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UST HAKKININ SURESINDEN ONCE ARAZI MALIKINE DEVRI
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Oz

Ust hakkinin siiresinden once arazi malikine devri, Tiirk Medeni Kanunu’nun
831.ve 833.maddeleri arasinda diizenlenen, tist hakki sahibinin bu haktan dogan
yetkilerinin sinirlarini agir sekilde asmasi veya sdzlesmeden dogan yiikiimliiliik-
lerini 6nemli 6l¢tide ihlal etmesi durumunda arazi maliki tarafindan bagvurula-
bilecek hukuki bir yoldur. Kanun koyucu 1990 yilinda getirmis oldugu hiikiim-
lerle siiresinden 6nce devri diizenleme altina almis olmasina ragmen bu miies-
sese uygulamada dogru sekilde anlasilamamaigstir. Her seyden once siiresinden
once devir, iist hakkinin sona erme hallerinden birisi degildir. Zira devir duru-
munda tist hakki sona ermemekte, malik lehine irtifaka déntismektedir. Ayrica
arazi malikinin, {ist hakkinin kendisine devrini isteyebilmesi i¢in hak sahibine
uygun bir bedel 6demesi gerekmektedir. Kusur, bedelin belirlenmesinde indirim
sebebi olarak dikkate alinmaktadir. Taraflar sdzlesmeye, bedelsiz bir sekilde {ist
hakkinin devredilecegine iliskin bir kayit koyarlarsa, siiresinden dnce devre ilis-
kin hiikiimlerin emrediciliginin bir sonucu olarak s6zlesmenin bu hiikmii geger-
sizdir. Bedel, taraflarca s6zlesmede kararlastirilmis ise uygun bedel olma sartini
sagladig takdirde gegerli kabul edilmelidir.
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Anahtar Kelimeler
o Ust Hakki e Irtifak Hakki ® Uygun Bedel » Kusur ® Lehine Irtifak

TRANSFER OF THE RIGHT OF SUPERFICIES TO THE LAND
OWNER BEFORE THE EXPIRY OF THE TERM

Abstract

Premature transfer of the right of superficies to the landowner is a remedy
regulated under Turkish Civil Code Articles 831-833, which may be applied in
the event that the owner of the right of superficies grossly exceeds the limits of
the powers arising from this right or significantly violates his contractual
obligations. Although the legislator has regulated this institution with the
provisions introduced in 1990, in practice, it has not been understood correctly.
First of all, transfer before the expiry of the term is not one of the cases of
termination of the right of superficies. Because the right of superficies does not
terminate, but turns into an easement in favor of the owner. In addition, in order
for the landowner to request the transfer of the right of superficies to himself, he
must pay an appropriate value. Fault should be taken into account as a reason
for deduction in determining this value. If the parties include a clause in the
contract stating that the right of superficies shall be transferred free of charge,
this provision is invalid as a result of the mandatory of the provisions. The
parties' predetermination of the value in the contract should be considered valid
if it meets the condition of being the appropriate value.

Keywords

* Right of Superficies e Right of Easement ¢ Appropriate Value ¢ Fault o
Easement in Favor of the Owner

GIRIS

Ust hakki, bagkasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde yap1 inga
etmek veya mevcut bir yapiy1 muhafaza etmek suretiyle séz konusu yapt
tizerinde, hak sahibine ayr1 bir miilkiyet hakk: veren irtifak hakki tiirt-
diir. Bu hakile tist hakki sahibi arazinin miilkiyetini edinmeden insa faa-
liyetini ya da mevcut insay1 muhafaza arzusunu gergeklestirmekte, arazi
maliki ise masrafa girmeksizin arazisini degerlendirme imkanma kavus-
maktadir. 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi'nin (MK) yiirtirliige girmesi
ile tisthakki, hukuk sistemimizde ilk kez diizenleme altina alinmaistir. An-
cak mevcut diizenlemenin yetersizliginin anlasilmasi tizerine 1990 y1-
linda iist hakkmna iligkin hiikiimlerde nemli degisiklikler yapilmustir. Ust
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hakki su an yiiriirliikte olan 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu'nda (TMK)
726. maddede ve 826-836. maddeleri arasinda diizenleme altma alinmis-
tir.

Getirilen yeniliklerden birisi {ist hakkmin siiresinden 6nce arazi
malikine devri muessesesidir. Bu hiikiim ile arazi maliki, tist hakkindan
dogan yetkilerini agir sekilde asan veya sozlesmeden dogan yiikiimliiliik-
lerine 6nemli 6l¢lide ihlal eden tisthakki sahibine karsi 6nemli bir hukuki
imkana kavusmustur. Bu hukuki imkan, arazi maliki tarafindan, mevcut
hak sahibinden, hakkin siiresi dolmadan dahi tist hakkinin devrinin talep
edilebilmesidir.

Ust hakkinin siiresinden dnce arazi malikine devrini, sartlari ve so-
nuglariyla birlikte ele aldigimiz bu ¢calismada oncelikle genel olarak {tist
hakkindan ve tist hakkini kuran irtifak s6zlesmesinin igerdigi hiikiimler-
den bahsedilecek; ardindan devrin sartlari ve devir gergeklestiginde do-
gacak hukuki sonuglar doktrin ve yargi kararlariisiginda detayh olarak

irdelenecektir.

