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Kamu Arazilerinde Turizm Amacl Kurulmus
Ust Hakkinin Sona Ermesinde Yasanan Problemler

Problems Experienced During the Ending of Construction
Rights Established on Public Lands with Touristic Purposes

Prof. Dr. E. Saba ®ZMEN®
Av. Tuba KORKMAZ™

Oz:

Uygulamada kamu arazilerinin “fahsis” tabiri ile 6zel hukuk islemlerine konu edildi-
&i hallerde, idarenin kendi lehine koydugu hitkiimlerle turizm isletmecilerinin bu kurum-
dan beklentilerinin gergeklesmedigini gdrmekteyiz. Oncelikle bilimsel arastirmamizda
6zel hukuk islemlerine konu olamayacak arazilerin ayrilmasi yoluyla; 6zel hukuk islem-
lerine konu olabilecek arazilerin niteliklerinden bahsedilecektir. Bu kapsamda turizm
amagcli degerlendirmede 6ne ¢ikan iist hakkinin niteliginin dogru anlasilmasina iligskin
aciklamalarda bulunulacaktir. Turizm amagl tesis edilen tst haklarinin sona ermesine
dayali hukuki sorunlar irdelenerek bu hususta ortaya ¢ikan 6zel durumlara deginilecektir.
Yine uyusmazlik hallerinde yargi yolu se¢imi hususunda yapilan yanlis ile beraberinde
getirdigi sikintilar bu bilimsel ¢alismamizin konusunu olusturacaktir. Idarenin 6zel hukuk
kisileriyle yaptig1 so6zlesmelerde adli yargi denetimine tabi olmakla; bu kapsamda Tiirk
Medeni Kanunu “zist hakk:” hiikkiimlerinin idare i¢in de tatbik edilmesi gerekliligini his-
settirmeye calisacagiz. Turizmi Tesvik Kanunu m.8/I bendi ile getirilen hitkmiin “miilki-
yet hakk: ihlali” hususunda Anayasa ve Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’ne aykiriligini
dile getirecegiz. Caligmamiza s6z konusu hukuk disi uygulamalari ortadan kaldiracak
nitelikte Kanun ve Yonetmelik Degisikligi onerileri ile son verecegiz.
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Abstract:

In cases where public lands are made subject to private law transactions under the
term “allocation”, we are witnessing that the expectations of tourism operators are not
realized due to the fact that the Government put provisions on its own behalf. In our
research, we will mention the qualities of the lands that can be subject to transactions of
private law by distinguishing the lands that cannot be transactions of private law. In this
scope we will make explanations to enable the correct understanding of the “construction
right” that is prominent in utilizing the land for touristic purposes. We will examine the
legal problems arising from the ending of the construction right established for touristic
purposes and we will cover the special situations emerging in this regard. Furthermore,
the errors made during the selection of judicial remedy as well as concomitant
complications will constitute the subject of our work. Since the government is subject
to supervision of judicial justice for the agreements it executes with private law persons,
we will underline the necessity of the application of the provisions of Turkish Civil Law
concerning “construction right” also on the government. We will also express the fact
that the provision brought with the Article 8/ of Tourism Promotion Law is in breach
of the Turkish Constitution as well as European Convention of Human Rights in terms
of “ownership rights”. We will end our work with proposals of changes of laws and
regulations that will remove the aforementioned illegal applications.

Keywords:

Public Lands, Construction Right, Tourism Promotion Law, Turkish Civil Law,
Judicial Justice.

I. GENEL OLARAK KONUNUN SUNUMU

Kamu arazilerinde turizm amagcli olarak “za/sis” tabiri ile list hakki kurulma-
s1 yaygin bir uygulamadir. Ancak 6zel hukuk temelli bu sahada idarece yapilan
hatalar kurumun sagladigi faydalar1 ortadan kaldirmaktadir.

Idare, “ceberut’ devlet anlayisi ile kendi lehine koydugu hiikiimlerle olus-
turdugu kendine 6zgii bir kurum yaratarak, turizm isletmecilerinin bu kurumdan
bekledigi yararin elde edilememesine yol agmaktadir. Turizm igletmecilerinin
bazi hukuk tanimaz fiilleri karsisinda alinan kararlar ve hatta idare lehine ge-
tirilen yeni kanun hiikiimleri ile sorun daha da karmagik hale gelmis, ¢6zimi
giiclesmistir.

Bu aragtirmanin amaci, kesinlikle turizm igletmecilerinin hukuka aykiri fiil-
lerine yasal kalip uydurmak degildir. Aksine, bu gibi durumlarda hukuka saygili
isletmecilerin hak ettigi yasal uygulamalarla sikintilarinin giderilmesine oneriler
getirilmektir. Aksi takdirde uluslararasi yatirimcilarla gelistirilebilecek ve tiirlen-
dirilebilecek projeler sekteye ugramaktadir. Buna en giincel 6rnek, diinyanin en
giizel kiyilarinin birinde yer alan Halic tersane arazisinin yillardir hak ettigi pro-
jeye kavusamamis olmasidir.
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Il. KAMU ARAZILERININ 0ZEL HUKUK ISLEMLERINE KONU OLMASINA
DAYALI HATALI UYGULAMALARIN DEGERLENDIRILMESI

A. Ozel Hukuk islemlerine Konu Olmada “Arazi” Niteligi ve Ozel Hukuk islemlerine
Konu Olamayacak Arazilerin Ayrilmasi

Kamu taginmazlar1 st baslhigi altinda, 6zel hukuk uygulamalarma konu
olacak arazilerin “é6zel mal” niteligi tasimas1 gerekecektir. Bu nedenle, devletin
hiikiim ve tasarrufunda olan “sahipsiz ve yarari kamuya ait tasinmazilar” agagi-
da irdeleyecegimiz 6zel mal niteliginden tamamen ayrilmaktadir. Idarenin 6zel
hukuk islemlerine elveriglilik 6zelligi tastyan MK m.715 hitkmiiniin “Sahipsiz
yerler ile yarart kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadur.
Sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallarin kazanilmasi, bakimi, korunmast,
isletilmesi ve kullanilmasi ozel kanun hiikiimlerine tabidir.” seklinde getirdigi
kuraldan da anlasilacag iizere bu tiir taginmazlar, devletin {izerinde miilkiyet
hakki sahibi olmadig1 ve sahip olunan “mesruiyet” yani devlet yetkisi ile yarari
kamuya ait kalma yolunda tedbir almas1 gereken taginmazlardir. Hiikmiin “Aksi
ispatlanmadik¢a, yarart kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar
gibi tarima elverisgli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin
miilkiyetinde degildir ve hi¢chir sekilde ozel miilkiyete konu olamaz.” seklinde
II. fikrasinda yer alan “hi¢chir sekilde” ifadesinin abartili bir diizenlemeye vii-
cut vermekle daraltict yoruma tabi tutulmasi gerektigini diisiinmekteyiz. Ciin-
kii konu basligimiz altinda kamu yarar1 aksi sonuca varmamizi gerektirecektir.
Asagida irdeleyecegimiz iizere “ozel mal”a viicut verecek KadK m.18 hitkmiin-
ce “hazine adina tespit” baslig1 altinda Medeni Kanun siciline (MK m.997 vd.)
kay1t sonrasi taginmaz, turizm yatirimlarina konu edilebilme yolunda 6zel miil-
kiyete konu olmaktadir.

Yine saf dis1 birakilacak olursa kamu hizmetine tahsisli orta mali ve hizmet
mallarinin kapsam dis1 oldugunu gorebiliriz. Ancak gelinen bu noktada hemen
belirtelim, orta mali ve hizmet mallari, kamu yarar1 bakimindan idarenin takdiri
ile lizerlerindeki tahsis isleminin geri alinmasi suretiyle turizm amaclh degerlen-
dirilebilecektir. Ornegin, sehir merkezi icinde kalan askeri kisla ve tatbikat sahasi
hizmet mal1 iken, 6zel mal niteligine biiriindiiriilerek turizm amacli degerlendi-
rilebilecektir.

Verdigimiz 6zlIi bilgiler dogrultusunda dortli kamu arazileri ayriminda geri-
ye “ozel mal” statiisii kalmistir.

B. Ozel Hukuk i§lemlerine Konu Olabilecek Kamu Arazilerinin Belirlenmesi

Andigimiz dort alt baglikta yer alan kamu arazilerinden, turizm amagli de-
gerlendirmeye konu tiir “ozel ma/l” niteliginde araziler (MK m.704/b.1) olacaktir.
Bu bagslik altinda bu tiir arazilere ait 6zellikleri siralayalim.
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1. Tapuya Kayith Olma Ozelligi

Ozel mal, tapuya kay1th tasinmaz 6zelligi tastmaktadir. Bu 6zellik idarenin hii-
kiim ve tasarrufundaki tasinmazlardan onu ayirir. Bu yolda devletin 6zel mallariin
akla gelen ilk kaynagi Kadastro Kanunu m.18 hiikkmiidiir. “Yukaridaki maddelerin
hiikiimleri disinda kalan ve tescile tabi bulunan tasinmaz mallar ile tarim alani-
na doniistiiriilmesi veya ekonomik yarar saglanmast miimkiin olan yerler Hazine
adina tespit olunur” seklindeki hiikkiimde yer alan “ekonomik yarar” ifadesi tu-
rizm amagh degerlendirmenin mesru sebebini olusturur. Bdylece arazide yapilan
kadastro islemi ile tasinmaz, tapuya kayith tasinmaz halini alir. Diger bir kaynak,
zaten 0zel hukuk konusu tapuya kayith arazide, idarenin, 6zel mal edinimine ola-
nak taniyan kanun hiikmii ile -ki bu 6zellik “ézel mal” statiisiiniin varlik sebebidir;
kanun hitkmiine dayanmayan 6zel mal edinimi olamaz- dogrudan hak sahibi olma-
sidir. En yaygin 6rnek ile somutlastiracak olursak, miras¢isiz 6len kisinin arazisinin
hazineye tescilsiz intikaline iligkin MK m.501 hiikkmii geregi devletin 6zel mal sa-
hibi olabildigini goriiyoruz. “Miras¢i birakmaksizin olen kimsenin mirast Devlete
gecer” seklindeki hiikiim geregi 6zel malin turizm amagh 6zel hukuk iliskilerine
konu olmast miimkiin olabilir. Ayrica emval-i metruke 2/B arazilerinin hazinenin
malvarliginda 6zel mal olarak yer alabildigini goriiyoruz. Bu niteligi ile bu tiir ta-
sinmazlarin turizm amagli tahsisine engel bulunmamaktadir.

2. Miilkiyet Hakki Konusu Olma Ozelligi

Tapuya kayith arazilerde miilkiyet karinesi, MK m.992 hiikmiince adina tes-
cil yapilan kamu tiizel kisiligi lehine dogar. Bunu, idare adina yapilan “tescil”
saglar (MK m.705/I). Artik bu arazi iizerinde malik sifati ile hareket etme erkine
kavusan idare, MK m.683 hiilkmiince miilkiyet hakkinin tanidigi tiim haklara sa-
hip olup; kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkisine kavusmus olmaktadir. An-
cak idarenin durumu 6zel hukuk kisilerinden farkli degildir, miilkiyet hakkini

sinirsiz kullanamaz. O da tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan sinirlamalaria
tabi olur (MK m.731/1).!

Elestirecegimiz bir diger yonii ile idare, bu tiir arazilerde 6zel hukuk kisileri
ile sozlesme yapma durumunda kendi lehine kanun hiikiimleri ile imtiyaz sagla-
yamamalidir. Ciinkii asagida deginecegimiz gibi idare, bir 6zel hukuk kurumu-
nun igerigini -ve istelik ayni hak s6z konusu ise kural olarak igerik (muhteva)
serbestisi bulunmamakla* diledigi gibi degistiremez. Bu tutum ilgili kanun agi-
sindan “kanun ontinde esitlik” ilkesine uygun diismeyecek, Anayasa’ya aykirilik
olusturacaktir (Anayasa m.35, 48).

1

Kanundan dogan kisitlamalarla ilgili ayrica bkz. Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay
Ozdemir, Esya Hukuku, 22. Baski, Istanbul, Filiz Kitapevi 2020, N. 1936 vd.; Lale Sirmen,
Esya Hukuku, Ankara, 8. Baski, Yetkin Yayincilik, 2020, s. 455 vd.

Ayni haklarda smirli say1 ve tipe baglilik ilkesi ile ilgili olarak bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay
Ozdemir, N. 127; Sirmen, s. 37.
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3. Medeni Kanun Hiikiimlerine Tabi Olma Ozelligi

Uzerinde miilkiyet hakki bulunan 6zel mal, malik idarenin tamamen Medeni
Kanun hiikiimleri ile hareket etmesini zorunlu kilar. Birka¢ 6rnek ile pekistir-
mek gerekirse, malik idare taginmaz malikinin kusursuz sorumlulugu sonucu MK
m.730 hiikiimlerine tabidir. Uzerindeki yapi ile ilgili olarak da kusursuz sorumlu
oldugu aciktir (BK m.69). Ozel hukuk kisileri idarenin bor¢larindan étiirii bu tiir
taginmazlar1 haczettirebilir. Sonug olarak idare MK m.683 hiikmiince miilkiyet
haklarinin tanidigi tiim hak ve yetkilerle donatilmistir.

Tiim bu yetkilere karsin Anayasa’mizin 35’inci maddesi hiikmiince miilkiyet
hakki kamu yarar1 aleyhine kullanilamayacagi i¢in, idare de; tasinmaz miilkiyeti-
nin 6zel hukuktan dogan tiim kisitlamalarina tabi olacaktir.

Ozliice malik idare, miilkiyet hakkinin tanidig tasarruf yetkisi ile dzel huku-
kun tanidigi tiim hukuki imkanlarindan yararlanabilecektir. Yeter ki tabi oldugu
mevzuata dayali herhangi bir bagh yetki olusturan kisitlama olmasin. 6831 sayili
Orman Kanunu 17. madde hiikmiince kurulabilecek sinirli ayni haklarin kisitlan-
mas1 ve diger kamu tiizel kisiligi olan Belediyelerce (Belediye Kanun m.18/e ben-
di® uyarinca) kurulabilecek iist haklarinin azami otuz yilla sinirli kurulabilmesi
bu konuda verilebilecek 6rneklerdendir.

4. Adli Yargiya Tabi Olma Ozelligi

Yukarida verdigimiz bilgiler, yargi yolu uyusmazlhiginda adli yarginin yetkili
olmasini zorunlu kilar. Bu sonu¢ dogaldir, ¢iinkii; “kanun éniinde esitlik ilkesi”
geregi idarenin 6zel hukuka tabi islemleri Medeni Kanun hiikiimlerine dayali ola-
rak yiriitiiliince, uyusmazliklarin da adli yargida goriilmesi gerekir.* Bu konuda
asagida gerekeeli olarak irdeleyecegimiz tizere iist hakkina iligkin uyusmazligin
“cifte yargi yolu” denetimine tabi olmasi tamamen fahis hatali bir uygulamadir.

