugu alan sdzlesmenin akdinden sonra sit alam
olarak ilan edilmis olabilir. Bir diger ihtimal olarak da su diisiiniilebilir: Ust hakki
sozlesmesinin akdinden sonra tist hakki konusu tasmmmazin imar haklar1 s6zlesmede
tasarlanan insaat1 gergeklestirmeyecek olcilide taraflarin iradeleri disinda idari makamlar

tarafindan azaltilmis olabilir.

404 Oguzman ve Oz, s. 559. )
405 Baysal, s. 181. s. 421; Antalya s. 261.; Oguzman ve Oz, s. 568.

406 Bkz.: Dérdiincii Béliim, I, E, b altinda yapilan aciklamalara.
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Ust hakki sdzlesmesinde tasinmaz maliki, Gist hakk: sahibine, iist hakkina konu
taginmazin altinda veya listiinde insaat yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek
yetkisi vermektedir (TMK m. 826). Kanunda taginmaz iizerinde insaat yapma veya
mevcut yaptyl muhafaza etme, tist hakki sahibi agisindan bir borg¢ degil bir alacak hakki

olarak diizenlenmistir.

Ancak, tist hakki s6zlesmesinde {ist hakki sahibinin yiiklii tasinmaz sahibine karsi
sOzlesme konusu tasinmazda insaat yapma borcu altina girmis olmasi da miimkiindiir.
Boyle bir durumda s6zlesmenin akdinden sonra, iist hakk: sahibinin s6z konusu ingaati
yapma borcu onun sorumlu olmadigi nedenlerle imkansizlasacak olursa, iist hakki

sahibinin bu borcu TBK m. 136 uyarinca sona erer. TBK m. 136/f. 2’ye gore de:

“Karsilikli borg¢ yiikleyen sozlesmelerde imkdansizlik sebebiyle bor¢tan kurtulan
bor¢lu, karsi taraftan almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca
geri vermekle yiikiimlii olup, heniiz kendisine ifa edilmemis olan edimi isteme

hakkini kaybeder.”
TBK m. 137/f. 2’ye gore de:

“Karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde, bir tarafin borcu kismen imkdnsizlasir ve
alacakl kismi ifaya razi olursa, karsi edim de o oranda ifa edilir. Alacaklinin boyle
bir ifaya razi olmamast veya karsi edimin béliinemeyen nitelikte olmast durumunda,

’

tam imkansizlik hiikiimleri uygulanir.’

Yukaridaki ornek olaylarda {ist hakki sahibinin s6zlesme konusu insaati yapma
borcunun tamamen degil de kismen imkansizlagsmasi da miimkiindiir. Boyle bir
durumda ingaatin kismen yapilmasi imkani varsa ve tasinmaz maliki insaatin
kismen yapilmasini kabul ediyorsa, mesele buna gére degerlendirilir. Yani borglu
borcunun sadece imkansizlasan kismindan kurtulur. Ancak, iist hakki
sozlesmesinin yapildig: sirada taraflar bu kismi imkansizlik halini 6ngorebilselerdi
s0z konusu sozlesmeyi hi¢ yapmayacaklari kabul ediliyorsa iist hakki sahibi, insaat

yapma borcundan tiimiiyle kurtulur (TBK m. 137/ f. 1).
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Yukarida verdigimiz Orneklerde st hakki sahibinin ingaat yapmasmin onun
sorumlu tutulamayacagi sebeplerle sonradan tamamen imkansizlasmasi halinde karsilikli
bor¢ doguran {ist hakki sozlesmesinin sona erecegini gordiikk (TBK m. 136). Yine iist
hakki sahibinin ingaat yapma borcunun onun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle kismen
imkansizlagmast halinde de, sartlar1 gergeklesirse, karsilikli bor¢ doguran iist hakki

sOzlesmenin sona ermesinin s6z konusu olabilecegine degindik (TBK m. 137).

Ayrica belirtmek gerekir ki asir1 ifa gilicliigii hallerinde st hakki sahibinin
mahkemeden karsilikli bor¢ doguran iist hakki sézlesmesinin degisen sartlara gore
uyarlanmasini ya da bu miimkiin degilse s6zlesmenin feshini talep edebilecegini gozden

uzak tutmamak gerekir (TBK m. 138).

Bu noktada deginilmesi gereken son bir durum da sudur: TMK m. 785 su sekilde

kaleme alinmuistir:

“Lehine irtifak kurulan tasinmaz icin bu hakkin sagladigi hi¢cbir yarar kalmamigsa,

Viiklii tasinmazin maliki bu hakkin terkinini isteyebilir.

Yiikiine oranla ¢ok az yarar saglayan bir irtifak hakkinin, bedel karsiliginda kismen

veya tamamen terkini istenebilir.”

Bu hiikiim kiyasen iist hakki sozlesmelerine de uygulanabilir. Gergekten de tist hakkinin
sahibine higbir yarar1 kalmamigsa yiikli tasinmaz maliki, tist hakki sahibinden {ist
hakkinin bedelsiz olarak terkin edilmesini talep edebilir. Ust hakki, yiikiine oranla
sahibine ¢ok az yarar saglar hale gelmisse, yiiklii tasinmaz maliki, tist hakki sahibinden
bedel karsiliginda {ist hakkinin kismen veya tamamen terkin edilmesini talep edebilir.
Irtifakin sagladig1 yararin yok olmasi veya olaganiistii azalarak ¢ok az yarar saglamasi
halinde yiiklii tasinmaz maliki, yararlanan tasinmaz malikinden irtifakin terkini i¢in onay
vermesini ister. Yararlanan tasinmaz maliki buna uyarak terkine muvafakat beyaninda
bulunursa, irtifak terkin ile sona erer. Buna karsilik yararlanan tasinmaz malikinin terkine
muvafakat etmekten kacindig1 hallerde yiiklii tasinmaz maliki, irtifakin terkini icin TMK

m. 785. uyarinca mahkemeye bagvurabilir. TMK. m. 785'in kenar baglig1 gerek yararin
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yok olmasini gerek azalmasini kapsayacak tarzda mahkemeye bagvuruyu dngérmektedir.
Bu yilizden her iki durumda da mahkemeden alinacak karar iizerine terkin

saglanacaktir.*%’

(4) Ust Hakki Sézlesmesinin Sozlesmede Belirtilen Hakhi Sebeplerle Sona
Ermesi

Stirekli borg iliskisi doguran sodzlesmelerde taraflar s6zlesmenin hakli fesih
sebeplerini diizenleyebilirler. Ya da sozlesme iliskisi kurulduktan sonra ortaya ¢ikan
sebepler bir tarafa s6zlesmenin hakli sebeple feshi yetkisi verir. Boyle bir hakli fesih
sebebinin ortaya ¢ikmasi halinde de fesih kendiliginden gerceklesmez fesih igin fesih
aciklamasinda bulunulmas sarttir. Fesih ag¢iklamasi muhatabina vardigi anda hiikiim ve
sonuglarint dogurur. Tabii, muhatabin feshi kabul etmemesi halinde hak sahibinin feshin

gecerli oldugunun tespiti i¢in yargi yoluna basvurmasi gerekir.