I. UST HAKKI KAVRAMI VE UST HAKKI SOZLESMESi
A. Ust Hakki Kavrami

Bir arazi tizerindeki miilkiyet hakki, bu arazinin iistiinde ve altmda
yapilan yapilar1 kapsamina alir (TMK m. 718/1). Arazi {izerindeki yapila-
rin, kural olarak, arazi malikinden bagka bir kimseye ait olmasi s6z ko-
nusu hiikiim geregince miimkiin degildir. Ancak TMK m. 718/2 hiik-
miinde gecen “yasal sinirlamalar sakli kalmak tizere” ibaresi, bu kuraln
istisnalarmin olduguna isaret etmektedir. Bu istisnalardan biri de iist hak-
kidir'. Gergekten de tist hakki sayesinde baskasina ait bir arazinin altmda

1 Ust hakki terimi noktasinda, mukayeseli hukukta ve Tiirk hukuk doktrininde ifade
birligi bulunmamaktadir. isvigre Medeni Kanunu'nun Fransizca metninde “droit de
superficie”, Almanca metninde ise “baurecht” ifadesi kullanilmistir. Ust anlamina
gelen “super” ile yiiz anlamina galen “facies” ifadelerinin birlikte kullanilmaszile bir
seyin liste bakan yiiziinii anlatan superficies ifadesi iist hakkini karsilamaktayken;
insaat veya yap1 anlamina gelen “bau” ile hak anlamina gelen “recht” ifadelerinin
olusturdugu baurecht ifadesi ise insaat/yap1 hakkini karsilamaktadir. Bkz. GURZU-
MAR, Osman Berat, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakki, 2. Baski, Beta Yayinalik,
Istanbul, 2001, s. 31; UNAL, Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda Yap1 (Ust) Hakki,
Ankara, 1988, s. 4. Tiirk doktrininde tist hakk: ifadesinin, miiessesenin muhtevasin
tam olarak karsilamadigindan bahisle “yap1 hakki” olarak anilmasi gerektigine ilig-
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ya da iistiinde siirekli kalmak iizere inga edilen yapilarin miilkiyeti, arazi
maliki disinda bir kisiye ait olabilir2.

Ust hakk, Tiirk Medeni Kanunu’nda m. 726'da ve 826-836 hiikiim-
leri arasinda diizenlenmistir. TMK m. 726’da “ Bir iist irtifakina dayali olarak
baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde siirekli kalmak iizere inga edilen
yapilarin miilkiyetinin irtifak hakki sahibine ait olur.” ; m. 826’da “ Bir tagmmaz
malikinin, ticiincii kisi lehine arazisinin altinda veya iistiinde yap1 yapmak veya
mevcut bir yapryr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir.” hii-
kiimleri yer almaktadir. Bu hiikiimler 1s1gmda tist hakki, hak sahibine,
baskasina aitbir arazinin altinda veya tistiindebir yapiinsa ederek o yap1
tizerinde malik olma yetkisi taniyanirtifak hakki seklinde tanimlanabilir®.
Bu itibarla, ist hakk: bir bagkasmnin arazisinin miilkiyetini elde etmeden
o arazinin gelistirilmesine olanak saglar ve genellikle uzun siireler igin
kurulduklar i¢in bu anlamda da biiyiik Ol¢iide tasinmaz miilkiyetine
yaklagir?.

Yukarida bahsi gecen hiikiimler kapsaminda, tist hakkinimn iki y6-
niiniin oldugu ifade edilebilir. Bunlardan biri asli hak niteligindeki irtifak

kinbir goriis bulunmaktadir. Bu goriise gore, iist hakki ilk bakista, bagkasina ait ara-
zinin sadece iistiinde kurulan bir hakki; insaat hakk: da sadece insa eylemiyle ilgili
bir hakk: ifade eder gibi goriinmektedir. Bu gerekgeyle sz konusu miiesseseyi en iyi
anlatan terim yap1 hakkidir. Bkz. UNAL, Yap1 Hakk, s. 4 vd. Insaat hakk: ifadesinin
daha isabetli oldugu yoniindeki goriise gore ise, tesis edilen hak arazinin sadece iis-
tiine degil, altina dailiskindir. Bunedenle insaat hakki ifadesi tercih edilmelidir. Bkz.
ARAL, Vecdi, 1n§aat (Ust) Hakki, Fakiilteler Matbaast, istanbul, 1962, s. 2, dp. 4; AYi-
TER, Nusin, Esya Hukuku, Seving Matbaasi, Ankara, 1977, s. 165; AKIPEK, Jale G.:
“Ust Hakki Kavrami, Muhtevasi ve Mahiyeti”, Prof. Dr. H. C. Oguzoglu'na Arma-
gan, Ankara, 1972, s. 31. Calismamiz kapsaminda, TMK’da tercih edildigi sekilde tist
hakki ifadesi kullanilacaktir.

2 AKIPEK, Jale G., Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Uciincii Kitap-Mahdut Ayni
Haklar, Seving Matbaasi, Ankara, 1974, s. 122; UNAL, Yap: Hakki, s. 47; GURZU-
MAR, s. 32.

3 SIRMEN, Lale, Esya Hukuku, 10. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2022, s. 628;
OGUZMAN, Kemal/SELICi, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 24.
Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2022, N. 3086; STAUDINGER, Ansgar, Handkom-
mentar zum BGB, Reiner Schulze u.a., Buch 3: Sachenrecht, §§ 903 — 1017, 11. Aufl.,,
Nomos Verlagsgesellschaf, Baden-Baden, 2022, §§ 1012-1017ex-Erbbaurecht, N. 3;
HALACZINSKY, Raymond, Rossler/Troll Bewertungsgesetz (BewG) Kommentar,
Band 1, §§ 1-150, 37. Aufl.,, Vahlen Verlag, Miinchen, 2023, § 68 N. 21; WEIS, Bern-
hard, Miinchener Kommentar zum BGB, Band 8, Sachenrecht, §§ 854-1296, 9. Aufl.,
C. H. Beck Verlag, Miinchen, 2023, ErbbauRG § 1, N. 3.

