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Vi

OZET

Baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde bir bina (yapi1) insa etmek ya da arazi
tizerinde mevcut olan bir binayr muhafaza etmek sureti ile s6z konusu bina {izerinde hak
sahibine ayr1 miilkiyet hakki veren st hakkinin, bir irtifak hakk: tiirii olarak ayrintili
diizenlenmesi 23.11.1990 tarih ve 20704 sayil1 Resmi Gazetede yayimlanan 14.11.1990 tarihli
ve 3678 sayili Kanunla gerceklestirilmistir.

Ulkemizde sonraki yillarda niifusun hizla artmasi, kentlesme, turizm ve yatirim
faaliyetlerinin ¢ogalmas1 gibi etkenlerin sonucu olarak, 0&zellikle kamu arazisinde
kurulabilecek irtifak haklar1 ve st hakki olanaklari tekrar 6nem kazanmistir. Bu gelismelerin
sonucunda uygulamada artan sorunlar ve iist hakkina iligkin netlestirilmesi gereken detaylarin
da artmis oldugu goriilmiistiir. Bu sebeple iist hakki 6zelinde, glinlimiiziin pratik ihtiyaglarina
cevap verebilecek ve sorunlara ¢6ziim Onerici nitelikte calismalarin yapilmasi faydah

olacaktir.

Ust hakki incelenirken, konuya 6zgiiliik anlaminda sinirl sayida yazilmis olan doktora
tezi ve akademik makaleden faydalanilmis; yargi kararlar1 ve doktrinde savunulan goriislere
yer verilmis; genelge ve talimatlar yiirlirliige koymak suretiyle, iilkemizdeki iist hakki
uygulamasina dogrudan etki eden Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin diizenlemelerine de

deginilerek sonuca ulasilmaya calisilmistir.

Cesitli hukuk sistemlerinde farkli gelisim siirecleri izlemek sureti ile eski donemlerden
bu yana varligimi silirdiiren iist hakkinin, bu varliginin siirmesinde en onemli etken, iist
hakkinin hak sahibi kisilere tanimis oldugu, baskasina ait araziler lizerindeki yapilarin
miilkiyetine sahip olabilme imkani ve bu imkanin toplumda mevcut birtakim ekonomik ve
sosyal ihtiyaglar1 karsilayabilme 6zelligidir. Artan talebe paralel olarak kit ve degerli olan
araziler, doga ve turizm alanlarinin degerlendirilmesinde alternatif bir yontem olarak tist

hakkinin kullanim1 giderek yayginlasmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Ust hakki, irtifak hakki, tasinmaz yiikii, tapu hukuku, tasmmaz mal,

ingaat, yap1, kentlesme
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SUMMARY
RIGHT OF CONSTRUCTION

Granting a separate property right to a right holder over a building by means of
constructing a building (structure) beneath or on a land owned by someone else or
maintaining a building that is already on the land, the right of construction was enacted as a
type of easement by the Law dated 14th of November, 1990 and No. 3678 and published in
the Official Gazette dated 23rd of November, 1990 and No. 20704.

Easement and rights of construction for public lands have taken on a new significance
in line with the factors such as the rapidly-increasing population of Turkey, urbanization and
increasing tourism and investment activities. As a result of such developments, the number of
challenges in practice and details to be clarified with regard to rights of construction have
increased as well. That is why it would be beneficial to take on efforts to meet current
practical requirements and offer solutions for problems with a special emphasis on the right of

construction.

Delivering an analysis over the right of construction, this study benefits from a limited
number of context-specific dissertations and academic articles, and dwells on the perspective
of the General Directorate of Land Registry and Cadastre that introduces circulars and
instructions with an impact on the enforcement of rights of construction in Turkey as well as

on judicial rulings and doctrines to come to fruition.

The most important factor for the right of construction to survive since ancient times
by undergoing various developmental stages in various legal systems is the fact that the right
of construction is granted for right holders, and it is an opportunity to own the property of
buildings on a land owned by someone else, and a characteristic of this opportunity to meet
some economic and social requirements in society. In parallel with the ever-increasing
demands, the exercise of the right of construction becomes more and more popular as an

alternative method to benefit from scarce and valuable lands, natural and touristic locations.

Keywords: Right of construction, easement, right of incumbrance, land register law,

immovable property, real estate, building, urbanization



GIRIS

Ust hakki, baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde bir bina (yap1) insa etmek ya
da arazi iizerinde mevcut olan bir binay1 muhafaza etmek sureti ile s6z konusu bina iizerinde
hak sahibine ayr1 miilkiyet hakki veren bir irtifak hakki tiiridiir. Bir arazinin altindaki ve
iistiindeki yapilarin arazinin miilkiyetine dahil oldugu seklindeki kuralin bir istisnasini
olusturan {iist hakki, 743 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 4 Ekim 1926 tarihinde yiiriirliige
girmesiyle birlikte, {iilkemiz hukukuna girmistir. Yirirlige girdigi donemde mevcut
ihtiyaglarin bir an once karsilanmasi amaci ile biitiin halinde gorisiilerek kabul edilen bu
Medeni Kanun ile iist hakk: gibi belirli bir konunun, ayrintilari ile diizenlenmesi miimkiin

olamamustir.

Ulkemizde sonraki yillarda niifusun hizla artmasi, kentlesme, turizm ve yatirim
faaliyetlerinin ¢ogalmas1 gibi etkenlerin sonucu olarak, Ozellikle kamu arazisinde
kurulabilecek irtifak haklar1 ve iist hakki olanaklar1 tekrar 6nem kazandi. Bu gelismelerin
sonucunda Medeni Kanun'un st hakkina iligkin hiikiimlerinin yeniden diizenlenmesi
23.11.1990 tarih ve 20704 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 14.11.1990 tarihli ve 3678

sayili1 Kanunla gerceklestirilmistir.

Bu gelisme sonrasinda iist hakkini konu alan eserlerde artis oldugu goriilmekle
beraber, giiniimiize kadar kitaplastirilmis iki doktora tezi ve ¢esitli makaleler disinda genel
esya hukuku kitaplar1 i¢inde yalnizca bir boliim halinde iist hakkina yer verildigi
goriilmektedir. Bu sebeple {ist hakki 6zelinde, gilinlimiiziin pratik ihtiyaglarina cevap

verebilecek ve sorunlara ¢6ziim Gnerici nitelikte ¢aligmalarin yapilmasi faydali olacaktir.

Bu calismada, Tiirk Hukuk sisteminde mevcut {ist hakki kavramimin kaynag: Isvigre
hukuku basta olmak iizere diger Kara Avrupa’si hukuk sistemlerine de deginerek konunun
aydinlatilmas1 amaglanmistir. Calismanin birinci bolimii iist hakkinin tarihsel gelisimi,
Oonemi, islevi ve kavramm tanimi ile ¢esitlerine; ikinci bolimi ise {ist hakkinin
kazanilmasindan baglanilarak, hiikim ve sonuglar1 ile sona ermesine ayrilmistir. Konu
incelenirken basta yargi kararlar1 ve doktrin olmak iizere tilkemizdeki {ist hakki1 uygulamasina
etki eden tapu idaresinin (Tapu ve Kadastro Gene Midiirliigii) genelge ve talimatlarina da yer

verilmeye ¢alisilmistir.



BIiRINCI BOLUM
UST HAKKININ TARIHI GELISiMi

1.1 Roma Hukukunda

Roma'da ilk olarak Klasik Sonras1 Dénem'de ortaya ¢ikan iist hakki, baskasina ait bir
arazi Uzerinde bulunan ya da sonradan insa edilen binayi, belli bir kira karsiliginda
kullanabilme olanag1 veren bir haktir,

Roma'da miilkiyet kavramina iliskin olarak eski donemlerden beri bilinen temel kural
ist araziye ait olur (Superficies solo cedit) kuralidir. Bu kurala gore, herhangi bir arazi
tizerinde insa edilen yapinin miilkiyeti, yapiy1 yapan kim olursa olsun, arazinin malikine ait
olmaktaydi®. Niteligi itibar1 ile bu kural ile 6rtiismeyen iist hakk: ise Eski Hukuk Dénemi ile
Klasik Hukuk Donemi’nde bilinmeyen, zaman igerisinde tamamen toplumsal ve ekonomik
ihtiyaglar nedeniyle ortaya ¢ikmis bir haktir.

Roma'da arazilerin biiyiik bir kismi devlete ya da biiyiik toprak sahiplerine aitti.
Bunun yaninda niifusun biiyiik bir hizla artmasit ve Roma sehri icerisinde kullanilabilir arazi
miktarmin sinirli olmasi nedeniyle, baskalarina ait araziler lizerinde bulunan ya da sonradan
inga edilen binalarin kullanilmasi bir zorunluluk haline geldi. Buna paralel olarak baskasina
ait bir arazi lizerinde var olan ya da sonradan insa edilen binanin kullanilmasi, 6zellikle
arazinin devri s6z konusu oldugunda onemli ihtilaflarin dogmas1 yeni bir kurum olarak tist
hakkinin ortaya ¢ikmasinda dnemli bir etken olmustur®. ilk devirlerde yalnizca Devlete ait
arazi uizerinde iist hakki s6z konusu olabilirken, daha sonraki devirlerde 6zel araziler lizerinde

de iist hakki kurulabilecegi kabul edildi®.

Devlete ait topraklar {izerinde bulunan ve vatandaslarin kullanima agilmis binalarda
taraflar arasinda kira sdzlesmesi, intifa hakki veya baska bir hukuki iligkinin mevcut olup
olmadigi tartigmali idi. Kira sdzlesmesi oldugunun kabulii halinde, boyle bir sdzlesme borglar
hukuku kurallar1 geregince yalnizca sdzlesmenin taraflarimi baglayacag: igin, yeni malike
kars1, hukuk diizeni tarafindan koruma altina alinmis olan bir hakkin varligindan bahsetmek

miimkiin olmayacakti. Boylece yeni malikin onceki malikin yapti§i kira sézlesmesini

! Berki Sakir, Romada Ayni Haklar, AUHFD. 1948, s. 373.

2 Tahiroglu Biilent, Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkinin Smirlari, T{UHF. 1981, s.51 dn. 43.

¥ Karadeniz Celebican Ozcan, Romada Kamu Topraklarinin Cesitli Kullamim Bigimleri, Prof. Dr. Yasar
Karayalgin’a 65. Yas Armagani, s.715 vd.

* Berki, s. 373.



stirdirme zorunlulugu bulunmadigindan ve Satim sdzlesmesinin kirayr sona erdirecegi

seklindeki kural sebebi ile kiracilar siirekli bir tahliye baskis1 altinda bulunuyorlards®.

Ote yandan, intifa hakki (ususfructus) gibi sinirli ayni bir hakkin varliginin kabul
edilmesi halinde, bu hakkin da saglararasi ya da 6liime bagl bir tasarrufla baskalarina devri
miimkiin olmadig1 i¢in, binayr kullanan kisinin bu hakkini ti¢lincii kisilere devredebilmesi

(kiralayani izni olmadan) miimkiin degildi°.

Bu oOrneklerdeki gibi kira sézlesmesi ile intifa hakki hiikiimlerinin, kullanim ve bu
kullanim hakkinin iigiincii kisilere devrini de i¢eren birgok yetkiyi karsilamiyor olmasi sebebi
ile devlete ait tahsisli araziler veya baskasina ait bir arazi iizerinde bulunan ya da sonradan
inga edilen binalari kiraci olarak kullananlarin ve intifa hakki sahiplerinin magduriyetleri soz
konusu idi. Iste biitiin problemler o donemde mevcut hukuk kurallar1 ve kurumlar ile bir
¢oziime kavusturulamadigi icin, sahsi irtifak haklarindan daha farkli ve bazi bakimlardan daha
iistiin nitelikler tasiyan {ist hakki, yasayanlar arasinda devredilebilir ve mirascilara geger hale
gelmis ve sinirlt ayni haklar arasinda ayr1 bir hukuki kurum olarak Iustinianus Doénemi'nde

yerini almistir’.

Roma Hukukunda st hakkinin kurulabilmesi i¢in herhangi bir sekil sarti
getirilmemistir. Saglar arasi bir tasarrufla veya Oliime bagli bir tasarrufla {ist hakki tesisi

miimkiindii®.

Ust hakki kurulan arazi iizerinde énceden insa edilmis bir yap1 yok ise iist hakki sahibi
tarafindan arazi sonradan bir yap1 yapilabilirdi ancak bu yap1 da arazi malikinin miilkiyetinde
olurdu. Oysa giinimiiz Tiirk Hukukunda Medeni Kanun’un 726. maddesi geregi {ist hakkina
dayal1 olarak baskasinin arazisi lizerinde siirekli kalmak iizere inga edilen yapilarin miilkiyeti
iist hakk:i sahibine ait olur. Roma Hukukunda st hakki kavramimin en yerlesik oldugu
Iustinianus Donemi’nde dahi arazi iizerindeki yapinin miilkiyeti iist hakki sahibine ait

olmamistir®.

Roma Hukukunda, tist hakki disindaki sinirli ayni haklar1 sona erdiren sebepler, {ist
hakkinin mahiyetine uydugu nispette list hakkina da uygulanirdi. Bunun disinda hakkin
konusu arazinin tizerinde bulunan binanin ortadan kalkmasi, st hakki sahibinin ddemesi

gereken bedeli arazi sahibine 6dememesi, iist hakki ile {izerinde iist hakki kurulan arazinin

® Giinal Nadi, Roma Hukukunda Ust Hakki, AUHFD. C.47, S.1, 1998, s.108.

® Kiigiikgiingdr Erkan, Roma Hukukunda intifa Hakki, Ankara 1988, s. 90-93.

" Berki, s. 374.

® Berki, 5.374.

% Akipek Jale G., Ust Hakki Kavrami Muhtevasi ve Mahiyeti, Prof. Dr. H.C. Oguzogluna Armagan, Ankara
1972, 5.32,46,64-65.



miilkiyetinin ayn1 kiside birlesmesi, iist hakki sahibinin bu hakkindan feragat etmesi, hakkini
kullanmamasi veya tist hakkina aykirilik olusturacak davraniglarda bulunmasi hallerinde de

{ist hakk1 sona ererdi'®.

1.2 Alman Hukukunda

Roma Hukuku'nda gegerli iist hakki (superficies) kavraminin bir benzerinin,
Almanya'da arazi ariyeti (Bodenleihe) seklinde ve sehirlerin imarinda kullanilan bir yontem
olarak ingaat ariyeti (Staedtische auleihe) mahiyetinde eskiden beri mevcut oldugu
bilinmektedir®. Bu yontemin kaynagi orta ¢ag Almanyasina kadar gitmekte olup, bu
donemde sehir kurulan yerlerde arazi malikleri ve kiliseye ait topraklarin, arazi 6diincii
seklinde belirli donemlerde gesitli kimselere verildikleri, daha sonra 6diing sahibi bu kisilere
miras hakki tanindig1 goriilmektedir. Boylece bu hak zaman igerisinde 6zel miilkiyet alanina
girmistirlz. Ayrica bu devirlerde Alman toplumunun yapisi geregi kullanimi sik olan ahsap
evlerin, arazi malikinden baska kimselere ait oldugu da bilinmektedir. Sokiilebilir ve
tasinabilir oldugu i¢in menkul sayilan ahgsap evlerin iist arza tabidir ilkesi kapsamina
girmemesi sebebi ile ortacag Almanyasi’nda, araziye ve onun iizerindeki yapilara iliskin
yetkilerin farkli kimselere ait olabilmesi diistincesi kolay kabul edilebiliyordu. Bu kabuliin bir
sonucu olarak uzun bir gelisim siireci sonunda Almanya'da, ariyet alanin hakkinin da bir
miilkiyet hakki oldugu diisiincesi yerlesti. Isteyen kisiler, iicret karsiiginda ariyet konusu
arazi lizerinde bir insaat yapmak ve bu insaatin maliki olabilmek olanagini elde

edebiliyorlardi™.

Daha sonra Roma Hukuku'nun iktibas1 ile tist hakki kurumu Almanya'ya girdi ve bu
kurumun Alman Hukuku'ndaki insaat ariyeti ile karigmasiyla ortaya c¢ikan {ist hakki
(Superfiziarrecht) ondokuzuncu yiizyila kadar varligini siirdiirdii. Ondokuzuncu yiizyilda bir
kurum olarak insaat hakkina sik bagvurulmamasinin bir sonucu olarak ingaat hakkini bir tiir
miilkiyet hakki olarak goéren anlayistan vazge¢ildi ve bu anlayis yerini "baskasinin arazisi

tizerindeki tasinmaz miilkiyetini sinirlayan ayni hak" goriisiine birakti™,

0 Ocal Apaydin Bahar, Roma Hukukundan Giiniimiize Tasinmaz Lehine irtifak Haklari, Ankara 2014, s. 173,
176, 178, 182.

" Giirzumar Osman Berat, Ust Hakki, istanbul 1998, s.5.

12 Unal Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda Yapi(Ust) Hakki, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Yayinlari, Ankara 1988, s.25.

13 Giirzumar, s.5.

% Ocal Apaydin, s. 212, 214, 218.



Yirminci yiizyillda yiiriirliige giren 18 Agustos 1896 tarihli Alman Medeni
Kanunu’nda diizenlenen insaat hakki™® zamanla Almanya'da yayginlasti. Ancak Kanun’un
arazi maliki ile insaat hakki sahibinin karsilikli hak ve borglarina iliskin hiikiimleri pratik
ihtiyaclar karsilamaktan uzakti*®. Birinci Diinya Savasi1 sonrasi ortaya ¢ikan konut sikintisi
sonucunda ozellikle arazi reformu taraftarlarinin artan baskilarinin da etkisiyle, insaat
hakkinin Almanya'da yeniden diizenlenmesi yoluna gidildi. Bu kavrami detayli olarak
diizenleyen 15 Ocak 1919 tarihli Insaat Hakk: Tiiziigii (Erbbaurechtsverordnung) yiiriirliige
girdikten sonra, Alman Medeni Kanunu'nun insaat hakkina iliskin hiikiimlerini yiiriirliikten
kaldirdi. Ancak ingaat hakkinin tam anlamiyla yayginlasmasi Ikinci Diinya Savasi'min
sonunda gerceklesti. Savastan sonra arazi ve sermaye kitligi nedeniyle ingaat hakkindan

yaygin bir sekilde faydalaniimaya baslandi®’.

Yiriirlikteki Alman Hukuku'na gore insaat hakki, tasinmazlar gibi islem goren bir
ayni haktir. Ancak ingaat hakki, esyaya bagli veya sahsi biitiin irtifak haklarinda bulunan “hak
konusu objeden yararlanma olanaginin sinirlandirilmis olmasi” 6zelligine sahip olmadigindan
bir irtifak hakki degildir. Alman Hukukunda ingaat hakki, devredilebilen ve miras yoluyla
intikal edebilen, siiresiz olarak kurulabilen miilkiyet benzeri bir haktir. Nitekim Almanya’da

insaat hakki, ilgili mevzuatinda irtifak haklaridan bagimsiz olarak diizenlemistir®.

Almanya'da insaat hakkinin hukuken bir taginmaz gibi islem gérmesinin sonucu
olarak, bu hak i¢in sicilde ayr1 bir sayfa acilir ve ilizerinde gayrimenkul miikellefiyeti, irtifak
haklart ve ipotek gibi smirli ayni haklar kurulabilir. Ote yandan, gayrimenkul
miikellefiyetlerinin ve esyaya bagh irtifaklarin insaat hakkina bagli haklar olarak

kurulabilmesi de miimkiindiir®.

Almanya’da ingaat hakkim biitiinleyici parcasi olan yapi, hak sahibinin
miilkiyetindedir. Taraflar sozlesme ile asgari icerik disindaki hususlarda diizenlemeler
getirmislerse, bu diizenlemeler tapuda tescil edilmek sart1 ile ingsaat hakkinin kapsamina dahil
olurlar. Bunun sonucu s6z konusu s6zlesme hiikiimleri yalniz taraflar arasinda degil, onlarin
ciiz-i haleflerine kars1 da etkili olur. Ancak bu etki taraflar ve halefleri disinda kalan {iglincii

kisiler i¢cin gegerli degildir. Bu durum tapuda tescilli ingaat hakkinin teknik anlamda ayni

1> Almanya’da iist hakk: yerine, karsilig1 “insaat hakki” olan “Baurecht” terimi kullamlmaktadir(Bkz. Unal,
5.26.).

16 Akipek Jale G., Ust Hakki Kavrami ve Bu Hakkin Muhtevasi, Medeni Kanun’un 50. Y1l1, Bilimsel Hafta:15-
17 Nisan 1976, 5.229-275, Ankara 1977, s.231.

¥ Unal, s.27.

® Freimiiller Hans Ulrich, Die Stellung der Baurechtsdienstbarkeit im System der dinglichen Rechte,
Abhandlungen zum Schweizerischen Recht, Neue Folge, Bern 1967 (Berner Dissertation), s. 23 (aktaran
Gilirzumar, s.7).

19 Giirzumar, s.8.



etkiye haiz olmamasindan kaynaklamr. Ingaat hakkinin kapsamina dahil edilebilecek
hususlara 6rnek olarak, insaatin bakimina, kullanilma tarzina ve sigortalanmasina; insaat
hakki sahibinin hakkini, belli sartlar ile arazi malikine devretmesi borcuna ve vergi yiikiiniin

kime ait olduguna iligkin taraf anlagmalari gésterilmektedirzo.

1.3 Tsvicre Hukukunda

Baskasina ait arazi lizerine ingaat yapabilmek icin kullanilan arazi ariyeti kavrami,
Isvigre'de de ortacagda ortaya ¢ikmustir. Nitekim Isvigre'de de bu dénemde, gerek kirsal
bolgelerde gerekse sehirlerde yapilan ve birer menkul esya olarak nitelendirilen evler onu

yapanin miilkiyetindeydi?".

Isvigre'de arazi iizerindeki yapilarin araziden bagimsiz miilkiyet konusu olamayacagi
ve tasinmaz olarak nitelendirilmesi gerektigi diisiincesinin ise, tastan ingaat tekniginin
gelistigi onbesinci yiizyilda gelistigi belirtilmektedir. Ancak, arazi ariyeti kurumunun
onbesinci ylizyillda ortadan kalkmasindan sonra da agaclar ve yapilar iizerinde araziden
bagimsiz miilkiyet anlayisi ¢esitli sekillerde devam etmis, Roma Hukuku'nun iktibasi ile
birlikte {ist arza tabidir kuralinin Isvicre'ye girmesinden sonra dahi eski miilkiyet anlayist
varhigmn siirdiirebilmistir®. Roma Hukuku’nun iktibasi ile birlikte kantonlarin Medeni
Kanunlarina giren "ist arza tabidir" kurali, emredici olmayan bir hukuk kurali niteligine

dénﬁsmﬁsﬁjr23.

Insaat hakkimin tiim Isvigre'de kabul edilmesi ise 1 Ocak 1912 tarihinde yiiriirliige
giren 10 Aralik 1907 tarihli Isvicre Medeni Kanunu ile gerceklesmistir. Isvicre’de kanton
hukuklarinin uygulandig donemde insaat hakki uygulamasinin nadiren basvurulan bir yontem
olmasi sebebi ile ingaat hakki bu Kanun’da sadece iki madde (Art.675, 779 ZGB) ile

diizenlenmisti®*.

Birinci Diinya Savasi'ndan sonra Isvigre'nin Almanca konusulan bir¢ok sehrinde kamu
arazileri ilizerinde ingaat hakki kurulmaya baslanmis ve konut ihtiyacinin karsilanmasi
konusunda insaat hakkinin 6nemli bir islevi oldugu anla§11m1§t1r25. Ancak bu donemde insaat
hakki iradiin bu hakkin kapsaminda olmadigi yoniindeki yargi kararlari, diger yandan hakkin

sona ermesi halinde, malike kalan ingaat karsiligi 6denmesi gereken tazminatin, sonraki

20 Giirzumar, s.8.

?! Unal, s.32.

?2 Unal, 5.32.

2 Giirzumar, s.9.

?* Giirzumar, s.10; Ocal Apaydin, s. 260.

% Preimiiller, s. 23 (aktaran Glirzumar, s.10).



maliklere kars1 ileri stirlilememesi ve Kanundaki yetersiz diizenleme nedeni ile ingaat hakki
kurumuna duyulan giivensizlik nedeniyle kamuya ait arazilerin 6zel kisilere tahsisinde insaat

hakk1 uygulamasi disinda bagka ydntemlere bagvuruldugu goriillmektedir®®.

Bu sorunlarin giderilmesi amaci ile hazirlanan ve 1 Temmuz 1965 tarihinde yiiriirliige
giren yasal diizenleme ile kanuna birgok hiikiim eklenmistir”’. Bu diizenleme ile taraflar
arasinda yapilan, bagimsiz ve siirekli nitelikte insaat hakki kuran sézlesme resmi sekle tabi
tutulmustur. Insaat hakkinin icerik ve kapsamu ile ilgili olarak sdzlesmede yer alan hususlar,
insaat hakkini1 veya tasinmazi devralan her kisiye kars1 etkili hale getirilmistir. Insaat hakkinin
stiresinin sona ermesi halinde, insaatin taginmaz malikine donmesi, bunun karsiliginda insaat
hakki sahibine ddenecek tazminat, bu tazminat alacagi ile ilgili olarak bu hak kendilerine
rehnedilmis olan rehinli alacaklilarin sahip oldugu yetki, s6z konusu tazminat alacaginin
tasinmaz tizerinde kurulabilecek bir kanuni ipotek ile teminat altina alinmasi ve bu
konulardaki anlagmalarin tabi oldugu sekil ile bu anlagmalarin serh verilebilmesi hilkme
baglanmistir. Iinsaat hakki sahibinin yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi durumunda, insaat hakkinin
sona ermesinden Once tasinmaz malikine devri talebi, bu talebin kullanilma kosullar1 ve bu
hiikiimlerin uygulama alam diizenlenmistir. Insaat hakki iradinin teminati olarak, tapuda
tasinmaz olarak kayitli insaat hakki tizerindeki kanuni ipotek diizenlenmistir. Bagimsiz ingaat
hakkina yiiz senelik bir azami siire sinir1 getirilmistir. Tasinmaz malikine bagimsiz ve stirekli
insaat hakki ile ilgili olarak ve bu hakkin sahibine de, insaat hakki ile ylikiimlenmis taginmaz

i¢cin kanuni sufa hakki tamnmlsterS.

1.4 Tirk Hukukunda
141 Osmanh Doneminde

Islamiyet’in kabulii dncesinden beri ciftcilikle ugrasan Tiirkler isledikleri topraklarda
0zel miilkiyet hakkina sahip olmuslar ve baslangicta soy miilkiyeti seklinde taninan bu hak,
zamanla gerceklesen toplumsal degisimler sonucu aile miilkiyeti sekline donligsmiistiir. Daha
sonra diger devletlerde oldugu gibi Tirk devletlerinde de aile miilkiyetinden 6zel miilkiyete
gecilmistir. Bunun yaninda kolektif miilkiyet iligkisi, tasinmaz rehni, tarimsal {iriin kirasi ve

ortakeilik kavramlarinin da bilindigi ve uygulandigi gérﬁlmektedirzg.

% Giirzumar, s.11.

2" Akipek Jale G./Akmtiirk Turgut, Esya Hukuku 2009, s. 704.
28 Giirzumar, S.12.

2 Eren Fikret, Toprak Hukuku, Ankara 1991, 5.22 vd.



Osmanli Devleti doneminde ise Islam Hukuku (6rfi hukukla birlikte) biitiiniiyle
uygulanmis oldugundan, bu donemin miilkiyet anlayis1, Islam hukukundaki anlayisla biiyiik
Olctlide paralellik géstermektedirso. Bat1 hukuklarindan farkli olarak Islam Hukukunda sadece
esyanin kendisi degil ondan kaynaklanan menfaat ve iirlinler de miilkiyet konusu
olabildiginden, tist hakki ve benzerlerinin diger hukuk sistemlerindeki islevini

gerceklestirebilecek hak tiirlerine de izin verilmistir®".

I[slam Hukukunda {ist hakk: seklinde 6zel bir hak cesidi olmamakla birlikte, Islam
arazi ve miilkiyet sistemi bir kimseye, baskasina ait tasinmaz iizerinde insaat yapmak ve ona
sahip olmak hakkini diger hukuk sistemlerinden daha genis bicimde saglamaktadir. Islam
hukukunda miilkiyet hakkinin igerigi "ayn”(rakabe), "menfaat miilkiyeti" ve zilyetlik olmak
izere lg¢ tiir yetkiyi kapsamakta olup, Ayn (¢iplak miilkiyet) miilkiyeti esyanin maddi
varhigina, menfaat miilkiyeti ¢iplak miilkiyetten yararlanma ve onu kullanma yetkisine sahip
olmayi ve zilyetlik de elinde bulundurmayi ifade eder. Eger bir kisi, “tam miilkiyet” hakkina
sahipse, bir esya lizerinde hem ¢iplak miilkiyet hem de kullanma yararlanma yetkisi, "nakis
(eksik) miilkiyet" yetkisine sahipse sadece ¢iplak miilkiyet veya menfaat miilkiyetinden biri

s6z konusu olur®.

Tam miilkiyet hakki biitiinliyle tek bir kisiye ait olabilecegi gibi ayr1 ayri baska
kisilere ait olabilir’®. Bu sebeple 6zellikle miilk arazilerde®*, miilkiyet hakkinin malike
tanidig1 yetkilerin tiimiiniin veya bir kismmin bir baskasina devri miimkiindiir. Hukuka
uygunluk cercevesinde menfaat konusu olan esyadan ¢esitli bigimlerde yararlanilabilir.
Tasinmazlara iligkin olarak bir taginmaz malikinin, sahip oldugu kullanma yararlanma
yetkisinin tamamen bir bagkasina ge¢mesini saglayan bir sdzlesme yapabilmesi miimkiin
oldugu gibi kisi tasinmazin {izerine bir ingaat yaparak yahut aga¢ dikerek bunlarin sahibi
olabilme yetkileri gibi benzer yetkilerini de bir baskasina devredebilir. Bu durum Islam

Hukuku'nda iist hakkina yabanci olmayan haklarin tanindiginin bir baska gostergesidir®.

Islam Hukuku'nda baskasma ait bir arazi {izerinde insaat yapma, aga¢ dikme veya
onceden mevcut bu tiir seyleri kendi miilkiyeti altinda bulundurma yetkisi, “karar hakki”
kavrami ile ifade edilmistir36. Osmanli Hukuku'nda ise ¢ogunlukla vakif araziler {izerinde

uygulandigr goriilen bu kavramin belirtildigi sekli ile tesisi Ozellikle “mukataali vakif ”

%0 Cin Halil, Miri Arazi ve Bu Arazinin Miilk Haline Doniisiimii(Doktora tezi), Ankara 1969, s.5 vd.
%! Unal, 5.20; Eren s.25; Kasikei s. 52,53.

%2 Eren, 5.25; Giirzumar, S. 12; Kasikei, s. 51.

% Kagik¢1 Osman, Eski Hukukumuzda Ust Hakki, AUEHFD. C.IIL, S.1, 1999, s.51.

% Osmanli Hukukunda miilk arazi, kisilerin 6zel miilkiyetine tabi arazidir.

% Eren, s.30.

% Giirzumar, s.13; Kasikel, s. 49; Unal, s. 20.



kurumu araciligiyla yaygin bir sekilde gergeklestirilmistir. Bu sistem ile tamamen harap olan
vakif miilkiiniin, yeniden ihyasi i¢in gereken maddi kaynagin temini amaciyla uzun siirelerle
kiraya verilen vakif arazisi tizerinde, kira lehtar1 tarafindan bina ve diger yap1 eseri yapilabilir,
agac ve buna benzer bitkiler dikilebilirdi. Vakif topraklar iizerinde insaat yaparak veya aga¢
dikerek bunlarin miilkiyet hakkina sahip olan kisi tarafindan vakif idaresine her yil "mukataa"
ad1 verilen belli bir kira ticreti 6denir. Yapir ve aga¢ malikleri bunlar1 bagkasina satabilir,

Olmeleri halinde ise tasarruf hakki sahiplerinin bu haklar1 mirasgilarina gegerdi37.

Osmanl1 hukukunda toplumsal ve ekonomik ihtiyaclardan dogan bir bagka kurum da
icareteynli vakif (iki icarli vakif) kurumudur. Osmanli doneminde, yangin, deprem gibi
felaketler sebebi ile kismen harap olan veya hasar goren vakif miilkiiniin imar ve tamirinin
saglanmasi amactyla on altinci ylizyil sonlarinda ortaya ¢ikmis olan bu kurum kaynagini 6rfi
hukuktan almaktadir ve basta Istanbul olmak iizere biiyiik sehirlerde uygulanmustir. iki icarli
vakif kurumunda "icareteyn" adi verilen bir sozlesme ile alinan pesin olarak Kira bedeli
karsiligi, yararlanan sahsa sozlesme konusu tasinmaz iizerinde ayni hak niteliginde bir
"tasarruf hakki" taniniyordu. Tasarruf hakki sahibi bu hakkini iiglincii kisilere devredebiliyor
ancak tasnmazin ciplak miilkiyeti kazandiranda kaliyordu. Icareteynli vakifta, tasarruf
hakkini elde eden kiraci, tasarrufuna birakilan arsa iizerinde yapi yaparak onu muhafaza

etmek yetkisine de (bugiinkii anlamiyla iist hakkina) sahipti®.

Iki vakif cesidi arasindaki temel fark, mukataali vakifta yalmz vakif arazisinin vakfa
ait, lizerindeki yap1 veya agaclarin ise {iglincii bir sahsa ait olmasi, icareteynli vakifta ise hem

arazinin hem de tizerindeki yapilarin vakfa ait olmasidir®.

Osmanli'nin bazi bolgelerinde uygulanan ve oOrfe dayanan "orfii belde gedigi" ve
"paftos" kavramlarinin da yukarida izah ettigimiz karar haklar1 arasinda oldugu goriilmiistiir.
Onceleri zanaat ve ticaret alaninda, gerekli aletlere sahip olmayan ¢iragin, ustasmin diikkanini
devralirken onun aletlerini de devralmasmi ifade eden®® "Gedik" daha sonra taginmazlar
tizerinde de uygulanan bir tasarruf tiiriinii olusturmustur. Gedik uygulamasinin bir tiirii olan
"orfil belde gediginde", arazi malikin miilkiyetinde kalmaya devam eder ve gedik sahipleri de

senelik olarak belirlenen bir kira bedeli karsiliginda, arazi iizerinde yaptiklari bina ve

3" Eren, s.43.
%8 Hatemi Hiiseyin, Medeni Hukuk Tiizel Kisileri I, istanbul 1979, 5.747; Giirzumar, s. 14.
39
Eren, s.44.
0 Hatemi Hiiseyin, Onceki ve Bugiinkii Tiirk Hukukunda Vakif Kurma Muamelesi, Istanbul 1969, 5.103.
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diktikleri agaclarin miilkiyet hakkini elde ederlerdi. Orfii belde gediginin sehir disinda

uygulanan tiiriine de "Paftos" denirdi*!.

Son donem Osmanli Hukuku'nda Mecelle'de de “iist arza tabidir” ilkesi kural
oldugundan (m. 1194) birlesme ilkesi gecerlidir ve ayn1 zamanda karar hakkina da yer
verilmistir. Malik, miilkii tizerinde karar hakki da dahil baskasina ayni veya nisbi nitelikte
haklar taniyabilir (m. 1192). Ornegin, alt ve iist katlar1 farkl1 kisilere ait olan bir binanin iist
katinin malikinin hakki ger¢ek anlamda bir miilkiyet hakkidir ancak hak sahiplerinden higbiri

digerinin izni olmadan kendi katinda herhangi bir zarar verici faaliyette bulunamaz™®.

Sonug itibari ile Islam Hukuku’nun karar hakki kavraminim ve Osmanli Hukuku’ndaki
yansimalarinin, giincel hukuk sistemimizdeki iist hakki kavramindan farkli oldugu
goriilmektedir. Ornegin Tiirk/isvigre Hukuk Sisteminde arazi {izerindeki agaglarin iist hakki
kapsamina alinamamasi (MK m.729/1l, Art.678/11 ZGB), bu sistemin {ist hakki anlayiginin,
[slam ve Osmanli Hukuku'nun karar hakki anlayisindan farkli oldugunu gdsteren bir
gercekliktir. Ote yandan giincel hukuk sistemimizde, bir evin muhtelif katlar1 {izerinde iist
hakki degil (MK m.726 /I1l) ancak kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulabilir. Buna karsin
I[slam ve Osmanli Hukuku'nda bir evin katlani iizerinde kazanilan miilkiyet hakki da karar
hakkinin igeriginde yer almaktadir. Oysa Tiirk/Isvigre Hukuk Sisteminde iist hakk1 bir irtifak
hakki olup, miilkiyet benzeri bir ayni hak niteliginde degildir*®,

1.4.2 Cumhuriyet Doneminde
Kaynag Isvigre Medeni Kanun’u olan, 473 sayilh Medeni Kanun'un 4 Ekim 1926
tarihinde yiiriirliige girmesiyle birlikte, Isvigre hukuk sisteminde mevcut olan iist hakki

kurumu tilkemiz hukukuna da girmistir.

Medeni Kanun'un 652. maddesinde (TMK. m. 726); "Bir arsanin altinda veya iistiinde
yapilan yahut onunla devamli bir surette birlestirilen ingaat ve imalat tapu siciline irtifak hakki
diye tescil edilmek iizere bagka bir malikin miilkii olabilir. Bir evin muhtelif katlar1, iist hakk1
teskiline mevzu olamaz." hiikkmii getirilmisti. 751. maddesi (TMK. m. 826) ise malikin
ticlincii sahis lehine arsasinin {istiinde veya altinda insaatta bulunmak veya mevcut ingaati
ipka etmek salahiyetini veren bir irtifak hakk:i tesis edebilecegini, hilafina mukavele
olmadik¢a bu hakkin baskasina temlik olunup miras¢iya intikal edebilecegini ve igbu irtifak

hakkinin, bagimsiz ve siirekli bir nitelikte ise tapu siciline gayrimenkul olarak

1 Giirzumar Fikri, Vakif Gayrimenkul ile Orfii Belde Tasarruflari, Ankara 1949., s.44.
%2 Unal, 5.34-35.
3 Bu konudaki ayrintili agiklamalar icin bkz. asagida baslik 3.3.4.
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kaydedilebilecegini belirtiyordu. Medeni Kanun'un 655. maddesinin (TMK. m. 729) son
climlesi ise, agaclar ve ormanlar lizerinde iist hakki tesisinin yasak oldugu hiikmiinii

igeriyordu.