Hakl1 sebep, fesheden taraf igin sdzlesmeyle bagli kalmasini diiriistliik kuralina
gore ondan beklenilemez hale getiren bir diger soyleyisle sozlesme iliskisini diirtistliik
kuralina gore onun i¢in ¢ekilmez hale getiren tiim sartlar olabilir. S6z konusu hakli
sebebe genel bir tanim koymak miimkiin degildir. Hakli sebep somut olayin 6zelliklerine
gore belirlenir. Hakl1 sebebin tespitinde, dncelikle siirekli borg iliskisinde etkili olan bir
olayin varligi, sonra da bu olayin borg iliskisini ¢ekilmez hale getirip getirmedigi
degerlendirilmelidir. Hakli sebep objektif olmasi, orantili olmasi, taraflar arasindaki
menfaat dengesine ve diiriistliik kuralina uygun olmasi gerekir. Diirtistliik kuralina aykir
olarak genel islem kosulu seklinde sadece bir tarafa en basit s6zlesme ihlallerinde bile
sozlesmeyi fesih yetkisi veren hiikiimler gecerli degildir.*%®
Bir iist hakki sozlesmesinde iist hakki sahibinin s6zlesmeye konu insaati

sozlesmede belirlenen slirede yapmaya baslamamasi ya da s6zlesmede insaatin baglama

407 Karauz, s.75.; Ozcan ve Biiyiiktanir, s.171.; Giilen Sinem Tek, Yarari Kalmayan ya da Azalan Irtifak Haklarimn
Sona Ermesi (MK m. 785), Istanbul: On iki Levha Yaymcihk, 2017, s.132. Oguzman, Esya, 5.929

408 Oguzman ve Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 166-167.; Antalya, Borglar Hukuku, s. 436.
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sliresi kararlastirilmasa dahi sozlesme siiresine gore orantisiz sekilde uzun siire bir

boyunca hig ingaat islemlerine baglamamasi gibi haller ortaya ¢ikabilir.

Doktrinde bir goriis®; iist hakki sézlesmesinde hakli sebep olarak belirtilen
hallerde fesih hakkinin daha ¢ok tist hakki sahibi tarafindan kullanilabilecegini; stirekli
borg iligkisi doguran {ist hakki sdzlesmesinde, iist hakki sahibine, s6zlesme iligkisine
devam etmesinin kendisinden beklenmeyecegi haller i¢in Tiirk Medeni Kanunu’nda 6zel
bir diizenleme ile s6zlesmeyi sona erdirme imkani taninmadigini; buna karsilik, tasinmaz
malikinin TMK m. 831 hiikiimlerine dayanarak siiresinden 6nce devir isteme hakkina
sahip oldugunu; ist hakki sézlesmesinde, hakli sebeple feshine dayanak olusturan
sebeplerle, iist hakkinin siiresinden once devri igin aranan sartlarin ayni agirlikta
oldugunu; tasinmaz malikinin ayni sonucu doguran 6zel diizenleme varken, baska bir yola

(fesih yoluna) bagvurmasinin yerinde olmadigini belirtmistir.

Doktrinde baska bir goriis de*'©

meseleye tist hakk: sahibi ya da taginmaz maliki
yoniinden bakmayip genel olarak hakli sebebin sartlar1 varsa iist hakki sézlesmesinin
feshinin miimkiin oldugunu, ancak genel olarak kamu idarelerinin taginmaz maliki oldugu
sozlesmelerde tek tarafli, diiriistliik kuralina uygun olmayan, en basit sézlesme ihlallerin

bile hakli sebeple fesih hali olarak kabul edilmesinin gegerli olmayacagini belirtmistir.

Kanaatimizce, iist hakki s6zlesmesinde tasinmaz maliki yoniinden hakli sebeple
fesih halleri kararlastirilmigsa, bu haller hukuken gecerli olarak kabul edilebiliyorsa, bu
hiikiimlerin- TMK m. 831 bu belirtilen halleri kapsadigi ve TMK m. 831 hiikmii 6zel
diizenleme oldugu i¢in st hakkinin 6zellikleri nazara alinarak- sozlesmenin feshi hali
olarak degil, TMK m. 831’¢ hiikiimlerine gore tist hakkinin siiresinden once yiikli
tasinmaz malikine devri hali olarak anlasilmalidir. Ciinkii bir s6zlesmenin feshi ile st
hakki sézlesmesinde iist hakkinin siiresinden 6nce devri aym seyler degildir, farkl

kavramlardir.

409 Aktiirk, s.302,303
410 Karauz, .75 ve Karauz, .75 dipnot 207°de belirtilen yazarlar.
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Kamu idarelerinin  taginmaz maliki olarak diizenledikleri st hakki
sozlesmelerindeki fesih sebepleri ¢ogu zaman objektif degildir. Ayrica, kamu idareleri
kanun koyucunun {ist hakkini ve iist hakkina bagli haklar1 korumak maksadi ile tist hakki
sozlesmesinin st hakki sahibinin “basit sdzlesme ihlallerinde” degil de “yetki veya
yiikiimliiklerini agir sekilde ihlal edilmesi halinde” tist hakkinin siiresinden 6nce devrinin
ozellikle diizenlenmis olmasini nazara almamaktadirlar. Bu sebeplerle; kamu idarelerinin
ist hakki sozlesmelerinde diizenledikleri fesih kosullarini; “fesih olarak degil”, “iist
hakkinin siiresinden 6nce devir halleri” seklinde diizenlemeleri halinde ve hakli sebep
olarak ileri stiriilen hususlarin hakim tarafindan gercekten objektif olarak hakli sebep

sayilacak haller olmasi halinde hukuki bir anlam ifade edebilecegini diisiintiyoruz.

2. Ust Hakkinin Terkin Dis1 Sona Erme Halleri

Ust hakki, bazi durumlarm varliginda terkin edilmeden Once sona ermis
sayllmaktadir. Bu durumlarin varliginda tapudaki kaydin bir hiikkmii bulunmamaktadir.
Tapudaki kaydin terkini, bu nedenle kurucu nitelik degil; agiklayict bir nitelik

tasimaktadir.

a. Yiiklii veya Hakim Tasinmazin Kaybi

Yiiklii veya hakim tasinmazin ya da her ikisinin kayb1 halinde iist hakki terkine

gerek olmaksizin sona erer.*!!

Ust hakki tasinmaz lehine kurulmussa yararlanan tasinmaz iizerindeki insaatin
yikilmasi {ist hakkini sona erdirmez. Ciinkii iist hakk: ingaat lehine degil, tasinmaz lehine
kurulmustur.*'2 Ayrica insaat yikilsa bile taraflar aksine bir diizenleme yapmamuslar ise

iist hakki sahibinin yeniden insaat yapma hakki bulunmaktadir.