I1l. TURIZM AMAGLI OLARAK KAMU ARAZILERININ DEGERLENDIRILMESI
A. Genel Olarak

Kamu arazilerinin 6zel hukuk islemlerine konu olmasinda (kira, intifa gibi)
cesitli modeller s6z konusu olabilmektedir. Fakat turizm amacl degerlendirmede
One c¢ikan “zist hakki” uygulamasidir. Uygulama yogunluguna ragmen asagida
deginecegimiz bilgisizlik 6rnekleri gdzlemlendiginde “iist hakki” niteliginin ye-

Tasinmaz mal alimina, satimina, takasina, tahsisine, tahsis seklinin degistirilmesine veya
tahsisli bir tasinmazin kamu hizmetinde ihtiya¢ duyulmamas: halinde tahsisin kaldirilmasina;
ii¢ yildan fazla kiralanmasina ve siiresi otuz y1l1 gegmemek kaydiyla bunlar iizerinde sinirlt ayni
hak tesisine karar vermek.

*  Kemal Gozler, Idare Hukuku, C. 11, Ekin Kitapevi, Bursa 2009, s. 9; Turgut Tan, Idare Hukuku,
Turhan Kitapevi, Ankara 2011, s. 293; Seref Goziibiiyiik/Turgut Tan, Idare Hukuku, C. 1,
Turhan Kitapevi, Ankara 2011 s. 471 ve Bu konuda bkz. diger genel eserler.
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terince bilinmedigi anlagilmaktadir.® Bu husus idare biinyesinde uzman hukukg¢u
bilgisinden yararlanilmadig1 sonucu ile izah edilemez. Birakin uzman hukukcu-
yu, idare biinyesindeki hukukgulardan yararlanilmadigi gézlenmektedir. Hukuk-
culart “ayak bagr” olarak nitelendiren pratik zekali biirokratlar her seyi zaten
milkemmel bilmektedirler. Dogal sonucuyla bu beyanlarin eseri metinler her ko-
nuda sorunlar1 hemen ortaya ¢ikarmaktadir. Makalemizin amaci, bilimsellikten
uzaklagma dolayistyla giindeme gelen st hakkina dayali sorunlara Medeni Ka-
nun hiikiimleri ¢ercevesinde ¢oziim yollar1 dnermektir.

B. Ust Hakkinin Niteliginin Dogru Anlagiimasi Gerekliligi

Bazi uygulamalarda karsimiza ¢ikan sézlesme metinlerinde “iist hakki” nin
yeterince anlagilamadigim gérmekteyiz. i1k olarak hukukgu olmayanlarin kullan-
dig1 “iist kullanim hakk:”, Medeni Kanun’umuzda karsilig1 olmayan bir adlandir-
madir. Anilan kisiler bunu bir {ist kavram olarak arazi lizerindeki yap1 ve diger
eserlerin kullanilmasi olarak tanimlamaktadir. Bunun dogru olmadigi hukuk fa-
kiiltesi ti¢iincti stnif Esya Hukuku bilgileri ile sabittir. Asagida inceleyecegimiz
hukuki niteligi ile benzer bilgisizligin uzantis1 bir diger kavram da “yap-islet-
devret” modelidir. Kanunda bulunmayan bu terim, 3996 sayili kanun ile Anglo-
Sakson Hukukundan ithal edilmisse® de Kara Avrupast Hukuk sistemine dahil
Medeni Kanun’umuzda sadece yaniltici sonuglara yoneltir. Eger bir iist baglik
olarak anlatim kolaylig1 saglamak amaciyla kullanilacak ise s6ziimiiz yoktur.

Ozel hukuk temelli sematik bir izahat yapmak gerekirse, baskasinin arazisin-
de mevcut veya yapilacak yapidan yararlanilmasina dayali 6zel hukuk iliskileri
iki ana baslikta degerlendirilmelidir. “Nisbi alacak hakki tantyan sistemler” ve
“ayni hak olarak irtifak haklarina konu olanlar” olmak iizere yapilacak ayirim
bilimsellik tasiyacaktir. Kira, hasilat kiras1 gibi isimli s6zlesmeler yaninda edi-
min karsilik ile bir tasinmazin zilyetliginden yararlanilmasi seklindeki karma
sozlesmeler de malik idarenin karsisinda diger tarafa “alacak hakki” bahseder.
Bu durumda alacak hakki sahibinin serh giivencesini saglamasi onerilecektir.
Buna karsilik, ayni hak bahseden sistemler s6z konusu oldugunda esya hukukun-
da kural olarak “tip ve muhteva serbestisi olmamasi” ilkesi karsisinda karsimiza
iist hakk: ve intifa hakk: ¢ikacaktir. Tam bu noktada, idarelerde yine rastladigimiz
bilgisizlik ile sanki “irtifak hakkr” bagimsiz bir sinirli ayni hak tiirii imis gibi s0y-
lemlere rastlamaktayiz. Basitge ifade edecek olursak, Tapu Sicil Miidiirliiklerine
bagvuruldugunda irtifak hakki kurma yolunda talep acamazsiniz; bu tist baglik

5

Ayrica bu konuda bkz. Etem Saba Ozmen, “Kamu Arazilerinde Ust Hakki Uygulamalarina
Yénelik Elestiriler”, Uluslararast Esya Hukuku Sempozyumu, Ed: flknur Serdar/Ayse Firat
Simsek, Yetkin Yayinlari, Istanbul 2020, s. 245 vd.

Built Operateand Transfer (BOT) olarak adlandirilan bu kavram “Baz: Yatirim ve Hizmetlerin
Yap-Islet-Devret Modeli Cercevesinde Yaptirilmas: Hakkinda Kanun” bashkl bir kamu imtiyaz
sozlesmeleri ile ilgilidir.
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altinda Medeni Kanun’umuzda tip ve igerik belirleme 6zgiirliigii olmadig1 hukuki
gergegi karsisinda talebinizi, kanunda diizenlenmis irtifak tiirlerine dayali olarak
somutlastirmaniz gerekecektir.

Iste kamu arazilerinin dzel mal olarak turizm amach degerlendirilmesinde
yatirimcilara giivence olusturan sistem temelinde “iist hakki” ve “intifa hakki”
giindeme gelecektir. Bu konuda bazi intifa hakki uygulamalarinda rastladigimiz
idare aleyhine sakincalar karsisinda (Atakéy sahili Emlak Bankasi arazilerinde
kurulmus intifa hakki uygulamalarmin yarattigi stkintilarin bilgisi ile) intifa hak-
ki tesis edilmesini onermemekteyiz. Ciinkii intifa hakki, malik idareye karsi hak
sahibine ¢ok gii¢lii bir koruma saglamaktadir. Bu idare acisindan amagsiz ve de
sakincali olgulara viicut vermektedir. Soyle ki MK m.810 “Intifa hakki sahibi,
kendisine taminan uygun siire iginde giivence gostermez veya hakkin konusu olan
malt malikin itiraz etmesine ragmen hukuka aykirt sekilde kullanmaya devam
ederse; sulh hakimi, yeni bir karara kadar intifa hakki sahibinin zilyetligini kal-
drarak hakkin konusunu atayacag bir kayyima tevdi eder.” seklindeki hitkkmii ile
Medeni Kanun’umuz intifa hakk: sahibinin borca aykirilik fiillerine bagl olarak
tasinmazi ancak kayyima “yénettirme” imkani vermektedir.” Bu yonde talep kamu
taginmazlarinda istenen bir durum olmayacaktir. Kanunda intifa hakki kurulma-
sindan s6z edilen metin Milli Parklar Kanunu olup, 9. maddesinde ifadesini bul-
mustur. Hemen belirtelim kanun yapma ciddiyetinden yoksun bu metin kargisinda
soylenecek s6z bulamamaktayiz. Ciinkii “Orman ve Su Isleri Bakanliginca kamu
kurum ve kuruluslart ile gergek ve dzel hukuk tiizelkisileri lehine tesis olunan intifa
haklart ve bu haklara dayanmilarak yapilan ve yapilmakta olan tesislerin iigiincii
sahislara devri, Orman ve Su Isleri Bakanhginin muvafakatina baghdir.” seklin-
deki ifadesi ile devredilebilir bir intifa hakkindan s6z etmek devlet ciddiyeti ile
bagdagmamaktadir. Clinkii irtifak haklar1 bagliginda, zorunlu olarak kisiye bagh
tiirde kurulabilen intifa hakki, “hakkin kullaniimasinin devri” baslikli MK m.806
uyarinca ancak intifa hakki sahibinin, zilyetligin devrine yonelik islemlerine konu
olabilir. Bagka deyisle hakkin baskasina devri miimkiin degildir. Milli Parklar
Kanunu’ndaki intifa hakki seklindeki terim sec¢imi isabetli olmamistir. Ancak bu
durum sikint1 yaratmaz. “Yanlis belirleme zarar vermez” (falso demonstratio non
nocet) seklindeki Roma Hukuku ilkesinin karsiligit BK m.19’un “Bir sézlesmenin
tiriiniin ve igeriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin yanlislhikla
veya ger¢ek amaclarum gizlemek icin kullandiklar: sozciiklere bakilmaksizin, ger-
¢ek ve ortak iradeleri esas alimir.” ifadesi geregi, kanunda yer alan bu tabiri dii-
zeltici yoruma tabi tutarak Milli Parklar Kanunu uyarmca kurulmus bu tiir irtifak
haklar1 konusunda tist hakki nitelemesi yapilmasi dogru olacaktir.

7 Bu konuda ayrmntili bir ¢alisma i¢in bkz. Giilsah Vardar Hamamcioglu, “Intifa Hakkina Konu

Tasinmazin Hukuka Aykwri ve Niteligine Uygun Diismeyen Sekilde Kullanilmasr”, Prof. Dr.
Hiiseyin Hatemi’ye 80. Y1l Armagani, Ed: Yasemin Giillioglu Altun, Oniki Levha Yayincilik,
Istanbul, 2018. s. 241-248 (Vardar Hamamcioglu, Hatemi’ye Armagan).
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Sonug olarak intifa hakki bir yana birakilacak olursa baskasinin arazisin-
de bir yap1 insa ederek veya mevcut yapida dolaysiz fer’1 zilyetligi elde ederek
ondan yararlanmaya iligkin ayni hakkin ad1 “iist hakks” (MK m.726, m.826 vd.)
olacaktir.

1. Ust Hakki Biitiinleyici Parca Kuralinin istisnasimi Olusturarak Yapi Uzerinde
Miilkiyet Hakki Bahseder

Ust hakkina iliskin kanuni diizenlemeler dikkatle irdelenecek olursa MK
m.726’da tek madde ile diizenleme konusu yapilmis ve sonrasinda MK m.826 ve
devami maddelerinde ise st hakkina iligkin hiikiimler siralanmistir.* Sonug bag-
layacak olursak MK m.726’nin “Bir iist irtifakina dayalr olarak baskasina ait bir
arazinin altinda veya tistiinde siirekli kalmak iizere insa edilen yapilarm miilkiyeti,
irtifak hakki sahibine ait olur.” seklindeki 1. fikra hilkmii ile 2. ayirimda “tasinmaz
miilkiyetinin icerigi ve kisitlamalary” baghg altinda tek bir madde ile biitlinleyici
parca kuralina istisna getirmek istenmistir. Boylece “iist topraga baghdw” (super-
ficies solo cedit) ilkesinin yansimast MK m.718/II hiikmiinde yer alan genel kurala
istisna niteliginde durumlar olusturulmustur.’ Bdylece, bilesik esyada (arazi/yap:
birlikteligine dayalr) arazi ve yap1i ayr ayri ayni hak degeri haline getirilmistir.
Dogal olarak yap1, lizerinde veya altinda aldig1 yeryiizii parcasindan (sathi zemin)
ayrilmakla kendine 6zgii bir miilkiyet objesi haline gelmektedir.

Medeni Kanun’umuzun iist hakkia verdigi bu ozellik ile MK m.826 ve
devami hiikiimlerinde taraflarin karsilikli hak ve borglar1 diizenlenmektedir. Bu
arada yeri gelmisken deginmeden gecemeyecegimiz elestirimiz de sudur: MK
m.726/son fikrasindaki “bagimsiz boliimler iizerinde ayrica iist hakki kurula-
maz.” seklindeki emredici kural amagsiz ve gereksiz olup turizm amagcli list hakki
kurulmasinda sikintilar yaratacaktir. Anilan kanun hilkmii Medeni Kanun’umu-
zun 2001 yilinda kabulii ile glindeme gelmistir. Buna gore, bu metni kaleme alan-
lar, klasik kat miilkiyeti olarak adlandirdigimiz tek anayapi/bagimsiz boliimler
birlikteliginde (Sungurbey’in giizel ifadesi ile katlarda yerellesmis olan)" ist
hakki kurulamayacagi diisiincesi ile hareket etmislerdir ve bu nedenle bu hiikiim
daraltict yoruma tabi tutulabilir. Ancak bu hiikmiin, 5711 say1ili kanunla degisik
“toplu yapr” kavram1" altinda zeminde vaziyet planina gore dagilmis bagimsiz

& Ayrica bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 1815; Sirmen, s. 427.

°  Ayrmtil bilgi i¢in bkz. Osman Berat Giirzumar, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakk:, 2. Baski,
Beta Basim Istanbul 2001, Mehmet Unal, Tiirk Medeni Hukukunda Yap: (Ust) Hakki, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yaynlari, Ankara, 1988; Vecdi Aral, Insaat (Ust) Hakkz,
Istanbul Universitesi Yayinlari, Istanbul 1962.

19 Kat Miilkiyeti niteligi hakkinda bkz. Ismet Sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri, C. 11, Istanbul

Universitesi Yaynlari, Istanbul 1970, s. 110.

5711 sayili kanun degisikligi oncesi 2814 sayili kanunla getirilmis ek 4. Maddenin “birden

¢ok yapilar” baghgi altinda diizenlenmis hitkmii geregi “yatay kat miilkiyeti” kavrami karsiligt
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boliimlerin varligina dayali olarak amagsiz bir engel olusturdugu sdylenebile-
cektir. Soyle ki, ayn1 parsel iizerinde alisveris merkezi, mesken, ofis bloklarinin
ayr1 ayr1 bagimsiz boliimler seklinde zeminde (vaziyet planinda belirlilik ilke-
since arz kiire iizerinde yeri sabit olmak tizere) dagilmig olarak varliklari goz
Oniine alinirsa, fazla so6ze gerek birakmayan yonii ile anilan emredici hitkmiin
gereksizligi ve amagsizligi hemen anlasilabilecektir. Konu basligimiz altinda
pekistirmek gerekirse turizm kentleri ve turizm kompleksleri veya bu nitelikte
olmaksizin bir tatil kdyli yapilanmasinda' toplu yapi niteliginde (KMK m.66 vd.)
vaziyet planinda zeminde dagilmis yapilarin turizm amagh kullanilmak iizere kat
miilkiyetine konu olmasinda ne sakinca olabilecegi sorusu cevapsiz kalmaktadir.
Ormnegin, toplu yap1 6zelligi tasiyan bir veya birden cok parselde, ayni isletme
belgesi altinda olma zorunlulugu bulunmaksizin, {ist hakkindan yararlanilmasi-
na dayali olarak ayr1 ayr kat miilkiyetine konu olabilme bakimindan inanilmaz
yararlar saglayabilecektir. Ornegin; ayn1 parselde veya komsu parsel toplu yapi
olarak® otel blogu, kongre merkezi, butik villalar, market, fotografci, kuyumcu,
su sporlari binasi gibi bir turizm tesisinde rastladigimiz ayri ticari isletmelerin kat
miilkiyetine konu yapilanmasi higbir sakinca barindirmaz. Ozellikle finansman
tedarikinin en 6nemli girisim unsuru oldugu gdz Oniine alinacak olursa bu tiir
kat miilkiyetine dayali boliinme ile andigimiz tiirde her bir bagimsiz boliim ticari
amacla degerlendirilebilecektir.