Gerekgesinden de anlasildigl {izere bir inkilap kanunu niteligi tasiyan ve cikarildigi
donemde mevcut ihtiyaglarin bir an 6nce karsilanmasi amaci ile biitiin halinde goriisiilerek
kabul edilen Medeni Kanun’u hazirlayanlarin, {ist hakki gibi belirli bir konuda, iilke
kosullarindan kaynaklanan tiim ihtiyaglari géz Oniinde bulunduran ayrintili bir ¢alisma
yapmalari da miimkiin olmadigindan, Medeni Kanun'un iki maddelik iist hakk: diizenlemesi
yetersiz kalmaktaydi. Ancak Medeni Kanun yiiriirliige girdikten sonra da onceki hukuktan
Tatbikat Kanunu ¢ercevesinde devralinan haklar disinda {ist hakkinin fazla bir uygulamasi da
¢ok uzun bir sire olmadi®®. Bu nedenle, Medeni Kanun'un iist hakkima iliskin
diizenlemelerinin eksikligi de uzunca bir siire su yiiziine ¢ikmamakla birlikte, 60'li ve 70'li
yillarda kanundaki tist hakkina iligkin diizenlemenin yetersizligine isaret eden pek ¢ok eser

yayimlandi®.

Seksenli yillarda niifusun hizla artmasi, kentlesme, turizm ve yatirim faaliyetlerinin
cogalmasi gibi etkenlerin sonucu olarak, 6zellikle kamu arazilerinde kurulabilecek irtifak
haklar1 ve iist hakki olanaklari tekrar onem kazandi. Medeni Kanun diizenlemesindeki
eksikliklerin giderilmesi amaciyla hazirlanan ve 1984 yilinda tamamlanan Medeni Kanun
Ontasaris1 kanunlasmadi ve Medeni Kanun'un iist hakkina iliskin hiikiimlerinin yeniden
diizenlenmesi ancak 23.11.1990 tarih ve 20704 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan

14.11.1990 tarihli ve 3678 sayil1 Kanunla ger¢eklesebildi.

3678 sayili Kanunla, Medeni Kanun'un 652. maddesine dokunulmamis; 751.
maddesinin ise dili sadelestirilerek maddeye Isvicre'den farkli olarak iist hakkinin siirekli
sayilabilmesi i¢in gerekli olan asgari siireyi belirleyen bir hiikiim eklenmistir. Bunun disinda,
genel olarak Isvigre’deki diizenlemelere paralel hiikiimler getirilmis, ve esyaya bagh
bor¢larin ve kanuni ipotek haklarinin yaratilmasi; bagimsiz {ist hakkina yiiz yillik bir azami

siire getirilmesi vb. konularda diizenlemeler yapilmustir.

Ulkemizdeki iist hakki uygulamasinin seksenli yillardan sonra kamu mali tasinmazlar
lizerinde yayginlastigin1 soylemek miimkiin olup, nitekim 13.6.1994 tarih ve 21959 sayil
Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren, 8.6.1994 tarih ve 3996 sayili "Baz1 Yatirim ve

4 Unal, s.36.

** Akipek, Ust Hakki, 5.29; ARAL Vecdi, insaat (Ust) Hakki, MK. m.652, 751(Doktora Tezi), istanbul 1962, s.5.
*® Giimiis Mustafa Alper, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri ile Karsilastirmali Olarak Eski Medeni
Kanunun Ust Hakkina iliskin Hiikiimlerinde Ust Hakk: Iliskisinin Taraflar1 ve Ilgilileri I¢in Kabul Edilmis
Tazminat (Bedel) Alacaklar1 ve Ipotek Haklar1, Unal Tekinalp’e Armagan, C.II, s. 533-567, Istanbul 2003, s.534.
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Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmas:1 Hakkinda Kanun"un verdigi
yetkiye dayanilarak cikarilan, bu Kanun'un Uygulama Usul ve Esaslarma Iliskin olarak,
13.6.1994 tarih ve 21959 sayili Resmi Gazetede yayimlanan, 94/5907 sayili Bakanlar Kurulu
Karari'nin 38'inci maddesinde, sz konusu modelin uygulanmasi i¢in kamu mali taginmazlar
tizerinde bagimsiz ve siirekli iist hakki kurulabilecegi belirtilmis ve bu hakka iliskin bazi

hiikiimler tesis edilmistir.

Ancak zamanla, basta Medeni Kanun olmak iizere temel kanunlarin bastan asagiya
yeniden gbzden geg¢irilmesi ve yasanan ¢agin ve gelisen teknolojinin ihtiyaglarina cevap
verebilir hale getirilmesi kaginilmaz oldugundan®’, Adalet Bakanhg, yiiriirliikteki Kanunu
bastan sona gozden gecirmek ve giliniimiizlin ihtiyaglarina cevap verecek yeni bir tasari
hazirlamak tizere bilim adamlari ve uygulayicilardan olusan bir "Medeni Kanun

Komisyonu"nun kurulmasina karar vermistir.

Bu komisyonun hazirladigi taslakla dil oldukca sadelestirilmis ancak aynen
korunmasi gereken (ehliyet, veli, vasi gibi) kavramlar ve terimler ile 6z Tiirkge karsiligi
bulunmayan sozciikler muhafaza edilmis, degisikliklerin 6nemli ve oldukga biiyiik kismi da

aile hukuku alaninda yapilmistir.

22.11.2001 tarihinde kabul edilip, 8.12.2001 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak
yiirtirliige giren 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nda her kisma ait boliimlere yeni bastan
numara verilmis olmasi sebebi ile madde numaralar1 da 6nceki Kanun’dan farkli verilmistir.
Buna gore iist hakki, yeni Kanun sistematigine gore “Tasinmaz Miilkiyetinin Igerigi”
kismida 726. maddede, “Sinirli Ayni Haklar” kismiin “Intifa Hakki ve Diger Irtifak
Haklar” ayrimi icerisinde 826-835. maddeler arasinda diizenlenmis ve yeni diizenleme

konunun esasina iliskin olarak eski Kanun’u takip etmistir.

Bu konuda son olarak belirtmek gerekir ki Medeni Kanun 6ncesi donemde (eski hukuk
doneminde) kazanilmis olan haklardan, arazi lizerindeki yapilarda miilkiyet hakki verir
nitelikte olanlari, Medeni Kanun’un getirdigi ist hakki kurumuna uygun olduklar1 ve
varliklarim siirdiirdiikleri ol¢iide, yeni hukuka tabi olmak iizere devam etmisler (864 sy.

Tatbikat Kanunu'nun 18'inci maddesine gore)*® ve bu haklara, tapu siciline iist hakki olarak

*" Tiirk Medeni Kanunu Tasarisinim, Bakanlar Kurulu’nun 8.10.1999 tarihli karari ile TBMM Baskanligi’na
sunulan Gerekgesi.

* Madde metni su sekildedir; “Eski hukuka gore kurulmus olup da, Tiirk Kanunu Medenisinin yiiriirliikte
bulundugu zamanda varliklarini1 korumus olan ayni haklar, Tiirk Medeni Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten
sonra da varliklarini siirdiiriirler. Bu haklardan Tiirk Medeni Kanunu uyarinca kurulmast miimkiin olmayanlar,
tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazilir.”
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tescil edilebilme olanag: taninmustir® (864 sy. Tat. K. m. 37)*° Bu haklardan Medeni Kanunu
uyarinca kurulmasi miimkiin olmayanlar, tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazilir, beyanlar
siitununda gosterilen bu haklar sona erdikten sonra, yeniden tesisi miimkiin degildir (864 sy.
Tat. K. m.39/ II)51. Tatbikat Kanunu’nun 39. maddesinin herhangi bir sebeple ortadan kalkan
bir hakkin yeniden kurulamayacagina iligkin hiikkmii uygulanirken, somut olaya iliskin ve
onceki hukuktan gelen hakkin (iist hakkinin) yeni Medeni Kanun’a gore de kurulmasinin
miimkiin olmasi halinde bu Kanun’a tabi oldugu (864 sy. Tat. K. m.18); Medeni Kanun’a
gore kurulmasi artik miimkiin olmayan bir hakkin ise dnceki hukuka tabi oldugu g6z 6niinde
bulundurulmalidir. Ancak burada varliklarin1 siirdiiren st haklarinin tapu  kiitiigiinde
gosterilmesine iliskin 6nemli bir ayrimi tekrar vurgulamak gerekir. Ciinkii kaynagini eski
hukuktan alsa da Medeni Kanun’a tabi olan bir list hakkinin, tapu kiitiiglinde bagimsiz ve
siirekli bir hak olarak tescil edilmis olmasi; Medeni Kanun’a gore kurulmasi miimkiin
olmadigi i¢in eski hukuka tabi olan iist hakkinin ise tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya bagimsiz
ve sirekli bir hak olarak tescil edilmeyip, kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilmekle
yetinilmesi gerekir. Tatbikat Kanunu’nun 39. maddesinin, herhangi bir sebeple ortadan kalkan
bir hakkin yeniden kurulamayacagina iligkin hiikmii iste bu ikinci halde gecerlilik kazanir.
Buna gore yeni hukukta (Medeni Kanun doneminde) bir tist hakki niteligi tasimayan ve
yukarida izah edilen usulle tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesinde gosterilmekle yetinilen, eski
hukuk kaynakli bir hakkin yok olmas1 (6rnegin eski hukuk doneminde iist hakki benzeri bir
hakka binaen yapilan bir binanin yikilmasi) durumunda devri de miimkiin olmaz ve hak

hukuksal anlamda ortadan kalkmuis olur.

Buna karsin Medeni Kanun oncesinde (eski hukuka gore) tesis edilen iist haklarindan,
daimi ve miistakil hak olarak tapu kiitigiiniin ayr1 bir sayfasina tescil edilmis (864 sy. Tat. K.
m.37’ye binaen) olanlarinin, temliki tasarruflara (6rnegin iist hakkinin devrine) konu olmasi
miimkiindiir. Burada eski hukuktan gelen ancak Medeni Kanun déneminde iist hakki niteligi
tasimadigi i¢in tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde gosterilmesi gereken bir hak, yanlislikla
daimi ve miistakil hak olarak tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina tescil edilmis ise durumun ne

olacag tartigmalidir.

* Aral, 5.79 vd.
%0 Madde metni su sekildedir; “Gayrimenkul mallara ait sicil teskilati tatbika baslandiktan sonra isbu tatbiktan
evvel miiesses ayni haklar, mezkiir sicillere kaydedilecektir.

Herkesin ayni haklarini tescil ettirmesi i¢in Hilkiimet ilan tarikiyle halki davet ve haberdar edecektir. Eski
kanuna tevfikan tescil edilmis olan ayni haklar, Kanunu Medeni ile gayri kabili telif olmadikca yeni gayrimenkul
mallara ait sicillere re'sen kaydolunacaktir.”
°! Madde metni su sekildedir; “Kanunu Medeninin gayrimenkul sicillerine dair olan kaidelerine gore tesisleri
artik kabil olmryan ayni haklar (bir evin bir katinin miilkiyeti, gayri arazisi iizerindeki agaglarin miilkiyeti ild)
tescil edilmeyip sadece liizumu derecesinde isaret olunmakla iktifa olunur.

Mezkir haklar, herhangi bir sebeple miintafi olduktan sonra artik yeniden tesis edilemez.”
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Kanatimizce kanun koyucunun, eski hukuka gore tesis edilmis ve yeni hukuk (Medeni
Kanun) déneminde kurulmasi miimkiin olmayan haklarin, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde
gosterilmesi yoniinde ortaya ¢ikan iradesinin amaci, ge¢is doneminde bu haklarin sahiplerinin
kayba ugramamasi ve hak sona erene kadarki siirecte hukuki belirliligin saglanmasi olup, eski
hukuktan gelen bu haklarin tasarruf edilmek sureti devamli olarak canli tutulmasi degildir.
Nitekim bu nitelikteki haklar herhangi bir sebeple son bulduklarinda yeniden tesisine izin
verilmemistir (864 sy. Tat. K. m. 39/II). Kanun koyucunun iradesi, bu haklarin tasarruf
edilmek sureti ile yasatilmasi yoniinde olsaydi, bu haklarin kiitiglin beyanlar hanesinde
gosterilmesi kurali yerine irtifak haklarinin tescil edildigi 6zel siituna tescili kuralini getirir ve
Medeni Kanun doneminde kurulmasi miimkiin olan haklar ile mimkiin olmayan haklar
arasinda ayrim yapmaya gerek duymazdi. Bu sebeple tapu sicilinde her ne sekilde
kaydedilmis olursa olsun, hakkin yeni hukuk déneminde var olup olmadiginin ve Medeni
Kanun tarafindan tanimlanmis (kurulmasi miimkiin olan) haklardan olup olmadiginin tespit
edilerek, Medeni Kanun doneminde kurulmasi miimkiin olmayan haklarin tasarruf (6rnegin
devredilerek) yolu ile devamina yol agmamak gerekir. Aksi uygulamalarin kabuliiniin kanun

koyucunun amacina aykir1 olacagi aciktir?,

%2 Aksi goriis i¢in bkz. TKGM Hukuk Misavirliginin, B.09.1.TKG.061.647.03.01.10.707/4246 sayili ve
26/07/2010 tarihli miitalaas1 (... Medeni Kanunun mer’iyetinden dnce tesis edilen, artik tesisi kabil olmayan ve
daimi ve miistakil hak olarak tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sahifesine tescil edilen .... ili, .... ilgesi, .... Mahallesi 311
sahifedeki “ .... ada .... parsele (310 sahife) miiteallik {ist hakkinin temliki tasarruflara konu olabilecegi
diigiiniilmektedir’).
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IKINCI BOLUM
UST HAKKININ ONEMI ve ISLEVI

Ust hakki, farkli hukuk sistemlerinde farkli gelisim siiregleri izlemek sureti ile eski
donemlerden bu yana varligini siirdiirmiistiir. Bu varligin siirmesinde en onemli etken, {ist
hakkinin hak sahibi kisilere tanimis oldugu, baskasina ait araziler iizerindeki yapilarin
miilkiyetine sahip olabilme imkani ve bu imkanin toplumda mevcut birtakim ekonomik ve
sosyal ihtiyaglar1 karsilayabilme o6zelligidir. Artan talebe paralel olarak ve kit olmasi
sebebiyle araziler siirekli degerlenmekte oldugundan, iist hakkinin, sehirlerdeki arazilerin

verimli kullanimi yoniinden giinlimiizde de 6nemli bir isleve sahip oldugu goriilmektedir.

2.1 Gercek ve Tiizel Kisiler A¢isindan

Ust hakkini talep eden agisindan bakildiginda, insaat igin gerekli sermayeye sahip
olmakla birlikte arazi maliyeti agisindan kaynak eksikligi yasayan veya boyle bir kaynagi
arazi bedeline ayirmak istemeyen bir kisi, araziyi satin alarak onun miilkiyet bedelini maliyet
kalemleri igerisine almak yerine, arazi tizerine kendisinin malik olacagi bir insaat yapmak
veya mevcut bir yapinin maliki olmak yolu ile daha uygun ve genellikle daha uzun vadeli
odeme sartlariyla amacina ulagsmak yolunu izleyebilir. Arazi sahibi agisindan bakildiginda da
arazisini elinden ¢ikarmak suretiyle degerlendiremeyen veya bu sekilde degerlendirmek
istemeyen arazi sahibi, arazisinin miilkiyetini devretmeksizin, arazisinden tst hakki iliskisi
cercevesinde bir gelir (rant) elde ettigi gibi53, tist hakki iliskisi sona erince s6z konusu yapinin
maliki de olabilir®. Ancak arazi sahibinin bu avantajlarinn, iist hakki kurulmasi sonucunda
maddi bir karsiligin 6denmesinin kararlastirildigi durumlarda elde edilebilecegini belirtmek

gerekir™.

Ust hakkina konu taginmazlar iizerindeki miilkiyet hakkinmn, {ist hakki tesisi yoluyla
maliklerin miilkiyetinden ¢ikmamasi nedeniyle, artan tasinmaz degerinden yararlanan iist
hakki ile yiiklii taginmaz malikinin bu degeri takip eden nesillere aktarilabilmesi; iist hakki
tesisinden elde edilecek gelirin, bizzat insaat yapma ve onu kiralama durumunda katlanilacak
masraf ve zahmetlere katlanmaksizin elde edilen bir gelir olmasi®; iist hakk: iligkisinin sona

ermesi durumunda, iist hakki sahibi tarafindan yapilan yapinin yiikli tasinmaz malikine

>3 Akipek/Akntiirk, s. 703.

> Akipek, Ust Hakki, s.27; OGUZMAN M.Kemal/SELICi Ozer/OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku,
Istanbul 2011, , 5.694.

% Giirzumar, s.23.

% Giirzumar, s.25.
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kalmast durumunda bu yapinin tekrar degerlendirilme imkaninin dogmasi ve kiymet artis
meydana gelmesi tasinmaz maliki kisilerin ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin, tasinmazlarini

degerlendirmek {izere iist hakkina basvurmasini cazip kilan sebepler arasinda say11maktad1r57.

Gergek kisilere ait kiigiik araziler iizerinde iist hakki kurulmasi yolu ile bu araziler
tizerinde benzin istasyonlari, biifeler, restoranlar vb. yapilar insa edilmektedir. Bunun gibi
0zel hukuk tiizel kisileri de kurulus belgelerine gore sahip olduklar1 tasinmazlarin
miilkiyetinin devrinin yasak olmasi durumunda (vakif, kooperatif gibi) iist hakki kurulmasi

yolu ile tasinmazlarini degerlendirebilirler58.

2.2 Devlet Acisindan

Ust hakki, iizerinde kurulacag: arazinin miilkiyeti el degistirmeden, hak sahibine belli
sartlarla yalnizca arazi lizerindeki yapinin miilkiyetini verir ve kamu mali niteligi tasiyan
taginmazlarin 6zel kisilere tahsisinde dnemli bir arag niteligi tagir. Kamu tiizel kisilerinin 6zel
miilkiyetindeki (tapu kiitiigiinde devlet adina kayithh ve medeni hukuk hiikiimlerine tabi)
tasinmazlar kendi miilkiyetlerinde kalmak {izere; 6zel miilkiyetinde olmayan (kamu mallar1)
tasinmazlar ise bu niteliklerini kaybetmeksizin degerlendirilme imkani bulurlar. Ulkemizde
buna 6rnek olarak, basta devletin hitkiim ve tasarrufu altindaki kamu mallarindan olan devlet
ormanlarr® olmak iizere, turizm faaliyetlerine uygun kamu arazileri iizerinde kurulan iist
haklar1 gosterilebilir. Devlet ormanlarimin 6zellikle sahil seridinde, turizm yatirimlarinin
tesviki ve gelir elde edilmesi bakimindan siklikla degerlendirilmek istendigi gozlenmektedir.
Ileride ormanlar {izerinde iist hakki kurulmasmna iliskin uygulamalara ve bu uygulamalarin

hukuki altligina deginilecektir.

Kamu idareleri tarafindan degerlendirilemeyen, ormanlar disindaki diger tasinmazlar
(meydanlar, daglik ve kayalik alanlar, g6l kiyis1 gibi) da iist hakki kurmak suretiyle 6zel
kisilere tahsis edilerek, bu tasinmazlar {izerinde veya altinda otoparklar, oteller, aligveris
merkezleri, spor tesisleri gibi yapilar insa edilebilir. Arazi ve konut kitlig1 bulunan biiyiik
sehirlerde, bu kitliktan kaynaklanan spekiilatif ve gercekiistii fiyat artislarinin 6niine gegmek
amaci ile izlenebilecek dolayli bir yontem olarak, kamu arazilerinin iist hakk: araciligiyla
sosyal konut insasina agilmasi ile artan konut ihtiyacinin karsilanmasi, istenilmeyen fiyat

artislarinin -~ Oniine  gecilmesi ve biiylik sehirlerdeki gecekondulagmanin  6nlenmesi

> Akipek, Ust Hakki Kavramu, s. 233,234 ve Ust Hakka s. 27.

% Giirzumar, s.25.

> Akipek Jale G., Devlet Orman Arazisi Uzerinde Ust Hakki, Prof.Dr. Osman F. Berki’ye Armagan, Ankara
1977, s.13.
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saglanabilir®®. Bu noktada tekrar belirtilmesi gerekir ki iist hakki, bu amaglarm
gerceklestirilmesi  i¢in uygulanabilecek yontemlerden yalnizca biridir ve ikincil bir

yt')ntemdirsl.

Ayrica uzun yillar programa alinamayan imar planlarinin fiilen hayata gegirilememesi
durumunda kamulastirma ya da takas yapmayan idareler aleyhine agilan tazminat davalarinda,
idarenin uzun silire islem yapmamak sureti ile tasinmazlara miidahale etmis olmasi,
kamulastirmasiz el atma olarak nitelendirilmekte ve bu nedenle mahkemelerce tazminata
hiikmedildigi gén’ilmektedirﬁz. Bu tiir davalarin oniine gegmek ve kamu idarelerince imar
planindaki amacina uzunca bir siire tahsis edilemeyecek olan arazilerin degerlendirilmesinde

ist hakkinin alternatif bir yontem olarak kullanilabilecegi diisiiniilmektedir.

2.3 Ust Hakkinin Olumsuz Yénleri

Ust hakki kurumunun, yukarida belirttigimiz islevleri ve éneminin yaninda, baz
olumsuz yonleri de bulunmaktadir. Ust hakki devam ettigi siirece, bu hakla yiiklii tasmnmazin
malikinin tasinmaz lizerindeki fiili tasarruf yetkisi, tist hakki sahibinin haklarina paralel olarak
kismen veya tamamen ortadan kalkmis olur. Malikin tasinmaz iizerinde satig gibi hukuki
tasarruflarda bulunmasi da fiilen sinirlanmis olur. Ote yandan, iist hakk: iligkisi devam
ederken, bu iliskinin taraflarinin beklentilerinin ve ekonomik kosullarin degigsmesinin her
zaman miimkiin olmasi da iist hakki kurumunun uygulamada bir takim tereddiitler olusmasina
yol agmaktadir. Ust hakkinin sahibi i¢in bu kurumun tercih edilebilmesi, iist hakki sahibinin
ingaat masraflari i¢in sagladigi krediyi tist hakki sona ermeden Once faiziyle birlikte geri
odeyebilmesi ve iist hakki sona ermeden Once insaatin kendini amorti edebilmesine baglidir.
Ayrica st hakkinin igerigi konusunda yeterli bilgi sahibi olmayan toplum ve ekonomik
aktorler sebebi ile bu hak, bir yontem olarak diger imkanlarla esit giicte yeterli bir kredi
teminat araci olarak goriilmeyebilir. Bu halde de tiim bu olumsuz etkenlerin dogal bir sonucu
olarak st hakki kurumunun, uygulama itibart ile beklenilen yayginliga ulagmasinin

gecikecegi agiktir.

% Akipek, Ust Hakki Kavramu, s. 234 - Ust Hakki s.29; Giirzumar, s.24.
®1 Akipek, Ust Hakki, s.28.
%2 Bkz. YHGK, 2010/5-662 E. 2010/551 K. say1li ve 15.12.2010 tarihli karar.
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UCUNCU BOLUM
UST HAKKI KAVRAMI

3.1 Terim Sorunu

Ust hakki konusunda gerek mukayeseli hukukta, gerek Tiirk ve Isvigre hukuk
sistemlerinde farkl1 ifadeler kullanildig1 goriilmektedir. Isvigre Hukuku’ nda iist hakk: terimini
ifade eden ve aralarinda anlam farki olan birden fazla terime yer verilmistir. Fransizca ve
Italyanca metinlerde sirasiyla “droit de superficie” ve “diritto di superficie” tabirleri
kullanildig1 halde, Almanca metinde “Baurecht” tabiri kullanilmistir. Latince kokenli
“superficie” kelimesinden tiiretilen “droit de superficie” ve “diritto di superficie” (list hakki)
tabiri bagkasina ait arsanin listiindeki ingaat hakkini; bazen de Fransiz hukukunda oldugu gibi
bitkiler iizerindeki hakki gosterir. Buna karsilik, Almanca metindeki “Baurecht” tabiri ise
“ingaat” veya “yap1” anlamima gelen “Bau” kelimesiyle “hak” anlamina gelen ‘“recht”

kelimelerinden meydana gelir®,

Eski hukukumuzda iist hakki kavramina agik bir sekilde yer verildigi sdylenemese de
daha Once izah ettigimiz “karar hakki” kapsaminda olan iist hakkini ifade etmek i¢in ayni
zamanda kat miilkiyeti anlamma da gelen “Hakk’ut-tealli” kavramimmin kullanildig:
sdylenebilir®. Yukarida izah edilen tabirler ise kaynak kanunun Fransizca aslindan terciime
edilen ve 4 Ekim 1926 tarihinde yiirtirliige giren 743 sayili Medeni Kanun’un 652. ve 655/2.
maddeleriyle “iist hakki”, Almanca aslindan terciime edilen 751. maddesiyle de “insaat hakki”
olarak Tiirk Hukuku’na girmistir. Ust hakk: ifadesi bagkasina ait tasinmazin sadece iistiinde
kurulan fakat maddi muhtevasi belli olmayan bir hakki; buna karsilik “insaat hakki” ifadesi
ise sadece insaat yapma eylemiyle ilgili bir hakk: ifade eder. Gergcekte bu hak yalniz yerin
istlinde degil, altindaki yapilar i¢in de taninabilecegi gibi sahibine sadece bir yap1 yapmak
hakki vermekle kalmaz, ayn1 zamanda, o yapiya malik olmak yetkisini de verir. Bununla

birlikte “iist hakk:™ ifadesinin daha yerlesmis oldugu sSylenebilir®.

Nitekim daha once de ifade ettigimiz tizere, 22.11.2001 tarihinde kabul edilen ve
08.12.2001 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirlige giren 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nun gerek 726. ve 729. maddelerinde, gerekse 826. ve 829. maddeler arasinda ayri

bir baglik altinda diizenledigi kavram “list hakki” olarak ifade edilmistir. Bu nedenle “iist

% Unal, s. 4.
® Kasgike, s. 49.
% Akipek, Ust Hakka, s. 31.
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hakki” tabirinin yaygmhigt ve Turk Medeni Kanunu’nun tercihi g6z Oniinde

bulunduruldugunda “@ist hakki” tabirinin kullanilmasi uygun géziikmektedir.

3.2 Ust Hakkimin Konusu

Tirk Medeni Kanunu iist hakkinin konusunu 826. maddesinde diizenlemistir. Bu
maddeye gore ilist hakki, sahibine, miilkiyeti malikte olmak {izere baskasina ait bir arazinin
altinda veya tistiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yaptyr muhafaza etmek yetkisi veren bir
irtifak hakkidir. Kanun bu tanimda araziden ve bu arazinin altinda veya iistiinde
yapilacak/muhafaza edilecek yapidan bahsetmektedir ancak bu tanimdan c¢ikarilan sonug
doktrinde farkli farklidir. Bu sebeple de doktrinde iist hakkinin konusunun ne olduguna iligkin

bir goris birligi oldugunu sdylemek miimkiin degildir.

Baskin olan goriise gore, list hakkinin sahibine verdigi yetkilerin, bir baska deyisle
irtifak hakkina dayali olarak yap1 yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek yetkisinin
dogrudan tizerinde kullanildig1 esya arazi oldugundan, iist hakkinin konusu da bu hakla yiikli
tasnmazdir®®. Bu goriise gore ist hakkina dayanilarak arazi iizerinde yapilan yapi iist
hakkinin konusu degil, iist hakkinin yap1 {izerinde tanimis oldugu miilkiyet hakkinin
konusudur. Bu goriise dayanak olarak Tirk Medeni Kanunu’nun 726. maddesinde bir {ist
irtifakina dayali olarak bagkasina ait bir arazinin altinda veya {istlinde siirekli kalmak tizere
insa edilen yapilarin miilkiyetinin irtifak hakk: sahibine ait olacagi hiikmii gosterilmektedir.
Bu goriig, Tirk Medeni Kanunu’nun 826. maddesinden de iist hakkinin konusunun arazi
oldugu sonucunu ¢ikarmaktadir®’. Baska bir goriis ise Kanun’un ayni maddesini farkli
yorumlamakta; tist hakkinin konusunun bir arazinin iistiinde veya altinda insa edilen yap1
eserleri oldugunu savunmaktadir®. Her ikisini de kapsayan goriise gore ise bir ayni hakkimn
verdigi yetkilerin {izerinde kullanildig1 esya o hakkin konusunu olusturur. Ust hakkinin
igerigini olugsturan irtifak ve miilkiyet haklar1 birlikte diistiniildiigiinde, irtifak hakkinin

konusu arazi ve miilkiyet hakkinin konusu yap1 olmak iizere, tist hakkinin iki konusu vardir®,

Ust hakkina dayanilarak insa edilen yapi iizerindeki miilkiyet hakkinin kaynaginin,
arazi tzerindeki st hakki oldugu ve yapmin bu hakkin igerigine dahil oldugu goézden
kagirilmamalidir. Nitekim heniiz yap1 yapilmamis bir arazi iizerinde iist hakki kuruldugu bir

halde iist hakkina dayanilarak bina yapilmamis olmasi, bu hakki gecersiz veya konusuz

% Akipek/Akintiirk, s.705.

®7 Akipek, Ust Hakki, s. 40 vd.; Giirsoy Kemal Tahir/Eren Fikret/Cansel Erol, Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1984,
s. 896.

% Bkz. Ertas Seref, Esya Hukuku, Izmir 2011, 5.509; ARAL, s.9.

69 Kopriilii Biilent/Kaneti Selim, Sinirl1 Ayni Haklar, 2.Basi, Istanbul 1982-1983, 5.160,161.
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kilmaz. Ciinkii yap1 yapmak iist hakkinin verdigi bir yetkidir, konusunu olusturan zorunlu bir
unsur degildir. Ileride iist hakkinin sona ermesi bahsinde deginilecegi gibi iist hakkina
dayanilarak insa edilen binanin tamamen yikilmis olmasi iist hakkin1 sona erdirmemesine
karsilik tizerinde {ist hakki kurulan arazinin yok olmasi iist hakkini sona erdirir’®. Ust hakki
arazi iizerinde kuruldugundan ve arazinin olmadigi bir st hakki kavramui
diisiiniilemeyeceginden, iist hakkinin asil konusu arazidir. Ust hakkinin konusu arazi olmakla
birlikte, iizerindeki yapida hak lehtarinin sahip oldugu miilkiyet hakki {ist hakkinin igerigine
dahil olan 6nemli bir unsur oldugundan, tst hakkinin konusundan bahsederken, arazi
tizerindeki yapinin 6zelliklerini de muhakkak agiklamak gerekir. Bu konuya asagida ayr1 bir

baslik altinda deginilecektir.

Ote yandan belirtmek gerekir Ki {ist hakkinin konusuna Tiirk Medeni Kanunu
tarafindan birtakim sinirlamalar getirilmistir. Ornegin Kanuna gére bagimsiz bdliimler
tizerinde ayrica ust hakki kurulamaz (TMK. m. 726/3). Ancak gerek iist hakkina konu
tasinmaz gerek bu tasinmaz lizerindeki yapi lizerinde, tiglincl kisiler lehine kurulmus ayni
veya sahsi haklar bulunabilir. Bu haklar 6nceden tesis edilmemisse bile yiiklii tasinmaz veya
yap1 lizerine haciz veya rehin koyulabilir. Burada arazi maliki agisindan sdylenebilecek sey,
kurulus resmi senedinde yer alan hiikiimlere uygun olarak, {ist hakki sahibinin ingaati

yapmasina ve yaptigi insaati koruyup kullanmasina riza gostermek zorunda oldugudur71.

Ust hakki iizerinde baska bir iist hakkinin kurulmasi (ikinci dereceden iist hakki)
konusunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Bir yapinin bagimsiz boliimleri {izerinde ayri
ayr1 {ist hakki kurulmasini yasaklayan Tiirk Medeni Kanunu madde 726/3’den yola ¢ikarak
ist hakki iizerinde bagka bir {ist hakki kurulmasinin bu hiikiim dolayisiyla miimkiin
olmadigini savunanlar vardir'?, Ayrica ikinci dereceden tist hakkinin kurulmasmin miimkiin
olmadig1 yoniindeki benzer goriislere gore, iist hakki, tapu kiitigiine tescille bir taginmaz
niteligine kavusur ancak kendi basina bir arazi niteligini kazanamaz. Kendi basina bir arazi
niteligi tasimayan st hakki iizerinde, arazi tizerindeki yapinin miilkiyetini veren ikincil bir {ist
hakki kurulmasi da miimkiin olamaz’. Ust hakkimin konusunu bir hak degil fiziksel olarak

siirlar1 belli bir arazi pargasi olarak goren daraltict goriiste ayn1 sonuca varmaktadir.

Bu konuda genellikle kabul goren goriis uyarinca, iist hakki iizerinde iist hakki

kurulmas: miimkiindiir'®. Tirk Medeni Kanunu’nun 826. maddesinin 3. fikrasi uyarinca

" Ertas, s.513.

™ Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.694.
"2 Bkz. Ertas, 5.509,510.

® Unal, s. 139.

" Unal, s. 2.
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bagimsiz ve siirekli nitelikteki tist hakki tapu kiitiigiine kaydedilmekle taginmaz niteligini
kazandigindan, bu nitelikteki iist hakkinin her tiirlii ayni hakla sinirlandirilabilecegi agiktir.
Tirk Medeni Kanunu’nda arazinin tanimi yapilmamis olmakla birlikte, 826. maddede gecen
“taginmaz” kavramina dahil olan ve tapu siciline kaydedilebilecek tasinmazlar sayilmistir (m.
998). Buna gore arazi, tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyetine
konu olan bagimsiz béliimler tapu siciline kaydedilebilecek taginmazlardir’™. Bu durumda
Tiirk Medeni Kanunu’nun “taginmaz” tanimindan ¢ikan sonug, ist hakkinin konusunun arazi
kavrami ile smirlt olmadigi, bunun yaninda tapu sicilinde bagimsiz ve siirekli hak olarak

kaydedilebilen haklarin (dolayisiyla iist hakkinin) da tist haklarina konu olabilecegidir.

Tapu sicilinin tutulmasi agisindan bakildiginda da bagimsiz ve siirekli nitelige haiz ve
tapu sicilinde ayr bir sayfaya kaydedilmis olan bir iist hakk: {izerinde yeni bir iist hakkinin
kurulmasinin 6niinde herhangi bir engel yoktur76. Arazi tlizerinde kurulan {ist hakkina
dayanilarak insa edilen yapi lizerinde ayr1 bir ingaat yapmak sureti ile ikinci bir tist hakki
kurulmasinin, Tirk Medeni Kanunu’nun 726. maddesinin “Bir binanin bashh basina
kullanilmaya elverisli bagimsiz boliimleri lizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi,
Kat Miilkiyeti Kanununa tabidir. Bagimsiz bdliimler iizerinde ayrica iist hakki kurulamaz”
ifadesi kargisinda miimkiin olmadigimni unutmamakla birlikte, {ist hakkinin tapu kiitigline
bagimsiz ve stirekli bir hak olarak tescil edildikten sonra gergek bir tasinmaz gibi her cinsten
siurlt ayni hakla siirlandirilabilecegi gercegi karsisinda, doktrinde hakim olan goriisiin kabul

edilebilir oldugunu sdylemek miimkiindiir.

Son olarak belirtmek gerekir ki 743 sayili Medeni Kanun’un 632. maddesinde
madenler de tasinmaz olarak sayilmakta idi, 1 Ocak 2002 tarihinde yiiriirliige giren 4721
sayill Tirk Medeni Kanunu yukarida da deginilen 704. maddesinde madenleri taginmaz
olarak saymamustir. 3213 sayili Maden Kanunu tarafindan (m. 4) madenlerin Devletin hiikiim
ve tasarrufu altinda oldugu ve icinde bulunduklar1 arzin miilkiyetine tabi olmadiklar1 hilkkme
baglanmistir. Bu Kanun geregi (m. 38) madenler tapu siciline degil kendi siciline
kaydedildiginden ve Tirk Medeni Kanunu geregi hukuken tasinmaz olarak kabul

edilemeyeceklerinden, {izerlerinde iist hakki kurulamaz.

7> Kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimlerin Medeni Kanun m. 726/3 geregi iist hakkina konu olamayacagimi
daha once belirtmistik.
"® Bkz. TKGM nin 15.06.2010 tarih ve 1705-2010/12 say1l1 Genelgesi.
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3.2.1 Ust Hakkina Konu Arazinin Ozellikleri

Tiirk Medeni Kanunu’na gore iist hakkinin, miilkiyeti malikte olmak {izere baskasina
ait bir arazinin altinda veya iistiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek
yetkisi veren bir irtifak hakki oldugu yukarida belirtildi’’". Tiirk Medeni Kanunu’nun 726.
maddesinde de ayn1 sekilde “arazi” kavramindan bahsedilmis; bir tist irtifakina dayali olarak
baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde siirekli kalmak {izere insa edilen yapilarin

miilkiyetinin irtifak hakki sahibine ait olacagi hiilkme baglanmistir.