411 Aral, s. 72.; Esener ve Giiven, s. 393.; Unal, s 164.; Giirzumar, s. 185.; Ertas, s. 517.; Erekmekgi, s. 87.
412 Giirzumar, s. 181.
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Yiiklii veya yararlanan taginmazin kismen yok olmasi halinde ise iist hakkinin

kalan kisimda devam etmesi miimkiin ise, hak kalan kisim tizerinde devam edecektir®®.

b. Siirenin Sona Ermesi

Ust hakkimi terkinden 6nce sona erdiren sebeplerden en 6nemlisi, sézlesmede
kararlastirilan siirenin sona ermesidir.*** Ust hakkinin siiresi tapu siciline tescil tarihinden
itibaren baslar ve siirenin ne zaman sona erdigi de TBK m. 92’ nin kiyasen uygulanmasi

suretiyle tespit edilir.

Sahisla kaim st hakki kurulmus ise, herhangi bir stire 6ngoriilmedigi durumda,

iist hakki, hak sahibinin 6liimiiyle kendiliginden sona ermektedir. 4%

Ust hakki, siiresinin sona ermesi ile tapu sicilinde terkin islemi yapilmasina
gerek olmaksizin kendiliginden sona erer. Gergekten de siireye bagli bir iist hakkinda,

416 ye siirenin

stirenin dolmasiyla birlikte iist hakki maddi ve sekli agidan sona ermektedir
sonunda sicildeki tescil devam etse bile bu tescilin hukuken bir degeri kalmamaktadir. Bu
gibi hallerde terkin talebinin kabulii igin ayrica {ist hakki sahibinin rizas1 ya da {ist
hakkinin sona ermesinden etkilenen ii¢iincii kisilerin rizas1 aranmaz. Siirenin sona ermesi
nedeniyle tapu sicilinde yapilacak terkin islemi agiklayici nitelikte olacagindan terkin
edilmemis tapu siciline dayanarak tist hakkiyla ilgili ti¢iincii kisilerin iyiniyetle (TMK m.
3) TMK m. 1023’e dayanarak ayni hak kazanmalari miimkiin degildir. Zira siirenin

doldugu ve iist hakkinin sona erdigi tapu sicilinden kolayca anlasilabilir niteliktedir.

43 Aral, s. 72; Giirzumar, s. 186.; Unal, s. 164.

414 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 1002.; Unal, s. 164.; Giirzumar, s. 185-186.; Ertas, s. 516.; Ayan, s. 94.; Isler
ve Costantini, s. 1516.

415 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s.1002.

416 Tekinay, Esya Hukuku, s. 625.; Esener ve Giiven, s. 393.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 958.; Unal, s. 165.; Giirzumar,
s. 186.
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C. Mahkeme Karar

Ust hakkim1 mahkeme karariyla sona erdirmek miimkiindiir.*'’ Soyle ki: Ust
hakki sahibi bir hukuki islem nedeniyle iist hakkini terkin ettirme borcu altinda olabilir.
Ya da iist hakki sahibi mevzuatta belirtilen diger sebeplerle iist hakkini terkin ettirmekle
yiikiimlii olabilir. Ust hakki sahibi bu borcunu yerine getirmeyecek olursa, yiiklii
tasinmaz maliki onun aleyhine bir dava acabilir ve mahkemeden iist hakkinin hiikmen
sona erdirilmesine dair yenilik dogurucu nitelikte (insai) bir karar alabilir. Bu kararin tapu
sicil memuruna ibrazi ile iist hakki sahibinin muvafakati aranmaksizin {ist hakkinin
terkini talep edilebilecektir. Mahkemenin terkin istemi sonucunda verdigi karar, kurucu
nitelikte olup karara dayanilarak yapilan terkin agiklayict niteliktedir. Ancak, TMK m.
1023 uyarinca mahkeme kararindan sonra olsa bile tapuda degisiklik yapilmadan 6nce

tescile dayali olarak islem yapan {igiincii kisilerin 1yi niyeti korunur.

Ayrica belirtmek gerekir ki TMK m. 785 hiikmii uyarinca, lehine irtifak kurulan
tasinmaz icin, bu hakkin sagladigi higbir yarar kalmamis ise yiiklii tasinmazin maliki

tarafindan bu hakkin terkini istenebilir.
d. Kamulastirma

Kamulastirma islemi iist hakkinin sona ermesine neden olmaktadir.**® Yiiklii
tasinmazin kamulastirilmasiyla st hakki konusuz kalir. Hakim tasinmazin

kamulastirilmasiyla da tist hakki kendiliginden sona ermektedir.

417 Giirzumar, s. 187.; Unal, s. 165.; Erekmekgi, s. 87.
418 Aral, s.73.; Ertas, s. 517.; Ayan, s. 94.; Erekmekei, s. 87.; Isler ve Costantini, s. 1516.
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e. Ust Hakki Sahibinin Oliimii

Kural olarak kisiye bagl iist haklari, aksi kararlagtirllmadigi miiddetce devredilebilir
ve mirascilara gegebilir.*'® Bu nedenle 6liim bu tiir bir {ist hakki igin sona erme sebebi

degildir.42°

Ust hakki bir tiizel kisi lehine tesis edildi ise durum tiizel kisinin sona ermesi
halinde tist hakkinin kaderi su sekilde ele alinacaktir: Tiizel kisinin infisah1 halinde hakkin
sona erecegi belirtilmemisse, tist hakki, tlizel kisilerin mallarinin 6zglilenmesi hiikiimleri

uyarinca ya da yetkili organlarca kararlastirilacak yeni hak sahibine intikal edecektir.

Ancak mirasgilara gegemeyen, devredilemeyen, kisiye bagli iist hakki, sahibinin
oliimiiyle kendiliginden hem maddi hem de sekli agidan sona erer.*?! Byle bir hak tiizel

kisiye taninmis ise hak sahibi tiizel kisinin infisahi iizerine hak da sona erer.

B. Ust Hakkinin Sona Ermesinin Sonugclari

1. Insaat Uzerindeki Miilkiyetin Yiiklii Tasinmaz Malikine Gecmesi

Yukarida belirtmis oldugumuz tizere, TMK m. 718’de ifade edilen ve tasinmaz
hukukunun temel ilkelerinden biri olan birlesme ilkesi uyarinca, tasinmazla birlikte
stirekli bir sekilde birlesen veya bir tasinmazda bulunan her sey, bagimsiz bir sey olma
niteligini kaybetmektedir.*?*Tasinmaz miilkiyetinin kapsamina, yasal simirlamalar sakli
kalmak kaydiyla arazinin {istiinde bulunan yapilarin da girdigi belirtilmistir. Ust hakk1
ise, sona erinceye kadar bu kuralin istisnalarindan birini teskil etmektedir ve iist hakki
kuruldugunda arazi ile onun tizerindeki yapinin miilkiyeti birbirinden ayrilmakta ve arazi

yiiklii tasinmaz malikine; yiiklii tasinmaz iizerindeki yapi ise iist hakki sahibine ait olarak

419 |sler ve Costantini, s. 1495.
420 Aral, 5.73.; Esener ve Giiven, s. 393.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 1002.
421 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 958.; Aral, s. 73.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 1002.; Ayan, s. 94.