Hakl1 gerekgelerimiz bu yondeyken en son Nitelikler Yonetmeligi degisik-
ligi ile turizm tesislerinde kat miilkiyeti yapilanmasinin yasaklanmis olmasi ta-
mamen amagsiz ve yararsiz bir mevzuat degisikligine viicut vermistir. “Turizm
belgeli konaklama tesisleri tek bir bagimsiz béliim olarak degerlendirilir ve bu
tesislerin konaklama birimleri iizerinde devre tatil hakki tesis edilebilir. Ancak bu
tesislerin konaklama birimleri iizerinde devre miilk, kat irtifaki ve kat miilkiyeti
gibi serhe konu haklar tesis edilemez, bu tiir tesislere turizm belgesi verilemez,
bu sisteme kismen veya tamamen gegen tesislerin belgeleri iptal edilir.” seklin-
deki (Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Yonetmelik madde 18-a-6) madde
hitkmii ilk firsatta andigimiz gerekgelere dayali olarak degistirilmelidir. Anilan

“dikey kat miilkiyeti tabiri” kullanilmaktaydi. Ancak 5711 sayili kanun degisikligi sonrasi
artik yatay kat miilkiyeti olusturan yapilarin toplu yapi olarak anilmasi sonucu dikeyine yer
olmamakla klasik kat miilkiyeti olarak tanmimlanmistir. Bkz. Etem Saba Ozmen/Hafize Kir, Kat
Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/5792 Sayili Kanunlar), Saba Ozmen
Avukatlik Ortaklig1 Yayinlari, istanbul, 2010.

“Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Yonetmelik” baslikli Nitelikler Yonetmeligi olarak
adlandira geldigimiz kurallar ile ayri ayri tesis tiirleri olarak tanimlanmiglardir. (Turizm
Kentleri m.37, Turizm Kompleksleri m.38, Tatil Kdyleri m.20).

5711 sayili kanun degisikligi sonrasi artik yatay kat miilkiyeti olusturan yapilarin toplu yap1
olarak anilmasi sonucu dikeyine yer olmamakla klasik kat miilkiyeti olarak tanimlanmistir.
Bkz. Ozmen/Kur, s. 125; Ayrica bkz. Etem Saba Ozmen/Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kat
Irtifak, Onikilevha Yayncilik, Istanbul 2017, s. 239 vd.
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hiikmiin gerekg¢esini olusturan apart, butik villa gibi mesken niteligi tastyan yapi-
lanmalarm Imar Kanunu m.3 hiikmiine' aykir1 kullanimlarin1 6nlemek amaciyla
getirilmis bu yasak, anilan yonde sakincayi gidermek iizere getirilmis tam bir
ifrat-tefrit’® 6rnegi olusturarak hukuk hayatimizdaki yerini almistir.

2. Ust Hakki Bagimsiz ve Siirekli Nitelikte Tasinmaz Miilkiyetine Konu Edilebilir

Hemen belirtelim ki bu baglik altinda iist hakkina dayali olarak yapiya iliskin
araziden bagimsiz ayri bir tasinmaz miilkiyeti konusu yaratilmasina bagli sonug-
lar irdelenecektir. Klasik yapili arazi miilkiyetinin sagladiklarindan farkli olarak
tamamen hukuk teknigi ile getirilmis bu kural, dogal olarak yap1 lizerinde hak sa-
hibinin arazideki kullanma ve yararlanma hakkini saglamaz. Ornegin; oturdugu
zemin iizerinde yiikselen yapinin disinda kalan toprak zeminde ayni hak sahibi
olunmayacagi agiktir. MK m.827 “icerik ve kapsam”™ bashg1 altinda “iizerinde
yapt bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin sézlesme kayitlar?” ifadesi bu
konuda daha fazla ayrintiy1 gereksiz kilar.

MK m.704 hitkmiinde siralanmis arazi ve kat miilkiyetine konu bagimsiz
boliimler diginda {iglincli bir taginmaz tiirii yaratilmistir,. MK m.826 hiikkmiince
stiresiz (daimi) veya en az 30 yil (ddhil) ve de tasinmaz lehine irtifaklarda so6z
konusu olmayan (MK m.779-793), kisiye bagli olarak devri yasaklanmamakla
bagimsiz (miistakil) nitelikte kurulan tist hakki, bagimsiz ve siirekli (miistakil ve
daimi) hak olarak tapuda ayri sayfaya kayit ile tasinmaz miilkiyeti konusu (MK
m.704) haline gelebilmektedir. Hemen belirtelim tapu dairelerinde yasanan yanil-
gt ile Gist hakkina iliskin resmi senette bagimsiz ve siirekli hak olarak ayri sayfaya
kaydedilme yoniinde hiikiim aranmayacaktir. Es deyisle, tist hakki kurulmasina
iligkin resmi sézlesmenin dogumu esnasinda taraflar bu yonde irade beyaninda
bulunmasalar dahi irtifak hakkinin bagimsiz ve siirekli olmasi halinde, iist hakki
sahibi kanundan aldig1 yetki ile arazi miilkiyetinden bagimsiz bir taginmaz miil-
kiyeti sahibi olma yetkisiyle donatilmistir. Clinkii MK m.826/f. son 1. climlenin
“tist hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise iist hakki sahibinin istemi tizerine tapu
kiitiigiine tagsinmaz olarak kaydedilebilir.” seklindeki ifadesi, iist hakki sahibinin
boyle bir s6zlesme kaydindan gii¢ almaksizin tek tarafli bagvurusu ile bagimsiz
ve siirekli hak olarak tapuya kayitla olusacak ayri bir taginmaz miilkiyeti sahibi
olmasina hak taninmaistir.

Bu sonugla iist hakkiyla, yapinin iizerinde bulundugu tapuya kayitli araziden
ayr1 bir tasinmaz miilkiyeti olugur. Unutulmamalidir ki bu miilkiyet hakki, yal-
nizca tapu kiitiigiiniin irtifak slitununa tescille kurulan, klasik iist hakkina 6zgii
olusan yap1 miilkiyetinden tamamen farklidir; ayr1 sayfaya kayit ile ayri bir tagin-

" Madde 3: “Herhangi bir saha, her 6lgekteki plan esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina ve

yonetmelik hiikiimlerine aykirt maksatlar i¢in kullanilamaz.”

Ifrat, herhangi bir konuda ¢ok ileri gitme, 6l¢iiyii asma, asir1 davranma anlamina gelir. Tefrit ise
herhangi bir konuda geri kalma, yeterli 6l¢iide olmama durumudur (Bkz. TDK sozIligi).
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maz miilkiyeti yaratir. Basit¢e ifade edecek olursak, MK m.826 hiikmiince irtifak
hakki stitununa tescil ile kurulan iist hakki, sahibine, yapi ile sinirli (belirlilik il-
kesince) miilkiyet hakki bahseder. Anilan nitelikleri ile iist hakki ayr1 bir sayfaya
kayit edildiginde artik karsimizda tapuya kayitl araziden bagimsiz bir taginmaz
miilkiyeti s6z konusu olur. Irtifak siitununa tescil ile kurulan (klasik) iist hakkin-
da tist hakki sahibinin asla yapisi ile ilgili olarak intifa, iist hakki, ipotek, kira
serhi gibi haklar1 tesis etmesi miimkiin olmaz. Buna karsilik ayri sayfaya kayit ile
taginmaz miilkiyeti konusu haline gelmis iist hakkinda artik {ist hakki sahibi sifa-
tindan styrilmis taginmaz miilkiyeti maliki s6z konusudur; tapu kiitiigiinde serh,
irtifak, tasinmaz yiikii ve ipotek tesisi imkani dogar. Daha 6nce tek bir tasinmaz
milkiyeti varken, olusan bu ikili ayirim hukukgu olmayanlar i¢in yadirgatici ola-
bilecektir. Bu sonug da hukukun muhtesem ortak aklin eseri Roma Hukuku teme-
linden gelmis mucizesi olarak kabul edilmelidir. Boylece pekistirmek gerekirse
arazi maliki, miilkiyet hakkini arazi ile sinirli kullanirken; {ist hakki sahibi de bii-
tiinleyici parca kuralina istisna ile yalnizca yap1 maliki degildir, tasinmaz maliki
sifat1 ile tapuya kayitli tasinmaz miilkiyetinin sagladigi “kullanma”, “yararlan-
ma” ve asil onemlisi “fasarruf’ yetkisinden yararlanir. Boylece klasik iist hakki
sahibi bagimsiz iist hakkini alacagin devri (femliki) BK m.183 vd. hiikiimlerince
devredebilirken; ayr1 sayfaya kayitli iist hakki sahibi BK m.237 vd. hiikiimlerin-
ce taginmaz miilkiyeti olarak devredebilir. Artik arazi miilkiyetinden bagimsiz
ayri sayfaya kayitli tasinmaz miilkiyetinde kendine agilmis bagimsiz sayfanin her
siitununda siirl ayni hak ve serhleri yaratabilir. Yeter ki, arazi miilkiyetine ait
yararlanma, kullanma ve tasarruf yetkisi ile ¢atigsmasin. Somutlastiracak olursak,
bagimsiz ve siirekli iist hakki sahibi yapisina iliskin kira gerhi, intifa hakki ve
de ipotek tesis edebilecek, kendisine ayrilmig tapu kaydinda ilgili siitunlara serh
ve tesciller yapilabilecektir. Ancak unutulmamasi gereken yonii ile tapuya ayri
sayfaya kaydedilmis olsa da iist hakk: sahibi, yapinin bulundugu arazide kay-
nak ve gegcit irtifaki ile meyve agaclarinda verme edimli tasinmaz yiikiinii kurma
imkanina sahip degildir. Gerekge basittir: “Hi¢ kimse sahip oldugu haktan fazla-
sint devredemez” (nemo plus iuris ad alium transferrre potest quam ipse habet)
seklindeki Roma Hukuku ilkesi aksi sonuca gegit vermez.

Ust hakkinin bagimsiz ve siirekli hak olarak tapuya ayri sayfaya kaydedil-
meye dayali tasinmaz miilkiyeti isin hukuki dogas1 geregi, siirenin bitimi halinde
kendiliginden (ipso iure) sona erecek (MK m.1026/1) ve “Tapu sicilinin a¢ikligr”
ilkesince (MK m.1020) bu sona erme 6zelligini hi¢ kimse bilmedigini iddia ede-
meyecektir.'

16 Ayrintil bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, N. 3095 vd.; Sirmen, 607 vd.
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3. Bagimsiz ve Siirekli Hak Olarak Tapuda Kayith Ust Hakkina Dayali Kat Miilkiyeti
Kurulabilme Ozelligi

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii gergekten basarili bir genelge hitkmii' ile
bagimsiz ve siirekli tist hakkina dayali ayr sayfaya kayit ile tasinmaz miilkiyeti
yaratilmasinda kat miilkiyeti (ve dogal olarak éncesinde kat irtifaki) tesis edilme-
sinin miimkiin oldugu sonucuna varmistir. Bu hiikiim gergekten takdire sayandir.
Ozellikle turizm amach kurulan iist haklarinda Nitelikler Y&netmeligi’nde dii-
zenlenen makro 6lgekli tesis birlikteliginde kat miilkiyeti tesisi tek arazi miilkiye-
tine dayali olarak miilkiyetin boliinmesine hizmet edebilecektir. Ozellikle basarili
bir terim ile “ana yatirimer™'® tabirini Nitelikler Yonetmeligi’ne sokan bakanlik,
bu yolda finansman tedarik eden girisimciye kat miilkiyeti ile turizm amaci dog-
rultusunda gelir elde edebilme imkani1 taniyabilecektir.

Ancak yarart tartigilmaz iken gegmisin olumsuz mirasi, miistakil apart, butik
villa, pansiyon tesisi tiirlerine bagl olarak kurulan kat miilkiyeti uygulamalarin-
da turizm amacina hizmet etmeksizin kisisel mesken amacli kullanimlari engel-
lemek amaciyla Nitelikler Yonetmeligi (Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin
Yénetmelik: madde 18-a-6) ile turizm tesisi arazilerinde kat miilkiyeti kurulmasi-
nin yasaklanmasi hatali olmustur.

4. Kamu Arazilerinde Ust Hakkinin iki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesme Temeli
Uzerine Kurulmasi

Ust hakki MK m.781 hiikmiine tabi olarak ve resmi sekle tabi bir s6zlesme
olarak kanunen eksik iki tarafa bor¢ ylikleyen sézlesme niteligindedir. Ancak, bu
sozlesme arazi malikinin siibjektif esasli nokta olarak bedel veya irad seklinde
(MK m.829-834) (aralikli edim) iicret 6demesinin varlig1 halinde “tam iki tarafa
borg yiikleyen sozlesme” (sinallagmatik) niteligi arz edecektir. Kamu taginmazla-
rinda karsilik ile (ivazly) tanman iist haklarinda, bedelin 6denmesinde temerriide
diisiilmesi uyusmazliklara neden olmaktadir. Asagida deginilecegi iizere, iist hak-
k1 bedelinin (irat; MK m.834) aralikli olarak 6denmemesi, hakki siiresinden dnce
sona erdirme nedenidir ve uygulamada dnemli sorunlarin kaynagidir.

IV. TURIZM AMAGLI TESIS EDILEN UST HAKLARININ SONA ERMESINE
DAYALI HUKUKi SORUNLAR

A. Genel Sona Erme Sebepleri

Bagimsiz ve siirekli hak olarak tapuda ayn sayfaya kaydedilen {ist hakki da,
temelinde yatan borg iligkisine bagl olarak varligini kaybeder. Es deyisle, st hak-
ki, kendisine viicut veren irtifak sdzlesmesinin sona ermesine dayali olarak sona

17 15.06.2010 tarihli Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 1705 Sayili Ust Hakkima fligkin
Genelgesi G bendi.