Tiirk Medeni Kanunu’nda tasinmaz miilkiyetinin i¢erigine iliskin yapilan diizenlemede
(m.718) arazi iizerindeki miilkiyetin, istiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini da
kapsayacag belirtilmis; 720. madde ile de her arazi malikine sinir belirleme yiikiimliligi
getirilmis olmakla birlikte ne anilan maddelerde ne de Tiirk Medeni Kanunu’nun genelinde
“arazi” kavrami tamimlanmamistir’®. Tapu Sicili Tiiziigi’nin 9. maddesi araziyi “Arazi,
siirlart hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yerylizii pargasidir. Arazinin tapu
siciline kaydi, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir.” seklinde tanimlamistir. Bu noktada
uygulamada goriilen bir kavram kargasasini ortadan kaldirmak icin “arsa” kavraminin da
tanimlanmas1 gerekir. Arsa arazinin baska bir c¢esidi olup, belediye sinirlari i¢cinde imar
planina gore parsellenmis imarli arazi parcalarina verilen addir’”®.  Yukarida verdigimiz
tanimdan da c¢ikarilabilecegi gibi list hakkina konu arazi, sinirlari belirlenmis bir arazi
parcasinin tamamidir. Yani lizerinde iist hakki kurulmak istenen arazi taksim ve ifraz (ayirma)
edilmeden, s6z konusu arazinin farkli boliimleri ilizerinde ayri1 ayri {ist hakki kurulmasi
miimkiin degildirgo. Bu bakimdan bir arazi lizerinde kurulan {iist hakki o arazinin tamami
tizerinde kurulmus olur. Bunun 6nemli bir sonucu sudur ki; iist hakkina konu arazinin, 6ncelik
hakkina sahip bir ipotegin paraya g¢evrilmesi yolu ile satilmasi sebebi ile iist hakki terkin
edildiginde, {iist hakki sahibi sadece yapimun kapladigi alanin degerine degil, arazinin

tamaminin degerine istirak eder®.

Uzerinde kuruldugu arazinin tamamini yiikiimlendiren irtifak hakki (iist hakka),
yiikiimlii tasinmazin sonradan pargalara boliinmesi halinde, arazinin boliinmiis her bir pargasi
tizerinde devam eder. Kural bu olmakla beraber boliinmiis arazi parcalari, bu bdliinme
nedeniyle irtifak hakki ile yiiklii olarak kullanilamaz duruma gelirse, o arazinin maliki tapu

midirligiinden irtifak hakkinin terkini icin talepte bulunabilir. Tapu memuru, bu istemi

" Bkz. baslik 3.2. Ust Hakkinin Konusu
[ Ertas, s.105.

& Ertas, s.105.

8 Akipek/Akntiirk, s. 707.

8 Akipek, Ust Hakk, s.41; Ertas, s. 488.
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irtifak hakki sahibine bildirir ve onun bir ay i¢inde itiraz etmemesi halinde irtifak hakkini

terkin eder (TMK. m. 793).

Ust hakk1 kurulmak istenen arazinin birlikte (miisterek) miilkiyete tabi olmas1 halinde,
miilkiyet paylar1 birbirinden bagimsiz olmadigindan, paylardan biri iizerinde {ist hakki
kurulmasi miimkiin degildir®>. Ciinkii Tirk Medeni Kanunu uyarinca (m.688) birlikte
miilkiyet durumunda, birden ¢ok kimse maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin (arazinin)
tamamina belli paylarla maliktir. Bu malikler, paylar belirlenip arazi bagimsiz parcalara
boliinmedikge payli miilkiyete konu araziyi birlikte kullanma ve yararlanma yetkisine
sahiptirler. Bu sebeple bir pay iizerinde ancak s6z konusu yetkilerle bagdasan (bu yetkileri
kisitlamayan) smirli ayni haklar kurulabilir. Ust hakki ise iizerinde kuruldugu arazinin
tamamini yiikiimlendirdiginden boliinemez nitelikte bir ayni haktir. Bunun aksinin kabulii,
paydaslarin payli miilkiyetten kaynaklanan haklar1 ile uyusmazgg. Yikiimlii tasinmaz olarak
paylar tlizerinde iist hakki kurulamasa da esyaya bagli olarak kurulan bir iist hakkinda,

yararlanan taginmaz olarak bir pay lehine iist hakki kurulmasi kabul edilebilir®.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine gore payli miilkiyet veya elbirligi miilkiyeti
halindeki tasinmazlarda, sadece kamulastirma islemi ile smrli olmak tizere ve maliklerin
tamaminin isleme katilmalar1 zorunlu tutulmaksizin {ist hakki kurulmasi miimkiindiir. Bu tiir
tasinmazlarda kamulastirma suretiyle tist hakki tesis edilmesi i¢in tapu miidiirliigiline miiracaat
edildiginde, once Tiirk Medeni Kanunu'nun 726. ve 826. maddeleri kapsaminda, tapuda ferag
veren malike ait tasinmazin tapu kiitiigiiniin irtifak haklar1 stitununa, bir irtifak hakki olarak
ist hakk: tescil edilir; tasinmazdaki tim paydas ve ortaklarin {ist hakkinin tesisine iliskin
ferag verme islemleri tamamlandiktan sonra Tirk Medeni Kanunu'nun 829. maddesi
geregince hak sahibi idarenin talebi ile birlikte iist hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte bir hak
olarak tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina tasinmaz olarak kaydedilebilirgs. Bu goriis kabul
edildiginde, biiyiikk bayindirlik hizmetlerinin goriilmesi, enerji ve siv1 yakit nakil hatlarinin
yapimi gibi hallerde, kamulastirma sirasinda ortaya ¢ikacak pratik ihtiyaclara cevap verecegi
yadsinamamakla birlikte, list hakkinin tizerinde kuruldugu arazinin tamamin1 yiikiimlendiren
bir irtifak hakki olmasi ve elbirligi veya birlikte miilkiyet durumunda paylarin birbirinden

bagimsiz olmamasi goz oniine alindiginda isabetli gdziikmemektedir.

82 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.635.

8 Tekinay Selahattin Sulhi, Esya Hukuku, s. 582.

8 Ertas, s. 488; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.635.

8 Bkz. 13.11.2014 tarih, 53 sayili Tapu ve Kadastro Kurulu Karar1 ve TKGM’nin 30.01.2015 tarih, 105/81654
sayil1 yazisi.
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Ote yandan iizerinde bagimsiz ve siirekli nitelikte {ist hakki kurulmak istenen
taginmazin (arazi) tapu sicilinde kayitli olmasi sarttir. Tiirk Medeni Kanunu’nun agik hitkmii
geregi bir irtifak hakkinin kurulmasi i¢in tapu kiitiigline tescil sart oldugundan, bu tescilin
yapilabilmesi i¢in iizerinde iist hakki kurulacak tasinmazin da tapu sicilinde tescil edilmis
olmasi gerekir. Cilinkii bagimsiz ve siirekli nitelikteki bir {ist hakki kuruluyorsa, tapu
mudiirligii tarafindan yiiklii tasinmazin tapu kiitiik sayfasinin “irtifak haklar1 ve gayrimenkul
miikellefiyetleri” siitununda tescil ve belirtme islemi yap111r86. Bu bakimdan tapu siciline
kayitli olmayan 6zel miilkiyete konu veya kamu miilkiyetinde olduklar1 i¢in kural olarak tapu
siciline tescil edilmeyen taginmazlar iizerinde iist hakki kurulabilmesi i¢in bu tasinmazlarin

hakkin tesisinden Once tapu siciline tescil edilmeleri gerekir.

Kamu miilkiyetine ait tasinmazlardan kadastrosu yapilip kesinlesen Devlete ait
ormanlar, 6831 sayili Orman Kanunu’nun 11. maddesinin 4. fikrasina gére orman vasfi ile
Hazine adma tapu kiitiiklerine tescil edilmekle birlikte; Tiirk Medeni Kanunu’nda agaglar ve
ormanlar {ist hakkina konu olamaz denmektedir (TMK.m.729/2). Her ne kadar Kanun’un bu
ifadesi ormanlarin iist hakkina konu olamayacagi seklinde yorumlanmaya miisaitse de Devlet
ormanlarinin, dogal yapilar1 bakimindan 6zel nitelikte bir arazi, hukuki bakimdan ise bir
kamu mal1 olmalari, lizerlerinde iist hakki kurulmasii engellemez. Ciinkii orman, belirli bir
toprak parcasi ile bunun i¢indeki agag topluluklarindan olusan birlesik bir esyadir. Bu birlesik
esyada asli unsur toprak veya arazi iken, agaglar bu arazinin miitemmim ciizleri ve onun tabi
semereleridir. Ust hakkindan dogan 6zel nitelikteki miilkiyet konusu ise sadece ingaatin
kendisidir. Bu konu i¢ine arazi ve onun tabi semeresi olan agaglar girmeyeceginden, iist
hakki, Devlet ormanlarinin 6zel miilkiyete gecmesi, 6zel kisilere devredilmesi ya da agaglarin
yok olmasi gibi bir sonug dogurma287. Kaldr ki Anayasa’nin 169. maddesinin 2. fikrasi
uyarinca Devlet¢e yonetilen ve isletilen Devlet ormanlarinin, kamu yarar1 bulunmasi sart1 ile
irtifak hakkina konu olmas1 miimkiindiir. Ayrica Devlet ormanlari iizerinde, Maliye ve Tarim
ve Orman Bakanliklarinin iznine bagli olarak, kamu yararina yapilacak her tiirlii yapt ve

tesisler i¢in irtifak hakki tesis edilebilir (6831 sy. Orman Kanunu m. 115).

Kamu arazileri iizerinde {ist hakki konusunda, 2886 sayili Devlet Thale Kanunu’nun

74. maddesinde Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerde miilkiyet disindaki ayni

8 «yiikli (ana) tasinmaz malin tapu kiitiik sahifesinin ‘Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri’
siitununda; ‘M: Bagimsiz ve siirekli nitelikte olan, iist hakki....lehine....y1l miiddetle....nolu sahifede tescil
edilmistir. Tarih....Yev....” seklinde tescil ve kararlastirilmis olmasi halinde, tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde
‘....TL.Iik tazminat karsiliginda iist hakki sahibinin kanuni ipotek hakki vardir.....Tarih....Yev.” seklinde
belirtme yapilacaktir. (TKGM’nin 15.06.2010 tarih ve 1705-2010/12 sayili Genelgesi).

8 Akipek, Orman Arazisi Uzerinde Ust Hakky, s. 25.
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haklarin kurulabilecegi; 2634 sayilt Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8. maddesinde ise belirli
sartlarla, Kiltir ve Turizm Bakanliginin tasarrufuna gecen kamu tasinmazlar {izerinde
bagimsiz ve stirekli nitelikli tist haklar1 dahil olmak {izere irtifak hakki tesisi ve bunlardan alt
yap1 i¢in gerekli olanlar {izerinde, alt yapiy1 gergeklestirecek kamu kurumu lehine bedelsiz

irtifak hakki tesisi yapilabilecegi belirtilmistir.

Saglhk Bakanliginca Kamu Ozel Is Birligi Modeli ile Tesis Yaptirilmasi, Yenilenmesi
ve Hizmet Alinmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun’un 1. maddesi ile ihale ile 6zel hukuk hiikiimlerine gére, kamu
ozel is birligi modeli gercevesinde; Saglik Bakanligi ve bagl kuruluslarinca yapilmasina
ihtiya¢ duyulan tesislerin, 6n proje, on fizibilite raporu ve belirlenecek temel standartlar
cercevesinde, Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar {izerinde s6zlesmede belirtilen sabit
yatirm donemi hari¢ otuz yili gegmemek iizere bagimsiz ve siirekli nitelikte iist hakk: tesis

edilmek suretiyle yaptirilmasi miimkiin hale getirilmistir®®.

3.2.2 Ust Hakkina Konu Yapiin Ozellikleri

Yap1 kavrami genel olarak, karada ve suda stirekli veya gecici, resmi ve 6zel yeralt1 ve
yeriistii ingaati ile bunlarin ilave degisiklik ve tamirlerini igine alan sabit ve hareketli tesisler
seklinde tanimlanabilir®. Gerek bu genel tanimdan gerekse de Tiirk Medeni Kanunu’nun 826.
maddesinin genis “yap1” ifadesinden yola cikilarak sadece apartman, otel, diikkan tarzi binalar
degil, baraj, tiinel, otopark, kule, liman gibi yapilarin da {ist hakkinin sagladigi miilkiyet

hakkina konu olabilecegi sdylenebilir.

Tirk Medeni Kanunu’nun 726. maddesinden, iist hakkina dayanilarak yapilacak
yapinin (arazinin altinda veya {istiinde), araziye baglh olarak ve arazide siirekli kalmak {izere
yapilmasi gerektigi anlagilmaktadir. Ust hakkina dayanilarak arazi iizerine yapilan yapilar,
genel ilke olarak Tiirk Medeni Kanunu’nun 718. maddesinde ifadesini bulan, yapinin
tasinmazin muhtevasina dahil oldugu (birlesme) ilkesinin bir istisnasini teskil etmektedir.
Ciinkii tst hakkinin kurulmasi ile ortaya g¢ikan ilk sonug, yapimin iizerinde bulundugu
taginmazdan ayri1 ve bagimsiz bir hak konusu haline gelmesidirgo. Ancak bu yapiin 6zellikleri
hakkinda Tiirk Medeni Kanunu’nda yeterince diizenleme yapilmamakla birlikte 728. maddede
taginir yapilara iligkin bir diizenleme bulunmaktadir. Bu maddeye gore baskasinin arazisi

tizerinde kalic1 olmas1 amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif

8 6428 numarali Kanun, 9.3.2013 tarih ve 28582 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir.
89 Kogak Hiiseyin/Metin Beyaz, imar Uygulamalari, Ankara 201, s.21.
% Unal, s. 2.
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yapilar bunlarin malikine ait olur. Bu tiir yapilar tagiir mal hiikiimlerine tabi olur ve tapu
kiitigiinde gosterilmez. Boylece tapu kiitligiinde gosterilmeyen ve Tiirk Medeni Kanunu’nun
718. maddesindeki birlesme ilkesinin kapsamina girmeyen taginir yapilarin, tapu kiitigiine
tescille kurulan ve birlesme ilkesinin bir istisnasi niteligindeki tist hakkinin konusu olmasi da
miimkiin gdziikmemektedir. Ust hakkinda, bagimsiz miilkiyete konu yapinin siirekli nitelikte
olup olmadiginin belirlenmesi de yine 728. madde uyarinca, s6z konusu yapinin yapilis

amacina bakilarak anlasilacaktir.

Ust hakkinin birlesme ilkesinin bir istisnas1 niteligini tasimasinin bir baska sonucu da
yapinin, lizerinde bulundugu araziye dogrudan bir baglantisinin bulunmasi gerekliligidir.
Gergekten st hakki kurulmasa idi arazinin miilkiyetine ait olmasi miimkiin olmayacak
tiirdeki yapilarin, iist hakki kurulduktan sonra da araziden bagimsiz bir miilkiyet (tasinmaz
miilkiyeti) konusu olmasi beklenemez. Ornedin arazi ile higbir temas ve baglantisi
bulunmayan bir kdpriiniin miilkiyeti, kopriiniin arazi disinda kalan kisimlarinin maliki olan
kisiye ait olup, bu sonuca iist hakki kurulmak yolu ile ulasiimasma gerek bulunmamaktadir™.
Bu 6rnekte arazi malikinin hava sahasimin iggali nedeniyle ileri siirebilecegi baska hukuki

talepleri elbette ki mevcuttur.

Ust hakkinda arazi iizerine insa edilen yapinin, araziye baglantisinin yaninda, tek basina
bagimsiz olma 6zelligini de tasiyor olmasi gerekir. Bu 6zellik hem ayni1 binanin farkli katlari
arasinda hem de farkli bir binanin pargasi veya devami niteliginde olan yapilar arasinda
mevcut degildirgz. Yapmin farkhi katlar1 arasinda, 6rnegin bir binanin st katinda, binanin
diger katlarindan bagimsiz bir iist hakki kurulmasi miimkiin degildir93. Tirk Medeni
Kanunu’nun 726. maddesi bu imkani direk ortadan kaldirdigi gibi bdyle bir imkanin
taninmas1 halinde yapinin st katinda kurulacak bir {ist hakkinin yapinin diger katlarina
yaygin Ust hakkindan ayrilabilmesinin ve bagimsiz bir hak haline gelmesinin pratikte
miimkiin oldugu da pek soylenemez. Bu konuda Yargitay’inda ayni goriiste oldugu
anlagilmaktadir. Yargitay’a gore 743 sayili eski Medeni Kanun’un kabuliiyle birlikte,
hukukumuzda ¢ifte miilkiyet rejimine son verilmis, {ist alta tabi kilinmis; Medeni Kanun’un
652. (TMK. 726) maddesinin 3. fikrasina gore, “bagimsiz boliimler iizerinde ayrica iist hakki
kurulamaz” hiikmii 6ngériilmiistiir. Bu sebeple diikkanlar iizerine inga edilmis iki kat i¢in {ist

hakki (ya da irtifak hakki) kurulmas: yoniindeki talep Yargitay’ca ret edilmistir®.

% Giirzumar, s. 108 vd.

% Tekinay Selahattin Sulhi/Akman Sermet/Burcuoglu Haluk/Altop Atilla, Esya Hukuku Cilt I, istanbul 1989,
$.899.

% Ertas, s. 510; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.897.

% Yarg. 1. H.D., 5.7.2002, 7452-865 (Gengcan Omer Ugur, Tiirk Medeni Kanunu, igtihatlar, Madde 531-1030).
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Bagka bir yapiya bagli (baska bir yapinin bir béliimiinii olusturan) yapilar da hukuken
bagimsiz kabul edilemeyeceginden, bu tiir yapilar iizerinde st hakki kurulamaz. Ciinkii {ist
hakki, baska bir yapinin bir boliimiiniin ondan ayrilarak kurulmasi ile degil, bir yapinin
tamaminin araziden ayrilarak (iist arza tabidir kuralinin bir istisnasi olarak) bir biitiin halinde
bagimsiz bir miilkiyet hakkina konu edilmesi ile kurulur. Aksi halde varligi ve kaderi bagka
bir yapiya baglh bir miilkiyet kavrami olusturulmus olur ki bu da iist hakki kavraminin

amacina uygun diismez®.

3.3 Ust Hakkimin Hukuki Niteligi
3.3.1 Genel Olarak

Haklar1 belli bir esasa gore smiflandiran ve diizenleyen her hukuk sistemi gibi Tiirk
Hukuku da haklar1 diizenlemis; once ayni ve sahsi haklar olmak iizere iki ana kategoriye
ayirmistir. Sahsi haklar genellikle Tiirk Borglar Kanunu'nda; ayni haklar ise Tiirk Medeni

Kanunu'nda diizenlenmistir.

Ayni haklar miilkiyet (TMK. m. 683-778) ve smurli ayni haklar (TMK. m. 779-972)
olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Miilkiyet, tasinmaz (TMK. m. 704-761) ve taginir (TMK. m.
762-778) miilkiyeti olarak iki; smirli ayni haklar ise, irtifak haklari (TMK.m. 779-838),
taginmaz yiikii (TMK.m. 839-849) ve rehin haklar1 (TMK.m. 850-972) olarak {i¢ boliim i¢inde
ele almip diizenlenmistir. Kanun’un haklar1 siiflandirirken ve diizenlerken olusturdugu
sistematik, bir hakkin hukuki niteligini belirler. Bu sistematigin de bir hakkin hukuki
niteligini belirlemeye yetmedigi hallerde, doktrindeki goriisler yardimiyla bir degerlendirme

yapilabilir.

Ust hakkinin hukuki niteliginin belirlenmesi, sadece onun hangi tiir bir ayni hak
oldugunun tespiti ile miimkiin degildir. Ciinkii bu tespitin yaninda, iist hakkina konu
tasinmazdan ayr1 bir miilkiyet konusu olusturan yapinin ve onun {izerindeki miilkiyet
hakkimin hukuki niteliginin belirlenmesi de en az st hakkinin kendisinin niteliginin

belirlenmesi kadar 6nemlidir.

Ust hakkimin hukuki niteligi belirlenirken aciklifa kavusturulmasi gereken birtakim
sorunlar mevcuttur. Bazi Kara Avrupa Hukuklari'nda oldugu gibi Isvigre-Tiirk Hukuklarinda
da iist hakkinin kapsami genis bir sekilde kanunda belirtilmis®® olmakla birlikte, buna ragmen
konuya iligkin tartismali noktalara deginilmesi konunun izah1 bakimindan faydali olacaktir.

Ust hakkmin hukuki niteligi diizenlenirken, baz1 kanun koyucular iist hakkini acikga

% Giirzumar, s.110.
% Akipek/Akintiirk, s. 704.
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diizenlemekten ve hukuki niteligini belirtmekten kaginmislardir. Bu hususun pratik faydasina
inanan diger bazi kanun koyucular ise, iist hakkini kanunlarda diizenlemislerdir. Hatta bu
sonunculardan bir kism1 s6z konusu diizenlemeyi 6zel ve ayri bir kanunla yapmlslard1r97. Ust
hakkinin diizenlenis bi¢imindeki bu farkliliklar sebebi ile iist hakkinin hukuki niteligi

doktrinde tartigmal1 bir konu haline gelmistir.

3.3.2 Miilkiyet Goriisii

Ust hakki, sahibine gerek yapi, gerekse yiiklii tasinmaz iizerinde iigiincii kisilere kars
ileri siiriilebilecek hak ve yetkiler vermesi, yiikli tasinmazdan ve yapidan dogrudan dogruya
yararlanma yetkisi tanimasi sebebi ile miilkiyet hakkina oldukg¢a yaklasan bir kavramdir.
Gergekten, iist hakk: sahibi, yiiklii taginmaz iizerinde bina yapma, yaptig1 binay: diledigi gibi
kullanma ye tasarruf islemlerine konu etme hakkina sahiptir. Ornegin iist hakki konusu binay1
yikip yeniden yapabilecegi gibi, kullanimini1 baskasina birakabilir. Ayrica tist hakki, sahibinin
Oliimiinden sonra onun miras¢ilarina da geger (TMK. m. 826/2). Goériildigi tizere ayni

nitelikte olan bu hak ve yetkiler, tam bir miilkiyet hakk: sahibinin hak ve yetkileri gibidir.

Ust hakkinm sayilan bu &zelliklerini dikkate alan bazi yazarlar ve hukuk sistemleri,
onun bir miilkiyet hakki oldugunu kabul etmis ve bu goriis baskin olmamakla birlikte, Isvigre
Hukuku'nda da savunulmustur®™. Ust hakki, sahibine sadece bagkasinin tasinmazinda insaat
yapmak yetkisi vermekle kalmayip, ayn1 zamanda, yapilan insaat tizerinde miilkiyet hakk: da
tanidigindan, st hakkiyla ilgili yapilan ilk diizenlemelerde, bu hakkin bagkasinin esyasi
tizerinde bir irtifak olmadigi, aksine niteligi itibariyle siirekli olan ve tasinmaz miilkiyet

¢esitleri arasinda yer alan, gergek anlamda bir miilkiyet hakki oldugu savunuluyordu®.

Ayni haklardan, mal iizerinde en genis (tam) yetkiyi saglayan hak miilkiyet hakkidir.

Bu hak sahibine kullanma (usus), iirlinlerinden yararlanma (fructus) ve mali tilketme (abusus)

190 Ust hakkina iliskin miilkiyet gorlisii de ozellikle Fransiz Hukuku'nda

101

yetkilerini verir
baskin olan bir gorlis olup™-, Fransiz doktrini ve igtihadi st hakkini gergek bir miilkiyet
hakki olarak kabul eder. Bu goriise gore iist hakki, miilkiyet hakkindan dogan hak ve
yetkilerin tiimiinii (kullanma, yararlanma, tiiketme) sahibine saglar. Bundan dolay1 iist hakki,

niteligi itibariyle siirekli ya bagimsiz bir haktir ve zaman asimiyla kazanilabilir. Ayrica bu

" Unal, s. 77.
% Ruedin Roland, Le droit reel de superficie, Neuchatel 1969, s. 359(aktaran Unal, s. 81).
99 1
Unal, s. 81.
190 5 5uzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, $.19.
11 Giirzumar, s. 36.
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hak, bagimsiz bir hak oldugundan iist hakki ile yiiklii tasinmaz, birlikte bir ortak miilkiyet

102
konusu da olusturmaz™".

Fransiz Medeni Kanunu'nu biitiinleyici par¢a kavramina yer vermedigi gibi, genel bir
teferruat kuralina da yollamada bulunmadigindan, s6z konusu Kanun kapsaminda {ist
hakkinin gercek bir miilkiyet hakk: olarak kabulii dogal sonug olmaktadir. Birlesme ilkesine
genis yer veren, tasinmazlari ve tizerlerindeki bina ve bitkilerin hukuki durumunu diizenleyen
maddelere gore (FMK. m. 541-547), bir tasinmazin ig¢inde ve iizerinde bulunan bina ve
bitkilerin ayri bir miilkiyet konusu oldugunu savunmak her zaman miimkiindiir. Fransiz
Hukuku tarafindan sinirli ayni haklar arasinda degil tam ayni haklar arasinda diizenlenen {ist
hakkina iliskin olarak kesin olmayan bir miilkiyet karinesi koyulmasina karsin, Isvicre-Tiirk
Hukuk sistemlerinde birlesme ilkesi gegerlidir ve tist hakki kendine 6zgii nitelikleri olan
ancak sinirl bir ayni haktir’®. Bu sebeple kural olarak iist arza tabidir ilkesi geregi baskasina
ait bir arazi iizerindeki insaata malik olundugu veya bu yapinin ingasi sebebiyle miilkiyet
hakk1 bulundugu iddias1 6ne siiriilemeyeceginden, Isvigre-Tiirk Hukuk sistemlerince miilkiyet

karinesinin kabul edilmesi miimkiin degildir.

Miilkiyet goriistine karsilik, st hakkini sinirli bir ayni hak olarak goren hukuk
sistemleri ve yazarlar ist hakkini, miilkiyet hakki gibi tam ve mutlak bir ayni hak olarak
gormezler. Bu goriis taraftarlarinin tamami Fransiz Hukuku'nda baskin olan goriisii kabul
etmemekle beraber, bir bolimii “kendine 6zgii” simirli ayni hak goriisiinii, bir kismu da
"olagan" sinirlt ayni hak goriigiinii benimsemektedir. Bu goriislerden birincisi Alman Hukuku
ve onun etkisi altinda kalan hukuk sistemlerinde; ikincisi ise Isvigre-Tiirk hukuk sistemlerinde

ag1r11ktad1r104.

3.3.3 Alman Hukukunda Ust Hakki Anlayisi ve Simirh Ayni Hak Gériisii

Eski Alman Hukukunda bilinmeyen ve Roma Hukukunun iktisabi ile birlikte
benimsenen irtifak haklari kavramma'®, giiniimiiz Alman Hukuku'nda esyaya bagl irtifak
haklar1 ve sahsi irtifak haklari olarak yer verilmektedir. Alman Hukuku'ndaki sahsi irtifak
haklari, intifa hakki ve intifa hakkindan daha dar kapsamli olan sinirl sahsi irtifak haklaridir.

192 {Jnal, s. 82.

193 Giirzumar, s. 35.

194 Unal, s. 83.

195 3cal Apaydin, s. 218.
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Bu smirh sahsi irtifak haklari, devredilemedikleri ve miras yoluyla gegmedikleri i¢in, intifa
hakki ve Tiirk-Isvi¢re Hukuklarindaki sahsi irtifak haklarindan farklidirlar™®.

Alman Hukuku'nda baskin olan “kendine 6zgli Sinirli ayni hak” goriisiine gore tist
hakki, diger sinirli ayni haklardan farkli unsurlar igeren, kendine has 6zellikleri bulunan sinirli
bir ayni haktir. Ust hakki sahibi, bu hakkin énemli bir sonucu olarak sadece binanin maliki
olup, bu hakki dolayisiyla yiiklii tasinmaz iizerinde bir miilkiyet hakkina sahip degildir. Bu

sebeple iist hakki ne sadece bir miilkiyet hakki ne de bir ortak miilkiyet hakkidir®".

Bununla birlikte tist hakki, tasinmazi olumlu bir edimle sinirlandirmadigr i¢in bir
tasinmaz yukiimliiliigii, bir alacagi teminat altina almay1 amaglamadigi i¢in de bir rehin hakki
degildir. Ust hakki irtifak haklarimin aksine diger bir hakla (&rnegin rehinle)
sinirlandirilabileceginden olagan bir irtifak hakki veya onun esyaya veya sahsa bagl bir ¢esidi
de sayilmaz. Egyaya bagl irtifaklarin aksine, yiiklii tasinmazin her hangi bir andaki malikine
ait olmadigi gibi sahsi irtifaklardan farkli olarak mirascilara geger ve ftglincii kisilere
devredilebilir. Bununla birlikte st hakki, sahibi yoniinden bir miilkiyet hakki gibi
diizenlendiginden, iist hakk1 sahibi de bir malik olarak yap1 tizerinde oldukga kapsamli hak ve
yetkilere sahiptir. Ornegin her tiirlii haksiz isgal ve miidahalelere kars1 hakkini korumak igin

iist hakk: sahibi de miilkiyet ve zilyetlikten dogan talep ve davalara bagvurabilir™®.

Buna karsilik iist hakki, tasinmaz maliki yoniinden sinirli bir ayni hak teskil eder. Ust
hakki taginmaz ilizerinde bir yiikiimliliik kurdugundan malik, hak sahibinin kurulus resmi
senedinde (sozlesmede) belirlenen sekilde tasinmazinda ingaat yaparak ondan yararlanmasina
katlanmak zorundadir'®. Buna gére iist hakki, bir yoniiyle ayri bir miilkiyet hakki, diger
yoniiyle sinirli bir ayni hak teskil ettiginden Alman doktrininde bu hak cift karakterli ve

kendine 6zgii siirli bir ayni hak olarak nitelendirilmektedir'*®.

Sonug olarak iist hakki sadece ihtiva ettigi unsurlar itibariyle degil, aynt zamanda
Alman Medeni Kanunu'nda isgal ettigi yer itibariyle de, mutlak ayni haklarla sinirli ayni

haklar arasinda bulundugundan, ne tam anlamiyla mutlak bir ayni hak, ne de tam anlamiyla

106 | jver Peter, Die Dienstbarkeiten und Grundlasten (Art. 730 bis 792), Erster Band: Die Grunddienstbarkeiten,
Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetsbuch, IV. Band: Das Sachenrecht, Dritte Auflage, Ziirich 1980, N.
59 (aktaran Giirzumar, $.29).

197 Unal, s. 84.

198 (Jnal, s. 84.

199 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.694.

19 Ruedin, s. 67, 68 (aktaran Unal, s. 85).
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olagan sinirh bir ayni haktir. Alman hukuku agisindan kendine 6zgii sinirli bir ayni hak
111

niteligindedir—.
3.3.4 1Isvicre ve Tiirk Hukuku'nda Irtifak Hakki Anlayis1 ve Olagan Ayni Hak Goriisii
Hak sahibine bir esyadan yararlanma yetkisi saglayan ayni bir hak seklinde
tanimlanabilecek olan irtifak hakki kavrami, Klasik Roma Hukuku'nda yalnizca esyaya bagl
irtifaklar ifade ederken; Iustinianus devrinde sahis lehine kurulan irtifaklar1 da kapsamina
alarak genisletilmis ve boylece tist hakki, sinirli ayni haklar sistematigi iginde yerini
almistir™*?. Fransiz ve italyan hukuk sistemlerinde kanun koyucular, Klasik Roma Hukukunu
takip etmisler ve medeni kanunlarinda irtifak hakki kavramini esyaya bagl irtifaklar seklinde
diizenlemislerdir. Isvigre ve Tiirk Medeni Kanunlari ise esyaya bagl irtifak haklarinin
yaninda sahsi irtifak haklarin1 da tanimakla kalmamislar, sahsi irtifaklarin intifa ve oturma
haklarinin disinda kalan tiirlerini, devredilmesi ve miras yoluyla ge¢gmesi miimkiin haklar
olarak diizenlemislerdir. Bu haklardan {ist hakkinin ve kaynak hakkinin, devredilmesi ve
miras yoluyla ge¢mesi (taraflarca aksi kararlagtirilmadik¢a) miimkiindiir. Diger irtifak
haklarinda ise tersine, kural devredilememe ve miras yoluyla ge¢cmeme, istisna ise ancak

taraflarca kararlastirilmast durumunda devredilebilme ve miras yoluyla gegebilmedir“3.

Gilintimiizde hizli niifus artis1 ve kentlesme olgusu, sanayi ve ticaretteki gelismeler ve
yogun turizm hareketleri ile birlikte {ist hakkinin kullanim olanaklar1 farklilasmis ve bu hakka
olan ihtiya¢ artmistir. Bu ihtiyacin karsilanabilmesi i¢in de esyaya bagl irtifak haklarmin
Klasik Roma Hukukunda bu haklara ¢izilmis olan sinirlarin genisletilmesi gerekmistir. Isvigre
Medeni Kanunu’nun 781. maddesi ile diger irtifak haklarmimn kabul edilmis olmas da Isvigre
Kanun Koyucusunun bu gerekliligi dikkate almasinin bir sonucudur. Kanun bdylece taraflara,
esyaya bagli bir irtifak hakkimi bir sahsi irtifaka doniistiirmek suretiyle ona bagimsizlik

niteligi kazandirabilme olanagimi tanimaktadir™,

Ote yandan Isvicre ve Tiirk Kanun Koyuculari, Roma Hukuku'nda hakim olan, ancak
yararlanan tasinmazin niteliginden dogan ihtiyaglara cevap veren irtifak haklarinin esyaya
bagli olarak kurulabilecegi, sadece yararlanan tasinmazin malikinin sahsi ihtiyaglarina yonelik
irtifak haklarmin ise esyaya bagli olarak kurulamayacagi anlayisini kaldirmis ve bdylece

esyaya bagh irtifak hakki kavrammmn kapsamuini genisletmistir™™. Tiirk ve Isvigre Medeni

1 Unal, s. 86.

1z Giinal, s.113.

13 Ertas, s. 503; Giirzumar, s.28.

1% Giirzumar, s.29.

15 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.623, 634.
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Kanunlarina gore esyaya bagl irtifak hakkinin kurulabilmesi i¢in, irtifakin kuruldugu anda
mevcut ve tasinmaz malikinin sahsi ihtiyacim1 karsilamaya yonelik bir yararlanma
yeterlidir*®. Tiirk-Isvicre Sistemi'nde esyaya bagh irtifak hakki kurulabilmesi icin, yiikiimlii
tasinmaz ile yararlanan tasimmazin birbirine bitisik olmasi gerekmedigi gibi yararlanan
taginmazin yikiimlii tasinmazin mutlaka tabii vasiflarindan bir yararlanma saglamasi da
gerekli degildir. Gerekli olan, yiiklii tasinmazin herhangi bir &zelliginden yararlaniliyor
olmasi ve bu yaralanma sebebiyle malikin tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakkindan dogan

yetkilerinin kisitlaniyor olmasidir*?’.

Isvigre-Tiirk Hukuklarinda baslangicta tartismali olan iist hakkmin hukuki niteligi
zamanla meydana gelen gelismeler karsisinda "olagan sinirli ayni hak" olarak kabul gt')rdl'illa.
Doktrinde baskin olan goriise gore iist hakki, bagkasinin taginmazi iizerinde bir ingaat yapmak
veya onceden inga edilmis bir yapinin maliki olmak yetkisini veren bir irtifak hakkidir™®®. Ust
hakki, Fransiz Hukuku'ndaki gibi tam bir miilkiyet hakki olmadig1 gibi, Alman Hukuku'ndaki
gibi kendine 6zgii sinirhi bir ayni hak da degildir. Bu hak olagan sinirlt ayni haklarin 6nemli
bir boliimiinii olusturan irtifak haklar1 arasinda yer alir. Kanundaki diizenlenis bi¢iminden de
iist hakkinin bu niteligini ¢ikarmak miimkiindiir'?’. Her ne kadar arazide énceden mevcut
veya Ust hakkina dayanilarak insa edilmis yap1 lizerindeki miilkiyet hakki tam bir ayni hak
niteliginde ise de bu hakki tam bir miilkiyet hakki olarak nitelemek dogru degildir. Oncelikle
buradaki miilkiyet hakk: irtifak hakkina bagimli olup, yap: ilizerindeki miilkiyet hakkinin
irtifak hakkindan ayr1 olarak devri miimkiin degildir. Diger bir hususta haklarin stiresi ile ilgili
farktir. Miilkiyet hakkinin zamansal bir smir1 olmamakla birlikte, {ist hakkinda yapi
tizerindeki miilkiyet hakkinin siiresi irtifak hakkinin siiresi kadardir ve bu siire Tiirk Medeni

Kanunu m. 836 uyarinca bagimsiz olarak en ¢ok yiiz yﬂdlrlZl.

Tiirk Medeni Kanunu'nda bazi irtifak tiirleri hari¢ genel bir irtifak hakki tanimi
yapilmamistir. irtifak haklarim1 diger smurh haklardan aymran 6zellikler bakimindan
degerlendirildiginde baskasina ait bir maldan dogrudan dogruya yararlanma yetkisi
sagladigindan rehinden farklilik gésterirlzz. Cesitli irtifak haklar1 arasindaki ortak ozellikler
bakimindan degerlendirildiginde iist hakki, yiiklii tasinmaz malikine bir kaginma ve katlanma

edimi yiikledigi i¢in esyaya bagli irtifaklara; bir sahis lehine tesis edilebildigi i¢in sahsi

18 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, 5.634.
17 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.634.
18 {Jnal, s. 86.

9 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.693.
120 {pal, s. 88.

121 Ertas, s. 506.

122 {7nal, s. 88.
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irtifaklara benzer. Ust hakkinin sahsi ve esyaya bagl irtifaklarla bu ortak dzellikleri dikkate

alindiginda, onun diizensiz kisiye bagli bir irtifak hakki oldugu sonucu ¢ikar'?,

Ote yandan iist hakki sahsi irtifaklarla benzerlik gdstermesine ragmen, intifa veya
oturma haklar1 gibi mutlak sahsa bagl bir irtifak hakki degildir. Ust hakki sadece esyaya bagl
veya sadece sahsa bagli bir irtifak olmadigindan ve devir ve intikal kabiliyeti dikkate
alindiginda, kaynak hakki ve diizensiz sahsa bagl diger irtifaklarla (TMK. m. 837,838) ayni

kategoriye girmektedir.*

Sonug olarak iist hakki kaynak Isvicre Medeni Kanunu diizenlendigi zaman, Fransa'da
sadece uygulamada mevcut; Almanya'da ise heniiz yeni yiiriirliige girmis oldugundan Isvigre
kanun koyucusunun bu konuda 6rnek alacagi yerlesmis bir sistem mevcut degildi. Bu sebeple

list hakki isvicre Tiirk Medeni Kanunlari'nda kendisine 6zgii bir sekilde diizenlenmis oldu'®.