422 Bsener ve Giiven, s. 391.; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 958; Giirzumar, s. 187-188.; Giimiis, s. 537.; Karahasan, Yeni
Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, cl. I, s.162.; Karauz , s.127 Ayrica Bkz: Birinci Boliim, I, B altinda yapilan
aciklamalara.
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farkli kisilere ait olmaktadir. Ust hakkinin sona ermesi iizerine, birlesme ilkesi yeniden
canlanmakta ve arazinin tzerindeki yapinin miilkiyeti yiiklii taginmaz malikine
gegmektedir. Bu husus, TMK m. 828 f.1’de agik¢a diizenlenmis olup, iist hakki sona
erince, yapilar, yikli tasinmaz malikine kalir ve yiikli tasinmazin biitiinleyici pargasi
olur denilmistir.*?®

Belirtelim ki tist hakki sona erince, list hakkinin iizerindeki diger ayni haklar da
sona erer. TMK m. 828/f. 2 tasinmaz olarak kaydedilen bagimsiz ve siirekli iist hakkinin
sona ermesi lizerine sayfasinin kapatilacagi ve bu sayfanin kapatilmasi ile de {ist hakki
iizerindeki rehin haklari, diger biitiin kisitlama ve yiikiimliiliikklerin de sona erecegi
diizenlenmistir. TMK m. 828 f. 2‘de, bedele iliskin hiikiimlerin sakli oldugu da ifade

edilmistir. Bu durumu asagida ayrica inceleyecegiz

Ust hakkimin sona ermesi halinde daha once iist hakki sahibinin iist hakkina
dayanarak kurmus oldugu kira soézlesmelerinin akibetinin ne olacagi doktrinde
tartismalidir. Bir goriise gore;*?* TBK m. 310 geregince, tasinmazin herhangi bir sebeple
el degistirmesi halinde, yeni malikin kira s6zlesmesinin tarafi olacagina dair hiikkmiin, st
hakkinin sona ermesi halinde de uygulanacagimi ve kira sozlesmelerinin tasinmaz
malikine kanunen devredilecegini belirmektedirler. Diger goriis ise TBK m. 310’ un {ist

hakkinin sona ermesi halinde uygulanamayacagi yoniindedir?°.

Kanaatimizce; TBK m. 310’ un lafzinda tasinmaz miilkiyetinin “herhangi bir
sebeple el degistirmesi” denmesi nedeniyle, iist hakkinin sona erip yiiklii taginmaz
malikine geri donmesini “bir tasinmaz olarak herhangi bir sebeple devri” gibi miitalaa

edilmektedir. Halbuki burada bahsedilen konu taginmazin devri, el degistirmesi degil;

kiralama hak ve yetkisini haiz bir hakkin, yani tist hakkinin sona ermesidir. Dolayisiyla

423 Bsener ve Giiven, s. 391.; Giirzumar, s. 187-188.; Ertas s. 518.; Giimiis s. 537.; Ayan, s. 94.; Erekmekgi, s. 88.

424 Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 sayili Yasa’ya Gore Kiracimn Tahliye Edilmesi, istanbul, Filiz
Kitapevi, 1993, 5.447 vd.; Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kiralanan Taginmaz Uzerinde Ugiincii Kisinin Simrli Ayni
Hak Sahibi Olmasi ve Buna Baglanan Sonuglar, Ankara Barosu Dergisi, S.1, 2016, (16.03.2023) s. 318 ve dipnot 35.

425 Karauz, s. 124.; Sezer Cabri, Kira Sézlesmelerinde Kiralananimn Miilkiyetinin El Degistirmesin veya Ugtincii Kisinin
Kiralanan Uzerinde Smirli Ayni Hak Sahibi Olmasinin Sézlesmeye Etkisi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Aragtirmalan Dergisi, cl.18, S. 3, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/789028 (12.04.2023) s. 180-
181.; Aktirk; (12.04.2023) 5.220, 222.
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biz de iist hakki sahibinin kiralayan sifati ile kiralama hak ve yetkisinin, iist hakkinin sona
ermesi nedeni ile bitmesi gerektigini diisiiniiyoruz. Aksi halin kabulii, miilkiyet hakkinin
Ozline miidahale ve miilkiyet hakkinin bu halde kira hukukuna gore iistiin tutulmasi

anlamina gelir.

2. Sozlesmede Kararlastirilmissa Tasinmaz Malikinin Ust Hakki Sahibine
Yap1 Karsihig1 Uygun Bir Bedel Odemesi

Ust hakkinin iktisap edilmesiyle hak sahibi, yiiklii tasinmaz iizerinde yap1 insa
etme veya mevcut yapiy1 koruyarak onun maliki olma yetkisini kazanir. Ust hakkinin
sona ermesi halinde kural olarak, yiiklii tasinmaz malikinin, tist hakki sahibine kendisine
kalacak olan bu yapilar igin herhangi bir bedel 6demesi gerekmemektedir.*?® Ancak
taraflar bu durumun aksini TMK m. 829 hiikmii geregince kararlastirabilirler. Diger bir
deyisle, taraflar anlagarak iist hakki sozlesmesinde, iist hakki siiresinin sona ermesi
halinde, yiiklii tasinmaz {izerinde kalan yapilar i¢in, yiiklii tasinmaz malikinin {ist hakk1

sahibine uygun bir bedel 6demesi hususunu diizenleyebilirler.*?’

TMK m. 829’a gore taraflarca kararlagtirilan iist hakki bedelinin 6denmesi igin,
stiphesiz yiiklii taginmaz iizerine iist hakk1 sahibi tarafindan bir yap1 yapilmis olmali veya
iist hakki kurulmadan evvel mevcut bulunan yapinin deger artis1 saglanmis olmalidir?®,
Ust hakki sona erdiginde yiiklii tasinmaz iizerinde herhangi bir insaatin bulunmamasi
veyahut mevcut yapiya herhangi bir artis saglanmamis olmasi halinde ytklii tasinmaz

malikinin herhangi bir bedel 6deme borcu dogmayacaktir.

TMK. m. 829’a gore, lst hakki sahibine uygun bir bedelin 6denmesinin

kararlastirilmis olmas1 durumunda, taraflarin bunun miktar1 ve hesaplanis bigimi tizerinde

426 Esener ve Giiven, s. 391; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 958.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 1003; Karahasan,
Yeni Tiirk Medeni Kanunu Egya Hukuku, cl. II, s. 162.; Ertas s. 518.; Giimiis, 538.; Erekmekgi, s.88.

427 Giimiis, s. 538-539. Mehaz Isvigre Kanunu'nda aksi éngoriilmedikce yiiklii tasinmaz maliki iist hakki sahibine
hakkin sona ermesi iizerine tazminat 6demekle yiikiimliidiir. Esener ve Giiven, s. 391.; Karahasan, Yeni Tiirk Medeni
Kanunu Esya Hukuku, cl. II, s. 162.; Erekmekgi, s.88.