4 STAUDINGER, N. 2.
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hakki, digeri ise irtifak hakkindan dogan ve ona bagh olan miilkiyet hak-
kidir. Bu agidan irtifak ve miilkiyet hakks, {ist hakkmin ayrilmaz, bir bii-
tiin tegkil eden (sine qua non) iki unsurunu olusturur. Oyleyse iist hakki
kurulmadan miilkiyet hakki meydana gelmez. Insaat iizerindeki miilki-
yet hakkinin mukadderat;, irtifak hakkinin mukadderatina baghdir>.

B. Ust Hakki Sézlesmesi
1. Genel Olarak

Ust hakkinin kazanilmas tescille veya tescil dis olabilir. Tescille ka-
zanum hallerinde {ist hakkimnimn kurulmasma temel olan islem genellikle ir-
tifak sozlesmesidir. Bu irtifak s6zlesmesi, Kanun’da diizenleme altina
alinmayan isimsiz kendine 6zgii (sui-generis) bir sozlesme olan tist hakki
sO0zlesmesidir. Bu sozlesmeye gore taraflardan biri, maliki oldugu arazi
tizerinde bir bagkasimna iist hakki tesis etme borcu altina girerken diger
taraf, lehine kurulacak olan tisthakki sayesinde oarazide yapiinsa ederek
veyamevcutyapiyt muhafazaederek bu yapilar tizerinde miilkiyet hakki
kazanir®.

Ancak iist hakkinin kurulmasi sadece s6zlesme ile smirh degildir.
Ust hakki saglararast bir islemle tesis edilebilecegi gibi uygulamada sik
rastlanilmamakla birlikte bir 6liime bagl tasarruf ile de kurulabilir. Bu
sebeple iist hakkinin hukuki sebebi bir tek tarafl 6liime bagh tasarruf
olan vasiyetname veya miras sozlesmesi de olabilir”. Ancak tist hakki uy-
gulamada daha ¢ok bir irtifak sozlesmesi ile kuruldugu ve siiresinden
once devir baglaminda sozlesmeye aykirilik incelenecegi i¢in bu ¢calisma-
mizda st hakki s6zlesmesi tizerinden bir inceleme yapilacaktir.

2. Ust Hakkanin icerigi

Ust hakkmin icerigi (muhtevasi), TMK m. 726/1 ve 826’da asgari
olarak belirtilmektedir. Bununla birlikte taraflar aralarinda anlasarak, as-
gariigerigin yani sira baska yiikiimliiliik ve yetkileri de tist hakkinin kap-
samma dahil edebilirler. S6zlesme 6zglirliigiiniin ruhuna uygun olarak,

5 AKiPEK, Ust Hakk, s. 62 vd.; I"JNAL, Yap1 Hakki, s. 91 vd. Giirzumar irtifak hakki-
nin zaten {ist hakkinin kendisi oldugunu, insaat {izerindeki miilkiyet hakkmin ise bu
irtifak hakkinin iist hakki sahibine sagladig1 bir ayricaliktan ibaret oldugunu ifade
etmektedir. Bkz. GURZUMAR, s. 32.

6 YUCER AKTURK, 1pek, Ust Hakk: Sozlesmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2022, s. 98
vd.; DEMiRSATAN, Baris, Sozlesmeden Dogan Ust Hakki Bedeli ve Bedel Borcuna
Aykiriligin Sonuglari, 2. Baski, On iki Levha Yayinalik, fstanbul, 2017, s. 33 vd.

7 ATLAN GURER, Hiilya, Tapu Kiitiigiine Tasinmaz Olarak Kaydedilebilen Bagimsiz
ve Siirekli Irtifak Haklar1, On iki Levha Yayinalik, Istanbul, 2021, s. 51.
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sozlesme taraflari, kanundan kaynaklanan sinirlamalar: ihlal etmemek
kaydiyla istedikleri herhangi bir anlasmaya varabilirler®. Ancak her sey-
den 6nce tiist hakki s6zlesmesinin objektif esash unsurlariicermesi gere-
kir. Bunlardan ilki, iist hakkinin sahibine verdigi irtifak hakks; digeri ise
yiiklii tasinmaz tizerindeki insaatin miilkiyet hakkidir. Bu iki unsur dokt-
rinde yapz irtifaki ve yap1 miilkiyeti seklinde ifade edilmektedir®.

Doktrinde iist hakkinm igerigi genellikle ikili bir ayrimda incelen-
mektedir: Ust hakkinin kanun ile belirlenen igerigi ve sézlesme ile belir-
lenen icerigi.

a. Kanun ile Belirlenen icerik

Tiirk Medeni Kanunu m. 826/1 hiikmiinde diizenlenen ve iist hak-
kmin zorunlu igerigini olusturan ilk unsur, {ist hakki sahibine, bir esyay1
belirli bir surette kullanma yetkisi veren irtifak hakkidir. Hak sahibi, hak-
ki konusu olan taginmaziherhangibir bicimde degil; kanunda gosterilen
bicimde, yani sadece arazinin altinda ya da tistiinde insaat yapmak ya da
zaten yapilmus olan insaat1 o tasinmazda alikoymak suretiyle kullanacak-
tir'?, Ust hakki sahibi, hakkini insaat yaparak degil de 6rnegin o alanda
ziraat yaparak veya arabasiyla oradan gecerek kullanamaz!!. Oyleyse {ist
hakki sahibi ytiklii tasinmazdanistedigi gibi degil, sadece kanunun belir-
ledigi sekilde yararlanacaktur.