3.4 Ust Hakkinin Benzer Haklardan Farki
3.4.1 Oturma Hakkindan Farki

Tirk Medeni Kanunu m. 823 uyarinca oturma hakki, bir binadan veya onun bir
boliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi veren bir irtifak hakkidir. Tanimdan anlasildigi
tizere oturma hakki sadece konut olarak yerlesme amaci ile kurulabilir. Oysa {ist hakkinin

daha 6nce de bahsedildigi gibi ¢esitli ihtiyag ve amaglar i¢in kurulmast miimkiindiir.

Tiirk Medeni Kanunu m. 823’te agik¢a oturma hakkinin, baskasina devredilemeyecegi
ve miras¢ilara gecemeyecegi belirtilmistir. Oturma hakkinin bu sahsa bagl niteligine karsin
tist hakki taraflarca yasaklanmamak kaydiyla devir edilebilir ve mirasgilara geger (TMK. m.
826/2); esyaya bagli bir hak olarak da kurulabilir.

Oturma hakkimin kapsami, genel olarak hak sahibinin kisisel ihtiyaglarina gore
belirlenir. Oturma hakk1 sahibi, hakkin sahsina 6zgiilendigi agikca belirtilmedikge, bina veya
onun bir béliimiinde ailesi ve ev halki ile birlikte oturabilir (TMK. m.824). Ust hakkina konu
yapmin kullaniminin baskasina devri miimkiin oldugu halde, oturma hakkinin kullaniminin
malikin rizasi olmadan devri miimkiin degildir. Ote yandan oturma hakki siireli olarak
kurulmus olsa bile sahibinin 6liimii ile sona ererken, iist hakkinda bdyle bir zorunluluk

yoktur??.

123 Sirmen A.Lale, Esya Hukuku, Ankara 2013, s. 601.
124 Brtas, s. 502.

125 Urnal, s. 90.

126 Ertas, 5.515.
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3.4.2 Kat Miilkiyetinden Farki

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 1. maddesine gore, tamamlanmis bir yapinin kat,
daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve basl basina
kullanilmaya elverisli olanlar1 iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri
tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore kurulan bagimsiz milkiyet hakkina kat miilkiyeti

denir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, yukarida yazili nitelikteki
boliimleri tizerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine esas olmak iizere,
arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore

kurulan irtifak hakkina da kat irtifaki denir.

Kat miilkiyeti, arsa payr ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir
miilkiyet hakkidir (KMK m. 3). Ust hakkimin konusu arazi ile arazi iizerindeki yapinin

miilkiyeti arasinda ne arsa pay1 ne de ortak yerler anlaminda bir baglanti bulunmamaktadir'?’.

Kat miilkiyetinde kat malikleri, kendilerine ait bagimsiz bolimler {izerinde, Tiirk
Medeni Kanunu’nun maliklere tanidigi biitiin hak ve yetkilere sahip olduklarindan bu hak
daimi niteliktedir (KMK. m.15). Ancak iist hakki Tiirk Medeni Kanunu madde 836 geregi en
cok yiiz yil i¢in kurulabilir. Yine tist hakkinin devri sézlesme ile yasaklanabilmekte olup, kat
miilkiyeti ise tam bir miilkiyet hakk: 6zelligini tasidigindan boyle bir yasaga konu olmasi

miimkiin degildir.

Tirk Medeni Kanunu m. 726/2 uyarinca bir binanin bash basina kullanilmaya elverisli
bagimsiz boliimleri {izerinde, Kat Miilkiyeti Kanununa gore ancak kat miilkiyeti veya Kat

irtifaki kurulabilir. Bagimsiz boliimler iizerinde ayrica iist hakki kurulamaz (MK m. 726/3).

3.4.3 Kaynak Hakkindan Farki

Tirk Medeni Kanunu m. 837 geregince kaynak hakki, bagkasinin arazisinde bulunan
kaynaktan suyun alinmasina ve akitilmasina bu arazinin malikini katlanmakla yikiimlii kilan
bir irtifak hakkidir. Bu hak aynen iist hakkinda oldugu gibi esyaya ve sahsa bagli olarak

128

kurulabilir==®, aksi kararlastirilmis olmadikga, baskasina devredilebilir ve mirasgilara geger.

Kaynak hakki, bagimsiz nitelikte ve en az otuz yil i¢in kurulmus ise tapu kiitiigline

tasinmaz olarak kaydedilebilir (MK m.837/3).

127 Ertas, 5.515.
128 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.700; Sirmen, s. 607.
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Bu agiklamalarimizdan da goriildiigii izere kaynak hakki ile tist hakki biiyilik benzerlik
gosterir. Kaynak hakki da st hakki gibi sahibine, bagkasina ait arazideki kaynaktan suyun
alinmasi ve akitilmasi i¢in yapilmasi gereken yapilar tizerinde miilkiyet hakki tanir. Bu yap1
ve tesisler tlizerinde miilkiyet hakki edinmek ig¢in arazi iizerinde ayrica bir iist hakkinin
kurulmasina ihtiya¢g yoktur. Ciinkii burada s6z konusu iist hakki yetkisi bizzat kaynak

hakkinin igeriginde mevcuttur'?,

Tiim benzerliklerine ragmen bu iki irtifak hakki arasinda farklar da mevcuttur. Her ne
kadar kaynak hakk1 iceriginde iist hakkini barindiriyor ve sahibine, baskasina ait arazideki
kaynaktan suyun alimmasi ve akitilmasi i¢in yapilmasi gereken yapilar {izerinde miilkiyet
hakki taniyorsa da kaynak hakkinin tanidig1 miilkiyet hakki tist hakkindakine oranla ¢ok daha
dar kapsamlhidir. Kaynak hakkinin sahibi, bu hakkin kullanim1 i¢in gerekli yap1 ve tesisler
disindaki seyler tizerinde miilkiyet hakki edinemez*®. Oysa st hakkinda bu tiirden bir

sinirlama s6z konusu degildir.

Diger taraftan kaynak hakki biitiinleyici parca kurali geregi i¢inden ¢iktig1 arazinin
miilkiyetine tabidir. Bu sebeple iist hakkinin arazi iizerindeki yapiya tanidig1 ayri ve bagimsiz
miilkiyet hakki, kaynak hakki tarafindan sahibine taninmamistir. Kaynak hakki sahibi kaynak

tizerindeki miilkiyet yetkisini ancak arazinin miilkiyeti ile birlikte edinebilir™".

3.44 Mecra Hakkindan Farki

Su, gaz, elektrik vb. akict maddeleri ile enerjinin bir yerden bagka bir yere
ulastirilmast i¢in yapilmis teknik yap1 ve tesisata mecra denir™®. Tiirk Medeni Kanunu m.
727°ye gore su, gaz, elektrik ve benzerlerinin bir yerden baska bir yere aktarilmasi igin
kurulan tesisler, isletmenin bulundugu tasinmazin disinda olsalar bile, aksine bir diizenleme
olmadik¢a o isletmenin eklentisi ve isletme malikinin mali sayilir. Mecralarin arazinin
malikine degil de isletme malikine ait oldugu durumlarda mecralar igletmenin eklentisi kabul
edilir. Bunun amaci isletmenin devrinin veya rehninin mecralari da kapsamasini
saglamakt1r133. Kanun mecra hakkina iliskin bu hiikmii ile bir arazideki yapinin o arazinin

miilkiyetine tabi olmasi kuralina, {ist hakki ile birlikte ikinci bir istisna getirmis olmaktadir.

129 KopriilivKaneti, s. 175; Sirmen, s. 608.

%0 imre Zahit, Kaynak-Yeralti Sulari ve Hukuki Durumlari, istanbul 1951, s. 75; Yazman irfan, Kaynaklarin
Tiirk Medeni Hukukunda Tabi Oldugu Rejim, Ankara 1970, s. 81.

131 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.701.

12 Tandogan Haluk, Tirk Hukukunda Mecralar, AUHFD. C.IX. Ankara 1952, S.3-4, s. 142;
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 589.

133 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.417.
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Komsuluk hukukunun gerektirdigi haller disinda bir tasinmazin mecra ile ayni hak
olarak yiiklenmesi, ancak bir irtifak hakki kurulmasi suretiyle olabilir (MK m. 727/2). Bir
baska deyisle mecranin, icinden ¢iktig1 arazi veya isletmenin miilkiyetinde olabilmesi i¢in
oncelikle bir irtifak hakk: seklinde kurulmus olmasi gerekir. Bu irtifak hakki, mecra disaridan
goriilmiiyorsa tapu kiitiigiine tesciliyle, disaridan goriiliiyorsa noterce diizenlenecek

sozlesmeye dayanilarak mecranin yapilmasiyla dogar (MK m. 727/3).

Mecra hakki, baskasina ait bir arazide mecra gegirilmesi i¢in gerekli tesisleri yapmak ve
bunlara malik olmak yetkisi verdiginden, niteligi itibariyle list hakkina ¢ok benzemekle
birlikte iki irtifak hakki arasinda onemli farklar vardir. Ornegin taraflarin sdzlesmede
mecranin iginden gectigi arazinin biitiinleyici parcasi olacagini kararlastirmalart miimkiindiir.
Bu tiir bir mecra irtifakinda mecra ayr1 bir miilkiyet konusu olmadigindan {iist hakkindan
tamamen farkli bir nitelik kazanir. Diger taraftan {ist hakkinin sahibine tanidigi miilkiyet
hakki asil araziden bagimsiz niteliktedir ve arazinin miilkiyetinden ayr1 olarak tasarruflara
konu olabilir. Mecra tizerindeki miilkiyet hakk: ise asil arazi veya isletmenin miilkiyetine
dahil olmakla birlikte, ayr1 bir miilkiyet konusu degil bunlarin eklentisi niteliginde
oldugundan, asil arazi veya isletmenin miilkiyetinden bagimsiz ve ayr1 olarak tasarruflara

konu edilemez***.

3.5 Ust Hakkimn Cesitleri
3.5.1 Bagmh Ust Hakki

Tiirk Medeni Kanunu m. 826/2 geregi iist hakkinin kurulus sekli bakimindan bagimsiz
olmas1 kural, bagimli olmasi ise istisnadir. Clinkii Kanun iist hakkinin, aksi taraflarca
kararlastirilmis olmadik¢a devredilebilecegini ve mirasgilara gececegini belirtmistir. Ancak
ist hakki mutlak kisiye bagl irtifaklardan olmadigindan bir kisi lehine kurulabilecegi gibi bir
tasinmaz lehine de kurulabilir. Birinci halde kisiye, ikinci halde ise esyaya bagl iist hakk:
tesis edilmis olur. Kanun’un belirttigi kurali disina ¢ikilarak, iist hakkinin 6zellikle bir
kimsenin sahsina veya belli bir tasinmaza bagimli olarak kurulmasi isteniyorsa, bu durumun

acikca sézlesmede gosterilmesi ve tapu siciline kaydettirilmis olmasi gerekir135.

3.5.1.1 Sahsa Bagh Ust Hakki
Bagimsiz olmasi asil olan iist hakkinin, taraflar arasinda yapilacak sozlesme ile hak

sahibinin sahst ve ihtiyaglari dikkate alinmak suretiyle Kisi lehine kurulmasi durumunda

134 Sirmen, s. 430, 431; Ozakman Cumhur, Tiirk Hukukunda Mecra irtifaklari, Istanbul 1978, s. 2233.
1% UJnal s. 145,146.
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bagimli bir nitelige sahip olmas1 miimkiindiir. Kisi lehine taninmis olan bir {ist hakki, taraflar
arasinda yapilan anlagsma geregince devredilemez ve mirasgiya gegemez nitelikte ise bu ist
hakki Tiirk Medeni Kanunu agisindan taginmaz miilkiyetine konu (MK m.704 b.2), bagimsiz
ve siirekli (MK m.826/I11 ve m.836, m.998 b.2) nitelikte bir hak degildir. Yargitay’a gore
de esyaya bagli olan veya devri malikin onayina tabi tutulan iist hakki bagimsiz

nitelikte degildir'®.

Tiirk Medeni Kanunu’nun “Diger Irtifak Haklar1” baslikli 838. maddesine gére malik,
tasinmazi lizerinde herhangi bir kisi veya topluluk lehine atig e§itimi veya spor alani ya da
gecit olarak kullanilmak gibi belirli bir yararlanmaya hizmet etmek iizere bagka irtifak haklari
da kurabilir. Doktrinde sahsa bagl tist hakkinin, diger irtifaklar sinifina girdigi ve 838. madde
hiikmiiniin bu tiirden {ist hakkina da uygulanabilecegini savunan goriisler bulunmakla beraber,
Tirk Medeni Kanunu m.826 kapsaminda bir iist hakki olan sahsa bagli tist hakkinin da
Kanun'da iist hakkina getirilmis 6zel hiikiimlere tabi oldugu ve sahsa bagli olarak kurulmasi
durumunda bile ancak Tiirk Medeni Kanunu (m.826 vd.) anlaminda bir iist hakki olarak
kurulabilecegi sonucuna varan goriisler de bulunmaktadir. Sahsa bagli iist hakkinin bir “diger
irtifak hakki” olmadigini savunan yaklasima gore, taraflar sahsa bagl tist hakkini kurarken de
hakkin devredilebilecegini ve mirascilara gecebilecegini kararlastirabilirler. Ancak {ist
hakkina iliskin 6zel bir hiikiim olan Tirk Medeni Kanunu m.826/11 buna ozellikle imkan
tanimis oldugundan, bu durum irtifak hakkinin “iist hakki” niteligini ortadan kaldirmaz ve

onu irtifak haklarina iliskin genel bir hiikiim niteligindeki 838. madde kapsamina sokmaz'®.

Doktrinde yapilan bir diger tartisma da sahsa bagli iist hakkinin bir siire ile
siirlandirtlip  simirlandirilmadign konusundadir. Tirk Medeni Kanunu bagimsiz bir st
hakkinin en ¢ok yiiz yil i¢in kurulabilecegini diizenlemis (m. 836) ancak bagimli haklar
acisindan iist siir niteliginde bir siire belirlememistir. Isvicre doktrininden bir goriise gore
bazi sahsa bagli iist haklarinda yiiz yillik {ist zaman sinirinin gegerli olmasi gerekir. Bu goriis,
ozellikle tiizel kisiler lehine sahsa bagli olarak kurulan iist haklarinda, yiiz yillik siire
uygulanmazsa, tiizel kisilik devam ettigi siirece iist hakki da gegerli olacagindan, iizerinde {ist
hakki kurulmus arazi malikinin miilkiyet hakkinin anlamsiz hale gelebilecegini
savunmaktadir. Diger bir goriis ise Tiirk Medeni Kanunu m. 836 (MK. m. 751-j) hiikmiiniin
zit anlamindan sadece bagimsiz nitelikteki iist hakkinin siire siniria tabi oldugunu ancak
Tiirk Medeni Kanunu agikga diizenlemediginden sahsa bagli olarak kurulan bir iist hakkinda

bdyle bir sinirlamanin s6z konusu olamayacagini; siiresiz olarak kurulan sahsa bagli iist

% varg. 14. H.D. 17.4.2000, 2450 E./2573 K. (Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, 5.695).
187 Giirzumar, s.52.
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hakkindan genellikle arazinin kiigiik bir kismin1 kaplayan benzin istasyonlari, satis biifeleri
vb. kiiciik yapilar yararlandigindan siire konusunun uygulama agisindan 6nem tagimadigini

ileri siirmektedir™®,

Gergekten uygulamada, sahsa bagl olarak kurulan iist hakkindan genellikle enerji nakil
hatlarinin ve istasyonlarmin kurulmasinda yararlanildigi goriilmektedir. Boylece elektrik
isletmeleri, devretmek veya rehnetmek istemedikleri bu tiirden yapilarda {ist hakki kurmak

sureti ile amaglarina ulasmaktadirlar.

3.5.1.2 Esyaya Bagh Ust Hakki

Bir hakkin, sahibi ile arasindaki bag bir esya iizerindeki miilkiyet hakki aracilig ile
kuruluyorsa bu hak esyaya bagl bir haktir. Tiirk ve Isvicre Medeni Kanunlarma gore esyaya
bagl irtifak hakki ancak tasinmaz {izerinde ve tasinmaz miilkiyetine baglanmak {izere
kurulabilir. Daha somut bir ifade ile eger bir arazi tizerinde irtifak hakki sahibi olabilmek,
baska bir arazi lizerinde miilkiyet hakkina sahip olmaya baglanmissa, s6z konusu irtifak hakki
0 arazinin miilkiyetine bagli bir hak niteligindedir.**. Bundan yola ¢ikarak esyaya bagl st
hakkin1 kisaca, bir tasinmaz lizerinde, baska bir tasinmaz lehine kurulan esyaya bagl bir
irtifak hakkidir seklinde tanimlayabiliriz. Bu haktan yararlanan tasinmaza “yararlanan” bu

hakla yiikiimlii tasinmaza da “yikl{i” tasinmaz diyoruzl40.

Esyaya bagl irtifak haklarinin tanimi bu sekilde olmakla birlikte igerigi de tasinmaz
lehine irtifak hakkini diizenleyen Tiirk Medeni Kanunu m.779'dan anlasilmaktadir. Bu
hiikmiin ilk fikrasina gore, esyaya bagl irtifak hakki, bir tasinmaza bagka bir taginmaz maliki
lehine yiiklenen Oyle bir kiilfettir ki bu kiilfetle yiiklii olan tasinmazin malikini, bu tasinmaz
tizerindeki miilkiyet hakkindan dogan bazi yetkilerini kullanmaktan kaginmak ve/veya bu
tasinmaza irtifak hakki sahibi tarafindan kullanma ve yararlanma amaciyla yapilacak olan
baz1 miidahalelere katlanmak zorunda birakir. Buna gore esyaya bagl irtifak hakkinin
meydana getirdigi hukuki iliskide, yiiklii tasinmaz malikinin pasif konumda oldugunu ve ona
olumlu bir edimde bulunma borcu yiiklenemeyecegini gériiyoruzm. Diger taraftan esyaya
bagl irtifak hakkinda tasinmazdan yararlanma yetkisi sinirlt olup, irtifak hakki kurulurken
tam bir yararlanma yetkisi taninmak isteniyorsa, bu amaca ulagsmak i¢in taraflarca intifa hakki

kurulmas: gerekir'*.

138 Bkz. yukarida baslik 3.5.1.1. Sahsa Baglh Ust Hakki.
1% Giirzumar, s.53.

10 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.695.

141 Brtag, 5.487.

12 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.632.
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Maddenin ikinci fikrasina gore ise esyaya bagl irtifakta, yiiklii tasinmaz malikinin
yapma edimi hakkin asli igerigini olusturamaz; ona ancak yan edim olarak baglanabilir. Bir
baska deyisle asil hak olan irtifak hakkinin yan edimi niteligindeki yapma borcunun ifasini
talep hakki da asil hakka bagli bir yan haktir. Bu yan hakkin bog¢lusu yiiklii tasinmazin maliki
kimse o olur ve miilkiyet devredilirse bu bor¢ yeni maligi de baglar**’. Ornegin esyaya bagh
olarak kurulan bir iist hakkinda, arazi malikine iist hakkina dayanilarak yapilan yapinin
bahgesini temiz tutma borcu bir yan edim olarak yiiklenebilir.

Gerek Isvicre ve gerekse de Tiirk doktrini'nde** iist hakkinin da bir esyaya bagli irtifak

seklinde kurulabilecegi kabul edilmektedir. Isvigreli yazarlardan bazilarina gore, bagimsiz ve
stirekli iist haklar1 tapu siciline tasinmaz olarak kaydedildigine gore, bagimsiz olmayan tist
haklar1 da kurulabilir ki, bunlarin bir tiiri de esyaya baglh irtifak haklaridir. Egyaya bagl iist
haklarinin kurulabilecegini kabul eden Isvigreli yazarlardan bazilar1 ise lehine iist hakki
kurulacak kisinin "herhangi bir kisi" olabilecegi dngoriildiigiinden, bu kisinin bir taginmazin

maliki olarak belirlenmesinin de miimkiin oldugu goriisiindedir™®.

Esyaya bagli olarak kurulan bir iist hakkinin, bagimsiz olup olmadig1 konusu ise ayrica
tartisilmas1 gereken bir husustur. Bu hakkin yararlanan taginmazdan ayr1 olarak
devredilememesi sebebiyle bagimsiz bir {ist hakki olmadig1 yoniindeki goriis doktrinde hakim
olmakla birlikte esyaya bagli iist hakkinin daima bagimsiz oldugunu savunan goriis de

bulunmaktadir**®

. Bu goriise gore yararlanan taginmazin devri halinde {ist hakki da mecburen
devredilmis olacagindan, esyaya bagl st hakkinin bagkasina devredilmesi engellenemez.
Esyaya bagli iist hakkinin baskasina devredilmesinin engellenemeyecegi dogru olmakla
birlikte, burada bagimsizlik o6zelligi saptanirken alinmasi gereken oOlciit, iist hakkinin
yararlanan tasinmazla birlikte her zaman devredilebilir olmasi degil, bu tasinmazdan ayr1
olarak devredilip devredilemeyecegi olmalidir. Nitekim iist hakki esyaya bagli olarak
kuruldugu zaman, yiiklii tasinmaz {izerinde yap: insa etme Yetkisi ve yapinin miilkiyeti
yararlanan taginmazin malikine aittir. Yararlanan tasinmaz devredilirse, yiiklii tasinmazdan
yararlanma hakki da tagsinmazla birlikte yeni malike devredilmis olur. Bu sebeple, esyaya

bagl iist hakki yararlanan tasinmazin miilkiyetinden ayr1 bir miilkiyete ve onun kaderinden

bagimsiz bir tasarruf islemine konu olamaz. Bu haktan yararlanan tasinmaz rehnedilirse ist

143 Ertas, 5.487.

144 Bkz. Akipek, Ust Hakki, s.39; ARAL, s. 3; Ertas, 5.504; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.695; Unal,
s.146,147.

¥ Giirzumar, $.54,55.

146 Bkz. Ertas, 5.504.
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hakki da rehnin kapsamina girer'®’. Yararlanan tasmnmazmn parsellere bolinmesi halinde kural,
irtifak hakkinin her parsel yararina devam etmesi oldugundan (MK m.792/l) boyle bir

durumda st hakk: her parsel yararina devam eder.

Yukarida sahsa bagl tist haklarinin tabi oldugu hiikiimler anlatilirken deginildigi gibi
Tirk Medeni Kanunu’nun m.826 vd. hiikiimlerinin 6zel hiikiim niteliginde olmasinin bir
sonucu olarak, iist hakki esyaya bagli olarak kurulsa bile, tamamen esyaya bagl irtifaklara
iliskin hiikiimlere tabi degildir. Esyaya bagl iist hakki, Tirk Medeni Kanunu m. 826 vd.
hiikiimlerle kendisine iliskin 6zel diizenleme yapilmis oldugundan, dncelikle bu hiikiimler
kapsaminda degerlendirilir. Ancak bu hiikiimlerin diizenlemedigi hususlarda, esyaya bagl

irtifaklara iliskin hiikiimlerin uygulanabilecegi agiktir*®,

Esyaya bagl olarak kurulan iist hakkinin yiiz yillik azami siireye tabi olup olmadigi
konusunda tipki sahsa bagli {list hakkinin bir siire ile smirlandirilip sinirlandirilmadigi
konusunda oldugu gibi doktrinsel bir tartisma mevcuttur. Isvicre doktrininde, esyaya bagl iist
hakki sahibinin miilkiyetinde olan yapimnin yiiklii arazinin tamamini kapsamasi durumunda,
tizerinde list hakki kurulmus arazi malikinin miilkiyet hakki anlamsiz hale gelebileceginden,
azami bir siirenin olmast gerektigi savunulmaktadir. Buna karsilik tipki sahsa bagli olarak
kurulan iist hakkinda oldugu gibi esyaya bagl olarak kurulan iist hakkinda da bagimsiz iist
haklar1 i¢in Tiirk Medeni Kanunu m.836 hiikmiinde getirilmis olan yiiz yillik azami siirenin

bir 5nemi olmadigi y6niinde goriisler meveuttur™®,

3.5.2 Bagimsiz Ust Hakki
3.5.2.1 Bagmmsizlik ve Siireklilik Kavramlari

Bir irtifak hakkimin bagimsiz olmasi demek, oOncelikle belirli bir tasinmaz veya
ozellikle bir kisi lehine kurulmamis olmasi demektir. Bu ayni zamanda bir tasinmaz
tizerindeki irtifak hakkinin bagimsiz olabilmesi i¢in, o irtifak hakkinin diger tasginmaz
tizerindeki miilkiyet hakkina bagli olmadan devredilebilir ve miras yoluyla gecebilir
nitelikte olmas1 demektir. Ornegin sahsi irtifak haklarindan intifa ve oturma haklar
ozellikle bir sahsin lehine ve o sahsin kisiligine bagli olarak kurulduklarindan bagimsizlik

niteligini tasimazlar. Iste {ist hakki da, taraflar aksini kararlastirmamislarsa,

47 Ergiine Mehmet Serkan, Ust Hakkinin Tasarruf islemlerine Konu Olmasna iliskin Hukuki Sorunlar, [UHFM

C. LXVI, S.1, s. 275-292, 2008., s. 284.
8 Sirmen, s. 428,429; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.695.
149 Gilirzumar, S.55.
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devredilebilme ve mirasgiya ge¢gme niteligine sahip oldugundan kanun geregi bagimsiz

kigisel irtifaklar igerisinde yer alir™,

Ust hakkinin siirekli olmas1 onun belirli bir siireye bagl olmamasini ifade eder. Bununla
birlikte siireklilik kavramini smirsiz bir zaman dilimi olarak degil, devamlilik olarak

151 st hakkimimn siireklilik niteligi igin asgari siire, 743 sayili eski Medeni

yorumlamak gerekir
Kanun'un 751. maddesinde 1990 yilinda yapilan degisiklik ile otuz yil olarak belirlenmistir.
4721 sayili yeni Tiirk Medeni Kanunu m. 826’nin son fikrasina gore de taraflar arasinda en az
otuz yil i¢in kurulan {ist hakki iligkisi siirekli niteliktedir. Bu nitelikteki bir iist hakki en ¢ok
yiiz y1l igin kurulabilir (MK m. 836). Ust hakki bagimsiz ve siirekli nitelikte olmak kaydi ile

hak sahibinin istemi tizerine tapu kiitiigiine ayr1 bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilebilir.

Bakanlar Kurulunca ytiriitiilen 6428 sayili Kanun’un™? 1. maddesinin 2. fikrasinin (u)
bendinde st hakki sozlesmesi; tesislerin ve ticari hizmet alanlarimin Hazinenin 0zel
miilkiyetindeki tasinmazlar iizerinde yaptirilmasi i¢in, bu tagmmmazlar iizerinde yiiklenici
lehine bedelsiz olarak sozlesmede belirtilen sabit yatirim donemi hari¢ otuz yili gegmemek
sartiyla, bagimsiz ve siirekli nitelikte iist hakki tesis edilmesi amaciyla diizenlenecek s6zlesme
olarak tanimlanmis ve boylece Medeni Kanun m. 826 ile koyulan asgari otuz yillik siireye bir

istisna getirilmistir™-.

3.5.2.2 Bagimsiz Ust Hakkinin Azami Siiresi

Tiirk Medeni Kanunu'nun 836. maddesine gore iist hakki, bagimsiz bir hak olarak en gok
yiiz yil i¢in kurulabilir. Ust hakki, siiresinin dértte iigii dolduktan sonra, kurulmas i¢in dngdriilen
sekle uyularak her zaman en c¢ok yiiz yillik yeni bir siire i¢in uzatilabilir. Bu konuda 6nceden

yapilan taahhiit baglayic1 degildir.

Bu hiikkiim geregince, esyaya bagli olarak kurulmayan ve taraflarin da devir ve miras
yoluyla intikal olanagimi yasaklamadiklar: bir iist hakkinin, en fazla yiiz y1l i¢in kurulmasi
miimkiin olmakla birlikte, taraflarin, iist hakkini kuran sézlesmede yiiz yildan fazla bir siire
kararlastirmis olmalari durumunda iist hakki sézlesmesinin akibetinin ne olacagi hususunda

Kanunda bir agiklik bulunmamaktadir.

%0 O guzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, 5.142,143.

1 Unal, 5.148.

152 Saglik Bakanliginca Kamu Ozel is Birligi Modeli ile Tesis Yaptiriimasi, Yenilenmesi ve Hizmet Alinmasi ile
Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun.

153 TKGM tarafindan bu Kanun’a dayanilarak ¢ikarilan 23.12.2014 tarih ve 105/97689 sayili talimatta ayni
yondedir.
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Ust hakkinin yiizyildan fazla bir siire i¢in kurulduguna dair taraflarca getirilmis bir
sOzlesme hilkmii bulunmasi halinde, sozlesmenin igeriginden ve taraflarin iradesinden
sOzlesmenin tamaminin gecersiz kabul edilmesi gerektigi anlasilmiyorsa, boyle bir
sozlesmede tist hakkinin yliz yil i¢in kurulmak istendigi kabul edilmelidir. Diger taraftan Tiirk
Medeni Kanunu’nun 836. maddesinin ikinci fikrasinin son ciimlesinin, tist hakkinin siiresinin
en ¢ok yeni bir yliz yillik siire ig¢in uzatilabilecegi konusundaki kurala iligkin, 6nceden
verilmis taahhiitlerin baglayict olmadig1 seklindeki ifadesinin, taraflarin herhangi bir zaman
diliminde 6nceden kendilerini baglamalarin1 engellemek amacinda oldugu anlasilmaktadir.
Buna gore tist hakki kuran bir s6zlesmede, bu hakkin azami kanuni siiresinin sona ermesinden
sonra bir daha uzatilacagini belirten baglayici bir s6zlesme hiikkmii bulunmasi durumunda
sOzlesmenin tamamini gecersiz kabul etmek agir bir yaptirim olacagindan, yalnizca aykiri

hiikiim gegersiz kabul edilmeli ve taraflar baglamamalidir™".

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin ist hakkini konu alan 1705-2010/12 sayili
Genelgesine gore, bagimsiz ve siirekli nitelikte olan bir iist hakkinin taginmaz olarak ayr1 bir
kiitiik sayfasina kaydedilebilmesi i¢in en az otuz ve en fazla yiiz yil i¢in kurulmus olmasi sart
oldugundan ve tapu miidiirligiince diizenlenecek resmi senette siire konusuna yer
verildiginden uygulamada az rastlanilacak bir durum olsa da kurulus sirasinda yiiz yildan
fazla bir siire getirilmis bagimsiz bir st hakkinin, tapu siciline bir sekilde tescil edilmesi
halinde, sozlesmenin gegerliligi disinda bir de bu tescilin hukuki durumunun ne olacagi

sorunu ortaya ¢ikar.

Boyle bir tescilde, kurulus resmi senedinin sadece siireyi belirten kisminin hukuki
degeri olmayan (yolsuz) bir tescil olarak kabulii ile bu hatanin Tirk Medeni Kanunu m.
1026’nin “Bir ayni hakkin sona ermesiyle tescil her tiirlii hukuki degerini kaybettigi takdirde,
yiklii taginmaz maliki, terkini isteyebilir.” hiikkmiine istinaden, st hakki sahibinin
muvafakatine gerek kalmaksizin, yalnizca yiiklii tasinmaz malikinin talebiyle diizeltilmesi
veya yiiz yillik silirenin dolmasindan sonra hakkin tamamen terkin edilmesi miimkiindiir.
Nitekim Tapu Sicili Tlizigi’nlin 69. maddesinin 4. fikrasina gore de bir ayni hakkin veya serh
edilmis kisisel hakkin diger sebeplere dayali olarak sona ermesiyle kayit hukuki degerini
kaybettigi takdirde, yliklii tasinmaz malikinin, terkini isteyebilecegi kabul edilmistir. Tapu
memurunun bu istemi yerine getirmesi halinde ilgililerin islemin kendisine tebligi tarihinden

baslayarak otuz giin iginde terkine kars1 dava agma hakki saklidir (TMK. m. 1026/2).

1% Giirzumar, s.39; Ertas, s. 513.
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Boyle bir durumda, sézlesmeye taraf olan iist hakk: sahibinin Tiirk Medeni Kanunu m.
712’ deki hak kazandirict zamanasimina; ist hakkini devralan tgilincii kisilerin ise Tiirk
Medeni Kanunu m. 1023’deki iyiniyetle hak kazanimina iliskin hiikkme dayanarak tapu

sicilindeki yanlighgin diizeltilmesini engelleyemeyecekleri aciktir™.

Ust hakkmin siiresinin uzatilmas: yetkisi dogrudan Tiirk Medeni Kanunu’ndan
kaynaklandigindan, taraflarca sozlesmenin uzatilmasi durumunda, {ist hakkini kuran
sOzlesmenin yerine yeni bir sdzlesme yapilmis ve yeni bir Ust hakki kurulmus
olmayacagindan, iist hakki uzatilmasindan énceki hiikiimleriyle birlikte devam edecektir®®.
Keza tst hakkinin Tirk Medeni Kanunu m.836 hiikmiine gore uzatilmasi durumunda,
sozlesmenin ilk hali ile kurulan {ist hakki iliskisi uzatilan siireye paralel olarak devam ettigi
icin, iist hakki tizerinde kurulmus olan sinirli ayni haklar da devam edecektir. Ayni sekilde,
ist hakki siiresinin uzatilmasi durumunda, bu hak, daha kurulurken elde ettigi 6ncelik sirasini
da koruyacak; yiiklii tasinmaz tizerinde st hakki kurulduktan sonra sinirlt ayni hak iktisap
etmis olan Uciincii kisiler de kendilerinden Once kurulan st hakkinin uzatilmasma itiraz

edemeyeceklerdir'’,

% Giirzumar, s.39.
156 Ertas, s. 513.
157 Giirzumar, s.40.
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DORDUNCU BOLUM
UST HAKKININ KAZANILMASI

Tiirk Medeni Kanunu’nda iist hakkinin kazanilmasina iliskin 6zel diizenlemelere yer
verilmemistir. Kanun’un gerek 726. maddesinde gerekse 826. ve 836. maddeler arasini
kapsayan “Ust Hakki” baslikli boliimiinde iist hakkinin kazanilmasi konusunda agiklik
bulunmadigindan, madde 705, 780, 838 vd. maddelerde diizenlenmis benzeri kavramlar olan
irtifak haklarina ve tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler kiyasen bu konuya uygulanabilir,
Buna gore iist hakkinin, tescille ve tescilsiz (tescil dis1) olmak iizere iki sekilde

kazanilabileceginden hareketle konuyu izah etmek miimkiindiir.

4.1 Sicile Tescil ile Kazaniimasi
4.1.1 Genel Olarak
4.1.1.1 Bagimsiz Nitelikteki Ust Hakkimn Tasarruf Simrlamalarina Konu Olup
Olamayacag Sorunu

Ust hakkmin kurulmasi ile birlikte, arazisi iizerinde irtifak hakki kuran sozlesme
cergevesinde, hak sahibinin yapit yapmasina veya mevcut yapiyt korumasina katlanmakla
yiikiimlii olan tasinmaz malikinin, taginmaz iizerindeki miilkiyet hakki ve tasarruf yetkisi
devam ettiginden, yiiklii tasinmaz {lizerinde malik tarafindan yapilacak tasarruflarda herhangi

bir sorun bulunmamaktadir.

Tasarruf hakkinin kisitlanip kisitlanmayacagi sorunu esas itibar ile list hakkini ve
lehtar1 hak sahibini daha cok ilgilendirmektedir. Ciinkii tist hakkinin kurulmasi ile birlikte
Tirk Medeni Kanunu m. 726 uyarinca hak sahibine taninan miilkiyet hakki, dayanagi olan
irtifak hakkindan bagimsiz bir hak degil, bilakis ona bagli bir haktir’®. Bu miinasebetle
tizerinde bagimsiz miilkiyet hakki taninan tasinmaza iligkin tasarruf sinirlamalarinin, sadece
miilkiyet hakki kapsaminda degerlendirilmemesi, aksine iist hakkinin irtifak hakki niteligi goz

6niinde bulundurularak degerlendirilmesi gerekir™.

Bag1m512160 ist hakkinin devri ve miras yoluyla intikali, hakkin niteligi geregi
miimkiin olmakla birlikte, bu hakkin devir, intikal ve siirl ayni haklarla yiikiimlenebilmesi

hususlarinda taraflarin yapacagi bir anlagmayla sinirlar getirilmesinin, st hakkinin

1% Giirsoy/Eren/Cansel, 5.891, dn 6; Kocayusufpasaoglu Necip, Ozel inceleme, Sungurbey Ismet, Medeni Kanun
Ontasarisinin Nesneler Hukukunun Elestirisi, Istanbul 1972. s. 353,354.