428 Giimiis, 540.
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de mutlaka anlasmis olmalar1 gerekmektedir.*?® Bu durumda iist hakki sona erdiginde,**°

taraflarca kararlastirilmasi ve sozlesmede belirtilmesi durumunda, tasinmaz maliki, st

hakki sahibine uygun bir bedel 6demekle miikellef olacaktir.

Yukarida da belirttigimiz iizere uygun bir bedelin ddenmesi konusunda taraflarin
anlagsmasi durumunda, Odenecek tutar ve hesaplanigs bi¢iminin de belirlenmesi
gerekmektedir. “¥* TMK m. 830°de yiiklii tasinmaz malikine kalan yapilar icin iist hakki
sahibine 6denmesi kararlastirilan bedelin miktar1 ve bunun hesaplanis bi¢imi ile bu bedel
borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk haline getirilmesine iligkin anlagmalar, st
hakkinin kurulmas: i¢in gerekli olan resmi sekle tabidir ve tapu kiitligline serh
verilebilecegi diizenlenmistir. Bu hususlar da resmi sekle tabi olup, bu hususlarin resmi
senette belirtilmesi gerekmektedir. Ancak bu hususun tapu kiitiigiine serh verilmesi
miimkiin kilmmustir*®2,

Resmi senette belirtilecek bu kayitlarin  hukuki niteligi ise doktrinde
tartigmalidir.*®® Hakim goriise gore, resmi senette yer alan bu anlasmalarin tapu siciline
serh edilmesiyle esyaya bagli bor¢ niteligi tasidig1 ve yiiklii tasinmaz maliki kim ise

434 Biz de tist hakkinin sona ermesi

tazminat bor¢lusunun da o oldugu ydniindedir.
nedeniyle tasinmaz iizerindeki yapilar i¢in yiklii tasinmaz maliki tarafindan st hakki
sahibine uygun bir bedelin 6denmesi konusunda anlasilmasi durumunda, 6denecek olan
bu tutarin ve 6demenin hesaplanis bi¢ciminin resmi senette yer almasi ve bu anlagsmanin
tapu Kkitiigiine serh edilmesiyle bu borcun esyaya bagli bor¢ niteligi tasidigi
kanaatindeyiz. Boyle bir halde; tist hakkinin sona ermesi ile birlikte 6denmesi gerekecek

bedeli, yiiklii tasinmaz maliki kim ise o ddeyecektir ve taraflarin kiilli ve ciizi halefleri de

429 Esener ve Giiven, s. 390.; Karahasan, s. 162.

430 TMK m. 828 geregince, iist hakkinimn sona ermesi halinde, bedele iliskin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla yapilar
yiiklii taginmaz malikine kalir ve yiiklii tasinmaz maliki de kararlastirildig: takdirde kendisine kalan bu yapilar igin st
hakki sahibine bir bedel dder. Kanun lafzinda iist hakkinin sona ermesi yazdigi igin, bu hiikiim sadece iist hakki
stiresinin sona ermesinde degil iist hakkina iliskin diger sona erme hallerinde de uygulama alani bulacaktir. Bkz. Aymi
goriis igin, Glimiis, s. 540.; Giirzumar s. 82.

431 Giimiis, s. 541.; Esener ve Giiven, s. 390.; Karahasan, Yeni Tirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, cl. II, s. 162.;
Erekmekgi, s.88.; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, s. 860.

432 Esener ve Giiven, s. 391.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 860.; Giirzumar, s. 189.
433 Erekmekgi, s. 88.

434 Giirzumar, s. 189.; Ertas, s. 518.; Glimis, s. 541; Aktiirk, s.237, 238; Karauz; s. 135.; Aksi goriis i¢in bkz. Oguzman,
Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 1003.
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sorumlu olacaktirlar.*® Aksi taraflarca kararlastirilmamus ise bedel alacagi, iist hakkinin

sona ermesiyle birlikte muaccel olacaktir.

Ust hakki bedeli, TMK n. 829°da belirtildigi iizere, uygun bir bedel olarak
belirlenecektir. Bedel miktar1 taraflarca serbestce kararlastirilacaktir.**®  Bedelin
belirlenmesinde ise insaatin objektif degeri dikkate alinmalidir.**” Bedel tespit edilirken,
iist hakkindan yararlanmanin yogunlugu, ivaz karsilig1 kurulup kurulmadig: ve iist hakki

siiresinin uzunlugu gibi hususlarin da degerlendirilmesi gerekmektedir.*3®

3. Odenecek Bedelin Ust Hakki Uzerinde Rehin Hakki Sahibi Alacaklilara
Giivence Teskil Etmesi

Kanun koyucu, sona eren iist hakki sonucunda yiiklii tasinmazda kalan yapilar
icin bir bedelin belirlenmis olmasi durumunda, bu bedelin, hakkin kendilerine
rehnedildigi alacaklilar i¢in bir giivence olusturmasini saglamistir.**® TMK m. 829/f. 1
ile de bu durum hiikiim altina alinmistir. Bu hiikiim uyarinca, bedel alacaginin tist hakki
sahibine ddenmesi, alacaklilarn iznine tabi kilmmustir.**® Bu yontemle rehin konusu
hakkin bir ikame degeri yaratilmis ve bdylece alacaklilarin korunmasi saglanmak

istenmistir.

Giivenceden bahsedebilmek i¢in, 6ncelikle 6denecek bir bedelin kararlastirilmis
olmasi, ardindan da ytklii tasinmaz iizerinde bir yapinin meydana gelmis olmasi ya da
mevcut yapmin iist hakki sahibince degerinin artirilmis olmasi gerekmektedir. Ust

hakkinin sona ermesi ve bu kosullarin varlig1 halinde giivenceden bahsedilebilecektir.

435 Giirzumar, s. 189.; Giimiis, s. 542.; Erekmekgi, s. 88.
436 Giimiis, s. 543.

437 Unal, s. 196.; Giimiis, s. 544.

438 Giimiis, s. 544; Karauz, s. 137 vd.; Aktiirk, s. 230 vd.

439 Esener ve Giiven, s. 392.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 1003.; Giirzumar, s. 189.; Karahasan, Yeni Tiirk
Medeni Kanunu Egya Hukuku, cl. II, s. 162.; Ertas, s. 518-519.; Giimiis, s. 540.; Erekmekgi, s. 89.; Isler ve Costantini,
s. 1517, 1521.

440 Esener ve Giiven, s. 392.; Giirzumar, s. 190.; Erekmekgi, s. 89.
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TMK m. 829/f. 1’in uygulamaya olan katkisi ile finansér bulmak isteyen iist
hakki sahibinin, iktisap edecegi hak {lizerinde rehin kurmasiyla ve bu rehin alacaklisinin

hakkinin da giivence altina alinmastyla iist hakk: sahibinin isi kolaylastirilmistir.

Ust hakki iizerinde rehin hakki sahibi olan alacaklilar aleyhine olmak iizere,
giivencenin kaldirilmast mimkiin degildir. Emredici nitelikte olan hiikmiin aksi

kararlastirilamamaktadir.