8 Borglar Kanunu hiikiimleri, irtifak sdzlesmelerine, ancak bu s6zlesmelerin mahiye-
tine uygun diistiigii 6lciide ve esya hukuku ilkelerineaykiridiismemek kaydiyla uy-
gulanabilecektir. Ozellikleiist hakki sézlesmesi gibi kanunda belirtilen ancak icerigi
ayrintili olarak diizenlenmeyen irtifak s6zlesmelerinde, s6zlesme hukukunda gegerli
olan sozlesme 6zgiirltigii (6zel olarak igerigini belirleme 6zgiirliigii), ayni haklara
hakim olan numerus clausus ilkesiyle sinirlandinilmistir. Bkz. HITZ, Flurina: Das
Baurecht als Selbststandiges und Dauerndes Recht: Konstruktion aus Dinglichen und
Obligatorischen Rechtsposi-tionen, Schulthess Juristische Medien AG, Ziirich, 2017,
N. 272.

9 UNAL, Yap1 Hakki, s. 96-98. Siirenin, sozlesmenin objektif esasli unsuru olup olma-
dig1 tartismalidir. Giirzumar’a gore, devredilemeyen bir tist hakki varsa siire sozles-
menin esasli unsuru niteliginde degildir; zira sahisla kaim {ist hakk: zaten hak sahi-
binin 6mriiboyunca devam eder, devredilebiliriist haklar: agisindan ise siire, sozleg-
menin objektif esasli unsuru kabul edilmelidir. Esyaya bagli iist hakkinin ise siire
belirlenmedigi siirece siiresiz oldugu kabul edilir. Bkz. GURZUMAR, s. 161-162.

10 AKIPEK, Ust Hakki, s. 45; UNAL, Yap1 Hakki, s. 102.

1 UNAL, Yap1 Hakki, s. 99. Insaat yapmak iist hakki sahibine taninmis bir yetki oldu-
gundan onun kanunun kendisine tanidig1 bu yetkiye dayanarak mutlaka insaat
yapma mecburiyeti yoktur. Bkz. AYAN, Mehmet, Esya Hukuku III-Sinirli Ayni Hak-
lar, Adalet Yayinevi, 9. Baski, Ankara, 2020, s. 127; AKIPEK, Ust Hakk, s. 45.
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Tiirk Medeni Kanunu m. 726/1’e gore iist hakkinin, sahibine tani-
dig1 bir diger hak, yapilan veya zaten var olan insaat tizerindeki miilkiyet
hakkidiwr. Yap, tist hakki kurulduktan sonra insa edilmigse, miilkiyet
hakki yapmin insa edildigi anda dogar. Ust hakki kuruldugu sirada hali-
hazirda yapilmis ve sozlesme kapsamma dahil bir yap1 varsa, bu du-
rumda miilkiyet hakki {ist hakki kuruldugu esnada kendiliginden (ipso
iure) kazanilmis olur?2.

Ust hakki sahibi, miilkiyet hakkinin kendisine verdigi yetki gerce-
vesinde insaat {izerinde hukuki veya fiili tasarruflarda bulunabilir. Bu
dogrultuda tist hakki sahibi, insaat1 yikarak yeniden yapabilir, insaati ki-
raya verebilir, aksine bir anlasma mevcut degilse yani iist hakki tasinmaz
lehine kurulmamigsa miilkiyeti devredebilir. Ancak burada dikkat edil-
mesi gereken nokta, insaat {izerindeki miilkiyet hakkinin tist hakkma
bagh ve bu hakka tabi olmasidir. Bu nedenle miilkiyet hakki, iist hakkin-
dan ayri1 olarak baskasina devredilemez. Bir diger ifadeyle bu haklardan
birisinin sakl tutularak digerinin devri miimkiin degildir?.

b. Sozlesme ile Belirlenen icerik

Ust hakkinin kanun ile belirlenen asgari igeriginin yaninda taraflar
sozlesme ile cesitli hiikiimler de kararlastirabilirler'4. Ust hakkini kuran
sozlesmedeki (resmi senetteki) hitkiimler, hukuki nitelikleri bakimindan
i¢ ana grupta toplanabilir. Bunlar; ayni etkiye sahip hiikiimler, nispi et-
kiye sahip hiikiimler ve esyaya bagh bor¢ niteligindeki hiikiimlerdir. Son
gruptaki hiikiimler ise kendi i¢cinde, kanun geregi esyaya bagh borg nite-
liginde olan ve sozlesme ile belirlenen esyaya bagh borg niteliginde olan
hiiktimler olarak iki sekilde ele alinabilir?s.

Tiirk Medeni Kanunu m. 827’ye gore, “Ust hakkinin icerik ve kapsa-
muyla ilgili olarak resmi senette yer alan, ozellikle yapimin konumuna, sekline,
niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve iizerinde yapr bulunmayan alan-
dan faydalanmaya iliskin sozlesme kayitlar: herkes icin baglayicidir”. Buna

12 AKIPEK, Esya Hukukuy, s. 134; GURZUMAR, s. 117-119.

13 AKIPEK, Esya Hukuku, s. 134.

14 Sozlesme ile kabul edilen igerik tapu kiitiigiinden, iist hakki ile ilgili tescil islemin-
den, agik olarak herkesge anlasilabilir ve goriilebilir olmalidir; buise {ist hakki tescil
edilirken kiitiige bununlailgili sozlesmedeki hiikiimlerin yazilmasiile ya da miisbit
evrak, belgeler siciline yollama yapilmak suretiyle saglanabilir. Bkz. AKIPEK, Ust
Hakki, s. 53.