19 Broiine, s. 277.

190 Bagimsiz iist hakki kavraminin ne anlama geldigini ve 6zelliklerini daha 6nce agiklamustik. Bkz. bashk 3.5.2.
Bagimsiz Ust Hakk.
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bagimsizlik niteligiyle bagdasip bagdasmayacaginin acikliga kavusturulmasi hem teorik hem
de pratik ihtiyaclara cevap verebilmek agisindan 6nem tagimaktadir. Uygulamada 6zellikle de
kamu arazileri lzerinde gerek 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca turizm
yatirimcilar lehine kurulan sézlesmelerde gerekse de diger bagimsiz ve siirekli iist haklarina
iliskin s6zlesmelerde, iist hakkinin devri ve sinirli ayni haklarla yiikiimlenmesi olanaginin
siirlandinldigi goriilmektedir'®. Bu sozlesmelerde, iist hakkinin bu hakki taniyan s6zlesme
tarafinin veya kamu arazisi lizerinde kurulan {ist haklarinda ilgili Bakanliklarin izni olmadan
devredilemeyecegi, rehnedilemeyecegi veya tapuya tasmmmaz olarak kaydedilmis (ist
haklarinin ipotekle yiikiimlenemeyecegi yoniinde kisitlamalara yer verilmektedir. Bu
kisitlamalar ile birlikte {ist hakkina konu taginmazin maliki, {ist hakki lizerinde hak sahibi
tarafindan yapilabilecek tasarrufi islemleri kontrol edebilme ve sozlesme sartlarini ihlal
nitelii tasiyan tasarruflari bastan engelleyebilme imkanina sahip olmaktadir. Ayrica {ist
hakkina konu tasinmazin maliki, s6zlesmeye bu tiirden kisitlamalar getirmek sureti ile {ist
hakki iligkisi sona erince kendi miilkiyetine donecek olan ingaat ile ilgili ¢ikarlarmi da

korumay1 amaglamaktadir'®?,

Doktrinde bir goriis, bagimsiz iist hakkinin sahibinin, bu hakki iizerindeki tasarruf
Ozgurliglinin  sozlesme ile siirlandirilabilmesinin - hakkin  bagimsizik niteligiyle
bagdagmayacagini savunmaktadir’®. Bu gorlise gore esyaya bagl olan veya devri malikin
rzasma bagl olan iist hakkimin bagimsiz oldugu kabul edilemez. Bir bagka yakin goriis
tapuya tasinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli iist haklar1 lizerinde tasarruf
sinirlamalart yapilamayacagini savunmaktadir. Ancak bagimsiz ve siirekli bir list hakki,
tapuya tasinmaz olarak kaydedildigi i¢in bir tasinmaz esya niteligi kazanmamaktadir'®*,
Hakkin tapuya tasinmaz olarak kaydedilmis olmasi, bagimsiz ve siirekli tist hakkinin bir
tasinmaz gibi islem gormesi sonucunu dogurmakta fakat 6ziinde bir irtifak hakki olan {ist
hakkinin igeriginde ve Ust hakki lizerindeki tasarruf yetkisinde herhangi bir degisiklik

yapmamaktadlrles.

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin de tasarruf kisitlamalarina konu olan {ist
haklarinin tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilemeyecegi goriisiinde oldugu

anlasilmaktadir. Genel Miidiirliikkge yiiriirlige koyulan Genelgeye'®® gore otuz yil ve daha

161 Kuntalp Erden, Bagimsiz ve Siirekli Stmrh Ayni Haklarin Ozellikle Ust Hakkimin Tagimmmaz Olarak islem
Gormesi, TBBD., 1991/4, s. 536.

%2 Giirzumar, s.42.

163 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 14. Bas1 2011, 5.695, dn 415; Kuntalp, s. 539,540.

164 Akipek, Ust Hakki, s.38.

%° Giirzumar, s.47.

16615.06.2010 tarih ve 1705-2010/12 sayil1 Genelge.
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fazla siireli olmasina ragmen st hakkinin tesisi sirasinda, glincli sahislara
devredilemeyecegine, mirasgilara intikal etmeyecegine ve ayni hak tesis edilemeyecegine ve
bu tiir tasarruflarin izin alinmak suretiyle yapilabilecegine yonelik kisitlamalar (Kamu
kuruluglarinca getirilmek istenilen kisitlamalar dahil) getirilmesi halinde, {ist hakki artik
bagimsiz bir nitelik kazanamaz. Bu sebeple bu tiir hak tesisi taleplerinin sadece tasinmaz tapu
kiitiigii sayfasmin “Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri” siitununda irtifak hakki

seklinde tescil edilmek suretiyle karsilanmasi gerekmektedir167.

Benzer bir konuda verdigi kararinda Yargitay, tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfa agilmak
suretiyle kurulan bagimsiz ve siirekli nitelikteki bir tist hakkinin devrinin, yiikiimlii taginmaz
maliki Bakanligin iznine tabi kilinmasini, tist hakkinin bagimsizligin1 bozmayan fakat hakkin
kullanimin1 sinirlayan bir unsur olarak yorumlamis ve bu kisitlamanin, bagimsiz ve miistakil
nitelikteki iist hakkinin kayitl oldugu kiitiikk sayfasina serh olarak diisiilmesinde bir sakinca

gdrmemistir™®.,

Yargitay’in bu goriisii doktrinde de taraftar bulmaktadir. Benzer nitelikteki goriiglere
gore, bagimsiz bir st hakki sahibinin bu hakki tizerindeki hukuki tasarruf yetkisinin
siirlandirimast miimkiindiir™. Bagimsiz iist hakk: tizerindeki tasarruf olanagi, bu hakkin
bagimsizlik 6zelligini ortadan kaldirmamak sartiyla sinirlandirilabilir ve bu yoéndeki bir
s6zlesme kaydi herkese karsi ileri siiriilebilir. Ornegin, hakli bir sebep bulunmasi ya da
sOzlesmede sayilmis belli sartlarin gergeklesmesi durumunda, iist hakkinin devrinin yiiklii
tasinmaz maliki tarafindan onaylanmayabilecegi yoniindeki bir sdzlesme kayd: iist hakkinin
bagimsizlik niteligini ortadan kaldirmaz'™. Ornegin iist hakkimin ancak sdzlesmede belirlenen
bolgede yerlesim yeri bulunanlara devredilebilecegi yahut da dnceden belirlenmis kisilere
devredilemeyecegi yolundaki sozlesme hiikiimleri de iist hakkinin bagimsizlik niteligine
aykirilik teskil etmez. Ancak iist hakkinin devrinin tamamen veya belirsiz sartlarla yiiklii
tasinmaz  malikinin iradesine birakilmas1 list hakkimin bagimsizlik 6zelligi ile
bagdasmayacagindan, yiiklii tasinmaz malikine bu 6l¢iide kisitlama yetkilerinin verilmesi

mumkiin olamaz.

167 6428 5. “Saghk Bakanliginca Kamu Ozel Is Birligi Modeli ile Tesis Yaptirilmasi, Yenilenmesi ve Hizmet
Alinmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun” ile
Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar lizerinde ve otuz yili gegmemek {lizere bagimsiz ve siirekli tist hakki
kurulmas1 imkan1 getirildiginden, TKGM nin 23.12.2014 tarih ve 105/97689 sayil1 talimati ile 6428 s. Kanun
uyarinca otuz yildan az siireli olarak kurulan bagimsiz ve siirekli nitelikte iist haklarinin da ayr1 tasinmaz mal
olarak kiitiik sayfasina tescil edilmesi gerektigi belirtilmistir.

198 yargitay 14. H.D. 17.4.2000 t. 2000/2430 E. 2000/2573 K. (Kazanci Iigtihat Bankast).

199 Akipek, Ust Hakki, s.38.

170 Akipek, Ust Hakki, s.38.
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Yine lst hakk: iizerindeki tasarruf yetkisinin sinirlandirilabilecegi yoniindeki goriise
gore, ust hakki iizerinde rehin veya ipotek gibi sinirli ayni haklar kurma imkani da
kisitlanabilir ancak bu kisitlama hakkin tamamen ortadan kaldirilmasi sonucuna
ulasmamalidir. Ciinkii Uist hakki iizerinde rehin veya ipotek gibi smmirli ayni haklar
kurulabilmesinin tamamen yasaklanmig olmasi halinde iist hakkinin bagimsizlik niteligi
bozulacaktir. Buna ilaveten, bagimsiz list hakkinin tasarruf kisitlamalarina konu olabilecegini
savunan goriisler arasinda, iist hakkiin oliime bagl tasarruf yoluyla intikalini saglama
olanagmmin miinhasiran sahsa bagli bir hak olmasi sebebi ile sinirlandirilmasinin hi¢ bir

sekilde miimkiin olmadigini savunan goriisler de meveuttur*™.

Oncelikle sunu sdylemek gerekir ki iist hakkin1 devredebilmek ve sinirli ayni haklarla
kisitlamak Tiirk Medeni Kanunu m. 826 tarafindan taninmis ayni nitelikte bir yetkidir ve bu
yetki de iist hakkinin kapsamina dahildir. Bu sebeple s6z konusu kisitlamalar hakkin
bagimsizligini ortadan kaldirici nitelikte sayllamazlar. Bunun yaninda bagimsiz nitelikteki iist
hakki tizerindeki tasarruf yetkisinin sinirlandirilmasina iligkin haklari, sadece Tirk Medeni
Kanunu m. 836 tarafindan getirilen azami yiiz yillik siire ve m.831-833 hiikiimlerinde belli
durumlarda yiiklii tasinmaz malikine taninan, iist hakkinin kendisine devrini talep hakki ile
smirli kabul etmek ve Kanun’un, bunlarin disinda taraflarca sozlesmede kararlastirilan
bagimsiz iist hakki tizerindeki tasarruf yetkisi sinirlamalarini tamamen kaldirdigini soylemek
de miimkiin degildir. Zaten s6z konusu hiikiimler, yalnizca bagimsiz iist hakki acisindan

degil, diger iist haklar agisindan da gecerli hiikiimlerdir'"2,

Sonug olarak bagimsiz iist hakki {izerindeki tasarruf yetkisinin belirtilen ol¢ii ve
cercevede kalmak kaydiyla smirlandirilmasinin, tist hakkinin bagimsizlik niteligini ortadan
kaldirmadiginin ve ayni etkiyi haiz olan bu tiirden sinirlandirmalarin, iist hakkinin devrine
iliskin veya baska sinirli ayni haklarla yiikiimlenmesine iliskin olarak miimkiin olabileceginin
kabul edilmesi halinde, hem teorik hem de pratik ihtiyaclara cevap verilebilecegi

gortilmektedir.

Fakat belirtmek gerekir ki bagimsiz iist hakkinin, cebri artirma yolu ile devralinmasi
durumunda yukarida sozii edilen ayni etki gegerli olmayacaktir. Cilinkii cebri artirma yoluyla
satim, satim konusu sey lizerinde tasarrufa yetkili olan kisinin iradesine bakilmaksizin, resmi
makamlar tarafindan yapilan bir islem oldugu i¢in 6zel hukuk anlaminda bir gercek satim

olmayip, bir kamu hukuku islemidir'”. Nitekim aksi durumun kabuliiniin, icra ve iflas

" Giirzumar, s.44.
2 Giirzumar, s.45-46.
18 yavuz Cevdet, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Hiikiimler, 5. Baski, Istanbul 1997, s. 215.
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Kanunu'na veya Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkindaki Kanun'a gore haczedilerek
cebri artirmaya ¢ikarilan ve sdzlesmeden dogan tasarruf sinirlamalarina konu olan bagimsiz
bir tist hakkinin, yiikli tasinmaz malikinin onaylamadigi kisilere satilamamasi gibi cebri

artirmanin mahiyetine aykir1 bir sonu¢ doguracagi agiktir.

4.1.1.2 Tapu Sicilinde Kayith Olan Bagimsiz Nitelikteki Ust Hakkinin Devri ve Simirh
Ayni Haklara Konu Olmasi

Tapu kiitiiglinde ayr bir sayfaya kaydedilmekle artik bir tasinmaz 6zelligi tasiyan lst
hakkinin, Tirk Medeni Kanunu m.705, m.706 ve Tiirk Bor¢lar Kanunu m.237 uyarinca tescil
ve resmi sekilde diizenlenmis olmak sartryla devri miimkiindiir. Tapu kiitiiglinde ayr1 bir
sayfaya kaydedilmis bagimsiz bir iist hakki taginmaz niteliginde oldugundan, tapuda kayith
tasinmazlarin devir agisindan tabi oldugu hiikiimlere tabi olacaktir. Buna gore, tapuda
tasinmaz olarak kayithh bir iist hakkinin devri borcunu doguran bir sézlesmenin de tipki
hakkin kurulusunda oldugu gibi tapuda gergeklestirilecek resmi sekle uyularak yapilmasi
gerekir. Ayni sekilde, iist hakkinin devri borcunu doguran hukuki sebep sekli anlamda 6liime
bagli bir tasarruf ise Tiirk Medeni Kanunu m. 531 vd. hiikiimlerindeki sekil sartlarina uyan bir

6liime bagh tasarrufun yapilmasi gerekir'™.

Kural olarak, ayr1 bir sayfaya kayitl bagimsiz iist haklar tizerinde siirli ayni hak
kurulmasi da Tirk Medeni Kanunu’nun “Sinirli Ayni Haklar” baglikli béliimiinde (m. 779 ve
devami) diizenlenen hiikiimler kapsaminda miimkiindiir'”. Tiirk Medeni Kanunu m. 850
kapsaminda ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi seklinde tasinmaz rehni
kurulabilecegi gibi arazi malikinin talebiyle, iist hakki iradinin giivencesi olarak iist hakki

iizerinde m. 834 kapsaminda ipotek de kurulabilir'™.

Tapuya kayith {ist hakki iizerinde yiikiimlendirici bir irtifak hakki ya da {ist hakki
lehine yararlandiric1 baska bir irtifak hakki kurulabilir. Ornegin iist hakki sahibinin

kullanimina birakilan alanla sinirli olmak lizere sz konusu alan tizerinde mecra hakki tesis

edilebilir”’.

7" Ergiine, s. 280, 280 dn. 17.

> Ayni hak kurulmas: yaninda, tapu kiitiigiine tasinmaz olarak tescilli iist hakkina iliskin yapilan alim, 6nalim,
gerialim veya kira s6zlesmelerinden dogan sahsi haklarin {ist hakkina ait ayr1 sayfaya serhi de miimkiindiir (Bkz.
TKGM 15.06.2010 tarih ve 1705-2010/12 s. Genelge; Ergiine, s. 280 dn. 18)

176 Ertas, s. 508.

Y7 Giirzumar, s.61.
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Tasinmaz niteligindeki st hakki tizerinde intifa hakki ve tasinmaz yiikii de kurulabilir.
Ust hakkina dayanilarak arazi iizerinde bir bina yapilmis ya da sézlesme ile yapilacag kesin

olarak kararlastirilmis ise bdyle bir iist hakki tizerinde oturma hakki tesis edilebilir.

Tapuya kayith olan bagimsiz ve siirekli bir iist hakki {lizerinde ikinci bir list hakki
kurulup kurulamayacag tartismalidir. Bu konuya olumsuz bakan goriisler, list hakkinin ayri
bir sayfaya kaydedilmekle bir taginmaz gibi islem gordiigiinii ancak gergek bir taginmaz
niteligini kazanamadigini; ¢ilinkii iist hakkinin sagladig1 tasinmaz miilkiyeti kavraminin, arazi
tizerindeki degil yap1 tizerindeki miilkiyet hakkini kapsadigin1 savunmaktadir. Buna gore ist
hakki bir yapinin tamami {izerinde kurulan bir hak niteliginde oldugundan, iist hakkina
dayanilarak yapilan bir yapmin ne katlari ne de bagimsiz boliimleri iist hakkina konu

olabilir'™

. Bu goriislere gore ikinci {ist hakkinin kurulmasi durumunda, bu iist hakki {izerinde
de baska tist haklarimin kurulmasi ile durum, hem hukuken hem de tapu sicilinin tutulmasi
acisindan i¢inden ¢ikilmaz hale gelecektir179. Kanaatimizce tapu sicilinin tutulmasi agisindan
olmasa bile, ikinci {ist hakkinin sahibi ile arazi maliki veya ii¢lincii kisiler arasinda
cikabilecek hukuki sorunlarin ¢oéziimiinde, karmasa ile karsilasilabilecegi ihtimalini kabul

etmek gerekir.

Karsit goriise gore, her ne kadar ayr1 bir sayfaya kaydedilmis olmakla bir tasinmaz
esya niteligini kazanmasa da {ist hakki taginmaz gibi islem gorebilmesi sebebi ile {izerinde
baska bir {ist hakki (ikinci) kurulmasi 6niinde herhangi bir engel bulunmamaktadir. Cilinkii tist
hakki tizerinde ikinci bir {ist hakki kurulmasi Medeni Kanun’un 26. maddesinde yer alan
bagimsiz bolimler iizerinde ayrica bir st hakki kurulamayacagina yonelik hiikmiin
kapsamina girmemektedir. Kanun’un yasakladigi husus, kat miilkiyeti rejimine tabi olmasi
gereken bagimsiz boliimler {izerinde iist hakki kurulmasi olup, iist hakkina dayali olarak
yapilan bir binanin tamaminin miilkiyetinin ikinci bir tist hakki kurulmasi yolu ile baska

180 {Jst hakk: tizerinde sinirh ayni hak kurulabilmesi i¢in

birine devrine yasak getirilmemistir
yiiklii taginmaz malikinin rizasina gerek bulunmasa bile, list hakki iizerinde ikinci bir st
hakkina (ayni hakka) sahip olan kimse bu hakki, arazi malikinin ilk {ist hakk: sahibine tanidig1
yetkilerle sinirlt olarak kazanabileceginden, iist hakki ile yiiklii arazi malikinin durumunun
agirlagtigini savunmak miimkiin degildir. Ciinkii ayr1 bir sayfada kayith iist hakki arazinin

tamamina yaygin olsa da {ist hakkina iliskin haklarin kullanilabilecegi alan arazi iizerinde {ist

18 Ertas, 5.365.
179 Unal, 5.139.
180 Ergiine, 5.281, dn.22.
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hakki sahibine fiilen tanman alandir ve bu alanin kullanimi, yapinin konumuna, sekline,

faydalanma esaslaria vs. iliskin olarak resmi senette kararlastirilan sinirlamalarla baglidir'®,

Tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfada tasinmaz olarak kayith iist hakki tizerinde ikinci bir

iist hakk1 kurulmasmn Isvi¢re’de miimkiin oldugu g('jrl'ilmektedir182

. Yukarida belirttigimiz
gibi st hakkini kuran resmi senet ile iist hakki lehtarina taninan yetkiler asilmamak; yine
gerek resmi senet iceriginden gerekse taraflarca kurulan st hakkinin kullanim amaci veya
niteliginden devredilemeyecegi anlagilmiyorsa st hakkina dayanilarak yapilan veya
yapilacak binanin tamami {izerinde ikinci bir iist hakki kurulmasi yoniindeki anlayisin,

mevcut ya da hizli ekonomik gelismeler sonucunda dogacak pratik ihtiyaglara cevap vermek

bakimindan hukukun 6niinii agacagi anlagilmaktadir.

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 1705-2010/12 sayil1 Genelgesi de en az 30, en
fazla 100 yil siireli olan ve tasarruflar1 kisitlamayan veya izne tabi kilmayan bagimsiz ve
stirekli irtifak haklari, tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina tasinmaz olarak tescil edilir. Tapu
kiitiigiine taginmaz olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklarin, ligiincii kisilere devir
olunabilecegi, mirascilara gecebilecegi ve bunlar {izerinde her tiirlii ayni ve kisisel hakkin
kurulabilecegi belirtilmistir. Tapu sicilinin tutulmasi agisindan da ayr1 bir sayfaya tescil
edilebilirlik sebebi ile ilk tist hakkinin tescili ile ikinci {list hakkinin tescili arasinda baglanti

kurulan sayfalarin sayisinin artmasi disinda bir zorluk bulunmamaktadir.

Tapu kiitiigiinde taginmaz olarak kayith iist hakki {izerinde kat miilkiyeti kurulup
kurulamayacagi da tartigmali diger bir konudur. Bir goriise gore iist hakki taginmaz gibi islem
gordiiglinden, kat miilkiyetine konu ana tasinmaz olarak kabul edilerek iizerinde kat miilkiyeti
kurulabilir. Ust hakkinin her bagimsiz boliime gore payli olarak edinimi ile her bagimsiz
boliime arsa pay1 verilmesinin pratik olarak ¢ok farkli olmadig1 ve miimkiin olmasi gerektigi

savunulmaktadir™®,

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2 uyarinca ana gayrimenkul, arazi ve onun lizerindeki
anayapiy1 kapsayan bir biitiinliiktiir. Ayrica Kanun’un arsa payini kat miilkiyetinin en 6nemli
unsuru olarak diizenledigi goriilmektedir. Kat miilkiyeti kurulmasinda oncelik bir arazi
bulunmasi ve bu arazi iizerinde arsa payma bagli bir yapinin insa edilmis olmasidir. Aksi
halde bir bagimsiz boliime bagli arsa paymndan séz edilmesi miimkiin degildir. Bagimsiz

boliimler tizerindeki miilkiyet hakkinin siki sikiya bagl oldugu arsa payi, payli miilkiyeti

181 Ergiine, 5.283.
%2 Unal, 5.139; Giirzumar, .62, dn. 196.
183 Ergiine, s. 282.
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iceriginde bulunduran bir kavramdir'®*. Bu sebeplerle tapu sicilinde bagimsiz bir sayfaya
kayitl tst hakki Kat Miilkiyeti Kanunu’nun belirledigi g¢er¢evede bir anagayrimenkul
niteligini tasimadigindan, iizerinde kat miilkiyeti kurulmasi da miimkiin degildir. Tapu
sicilinde ayr1 bir sayfaya kayith oldugu i¢in tasinmaz kabul edilen ve tasinmazlara iliskin
usullerle islem goren tist hakkinin, irtifak hakki 6zelligi géz ardi edilerek taginmazlara iliskin
tim hiikiimlerin uygulanabilecegi bagimsiz bir esya olarak kabul edilemeyecegi

goriilmektedir®.

4.1.1.3 Tapu Sicilinde Kayith Olmayan Bagimsiz Nitelikteki Ust Hakkinin Devri ve
Sinirh Ayni Haklara Konu Olmasi

Bir iist hakkinin, bagimsizlik niteligini tagimakla beraber stireklilik 6zelligine sahip
olmamasi nedeniyle veya bagimsiz ve siirekli nitelikte olmasina ragmen taraflarca talep
edilmediginden tapu sicilinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmemis olmasi miimkiindiir. Tiirk
Medeni Kanunu’nda bagimsiz irtifak haklariin nasil devredilecegine ya da rehnedilecegine
iligkin herhangi bir diizenleme bulunmadigindan, tapu sicilinde tasinmaz olarak kayith
bulunmayan bagimsiz nitelikteki iist haklar1 {izerinde yapilacak tasarruf islemleri konusunda

farkli goriisler bulunmaktadir.

Tapu sicilinde tasinmaz olarak kayith bulunmayan bagimsiz nitelikteki tist haklarinin
devrine iligskin olarak one siiriilen goriislerden birine gore, tapuda tasinmaz olarak kayitli ol-
mayan veya kaydedilmesi miimkiin olmayan bagimsiz iist haklari, Tiirk Bor¢lar Kanunu m.
183 vd. hiikiimlerdeki alacagin temliki hiikiimlerine gore yapilan bir yazili devir sdzlesmesi
ile devredilirler'®. Bu goriise paralel diger bir goriise gore de siirekli olsun olmasin, tapuda
tasinmaz olarak kayitl bulunmayan bagimsiz ist haklarinin rehninin de, Tirk Medeni
Kanunu m. 954 hiikiimlerine tabi kilinmasi ve Tiirk Medeni Kanunu m. 955 hiikmii geregince,

adi yazil sekil sartina uyan bir tasarruf islemi ile kurulabilmesi miimkiindiir™®’.

Isvigre hukukunda hakim olan gériise gore de tapu sicilinde tasinmaz olarak kayitl
bulunmayan bagimsiz nitelikteki iist haklarinin devredilmesi ve rehnedilmesi i¢in tasinmaz

miilkiyetine iligkin hiikiimler uygulanmamalidir. Bu sebeple Kanunda agik¢a diizenlenmemis

184 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.490, dn. 21.

185 Giirzumar, s. 63,65.

186 K spriili/Kaneti, s. 170; Giirsoy Kemal Tahir, Tiirk Esya Hukukunda Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara 1970, s.
204.

87 Ergiine, s. 285; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.495, dn. 418; Unal, s. 149.
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olsa dahi boyle bir iist hakki, alacagin temliki hiikiimlerine gore devredilebilir ve haklar

iizerindeki rehinlere iliskin hiikiimlere gore rehin hakkina konu olabilir'®.

Tapu sicilinde taginmaz olarak kayithh bulunmayan bagimsiz nitelikteki iist haklarinin
devrine iligkin olarak one siirlilen diger bir goriise gore, her ne kadar bagimsizlik 6zelligini
tagisa da tapu siciline kayith olmayan iist hakki {izerinde tasarrufta bulunmak miimkiin
degildir. Ulkemizde yerlesik olan tapu sicil tekniginde, yiiklii tasinmazin sayfasinda yazil
olan iist hakkina iligskin olarak, sicil dis1 kazanilan haklarin yiiklii tasinmaza ait bulunan kiitiik
sayfasinda tescil edilmesini saglayacak herhangi bir siitun mevcut degildir. Uzerinde iist hakki
kurulu taginmazin kayith oldugu kiitiik sayfasinda, sadece o tasinmaz lizerinde kazanilan ayni
haklarin gosterilebildigi bir siitun bulunur. Bu sebeple bu goriis iilkemizde de taraftar

bulmaktadir'®,

Bagka bir goriis ise bu tiir tist haklarinin sicilde devredilmesini miimkiin gérmekle
beraber, higbir sekilde rehnedilemeyecegini kabul etmektedir. Bu goriise kismen katilanlara

gére190

ayni haklarda egemen olan aleniyet ilkesinin, tasinmazlar agisindan tapu sicili
araciligiyla hayata gecirilmesinin saglanmasi bakimindan bu kismen isabetli olmakla birlikte;
Tiirk Medeni Kanunu m.954’lin devredilebilen haklarin rehnedilebilmesinin de miimkiin
oldugu yoniindeki hikkmii karsisinda,  bagimsiz st haklarinin rehnedilemeyecegini
savunmak, Tirk Medeni Kanunu'nda yazilmamis bir istisnanin kabulii anlamina gelir. Bu
sebeple tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfada kayitli olmayan bagimsiz iist haklar1 iizerinde sicil
disinda kazanilan sinirli ayni haklarin sicile yansitilabilmeleri hususunda kanunda bir bosluk
bulundugunun kabul edilmesi halinde; bu boslugun, {ist hakki {izerinde sicil disinda kazanilan
sinirli ayni haklarin (6rnegin rehin hakkinin), tist hakk ile yiiklii tasinmazin tapu kiitiigiindeki

diisiinceler siitununa agiklayici bir kayit diisiilmek suretiyle giderilebilmesi ve boylece mevcut

hukuki durumun sicile yansitilabilmesi miimkiindiir.

Tapuya tasinmaz olarak kayith bulunmayan bagimsiz {ist haklarmin intifa hakkina
konu olabilmesi hususunda, Tirk Medeni Kanunu m.794 hiikmiinde'®" haklar tizerinde de
intifa hakki kurulabilmesi olanaginmi1 agik¢a tanidigindan teorik olarak herhangi bir engel
mevcut degildir. Ciinkii intifa hakki konusu olabilecek haklar, devri miimkiin ve yararlanmaya
elverisli olan haklardan olup, tist hakki sahibi, hakkin 6ziinii kendisinde birakmak iizere bu

haktan dogan yetkilerden yararlanma olanagini bir {igiincii kisiye tanidig1 takdirde, {ist hakk1

188 Ergiine, s. 285; Kopriili/Kaneti, s. 169,170.

1% Ergiine, s. 285.

190 Bkz. Giirzumar, s. 41.

191 Hijkmiin birinci fikrasina gore; “Intifa hakk, tasmirlar, tasinmazlar, haklar veya bir mal varlig1 iizerinde
kurulabilir.”
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tizerinde intifa hakki sahibi olan kisi, konusu yiiklii arazi {izerinde bulunan ve miilkiyeti {ist
hakki sahibine ait olan yapiy1 kullanmak ve ondan yararlanmak yetkilerinden ibaret olan bir
mutlak hakki elde etmis olur. Hig¢ siiphesiz ki bu intifa hakkinin sagladig1 yetkiler ve siiresi
hi¢ bir sekilde, list hakkinin sagladig1 yetkilerden ve siiresinden fazla olamaz. Bir tasinmaz
tizerinde mevcut ve tapuda kayitlh olmayan bagimsiz iist hakki iizerinde intifa hakkinin
kurulmasinin yolu da yukarida rehin kurulmasi izahinda bahsettigimiz iizere, Tiirk Borglar
Kanunu m.183 vd. hiikiimlerine gore hakkin intifa hakkiyla yiikiimlenmesine iligskin yazili bir

s0zlesmenin yapllmas1d1r192.

Sonug olarak sunu sdylemek gerekir ki tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfada tasinmaz
olarak kayitli bulunmayan bagimsiz iist hakkinin devredilmesi usuliine iliskin Kanunda agik
bir diizenleme bulunmamakla birlikte, bu gercekligin bu tiirden bir iist hakkinin asla
devredilemeyecegi seklinde yorumlanmasi miimkiin degildir. Ciinkii Tiirk Medeni Kanunu m.
826/2'de aksi kararlastirilmis olmadik¢a bu hakkin, devredilebilecegi ve mirasgilara
gecebilecegi belirtildikten sonra, bagimsizlik niteligi acisindan ayr1 bir sayfada kayitli olan ve
olmayan iist hakki agisindan bir ayrim yapilmamis; sadece bagimsiz iist hakkina, siirekli
nitelikte olmak kaydiyla ve sahibinin istemine bagli olarak kiitiikkte ayr1 bir sayfaya
kaydedilebilme imkani taninmistir. Ayrica Kanun, yukarida bahsettigimiz boslugu 780.
maddesi ile doldurmustur. Bu maddeye gore irtifak hakkinin kurulmasi i¢in tapu kiitiigiine
tescil sarttir. Irtifak hakkinin kazanilmasinda'®® ve tescilinde, aksi ongoriilmiis olmadikca
tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler uygulanir. Buna gore tasinmaz olarak kayith
bulunmayan bagimsiz iist hakkinin devredilebilmesi i¢in taraflar arasinda yapilacak resmi
sozlesmeye istinaden devralan taraf lehine tapu sicilinde tescil yapilmasi gerekir. Tescil ise
yiikli taginmaza ait kiitiik sayfasinin irtifak haklar1 siitununda, irtifaki devredenin adinin

cizilerek yerine yeni lehtarin adinin yazilmasi seklinde yap111r194.

%2 Giirzumar, s.42.

1% Hiikiimde yer alan “kazanma” ibaresi irtifak hakkinin kurulusu yaninda, bu hakkin kurulusu yaninda
kurulduktan sonra devredilmesi halini de kapsar. Ciinkii irtifak hakkinin aslen kazanilmasi veya devren
kazanilmas1 miimkiindiir. Bkz. Ergiine, s. 286, dn. 41.

% Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Baskanhgi, Tapu Sicili Uygulamalari, Ankara 2014, s.
392,393.

(1)irtifak haklari, kiitiik sayfasinda ayrilan dzel siitununa tescil edilir.

(2) Kisisel irtifak haklari, ilgili tasinmazin kiitiik sayfasi irtifak haklar1 slitununda miikellefiyet anlamina
gelen "m" harfi ile gosterilir. Hak sahibinin adi, soyad: ve irtifak hakkinin ¢esidi belirtilerek ve varsa siiresi
yazilarak tescil edilir. Bu haklar tescilinde, ayrica her bir irtifak hakki icin "a" harfinden baglamak iizere
alfabenin tiim harfleri (a, b, ¢, ¢, ... g, &, ... 1, 1, j... gibi) kullanilir.

(3) Tasinmaz lehine kurulan irtifak haklari, lehine irtifak hakki kurulan tasinmazin kiitiik sayfasinda hak
anlamina gelen "h" harfi ile aleyhine irtifak hakki kurulan yiiklii tasinmazin kiitiik sayfasinda ise, "m" harfi ile
gosterilir. Yararlanan tasinmazin kiitlik sayfasi irtifak haklar siitununda, yiiklii tasinmaz iizerinde tescil edilecek
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Diger yandan tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfada kayitli bulunmayan bagimsiz iist hakki
tizerinde siirlt ayni hak kurulmasinin 6niinde de bir engel bulunmamaktadir. Aksi goriisiin
savunulmasi, haklar iizerinde intifa hakki kurulabilecegini diizenleyen Tiirk Medeni
Kanunu’nun 794. ve 795. maddeleri ile alacaklar ve diger haklar tizerinde kurulacak rehinler
konulu 954. ve 955. maddelerine aykirilik olusturacaktir. Ancak burada asil sorun taraflar
arasinda ortaya cikan hukuki durumun sicile yansitilip yansitilamayacagi ve dolayis: ile
aleniyetin nasil saglanacagi noktasinda ortaya c¢ikmaktadir. Ciinkii ylkli tasinmazin tapu
kiitiik sayfasinda, irtifak haklar1 ve gayrimenkul miikellefiyetleri siitununda kayitli haklara

iligkin tasarruf islemlerinin kaydedilebilecegi ayr1 bir boliim bulunmamaktadir.

Ust hakki iizerinde sicil disinda kazanilan smirli ayni haklarin (8rnegin rehin hakki,
intifa hakki), tist hakki ile yiiklii tasinmazin tapu kiitliglindeki diistinceler siitununa agiklayici
bir kayit diisilmek suretiyle sicile yansitilabilecegi ve bdylece mevcut hukuki durumun
alenilesmis olacagi yoniindeki goriiste', halen uygulanan tapu sicil teknigi bakimindan
isabet bulunmamaktadir. Ciinkii tapu kiitigliniin diistinceler siitunu, yiliklii tasinmaz iizerinde

kurulan rehin haklarim1 ilgilendiren hususlarin kaydedildigi bolimdiir®.

Tapu Sicili
Tiiziigii’nlin 35. maddesine gore rehin haklarina iliskin diislinceler siitununda, rehinle ilgili
belirtmeler (rehin hangi harf ile tescil edilmis ise, o harf kullanilarak yazilir), rehinli paymn
devri durumunda yeni malikin adi1 (eski malikin adi ¢izilip, devir islemine iligkin tarih ve
yevmiye ile rehne ait harf kullanilmak suretiyle yazilir), bosalan dereceye ge¢me hakki,
“zanaatkar ve yiiklenici ipotegi” belirtmesi gibi hususlar yazilir. Bunun yaninda Tiiziigiin pek
cok yerinde rehinle ilgili olarak diisiinceler siitununa yazilacak hususlar belirtilmistir (TST m.
32, 33, 37, 41, 45 vd.). Bu durumda {ist hakki iizerinde sicil disinda kazanilan sinirli ayni
haklarin yiiklii taginmazin tapu kiitiiglindeki diislinceler silitununda gosterilmesi miimkiin
degildir.

Aleniyetin saglanmasi amaciyla, yiiklii tasinmazin tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesine
tasarrufa iligkin kayit diisiilmesini 6neren goriisler de bulunmaktadir®®’. Oysa st hakki, ytikli

tasinmazin kiitiik sayfasinda bir irtifak hakki olarak kayitli olup, kiitiik sayfasinda {ist

hakkinm kendine ait bir beyanlar hanesi siitunu bulunmamaktadir. Ote yandan Tiirk Medeni

irtifak hakkinin niteligi belirtilir. Yiikli tasinmazin kiitiik sayfasinda ise, yararlanan tasinmaz lehine kurulan
irtifak hakkinin niteligi tescil edilir. Taginmaz lehine kurulacak irtifak haklari planinda da gdsterilir.

(4) Tasmnmaz yuki, yiikli tasmmmazin kiitiik sayfasi irtifak haklar siitununa tescil edilir. Hak sahibi ve
kiymeti belirtilir. Belirli bir tasinmaz lehine yiik s6z konusu ise, ayn1 zamanda yararlanan tagmmaz kiitiik sayfasi
irtifak siitununda niteligi de belirtilerek tescil edilir. (TST m. 30)

1% Bkz. Giirzumar, s. 41.
1% Sirmen, 5.248, 249.
to7 Ergiine, s. 288.
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Kanunu’nun 1012. maddesi uyarinca beyanlar hanesine ancak, ana taginmazin eklentileri
(malikin istemi {izerine) ile 6zel kanun ve tiiziikle belirlenen hususlar yazilabilir. Tapu Sicili
Tilziigl’nliin 52. maddesinde de beyanlar siitununa yazilacak hususlar belirtilmis olup, bu
maddeye gore kiitliglin beyanlar siitununa, mevzuatin yazilmasin1 6ngdrdiigi hususlar (tarih
ve yevmiye numarasi belirtilerek) ile tescil, degisiklik, terkin veya diizeltmeyi yolsuz duruma
getiren hukuki veya teknik sebepler (Tapu midiirliigiince tespiti halinde) yazilabilir. Mevcut
diizenlemeler karsisinda beyanlar hanesinin de istenilen amaca ulagmak i¢in uygun olmadigi

gorilmektedir.

Uygulamada, yiiklii tasmmazin irtifak haklar1 ve gayrimenkul miikellefiyetleri
siitununda, yine bu siitunda harflendirilme yapilmak sureti ile tescil edilmis ve iizerinde ayni

198 {ist hakkim

hak kurulmak istenen iist hakkini gosteren harfe atif yapilmak sureti ile
sinirlayan hakkin, yiliklii tasinmazin kiitiik sayfasinda gosterilmesinin miimkiin oldugunu
savunanlar vardir. Bu goriis de yikli tasinmazin irtifak haklari ve gayrimenkul
miikellefiyetleri siitununun, burada kayitl ayni haklarin degil, yiiklii tasinmazi kisitlayan ayni
haklarin gosterildigi siitun olmasi sebebi ile elestriye agiktir.

Tapu sicilinin tutulmasina esas ve halen gecerli mevzuat karsisinda en uygun ¢oziimiin
mevzuat degisikligi yapmak oldugu siiphesizdir ancak mevcut Tapu Sicili Tiiziigiinin™*

yakin tarihte yiiriirliige girdigi goz oniine alindiginda bu 6neri de pratikligini yitirmektedir.

4.1.1.4 Bagmsiz Nitelikte Olmayan Ust Hakkinin Devri ve Simirh Ayni Haklara Konu
Olmasi

Bagimsiz nitelikte olmamasi sebebi ile tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmemis
bir iist hakki sahsa bagli olarak kurulabilecegi gibi esyaya bagl olarak da kurulmus olabilir.
Ust hakkimi kuran sdzlesme ile hakkin devredilemeyeceginin ve miras yoluyla baskasina
gecemeyeceginin kararlastirildigi (sahsa bagli) {ist haklar1 iizerinde tasarrufta bulunulmasi
mimkiin degildir. Buna karsin Tirk Medeni Kanunu’nun intifa hakkima iligkin 806.
maddesinden hareketle sozlesmede aksine bir hiikiim yoksa ve hak sahibince sahsen
kullanilmas: gerekmiyorsa, iist hakkinin kullaniminin baskasina devrinde bir sakinca

gézﬁkmemektedirzoo.