Ayrica, bahsedilen hiikmiin uygulanabilmesi igin, iist hakkinin tapuda taginmaz
olarak kayitli olmasi gerekmedigi ve kanunda herhangi bir ayrima gidilmedigi i¢in bu

hiikiim tiim iist hakki tiirlerini igerir. #4!

4. Kararlastirilan Uygun Bedel I¢in Ipotek Tesis Edilmesini Talep Hakki

TMK m. 829/ f. 2 uyarinca, taraflarin {ist hakkinin sona ermesi halinde tasinmaz
malikinin kendisine kalan yapilar i¢in bir bedel 6demesine karar vermeleri durumunda,
kararlastirilan bu bedelin 6denmemesi veya giivence altina alinmamasi halinde, tist hakk1
sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis olan alacakli, bedel alacagina giivence olmak

iizere, terkin edilen {ist hakki yerine ayni derecede ve sirada bir ipotegin tescilini talep

edebilir.*4?

Ipotek tesis hakkinin kullanilabilmesi i¢in Oncelikle, iist hakkinin sona ermesi
nedeniyle TMK m. 829 geregince belirlenecek bedelin 6denmemis olmasi ya da bedel
alacagima giivence verilmemis olmas1 aranir.**® Dolayisiyla, {ist hakkinin sona ermesi ve
herhangi bir bedelin 6denmemesi konusunda anlasilmis olmasi halinde, bu hakkin

kullanilmas1 da s6z konusu olmayacaktir.

441 Giirzumar, s. 190.; Karauz, s. 145.

442 Esener ve Giiven, s. 391.; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, s. 860.; Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya
Hukuku, cl. II, s. 162.; Giirzumar, s. 190 vd.; Giimis, s. 545.; Ertas, s. 518.; Erekmekgi, s. 89 vd.; Isler ve Costantini,
s. 1517, s. 1521.

443 Giimis, s. 548.; Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, cl. II, s. 162.
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Bahsedilen ipotek, iist hakkinin sona ermesinden baslayarak tist hakki sahibi
veya iist hakki kendisine rehnedilen alacakli tarafindan ii¢ ay iginde tescil edilmelidir.***
Bu siire, kisa bir zaman diliminden olusmasi, korunmasi diisiiniilen menfaatler ve TMK
m. 894 hitkmiinde yer alan ii¢ aylik siireye benzerligi nedeniyle, zamanagimu siiresi degil,;
hak diisiiriicii siire olarak kabul edilmektedir.**® Ayrica hak diisiiriicii siireye tabi olan
kurucu yenilik doguran hak, yiiklii tasinmazin maliki her kim olursa, o kisi tarafindan
kullanilabilir. S6z konusu 3 aylik siire hak disiiriicii nitelikte ve kisa olmasi nedeniyle
uygulamada hak kaybina neden olabilir. Tasinmaz malikinin ipotegi kabul etmemesi
halinde zorlayici tescil davasi agilabilir. 3 aylik siirede s6z konusu ipotegin dava yolu ile
tescili uygulamada pek miimkiin degildir ve hak kayiplarina neden olabilir. Bu durumda,
s0z konusu ipotegin tescili i¢in agilan davada TMK m.1011 mahkemeden esas hakkinda

karar verene kadar gegici tescil serhi vermesi talep edilebilir ve hak kayiplarimin 6niine

gecilebilir. #4®

Kararlastirilan bedelin 6denmemesi ya da teminat altina alinmamasi durumunda,
TMK m. 829/f. 2 hitkmii neticesinde dogan ipotek talep etme hakkinin, doktrindeki hakim
goriise gore dolayli kanuni bir ipotek hakki oldugu kabul edilmistir.**” Buna gére ipotek

hakki1, dogrudan degil; tescille dogmaktadir.*4®

TMK m. 892/f. 2 uyarinca tesis edilen ipotek ile diger dolayli kanuni ipotekler
arasinda ipotegin derecesi bakiminda 6nemli bir fark vardir. Oncelikle, diger kanuni
dolayli ipoteklerin tesis edilmeleri halinde; hakkin sira ve dnceligi ayni haklarda sira
kurallarina gore belirlenir. Bu ipotekler, tesis edildikleri anda kendilerinden once tesis
edilmis ayni haklardan sonra gelirler. TMK m. 892/f. 2 kapsamindaki ipoteklerde, ipotek

alacaklis1 iit hakki sahibinin yerini alir; yani iist hakki sahibi ile ayn1 kideme, oncelige

444 Esener ve Giiven, s. 391.; Giirzumar, s. 192.; Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, cl. 11, s. 162.;
Glimiis, s, 552.

45 Giirzumar, s. 192.; Giimiis, s. 552; Isler ve Costantini, s. 1522. Bu siirenin zamanasim siiresi oldugu konusunda
bkz. Erel, s. 125.

446 Giirzumar, 5.192 ve s.192 dipnot 150°de yer alan yazarlar.; Karauz, s. 151.
47 Giirzumar, s. 191.; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, s. 1003.; Giimiis, s. 545.; Ertas, s. 518.; Erekmekgi, s. 90.
448 Giirzumar, s. 191.; Giimiis, s. 545.; Erekmekgi, s. 90.
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sahiptir. Kanun koyucu, agike¢a {ist hakk: yerine “ayni derecede ve sirada” ipotek tesis

edilebilecegini acik¢a diizenlemistir.

Ayrica ipotegin tescilinin istenebilmesi i¢in, tist hakkinin son bulmug olmasi
gerekir.**® Ust hakkinin tapu kiitiigiinde seklen de olsa yer almas1 halinde, ipotek tescilini
talep hakkinin kullanimi miimkiin degildir. Yiikli tasinmaz malikine, kararlastirilan
bedelin ddenmesi icin talepte bulunulmasi durumunda uygun bir siire verilmelidir**®.
Ancak bu siirenin ipotek tesisi i¢in Kanunda 6ngdriilen ist hakk: sonra erdikten sonra ii¢
ay icerisinde yapilmasi zorunlulugu hasil oldugundan kisa bir siire olmalidir. Yiiklii

tasinmaz maliki verilen siire icinde de borcunu yerine getirmezse, list hakki sahibi veya

iist hakki tizerinde rehin hakki sahibi olan alacaklilar ipotek tesisini isteyebilecektir

Doktrindeki agirlikli goriis, hakli olarak, bu ipotek tesisinin talep edilebilmesi
i¢in, tist hakkinin bagimsiz ve siirekli nitelikte olmasi gerektigini ve bunun sonucu olarak
da ist hakkinin tapuda tasginmaz olarak ayri bir sayfaya kaydedilmis olmasi
zorunlulugunu savunmaktadir.®! Yargitay’in da bu goriiste oldugunu sdylemek

miimkiindiir.**?