'8 Bkz. Turizm Tesislerinin Niteliklerine fliskin Yonetmelik, Madde 37: Turizm Kentleri.
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erer. Bu durumda iist hakki, tapuda mevcut tescilin varligina ragmen MK m.1026
hiikmiince hukuki degerini kaybeder. “Bir ayni hakkin sona ermesiyle tescil her
tiirlii hukukt degerini kaybettigi takdirde, yiiklii tasinmaz maliki, terkini isteyebilir.”
seklindeki hiikiim uyarinca iist hakki, irtifak hakki olarak varligini seklen siirdiiriir.
Ancak bu durum, Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun m.187/I1 hiikmiince" ispa-
t1 gerekmeyen hallerde s6z konusu olur. Ornegin, {ist haklarmin siiresinin bitimi,
bagimsiz olmayan iist haklarinda gercek kisi hak sahibinin 6liimii buna en giizel
ornektir. Buna karsilik temelinde uyusmazlik barindiran, yargilamay1 gerektiren
nedenin varliginda da mahkeme ilamui ile (ayni neticeli olmakla kesinlesmesi de
gereken) MK m.1026 hiikkmiince sona erme sicil dis1 olarak gergeklesecektir.

Asagida deginecegimiz 6zel hiikiim uyarinca siiresinden dnce sona erme hali di-
sinda, ani edimli {ist hakki s6zlesmesinin, zilyetligin devrinden dnce ifasi gereken edim-
lere bagh olarak donme veya ifa siirecine girilmesini takiben Bor¢lar Kanunu genel
hiikiimlerine bagli olarak fesih yoluyla sona erip ermeyecegi sorusu sorulabilecektir.

Bu konuda goriisiimiiz olumsuz olacaktir. Kanun koyucu Medeni Kanun’u-
muzun ruhu (6zii tabirini benimsememekle) kiginin ayni hakki ile bagimnin kolay
kopartilmasina miisaade etmemistir. Ancak asagida agiklanacak sona erme sebe-
bine bagli olarak ayni haklarin bu yonde sinirlandirilabilecegi unutulmamalidir.

Bu sonugla sézlesme 6zgiirliigii, siire koyma, bozucu kosula baglama gibi
hallerde gecerli olacaktir. Giincel bir 6rnekle, arazide tarimsal yapiya iliskin ku-
rulmus Gst hakkinin, kesinlesen yeni imar planlariyla farkli fonksiyonda yapilas-
maya ag¢ilma halinde bozucu kosula bagl olarak sona erecegi kararlastirilabilir.

V. UST HAKKININ SURESINDE ONCE SONA ERMESINE DAYALI SONUGLAR

A. Kanuni Diizenleme

Medeni Kanun m.831 ve 833 hiikiimlerinde iist hakkinin sona erdirilmesi
bakimindan kuruma 6zgii bir diizenleme getirilmis, 832. maddesinde de sona er-
meye dayali tist hakk: sahibi tarafindan yapilmis yapiya iliskin alacak haklarina
viicut verilmistir.

Hiikiimler su sekilde kaleme alinmuistir:

Stiresinden once devir istemi

1. Kosullar

Madde 831- Ust hakki sahibi, bu haktan dogan yetkilerinin sinirini agir
sekilde agar veya sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerine 6nemli ol¢iide
aykirt davranmirsa; malik, tist hakkinin ona bagh biitiin hak ve yiikiimlii-
liikleri ile birlikte stiresinden once kendisine devrini isteyebilir.

1 Herkesge bilinen vakialarla, ikrar edilmis vakialar ¢ekismeli say1lmaz.

20

Ayrica benzer sekilde bkz. Vardar Hamamecioglu, Hatemi'ye Armagan 2018, s. 274 vd.
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2. Hakkin kullaniimasi

Madde 832- Malik, tist hakkinin devrini, kendisine gececek yapilar igin
uygun bir bedel 6demek kaydiyla isteyebilir. Ust hakki sahibinin kusuru,
bedelin belirlenmesinde indirim sebebi olarak goz oniine alinabilir.

Ust hakkinin malike devri, bedelin odenmesine veya giivence altina alin-
mis olmasina baghdir.

3. Diger haller

Madde 833- Ust hakki sahibinin yiikiimliliiklerine aykiri davranmast
hdlinde sozlesmede malik lehine sakly tutulan, tist hakkini siiresinden
once sona erdirme veya devrini isteme yetkisi, stiresinden dnce devir
istemine iliskin hiikiimlere tabidir.

Bu hiikiimlerin yukarida varligina isaret ettigimiz {ist hakki s6zlesmesi (MK
m.781) acisindan niteligini irdeledigimizde ilging sonuglara gebe oldugunu be-
lirtmemiz gerekir. Bu saptama ile bor¢landirici islem/tasarruf islemi ayriminda ir-
tifak s6zlesmesinin sona ermesine dayali olarak daha 6nce hak sahibi adina tasar-
ruf iglemi ile yapilmis tescilin yaratti1 ayni hakkin ortadan kaldirilmast s6z ko-
nusudur. Kamu arazilerinde Medeni Kanun’umuzun hiikiimlerince kurulmus {ist
hakkinin andigimiz bu hiikiimler dogrultusunda sona erdirilebilecegi hususunun
tamamen atlandigini, hukuka aykir1 sonuglarin ortaya ¢iktigini gérmekteyiz. Alt
basliklar halinde bu yondeki uygulamalara dayali elestirilerimizi siralayabiliriz.

B. Siiresinden Once Sona Ermenin Uygulanma Kosullari

Hiikiimlerin analizi ile idarenin taginmazlarinda tesis edilmis tist hakkinda or-
taya ¢ikan hukuksuz uygulamalarim temelsizligini agik¢a ortaya koyma arzusun-
dayiz. Ilk olarak Medeni Kanun’umuzun ruhu (Kanun ifadesi ile 6zii; MK m.1/
1]) karsisinda duraksamaksizin varacagimiz sonug sudur: Gerek birlikte miilkiyet
iliskisinde® gerekse miilkiyet, irtifak ve tagmmaz yiiklerinin sona erdirilmesinde,
sozlesme Ozgiirliigli bashigi altinda ayni haklar1 “sona erdirme 6zglirligii” “kusiz-
lanmistir” diyebiliriz. Bunu degisik vesileler ile anlayabiliyoruz. Ornegin, veresiye
satista miilkiyet aliciya gecince bedelin 6denmemesinden dolay1 s6zlesmeden don-
me, bu konuda hakkin sakli tutulmasina baglanmis (BK m.235/11I) olup, Borglar
Genel hiikiimleri uyarinca donme hakki kullanimina gecit verilmemistir.

S6z konusu irtifak hakki olunca® kanun koyucunun tutumu daha siki ko-
sullara yonelmek olmustur. Soyle ki, “bu haktan dogan yetkilerinin sinirini agir
sekilde asar veya sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerine onemli olgiide aykirt

2 MK m.699 uyarinca payli miilkiyette paydasliktan ¢ikarma miieyyidesinin tabi oldugu kosullar

bunun gostergesidir.

2 Tagmmaz yiikiiniin temelinde yatan verme edimine dayali sona erme sebeplerinde de genel

hiikiimlerden farkli kurallar s6z konusudur.
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davramirsa...” seklindeki ifade, vardigimiz sonucun agik kamtidir. Ustelik ileri
siirdiiglimiiz sav geregi sozlesme 6zglirliigii ile tist hakki resmi senedine (TMK
m.781) konacak iradi sona erme sebeplerinin de varlig1 bu kosula baglanmakla,
kanun koyucunun tutumu hakkinda kuskuya yer kalmamustir. Ozliice ifade etmek
gerekirse TMK m.831°de “bu haktan dogan yetkilerinin sinirint agir sekilde asar
veya sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerine onemli ol¢giide aykirt davranirsa; ...”
seklindeki hukuka aykirilik ve s6zlesmeye konacak sdzlesme 6zgiirliigiine dayali
tiim sona erme sebepleri hakkinda hakim, takdir hakki ile (MK m.4) ortaya ¢ikan
borca aykiriligin, asagida andigimiz 6zellikte olup olmadigini 6n sorun olarak tes-
pit etmek zorunda olacaktir. MK m.833 hiikmiine tabi bir 6rnek verecek olursak
iist hakk: iradinin 6denmesinde temerriit halinde uygulanmak {izere sézlesmeye
konan hiikmiin 6nemli dl¢iide aykirilik olusturup olusturmadigi incelenecektir.
Es deyisle, para borcu niteliginde tist hakki iradinin 6denmesinde salt temerriidiin
olusmasina dayali ist hakkinin sona erecegine (bozucu kosul niteliginde resmi
senede konacak hiikiimle; TBK m.174) veya malikg¢e fesih hakki kullanabilece-
gine (BK m.126) iliskin s6zlesme hiikiimleri gegerli olmayabilecektir.

C. Siiresinden Once Sona Erdirme ve Bu Hale Ozgii Devri isteme Kavramlan

1. Klasik Borglar Genel Ogretisinden Farkh Olarak Ust Hakkinin Sona Erdirilmesinin
Tasidigi Ozellikler

MK m.831 “siiresinden once devir istemi” kenar baglhiginda ayni tabire bag-
I1 hiikkiim ve sonug getirmis iken; MK m.833 hiikmii ile “siiresinden once sona
erdirme” kavram getirilmis bulunmaktadir. Ozel hukuk sahasinda karmasiklik
acisindan ¢etin bir ayrim karsisinda oldugumuz agiktir. A¢iklamalarimiz uyarin-
ca, Ust haklarinin Borglar Genel Hiikiimleri veya sozlesmeye irade serbestisi ile
konacak 6zel hiikiimler uyarinca sona erdirilemeyecegini biliyoruz. Bu neden-
le “iist haklarimin sona erdirilmesi istemi” 6ncelikle irdelenmelidir. Bu konuda
ilk saptamamiz gereken husus, iist haklarin1 bu nedenle sona erdirebilmek icin
yenilik dogurucu (insai) bir dava agma zorunlulugu bulunmamasidir. Taginmaz
maliki, sona erdirme hakkini {ist hakki sahibine karsi, bozucu yenilik dogurucu
hak olarak bildirim ile kullanir. Bu irade beyaninin kars: tarafa varmasi ile st
hakki ileriye etkili olarak sona ermis olur. Bu konuda kural olarak tiim bozucu
yenilik dogurucu haklarda oldugu gibi yenilik dogurucu (insai) bir dava agma
zorunlulugu yoktur.

Ancak bu konuda hataya diismemek gerekir. Bu beyanin karsi tarafa varmasi
ile tist hakkinin sona erdirilmesi, temelinde gecerli bir bozucu yenilik dogurucu
hakkin varligina baghdir.® Muhatap iist hakki sahibi, “itiraz” hakki ile konuyu

% Bu konuda ayrmtili bilgi icin Etem Saba Ozmen/Miige Urem, “Gegerli Sebebe Dayanmaksizin

Kullanilan Bozucu Yenilik Doguran Hakkin Hukuki Sonuglar: ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu
Karart Elestirisi”, Istanbul Barosu Dergisi, 2016 (3), s. 193-218.
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yargiya tasiyabilecektir. Adli yargi hakimi, agilan davada, gecerli bir bozucu ye-
nilik dogurucu hak dogmamis olmas1 sonucu iist hakkinin sona ermemis oldugu-
nu tespit edebilecektir.

Bu tiir bir durumda adli yargi hakimi 6niine uyusmazlik su olasiliklarla ge-
lebilecektir: Ilk olarak iist hakki sahibi, bozucu yenilik dogurucu hakkim kulla-
nilmasi niteligindeki beyan kendisine varmasina ragmen zilyetligi iade etmek
istemeyecektir. Ciinkii yetkilerinin sinirint agir sekilde asilmadigi veya yiikiim-
liiliiklere nemli 6l¢iide aykir1 davranmadig savunmasi yapilabilecektir. Iste bu
durumda malik tarafindan agilmis zilyetligi iade davasinda (MK m.991), davali
iist hakk: sahibinin itirazi ile 6n sorun olarak andigimiz kosullarin degerlendiril-
mesiyle, bozucu yenilik dogurucu hakkin gegerli bir hakka dayanarak kullanilip
kullanilmadig arastirilacaktir.

Bu tiir durumlarda tapu daireleri, MK m.1026 hiikmiince tasinmaz malikinin
bagvurusu ile iist hakkini terkine yanasmayacaklardir. Ciinkii uyusmazhigin ¢o-
zimiiniin yargi kararina bagli olmasi nedeniyle malikin bu yondeki talebini red-
detmekle yiikiimliidiirler. Boylece hiikiim kesinlestiginde, iligki, bozucu yenilik
dogurucu hakkin kars1 tarafa varmasi ile sona ermis olmasina ragmen; haklilig
mahkemece verilen tespit hitkmii ile kesinlesmis olacaktir. Bu ilamla {ist hakkinin
bildirici terkini ile tapudaki tescile dayali varlig1 sona ermis olacaktir.

Diger olasilik, ileride uyusmazlik ¢ikacagini tahmin eden iist hakki yiikiim-
liisii tasinmaz malikinin, bozucu yenilik dogurucu hakki kullanmadan 6nce, siire-
sinden Once devir talebi hakkinin dogduguna yonelik bir tespit davasi agarak bu
yonde ilam elde etmesi olacaktir.

Gortildiigii tizere 6zellikle icine diislilen kavram kargasasindan kurtulmak
gerektigini vurgulamis oluyoruz. Bir hukuki iliskinin bozucu yenilik doguran
hakla sona erdirilmesinde, somut aragtirma konumuzla ilgili olarak bozucu ye-
nilik doguran haklarin yargi denetimine tabi olmadig1 irdelemesinde bulunula-
mayacaktir. Cikar ve irade olgiitii ile hakkin niteligine bagl olarak, kars: tarafa
varmasi gereken irade beyani bildiriminde, irade o6l¢iitii ile ¢ikar Ol¢iitiine viicut
veren olgunun ayn1 zamanda birlikte varlig1 aranmalidir.

2. Siiresinden Once Sona Erdirilen Ust Hakkina Bagh Hukuki Nitelik

Kullanilan hakkin niteligi konusunda fikir sahibi olunmamasi ve ozellikle
turizm amaclh {ist hakkinda bu nitelige dayali hiikiimlerin uygulanmiyor olmasi
gercekten {iziintii vericidir. Cilinkii idare, Medeni Kanun’a aykir1 uygulama ve
islemleriyle hem hukuka aykir1 hem de sonuglar itibariyle Anayasa’ya aykiri
islem tesis etmektedir.

Ust hakkimin siiresinden &nce devri talebinde inisiyatif malikte olmasina
ve asagida izah edecegimiz yoni ile Medeni Kanun uygulamasi tamamen kamu
menfaatlerini koruyor olmasina ragmen anilan uygulamalarin yaman bir ¢eligkiye
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isaret ettigini aciklamaya ¢alisacagiz. Siiresinden once devir talebinin Borglar ve
Esya Hukuku agisindan sonuglar1 uygulamada deginilmemis konulardan biridir.