15 OZBILEN, Arif Baris: “Ust Hakk: fradi ve Bu Iradin Odenmesine iliskin Alacagin
Gilivencesi Olarak Kanuni ipotek Hakki1”, TBB Dergisi, C. 29, S. 126, 2016, s. 267-268.



2776 | Ars. Gor. Elif Rumeysa GURBUZ

gore, taraflarm sozlesmeye ekledikleri her husus degil; hakkin icerik ve
kapsamiylailgili olup resmi senette yer alan hususlar ayni etkiye sahiptir.
Ornegin insaatin konumu, yiiksekligi, bigimi ve cinsine iligskin kayitlar bu
niteliktedir!e.

Sozlesmede yer alan bazi hiikiimler ise sadece taraflar arasinda etki
dogurur, yani nispi etkili hiikiimlerdir. Ornegin, iist hakki sahibinin,
arazi malikine kars1 yerine getirmeyi iistlendigi bedel 6deme borcu'?, sa-
dece taraflar arasinda sonug doguranhiikiimlerdendir?®. Ust hakki bedeli,
irtifakin kurulmasi edimine karsilik olarak, tist hakki sozlesmesinde ka-
rarlastirilan karsi edimi ifade eder. Unutulmamalidir ki bedel, iist hakki-
nin kurulmast i¢in zorunlu bir unsur degildir, ivazsiz olarak da tist hakla
kurulabilir. Bu itibarla, bedel, iist hakkinin sebebini olusturan hukuki is-
lemin objektif esash bir unsuru degildir°.

Sozlesmede yer alan hiikiimlerden aynivenispietkiye sahip olanlar
disinda kalanlar ise esyaya bagh bor¢? niteligindedir. Tiirk Medeni Ka-
nunu ve mehaz Isvigre Medeni Kanunu'nda, sézlesmede yer almasa bile
salt kanundan dogan esyaya bagh bor¢lar diizenlenmis; bunun yaninda

16 AKIPEK, Ust Hakki, s. 52 vd.; UNAL, Yap1 Hakki, s. 121 vd. TMK m. 827’de belirtilen
kayitlarin rnek mahiyetinde oldugu yoniinde bkz. GURZUMAR, s. 123; KARACA,
Ayse: Ust Hakki, Yayimlanmamuis Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Sosyal Bi-
limler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Medeni Hukuk Bilim Dali, Ankara, 2015,
s. 45. Bu kayitlarin sinirli sayida oldugu, bu konular disinda kalan s6zlesme hiikiim-
lerinin ayni etkiyi haiz olmayacag1 yoniinde bkz. ERGANI, Emre Ergin: Ust Hakka,
Yayimlanmamuis Yiiksek Lisans Tezi, Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitisii
Ozel Hukuk Ana Bilim Dali, Antalya, 2015, s. 76.

17 Burada bahsi gegen bedel, {ist hakkinin sona ermesi halinde iist hakkinin eski sahi-
bine MK m. 829-830 kapsaminda 6denecek bedel ile karistirilmamalidir.

15 GURZUMAR, s.124; OZBILEN, s.271; ATLAN GURER, s. 259. Ust hakki bedelinin,
tist hakkinin ayni niteliginin kapsammda oldugu yoniinde bkz. AKIPEK, Ust Hakki,
s. 53. Isvigre’de iist hakki sdzlesmesinin taraflarinin, bedele iliskin s6zlesme hiik-
miinii tapu siciline serh ettirmek suretiyle esyayabagh birborg olusturmalariimkan
1Ocak 2012 tarihinde yiiriirliige giren Medeni Kanun degisikligi ile miimkiin olmusg-
tur. Bkz. DEMIRSATAN, s. 52; OZBILEN, s. 275-276.

19 GURZUMAR, s. 154.

20 Esyaya bagli borglara iliskin detayl1 bilgi icin bkz. OGUZMAN, Kemal: “Esyaya
Bagli Haklar ve Borglar”, [UHFM, C. 31, S.1-4, 1965, s. 209 vd.; Eren, Fikret, Borglar
Hukuku Genel Hukiimler, 18. Baski, Ankara, 2015, s. 58-60.
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sadece sozlesmede diizenlenmesi halinde esyaya bagh bor¢ doguracak
bazi hususlara da yer verilmistir?!.

Taraflarm aralarinda anlasarak belirleyebilecegi esyaya bagh borc-
lardan birisi TMK m. 829’da diizenlenmistir. Hitkme gore tasmnmaz ma-
liki, aksi kararlastirilmamissa, kendisine kalan yapilarigin tist hakk: sahi-
bine kural olarak herhangi bir bedel 6demez ancak iist hakki kurulurken
sozlesme (resmi senet) ile uygun bir bedel 6denmesi kararlastirilmissa,
miktar1 ve hesaplanis bigimi belirlenir. Dolayisiyla s6z konusu hiikiim,
taraflara aralarinda anlasarak bir esyaya bagh bor¢ olusturabilme hakki
vermektedir?.

Kanun geregi kendiliginden dogan esyaya bagh borclardan ilki ise
TMK m. 834’te yer alan iist hakki iradinin giivencesi olarak ipotek kurul-
masini isteme hakkidir. Tlgili hiikiim ile kanun koyucu, yiiklii tasinmaz
sahibinin ¢ikarlarmibelli bir smirda da olsa korumay1 amagclayarak, tist
hakki sahibine ipotek kurma borcu ytiklemistir. Yiiklii tasinmaz maliki
agisindan ipotek hakki, alacagi teminat altina alan fer’i haklardan birisi-
dir?s.