Esyaya bagh iist hakki, bagka bir taginmazin miilkiyetine bagl olarak o tasginmaz

maliki lehine kuruldugundan bagimsiz nitelikte degildir. Boyle bir irtifak hakki, lehine

198 Ornegin; “A harfi ile gdsterilen iist hakk iizerinde intifa hakki tesis edilmistir” seklinde bir kayit diisiilebilir.
19917.08.2013 tarih ve 28738 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir.
200 Ergiine, S. 284.
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kuruldugu tasmmazin miilkiyetinden ayrilamaz®®, bu nitelikteki bir hakkim devri ancak
yararlanan tasinmazin devriyle miimkiin olur. Bu sebeple esyaya bagli olarak kurulan iist
hakki iizerinde, lehine iist hakki kurulan tasinmazdan ayri olarak tasarruf etmek miimkiin
degildir. Buna kargin iist hakkini devretmek veya iizerinde rehin, irtifak gibi haklar tesis
etmek miimkiin olmamakla birlikte, lehine iist hakki kurulan tasimmmazin miilkiyetinin

devredilmesi veya rehnedilmesi ile iist hakki da ayn1 tasarruflarin kapsamia girmis olur®®,

4.1.2 Ust Hakki Sozlesmesi
4.1.2.1 Tigerigi

Tirk Medeni Kanunu m.780 hiikmii geregince iist hakkinin kurulabilmesi igin,
yiikiimlii tasinmazin kayithi oldugu tapu kiitiigiinde tescil yapilmis olmasi gerekir. Bu tescilin
hukuki sebebi ise daha Once taraflarca diizenlenmis olan st hakki sozlesmesidir. Bu
sozlesmede taraflarin objektif olarak, yiikiimlii tasinmazi belirlemesi, bu tasinmaz {izerinde
yap1 yapmak ve muhafaza etmek yetkisi ile bu yetkinin bir geregi olarak irtifak hakki
sahibinin, yapi tizerindeki miilkiyet hakkinin taninmasi gerekmektedir. Bu hususlar genel
olarak her tiist hakki s6zlesmesinin esasli unsurlari olup, Tirk Medeni Kanunu m. 827’de
tahdidi olarak sayilan, yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina
ve lizerinde yapt bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin hususlara da sdzlesme icerisinde
yer verilmesine bir engel yoktur. Eger sozlesmede bu tiirden kayitlara yer verilmigse bu

kayitlar herkes igin baglay101d1r203.

Bu hususta belirtmek gerekir ki iist hakkinin bagimsizlik niteliginin bir gdstergesi
olarak devir ve intikalinin yapilip yapilamayacagina iliskin kayitlarin mutlaka sézlesme
iceriginde yer almasi gerekmez. Bu tlirden kayitlar igermeyen bir {ist hakki sozlesmesi
akdedilmigse, bu sozlesme ile kurulan iist hakki Tirk Medeni Kanunu m.826/2 geregi

kendiliginden devredilebilen ve mirasgilara intikal eden bir hak olarak kabul edilir.

Ote yandan sozlesme iceriginde acikca bagimsiz ve siirekli nitelikli bir iist hakk1
kurulmasi iradesi varsa taraflarin mutlaka bu hakkin siiresi konusunda da iradelerinin

uyusuyor olmasi ve bu durumun soézlesmeye yansitilmis olmasi gerekir. Zira Tirk Medeni

201 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, 5.629.

202 Ergiine, s. 284.

2% Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin tist hakki konulu 1705-2010/12 sayili Genelgesine gore; iist hakki
kurulmasina yonelik diizenlenen resmi senette Ozellikle yapimin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina,
Ozgililenme amacina ve iizerinde yap1 bulunmayan alandan faydalanmaya iligkin sartlar, {ist hakki tesis bedeli, tist
hakkinin sona erme halleri, kanuni ipotek ve istenmesi halinde tazminat vb. sartlarin Tirk Medeni Kanunu
kapsaminda agiklanmas1 gerekmektedir; Tapu Dairesi Bagkanligi, s. 392.
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Kanunu m. 826/sona gore siirekli bir iist hakki en az otuz yil*® ve m. 836/1°¢ gore de
bagimsiz bir iist hakk: en ¢ok yiiz yil i¢in kurulabilmektedir. Ancak bu yonde bir igerige sahip
sozlesmeler ile kurulan iist hakkinin tapuya tasinmaz olarak kaydi miimkiin oldugundan,
anilan kayitlarin taraflarin anlagmaya vardig1r metin igerisinde bulunmasi ayni1 zamanda tescil

sartidir.

Esyaya bagli olarak kurulmayan ve taraflarin da devir ve miras yoluyla intikal
olanagim yasaklamadiklar1 bir tist hakkinin, en fazla yiiz yil i¢in kurulmasi miimkiin olmakla
birlikte, taraflarin, iist hakkini kuran sézlesmede yiiz yildan fazla bir siire kararlastirmis
olmalar1 halinde st hakki s6zlesmesinin hukuki durumunun tahlili daha 6nce ayrintili olarak

yapildigindan burada tekrarlama geregi bulunmamaktadir®®.

Ancak taraflarin st hakki sozlesmesinin hiikiim ve sonu¢ dogurmasini bir sarta
baglamalar1 halinde, {ist hakki s6zlesmesinde yer alan sartlarin {ist hakkinin kazanilmasi igin

gerekli olan tescil igslemi agisindan ne anlam tagidiginin izahinda fayda vardir.

Taraflar arasinda s6zlesmenin tescil Oncesindeki asamada hukuki sonuglarinin
dogmas1 (tasinmaz malikinin {ist hakkin1 tesis borcu da), ileride gerceklesip
gerceklesmeyecegi belli olmayan bir olaya (geciktirici sarta), baglanmigsa boyle bir sart
sadece Tiirk Borglar Kanunu m. 170 vd. hiikiimler dikkate alindiginda taraflar agisindan
gecerlidir. Aym sekilde, taraflar arasindaki sozlesmenin hukuki sonuglarinin sézlesmenin
yapilmasiyla birlikte dogmus olacaginin; ancak iist hakki tescil edilene kadar gececek siire
icerisinde gerceklesip gerceklesmeyecegi belli olmayan bir olayin gergeklesmesi halinde ise
bor¢ iliskisinin ve st hakki tesisi borcunun kendiliginden ortadan kalkacaginin
kararlastirilmis olmasina da (Bozucu sart) borglar hukuku agisindan herhangi bir engel yoktur
(TBK. m. 173).

Buna karsin, ayni haklarin ve bu arada da iist hakkinin geciktirici bir sarta bagl olarak
tescil edilmesi, Tiirk Medeni Kanunu m.1022’nin ayni haklarin tapu siciline tescil ile birlikte
ve yevmiye defterine kayit tarihinden etkili olmak tizere dogacaklarini belirten hiikmi
karsisinda miimkiin géziilkmemektedir. Eger irtifak hakkinin geciktirici sarta bagli olarak
tescil edilebilecegi kabul edilirse, tescilin kurucu etkisi anlamim yitirecek ve tescil bu hakkin
dogmasi i¢in yeterli olmayacaktir. Ayn1 zamanda bu durumun, bir tasinmazin kosula bagh
satimi halinde kosul gergeklesmedikce tapu siciline tescili yapilamayacagimi belirten Tiirk

Borglar Kanunu m.243/T’e aykirilik olusturacagi aciktir.

204 Siirekli nitelikteki tist hakkinin asgari siiresine iliskin 6428 s. Kanun m. 1/2-u ile getirilen istisnaya daha énce
deginilmisti. Bkz. baglik 3.5.2.1. Bagimsizlik ve Siireklilik Kavramlari
205 Bkz. baslik 3.5.2.2. Bagimsiz Ust Hakkimin Azami Siiresi
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Buna ilaveten tapu sicilinin alenilik 6zelligi geregi, sicilin taginmazlar {izerindeki ayni
haklarin durumunu agik bir sekilde yansitmasinin 6nemine binaen iist hakkinin bozucu sarta
bagl olarak tescil edilmesinin de miimkiin olmadig1 diisiiniilmektedir. Bozucu sarta bagl bir
iist hakki sozlesmesinde sartin ger¢eklesmis olmasi halinde tist hakki higbir sekilde sona
ermez. Bozucu sarta bagli bir iist hakki sdzlesmesinin bu sartla beraber taraflar agisindan ig
iliskide gegerli olarak kurulmus olacagi kabul edilirse bile; sart gerceklestiginde {ist hakk1
hem ayni hem de sekli anlamda varligin1 korumaya devam eder. Ancak ig iliskide sdzlesme
gecerli kabul edildiginden iist hakki sahibinin, bu hakkini sicilden terkin ettirme borcu dogar.
Buna ragmen tapuda yapilmis tescil islemi bozucu sartin gerceklesmesi ile hiikiimsiiz
kalmayacagindan ortada yolsuz bir tescil oldugu da iddia edilemez. Bu sebeple iist hakki sahi-
binin hakkini terkin ettirmekten kaginmasi halinde, yiikli taginmaz maliki tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi agamamakla birlikte Tirk Medeni Kanunu m.716 hiikmiine kiyasen bir
terkin davasi agabilir. Ayrica list hakki sozlesmesinde taraflarin iradesinin ayni bir etkiye
yonelik oldugu ve tasinmaz malikine iist hakkini mutlaka bozucu sarta tabi olarak tescil
ettirme borcunun yiiklenmek istendigi anlasiliyorsa, bu durumda artik st hakki
sOzlesmesinin de hukuki imkansizlik nedeniyle Tirk Borglar Kanunu m.27 geregince

hiikiimsiiz olmas: gerekir’®.

Son olarak belirtmek gerekir ki geciktirici veya bozucu sarta bagli olarak yapilmis bir
sozlesmenin tescili, Tapu Sicili Tiizigli m.16/2 nin “istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz
kilici kayit ve sarta baglanamaz” hiikmiine de aykirilik teskil ettiginden tapu sicili

uygulamalar1 agisindan da miimkiin degildir.

4.1.2.2 Hukuki Niteligi

Ust hakki ilk defa kuruyorsa kurucu nitelige sahip; mevcut bir {ist hakkinin nakli
sonucunu doguruyorsa devir veya bagislama niteliginde olan st hakki sozlesmesi,
sO6zlesmenin taraflarindan biri olan tasinmaz malikinin, tasinmaz {izerinde bir yap1 yapma
veya var olan bir yapiy1 muhafaza ederek bu yapinin miilkiyetine sahip olma hakkini diger
tarafa bir irtifak hakk: olarak tanimasi, karsi tarafin da varsa lizerine diisen yiikiimliiliiklerle
birlikte bu durumu kabul etmesi ile kurulan, bor¢landirict ve iki tarafli bir hukuki islemdir®”.

Elbette ki taraflar, {ist hakkinin temel 6zellikleri dikkate alinarak yapilan bu tanimdan daha

genis ve farkli; ancak iist hakkinin kanunla belirlenmis siirlarini asmayan yiikiimliilikler

2% Giirzumar, 5.168.
27 Giirzumar, 5.158; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 694.
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getiren bir sozlesme yapabilirlerZOS. Nitekim sozlesmede {ist hakki i¢in bir karsiligin
belirlenmis olmasi halinde, {ist hakk: sozlesmesi tam iki tarafa borg¢ yilikleyen bir sdzlesme
niteligini tagir®®.

Ust hakk: sdzlesmesi Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda diizenlenmemis bir sézlesme tiirii
olup, Tiirk Medeni Kanunu’nda da 6zellikle iist hakki s6zlesmesini tanimlayan bir hiikiim
mevcut degildir. Bu sdzlesmenin temel cergevesinin belirlenmesinde {ist hakkinin asgari
kanuni igerigini belirleyen Tiirk Medeni Kanunu m. 726/1 ve m. 826/1 hiikiimlerinin yaninda,
bagimsiz iist haklarinda m. 826/3 ve m. 836 hiikiimleri ile iist hakkinin genel 6zelliklerinden
yararlanilmaktadir. Bu sebeple Tiirk Medeni Kanunu’nun genel bir iist hakki sézlesmesi
tanimina yer vermemesi ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun da bu konuda diizenleme yapmamis
olmasindan hareketle de olsa, iist hakki sdzlesmesinin kanunda diizenlenmemis isimsiz bir
sozlesme oldugu sdylenemez. Ciinkii kanunda diizenlenmis ve diizenlenmemis sézlesme
ayiriminda dikkate alinmasi gereken Olgiit, bir sozlesmenin objektif esaslt unsurlarinin
kanunda diizenlenip diizenlenmedigi ve kavrama iligskin temel ayrintilarin kanunda, en
azindan Onemli Olglide bulunup bulunmadigidir. Yukarida belirtildigi gibi st hakki
sozlesmesinin objektif esasli unsurlarinin Tiirk Medeni Kanunu’uun st hakkina iliskin hii-
kiimlerinden ¢ikarilmast miimkiin oldugu gibi bu sozlesmeye dayanilarak {ist hakki
kurulmasindan sonra ortaya ¢ikabilecek hususlar kanunda 6zel olarak diizenlenmis oldugu
icin, Ust hakki sozlesmesinin  “isimsiz”  soOzlesmelerden  sayilmasi  miimkiin

géziikmemektedirzm.

Ote yandan {ist hakki sézlesmesi bir tasinmaz iizerindeki miilkiyetin devrine degil, bir
sinirlt ayni hakkin kurulmasina yonelik oldugundan; iist hakki s6zlesmesinde, bu hakkin
karsilig1 olarak bir bedel belirlenmis olsa bile sézlesme bir taginmaz satimi sdzlesmesi
niteligini tasimayacaktir. Ust hakki kurulan tasinmaz iizerindeki yapinin miilkiyet hakkimin,
iist hakki sahibine ait olmasi da iist hakki s6zlesmesinin niteligini degistirmez. Ciinkii iist
hakki sahibi, tist hakkina konu tasinmaz iizerindeki yapinin miilkiyet hakkini, yiiklii tasinmaz
malikinden devren iktisap etmeyip, Tirk Medeni Kanunu’nun bu irtifak hakkina tanidigi
yetkiden dolay1 kazanir. Bu nedenle iist hakkina iliskin tescilin hukuki sebebini olusturan

sO6zlesme de miilkiyetin devrini amaglayan bir sdzlesme veya bir satim sozlesmesi degildir.

298 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 699.
% Giirzumar, $.158.
210 Giirzumar, s.161.
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Ayn1 sebeplerle tist hakki karsiliginda yiikli taginmaz malikine bir malin miilkiyetinin
devrinin kararlastirildigi sozlesmelerin de trampa niteliginde oldugu séylenemez®**.

Ust hakkinin karsiliksiz olarak kurulmasini 6ngéren sézlesmelerin ise belli sartlarla bir

tiir bagislama niteliginde olmasi miimkiin olabilir**?

. Ciinkii bagislamanin mutlaka bir esya
tizerindeki miilkiyet hakkinin karsiliksiz olarak devri (taahhiidii) seklinde olusmasi sart
degildir213. Buna gore bir sinirlt ayni hakkin karsiliksiz olarak tescili sonucunu doguran bir
sozlesme de bagislama (taahhtidii) niteliginde olabilir. Nitekim 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu m. 288/2’nin “Bir tasinmazin veya tasinmaz tizerindeki ayni bir hakkin bagislanmasi
sozii vermenin gegerliligi, ancak resmi sekilde yapilmis olmasina baghdir.” hilkkmiinden, bir
irtifak hakkinin karsiliksiz olarak tesisinin de bagislamaya konu olabilecegi sonucuna
ulagilabilir. Ancak bu sekilde bir bagislamadan s6z edebilmek i¢in karsiliksizlik olgusu
yaninda, irtifak hakkinin kurulmasimin bagislama amacini da tastyor olmasi gerekmektedir214.
Ust hakkinin kurulmasi genelde bir tasinmazdaki yapidan yararlanma amaci tasidigindan,
karsiliksiz olarak kurulan {ist hakkinin bagislama niteligi tasimasi uygulamada az rastlanan bir
durum olmakla birlikte, bir irtifak hakki olarak resmi sekilde yapilmis olmak ve bagislama

amacini tagiyor olmak sartiyla {ist hakkinin da bagislama islemine konu olmas1 miimkiindiir.

4.1.2.3 Sekli

Ust hakkmm tescille kazanilmasida hukuki sebebin, iist hakkinin kurulmasini
amaglayan bir sozlesme olduguna daha once deginmistik. Tirk Medeni Kanunu’nun iist
hakkina ayrilan béliimiinde yer alan 827. maddesinin “Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili
olarak resmi senette yer alan, ozellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina,
ozgiilenme amacina ve tizerinde yapt bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin sézlesme
kayitlary herkes i¢in baglayicidir.” seklindeki hitkmiinde resmi senetten bahsedilmekte; m.
830°da ise “Tasinmaz malikine kalan yapilar i¢in tist hakki sahibine 6denmesi kararlastirilan
bedelin miktari ve bunun hesaplanis bigimi ile bu bedel borcunun kaldirilmasina ve arazinin
ilk hadline getirilmesine iliskin anlasmalar, tist hakkimin kurulmasi igin gerekli olan resmi
sekle tabidir ve tapu kiitiigiine serh verilebilir.” denilerek tist hakkinin kurulmasmin resmi
sekle tabi olduguna deginilmektedir. Bununla beraber Tiirk Medeni Kanunu’nda 6zel olarak

tist hakk1 sozlesmesinin seklini diizenleyen bir hiikme yer verilmemistir.

2! Giirzumar, 5.162.

212 K spriilii/Kaneti, s. 58.
213 yvavuz, 5.224,225.

2% yavuz, s. 225.
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Ancak gerek anilan maddeler gerekse Tirk Medeni Kanunu’nun tasinmaz iizerinde
tesis edilen biitiin irtifak haklarini kapsayan 781. maddesinin “Irtifak hakkimn kurulmasina
iliskin sozlesmenin gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmesine baglidir.” hilkkmiiniin de bir
geregi olarak hukukumuzda iist hakki sdzlesmesi bir gegerlilik sart1 olarak resmi sekle tabidir
ve devir alan adina tapu siciline tescil islemi yapilmasi gegerlilik unsurudur®®. Buna ilaveten
bagislama sebebine dayanan karsiliksiz iist hakki kurulmasi sézlesmesi de resmi sekle tabi
olup, bu hususa iliskin diger bir dayanak da Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 288/2 hiikmiidiir.
Gergekten bu hitkkme gore tasinmaz tizerindeki ayni bir hakkin bagislanmasi1 s6zii vermenin

gecerliligi, ancak resmi sekilde yapilmis olmasina baghidir.

Buna gore, tapuda tasinmaz olarak kayith bir {ist hakkinin devri borcunu doguran bir
s6zlesmenin de tipki hakkin kurulusunda oldugu gibi tapuda gerceklestirilecek resmi sekle
uyularak yapilmasi gerekir216. Ayni sekilde, list hakkinin devri borcunu doguran hukuki
sebep, sekli anlamda Oliime baghi bir tasarruf ise Tiirk Medeni Kanunu m. 531 vd.

hiikiimlerindeki sekil sartlarina uyan bir 6liime bagli tasarrufun yapilmasi gerekir?'’,

Tapu Kanunu’nun 26. maddesine gore irtifak hakki tesisi veya tesisi vaadine miitedair
resmi senetler tapu sicil muhafizlari (tapu miidiirleri) veya memurlari tarafindan diizenlenir®*®.
Ayrica Tapu ve Kadastro Genel Miudiirliigii tarafindan yiirtirliige sokulan iist hakki konulu ve
1705-2010/2 sayili Genelgede de resmi senet tanzim edilecegi belirtilmistir. Bu sekilde resmi
senet diizenlenmesi ile iist hakkina iliskin s6zlesmeler agisindan resmi sekil sart1 gerceklesmis
olur. Ancak iist hakki, yiiklii tasinmazin maliki lehine kuruluyorsa, malik lehine iist hakki
tesisi akdi gerektirmeyen islemlerden oldugundan temel bor¢landirici isleme gerek yoktur; bu
durumda st hakkinin tescili igin 17.08.2013 tarih ve 28738 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiiriirliige giren yeni Tapu Sicili Tiiziigi’nlin 22. maddesinde (18.5.1994 tarihli
eski TST m. 15) belirtilen usule gore tapu mudirliigiinde herhangi bir akit diizenlenmeden

sadece bir istem belgesi diizenlenmesi yeterlidir®™.

215 Brtas, s. 486.

216 Dértgdz Giirsel Ocal, Medeni Kanuna Gore Tapu Islemleri, Ankara 2008, s. 224, 226.

21 Giirzumar, $.169.

218 Resmi senetlerin diizenlenmesine iliskin olarak 18.5.1994 tarihli eski Tapu Sicili Tiizigi’niin 16. maddesi
ayrintilt bir diizenlemeye gitmisti ancak 17.08.2013 tarih ve 28738 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yiriirliige giren yeni Tapu Sicili Tiziigi’niin 21. maddesi bu hususlarin yonetmelikle diizenlenecegini
belirtmekle yetinmistir.

29 Benzer bir sekilde, tamami malik lehine kurulan kat irtifaki/miilkiyeti tesisinde de ayni usul uygulanmaktadir.
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4.1.3 Tescil

Ust hakkimin kurulmasi icin Tiirk Medeni Kanunu m.780/1 uyarinca iizerinde {ist
hakki kurulan taginmazin kayith oldugu tapu kiitiigii sayfasinda tescil yapilmasi gerekirzzo.
2644 sayili Tapu Kanunu m. 26/1 uyarinca tapu midiirii veya onun gorevlendirecegi tapu
sicili gorevlisi tarafindan, resmi sekilde diizenlenen resmi senetle kurulan irtifak hakki (iist

hakki), kiitiik sayfasinda ayrilan 6zel siitununa tescil edilir (TST. m. 30/1).

Tescil, 1iist hakki sozlesmesini dilizenleyen memur tarafindan kendiliginden
yapilamayacag1 i¢in ayrica yazili tescil talebi gerekir?. Tescil talebinde bulunmaya yetkili
olan kimse, oncelikle tizerinde iist hakki kurulan taginmazin malikidir (TMK. m. 1013/ 1,
TST. m. 17). Malik talepte bulunmaktan kaginirsa, iist hakki sahibi tescile karar verilmesi i¢in

mahkemeye bagvurabilir (TMK. m. 716/1).

Kisisel irtifak haklar, ilgili taginmazin kiitiik sayfasi irtifak haklar1 silitununda
miikellefiyet anlamima gelen "m" harfi ile gosterilir. Hak sahibinin adi, soyadi ve irtifak
hakkinin ¢esidi belirtilerek ve varsa siiresi yazilarak tescil edilir. Bu haklarin tescilinde, ayrica

her bir irtifak hakk i¢in a, b, c... gibi harfler kullanilir (TST m. 30/2)?%,

Tasinmaz lehine kurulan irtifak haklari, lehine irtifak hakki kurulan tasinmazin kiitiik
sayfasinda hak anlamina gelen "h" harfi ile aleyhine irtifak hakki kurulan yiiklii tasinmazin
kiitiik sayfasinda ise, "m" harfi ile gosterilir. Yararlanan tasinmazin kiitilk sayfasi irtifak
haklar1 siitununda, yiiklii tasinmaz iizerinde tescil edilecek irtifak hakkinin niteligi belirtilir.
Yikli tasinmazin kiitiik sayfasinda ise yararlanan tasinmaz lehine kurulan irtifak hakkinin

niteligi tescil edilir (TST. m. 30/3)%%.

Esyaya bagli bir tist hakki kuruluyor ise iist hakkindan yararlanan taginmazin kayith
oldugu sayfaya da tescil yapilacagini belirttik ancak burada da esyaya bagl iist hakkinin
kurulmasini saglayan tescil, yiliklii tasinmazin sayfasinda yapilan tescildir. Bu sebeple yiiklii
tasinmazin sayfasindaki tescille, yararlanan taginmazin sayfasindaki tescil arasinda bir

224 Ote yandan

uyumsuzluk tespit edilirse, yiiklii tasinmazin sayfasindaki tescile itibar edilir
stirekli ve bagimsiz nitelikteki iist haklar1 ayr1 bir sayfaya tescil edilmis ancak bu sayfadaki

kayitlar ile ylikli tasinmazin kiitiikteki sayfasinda yapilan belirtme arasinda uyumsuzluk

20 Dortgdz, s. 224.

221 Bertan Suat, Ayni Haklar, C.2, MK. 703-764, Ankara 1976, m. 751; Giirsoy, s. 202,203; Kuntalp, s. 545;
Kopriilii/Kaneti, s. 163; Wieland C., Kanunu Medenide Ayni Haklar, Terciime Eden I. Hakki Karafaki, Ankara
1946, 5.499.

222 imamoglu M. Altug, Tapu Sicili ve Tapu Sicilinin Tutulmasinda Devletin Sorumlulugu, Ankara 2010, s. 16.
?2 imamoglu, s. 17.

224 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.637.
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mevcut ise de iyi niyetli Giglincii kisiler agisindan boyle bir uyumsuzluk oldugu séylenemez.
Ciinkii birbirinden bagimsiz ve ayri nitelikteki sayfalarin her ikisine de yapilan tesciller
gecerlidir. Ornegin yiiklii tasinmazin sayfasindan terkin edilen {ist hakki, siirekli ve bagimsiz
hak olarak tescil edildigi sayfadan terkin edilmemisse; sicile giiven ilkesi geregi iyi niyetli
tictincii kisilerin, bu sayfada mevcut kayda giivenerek kazandiklar: iist hakkinin korunmasi

gerekir®®.

Bagimsiz ve siirekli nitelikteki bir iist hakkinin, talep edilmesi halinde tapu sicilinde
ilgili tasinmaza ait tapu kiitiigiiniin en son sayfasina, tasinmaz olarak tescil edilmesi miimkiin
olmakla birlikte, tapuda ayr1 bir sayfaya tescil edilmek bdyle bir iist hakkinin kurulmasi i¢in
sart olmayip, hakkin ayr1 bir sayfaya tescili hak sahibi tarafindan her zaman talep edilebilecek
bir husustur (TST m. 10). Siirekli ve bagimsiz nitelikteki bir iist hakkinin, tapuda ayr1 bir
sayfaya (m.30/5’e gore tapu kiitiigiiniin en son sayfasina) kaydedilebilmesi, yiiklii tasinmaz

malikinin talebine veya muvafakatina baglh degildir.

Tapu sicilinde ayr1 bir sayfada kayith bir iist hakkinin sonradan devredilebilmesi de
devir islemini alenilestiren bir tescil islemi ile gerceklesir. Tescili talep etmek yetkisi ise Tiirk
Medeni Kanunu m.1013/1 geregince yararlanan tasinmazin malikine veya tapuda tasginmaz

olarak kayitl iist hakkinin sahibine aittir.

Bagimsiz ve stirekli irtifak haklar1 tapu kiitiigiinlin en son sayfasina tescil edildikten
sonra, taginmaz ve lizerindeki haklarin tapu kiitiigii sayfalar1 arasinda baglanti saglanir (TST.
m. 5). Tapu Sicili Tiziiginiin bu maddesinin yan1 sira Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigiintin tist hakki konulu 1705-2010/12 sayili Genelgesinde, bagimsiz ve stirekli
nitelikteki tist hakki sahibinin ayri bir sayfaya tescil talebini igeren resmi senet diizenlendikten
sonra, tapu kiitiigiinde yapilacak tescilin ve yiiklii tasinmaz ile iist hakkinin tescil edildigi

sayfalar arasinda baglanti kurulmasinin usulii ayrintili bir sekilde aglklanmlster%.

?? Unal, s. 158.
26 Genelgeye gore, yiiklii (ana) tasmmaz malin tapu kiitik sahifesinin "irtifak Haklart ve Gayrimenkul
Miikellefiyetleri" siitununda,

"M: Bagimsiz ve siirekli nitelikte olan, {ist hakki ........ lehine ...... y1l middetle ..... nolu sahifede tescil
edilmigtir. Tarih ...... Yev ...." seklinde tescil ve kararlagtirilmig olmast halinde, tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesinde " ...... TL.lik tazminat karsiliginda tist hakk: sahibinin kanuni ipotek hakk: vardir ...... Tarih ...... Yev."
seklinde belirtme yapilacaktir.

Yiiklii (ana) tasinmaz malin tapu kiitiigli sayfasinda "bagimsiz ve stirekli nitelik™ ile ilgili tescil ve belirtme
islemleri yapildiktan sonra, ilgili tapu kiitiigiiniin en son sayfasina tst hakki asagida belirtilen sekilde tescil
edilecektir.

a-Tapu kiitiigiiniin sahife no siitunundaki sahife numarasinin altina; "...... sahifedeki tasinmaza ait bagimsiz
ve siirekli iist hakki"

b- Yiizolgtimii stitununa; Yiiklii (ana) tagmmazin tamam tizerinde st hakki tesis edilmis ise "tist hakki" bir
kismu iizerinde tesis edilmis ise list hakki tesis edilen miktar yazilacak.
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4.2  Ust Hakkinin Tescilden Once Kazanmilmasi

Ust hakkinin kazanilmasi hususunun Kanun tarafindan 6zel olarak diizenlenmemis
oldugunu ve bu bakimdan Tiirk Medeni Kanunu’nun 780'inci maddesinin “Irtifak hakkinin
kazamilmasinda ve tescilinde, aksi ongoriilmiis olmadik¢a tasinmaz miilkiyetine iliskin
hiikiimler uygulamir. Irtifak hakkinin zamanasimi yoluyla kazanmilmasi, ancak miilkiyeti bu
yolla elde edilebilecek tasinmazlarda miimkiindiir.” hiikkmiinden (esyaya bagl irtifaklarin
kazanilmasina iligkin hiikiimlerden) hareketle {ist hakkinin kazanilmasina, tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasina iligkin hiikiimlerin uygulanabilecegini daha once belirtmis;
bagimsiz nitelikte olmayan iist hakki ile bagimsizlik 6zelligini tasimakla birlikte tapu siciline

kayith olmayan iist haklart iizerindeki devir ve tasarruf yetkilerine daha énce deginmistik®?’.

Ust hakki, Tiirk Medeni Kanunu m.705/2 hiikmiinde sayilan, miras, mahkeme karari,
cebri icra, isgal, kamulastirma hallerinde tescilden Once kazanilabilecegi gibi; kanunda
ongoriilen diger hallerde de (Ornegin Tiirk Medeni Kanunu m. 712 ve 713'deki sartlar

228

mevcutsa olagan/olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilabilir®®) {ist hakki tescil

disinda kazanilmis olur.

4.2.1 Miras Yoluyla
Sahsa bagl olarak kurulan iist hakkinin miras yoluyla kazanimi miimkiin degildir.

Esyaya bagli bir iist hakkinin miras yoluyla kazanimi ise miimkiin olup229

, terekede yer alan
yararlanan tasinmazin mirasin agilmasi aninda mirasgiya gecmesi ile gerceklesir. Ayni
sekilde, terekede bulunan bagimsiz bir {ist hakki da mirasin agilmasi ile birlikte, Kanundan
dolayr mirasciya gecer”®. Ust hakkinin miras yoluyla tesisen ve tescilsiz kazamlmasi soz
konusu degildir; vasiyet yoluyla irtifak kurulmasi ise kural olarak, tescille kazanmayi

gerektirir®.

c- Taginmazin niteligi siitununa; "...... yil stire ile ..... nolu sahifedeki ..... ada ..... parsel lizerinde {ist hakki"

d- Miilkiyet boliimiiniin edinme sebebi siitununa;"Ust Hakk1"

e- Beyanlar hanesine (tesis igin diizenlenen resmi senette belirlenmis ise); "Ust hakki karsilig1 olarak irad
tarzinda borg¢lanilan edalarin azami ii¢ yillik miktar1 i¢in bu malikin kanuni ipotek hakki vardir. Tarih ..... Yev
..... " " ..... TL'lik tazminat karsiliginda yiiklii (ana) tasinmaz {izerinde iist hakki sahibinin kanuni ipotek hakk1
vardir. Tarih ..... Yev ....", seklinde yapilacak ve tapu kiitiigii sayfalar1 arasinda irtibat kurularak tescil iglemi
tamamlanacaktir.

Ayrica, iist hakkinin bulundugu tapu kiitiigii sahifesinin; pafta, ada, parsel numaralar1 ile semti, mahallesi,
koyii, mevkii ve sokagi stitunlart yiiklii (ana) taginmaz malin tapu kiitiigii sahifesine uygun olarak yazilacaktir.

%" Bkz. Béliim 2.1.1.3. ve 2.1.1.4.

28 Unal, s. 161; SUNGURBEY ismet, isvi¢re-Tiirk Hukukuna Gore Iktisabi Miiruruzaman, istanbul 1956,
5.146-150.

229 Ertas, S. 486.

2 Giirzumar, 5.173.

81 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.638.
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4.2.2 Mahkeme Karariyla

Ust hakkinin devrini veya bu hakkin kurulusuna dair bir taahhiidii iceren bir
sozlesmeden veya vasiyet igeren bir 0liime bagl tasarruftan dogan {ist hakki tesisi (tescili)
borcunun yerine getirilmemesi halinde, hak sahibi Tiirk Medeni Kanunu’nun 716. maddesine
binaen hakimden iist hakkinin kendi lehine kurulmasini talep edebilir®?. Bu kurucu nitelikteki
karar ile iist hakk: sicil disinda ve tescil 6ncesinde kazamlmus olur®®. Bu sebeple malikin

talebi ile tapu sicilinde yapilacak tescil kurucu degil, agiklayici niteliktedir.

4.2.3 Cebrilcra Yoluyla
Mirasta oldugu gibi cebri icra yoluyla da ist hakkinin tesisen kazanilmasi miimkiin
degildir. Ancak haczedilmis veya iflas masasina dahil olan bir iist hakkinin paraya ¢evrilmesi

ile alic1 miilkiyeti devren kazanmus olur®”.

4.2.4 lsgalle

Tasinmazlarin miilkiyeti isgal yolu ile kazanildigindan, bu durumdaki bir taginmazdaki
tist hakkinin iggal yolu ile kazanilmasi da miimkiindiir. Bir baska deyisle isgal yolu ile
miilkiyetinin kazanilmasi miimkiin olmayan bir arazide irtifak hakkinin kazanilmasi: miimkiin
degildir. Ancak teorik olarak iist hakkinin Tiirk Medeni Kanunu m.707 uyarinca isgal yolu ile
aslen iktisabi miimkiin olmakla birlikte, {ist hakkina konu taginmazi isgal eden kimsenin
amaci st hakkini kazanmak degil, miilkiyet hakkini kazanmak olacagindan pratik olarak

bdyle bir durumla karsilasilmasi pek olasi degildir235.

4.2.5 Kamulastirmayla

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu'nun 4. maddesi uyarinca, tasmmmaz malin
miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, amag i¢in yeterli oldugu takdirde tasinmaz malin belirli
kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak {izerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakki
kurulabilir. Bu halde tist hakki kamulastirma yoluyla (tescilden once) kurulmus olur. Aym
sekilde mevcut bir iist hakkinin kamulastirma yoluyla (tescilden 6nce) devren kazanilmasi da

miimkiindiir’>®.

232 Sirmen, s. 565.

23 Mahkeme karariyla kazanilan bu hak tasinmazin aynina iliskin oldugundan, tapu siciline tescili igin (ilamin
icrast i¢in) mahkeme kararinin kesinlesmis olmasi gerekir (HUMK. 350/2).

2 KURU Baki/ARSLAN Ramazan/YILMAZ Ejder, icra ve iflas Hukuku, Ankara 2004, s. 375;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.638.

2% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.638; Unal, s. 160.

?%® Giirzumar, 5.175; Sirmen, s. 566; Unal, s. 160.
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Kamulagtirma isleminin tamamlandig1 anda irtifak hakk: (iist hakki) kurulmus olur.
Kamulagtirma Kanunu m. 8 uyarinca, irtifak hakki sahibi ile anlagilarak kamulastirma
yapildig1r hallerde irtifak hakkinin kazanildigi an, kamulastirma yapan idare admna tescil
yapildig1 andir. Taraflar arasinda anlasma yapilamamasi halinde irtifak hakki mahkeme karar1
ile kazanilir (Kam. Kan. m.10). Bu durumda mahkeme karar1 sonrasinda yapilacak tescil

kurucu degil bildirici nitelikte olacaktir®®’.

4.2.6 Kazandirici Zamanasimiyla

Tiirk Medeni Kanunu m. 780/3 kapsaminda kazandirici zamanasimi yolu ile irtifak
hakki kazanilmasi, ancak zamanasimi yolu ile miilkiyetin kazanilabildigi durumlarda
miimkiindiir’®. Anilan maddeye gore, lizerinde irtifak hakki kurulan taginmazin zamanagimi
yolu ile kazanilmasi1 agisindan gegerli olan sartlar irtifak hakkinin (dolayist ile {ist hakkinin)
kazanilmasi acisindan da gegerlidir. Ust hakkinin, Tiirk Medeni Kanunu m. 712°deki sau"[lar239
gerceklesmisse olagan; m. 713’deki sartlar®® gerceklesmisse olaganiistii zamanagimi yoluyla
(aslen) iktisabi miimkiindiir. Hi¢ stiphesiz ki, Tirk Medeni Kanunu’nun zamanasimi ile
kazanima iligkin hiikiimlerinde aranan “davasiz ve araliksiz" zilyetlik, malik sifatiyla degil,

iist hakk1 sahibi sifatiyla ve yine fiili bir zilyetlik olacaktir®**

. Ayrica tapuda kayitli olmayan
tasinmazlar tizerindeki Ust hakkimin, Tirk Medeni Kanunu m. 713 hiikmii cergevesinde
olaganiistii zamanasimiyla aslen kazanilmasi miimkiin olmakla birlikte, bu durumda {st
hakkinin tescil edilebilmesi i¢in ilk dnce yiiklii tasinmazin tapuya kaydedilmesi gerekir242.
Burada sunu belirtmek gerekir Ki 3402 sayili Kadastro Kanunu m. 19/1'e gére tapuda kayith
tasinmaz malin zilyet lehine tespitinde, mevcut ve her tiirlii takyit ile sinirlt ayni haklarin sakli
tutulacagr yoniindeki kural yalnizca tapuya kayith tasinmazlar i¢in getirilmigse de, tapuya
kayith olmayan tasinmazlar tizerinde olaganiistii zamanasimi sartlarinin gergeklesmesi
lizerine, aslen iktisap edilen irtifak haklarmin da kadastro esnasinda tespitinin yapilarak
tapuya tescil edilebilmeleri gerekir. Nitekim daha 6nce tapuya kayitli olmayan taginmazlar

tizerinde tesisen iist hakki iktisap edilemeyecegini, ancak bu tiir tasinmazlar {izerinde st

27 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.638.