Bu baglik altinda tist hakkinin sona erdirilmesi, yalnizca tist hakki sahibi ile
hukuki bagin kopmasi anlaminda anlasilmalidir. S6yle ki, tist hakki sahibi, idare-
nin bozucu yenilik dogurucu hakki kullanmasiyla ortaya ¢ikan uyusmazlik deva-
minda, MK m.831 hiikmiince stiresinden 6nce devir talebinde bulunma hakkinin
gegerliligine bagli olarak {ist hakki sahibinin ayni hakki sona ermis olacaktir. An-
cak alt1 6nemle ¢izilmesi gereken nokta ile kanun koyucu {ist hakkinin taginmaz
iizerinde irtifak hakki varligi ile sona ermesini arzu etmemistir.

Vardigimiz yarginin hukukcularda bile ilk anda siipheyle karsilanacagini
tahmin etmekteyiz. Geldigimiz bu noktada temelini ortak muhtesem aklin eseri
Roma Hukukundan almis yonii ile “siiresinden dnce devir talebine” yer verilmis
olmasi, Atamizin hukuk reformu ile iktibas ettigimiz Kara Avrupasi sisteminin
bir mucizesidir.

[k olarak bu baglik altinda énemle iizerinde durulmas1 gereken yon olarak
“irtifak haklarinmin devri” konusuna pek az eserde rastladigimizi belirtmek is-
teriz. Hemen nitelemek gerekirse bu konuda karsimiza ¢ikan kurum “alacagin
devri”dir (BK m.183 vd.).* Bu sonug sasirtict bulunmamalidir. Ciinki tist hak-
ki sahibi tarafindan devre konu edilmek istenmesinde yeniden tesis s6z konusu
degildir. Yeniden tesis yetkisi maliktedir. Oysa karsimizda “bagimsiz” nitelikte,
devrine hukuki engel bulunmayan bir irtifak tiirii bulunmaktadir; selef {ist hak-
ki sahibinden, halef yeni {ist hakki sahibinin malvarligina gececek bir ayni hak
s6z konusudur. Iste bu dzellikler karsisinda amaca hizmet eden ve Tiirk Borg-
lar Kanunu’nda, niteligi acikca ifade edilmis olmasa da alacagin devri, tasarruf
islemi 6zelligi ile irtifak hakkinin bagimsiz 6zelligine dayali olarak devralanin
malvarligina intikal edecektir. Ger¢ekten de irtifak hakki, malvarliginin aktifin-
de yer alan para ile ifade edilebilir sinirli ayni hak olarak, bagimsiz (yani devir
ve mirascilara intikali miimkiin) olmakla, alacagin devri islemiyle artik halefin
malvarliginda yer alacaktir. Tapu dairelerinde bu yonde bir islem tesis edildigi-
ne rastlanmamuistir. Ancak bu sonug alacagin devrinin (temliki) adi yazili sekilde
yapilmakla gecerli olmasi 6zelligi karsisinda sorun yaratmayacaktir. Sorun, halef
yeni iist hakki sahibinin adinin tapu kiitigiinde tescil edilmis olmasini arzu etme-
si halinde dogacaktir. Dogal olarak adi yazili alacagin devri sdzlesmesi ile halef
yeni lst hakki sahibi tapuya bagvurdugunda gegersizlik yiiziinden degil; ispat
sorunu nedeni ile talebi reddedilecektir.

Bu durumda sorunun ¢oziimii basittir. Alacagin devri sdzlesmesinin BK
m.17 hiikmiince iradi sekle bagl olarak noterde resmi sekilde (ve fakat diizen-

24

Giirzumar, s. 175. Ayrica bkz. Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukuk ta Tasarruf Islemi
Kavrami, Onikilevha Yaymcilik, Istanbul 2014, s. 210.
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leme seklinde yapilmasi gerekmeksizin) yapilmasi yeterli olmalidir.>® Devamla,
bagvurunun kabul edilip, iist hakkini kazanan halef hak sahibinin adinin irtifak
siitununa yazilmasi gerekir.

Iste Medeni Kanun umuzun iist hakkini “siiresinden dnce sona erdirme tale-
bi” sonucunda yalnizca hak sahibi agisindan sona erdirmekte olup, irtifak hakki-
nin tasinmaz malikine ait olmasini muhtesem ve koklii hukuk bilimi eseri sonucu
diizenleme konusu yapmistir. Ancak bu ortak aklin eseri zeka tiriinii kurallari-
mizin varligia ragmen Sakalli Celal’in muhtesem s6zii ile “cehlin ol mertebesi
ancak tahsille miimkiindiir” s6ziinii hakli ¢ikartircasina hatali idare uygulamalari
kargisinda sdyleyecek s6z bulamamaktayiz.

D. Siiresinden Once Devir Talehinde Bulunma Kosullar
1. MK m.831 Hiikmiindeki Borca Aykiriha iliskin Ozel Agirlik Kosulu

Borglar genel teorisi uyarinca borg¢lu, borcu hi¢ ya da geregi gibi ifa etme-
mesine bagli olarak her tiirlii kusurundan (hafif ihmal da dahil olmak iizere) so-
rumlu iken (TBK m. 112, 114); bu baslik altinda borca aykiriligin 6zel bir agirlikta
olusmast zorunlulugu aranmistir. Bu sonu¢ hem kusurlu ifa imkansizligina hem
de temerriide dayali tazmin taleplerini diizenleyen BK m.112’nin “Borg¢ hi¢ veya
geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢hir kusurun yiiklenemeyecegini is-
pat etmedikge, alacaklinin bundan dogan zararin gidermekle yiikiimliidiir” sek-
lindeki kuralindan agik¢a anlasilmaktadir. Ancak konu basligimizda malikin st
hakkinin siiresinden 6nce devri talebinde bulunmasi ve bu yonde hakka sahip
olabilmesi i¢in borca aykiriligin fiil olarak agagida irdeleyecegimiz kosullari ta-
simas1 gerekecektir.

MK m.831 hiikmiinii aynen aktaracak olursak “iist hakkr sahibi, bu haktan
dogan yetkilerinin simirimi agwr sekilde asar veya sozlesmeden dogan yiikiimlii-
liiklerine o6nemli ol¢iide aykirt davranmwrsa” seklindeki diizenleme dolayisiyla
taginmaz malikinin siiresinden dnce devir istemi ancak bu kosulda dogacaktir.
Arastirmanin hacmi bakimindan bu konuda ayrintiya girmeyerek yalnizca benzer
bir monografik ¢alismamizda yer alan bilgilere yollama yapmakla yetinecegiz.*
Hiikiimde yer alan “veya” ifadesi ile iki siiresinden 6nce devir talebi sebebinden
birinin gerceklesmesi yeterli olacaktir. Ornegin, genis bir arazi {izerinde kurulu
yapiya dayali iist hakk: sahibi, -lizerinde yap1 bulunmayan alandan yararlanma
hakk: ayni hak kapsaminda olmamakla- (MK m.827) yetkisinin sinirin1 asacak

¥ Ciinkii biliyoruz ki kira sdzlesmelerinin adi yazili yapilmakla gegerli olmasina ragmen serhi

konusunda (MK m.1009/1; BK m.312; Tapu Sicil Tiiziigli m.47-¢) hakl olarak tapu daireleri
MK m.1015 hitkmiince kiraya verenin bagvurusu ya da kirac1 bagvuracaksa ispat sekli olarak
serhe imkan veren bir noter sdzlesmesi aranmaktadir.

% Etem Saba Ozmen, “Tiirk Hukukunda Paydasliktan Ctkarma Davasi”, Kazanci Kitap, Ankara
1992, s. 64.
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olursa veya kullanilis amaci ile bagdasmayan fiillerle yapiya miidahalede bulu-
nacak olursa malikin devir talebi hakli olacaktir. Bilgilerimizi somutlagtirmak
gerekirse iist hakki sahibi, yapinin arz kiire iizerinde bulundugu kismin disinda
kalan (kanuni ifade ile tizerinde yapt bulunmayan alan)” arazideki biitiinleyici
parca bitkileri (agag¢lar) kesip sominede yakamaz, dogal iiriin olarak (MK m.685)
iirlinleri toplayamaz. Diger bir 6rnekle {ist hakki sahibi, restoran olarak isletecegi
tarihi yapinin ahgap rolyeflerine miidahale ile kasten veya agir ihmal ile hasar
olusturdugu takdirde hiikiim uygulanacaktir.

Sozlesme 6zgiirliigline irtifak hakkinin igerigi bakimindan miisaade edilen bir
alanda yukarida andigimiz devir nedenleri disinda malikin dayattig1 ve irtifak hak-
ki sahibinin kabulii ile iist hakki sdzlesmesi igerigine dahil edilen diger sebepler
de irtifak hakkinin siiresinden dnce devri talebine hak kazandirabilecektir. Ancak
uygulamada atlanmakla birlikte, hayati 6zelligi ile bu sebeplerin de MK m.831°de
sayilan agirlikta olmasi gerekecektir. Ozellikle kamu arazilerindeki {ist hakki uy-
gulamalarinda ¢ok goriilen iist hakki bedelinin ve/veya iradinin (MK m.834 devri
edim karsiligr kullanilmistir) 6denmemesine dayali siiresinden 6nce devir taleple-
rinde, temerriidiin dnemli 6l¢iide aykirilik olusturmasi 6zelligi ayrica aranacaktir.”

2. Siiresinden Once Devir Talebinin Bozucu Yenilik Dogrucu Hakla Kullanilmasina
Dayah Sonuglar

Stiresinden dnce devir talebi bozucu yenilik dogurucu hakla kullanilabile-
cektir. Ispat sart1 getirilmemis olmakla, bu yonde irade beyaninin kars: tarafa
varmast gerekli olup, boylece {ist hakki sahibi bakimindan sona erme gercek-
lesmis olacaktir. Arastirmanin hacmi bakimindan bu konuda daha fazla ayrintiy1
gereksiz goriip genele eserlere yollama yapmakla yetinecegiz.” Idarenin asla far-
kinda olmadigi bu 6zellik geregi, 6zel hukuka tabi iist hakk iligskisinde, sahibinin
tek tarafli irade beyani ile kullanilmasi gereken hakkin, kamu arazilerinde kurulu
iist hakki sahibine tebligi idari yargi denetimine tabi bir idari islem olarak go-
riillemez. Idarenin 6zel hukuka tabi olarak borglar hukuku agisindan kullandig
bozucu yenilik dogurucu haktan 6te bir anlam tasimayan bu beyanlar hakkinda
asagida deginecegimiz iizere idari yargida uzun bir yargi siireci yasanmasi tam
bir hukuki garabettir.

¥ MK m.827 hiikmii geregi “iizerinde yapt bulunmayan alan” olarak ifade edilmis arazi kismi,

MK m.973 vd. hiikiimlerince tist hakki sahibinin fiili hakimiyetine dahil olmayip, bu kisimda
ayni hak olarak yararlanma yetkisi yoktur.

% Konu hakkinda bkz. Baris Demirsatan, Sozlesmeden Dogan Ust Hakk: Bedeli ve Bedel Borcuna
Aykiriligin Sonuglari, Onikilevha Yaycilik, Istanbul 2016.

»  Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, Vedat Kitapcilik, 26. Baski, Istanbul 2020, N.
555; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yayincilik, Ankara 2019, s. 66;
Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitapevi, Ankara 2012 s. 21;
Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 2. Baski, Segkin Yayimncilik, Ankara, 2019
s. 89; Vedat Buz, Yenilik Doguran Haklar, Yetkin Yayincilik, Ankara 2005, s. 191.
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3. Alacagin Devri (Temliki) Sonucu Dogurma

Ust hakkinin MK m.831 hiikmiine tabi olarak -gerek bu maddede sayilan
nedenlerle gerekse s6zlesmede yer alan ve fakat yine 831’inci madde kosullarina
tabi nedenle- sona ermesi durumunda, asagida siralayacagimiz haklilik nedenleri
ile iist hakkinin yolsuz tescile dayal terkini diizenlenmemistir. Iste kanun koyu-
cu bu yonde hukuki yarar1 korumakla, bagimsiz {ist haklarinin sona erdirilme-
yip tasinmaz malikine geri devrine (femlikine) imkan saglamistir. Hakim, talep
ile baglilik ilkesince bu konuda iist hakkinin malike devrine hitkmedecektir. Bu
karar1 ile (BK m.185°de sozii edilen ilam ile), alacagin devrine (femlikine) yol
acmis olacaktir. Tasarruf islemi olmasi dolayisiyla, bu yolda ilamin kesinlesmesi
gerekeceginde kusku yoktur.

Bu sekilde vardigimiz sonug ile zihinler karismamalidir. Soyle ki; alacagin
ard arda (miitevali) devri sonucu, klasik borg iliskisinde alacagin tekrar borglu
malvarlhigina girmesi ihtimalinde Borg¢lar Kanun’umuz son derece mantikli bir
hiikim koymus bulunmaktadir. Buna gére TBK m.135’in “Alacakli ve borglu
stfatlarinin ayni kiside birlesmesiyle bor¢ sona erer.” seklindeki hitkkmii bu ko-
nuda tereddiit uyandirabilecektir. “Tasinmaz rehni ve kiymetli evraka iligkin ozel
hiikiimler saklidir (TBK m.135/111)” seklindeki hiikim genisletici yoruma tabi
tutulmali, kanunun tam karsimizda duran 831 ve 833. maddelerinde de anilan
genel kurala istisna olusturuldugu gézlenmelidir. Bu sonugla bagimsiz ve siirekli
iist hakkina dayali ayri sayfaya kaydedilmese bile alacak hakki olarak stiresinden
once devir talebi ile iist hakki ile kayith bir tasinmaz yaninda, bu taginmaz miilki-
yetini kayitlayan iist hakkina dayali bir alacak hakki, ayn1 kisinin malvarliginda
(malikin) iki bagimsiz hak olarak yer alacaktir. Gerek¢emiz giiciinii kanun hiik-
miinden almaktadir. Irtifak haklarina 6zgii Medeni Kanunun Esya Hukuku kita-
binda yer alan iist hakkinin siiresinden dnce devrine iligkin maddeleri BK m.135
kuralina istisna olusturmaktadir.