Kanundan dogan esyayabaghborclardan, calismamizin da esasko-
nusunu olusturan bir digeri ise tist hakkinmn siiresinden 6nce arazi mali-
kine (yiiklii tasinmaz sahibine) devir istemidir. TMK m. 831’de siiresin-
den 6ncedevir istemi; TMK m. 832"deise bu hakkin kullanilmasina iliskin
hususlar diizenlenmektedir. Her iki hiikiim birlikte ele alindiginda, tist
hakki sahibinin, yetkilerini agir bir sekilde agsmasi veya s6zlesmeden do-
gan ytkiimliiliiklerini 6nemli 6l¢lide ihlal etmesi ve tist hakkmin devrini
isteyen malikin de {ist hakki sahibine uygun bir bedel 6demesi sartlarmm
birlikte bulunmasi halinde tist hakkinin siiresi sona ermemis olsa dahi
arazi malikine devri miimkiindiir.

21 ENDES SELVI, Nurtac: Ust Hakkinin Sona Ermesi, Yayimlanmamis Doktora Tez,
Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Konya,
2023, s. 32.

2 UNAL, Ust Hakki, s. 194; DEMIRSATAN, s. 30-32.
23 GURZUMAR, s. 131; OZBILEN, s. 280-281.
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II. UST HAKKININ SURESINDEN ONCE ARAZI MALIKINE
DEVRI VE BUNA iLISKiN HUKUMLERIN HUKUKi NiTELIGi
VE KAPSAMI

A. Genel Olarak

1926 yilinda Isvigre’den iktibas edilen Tiirk Kanunu Medenisi'nin

ylrirliige girmesi ile tist hakki hukuk sistemimize girmistir. MK’da tist
hakki, tipki Isvicre Medeni Kanunu'nda (ZGB) oldugu gibi iki madde ha-
linde diizenlenmistir?. Bu hiikiimlerin ihtiyaclarikarsilamada yetersiz ol-
dugu, uzunca bir siire kanun 6ncesi uygulamalarin? devam etmesi sebebi
ile anlasilamasa da 60’ yillardan sonra uygulamadaki eksikliklere iliskin
yazilar, doktrinde sik¢a kaleme alinmaya baslanmistir?¢. Elestirilere gore
Tiirk kanun koyucusunun, Isvigre’de oldugu gibi {ist hakkina nadiren
basvuruldugu i¢in iki maddede diizenlenmis olmasi seklinde bir gerek-
gesi olamazdi, zira Osmanl doneminde bu tiir uygulamalar yaygindi?’.

24

25

26

27

Alman hukukunda ise yirminci yiizyilin ilk giinii yiiriirliige giren Alman Medeni
Kanunu'nda (BGB) iist hakki ilk kez kanuni bir diizenlemeye kavusmustur. Ancak
kisabir siire sonra, getirilen hiikiimlerin ihtiyaglar1 karsilamadig anlagilmis ve 1919
yilinda kanun kuvvetindeki bir tiiziik ile BGB'nin iist hakkina iliskin hiikiimleri kal-
dirilarak yeni bir diizenleme yapilmaistir. 2007 yilinda ise s6z konusu tiiziigiin adi
“Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)” olarak degistirilmistir. Almanya’daki yap1r hak-
kinailiskin son degisiklikise 2013 y1linda gerceklestirilmistir. (https://www.gesetze-
im-internet.de/erbbauv/BJNR000720919.htm1 Erisim Tarihi: 16.05.2024).

864 say1li Tatbikat Kanunu m. 18: “Kanunu medeninin meriyeti zamaninda mevcut olan
ayni haklar, gayrimenkul sicillerine miiteallik hiikiimler meri olmak sartile mahfuzdur. Maa-
mafih isbu kanunda bir hitkmii istisnai mevcut olmadikga hakk: miilkiyetin ve diger aynt hak-
larm siimulii, meriyeti baslar baslamaz yeni kanuna tabidir. Yeni kanuna nazaran tesisleri
kabil olmayan filhal mevcut ayni haklar, eski kanuna tdbi kalirlar.” Bu hitkiim geregince,
MK yiriirliige girmeden 6nceki donemde kazanilan ve iist hakki kurumuna uygun
olan haklar yeni hukuka tabi olmak sartiyla devam etmistir. Bu haklardan MK uya-
rinca kurulmas: miimkiin olmayanlarin ise beyanlar siitununa yazilacagi kabul edil-
mistir. Bkz. ARAL, s. 78 vd. ERGANI, s. 12-14.

ARAL, s. 5-6.