238 Sirmen, s. 566.

2% Tapu sicilinde yolsuz tescille irtifak hakk: sahibi olan kisi, en az on yil davasiz ve araliksiz irtifak hakki sahibi
sifatiyla zilyet olmalidir.

?0 Olaganiistii zamanagimi ile kazamlmasi miimkiin bir tasginmazda, davasiz ve araliksiz yirmi yil siire ile irtifak
hakki sahibi sifatiyla zilyet olma sartini tagiyan kisi, mahkemeden adina tescil talep edebilir.

1 Sirmen, s. 566; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.639 vd.; Unal, s. 161.

22 Sirmen, s. 566; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.640; Unal, s. 161.
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hakkinin olaganiistii zamanasimi sartlar1 ¢ercevesinde aslen iktisap edilebilecegini kabul

ettigimizi belirtmistik®*®,

?3 Bkz. yukarida baslk 4.1.3. Tapu Sicilinde Kayith Olmayan Bagimsiz Nitelikteki Ust Hakkinin Devri ve
Smirli Ayni Haklara Konu Olmasi.
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BESINCI BOLUM
UST HAKKININ HUKUM ve SONUCLARI

Doktrinde genellikle kabul goren goriise gore iist hakki iliskisi, bu hakkin taraflar ile
konusu arasinda mevcut olan ayni, sahsi (nisbi) ve esyaya bagl olmak lizere ii¢ ¢esit hak ve

borglardan olusur®.

5.1 Yapi Uzerindeki Miilkiyet Hakk: ve Diger Ayni Sonuclar

Tirk Medeni Kanunu’nun tasinmaz miilkiyetinin igerigini diizenleyen 718. maddesi
arazi tzerindeki yapilar1 da kapsadigindan ve 684. maddesi uyarmmca malik olan kimse
biitiinleyici par¢aya da malik oldugundan, tist hakkinin kurulmasi sonrasinda tasinmazla bina
arasindaki fiziki baglanti aynen devam eder. Bununla birlikte, Tirk Medeni Kanunu m.
726’ya gore bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya {istiinde
stirekli kalmak iizere insa edilen yapilarin miilkiyeti, tist hakki sahibine ait olur ancak bu
miilkiyet hakki, onu saglayan ist hakkindan ayri ve bagimsiz degildir®®. Tiirk Medeni
Kanunu m. 826’ya gore ise bagimsiz ve siirekli nitelikteki tist hakki, sahibinin istemi iizerine
tapu kiitigiinde ayr1 bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilebilir. Bu hiikiimlerin dogal sonucu
olarak yiikli tasinmaz ile ilizerindeki yapi arasindaki hukuki iligki tist hakkinin kurulmasi
sonrasinda bozulmus ve sona ermis olacagindan, iist hakkina konu yapi, lst hakkinin
kurulmasi ile beraber iizerinde {ist hakki kurulan yiikiimlii tasinmazdan tamamen bagimsiz ve
ayrt bir irtifak hakkinin konusu haline gelmektedir. Boylece her ikisinin de miilkiyetleri
birbirinden ayrilmis ve iist hakki kurulmadan once aralarinda mevcut olan hukuki birlik sona
ermis oldugundan, birlesme ilkesi de gegerliligini kaybetmistir246. Ornegin iist hakkma konu
arazinin miilkiyetinde imar uygulamas: ile gerceklesen bir degisiklik olsa bile, bu durum
bagimsiz iist hakki sahibinin durumunu etkilememelidir®*’. Yargitay’a gore, yasal bir hakka
dayanilarak, bir tasinmaz iizerinde yap1 insa edilmis ise kendi arzu ve iradesi disinda idari
kararla olusan bir durum s6z konusu oldugunda yap: sahibi kusurlu sayilamaz. Bu nedenle
imar uygulamasi sonucu arsanin miilkiyet durumundaki degisikliklerden iist hakki sahibi

etkilenmemelidir?*®,

24 Unal, s. 167.

2% Sirmen, s. 605.

248 Esener Turhan/Giiven Kudret, Esya Hukuku, Ankara 2012, s. 402,404.

27 Brtas, s. 507.

8 Yarg. 1. H.D. 20.12.1995, 1995/16163 E., 1995/16952 K. (Tapu Dairesi Baskanligy, s. 392).
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Ust hakkimin bir sekilde sona ermesi halinde, tasinmazla iizerindeki yap1 arasindaki
birlesme iliskisi, Tirk Medeni Kanunu m. 718 kapsaminda yeniden ve kendiliginden
gecerlilik kazanir. Bu husus, herkese kars1 ileri siiriilebildiginden ayni bir nitelige sahiptir®®.
Yiikiimlii tasinmaz tlizerinde kurulu bagimsiz ve siirekli nitelikteki iist hakk: tapu kiitiiglinde
ayr bir sayfaya kaydedilmisse, tist hakki kuruldugu anda mevcut olmayip da sonradan insa
edilen yap1 ile yiikiimlii tasinmaz arasindaki iliski de ayni nitelikte olup, iist hakkinin en
onemli hiikiim ve sonuglarindan biri budur. Bu yapimin i¢inde yer aldig1 arazi ile yapinin bu
arazide kapladig1 boliim iizerinde {ist hakki sahibinin miilkiyet hakki: yoktur. Ust hakkin1 tesis

250

eden arazi malikinin arazi iizerindeki miilkiyet hakki devam eder”™™. Yapin arazide

kapladig alan, ingaat yapildiktan sonra dahi arazi miilkiyetinde kalir.

Bir st irtifakina dayali olarak bagkasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde stirekli
kalmak {izere insa edilen yapilarin miilkiyeti tist hakki sahibine ait olmakla birlikte bu
miilkiyet hakkinin kazamldigi an énem tasimaktadir. Ust hakkina konu arazi iizerindeki
yapmin miilkiyetinin baslangi¢c ani, iist hakkinin kuruldugu anda binanin mevcut olup
olmamasina gore farklilik gosterir. Ust irtifaki kurulurken halihazirda bir bina yapilmis
olmas1 sart degildir. Bu sebeple bina list hakki kurulduktan sonra yapilmissa, bu bina
iizerinde kazanilan miilkiyet hakki da binanin yapildig anda dogar®". Ust hakki kuruldugu
sirada halihazirda yapilmis ve s6zlesme kapsamina dahil bir bina varsa, bu durumda bina
tizerindeki miilkiyet, iist hakki kuruldugu anda kazanilmis olur. Tirk Medeni Kanunu m.
1022 geregi ayni haklar, kiitiige tescil ile dogup, siralarin1 ve tarihlerini bu tescile gore
aldigindan (tescilin olumlu hiikmii)z‘r’2 iist hakkinin tapu kiitiigline tescili ile birlikte, iist hakki

kapsamina dahil olan binanin veya binalarin da miilkiyeti st irtifaki lehtarinin miilkiyetine

geemis olur.

Ust hakki sahibinin, {ist hakkmi kuran sdzlesme (resmi senet) iceriginde
belirlenenden farkli 6zelliklerde bir yapt yapmasi halinde, boyle bir yapinin miilkiyetinin
kime ait olacagi hususunda degisik goriisler bulundugu anlasilmakla birlikte, ister resmi
senet igeriginde belirlenen nitelikten farkli bir yap1 (6rnegin konut yerine aligveris merkezi)
yapilmis olsun, isterse ayni nitelikte fakat szlesmede belirlenen 6zelliklerden farkli (6rnegin

yapiya cat1 kat1 veya teras eklemisse) ya da tagkin insaat niteliginde bir yap1 yapmis olsun,

249 Unal, s. 173.

20 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.694.

L Giirzumar, s. 116,117.

232 Tapu kiitiigiine yapilan bir tescilin etkisi, yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden itibaren baslar (MK. m.
1022/2). Yani tapu sicilinde kayith haklarin birbirine tstiinliigii, bu deftere yazim tarihi ve sira numarasina gore
belirlenir (TST m. 23/1).
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her halde yapimin miilkiyeti iist hakki sahibine ait olmalidir®®, Ciinkii Tiirk Medeni Kanunu
m. 831°de agikea, iist hakk: sahibinin bu haktan dogan yetkilerini agir sekilde asmas1 veya
sozlesmede belirtilen yiikiimliiliikklerine 6nemli Olgiide aykiri davranmasi durumunda,
malikin {ist hakkinin siiresinden 6nce kendisine devrini talep edebilecegini diizenlemistir.
Diger yandan iist hakki sozlesmesine herhangi bir sekilde aykiri olarak insa edilmis bir
yapmin miilkiyetinin iist hakki sahibine degil de yiikli tasinmaz malikine ait olacagi
seklindeki bir goriis, iist hakkinin birlesme ilkesinin bir istisnasi oldugu olgusuna da aykirilik

teskil edecektir.

Ust hakkina konu yapinm, iist hakkmnin kurulmasi ile beraber iizerinde {ist hakk1
kurulan yiikiimli tasinmazdan tamamen bagimsiz ve ayri bir irtifak hakki konusu haline
gelmesinin bir diger sonucu kendisini yiikiimlii tasinmaz ile tist hakk: tizerinde kurulan ayni
haklar arasindaki sira iliskisinde gosterir. Daha Once de belirttigimiz gibi st hakkinin
kurulmasiyla birlikte, yiikli tasinmaz ile tizerindeki yapi, hukuki bakimdan iki ayri esya
haline geleceginden bu ikisi tizerinde kurulan siirli ayni haklar arasinda da bir sira iliskisi
meydana gelmemesi dogal bir sonugtur. Bu sonug, yiiklii tasinmaz paraya cevrildiginde ve
tist hakki sona erdiginde oldukg¢a 6nem kazanir. Tapu kiitiigiinde tasinmaz olarak kaydedilen
iist hakki sona erdigi zaman, iizerinde daha 6nceden mevcut olan rehin hakki ve diger biitiin
hak, kisitlama ve yiikiimliiliikkler de konusuz kaldiklari i¢in son bulmus olur ancak bu hak
sahiplerinin Tirk Medeni Kanunu m. 829’a gore ddenecek tazminat iizerindeki haklart

devam eder®®*,

Bunun yaninda yiikli tasinmaz {izerinde mevcut sinirli ayni haklarin kullanimi
konusunda herhangi bir ¢atisma olmadigi durumlarda, bu haklar arasinda herhangi bir 6ncelik
iliskisi dogmaz, esit oncelikte olduklar1 kabul edilir. Bir baska deyisle {ist hakkiyla diger
siirl ayni haklar arasinda bir 6ncelik iliskisinden s6z edebilmek i¢in ancak haklardan birinin

kullantminin 6tekinin kullanimini engelliyor veya azaltiyor olmasi gerekir®®

. Boyle hallerde,
iist hakkiyla yiiklii tasinmaz tizerindeki diger irtifaklar ve tasinmaz yiikiimliiliikleri arasindaki
oncelik Tirk Medeni Kanunu’nun 1022. maddesine goére belirlenir. Bu madde uyarinca ayni
haklar, kiitiige tescil ile dogar; siralarini ve tarihlerini tescile gore alir. Kiitlige yapilan tescilin
etkisi de yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden itibaren baglar. Buna gore s6z konusu
oncelik belirlenirken esas alinacak tarih, sinirli ayni hakkin tapu kiitigiine ve yevmiye

defterine tescil edildigi tarihtir. S6zlesmenin yapildig: tarih bu anlamda kabul edilmeyecektir.

253 Giirzumar, s. 117 dn. 451.
24 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.696.
2 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.619.
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Rehin disindaki sinirli ayni haklarda serbest dereceden yararlanma sistemi gecerli
olmadigindan, daha sonra kurulan bir iist hakkina 6ncelik taninabilmesi i¢in yiiklii taginmaz

tizerinde 6nceden mevcut olan biitiin sinirli ayni hak sahiplerinden muvafakat almak gerekir.

Bir irtifak olarak iist hakkiyla yiiklii tasinmaz iizerindeki rehin haklar1 arasindaki sira
iliskisi ise Tirk Medeni Kanunu m. 869'da diizenlenmistir. Bu maddeye gore tarihi daha eski
olan rehin hakki, ayni taginmaz iizerinde alacaklinin izni olmadan daha sonra kurulan irtifak
haklarindan veya tasinmaz yiiklerinden 6nce gelir. Ancak malik tasinmazi lizerinde bir sinirh
ayni hak kurmadan 6nce kendi lehine bir tist hakki kurmus ise sinirli hak kurduktan sonra bu
tist hakkini diledigi kimseye devretmek sureti ile nceden kurmus oldugu iist hakkini 6ncelikli
hale getirmis olur®®. Ornegin rehin hakki, @ist hakkindan sonra kurulmussa, taginmaz iist
hakkiyla yiiklii olarak paraya gevrilir. Cilinkii sonradan kurulan rehin hakki, iist hakkinin
gecerliligine engel teskil etmez. Ag¢ik artirmada, yiikli tasinmazi satin alan ihale alicist st

hakkina katlanmak zorundadir.

Buna karsilik rehin hakki tist hakkindan 6nce kurulmussa, Tirk Medeni Kanunu m.
869’a gore sonradan kurulan ve rehnin paraya ¢evrilmesi sirasinda daha eski tarihli rehinli
alacaklilara zarar veren irtifaklar ve tasinmaz yiikleri terkin edileceginden, 6nce kurulan rehin
hakk: sahibi zarar gormez. Ancak Onceki rehinli alacaklinin istemiyle irtifak haklar1 veya
tasinmaz yukleri terkin edilen kimselerin, rehinli tasinmazin paraya ¢evrilmesinde, haklari
sonradan tescil edilenlere karsi, satis bedelinden haklarinin degerini karsilayan miktar1 almak
hususunda 6ncelikleri vardir.

Belirtmek gerekir ki iist hakki sahibi bu hakkina dayanarak, miilkiyetten dogan bir

takim yetkilere sahip olsa da kanuni 6nalim hakkina sahip degildir®".

5.2 Esyaya Bagh Sonuclar:
Bir kimsenin, bir sey iizerinde ayni hakka sahip olmasi1 sebebi ile sorumlu oldugu hak

258 {Jst hakkinin kurulmasinin amagclarindan biri,

ve borglara esyaya bagli hak ve borg¢lar denir
genis anlamda st hakki iliskisinden dogan nisbi (sahsi) nitelikteki haklarin, yiiklii tasinmazin
ve iist hakkinin sonraki malik ve sahiplerine kars: da ileri siiriilebilmesidir. Iste bu imkan iist
hakki kurulmasi sonucu ortaya ¢ikan hak ve borg¢larin esyaya bagli olmasi ile gergeklesirzsg.
Kanun’da iist hakkina iliskin olarak esyaya bagli hak ve bor¢ doguran 6zel hiikiimler

bulunmamakla birlikte, esyaya bagl irtifaklar igin konulmus olan hiikiimleri {ist hakkina

%8 Unal, s. 175.

27 Esener/Giiven, s. 406.
258 Ertas, $.59.

2 Unal, s. 178 vd.
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uygulamak miimkiindiir. Boylece iist hakkinda esyaya bagli hak ve borglar Kanun’un

miilkiyete, sinirli ayni haklara veya zilyetlige iliskin hiikiimlerinden dogabilir®®.

5.2.1 Komsuluk Hukukundan Kaynaklanan Esyaya Bagh Hak ve Borg¢lar

Miilkiyete bagli hak ve borglarin basinda gelen, komsuluk ve ortak miilkiyet
iliskisinden dogan hak ve borglar, iist hakki sahibi ile yiiklii tasinmaz maliki arasinda da s6z
konusu olur. Tirk Medeni Kanunu’na gore, iist hakki sahibi ve yiiklii tasinmaz maliki
haklarin1 kullanirken komsularin1 olumsuz etkileyecek taskinliktan kaginmak (m. 737);
araziye dogal olarak akan sularin akisina katlanmak (m. 742); yiiklii tasinmaz veya yapiya
stiriiklenen veya diisen seylerin veya hayvanlarin hak sahipleri tarafindan alinmasina (m.
752), taskin yap1 (m. 725), mecra gegirilmesine katlanmak (m. 744); zorunlu gegit hakki (m.
747), zorunlu su hakki (m. 761) gibi zorunlu irtifaklarin ve kanuni ipoteklerin (m. 893)
kurulmasma izin vermek; sinir belirleme yiikiimliiliigiine uymak (m. 720); fazla suyun
akitilmasi ve batakliklarin kurutulmasina iliskin yiikiimlilikleri yerine getirmek (m. 743);
komsuluk iligkisinden dogan yetkilerin kullanilmasi i¢in gerekli katilimda bulunmak (TMK.
m. 750); yiklii tasinmaz maliki, {ist hakki sahibi tarafindan yapilan yol, su, ¢cesme, elektrik,
kanal, kanalizasyon, bina gibi tesislerden yararlaniyorsa, bu tesislerin bakim giderlerini

paylagsmak (m. 790/2) zorundadir.

5.2.2 Smrh Ayni Haktan Kaynaklanan Esyaya Bagh Hak ve Borg¢lar

Esyaya bagl hak ve borglarm, Kanun’un miilkiyete bagli komguluk hukukuna iligkin
bu saydigimiz hiikiimleri diginda sinirli bir ayni haktan da dogmasi miimkiindiir®®, Ornegin
iist hakkir sahibinin yiiklii tasinmaz iizerinde yaptig1r veya onceden yapilmis bina iizerinde,
Tirk Medeni Kanunu m. 790/1°den kaynaklanan bakim ve muhafaza borcu vardir. Tiirk
Medeni Kanunu m. 785 uyarinca lehine {ist hakki kurulan tasinmaz igin bu hakkin, sahibine
sagladigi hicbir yarar kalmamigsa veya yiikiine oranla ¢ok az yarar sagliyor ise yiiklii
tasinmaz malikinin Mahkemeye yapacag: terkin talebine iist hakki sahibinin muvafakat etme
yikiimliligii veya kurulan zorunlu irtifak karsiliginda 6denmesi gereken tazminat borcu

(TMK. m. 725/ 2, 744, 747, 761) irtifak hakkina bagl bor¢lardandir.

5.2.3 Zilyetlikten Kaynaklanan Esyaya Bagh Hak ve Bor¢lar
Zilyetlikten kaynaklanan hak ve borglarin dogmasi i¢in; Tiirk Medeni Kanunu’nun

zilyede bir edim yiiklemis olmas1 (TMK. m. 769, 770, 774 vd.) veya zilyedin, zilyetlikten

260 {Jpal, s. 181.
21 Urnal, s. 182.
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kaynaklanan hak karineleri sebebi ile malik veya sinirli ayni hak sahibi yerine olumlu bir

262 {Jst hakki sona erdigi zaman arazi

edimde bulunmak zorunda kalmis olmasi gerekmektedir
tizerindeki bina, Tirk Medeni Kanunu’ndan dolayr ve kendiliginden {izerinde bulundugu
yiiklii tasinmazin biitiinleyici pargast olacagindan binanin halen zilyedi olan eski iist hakki
sahibi bu defa onun zilyetligini yiiklii tasinmaz malikine geri vermek zorundadir. Bu sebeple
iist hakkinda zilyetlikten kaynaklanan esyaya bagli hak ve borglar, iist hakki sona erdigi

zaman meydana gelir®®.

Tiirk Medeni Kanunu'nda genellikle taginirlar igin dngoriilmiis olan zilyetlikten dogan
hak karineleri, yine Kanunda belirtilen hallerde tapu siciline kayithi taginmazlar igin de gegerli
olabilir (TMK. m. 992). Tirk Medeni Kanunu m. 973’iin “Bir sey tizerinde fiili hakimiyeti
bulunan kimse onun zilyedidir” hitkmiinden hareketle tapu sicilindeki kayittan sahibinin kim
oldugu belirlenemeyen bir st hakkimin fiili kullanicisi olan kimse bu hakkin zilyedi olarak
kabul edilebilir. Ornegin tapu kaydinda mevcut yolsuz tescile binaen iist hakki sahibi goziiken
kimse, st hakkina bagl edim yiikiimliiliklerinde zilyet olmasi sebebi ile alacakli ve borglu

konumunda olabilir?®,

5.2.4 Sozlesmeden Kaynaklanan Esyaya Bagh Hak ve Borglar

Ayni haklar i¢in gegerli olan belirli say1 ve tipe baglilik (numerus clausus) ilkesi
esyaya bagli hak ve borglar i¢in de gegerli oldugundan, iist hakki sahibi ile yiiklii tasinmaz
malikinin aralarinda diizenleyecekleri tist hakki sozlesmesi ile Tirk Medeni Kanunu’nun
cergevesini ¢izdigi durumlarla simirli olarak esyaya bagli hak ve bor¢ meydana getirmeleri
miimkiin olup, taraflarin bunun disinda diledikleri borca esyaya bagli bor¢ niteligi

kazandirmalari miimkiin degildir265.

Tirk Medeni Kanunu m. 828 uyarinca iist hakki sona erince yapilarin, arazi malikine
kalacagin1 ve arazinin biitlinleyici pargasi olacagini daha once de ifade etmistik. Madde
829’un ilk fikrasina gore tasinmaz maliki, aksi kararlastirilmamigsa, m. 828. geregi kendisine
kalan yapilar igin iist hakki sahibine kural olarak herhangi bir bedel 6demez ancak st hakki
kurulurken s6zlesme (resmi senet) ile uygun bir bedel 6denmesi kararlastirilmigsa, miktart ve
hesaplanis bigimi belirlenir. S6zlesmeye bu bedel borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk

haline getirilmesine iligkin hiikiim koyulmas1 da miimkiindiir.

262 Erel, s. 70; Serozan Rona, Nisbi Haklarin Giiglendirilmesi, IHFM. 1974 C.XL istanbul, S.1-4, s. 459-479.
s. 462 vd.

283 {nal, s. 182 vd.

264 Erel, s. 72.

285 {rnal, s. 180.
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Tiirk Medeni Kanunu’nun 830. maddesi uyarinca, tasinmaz malikine kalan yapilar i¢in
ist hakki sahibine 6denmesi kararlastirilan bedelin miktar1 ve bunun hesaplanis bi¢imi ile bu
bedel borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk haline getirilmesine iliskin anlagsmalar da {ist
hakkinin kurulmasi igin gerekli olan resmi sekle tabidir ve tapu kiitiigline serh verilebilir. Bu
sayilanlar disindaki yapma borg¢larinin {ist hakkina bir yan yiikiimliiliikk olarak baglanabilmesi
icin bu borglarin irtifaka bash basina konu edilmemis ancak ona yan edim olarak baglanmis

olmasi ve sekli sartin yerine getirilmis olmasi gerekir (TMK. m. 779/2).

Burada belirtmek gerekir ki yapma borcu kavrami bir sey verme, bir para 6deme veya
bir irade beyaninda bulunma seklinde ortaya ¢ikabilir. Aslinda 6nemli olan esyaya bagl
borcun kaynagi olan iligki oldugundan, bu iliskiden dogan borcun bir yapma veya verme
borcu olmasi ¢ok onemli degildir ancak bu ayirim borca aykirilik teskil eden durumlarda
onem kazanmaktadir. Zira konusu bir sey vermek olan esyaya bagli borglarda Tiirk Borglar

Kanunu m. 112; konusu bir sey yapmak olan esyaya bagli borglarda m. 113 uygulanacaktir.

Tirk Medeni Kanunu m. 779/2’ye gore bir borcun iist hakkina (irtifaka) bir yan
yiikiimliiliik olarak yiiklenebilmesi igin bu borcun konusunun tst hakkinin asli unsurlari ile
degil, tali unsurlari ile ilgili olmasi gerekir®®. Ornegin iist hakkina yan yiikiimliilik baglamak
amactyla diizenlenmis bir s6zlesmede, yiiklii taginmaz lizerinde insaatin yapilmasina ve orada
alikonulmasina katlanma borcu (iist hakkinin dogasi geregi igerigine dahil olan borglar) tali

bir nitelik tagiyorken, bir sey yapma borcu asli nitelik tasiyorsa iist hakkindan s6z edilemez.

Bundan bagka, sozlesmede (resmi senette) iist hakkina bir yan yiikiimliiliik olarak
baglanacak olan bir borcun, st hakkinin gegerliligini saglayacak ve kullanigliligini artiracak
yahut iist hakki dolayisiyla dogabilecek zararlardan tiglincii kisileri koruyacak nitelikte olmasi
gerekir (TMK. m. 839/3)%". Ornegin yiiklii tasmnmaz malikinin iist hakk: sahibine kars: bina
ve yol yapmayi, kanalizasyon agmayi, yapilan binayr korumay: veya bakimini yapmayi

iistlenmesi iist hakkina baglanmis yan yiikiimliiliklerdir?®,

Yapma veya verme seklinde olsun herhangi bir borcun {ist hakkina bir yan
yiikiimliiliik olarak baglanabilmesi igin sekli sartin da yerine getirilmesi gerekir. Sekli sartin
yerine getirilmesinin pratik faydasi, borcun yiiklii tasinmazin iyi niyetli sonraki maliklerine
karsi ileri stiriilebilmesidir. Sekli sart, iist hakkina yan ytikiimliiliikk olarak baglanan bor¢ ve
iceriginin tapuda aleniyete kavusmus olmasi ile gerceklestirilir. Resmi sekilde diizenlenmemis

bir sdzlesmenin, tapu siciline serhi yoluna gidilmesi miimkiin degildir. Aleniyetin saglanmasi

26 {Tnal, s. 185.
%7 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.708.
2% Unal, s. 185.
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icin kanunda sayilan haklar (tapuya serh edilebilen) arasinda Tirk Medeni Kanunu m.
779/2'den dogan haklar mevcut degildir. Tapu Sicili Tiliziigii’'niin 52. maddesine gore kiitiigiin
beyanlar siitununa ancak mevzuatta yazilmasi dngoriilen hususlar tarih ve yevmiye numarasi
belirtilerek yazilabildiginden, yan yikiimlilik seklindeki bir borcun kiitiigiin beyanlar
hanesine kaydedilmesi de miimkiin degildir. Bu sebeple taraflarca getirilmek istenen borcun
ist hakkini kuran asil sézlesme ile ayni sekil ve igerik sartina tabi olmasi gerekir. Boylece
tapu siciline giiven ilkesinin geregi de yerine getirilmis olur®®’. Bu durumda Tiirk Medeni
Kanunu’nun “irtifaktan dogan yetki ve yiikiimliiliikleri acgik¢a belirledigi dlgiide tescil,
irtifakin kapsamini belirlemede esas olusturur” (m.787/1) hikkmii dolayisi ile bir borg, {ist
hakkina yan yiikiimlilik olarak baglanmasi halinde, o borcun igerigi taraflarm kendi
aralarinda kararlagtirdiklar1 gibi degil, tapu kiitiigiindeki duruma gore belirlenir. Ancak kabul
etmek gerekir ki tescilden agikga anlasilamadigi hallerde borcun kapsaminin, tescilin sinirlar
icinde, irtifak hakkinin kazanilma sebebine veya uzun siireden beri davasiz ve iyi niyetle

kullanilig bigimine gore belirlenmesi gerekir (m. 787/2).

Tirk Medeni Kanunu m. 779/2'ye gore bir yan yiikiimliilik seklinde iist hakkina
baglanmas1 miimkiin olan borglar, genellikle iist hakkini kuran asil sézlesme ile olusturulur.
Ust hakki s6zlesmesinde sonradan yapilacak degisiklikler de iist hakkinin kurulusundaki sekle
tabidir’®. Sézlesmeye ilave edilmek istenen borglarin sonradan diizenlenecek bir sdzlesme ile
olusturulmasi halinde de s6zlesme hiikiimlerinin yiiklii tasinmazin sonraki maliklerine kars1
ileri siiriilebilmesi i¢in Tiirk Medeni Kanunu m. 781 uyarinca tapuda resmi sekilde yapilmig
olmasi (resmi senet diizenlenmesi) gerekir. Tapu kiitiigiine tescil edildikten sonra yiikli
tasinmazin sonraki malikleri artik iyi niyet iddiasinda bulunamazlar. Ciinkii Tirk Medeni
Kanunu m. 1020 uyarinca kimse tapu sicilindeki bir kayd: bilmedigini ileri sliremez. Bunun
disinda resmi sekilde diizenlenmeyen bir sézlesmeye dayanilarak bir borg olusturulmussa, bu

durum ancak sézlesmenin taraflari agisindan baglayici olur®™,

5.3 Sahsi Sonuclar

Tiirk Medeni Kanunu, 826. maddesi ile iist hakkinin genel ¢ercevesini belirlemis; 827.
maddesi ile de igerigine ve kapsamina iliskin ayrintili hususlarin belirlenmesini taraflara
birakmistir. Kanun’un 827. maddesinde bu husus; “list hakkinin igerik ve kapsamiyla ilgili
olarak resmi senette yer alan, ozellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina,

Ozgiilenme amacina ve iizerinde yapt bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin sdzlesme

29 Unal, s. 186.
270 Brtas, s. 511; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.696.
2" Cansel Erol, Tapu Siciline Itimat Prensibi, Ankara 1964, s. 152.
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kayitlar1 herkes igin baglayicidir.” seklinde ifade edilmistir. Iste bu maddede smirli olarak
diizenlenen hususlarin disinda sézlesme kapsaminda yer alan (iist hakkinin ayni veya esyaya
bagli igerigi ile ilgili olanlar hari¢) hiikiimler {ist hakkinin sahsi (nisbi) sonuglarini olusturur.
Bu hiikiimler sahsi (nisbi) nitelikte olduklarindan sadece sézlesmenin taraflari arasinda ileri
stiriilebilen alacak hakki 6zelligini tagirlar. Taraflar arasindaki alacak haklarinin onlardan
sonra hak sahibi olacaklar1 (ciizi halefleri) baglamasi i¢in bu haklarin kabulii ve borg¢larin

iistlenilmesi gerekir272.

5.3.1 Ust Hakki Sahibinin Borclar1 ve Yiiklii Tasinmaz Malikinin Kanuni Ipotek
Hakk
Genellikle bir bedel karsiliginda kurulan iist hakkin1 kazanan kisi, bu hakkin tesisi
dolayist ile veya yiiklii tasinmaz {izerinde 6nceden beri var olan bir binanin miilkiyetinin devri

icin taginmaz malikine, konusu para veya paradan bagka bir sey olan bir bedel 6deyebilir

(TMK. m. 829/1)*".

Ust hakki s6zlesmesinin kurulmasi karsilhiginda taraflarca kararlastirilan bedel borcu,
sattim sozlesmesindeki satis bedeli gibi bor¢landirici islemin bir unsuru olup, iist hakki
sahibinin sahsi borcudur. Bu borg esyaya baglh bir bor¢ olmadigi gibi tist hakkinin igerigine
de dahil degildir. Ust hakkinin taraflar1 arasinda gegerli olan ve ddeme, borcun nakli gibi bir
neden olmadikea, tist hakki sahibinin ciizi haleflerinden istenemeyen bedel borcunun 6deme

bicimi sozlesmede kararlagtirilabilir®™.

Ust hakki kurulmas: karsiliginda ddenecek bedelin teminata baglanmasi konusunda
0zel bir diizenleme yapilmamistir. Yikli tasinmaz maliki, alacagini teminat altina almak
amaciyla genel hiikiimlere gore (TMK. m. 850 vd.) hakkin tesisi sirasinda iist hakki tizerinde

bir ipotek kurabilecegi gibi ayn1 amagla sonradan bir ipotek kurulmasi da miimkiindiir (TMK.
m. 894)%".

Ust hakki kurulmasi karsiliginda 6denecek bedel disinda, sozlesme ile iist hakki
sahibini, bu haktan yararlandig1 siire boyunca, yiiklii tasinmaz malikine belirli araliklarla bir
bedel 6demesi de kararlastirilabilir. Ust hakk: geliri (irat) diye adlandirabilecegimiz bu bedel
ile sozlesmenin kurulusunda diizenlenen iist hakki bedeli birbirine karistirilmamalidir. Ust

hakki geliri, list hakki sahibinin yiiklii tasinmazdan yararlanmasi karsiligi yapilan bir

22 Sjrmen, s. 606.

23 Sirmen, s. 603.

2™ Sirmen, s. 606; Unal, s. 191.
2" Unal, s. 192.
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6demedir?’®, Taraflar arasinda hig bir gelir 6deme borcu kararlastirilmamasi miimkiin olmakla
birlikte eger kararlastirilmigsa, iist hakki konusu taginmaz ve bina miicbir sebeple tamamen

kaybolmadikga hak sahibi bu borcundan kurtulamaz®”’.

Ust hakki geliri de tipki iist hakki kurulmasi karsihginda 6denecek bedel gibi iist
hakkinin icerigine dahil degildir. Ust hakki geliri sahsi bir bor¢ niteliginde oldugundan,
sadece iist hakki sozlesmesinin taraflar1 arasinda ileri siiriilebilen bir borgtur®’®. Bu sebeple iist
hakkinin devri halinde, iist hakki gelirinin giivenceye baglanmasi yiikiimlii tasinmaz maliki

i¢cin 6nemli bir husustur.

Ust hakk ile yiikiimlii tasinmaz maliki, tapu sicilinde ayr1 bir sayfada tasinmaz olarak
kayith iist hakk iizerinde, azami ti¢ yillik {ist hakki geliri alacagr i¢in kanuni ipotek hakkina
sahiptir (TMK. m. 834/1). Ust hakk: gelirinin diizenli olarak ddenmesi kararlastirilmamissa,
iic yilda elde edilebilecek ortalama gelire gore kanuni ipotek tescili yapilabilir (TMK. m.
834/2). Ust hakki geliri icin yiikiimlii tasinmaz malikine tanmnan bu ipotek hakki, Tiirk
Medeni Kanunu m. 893 kapsaminda tescille dogan ipotek haklarindan olup, st hakkinin
stiresi i¢inde her zaman iist hakki sahibinden ipotek hakkinin tescili talep edilebilir (TMK. m.
865). Yiiklii tasinmaz maliki bu talebini, tist hakkinin sonraki haleflerine (ctizi/kiilli) kars1 da
yoneltebilir’®. Ust hakki sahibi kanuni ipotek hakkinimn tescilini talep etmekten kaginirsa,
yiiklii tasinmaz maliki dava yolu ile tescili saglamak hakkima sahiptir (TMK. m. 716)**. Tapu

siciline tescil edilmis bir ipotek icra yolu ile satista terkin olunamayacaktir (TMK. m. 835).

Tirk Medeni Kanunu’nda yiikiimlii tasinmaz malikine taninan kanuni ipotek hakki
disinda, doktrinde tasinmaz miilkiyetinin siirlarinin iist hakkindan kaynaklanan miilkiyet

hakki i¢in de gecerli oldugu belirtilmekte?®

olup, bu tespit {ist hakki sahibini hukuken
sorumlu kilmaktadir. Ciinkii Tirk Medeni Kanunu m.730 hiikkmiine gore bir taginmaz
malikinin miilkiyet hakkini bu hakkin yasal kisitlamalarina aykir1 kullanmasi sonucunda zarar
goren veya zarar tehlikesi ile karsilasan kimsenin, durumun eski haline getirilmesini veya
tehlikenin ve ugradigi zararin giderilmesini dava edebilme hakki {ist hakki sahibine karsi da
mevecuttur. Tiirk Bor¢lar Kanunu m.69 uyarinca bir binanin veya diger yap1 eserlerinin maliki,

bunlarin yapimindaki bozukluklardan veya bakimindaki eksikliklerden dogan zarari

gidermekle yiikiimlii oldugundan, iist hakk: sahibi de bina tizerindeki miilkiyet hakki dolayisi

27% Akipek, Ust Hakki, s. 52.
7" Unal, s. 193.

2’8 Sirmen, s. 606.

2 Sirmen, s. 606,607.

280 Ertas, s. 508.

2 Giirzumar, s.119.
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ile bu sorumluluga sahiptir. Yine bir bagkasina ait bina veya diger yap1 eserinden zarar gérme
tehlikesiyle karsilasan kisi, iist hakki sahibine kars1 Tiirk Borglar Kanunu m.70’e dayanarak

bu tehlikenin giderilmesi i¢in gerekli énlemlerin alinmasini isteme hakkini kullanabilir®®®,

5.3.2 Yiiklii Tasinmaz Malikinin Bor¢lar1 ve Ust Hakki Sahibinin Tazminat Alacaklar:

Ust hakki kurulmasi ile birlikte, irtifak hakki sahibine arazisinde bir bina yapmak ya
da mevcut bir binanin miilkiyetini (iist irtifakina dayali olarak) edinmek hakkini veren malik,
bu hukuki iliskinin dogal sonucu olarak, tasinmazi iizerinde insaat yapmaktan kaginmak
zorunda oldugu gibi bunun yaninda {ist hakki sahibinin miilkiyetinde olan mevcut veya

yapilacak binaya da katlanmak zorundadir®.

Ust hakkinin sona ermesinin en temel ve énemli sonucu, yiiklii tasmnmaz iizerindeki
yapinin miilkiyetinin, tasinmaz malikine geri dénmesidir (TMK. m. 828). Tirk Medeni
Kanunu m. 718’de ifadesini bulan, iist arza tabidir kuralinin bir istisnasi olan iist hakki sona
erince, arazi lizerindeki yap1 birlesme ilkesinin bir sonucu olarak tekrar malikin miilkiyetine

. 284
doner®®,

Ust hakkimin sona ermesi ile birlikte, yiiklii tastnmaz malikinin elde ettigi bu yarar
karsiligr malikin, eski {ist hakki sahibine bir bedel 6deyip 6demeyecegi konusu Tiirk Medeni
Kanunu’nun 829. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore kural olarak tasinmaz maliki,
kendisine kalan yapilar i¢in bir bedel 6demez ancak taraflarin uygun bir bedel 6denmesi
kararlastirilabilir. Bu sekilde taraflarin iradesi ile diizenlenecek bir s6zlesmenin hiikiimleri

sadece taraflar ve kiilli halefleri tizerinde hukuki etki yarat1r285.