4. “Malik Lehine Irtifak” Niteligi

Bir {ist baslikta verdigimiz bilgiler dogrultusunda karsimiza bir Esya Hu-
kuku kurumu olarak “malik lehine irtifak” ¢ikar. Iki olasilikta karsimiza ¢ika-
bilecek “malik lehine irtifak hakks™® her ne kadar “fasinmaz lehine irtifaklar’a
iliskin (MK m.775 vd.) hiikiimlerde diizenlenmisse de kisiye bagl (dogal olarak
bagimsiz yani devredilebilen) irtifaklarda da kiyasen uygulanabilecektir. Orne-
gin; kisiye bagl kaynak hakki, {ist hakki ve MK m.838 uyarinca kurulabilecek

30 Malik lehine irtifak hakki, tasmnmaz lehine irtifaklarla ilgili olarak iki olasiliga dayali olarak

diizenlenmistir. Kendi tasinmazi iizerinde irtifak hakki bashikli MK m.782 hilkkmii uyarinca
“Malik kendisine ait iki tasinmazdan biri iizerinde digerinin lehine irtifak hakki kurabilir.”
Her iki tasinmaza aymi kimsenin malik olmast baslikli MK m.784 hiikkmii uyarinca “Yiiklii
ve yararlanan tasinmazlara aynt kimse malik olursa, bu kisi, irtifak hakkini terkin ettirebilir.
Terkin edilmedikge irtifak, ayni hak olarak varligint siirdiiviir.”
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irtifak haklar1 ancak kamu tasinmazlarinda malik Iehine irtifak olasiligi olarak
karsimiza ¢ikabilecektir. Hemen sinirlayacak olursak arastirma basligimizda ma-
lik lehine irtifak olasilig1 yalnizca MK m.784 hiikmiine dayal1 olarak giindeme
gelebilecektir. “Her iki tasinmaza ayni kimsenin malik olmasr” bashiginda “ Yiiklii
ve yararlanan tasinmazilara ayni kimse malik olursa, bu kisi, irtifak hakkini terkin
ettirebilir.” seklindeki kural uyarinca karsimizda bu olasilik durur. Idarenin 6zel
mal1 lizerinde yine idare lehine iist hakki kurmasinda kanunen bir engel olmasa
da bu ihtimale rastlanilmayacagi aciktir.

Bu ifademizle ile tist hakkinda MK m.782 hiikmiince “malik lehine irtifak”
tesisine engel bulunmadigimi séylemis olmuyoruz. Malikin tist hakkini tesis ter-
cihi olarak MK m.782 hitkmiince kurulus asamasinda kendi lehine olusturma sa-
ikine (bu tir irtifak tesisi sonrasi tasinmazi veya irtifak hakkini ya da ekonomik
amagla her ikisini ayri ayri ivazli tasarruf islemlerine konu etme arzusu geregi)
dayali malik lehine irtifak tescili taleplerine higbir hukuki engel bulunmadigi
aciktir.

Vardigimiz sonugla sonradan olusan malik lehine irtifak hakkina 6zgii olarak
ayn1 hikkmiin “Terkin edilmedik¢e irtifak, ayni hak olarak varligin stirdiiriir.”
seklindeki II. fikra hitkmii malike, sahip oldugu tasarruf yetkisiyle diledigi zaman
tist hakkini terkin yetkisi vermektedir. Ancak bu yetki kullanilmadigi takdirde {ist
hakki varligini siirdiiriir. Yalnizca temelde yatan iist hakki sozlesmesinden dogan
borglar alacakli-borglu sifati birlesmesi nedeniyle tabiri caizse askidadir. Hemen
belirtelim ki, ayr1 ayr1 hukuki varliklarini korumalar1 dolayisiyla, her iki hakka
iligkin birbirinden bagimsiz tasarruf yetkisinin devam edegeldigi asla unutulma-
malidir. iste bu dzelligin farkinda olmayan idareler, hatali davranarak kamu arazi-
lerindeki iist hakkini idari bir islemle sona erdirdiklerini iddia etmekte, genellikle
idari yargida agilan iptal davasinin idare lehine sonuglanmasi iizerine bu defa
taginmazin bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesinde “tapu iptal davast’™' ile
tist hakkinin terkinine iliskin taleplerde bulunarak inanilmaz hatali sonuglara yol
acmaktadir. Bu konudaki sakincalara ilgili baglik altinda deginecegiz.

V1. BAGIMSIZ VE SUREKLI HAK OLARAK TAPUYA KAYITLI UST HAKKINDA
DURUM

Kisiye bagh irtifaklar, diger bir kigiye devrin miimkiin olmasi halinde bagimsiz
olma niteligi ile ve ayrica siiresiz veya en az 30 y1l i¢in kurulma halinde “bagimsiz ve
siirekli hak” olarak tapuda ayr1 sayfaya kaydedilebilir. MK m.826/son fikranmn “Ust
hakka, bagimsiz ve siivekli nitelikte ise iist hakki sahibinin istemi tizerine tapu kiitiigii-
ne tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil icin kurulan tist hakk, stirekli nitelik-

3" Etem Saba Ozmen/Giilsah Sinem Aydin, “Tapu Iptal Davasi Olarak Yanhs Adlandirma ile
Acilan Davalar (Tescile Zorlama Davasi/Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davasi)”, Istanbul
Barosu Dergisi, 2014 (6), s. 179-215.
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tedir.” seklindeki hitkmii bu sonucu amirdir. Dogal olarak bu hukuki nitelik uyarinca
konu baglhigimiz altinda siiresinden 6nce devir talebi giindeme gelebilecektir.

Bagimsiz ve stirekli iist haklarinin tapuda ayr1 sayfaya kayit ile tasinmaz
miilkiyeti niteligi kazanmasi halinde arazi maliki, yukarida andigimiz gerekceler
ile ist hakkinin stiresinden 6nce devrini bu defa alacagin devri niteliginde de-
gil; artik tasinmaz miilkiyetinin kendisine devri talebi ile yapar. Bu durumda iist
haklar1 biitiinleyici parca kuralinin istisnasi olmakla, arazi maliki ayni zamanda
iizerindeki yapiya dayali bagimsiz ve siirekli {ist haklarinin da tasinmaz miilkiyeti
konusu olarak maliki olur. Bu olasilikta da her iki miilkiyet ayr1 ayr1 devredilin-
ceye kadar iist haklarindan dogan edimler askidadir. Ancak arazi ve bagimsiz ve
siirekli iist haklarma iliskin miilkiyet hakkindan dogan tasarruf yetkisi ayr1 ayri
gecerlidir. Malik dilerse, kendisi bagimsiz ve siirekli iist hakki sahibi olarak kala-
rak arazi miilkiyetini devredebilir. Dilerse de arazi maliki olarak kalip, bagimsiz
ve stirekli list haklar1 taginmaz miilkiyeti olarak devredebilecektir.

VII. SURESINDEN ONCE SONA ERDIRME iLE DEVIR TALEBiI ARASINDAKI
FARKLAR

Yukaridaki agiklamalarimiz uyarinca {ist hakkinin siiresinden énce sona erdiril-
mesi talebinde bulunan tasinmaz maliki, terkine razi olunmadigi takdirde, hakimden
st hakkinin terkini; bagimsiz ve stirekli hak olarak tapuda kaydedilen tasinmaza ilis-
kin ise “sicilden ¢ikarimak” (kiitiigiin kapatilmast) teklifinde bulunmalidir.

Dikkat edilirse “tapunun iptali” uydurma tabirini kullanmamig bulunuyoruz.
Bu kisisel kaprisimiz degildir; tamamen kanuni terminolojiye riayetimiz sonucudur.
Clinkii Medeni Kanun’umuzda hicbir zaman “fapu iptal” tabiri kullanilmaz. Tagin-
maza tapu kiitiigiinde sayfa acgilmasi islemi “kayir” dir;? kayit hukuki degerini kay-
bettigi takdirde yapilacak islem “sicilden ¢ikariima” dir. MK m.999 hiikkmiinde yer
alan bu tabir kat miilkiyetinde “sayfanin kapatilmasi” olarak gecer. Yargitay’m bu ko-
nuda hukuki temeli olmayan ifadeler kullanmasini yadirgadigimizi belirtiriz. Iste bu
niteligi ile stiresinden 6nce sona erdirme talebi bu sonuca yol agar. Bu takdirde tapuda
ayr sayfaya kaydedilmis bagimsiz ve siirekli iist hakkina iligkin tasinmaz miilkiyeti
sona erer. Bagligimiz altinda bu sonuca yukarida andigimiz MK m.784/II hitkkmiince
ulagiyoruz. Soyle ki; MK m.831 deyimiyle “siiresinden énce devir talebi” hakkina
kavusan tasinmaz maliki “malik lehine irtifak” olusumunu arzu etmeyerek iist hak-
kinin terkini talebinde bulunabilecektir. Bu sonuca yine bir Roma Hukuku kuralina
dayali yorum tiirli ile varmis bulunuyoruz. Buna gdre “a fortiori” yani “evieviyet”
ile uygulama (tatbik) sonucu, siiresinden dnce devir talebine sahip olan her malik,
andigimiz fikra hitkmiinde yer alan “terkin edilmedikce” (MK m.78411) ifadesi uya-
rinca MK m.1026 hitkkmiince “malik lehine irtifak” 6zelligini siirdiirmek istemedigi
takdirde, ayn1 davada terkin talebinde bulunma hakkina sahiptir.

32 Ayrica bkz. Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, N. 823 vd.; Sirmen, s. 182.
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VIiI. UST HAKKININ SURESINDEN ONCE SONA ERDIRILMESi VEYA
SURESINDEN ONCE DEViR TALEBINDE BULUNULMASINA DAYALI
HUKUKi NITELIK

Tasinmaz maliki, azami yiizyil veya daha kisa siireli kurulmus tist hakkini
MK m.831 ve 833 hiikiimlerine dayali hak ile sona erdirmek (irtifak hakki olarak
veya tist hakki sahibi agisindan [ne kastedildigi anlagilmiyor]) istedigi takdirde,
kendisine taniman bozucu yenlik dogurucu hakkini kullanabilir. Etkisini baska bir
hak veya hukuki iligki izerinde gosteren yenilik dogurucu haklarin, konu basligi-
miz altinda bozucu tiirde olanlari, sona erdirme 6zelligi ile karsimiza ¢ikmakta-
dir. Bu tiir haklara 6zgii 6zellikler sdyle siralanabilir:* Tek tarafli irade beyani ile
kullanilirlar, kullanilmakla etkisini gdstermekle geri alinmalart miimkiin degildir,
kural olarak hak diisiiriicii slireye tabidirler. Bu tiir haklara siiresinden 6nce sona
erdirme ve devir talebinde bulunmada s6z konusu olurlar.

Bu niteleme ile yenilik dogurucu bir dava agilmasi zorunlulugu bulunmayin-
ca, kars1 tarafa varmasi gerekli irade beyani ile hak kullanilinca sonuglari meyda-
na gelmektedir. Ancak her hak gibi bozucu yenilik dogurucu hak da gecerli olarak
dogmus olmadik¢a sahibine gegerli bir hukuki sonu¢ saglamaz. Somut olayda
siiresinden dnce sona erdirme etkisini yaratmaz. Ust hakkina uyarlayacak olur-
sak, lehine boyle bir hak dogdugunu iddia eden malik, bozucu yenilik dogurucu
hak ile kars1 tarafa varmasi gerekli irade beyanini iist hakk: sahibine ulastirmak
durumundadir.

Anilan bildirim, tist hakki sahibini bozucu yenilik dogurucu hakkin kullanil-
masi sonucu tapuda iradi terkin veya idareye devir ve de zilyetligin iadesi yolun-
da temerriide diistirmiis olur, daha 6tesi degil.

Dogal olarak terkin veya devir ve de zilyetligin iadesi yolunda iradi sonug
(mahkeme dist sulh) elde edilemeyince dava acilmasi kaginilmaz olacaktir. Ust
hakk1 sahibi, yukarida andigimiz siiresinden dnce sona erdirme veya devir talebi
konusunda, malikin bu hakka sahip olmasi i¢in gerekli kosullarin olusmadigini
one siirebilecektir. Anilan savunma sebebi olgular itiraz konusu olusturup, hakim
tarafindan da re’sen gozetilmesi gerekecektir.

Malik, Bor¢lar Kanunu genel ilkelerince yerine getirilmesi gereken kiilfet ile
iist hakkinin siiresinden 6nce sona erdirilmesi veya devri yolunda taleplerini {ist
hakki sahibine temerriit ihtartyla bildirerek, BK m.124 hiikkmiince iist hakkinin
iradi terkini ve zilyetligin iadesi yolunda yapma edimleri konusunda uygun siire
verilmesi yolunda iglem tesis etmelidir.

Anilan siire sonunda tapuda, “Bir tescilin terkin edilmesi veya degistirilme-

si, ancak bu kaydin kendilerine hak sagladig kimselerin yazili beyani iizerine
vapilabilir.” seklindeki MK m.1014 hiikmiince, {ist hakk: sahibinin terkin ve de

33 Ayrintih bilgi i¢in bkz. yuk. dn. 31.
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zilyetligin (tahliye ile) iadesi edimlerini gerceklestirmesi beklenmelidir. Aksi
takdirde goriistimiizce MK m.716 hiikmiine tabi siiresinden dnce devir talebi-
nin idare lehine yapilmasi ve idarenin siiresinden dnce sona erdirilmesi talebinde
bulunmasi halinde terkine muvafakat beyani bulunmasi gerekecektir. Nigin MK
m.1025 hiikkmiine tabi yolsuz tescil talebi ile dava agilmadigi kuskusunu gider-
mek gerekecektir. Uygulamadaki cehalet ile “fapu iptali ve davact adina hiik-
men tescili” seklinde uydurma ifadelerle dava acilmasi gercegi karsisinda, bu
ayirimin ne ifade edecegi yolundaki duyarli hukukgu beyanlarini duyar gibiyiz.
Gerekcemiz hazirdir: Roma Hukukundan gelen ilkelere dayali Bor¢lar ve Mede-
ni Kanun’umuzdaki, miilkiyetin gecisinde nedensellik (i//i/ik) prensibi alt bas-
liginda; bor¢landirict islem gerceklesip (sézlesmenin dogumu aninda) herhangi
bir gecersizlik miieyyidesine tabi olmayan isleme dayali olarak tasarruf islemi
yapildiginda, sonradan bor¢landirici igslemin sona ermesi halinde tasarruf islemi
bu olgudan etkilenmeyecektir.** Buna gore tescilin asla geciktirici ve (konumuz
acisindan) bozucu kosula baglanamayan hukuki niteligi bu sonucu amirdir. Bu
olasilikta s6zlesmeden donme durumunda, ayni neticeli olarak tasinmazin iadesi-
nin yolsuz tescil davasiyla elde edilebilecegini savunan goriisler temelsiz kalma-
ya mahkiimdur.* Bu yolda Roma Hukuku’na dayali ilkelerin yansimasinin giizel
bir &rnegini BK m.136’da goérmekteyiz. ikinci fikradaki “Karsilikli bor¢ yiikle-
yven sozlesmelerde imkansizltk sebebiyle borgtan kurtulan bor¢lu, karsi taraftan
almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yii-
kiimlii olup” seklindeki hiikiimde sebepsiz zenginlesme davasindan bahsediliyor
olmasi, yeterli gerekceyi olusturmaktadir. Para borcunda karisma olasiliginda
sebepsiz zenginlesmenin kaginilmaz olmasinin yarattigr sonucun gerek¢emizi
zayiflatmamasi icin 136. Madde hiikmiinii mal degisim (trampa) sdzlesmesine
uyguladigimizda ne denli hakli oldugumuz ispatlanmis olacaktir. Mal degisim
sozlesmesince kendi tasinir malint MK m.763/1 (Tasinr miilkiyetinin nakli i¢in
zilyetligin devri gerekir) geregi (ve 977 de sayilan hallere bagli olarak) devret-
mis olan kars1 edim taginir alacaklisi, tasinirin s6zlesmenin dogumundan sonra
malikinin kusuru olmaksizin (kaza, miicbir sebep) yok olmasi halinde (sel sulari-
na karismasi, depremde kaybolmasi gibi) s6zlesmenin kendiliginden sona ermesi
karsisinda devrettigi tasinirin hala karsi tarafin malvarliginda miilkiyet olarak yer
aliyor olmasi karsisinda acacagi dava belirlenmistir. Buna gore acgilacak dava,

* Vardar Hamamcioglu, s. 162 vd.