Mecelle m. 1194’e gore bir arsaya sahip olan {istiindeki bosluga ve topraginigine de
malik olur. Bu genel kuralam. 1192 bir istisna getirmekte ve malikin miilkitizerinde
bagkasina ayni yahut nispi haklar saglayabilecegi kabul edilmektedir. Ayrintilibilgi
icin bkz. ONAR, Siddik Sami: “Osmanli Imparatorlugunda islam Hukukunun Bir
Kisminin Codification’u: Mecelle”, TUHFM, C. XX, S. 1-4, 1955, s. 74-75. Mecelle’de
diizenlenen, bir baskasina saglanabilecek bu haklar fslam Hukuku'nda karar hakk
olarak amlmaktaydi. Ornegin bagkasina ait arazi iizerinde yap1 veya aga¢ bulundur-
mak, yeni yap1 insa etmek karar hakki kapsaminda incelenmektedir. Osmanli done-
minde bazi bolgelerde siklikla uygulanan 6rfii belde ve paftos miiesseseleri de karar
haklari arasinda sayilmaktadir. izmir'in geliserek yabancilar tarafindan tercih edilen
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Doktrin ve uygulama 1s1§inda, iist hakkmna iliskin hiikiimlerin ye-
niden ele alinmasi ancak 1990 yihnda gergeklegebilmistir?s. Iste iist hakk:-
nin siiresinden 6nce arazi malikine devri de 1990 yilinda getirilen yenilik-
lerden birisidir. Miiessese, MK m. 751/e, f ve g’de ii¢ bent halinde diizen-
lenmistir. Tiirk Medeni Kanunu’'nda da ilgili hiikiimlerde herhangi bir
degisiklik yapilmamus; sadece e, f ve g bentleri, 831-832-833 olmak tizere
ii¢ ayr1 maddede yeniden kaleme almmustir.

Mehaz kanunumuz Isvigre Medeni Kanunu'nda ise ilgili miiessese,
1965 yilinda diizenleme altina alinmustir?®. Isvicre’de siiresinden &nce
devre iliskin hiikiimlerin gerekgesine bakildiginda yasama organinmn, tist
hakki sahiplerinin aleyhine olusan durumun, taraf menfaatlerinin dik-
kate alinmasiyla yeniden diizenleme diistincesinin oldugu anlasiimakta-
dir®. Soyle ki; 6nceki uygulamada arazi sahipleri, {ist hakki sahibinin yet-
kilerini agmasi veya sozlesmeye aykir1 davranmasi halinde oldukga dii-
siik bedel ile bir alim hakkina sahip olacaklarmna iliskin hiikme tist hak-
ki kuran irtifak sozlesmesinde yer veriyorlardi. Benzer sekilde arazi
malikinin baskisi ile s6zlesmede hafif yiikiimliiliik ihlalinin dahi s6zles-
menin sona ermesine neden olacagy, iistelik herhangi bir tazminat 6den-
meyecegi hiikmiine yer veriliyordu. Genellikle arazisahibi olarak daha

bir sehir olmasi, ancak arazilerin Tiirklere ait olmasi, yabancilar i¢in biiyiik sorun
teskil etmekteydi. Orfii belde miiessesesi ile yabancilara, Tiirk malike bagvurarak
once arazininbedelinin yarisinin, daha sonra da her yil belirli bir bedelin 6denmesi
ile arazi {izerinde meydana getirdigi yapinin ve diktigi agag¢larin maliki olmahakk:
taninmuistir. Paftos ise bagkasina ait bir arazide bag yetistirme yetkisinibir bagkasina
veren bir haktir. Ayrintili bilgi igin bkz. AKINTURK, Turgut/KUNTALP, Erden:
“Paftos ve Orfii Belde”, AUHFD, C. 19, S. 1, 1962, s. 493-494.

28 RG. 23.11.1990 T., 20704 S. Degisiklikler ile Kanun'un 751. maddesinin dili sadelesti-
rilerek maddeye Isvigre'den farkl: olarak iist hakkinin siirekli say1labilmesi igin ge-
rekli olan asgari siireyi belirleyen bir hiikiim eklenmistir. Bunun disinda, genel ola-
rak Isvicre’deki diizenlemelere paralel hiikiimler getirilmistir. Esyaya bagli borglarn
ve kanuni ipotek haklarinin yaratilmasi; bagimsiz iist hakkina yfiz yillik bir azami
siire getirilmesi vb. konularda degisiklikler yapilmistir. Ayrintilibilgi icin bkz. GU-
MUS, Mustafa Alper: "Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hitkiimleri ile Karsilagtirmal: Ola-
rak Medeni Kanun'un Ust Hakkina iliskin Hiikiimlerinde Ust Hakki iliskisinin Ta-
raflari ve Hgilileri I¢in Kabul Edilmis "Tazminat (Bedel) Alacaklar1” ve ”ipotek Hak-
lar1", Unal Tekinalp’e Armagan, C. 2, 2003, s. 534.

29 TMK m. 831-833"e (MK m. 751) karsilik gelen ZGB Art. 779f, 779g, 779h. Kenar baslig::
Vorzeitiger Heimfall.

30 HENGGELER, Benno, Die Beendigung der Baurechtsdienstbarkeit infolge Zeitab-
laufs und der vorzeitige Heimfall (Art. 779c ff. ZGB), Schultess Juristische Medien
AG, 2005, s. 152-153.
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giiclii konumda bulunan tarafin, herhangi bir yiikiimliiliigiin ihlal edil-
digi gerekgesi ile s6zlesmeyi sona erdirmeleri istemi, tist hakkisahiplerini
oldukca zor duruma sokuyordu. Yasama organitarafindanfarkedilen bu
soruna yonelik olarak{ist hakkinin arazisahibine sadece agir ihlalin mev-
cudiyeti ve buna ek olarak uygun bir tazminat 6denmesi kosulu ile iade
edilebilecegine iliskin bir diizenleme getirilmistir>.

Getirilen hiikiimlerin Kanun’daki sistematigine bakildiginda, ilgili
hiiktimlerin esasen iist hakkini kuran irtifak sézlesmesinin sona ermesi
hallerini diizenlemedigi anlasilmaktadir3?. Bagka bir deyisle, tist hakkmm
stuiresinden Once arazi malikine devredilmesi, tist hakkini sona erdiren
hallerden birisi olarak kaleme alinmamaistir®. Zira boyle bir durumda {ist
hakki, hak sahibinden alinarak arazi sahibine devredilmektedir. Boylece
arazi sahibi hem arazinin hem de iist hakkinin sahibi olur; boylece iist
hakki, malik lehine irtifaka dontisiir34.