Taraflar arasinda bir bedel 6denmesinin kararlastirildigi halde bu bedelin, miktar1 ve
hesaplanis bigiminin de belirlenmesi gerekir. Buna gore taraflar arasinda bedelin miktar1 ve
hesaplanis tarzina iligkin yapilan anlagmalar resmi senette yer alir. Resmi senette yer alan bu

anlagmalar, taraflarin ciiz'i haleflerini baglarZ%.

Buna gore, yiiklii tasinmaz {izerindeki
yapilarin miilkiyeti bu taginmazin miilkiyeti ile birlestiginde, yiiklii taginmazin maliki olan

kimse s6z konusu tazminatin borglusu konumuna gelir.

Diger taraftan, taraflarca 6denmesi kararlastirilan bu bedel alacag, iist hakki tizerinde
rehin hakki sahibi olan alacaklilara teminat teskil eder. Ciinkii Tiirk Medeni Kanunu’nun 829.

maddesinin ilk fikrasinin 3. ciimlesi “Odenmesi kararlastirilan bedel, iist hakki kendileri igin

82 Giirzumar, $.120.

%83 Ertas, s. 507; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.696; Sirmen, s. 698; Unal, s. 170.
8% Giimiis, s. 537.

8 Akipek, Ust Hakki Kavramu, s. 244.

288 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.696.



79

rehnedilmis olan alacaklilarin heniiz 6denmemis alacaklarinin giivencesini olusturur ve
rizalar1 olmaksizin iist hakki sahibine 6denmez” hilkmiindedir. Bu hiikiim ayni1 zamanda, iist

hakki miiessesesinin rehin haklarina fiilen konu olmasini saglayan bir hiikiimdiir®’

. Ayrica
taraflar arasinda yapilan sézlesmede bu hiikmiin aksine diizenleme yapilarak, rehin hakki
sahibi alacaklinin bedel alacagi iizerindeki teminat hakkinin bertaraf edilmesi miimkiin
degildir. Ciinkii taraflar {ist hakkinin sona ermesi ile yiiklii tasinmaz malikine kalacak yapilar
icin bedel 6denecegini kararlastirmislarsa rehinli alacakli da emredici bir sekilde Kanuni

koruma imkanindan yararlamrzss.

Tirk Medeni Kanunu’nun 829. maddesinin 2. ve 3. maddeleri uyarinca, tazminat
alacagi olarak taraflar arasinda kararlagtirilan bedel 6denmez veya giivence altina alinmazsa,
iist hakki sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis olan alacakli, bedel alacagina giivence
olmak {izere, terkin edilen iist hakki yerine ayni1 derecede ve sirada bir ipotegin tescilini
isteyebilir. Bu ipotek hakki, {ist hakkinin sona ermesinden baslayarak ii¢ ay iginde tescil
edilir. Bu tescil kurucu niteliktedir ve ii¢ ay icinde ipotek tescil edilmemigse hak
kendiliginden diiseceginden, li¢ aylik bu siire bir zamanasimi siiresi degil hak diisiiriicti

siiredir?®,

Ust hakk: sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis olan alacaklinin ipotegin tescilini
dogrudan talep etme yetkisinin olup olmadigi konusunda doktrinde goriis birligi yoktur.
Isvigre’deki hakim gériis bu talep hakkmin aynm zamanda yiiklii tasinmaz malikinin esyaya
bagli bir borcu oldugu ve dogrudan tapu midiirliglinden degil ancak kendisinden talep
edilebilecegi yénﬁndedirzgo. Ancak Tiirk Medeni Kanunu m. 29/3 hiikmii ile getirilen ii¢ aylik
stire, gerek korudugu menfaatler, gerek kisaligi ve gerekse Tiirk Medeni Kanunu m. 894’te
diizenlenen saticilarin, miras¢ilarin ve diger elbirligi ortaklarin kanuni ipotek hakkina
benzerligi nedeniyle hak diisiiriicii niteligindedir. Alacak haklar1 ise hak diisiiriicii siireye
degil zamanasimina tabidir. Bu sebeple ipotegin tescilini talep yetkisi hukuki niteligi itibari
ile bir alacak hakki degil, ayni hak kurulmasimi saglayan ve tescil gerceklestiginde kurucu

291

yenilik doguran bir haktir™". Ipotegin tescilini talep hakkinin hukuki nitelendirmesinin,

dogrudan tapu memurundan talep edilebilen ve esya hukukuna 6zgii olan dogrudan talep

hakki, seklinde yapilmasi da miimkiindiir?®.

" Giirzumar, 5.182.

8 Giirzumar, 5.183.

289 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.782; Sirmen, s. 604.

% Giimiis, s. 546; Tekinay Sulhi, Menkul Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Haklar, I1/3, istanbul 1994, s. 81.
! Giimiis, s. 546.
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Diger yandan st hakki sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis olan alacaklinin
ipotegin tescilini dogrudan talep etme yetkisi bizzat Kanundan dogar ve bu tescilin
yapilabilmesi i¢in tasinmaz malikinin tescile muvafakati gerekli degildir. Tirk Medeni
Kanunu m.1013/f.1 uyarinca tapu siciline tescil, tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili
beyani lizerine yapilmakla birlikte ayn1 maddenin 2. fikrasina gore bir hakki edinen kimsenin
tescil talebi, kanun hiikkmiine, kesinlesmis mahkeme kararina veya buna esdeger bir belgeye
dayaniyorsa, bu beyana gerek yoktur. Bu sebeple hak sahibi ipotegin tescilini dogrudan tapu

memurundan talep edebilir®.

Buna karsin, taraflarca diizenlenen {iist hakki sozlesmesinde tazminata iliskin bir
diizenleme yapilmamis olabilir. Isvigre’de {ist hakkina iliskin 1965 yilinda yapilan
degisikliklerden Once, taraflarca diizenlenen sozlesmede tazminata iliskin bir diizenleme
yapilmamissa sorunun ¢oziimii doktrinde tartigmaliydi. Bir goriis, sozlesmede iist hakki sahibi
lehine bir tazminat diizenlenmemisse, binanin miilkiyeti bedelsiz olarak malikin olacagini
savunurken®*; diger bir goriis haksiz insaata iligkin hiikiimlerin (TMK. m. 721-724) kiyas
yoluyla uygulanmasi gerektigini savunuyordu. Bir baska goriise gore ise yiiklii tasinmaz
malikine terk edilen insaatin bedelinin, eski st hakki sahibine 6denmesi gerekmekteydi.
Ancak haksiz insaata iliskin hiikiimler, tasinmaz maliki ile akdedilmis bir s6zlesme uyarinca
yapilan insaatlarla degil, aksine malikin rizasi disinda yapilan insaatlarla ilgili oldugundan bu

¢Oziimiin ileri siiriildiigii zaman diliminde dahi isabetli olmadig goriilmektedir®”.

Ote yandan, taraflarca diizenlenen sdzlesmede tazminata iliskin bir diizenlemenin
yapilmadigr durumlarda, bir sebepsiz zenginlesmenin sdz konusu olacagini savunan goriis de
sozlesme, yalniz taraflar ve onlarin kiilli halefleri arasinda hiikiim ifade ettiginden isabetli
goriinmemektedir. Zira tasinmaz maliki, s6zlesmede herhangi bir tazminat borcu tistlenmemis
ise sebepsiz yere zenginlestigi de sOylenemez. Bu sebeple zamanasimi1 bakimindan alacaga,

Tiirk Borglar Kanunu m. 81 degil, m. 146 uygulanabilir®®.

Isvicre Medeni Kanunu'nda 1965 yilinda yiiriirliige giren diizenlemelerden sonra,
taraflar arasinda tazminata iliskin bir anlasma yapilmadigi durumlarda, iist hakki sahibinin
tazminat hakkini tanimustir. Isvicre Medeni Kanunu m. 779/d uyarinca yiiklii tasinmaz maliki,
ingaata karsilik iist hakki sahibine uygun bir tazminat ddeyecektir. Bununla birlikte taraflar

tazminatin miktarin1 ve tespit yontemini dnceden belirleyebilirler (IMK. m. 779/e). Ayrica

2% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.782.
2% Unal, s. 194; Giimiis, s. 538, dn. 17.

2% (Jnal, s. 170.

2% Unal, s. 195; Giimiis, s. 538, dn. 17.
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bunlarin tapuya serh verilerek taraflarin ciiz'i haleflerine karsi ileri siiriilmesi de miimkiin
oldugundan, tazminat alacagi esyaya bagli bir hak ve bor¢ haline getirilmis olmaktadir.
Alman ve Avusturya Hukuk sistemleri, taraflar arasinda tazminata iliskin bir anlasma

yapilmadig1 durumlarda, iist hakki sahibinin tazminat hakkini tanimistir® .

Tiirk Hukuku agisindan bakildiginda, Tirk Medeni Kanunu’nun 829. maddesinin ilk
climlesine gore tasinmaz malikinin, aksi kararlastirilmadikg¢a, kendisine kalan yapilar igin st
hakki sahibine bir bedel 6demeyecegini ancak uygun bir bedelin 6denmesinin

k®®. S6z konusu madde ile tasinmaz malikinin

kararlastirilabilecegini daha 6nce belirtmisti
bir bedel 6demesi mutlak yiikiimliiliik olarak degil, taraflar arasinda kararlastirilabilecek bir
unsur olarak diizenlenmis oldugundan, Tiirk Hukukunda, taraflarca kararlagtirilmadikea, iist

hakki sahibi yiiklii tasinmazin malikinden bir bedel 6denmesini talep edemez?®.

5.3.3 Yiiklii Tasinmaz Malikinin Siiresinden Once Ust Hakkim Devir Talebi

Tirk Medeni Kanunu m. 831 ile malike, {ist hakki sahibinin bu hakkindan dogan
yetkilerinin sinirin1 agir sekilde asmasi veya sozlesmeden dogan ylikiimliiliiklerine 6nemli
Olglide aykir1 davranmasi halinde, iist hakkinin ona bagli biitiin hak ve yiikiimliilikleri ile
birlikte siiresinden dnce kendisine devrini talep etme imkan1 getirilmistir. Ust hakki sahibinin,
hangi fiilleri ile yetkilerinin sinirlarin1 agir bir sekilde agsmis veya sézlesmeden kaynaklanan
yiikiimliiliiklerine 6nemli 6l¢lide aykirt davranmis olduguna hakim karar verecektir (TMK. m.
4)300. Bu karar verilirken dikkate alinacak oOlgiit, iist hakki sahibinin fiilleri ile sdzlesme
iligkisinin siirdiirilmesini yiikiimlii taginmaz maliki i¢in katlamilmaz kilip kilmadigidir.
Ornegin iist hakkina dayanilarak insa edilen yapinin konut olmasi kararlastirilmisken otel
olarak kullanilmasi veya s6zlesmede belirlenen mimari tarz, kat adedi gibi hususlara aykirilik

bulunmasi gibi halleri bu hiikiim kapsaminda degerlendirmek miimkiindiir®®,

Bu devir hakkinin kullanilmasini diizenleyen m. 832 uyarinca malik, {ist hakkinin
devrini, kendisine gececek yapilar igin uygun bir bedel 6demek kaydiyla isteyebilir. Ust hakki
sahibinin kusuru, bedelin belirlenmesinde indirim sebebi olarak goz Oniline alinabilir. Bu
madde ile iist hakkinin malike devri, bedelin 6denmesi veya giivence altina alinmis olmasi

sartina baglanmistir.

27 (Jnal, s. 195.

2% Bkz. baslik 5.3.2. Yiiklii Tasinmaz Malikinin Borglar1 ve Ust Hakki Sahibinin Tazminat Alacaklari.
% Ertas, s. 514; Giimiis, s. 538.

%0 Dortgdz, s. 230.

%% Sirmen, s. 604.
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Ust hakki sahibinin yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmasi halinde, iist hakkimin
siiresinden Once arazi maliki tarafindan sona erdirilebilecegi hususu st hakkini kuran
sdzlesme ile de kararlastirilabilir'®. Bu halde sozlesmenin taraflar;, 831. maddede hiikiim
altina alinan durumlarda yiikiimlii tasinmaz malikinin devralma hakkini ortadan kaldirmamak
sartt ile sozlesmede serbest¢ce diizenleme yapabilirlersos. Ust hakki sahibinin
yiikiimliiliiklerine aykiri davranmasi halinde s6zlesmede malik lehine sakli tutulan, iist
hakkini siiresinden Once sona erdirme veya devrini isteme yetkisi, siiresinden Once devir
istemine iliskin hiikiimlere tabidir (TMK. m. 833). Yargitay Hukuk Genel Kuruluna gore,
taraflarca iist hakki sona erdiginde arazi malikine kalacak yapilar icin bir tazminat 6denmesi
kararlastirilmigsa; iist hakki sozlesmesinin, hak sahibinin s6zlesmeye aykir1 davranislari

. e . " . 304
nedeniyle sona erdigi durumlarda tazminat 6denmesi gerekmez™ .

Ust hakkinm devrini isteme hakkinmn hukuki niteligi doktrinde tartismali olup, bir

goriise gore bu hak yenilik doguran bir haktir®®

. Diger bir goriise gore iist hakki sahibinin bu
hakkindan dogan yetkilerinin smirmi agir sekilde asmasi veya sozlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerine 6nemli 6l¢iide aykir1 davranmasi halinde, tist hakk: sahibi i¢in kanun geregi
bir devir borcu dogmaktadir. Bu borg, yiiklii tasinmaz malikinin st hakkinin devrini talep
hakkini kullanacagmi, iist hakki sahibine iletmesiyle hiikiim ve sonuglarmi dogurur. Ust
hakkini ytikli tasinmaz malikine devretme borcu ayni zamanda kanun geregi dogan esyaya

bagli bir borg niteligindedir®®®,

Bir arazi ilizerinde iist hakki kurulabilmesi ig¢in, tasinmaz iizerinde iist hakkina
dayanilarak insa edilecek ya da 6nceden mevcut bir yap1 olmasi yeterli olmakla birlikte; yiiklii
tasinmaz tizerinde, yiiklii tasinmaz maliki tarafindan devri istenen {iist hakkina dayanilarak
yapilmis ya da onceden mevcut bir bina yoksa malikin devre karsilik her hangi bir bedel
O0deyip 6demeyecegi tartismalidir. Bir goriise gore tazminat 6deme zorunlulugunun soz
konusu olabilmesi i¢in devri istenen {st hakki ile yiikiimlenmis olan araziye ya iist hakki
sahibi tarafindan bir yap1 insa edilmis ya da iist hakki tesisi sirasinda mevcut olan yapinin
degeri iist hakki sahibi tarafindan attirilmis olmalidir®. Buna gore ist hakkin kurulusu
sirasinda zaten mevcut binanin degerinde artis olmamasi ya da heniiz yiiklii tasinmaz tizerinde

herhangi bir yapinin insa edilmemis olmasi hallerinde, Tiirk Medeni Kanunu m. 831, 832 ve

%92 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 697; Sirmen, s. 604.

803 Ertas, s. 509

%4 YHGK. 7.4.2004, 13-208 E. / 211 K. (Ertas, s. 514).

%05 Ayan Mehmet, Esya Hukuku, C.3, Ayni Haklar, Konya 1994, s. 174, dn. 383.

%% Giimiis, s. 554; Ulusan ilhan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu On Tasarisinda Yer Alan insaat (Ust) Hakkina
Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, IBD., C.61, S.1-2-3, 1987, 5.32.

%7 Bkz. Giirzumar, s. 143 dn. 563.
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833 ile gergevesi cizilen siiresinden once devir sartlarinin gergeklesmesi ile birlikte st
hakkinin devir borcunun dogdugu ve bu bor¢ karsiliginda bir bedel 6denmesi sarti

%8 Ciinkii Tiirk Medeni Kanunu m. 832 uyarinca malik,

getirilemeyeceginin kabulii gerekir
kendisine gegecek yapilar igin uygun bir bedel 6demekle yiikiimlendirilmistir. Devredilecek
bina karsiliginda 6denecek bedelin hesaplanmasinda, binanin objektif degerinin dikkate
alinmasi gerektigi doktrinde vurgulanmaktadir®®®. Buna karsin tasinmaz iizerinde herhangi bir
bina yok ise olmayan bir bina i¢in uygun bir bedel takdiri de miimkiin olamayacaktir. Bu
sebeple Tiirk Medeni Kanunu m. 832 dayanak gosterilerek, tist hakkinin devrine konu yiiklii
taginmaz tlizerinde heniliz insa edilmemis bir bina i¢in uygun bir bedel 6denmesini sart
kosmak, bazi durumlarda tasinmaz malikinin durumunun hakkaniyete aykir1 bir sekilde
agirlastirilmas: sonucunu dogurabilir. Ornegin sozlesmede kararlastirilan siirede ingaata
baslanmamig ve bitirilmesi de halin icabina gdére beklenmiyorsa, boyle bir durumda yiiklii
tasinmaz malikinin siiresinden Once devir talep hakkini uygun bir bedel 6denmesi sartina
baglamak malikin durumunu hakkaniyete aykiri bir sekilde agirlastirmis olabilecektir. Ayni
durum iist hakki kuruldugu sirada mevcut olan fakat {ist hakk: sahibi tarafindan degerinde

herhangi bir artis meydana getirilmis olmayan yapilar agisindan da s6z konusudur®®®.

Yiikli tasinmaz malikinin, uygun bir bedel 6deyerek iist hakkinin kendisine devrini
gerceklestirmesinin sonucu iist hakki sahibi sifat1 ile malik sifat1 ayni kiside birlesmis olur. Bu
durum tist hakkini sona erdiren bir durum degildir {ist hakki malik lehine varligini siirdiiriir®?,
Cunki Tirk Medeni Kanunu m. 784 uyarinca bir irtifak hakki: terkin edilmedikge, ayni hak
olarak varligini siirdiiriir. Boylece malik, gerektiginde iist hakkini kendi belirledigi kosullarla

baska bir kisiye tekrar devretme imkanini elde eder.

%% Giimiis, s. 555.

% Giimiis, s. 555; Giirzumar, s. 144.

319 Giimiis, s. 555.

311 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.615.
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ALTINCI BOLUM
UST HAKKININ SONA ERMESI

Turk Medeni Kanunu’nun 828. ve 830. maddeleri arasinda, ust hakkinin sona
ermesinin sonuglar1 diizenlenmis olmakla birlikte, sona erme sebeplerine 6zel olarak yer
verilmemistir. Bu nedenle iist hakkinin sona ermesinde, Tiirk Medeni Kanunu’nun genel
olarak esyaya bagl irtifakin sona ermesine iliskin diizenlemeleri kiyasen uygulamrSlZ. Ozet
olarak {ist hakki, kaydin tapu kiitiigiinden terkini ile veya terkinden 6nce birtakim sebeplerin

ortaya glkma31 sonucu sona €rer.

6.1 Terkinle Sona Ermesi

Tasinmazin tapu kaydinda bulunan st hakkina iligkin tescilin ortadan kaldirilmasi ile
terkin gerceklestirilir. Ust hakk: sahsi nitelikte ise sadece yiiklii tasinmazin kiitiik sayfasinda
terkin edilmesi, hakkin ortadan kaldirilmasi i¢in yeterlidir. Esyaya bagl bir {ist hakki soz
konusu ise yiiklii tasinmazin sayfasinda yapilan terkin hakki sona erdirir ancak yararlanan
tasinmazin kaydinda yapilacak terkin agiklayici niteliktedir. Bu terkin yiikli taginmazin
sayfasinda yapilacak terkin ile birlikte yapilmadig: siirece tek basina hakki sona erdirmez®®,
Tiirk Medeni Kanunu m. 1014 geregi terkin icin, kaydin kendilerine hak saglamis oldugu
kisiler talepte bulunabileceginden, iist hakkinin terkinini talep etme yetkisi de tist hakki sahibi
veya onun yetkili temsilcisine aittir. Bu talebin yazili olarak yapilmasi gerekir (MK m.1014).
S6z konusu talebin yerine getirilmesi igin yiiklii tasinmaz malikinin rizas1 gerekli degildir. Ust
hakkinin egyaya bagli olmasi halinde, yazili terkin talebi ile birlikte, varsa bu taginmaz

tizerinde sinirlt ayni hak sahibi olan ve iist hakkinin terkini ile menfaati zarar gorebilecek

kisilerin muvafakatinin alinmasi gerekir (MK m.1014).

Bagimsiz ve siirekli olarak kurulmus ve Tiirk Medeni Kanunu geregi tapu kiitiigtinde

ayr bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilmis olan iist hakkinin, lizerinde bulunan rehin haklar

314

ve diger biitiin haklar, kisitlamalar ve yilikiimliiliikkler™ de tist hakkina ait kiitiik sayfasinin

315 Ust hakki iizerinde iigiincii kisiler lehine rehin

kapatilmast ile sona erer (TMK. m. 828/2)
haklar1 bulunuyorsa, yiiklii tasinmaz maliki tarafindan iist hakki sahibine 6denmesi

kararlastirilan bedel, rehinli alacaklarin teminati oldugundan, bu alacaklarin 6denmemesi

312 Yarg.14.H.D.,10.12.1975, 5337 E./5693 K. (Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.696); Sirmen, s. 602.
%13 Giirzumar, s.176.

314 [Ust hakk: sahibine 6denecek bedele iliskin hiikiimler saklidir. Bkz. Sirmen, s. 603.

%1% Sirmen, s. 603.
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halinde terkin edilen {ist hakki yerine taginmaz iizerinde ayni sira ve derecede tescile tabi
kanuni ipotek hakki tanmmustir (TMK. m. 829). Ust hakki sahibinin veya rehinli alacaklinin
talebi {izerine iist hakkinin sona ermesinden itibaren ii¢ ay icerisinde tescil yapilmalidir. Ug

aylik siire hak diisiiriicii siiredir ve buradaki tescil kurucu niteliktedir®*®.

Tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmis olan bagimsiz ve siirekli nitelikteki bir st
hakkinin terkininde iist hakki sahibinin yazili terkin talebinin karsilanabilmesi i¢in, bu iist
hakki tizerinde smirli ayni hak sahibi olan kisilerin isleme muvafakat etmeleri gerekir. Bu
cercevede tapuya tasinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli bir tist hakki, yiikli
taginmazin irtifaklar siitunundan terkin edilince, kendisi i¢in tapu kiitiiglinde ac¢ilmis bulunan
ayr1 sayfanin da kapatilmasi ve terkin yapilan yiiklii tagmmmazin kiitik sayfasina atifta

817 Ancak daha once

bulunularak sayfalar arasinda ilgi kurulmasi gereklidir (TMK. m.828/2)
belirttigimiz tizere tist hakki tesis edilirken asil kurucu olan, yiiklii tasinmazin kayitli oldugu
kiitiikk sayfasinda yapilan tescil veya terkin islemi oldugundan; ana kiitiik sayfas1 kapandigi
halde, tist hakkinin kendisine agilan ayr1 kiitiik sayfasi kapatilmasa da bu kayda dayanilarak

iyi niyetle hak iktisabi miimkiin degildir*®,

Belirtmek gerek ki terkin sebebe bagli bir tasarruf islemi degildir. Ust hakki sahibi
hakkindan feragat etmek sureti ile hakkin siiresinden Once tapu sicilinden terkinini dahi
isteyebilir®®. Bu sebeple iist hakki sahibinin bu hakkini sona erdirebilmek icin terkin talep
etmesi durumunda, herhangi bir hukuki sebep (temel borglandirici islem) gostermesi gerekli
degildir. Ancak iist hakki sahibinin terkin talebi, bir bor¢landirict islemin ifasi niteliginde ise

burada bir sebebe baglilik s6z konusudur®”®. Boyle bir durumda sicil iizerinde yapilacak bir

316 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, $.697.

317 TKGM’nin 1705-2010/12 sayili Genelgesi’ne gore; “4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 828. maddesi
geregince, Ust hakki siiresinin sona ermesi ile mevcut yapilarin taginmazin biitiinleyici parcast olacagt ve
malikine kalacagi, iist hakki tapu kiitiigiine bir tasinmaz olarak kaydedilmis ise slirenin sonunda bu sahifenin
kapatilacagi, bdylece iizerinde mevcut bulunan rehin haklar ile diger biitiin hak, kisitlama ve yilikiimliiliiklerin
sona erecegi ancak, bedele iligkin hiikiimlerin sakli kalacagi belirtilmig ve ayn1 Kanun’un 829. maddesinde, iist
hakkinin sona ermesinde tapu malikine kalan yapilar i¢in 6denmesi gereken bir bedel kararlastirilmis ise bu
bedel iist hakki rehin alacaklilarinin heniiz 6denmemis alacaklarinin giivencesini olusturur, rizalart olmadan st
hakk: sahibine 6denemez ve kararlastirilan bedel kendilerine 6denmez veya giivence altina alinmazsa terkin
edilen iist hakki sahipleri veya bu hak kendilerine rehnedilen ipotek alacaklilar {ist hakkinin sona ermesinden
itibaren 3 ay icerisinde lehlerine ipotek tesisi isteyebilirler.

Buna gore, Ust hakki ile yiiklii tasinmaz mal malikinin, tist hakkinin siiresinin bitimi nedeniyle terkin
talebinde bulunmasi halinde; 6ncelikle, iist hakki tesisine iliskin resmi senedin, tist hakkinin sona ermesi ve
terkini hakkindaki sartlar1 incelenerek, aksine bir hiikiim ve bagkaca bir sakincasi yok ise {ist hakkinin bulundugu
tapu kiitligli sahifesinin usuliince kapatilarak terkin talebinin kargilanmasi ve sonucundan T.M.K. 1019. maddesi
uyarinca iist hakki sahibi ile diger ayni ve kisisel hak sahiplerine duyuruda bulunulmasi gerekmektedir.”

*® Unal, s. 163.

319 Bunun igin dist hakk: sahibinin tapu sicilinde terkin yaptirmasi gerekmekte olup, tek basina feragat beyan
yeterli degildir. Bkz. Ertas, s. 513.

320 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.641.
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terkin, st hakkini seklen (sicil iizerinde) sona erdirmekle beraber, taraflar arasinda maddi
anlamda mevcut olan hukuki iliskiyi sona erdirmez. Bu sebeple iist hakkinin maddi anlamda
sona erebilmesi i¢in temeldeki borglandirici islemin gegerli olmasi gerekir. S6z konusu
borg¢landirict islemin gegersiz olmasi halinde ise bu isleme dayanilarak tapu kaydinda yapilan

terkin islemi de yolsuz hale gelir®®,

6.2 Terkin Disinda Sona Ermesi
Ust hakkmin, tapu sicilinde terkin yapilmadan o6nce sicil disinda sona ermesi
miimkiindiir. Ust hakkini ortadan kaldiran bu hallerde, iist hakkinin tapu kaydindan terkini,

hakkin sona ermesi bakimindan kurucu degil bildirici niteliktedir.

6.2.1 Siirenin Dolmasiyla Sona Ermesi
Ust hakkina iliskin siirenin dolmasi, bu hakki terkin disinda kendiliginden sona erdiren

sebeplerden  biridir®?

. Bir ayni hakkin sona ermesi ile tescil her tiirlii hukuki degerini
kaybettigi takdirde, yiikli tasinmaz maliki terkini isteyebilir (TMK.m.1026). Ayrica Tapu
Sicili Tuztgi m. 69/3 uyarinca Kanunda agikga gosterilen haller ile serh edilmis kisisel
haklarda ve tescil edilmis tasinmaz lehine veya kisisel irtifak haklarinda belli bir siire s6z
konusu ise bu siirenin dolmas1 halinde tasinmaz malikinin istemi iizerine terkin islemi yapilir.
Tirk Medeni Kanunu m. 836 uyarinca bagimsiz bir iist hakki en fazla yiiz yil i¢in
kurulabilmekle beraber, ayn1t madde cergevesinde taraflarca en ¢ok yiiz yillik yeni bir siire
belirlenmisse, bu ikinci siirenin sonunda da iist hakki sona ermis olur®®, Siirenin dolmasi ile
maddi bakimdan sona eren st hakkinin, tesis edildigi slirenin tapu kaydinda agik¢a
gorlilebilmesi imkan1 mevcut oldugundan, siiresi dolmus bir list hakkinin seklen de sona
erdigini kabul etmek gerekir. Bu durumda tapu kaydindan veya islem evrakindan siiresinin
doldugu agikca anlasilan iist hakkina iliskin olarak {igiincii kisilerin iyi niyet iddias1 gecerli
degildir®®*.

Ust hakkinin sona ermesi ile tescil her tiirlii hukuki degerini kaybetmis ise yiiklii

tasinmaz maliki, hakkin terkinini talep edebilir (TMK. m. 1026)%%.

Ayrica belirtmek gerekir ki sahsa bagli bir tist hakki da sahibinin 6liimii ile birlikte

hem maddi hem de sekli agidan kendiliginden sona ermis olur.

%1 Aral, s. 71; Unal, s. 163.

%22 Brtas, s. 512.

323 Brtas, s. 5012.

%24 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.642.
825 Ertas, s. 512.
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6.2.2 Yiiklii veya Yararlanan Tasinmazin Yok Olmasiyla Sone Ermesi

Ust hakkin1 maddi ve sekli agidan terkin disinda sona erdiren baska bir sebep yiiklii
tasinmaz veya yararlanan tasmmazin yok olmasidir (MK m.783). Ornegin, deniz kenarindaki
yiiklii taginmazin ¢okerek sular altinda kalmasi ve yok olmasi®**® durumunda iist hakki ken-
diliginden sona erer. Esyaya bagh veya tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya tasinmaz olarak
kayitli bulunan bagimsiz ve siirekli nitelikte {ist hakkinda yararlanan taginmazin yok olmasi
da ayn1 sonucu dogurur. Eger yararlanan tasinmaz tizerinde siirli ayni haklar kurulmussa, bu
haklarin sahipleri muvafakat etmedikleri siirece yiiklii tasinmaz iizerindeki iist hakki
kendiliginden son bulmaz. Diger taraftan yararlanan tasinmaz iizerinde daha 6nceden var olan
veya sonrada yapilmis bulunan binanin yikilmasi da iist hakkini sona erdirmez. Ust hakk1 yap1

327

lehine degil tasinmaz lehine kuruldugundan’ taraflarca aksine bir diizenlenme yapilmamigsa

iist hakki sahibinin yeniden bina insa etmesi miimkiindiir’?®

. Yararlanan taginmazin yok
olmasi sonucu st hakki kendiliginden sona erdiginde, hakkin yiikli taginmazin tapu

kaydindan terkin edilmesinin, kurucu degil bildirici nitelikte oldugunu belirtmemiz gerekir.

6.2.3 Kamulastirmayla Sona Ermesi

Yiklii tasinmazin kamulastirilmas: bu tasinmazdaki miilkiyeti sona erdireceginden,
miilkiyet hakkini kisitlayan iist hakki da terkinden once kendiliginden son bulur. Yiiklii
tasinmaz kamulastirilmadan, sadece tasinmaz {izerindeki ilist hakkinin kamulastirilmasi da

miimkiindiir®?°.

6.2.4 Mahkeme Karariyla Sona Ermesi

Ust hakkinin taraflari arasinda gergeklesen bir hukuki islem sebebi ile iist hakki
sahibinin bu hakkin sicilden terkin ettirme borcu mevcut olup da bu borcunu yerine getirmez
ise yiiklii tasinmaz malikinin mahkemeden terkini talep etme hakki dogar. Ust hakk1 sahibi
Tiirk Medeni Kanunu m. 706 cercevesinde (resmi sekle uygun) feragat vadinde bulunmus
ancak tapu memurundan terkini talep etmekten kaciniyorsa, dava yolu ile terkine mecbur
edilebilir®®. Ayrica lehine iist hakki kurulan tasmmaz icin bu hakkin sagladigi higbir yarar
kalmamigsa, yiiklii tasinmazin maliki bu hakkin terkinini isteyebilir (TMK. m. 785). Ancak

yiiklli taginmaz maliki ilk once iist hakki sahibinden, hakkin sicilden terkinini talep etmeli, {ist

%26 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.642.

%27 Yarg. 14. HD 10.12.1975, E.5337 K.5693; Giirzumar, .179.
%28 Ertas, s. 513; Unal, s. 164.

29 Aral, 5.75; Unal, s. 165.

330 Ertas, s. 513.
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hakki sahibinin bu talebe uymamasi durumunda mahkemeye basvurmalidir®™'. Tiirk Medeni
Kanunu m. 785 hiikmiine istinaden mahkemeden alinan kurucu nitelikteki terkin karari ile
birlikte, tapu memuruna basvurularak terkin talep edilebilir. Bu talepte bulunulabilmesi i¢in
ist hakki sahibinin muvafakatina ihtiya¢ yoktur (TMK. m.1013). Burada da terkinin islevi
bildirici olup, mahkeme karariyla maddi anlamda sona eren ancak terkine kadar sicil
tizerindeki sekli varligini koruyan iist hakkinin, mahkeme hiikmiinden sonra ama hak heniiz
sicilden terkin edilmeden Once tapu sicilindeki (yolsuz) tescile giivenilerek kazanilmasi

durumunda, iyiniyetli ii¢iincii kisilerin bu haklari korunur (TMK. m. 1023)3%2.

%1 Bkz. Ayni kanaatte Glirzumar, $.179, dn. 119.

332 Giirzumar, s.180.
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SONUC

Tiirk Medeni Kanunu’nun 726. maddesinde tanim1 yapilarak genel cergevesi ¢izilen
iist hakki, 826. madde ile 836. maddeler arasinda ayrintili olarak diizenlenmistir. Kanun {ist
hakkini, sahibine miilkiyeti kendisine ait olmak iizere bagkasina ait bir arazinin altinda veya
iistlinde siirekli kalmak iizere yapi insa etmek (TMK. m. 726) veya mevcut bir yapiyi
muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki: (TMK. m. 826) olarak tanimlanmaistir.

Ust hakki farkli hukuk sistemlerinde farkli gelisim siiregleri izlemek sureti ile eski
donemlerden bu yana varliginmi siirdiirmiistiir. Bu varligin slirmesinde en 6nemli etken, {ist
hakkinin hak sahibi kisilere tanimis oldugu, baskasina ait araziler iizerindeki yapilarin
miilkiyetine sahip olabilme imkani ve bu imkanin toplumda mevcut birtakim ekonomik ve
sosyal ihtiyaglar1 karsilayabilme 6zelligidir. Ust hakki, kentsel arazilerin verimli kullanimin,
doga ve turizm alanlarinin degerlendirilmesi ile biiylik enerji ve ham madde nakil projelerinin
gerceklestirilmesi agisindan dnemli bir hukuki alternatif olarak kullanilabilecek bir yoldur. Bu
sebeple iist hakki, giiniimiiziin ¢esitli ihtiyaglarina cevap veren ve gelecekte de bu fonksiyonu

artacak olan bir hak olarak gittikce 6nem kazanmaktadir.

Islevsel agidan degerlendirildiginde ortaya ¢ikan bu 6zelliklerinin disinda hukuki
acidan da 6zgiin bir nitelige sahip olan iist hakki, tasinmaz miilkiyetine hakim olan “list arza
tabidir” ilkesinin 6nemli bir istisnasidir (TMK. m. 718). Ciinkii iist hakki 826. maddede
belirtilen sartlar dahilinde arazi (yiiklii tasinmaz) ile iizerindeki binay1 birbirinden ayirarak

ayr1 miilkiyet konular1 haline getirmektedir.

Hukuki niteligi itibar1 ile baslangicta Isvicre-Tiirk Hukuklari'nda tartismali olan iist
hakkinin, zamanla meydana gelen gelismeler ve Tiirk Medeni Kanunu’nun kapsamli irtifak
hakki anlayig1 karsisinda "olagan sinirli ayni hak" olarak kabulii miimkiindiir. Ust hakki,
Fransiz Hukuku'ndaki gibi tam bir miilkiyet hakki olmadig1 gibi, Alman Hukuku'ndaki gibi
kendine 6zgii sinirl bir ayni hak da degildir. Bu hak olagan sinirli ayni haklarin énemli bir
boliimiinii olusturan irtifak haklar1 arasinda yer alir. Kanundaki diizenlenis bigiminden de tist
hakkinin bu niteligini ¢ikarmak miimkiindiir. Her ne kadar arazide 6nceden mevcut veya iist
hakkina dayanilarak insa edilmis yap1 iizerindeki miilkiyet hakki tam bir ayni hak niteliginde
ise de bu hakki tam bir miilkiyet hakki olarak nitelemek dogru degildir. Oncelikle buradaki
miilkiyet hakki irtifak hakkina bagimli olup, yapr lizerindeki miilkiyet hakkinin irtifak
hakkindan ayr1 olarak devri miimkiin degildir. Diger bir hususta haklarin stiresi ile ilgili

farktir. Miilkiyet hakkinin zamansal bir sinir1 olmamakla birlikte, tist hakkinda yap1
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tizerindeki miilkiyet hakkinin siiresi irtifak hakkinin siiresi kadardir ve bu siire Tiirk Medeni

Kanunu m. 836 uyarinca bagimsiz olarak en ¢ok yiiz yildir.

Ote yandan irtifak haklarim1 diger smirli haklardan ayiran 6zellikler bakimindan
degerlendirildiginde tist hakki, bagkasina ait bir maldan dogrudan dogruya yararlanma yetkisi
sagladigindan rehinden farklilik gosterir. Cesitli irtifak haklari arasindaki ortak &zellikler
bakimindan degerlendirildiginde {ist hakki, yiikli tasinmaz malikine bir kaginma ve katlanma
edimi yiikledigi i¢in esyaya bagl irtifaklara; bir sahis lehine tesis edilebildigi i¢in; sahsi
irtifaklara benzer. Ust hakki sahsi irtifaklarla benzerlik gdstermesine ragmen, intifa veya
oturma haklar1 gibi mutlak sahsa bagl bir irtifak hakki degildir. Ust hakk: sadece esyaya bagh
veya sadece sahsa bagli bir irtifak olmadigindan ve devir ve intikal kabiliyeti dikkate
alindiginda, kaynak hakki ve diizensiz sahsa bagli diger irtifaklarla (TMK. m. 837, 838) aynm
kategoriye girmektedir.

Diger irtifak haklarindan farkli olarak, bagka bir irtifak hakkinin konusu olabilen iist
hakki, icerik olarak da ayni ve sahsi Ozellikler tasir. Ornegin iist hakki sahibinin yiiklii
tasinmaz tlizerinde irtifak hakki, bu tasinmaz tizerindeki bina {izerinde ise miilkiyet hakki

vardir.
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