% Tasmmaz miilkiyetinin sonradan ortadan kalkan borglandiric1 isleme dayali olarak yolsuz tescil

davasi agilabilecegini savunan goriislere paralel arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde
donme halinde “avans tapu’ tabiri ile varilan sonuglar, 6zel hukuk alaninda garabetin zirvesini
olusturmustur. Bu konuda elestirilerimiz i¢in bkz.: Etem Saba Ozmen/Miige Urem, “Arsa Pay:
Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Yargitay Kararlar ile Yaratilan “Avans Tapu” Kavramina
Yonelik Elestiriler”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016 (1), s. 13-31.; Vardar
Hamamcioglu, s. 142 vd.
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istihkak (rei vindicatio) sonucu zilyetligin iadesi degil; (MK m.993 ve devami hii-
kiimlerince) sebepsiz zenginlesme (condictio ob causam finitam BK m.79/I1 vd.)
davasi sonucu zilyetligin iadesi olacaktir. Roma Hukukundaki bu hukuki sonug-
lar, kanunlarimiza; Atamizin muhtesem tercihi ile Isvicre Medeni ve Borglar Ka-
nunundan aktarilmis olup, aksi goriisiin savunulmaz temellerini ortadan kaldirir.

IX. KAMU ARAZILERINDE TURIZM AMAGLI KURULMUS UST HAKKI
UYGULAMASINA YONELIK ELESTIRILER

A. Turizmi Tesvik Kanunu m.8 ile Getirilen Hiikiimlerin Anayasa‘ya Aykirihg

Yukarida gerekgeleriyle aktarilan bilgilerle, bir kamu taginmazinda kurul-
mus iist hakkinin siirekli edim olarak taraflara yiikledigi bor¢larin ifasi ile iliskide
dogan uyusmazliklarin 6zel hukuk alanina dahil oldugu agiktir. Bu yadsinamaz
sonuca ragmen kamu taginmazlarinda kurulmus st haklariyla ilgili olarak (Milli
Parklar Kanunu’nda hatali tabirle intifa olarak ifade edilmiy irtifak hakki da
dahil olmak iizere) idareler, tamamen kendilerine mahsus bir hukuk sistemi ve
“tahsisin iptali” ifadesiyle bir kavram yaratarak -mahkemelerin bilgisizligi ve
duyarsizlig1 sonucu- bir uygulama sahasi agmis géziikmektedirler. Dogal olarak
bilimsel temelden yoksun (de facto) her kurum gibi sancilar yaratmaya mahkiim
olacaktir.

Yukarida degindigimiz gibi idare, 6zel hukuk kisileri ile “6zel mal” statiistin-
de iizerinde miilkiyet hakkina sahip oldugu tasinmazlara yonelik islem tesis ettigi
takdirde 6zel hukuka tabi olur. Bu durumlarda dogan uyusmazliklarin da adli
yargida goriilecegi agiktir. Hal boyle iken Turizmi Tesvik Kanunu m.8 hitkmii
uyarinca bilimsel temelden yoksun “fahsis” nitelemesi ile getirilen ¢ok agir eles-
tirilerde bulunacagimiz diizenleme asla kabul edilemez. Ozel hukuka tabi ve adli
yargt hakimi onlinde “taraflarin esitligi” ilkesince Medeni Kanun ile getirilmis
hiikiimlerin aksine, idarenin lehine diizenleme olusturmasi savunulamayacaktir.
Kamu menfaatine siginilacak olmasi da itibar gormeyecektir. Medeni Kanun’u-
muz 6zel hukuk kisisi tasinmaz malikini, {ist hakki sahibinin hukuka aykirilikla-
rinda yeterince korumustur. Idarelerin, Anayasa’mizin 10. maddesinde yer alan
“kanun oniinde esitlik” ilkesine aykiri olarak idareyi koruma refleksi ile yaratil-
mis bir hukuki zirha ihtiyac1 yoktur. Ciinkii tabi olunan Medeni Kanunumuzda
hukuki yararlar, idare ve 6zel hukuk kisileri a¢isindan farklilik gézetilmeksizin
korunmustur.

B. Ust Hakkinin Sona Ermesi veya Siiresinden Once Devir Talebi idari Yargiya
Tabi Bir Idari Islem Degildir
Iste 6zel hukuka tabi bu uygulama karsisinda idare de ayn1 hukuki sonuca tabi
iken; adli yargi dncesine iptal davast sokusturulmasi tam bir sagmalik drnegidir.
Ustelik idari yargida iptal davasi lehe sonuclaninca da adli yargidaki uyusmazlig
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formaliteden ibaret géren anlayisa sdylenecek soz bulamamaktayiz. Bu hukuktan
nasibini almamig sonuclarin hukukc¢u olmayan biirokrat iradesine dayali olustu-
gu ortadadir. Oysa duraksamaksizin sdylenebilecek gerek¢emiz hazirdir: Higbir
sekilde idari yargi hakimi karari ile bagli olmayan adli yarg: hakimi, Medeni
Kanun hiikiimlerine gore 831. maddede yer alan sebeplerin olusup olusmadigini
On sorun olarak incelemeden, idari yargida verilmis iptal davasinin reddi kararin
gerekce olarak hitkmiine esas alamaz. Ancak adli yarg: hiikiimleri agisindan bu
dogrularin farkinda olunmayinca, hakimler, tam da kast ettigimiz gibi kendilerini
baglayan Medeni Kanun hiikiimlerinden habersiz uydurma tabirle tapu iptal hii-
kiimlerine yonelik karar tesis etmektedirler.

Idarenin kendi i¢ biinyesinde aldig1 ve &zel hukuk ile ilintilendirmeksizin
kendine 6zgii bir kavram yaratarak “fahsisin iptali” olarak adlandirdigi kararin
denetimi adli yargida yapilacaktir. “Tahsisin iptali” ismini vererek aldigi icrai
nitelikteki bu karar, kamu hukukuna ait olarak kendi biinyesinde denetime tabi
olabilir. Ancak bu karar, 6zel hukuka tabi bir adli yargi uyusmazliginda higbir
sekilde dikkate alinamaz. Hele kendi i¢ biinyesinde gorevlendirilen miifettis sifati
tagiyan kisilerce yazilmig, mahkemeye sunulan raporlarin, delil olarak bile deger-
lendirilemeyecegi agiktir. Bu tiir sorunlarda, idarenin aldig1 kararlara dayali dava
acilmasi veya 6zel hukuk kisilerince aleyhe agilan davalarda kamu avukatlarinin
bu miifettis raporlarindan gii¢ almaya kalkismasi mesleki agidan utang vericidir.

Idare kendi i¢ biinyesinde tabi oldugu mevzuat ve yonetmelikler dogrultusunda
islemi, tist hakkina iliskin “tahsisin iptali” diye adlandirsa da dava dilekgesine yan-
styan bu tiir taleplerin, Hukuk Muhakemeleri Kanunu hiikiimlerince yazilmis dava
ve cevap dilekgelerinin MK m.5 hiikmii atfiyla BK m.19 hiikmiince yorumu kaginil-
mazdr. Iste adli yargi hakimi, bu yénde amilan garabet ifade ile agilan davalari 6zel
hukuk temeline oturtarak uyusmazIligit MK m.5 hiikmiiniin yollamasiyla ¢oziimlemek
zorundadir. Bu, kendisine HMK m.33%* hiikkmiiyle verilmis gorevinin geregidir.

Uyusmazlik kaynagi olmasi durumunda, idarenin taginmaz maliki sifatiyla Me-
deni Kanun’a tabi olarak tist hakkina yonelik MK m.831 ve m.833 hiikmii uyarmca
karar almasi, uygulamada idari islemmis gibi idari yargida iptal davasina konu ol-
maktadir. Sonrasinda ¢ift yargi yoluyla uzayip giden siireg, idarenin hatali islemlerini
yiiziimiize vurmaktadir. S6yle ki, dort y1l ve hatta rastladigimiz olayda on yil siirmiis
iptal davasinda lehine karar almis bakanlik, bu defa Asliye Hukuk Mahkemesi’'nde
“tapu iptal davasr” agmaktadur. Istinaf ve temyiz ile dort yil da bu davamn siirmesi
halinde sonucun trajikomikligini anlatmaya gerek kalmadig diistiincesindeyiz.

Bu konuda olmasi lazim gelen basiretli idare davranisi, yukarida andigimiz
gibi iist hakkinin siiresinden 6nce sona erdirilmesine veya devrine dair icrai nite-
likte karar alinmasini, bunun st hakk: sahibine temerriit ihtartyla bildirilmesini,

% HMK m.33: “Haékim, Tiirk hukukunu re sen uygular.”
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BK m.124 hiikmiince iist hakkinin iradi terkini ve zilyetligin iadesi yolunda yap-
ma edimleri konusunda uygun siire verilmesini gerektirmektedir.

Olmasi lazim gelen (de lege ferenda) uygulama bu sekilde degildir. Tartigma-
siz boyutu ile iist hakkinin bozucu yenilik dogurucu hakla sona erdirilmesi veya
onerdigimiz yontemle siiresinden 6nce devir talebi asla idari yargi yoluna tabi ola-
maz. Bu sonugla kamu taginmazlarinda 6zel mal niteliginde olmakla malik idarenin
iist hakkini sona erdirme yolunda olusan bozucu yenilik dogurucu hakkini kullan-
ma yolunda iradesi, idari yargi siirecine tabi degildir. Ayn1 olgunun 6zel hukuk ki-
sileri iizerinde cereyan ettigini diisiinelim: Uygulamanin sagmalig1 kendiliginden
anlagsilir. Ciinkii 6zel hukuk kisisi, tist hakki sahibinin hukuka aykirt davranist (MK
m.831 de belirtilen kosullara bagl) karsisinda bildirimde bulundugu takdirde {ist
hakki sahibi iptal yolunda dava agmaz. Boyle bir ihtar alan tist hakki sahibinin
“menfi tespit davasi” agmasi ongoriilebilecekse de uygulamada buna pek rastlan-
mayacagi agiktir. Ciinkd {ist hakk1 sahibinin bu bildirim veya ihtara karsi boyle bir
dava agma zorunlulugu bulunmamaktadir. Isin dogal akis1 gozetildiginde, yukarida
verdigimiz bilgiler dogrultusunda idarenin, bozucu yenilik dogurucu hak olarak
kargi tarafa varmasi gerekli irade beyani ile siiresinden 6nce sona erdirme veya
devir ve de bu bildirimde BK m.123 hiikmiince uygun siire tanimasi ve hatta uygun
stire verilmesini gerektirmeyen olgulara dayali olarak (bu stirede arazide tist hakk
sozlesmesine aykirt yapilarin eski hale iadesinin veya bastan aykurt yapimast ha-
linde projeye uygun hale getirilmesinin bu siire icinde de miimkiin olmamasi gibi
BK m.124 te sayilan hallerde) zilyetligin iadesi talebinde bulunmasi gerekecektir.
Bu ihtara karsilik anilan tiirde (“haktan dogan yetkilerinin sinirini agir sekilde
asma veya yiikiimliiliiklerine onemli él¢iide aykirt davranma™) ihlallerde bulun-
madig1 diisiincesinde olan tist hakki sahibinin, eger adli yargida menfi tespit davasi
acma niyetinde degilse aleyhine agilacak MK m.716’ya tabi terkini isteme dava-
simi beklemesi gerekecektir. Ciinkii tist hakki sahibi, aleyhine iist hakkinin sona
erdirilmesi veya siiresinden O6nce devir talebinde bulunulmasi halinde itirazlarini
savunmada kalarak yapmak isteyecektir. Diger olasilikla {ist hakki sahibinin ihtara
karsilik menfi tespit davasi agilmasi halinde ise bu dava goriilmekte iken; idarece
terkini isteme davasi da agilacak olursa, gorevli Asliye Hukuk Mahkemesi hitkme
baglayacag1 uyusmazlik agisindan 6n sorun teskil eden menfi tespit davasmnin bir-
lestirilmesi karar1 vererek uyusmazligi sonlandirmakla yiikiimlidiir.

Bu bilimsel hukuki ger¢ege ragmen idarelerin malik oldugu taginmazda tesis
edilmis tist hakk: sahiplerine karsi tahsisin iptali yolunda icrai nitelikte idari is-
lem olusturmalarina dayali agilan idari yarg iptal davalarinda gorevsizlik karar
verilmesini ve dosyanin adli yargiya gonderilmesini talep edecekleri yerde artik
dort yili agmasi kaniksanmig idari yargi uyusmazligi ile bogusuyor olmalari ta-
mamen {ist hakki baglaminda idarenin 6zel hukuk iligkilerinde uygulanacak hu-
kuku idrak edememesinin sonucudur.
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C. Sona Erdirme veya Devir Sebeplerine Dayah Hareket Edilmemesi Kanuna Aykindir

Yukarida izah ettigimiz iizere idareler, kamu taginmazlarinda kurulu iist hak-
k1 yiikiimliisii taginmaz maliki sifatiyla Medeni Kanun hiikiimlerine tabi olmala-
rinin sorumlulugu ile hareket etmemektedirler. Medeni Kanun’umuzun ruhu bir
ayni hakkin gegerli olarak dogmasina bagli olarak sdzlesmeye son verme 6zgiir-
liigiiniin hak sahibi tarafindan diledigi gibi kullanilmasina engeldir.

Idarenin bu tutumu (iist hakkinin yarattigi miilkiyet hakkinin ayri sayfaya
kayit ile tasinmaz miilkiyeti olugturulmast sonucu veya diger hallerde) Anayasa
ve Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesi’ne aykiridir.””

D. Sona Erdirme veya Devri Talep Sonrasi Yapiya El Konulmasi Anayasa’ya Aykindir

Hukuk devleti agisindan Turizmi Tesvik Kanunu m.8/I bendinin I. Fikrasi,
sagduyulu bir hukuk¢unun kanini donduracak niteliktedir. Hitkmii aynen yazarak
sonug ¢ikartmak gerekirse: “Bakanlik tarafindan tahsisi iptal edilen tasinmaz-
larin tizerinde yatirimcilar lehine tesis edilen irtifak haklarina iliskin terkin da-
valarinda basit yargilama usulii uygulanir: Tahsisi iptal edilen ve irtifak haklar
terkin edilen veya tahsis siireleri sona eren taginmazlar iizerinde bulunan yapt,
tesis ve miistemilatlar bedelsiz olarak Hazineye intikal eder. Yatirumci, bunlar
icin herhangi bir hak ve bedel talep edemez.”