Doktrinde baska bir goriise*>® gére ise, TMK m. 829 iist hakki kendilerine rehin
edilmis alacaklilarin korunmasini amag¢lamaktadir. Bu goriis Kanunda ikili bir ayrima

13

gidilmedigini; kanunun lafzinin da “ st hakki kendilerine rehnedilmis alacaklilar”
ifadesine yer verildigini, rehinin tiirii (tasinmaz ya da tasinir rehini) konusunda bir
siirlama yapilmadigini ve. TMK m. 954 hiikmii geregince bagimsiz list hakki iizerinde
rehnin miimkiin oldugunu, bu sebeplerle st hakkinin siirekli olup olmadigina
bakilmaksizin bagimsiz iist haklarinda bu hiikmiin uygulanabilir oldugunu; tapu sicilinde

taginmaz olarak kaydedilmemis bir {ist hakkinin sona ermesi nedeniyle bunun tizerindeki

rehin haklar1 ortadan kalkacak alacaklilarin da, tapuya tasinmaz olarak kayith bagimsiz

449 Giimiis, s. 544.
450 Giimiis, s. 549
451 Karauz, s.145 ve Karauz, s.145 dipnot 434’te belirtilen yazarlar, Acar, s. 283 vd.

452 Yargitay 11. HD, 20.01.2015, E. 2014/32818, K. 2015/1274, Corpus Web Hukuk Mevzuat ve Ictihat Programi
(12.12.2019).

453 Giirzumar, s. 190; Karauz, s. 145, Karauz, s. 14, Karauz, s. 14 dipnot 435’ te belirtilen yazar, Ergiine, s. 284 vd.
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ve sirekli bir Ust hakki lizerinde rehin hakki bulunan alacaklilar kadar korunmasi

gerektigini ve ifade ederler.

Bu goriisii destekleyen bir bagka goriise gore de Tiirk Medeni Kanunu’nda ayri
sayfaya yazilmamis bagimsiz bir iist hakkinin devri hususunda bir kanun boslugu vardir.
Bu goriis soz konusu boslugun su sekilde doldurulmasi gerektigini ileri siirmektedir:
TMK m. 780/ f. 2°de gegen “kazanma” terimi irtifak hakkinin hem kurulmasini hem de
devrini igine alacak sekilde anlagilmalidir. Dolayistyla tapu sicilinde kendisine tasinmaz
olarak ayr1 bir sayfa a¢ilmamis olan bagimsiz bir iist hakkinin devri, yiiklii tasinmazin
sayfasindaki irtifaklar stitununda, irtifaki devredenin adinin ¢izilmesi ve altina irtifak
hakkini kazananm admin yazilmasi suretiyle gergeklestirilebilecektir.*** Ancak, tapu
sicili uygulamamiz buna uygun degildir. Bu sorunu asmak igin doktrinde Giirzumar,
kendisine tapu sicilinde ayr1 bir sayfa agilmamis bagimsiz iist haklarinin tasarruf
islemlerine konu edilebilmesi i¢in yiiklii tasinmazin beyanlar hanesine yazilmak
yontemiyle aleniyetin saglanabilecegini belirtilmistir. “*> Ancak bu yazar, tapu sicilinde
beyanlar hanesine yazilabilecek hususlarin TMK m. 1012 ve Tapu Sicili Tiizigii ile sinirh
say1 ile belirlendigi i¢in, bu goriisiin tapu sicili pratik uygulamasinda islemeyeceginin

nazara alinmasi gerektigini de ayrica belirtmistir.

Kanaatimizce, tasinmaz niteliginde olmayan {ist hakki, bagimsiz olsa bile, bu
hak tizerinde yapilacak tasarruf islemleri, tapu sicilinin isleyis sistemine uymamaktadir.
Soyle ki; tapu kiitiigiinde sadece yiikli tasinmazin sayfasinda yazili olan iist hakki
iizerinde tasarruf islemlerine yonelik tescillerin  yapilabilecegi bir siitun
bulunmamaktadir; yiiklii tasinmazin sayfasinda sadece o tasinmazi dogrudan dogruya
kisitlayan ayni haklar i¢in ayri1 bir siitun yer almaktadir. Dolayisiyla, rehnin tesis
edilemedigi bagimsiz bir iist hakkinda, TMK m. 829 anlaminda teminatlandirilmis bir

alacak s6z konusu olamayacaktir. Bu sebeplerle doktrindeki bu goriislerin, bagimsiz iist

454 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir; 5.999 ve dipnot 464.; Aral, s. 46 vd (Yazar, ayr1 sayfaya yazilmamus iist
hakkinin sicilde yapilacak tescille devredilebilecegini, fakat rehnedilemeyecegini sdylemektedir.)

4% Bkz Giirzumar, s.41; 183-184 ve dipnot 104.
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haklarinin ekonomik islevinin artmasi i¢in ileride yapilabilecek mevzuat degisikligine

yonelik yapici katkilar oldugunu soyleyebiliriz.

5. Yiiklii Tasinmazin Eski Hale Getirilmesi

TMK m. 830 hiikmii, taraflarin iist hakkinin sona ermesi halinde tasinmazin eski
haline getirilmesine iliskin olarak bir diizenleme yapmasini miimkiin kilar. Bu madde
geregince, taraflarin {ist hakkinin sona ermesi {izerine yiiklii taginmazin eski haline
getirilmesine 1iliskin anlagmasi durumunda, bu hususun resmi senette yer almasi
gerekecektir. Resmi sekle tabi olan eski hale getirme s6zlesmesi, tapu siciline de serh
edilmesiyle, tst hakkin1 ve gayrimenkulii iktisap eden herkes i¢in baglayici nitelik

kazanacaktir.

167



SONUC

Gayrimenkul projelerini gelistirmek konusunda en énemli maliyet kalemi arazi
maliyetidir. Ust hakki bu maliyeti en aza indirme konusunda hukuki bir care

olabilmektedir.

Ancak iist hakkinin getirileri i¢in yiiklii tasinmaz malikinin uzun yillar
beklenmesi gerekmektedir. Buna karsilik; arazi alim satim s6zlesmesi, hasilat paylasimi
sOzlesmesi ya da kat karsilig1 insaat sozlesmesi yapilmasi halinde bu tiir s6zlesmelerin
sonuglart st hakki sozlesmesine gore daha kisa siirede neticelenmektedir. Bu sebeplerle
0zel hukuk kisileri kendi aralarinda {ist hakki sdzlesmesini tercih etmemektedir. Bu
durum nedeni ile iist hakki s6zlesmesi genellikle bir tarafi kamu idaresi, diger tarafi 6zel

hukuk girisimcileri olan taraflar arasinda gergeklesmektedir.

Bir tarafi kamu idaresi olan iist hakki sézlesmelerinde uyusmazlik ¢ikmasi
durumunda, uyusmazhigin ¢ézlimiiniin hangi yargi yoluna ait olacagi konusunun tespit
edilebilmesi gerekir. Eger uyusmazlik iist hakki s6zlesmesi kurulmasindan dncesinde
safha ile ilgiliyse, bu asamada idarenin hakimiyet alaninda idari bir islem yapildigindan,
uyusmazligin ¢6ziimii idari yargi yolunda olacaktir. Diger taraftan; iist hakkinin ilgili
tapu sicilinde esya hukuku ilke ve prensiplerine gore tesis edilmesinden sonra, bir kamu
idaresi ile 6zel hukuk kisisi arasindaki iliski medeni hukuk safhasina tasindigindan, bu
medeni hukuk iliskisi ile ilgili herhangi bir uyusmazlik s6z konusu oldugunda ise, bu

konudaki uyusmazliklar adli yargi 6niinde ¢oziilecektir.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 408 uyarinca, tasinmaz mallar {izerinde tesis
edilen ayni haklardan kaynaklanan uyusmazliklar, tahkime elverisli degildir. Bu nedenle
de st hakkina iliskin dogacak uyusmazliklar i¢in tahkim yolunun kapali oldugunu
sOylemeliyiz. Ancak iist hakki s6zlesmesi ile ilgili ayni konular disindaki ihtilaflarin

¢Oziimii i¢in taraflar tahkim yolunu secebilirler.

Kamu Hukuku mevzuatinda diizenlenen iist hakki hiikiimleri ile Tiirk Medeni
Kanunu’nda diizenlenen iist hakki hiikiimleri arasinda ¢elisen durumlar mevcuttur.

Uygulamada kamu idarelerinin diizenleme seklinde hazirladiklart st hakki
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sozlesmelerinde st hakkinin iptali seklinde hiikiimler bulunmaktadir. Halbuki Tiirk
Medeni Kanunu’nda iist hakkinin iptali degil, siiresinden 6nce yiiklii tasinmaz malikine
donmesi imkan1 vardir. Bu sozlesmelerde ayrica; bagimsiz ve siirekli bir iist hakki s6z
konusu oldugu halde; {ist hakki sahibinin {ist hakkina dayali olarak kat miilkiyeti, kat
irtifaki kuramayacagi, iist hakkinin devri halinde ya da iist hakk: {izerine ipotek tesis
edilebilmesi i¢in idarenin onayinin alinmasi seklinde hiikiimler de vardir. Bu sekildeki
hiikiimler, aslinda tesis edilmek istenen bagimsiz ve siirekli list hakkinin, bagimsiz
olmasin1 da engellemektedir. Yani kamu idarelerinin yapmak istedikleri iradeleri ile

fiilen yaptiklar1 da birbirine uymamaktadir.

Kamu idarelerinin tek tarafli olarak tapu siciline imzalanmak tizere gonderdigi
ist hakki sozlesmelerin, hukuk yargilamasinda, genel islem kosullar1 denetimine

takilacagi asikardir.

Ayrica; kamu idarelerinin iist hakki s6zlesmelerinde basit sézlesme ihlallerinde
iist hakki s6zlesmesinin iptal edilecegini ve iist hakki sahibine de herhangi bir bedel
ddenmeyecegi seklinde hiikiimler de vardir. Ust hakki sézlesmesinin iptalinin dogru bir
hukuki ifade olmadigini belirtmistik. Sozlesmenin “iptali” yerine “siiresinden 6nce
tasinmaz malikine donmesi” seklinde anlasilsa bile bu hiikiimler emredici nitelikte olan

TMK m. 831 hiikmiine aykiridir.

Kamu hukuku mevzuatinda, list hakki ile ilgili olarak, Tiirk Medeni Kanunu’ na
uygun sekilde bir genel hukuki diizenleneme yapilmasi uygun olur. Bu hususta bizim
tavsiyemiz; ist hakkma iliskin diizenlemeleri igeren tiim kamu mevzuatina, yiikli
tasinmaz malikinin ve st hakki sahibinin Tiirk Medeni Kanunu’nda belirtilen haklara
sahip oldugu seklinde agiklayici ek bir madde eklenmesidir. Boylece iist hakki ile ilgili
kamu hukuku mevzuati ve medeni hukuk mevzuati, birbiriyle uyumlu hale gelecektir ve
kamu idarelerinin tarafi oldugu iist hakki s6zlesmelerindeki hiikiimler, Tirk Medeni

Kanunu hiikiimleri ile herhangi bir ¢eliski olmaksizin gecerliligini koruyacaktir.

Ust hakkinin bagimsiz olup olmadig1 hususu esya hukukumuza hakim olan
belirlilik prensibi uyarinca net bir sekilde olabilmelidir. Kamu idarelerinin taraf oldugu

iist hakki sozlesmelerinde devrin idarenin izni ile olabilecegine dair hiikiimler vardir.
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Doktrinde; bagimsiz bir iist hakkinda devredilebilirligin kural olarak tamamen degil de
yiikli tasinmaz malikinin devredilebilir kisileri 6nceden se¢mesi ya da belirli kisilere
devri izne baglamasi halinde bagimsizlik kriterinin korundugunu ileri siiriilmistiir. Biz
bagimsiz st hakki sahibinin bu hakki {izerindeki tasarruf Ozglirliigliniin

sinirlandirilmasinin hakkin bagimsizlik niteligiyle bagdasmayacag1 goriisiindeyiz.

Ust hakki sahibinin yetkilerini ya da yiikiimliiklerini agir sekilde ihlal etmesi
sonucu st hakkinin siiresinden 6nce yiiklii tasinmaz malikine “lizerindeki ayni yiikleri”
ile tasinmaz malikine donmesi, yiiklii tasinmaz malikini zor duruma diisiirebilecektir.
Yiiklii tasinmaz malikinin bdylesi bir durumla karsilagsmasi halinde; zararlarini en aza
indirgeyebilmesi i¢in, list hakki sahibinden yeterli ve uygun teminatlar1 talep etmesini

tavsiye edebiliriz.

Doktrinde {iist hakkinin ayni etkiye haiz kapsam ve igerigini tespit edilmesinin
zorlugu ifade edilmistir. Taraflar arasindaki sézlesmelerin tapu siciline serh edilmesi de
yine esya hukukun sinirli say1 ilkesi geregi kanunlarda da sinirli sekilde sayildigindan iist
hakkinin icerik ve kapsami ile ayni etkiye haiz hususlarin serh verilebilmesi de miimkiin
degildir. Dolayisiyla resmi s6zlesmede belirlenen ayni etkiye haiz {ist hakkinin kapsam

ve igerigi ile hiikiimlerin ti¢lincii kisilerce bilinebilmesi miimkiin olmayabilir.

Isvigre Medeni Kanunu'nda 1 Ocak 2012 yilinda yiiriirliige giren yenileme
sonucunda taraflar arasinda nispi sozlesmelerin tapu siciline serh edilebilme imkani
getirilmistir. Kanaatimizce; benzer sekilde bir uygulamanin Tiirk Hukukunda da
yapilmasi veya en azindan {ist hakki sozlesmelerinde ayni etkiye haiz olan hususlarin serh
edilebilmesi imkani kanun koyucu tarafindan saglanabilirse, bu konuda netlik ve aleniyet

saglanmis ve pek cok hukuk ihtilafinin 6niine ge¢ilmis olur.
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