Medeni Kanun’umuzun 832. maddesinde son derece adil ve hakkaniye-
te uygun bir ¢dziim getirilmis olmasina ragmen; idare tarafindan, tipki Ceza
Kanunu’nda su¢ halinde miisadere cezasi gibi bir uygulamaya viicut veren bu
hiikmiin, bir hukuk devletinde kabul edilmesi miimkiin degildir. Oysa bu hallerde
Medeni Kanun’umuzun 832. maddesi hitkmiiyle, sona erdirilmis {ist hakki sahi-
binin insa etmis oldugu yapiya iliskin kanundan dogan bir alacak hakkina viicut
verilmistir. Hak, kanunun agik hitkkmiinden dogmakta olup, sebepsiz zenginlesme
niteligi goriilmez ve zamanasimi on yildir (BK m.146).

Iste bu alacak haklaridan pesinen vazgegme niteligi tasiyan sartname ve
oradan resmi senede taginmig hiikiimler gecerli kabul edilemez. MK m.832 hiik-
mii ayrica emredici bir hiikiim niteliginde oldugu gibi, bu alacak haklarinin ancak
dogumu halinde ibraya konu olabilecegi unutulmamalidir. (4lacak hakki olmak-
la; ayni haklara hakim feragat asla séz konusu olmaz.) Feragat gibi ibra da ta-
sarruf islemi olmakla, her hukuk¢unun ezbere bildigi deyisle “dogmamis haktan

7 Insan Haklar: ve Temel Ozgiirliiklerin Korunmasina Iliskin Sozlesmeye Ek Protokol No. 1:

Madde 1: “Miilkiyetin korunmasi: Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina
saygi gosterilmesini isteme hakki vardw. Bir kimse, ancak kamu yarar sebebiyle ve yasada
ongoriilen kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden
yoksun birakilabilir. Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak
kullanilmasint diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarmin
odenmesini saglamak i¢in gerekli govdiikleri yasalart uygulama konusunda sahip olduklar
hakka halel getirmez.”
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feragat/ibra edilemez” tabiri geregi anilan hiikiimlerin hi¢ bir gecerlilik tasima-
dig1 anlagilabilecektir.

Devlet ciddiyeti, 6zel mal niteligi ile miilkiyet hakkina sahip oldugu tasin-
mazda, yaptig1 sozlesmelerin adli yargt denetiminde Medeni Kanun hiikiimlerine
tabi olma olgusunu g6z ardi edemez. Boyle bir tutumla sona erdirilen veya devri
talebi ile idareye gecen hak sonrasi, ist hakki sahibi tarafindan inga edilmis yapi-
ya iligkin hicbir bedel 6denmemesi tam bir ceberut devlet anlayisinin eseri olup,
yabanci yatirimeilarin oniine set gekmektedir.

Bu konuda m.8/I bendinin yiiriirliikkte bir kanun hitkmii olmakla birlikte, yal-
nizca Medeni Kanun’da diizenlenmis iist hakki konusunda uygulanamayacagini
belirtmek isteriz. Hikiim, “¢ahsis” ad1 altinda tist hakki disinda, 6rnegin kira veya
iriin kirasi niteliginde yapilmis s6zlesmelere konu hukuki islemlerde uygulama
alan1 bulabilecektir.

Bu maddenin yukarida elestirdigimiz sekilde st hakkinda uygulanmak is-
tenmesi halinde iist hakk: sahiplerine 6nerecegimiz yol ¢ok agiktir: Anayasa’nin
152. maddesinin “Bir davaya bakmakta olan mahkeme, uygulanacak bir kanun
veya Cumhurbaskanligr kararnamesinin hiikiimlerini Anayasaya aykirr goriirse
veya taraflardan birinin ileri stirdiigii aykirilik iddiasiin ciddi oldugu kanisina
varirsa, Anayasa Mahkemesinin bu konuda verecegi karara kadar davayr geri
birakw.” hikmii geregi goriilmekte olan davada aleyhine uygulanacak tist hakki
sahibi tarafindan Anayasa’ya aykirilik itirazinda bulunulmalidir. Ayrica itiraz ni-
teligi tagimakla, hakim tarafindan re’sen goz Oniine alinabilecektir.

Gergekten de yukarida gerektirici nedenlerle agikladigimiz bilgilere dayali
olarak bu makale ile ulasabilecegimiz duyarli hakimlerin, idari yargida iptal da-
vasi iist hakki sahibi aleyhine sonuglanmis olsa da, Asliye Hukuk Mahkemesinde
formalite icab1 acilmis goziiken davanin garabet sonuglarini asla kabul etmemesi
gerekir. Bu durumda hakim, huzurda agilan MK m.831 ve m.833’iin uygulan-
masi niteligindeki siiresinden dnce devir talebi konulu idare adina tescili isteme
davasinda (kiyasen siiresinden once sone erdirme talebi halinde terkini isteme
niteligi ile) (MK m.716) idarenin 6ne slirdiigli sona erme sebeplerinin gercekle-
sip ger¢eklesmedigini itirazen delillendirilmis olgulara bagl olarak aragtirmakla
yiikiimlidiir.

X. KANUN DEGISiKLIGi iHTiYACI VE SONUC

A. Oneriler

Aslinda Medeni Kanun hiikiimlerine baglilik ile bilimsel yaklasimla hi¢bir
sorun olmayacak iken Turizmi Tesvik Kanunu m.8’de getirilen diizenleme ile
tam bir kargasaya viicut verilmistir. Bu nedenle, anilan kanunun ilgili fikralarinin
yiiriirlikten kaldirilarak yerine bir tek ciimle getirilmesi ile sorun asilabilecektir.
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Bakanlik, 6zel mal niteliginde miilkiyet hakkina konu hazine adina ta-
puya kayith ve tescilli arazilerde bu kanunda belirtilen amaclar dogrultu-
sunda turizm amach isletilmek iizere mevcut veya hak sahibi tarafindan insa
edilecek yapilara bagh olarak Medeni Kanun hiikiimlerince iist hakki ku-
rabilir. Kadastro Kanunu m.18 hiikmiince devletin hiikiim ve tasarrufunda
olan arazilerde bu amacla hazine adina tespit ile arazi iiretebilir.

Ayrica yukarida andigimiz nitelikte karmasa iceren bir diger konu da diizen-
leme ile bertaraf edilebilir. “Bu kanun hiikiimlerince kurulmus iist haklarimin
siiresinden Once sona erdirilmesi veya devrini isteme hakki MK m.831 ve
m.833 hiikiimlerine, bu haklarin kullanilmasi halinde yapi sahibine 6dene-
cek bedel MK m.832 hiikmiine tabidir.

Ancak bu hiikiimlere dayali uygulama agisindan arastirmamizda andigimiz
yargl yolu uyusmazliklarina diisiilmemesi icin, Nitelikler Yonetmeligi’ne de uy-
gulayicilara yol gostermek i¢in daha ayrintili hitkiimler getirilmelidir. Bu yolda
getirilecek hiikiim onerisi su olacaktir: Ust haklarimn kurulmasi, hakkin alaca-
gin devri hiikiimlerince devri ve bagimsiz ve siirekli hak olarak tapuya ayri
sayfaya kaydi ile tasinmaz miilkiyeti yaratilmasi Medeni Kanun hiikiimlerine
tabi olmakla bu konuda dogacak tiim uyusmazhklar adli yargida goriilecektir.

Belki de, tist hakki tesisini 6zel hiikiimle kolaylastirmak amaci ile borglandirici
islem tist hakki s6zlesmesinin gegerlilik seklinde MK m.781; TapuK. m.26 hiikmiin-
ce istisna olusturmak en dogrusu olacaktir. Ciinkii bakanlik yetkilerinin resmi me-
mur niteligi karsisinda imzalanan metnin resmi seklin geregini yerine getirdigi kabul
edilmelidir.** Buna gore 6nerimiz su sekilde olacaktir: “Bakanlik tarafindan hazine
arazilerinde kurulacak iist hakkina iliskin s6zlesme bakanhk yetkililerinin im-
zasiyla yazih sekilde imzalanmakla bakanhk tarafindan MK m.1023/I hiikmiin-
ce tapuya yazilacak talep beyam ile iist hakki hak sahibi adina tescil edilir.”

B. Yonetmelik Degisikligi ihtiyaci

Yukarida andigimiz sekilde Turizmi Tesvik Kanunu’nda degisiklik gerekmek-
sizin bu kanunun 18. maddesindeki tahsis iptaline dayali miieyyideye tabi olmadan
iist hakki kurulmasi, yukaridaki 6nerilerimiz dogrultusunda Y 6netmelik ile diizen-
lemeye kavusturulabilecektir. Savundugumuz goriisler dogrultusunda Y 6netmelik
ile getirilecek dogru ve bilimsel kurallar ile hi¢ sorun yasanmadan idarenin kamu
taginmazlarinda turizm amagli iist hakki tesisi uygulamasi yiiriitiilebilecektir.

3% Kamulagtirma Kanunu 8’inci madde ile yapilan degisiklik bu niteliktedir.
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Hiikiim 6nerilerimiz su sekildedir:
Genel Kural:
Madde: Bakanlik, 6zel mal niteliginde hazine adina tapuya kayitl ara-

zilerde turizm amagl yararlanilmak {izere 6zel hukuk kisileri ile sdzles-
me yapabilir ve sinirlt ayni haklar kurabilir.

Bakanlik, sahipsiz ve yarari kamuya ait devletin hiikiim ve tasarrufun-
daki arazilerin ekonomik yarar elde etme amaci ile hazine adina tespitini
talep edebilir.

Madde: Medeni Kanun ve Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Tabi Olma
Bakanlik, 6zel mal niteliginde hazine miilkiyetindeki arazilerde tesis
edecegi sozlesme ve smirli ayni haklar konusunda Medeni Kanun ve
Borglar Kanunu htikiimleri ile diger ilgili genel hiikiimlere tabidir.

Madde: Adli Yargi Denetimine Tabi Olma

Bakanligin, 6zel hukuk kisileri Iehine tesis ettigi s6zlesme ve sinirli ayni
hak iligkisinden dogan uyusmazliklar adli yargi denetimine tabidir.

Madde: Ust Hakki Kurulmasi

Mevcut bir yapiya ya da irtifak hakki sahibinin yapacagi imalatlara da-
yali olarak MK m.726 ve m.826 vd. hiikiimlere tabi olarak iist hakki
kurulabilir.

Madde: Ust Hakkinin Temel Ozellikleri

Ust hakki, tapuda en az otuz yil siireyle (siirekli) ve kanundan dogan
niteligi ile devri yasaklanmama kosulu ile (bagimsiz) kurulabilir. (

Madde: Ayr1 Sayfaya Kayit ile Tasinmaz Miilkiyeti Olusturabilme

Ust hakk1 sahibi, bagimsiz ve siirekli nitelikteki iist hakkini, Bakanlik
izni gerekmeksizin, MK m.826/son fikra hiikmiince ayr1 sayfaya kayit
ile adina taginmaz miilkiyeti (MK m.704/I1; MK m.998/1) yaratabilir.

Madde: Ust Hakkinin Devri
Ust Hakki Uzerinde Alacagin Devri

Ust hakkmin bagimsiz ve siirekli hak niteligi ile MK m.826 son fikra uya-
rinca taginmaz miilkiyetine viicut veren ayri sayfaya kayit halinde tasinmaz
miilkiyetinin devri hiikkiimlerince tasarrufa konu edilebilir (MK m.705/1I).

Ust hakkini devreden halefler, MK m.833 hiikmiince esyaya bagli borg
niteliginde idareye kars1 tim borg ve yiikiimliilikklerden sorumludurlar.

Madde: Bagimsiz ve Siirekli Ust Hakkina Dayah Kat Miilkiyeti Ku-
rulmasi

Ust hakk1 sahibi, bagimsiz ve siirekli hak olarak tapuda kayzt ile adina
miilkiyet hakki tescil edilmis yapida kat miilkiyeti tesis edebilecektir.

T.C. MALTEPE UNIVERSITESI « Hukuk Fakiltesi Dergisi » 2020/ 1



184 | Prof. Dr. E. Saba OZMEN - Av. Tuba KORKMAZ

Madde: Kat Miilkiyetine Konu Bagimsiz Boliimlerden Turizm
Amach Yararlanilma Zorunlugu

Imar Kanunu m.3 hiikmiiniin emredici niteligi uyarmnca kat miilkiyetine
konu bagimsiz boliimler turizm amaci disinda kullanilamaz.

Madde: Kat Miilkiyetine Konu Bagimsiz Boliimlerde Devreli Tatil
Sistemleri Kurulabilir

Turizm tesislerinde gerek kat miilkiyetine konu olmayan {initelerde
gerekse kat miilkiyetine konu bagimsiz bolimlerde, bu amagla tahsisi
halinde mesken niteligi kosullar1 tagiyanlarda, KMK m.57 vd. hiikiim-
lerinde diizenlenmis devre miilk haklari; bu nitelikte olmayan miistakil
kullanima elverisli {initelerde payli miilkiyete dayali veya konusu ola-
cak hakki saglayan ve fakat tiiketici lehine kira sd6zlesmesine konu serh
edilmis devre tatil sistemleri kurulabilir.

Madde: Turizm Kompleksi ve Konutlarda Kat Miilkiyeti Kurulmasi

Ust hakkina konu arazilerde bu yonetmelik hiikmiince kurulacak turizm
kompleksleri ve konutlarda kat miilkiyeti kurulmas1 asagidaki ilkelere
tabidir.

Anayatirimer statiistinde tist hakki sahibi, kat miilkiyetine konu turizm
tesislerini ayr1 ayr1 devre konu edebilir. Turizm amaci dogrultusunda tu-
rizm tesislerine bagl faaliyet gosteren is yerlerini (alisveris merkezinde
ver alacak veya yer almaksizin butik, kuyumcu, market vb.) kat miilki-
yetine konu olarak ayr1 ayr1 devredebilir.

Bu yonetmelik hiikiimlerince ayri isletme belgesine sahip tesis tiirleri
turizm kompleksi veya kentlerinde ayr1 ayr1 kat miilkiyeti ile devre konu
edilebilir.

Madde: Ek Alana Konu Ust Hakkina Dayah Ozellik

Sahibine ek alan tahsisi olarak kurulmus tist hakkinda, tist hakki sahibi-
nin kendi miilkiyetinde ve Kiy1 Kanunu’na aykirilik olugturmayan ara-
zilerde kurulu kat miilkiyetinde mesken nitelikli kullanim turizm amaci
disinda degerlendirilemez.

Madde: Mevcut Apartlarda Kurulu, Kat Miilkiyetine Konu Mes-
ken Nitelikli Bagimsiz Boliimlerin Adi Ortaklik Eliyle isletilmesi
Turizm tesislerinde mevcut kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler-
den, mesken niteligi ile bagimsiz boliimlerin kullanim hakkinin serma-
ye olarak konmasi sonucu tesis edilen adi ortaklik eliyle, turizm amaci
dogrultusunda yararlanilabilir.
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