31 BELEN, Herdem: “Ust Hakkinda Siiresinden Once Devir Talebine Esas Edimler ve
Buna Bagli Hukuksal Sonuglar”, Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 4,
2005, s. 42, HENGGELER, s. 153; GﬁRZUMAR, s.136 vd.; DEMiRSATAN, s. 90-93.

32 Siirenin dolmasindan dnce malikin devir talebinde bulunmasi ve ardindan devrin
gerceklestirilmesi durumunda iist hakkinin ortadan kalkacag1 yoniinde bkz. AYAN,
s. 131.

33 st hakkinun siiresinden énce arazi malikine devri, ¢ogu kez, iist hakk: sozlesme-
sinde kararlastirilan sona erme tarihinden once tist hakkinin erken ancak karsilikh
olarak sona erdirilmesiyle karistirilmaktadir. Bagimsiz bir iist hakkinin siiresinden
once sona erdirilmesi, arazi sahibinin ve insaata yetkili olanlarin rizasim gerektirirve
kamuya acik olarak kaydedilmelidir. Ancak arazi maliki, siiresinden 6nce ist hakki-
nin geri alinmasi i¢in her zaman mahkemede dava acabilir, karsi tarafla anlasmasi
gibi bir ihtiya¢bulunmamaktadir. Bkz. CANONICA, Francesco, Die Bewertung von
Baurecht, Nutzniessung und Wohnrecht, Stampfli Verlag, Bern, 2016, dp. 22.

3 UNAL, Mehmet: “Malik Lehine Simurli Ayni Hak Kavram1”, GUHFD, C. XII, S.1-2,
2008, s. 228; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Baris Yayinlari, 10. Baski, Izmir, 2012, N.
2438; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N. 3108b; SPYCHER, Stephan, ZGB
Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Orell Fiissli Kommentar, 4. Aktuali-
sierte Aufl., Ziirich, 2021, Art. 779h, N. 3; CANONICA, s. 117; STAUDINGER, N.
12. “...Her ne kadar Tiirk Medeni Kanunu'nun 783. maddesinde irtifak hakkimmn, tescilin
terkini veya yiiklii ya da yararlanan tasmmazin yok olmasiwyla sona erecegi belirtilmis ise de
uygulamada ve doktrinde iist hakki sozlesmesine aykir1 davraniglarin da iist hakk: irtifakinin
terkini sebebiolacagi kabul edilmektedir.” Y. 14. HD, 8.1.2014, E. 2013/11435 K. 2014/298,
8.1.2014, (Lexpera, Erisim Tarihi: 19.05.2024). Kararda TMK'nin iist hakkinin siire-
sinden Once devrine iliskin hiikiimlerden bahsedilmeden, {ist hakkina aykir1 davra-
ruglarin iist hakki irtifakinin terkini sebebi kabul edilecegi ifade edilse de kanunko-



Ust Hakkinin Siiresinden Once Arazi Malikine Devri | 2781

B. Hukuki Niteligi

Ust hakkmnin siiresinden énce arazi malikine devri, yukarida da
bahsedildigi tizere kanun geregi esyaya bagh bor¢lardan birisidir. Kanu-
nen esyaya bagh bor¢ olmasimnin sonucu, tist hakki sahibi ile arazi maliki
arasinda siiresinden 6nce iist hakkinin devri noktasinda tist hakkmai ku-
ran irtifak sozlesmesinde bir hiikiim bulunmasa, hatta taraflar goriisiip
tizerinde anlasamamus olsalar dahi, kanun geregi sartlar gerceklestiginde
mevcut ve sonraki malike karsi da ileri stiriilebilecek olmasidir33.

Usthakkinin siiresinden énce arazi malikine dénmesini diizenleyen
hiikiimler, niteligi itibariyle emredicidir3¢. Taraflarm aksini kararlastimr-
mas! veya arazimalikinin bu hakkindan feragat etmesi miimkiin degildir.
Bununla birlikte s6z konusu hiikiimler TBK'nin borca aykiriigini diizen-
leyen hiikiimlerine gore de 6zel niteliktedir. Dolayisiyla devri gerektiren

yucu iist hakkinin sona ermesini degil arazi malikine devrini amaglamaktadir. Boy-
lece iist hakkinin sona erme sebepleri sinirlandinimaktadir. Bu yonde bkz. OGUZ-
MAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 1004, dp. 477a.

35 HENGGELER, s. 154 vd.; OGUZMAN, s. 214; ENDES SELVI, s. 32.

36 SPYCHER, Art. 779h, N. 1; STADLIN, Markus W./OLANO, Oscar: “Stockwerkei-
gentum am Baurecht — Regelung der Heimfallentschadigung im allgemeinen und im
speziellen beziiglich "gemischt" genutzter Sonderrechtseinheiten”, AJP/PJA 5/2006,
s.s. 4, DEMIRSATAN, s. 91; DORTTEPE OKUTAN, Aysegiil, Tiirk Medeni Kanunu
Uyarinca Ust Hakkinin Sona Ermesi ve Sonuclari, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2022., s.
97-98; ISIKAL, Alper, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakk, Yayimlanmamig Dok-
tora Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal
Medeni Hukuk Bilim Dali, Istanbul, 2023, s. 126. Hgili hiikiimler emredici nitelikte
oldugu i¢in, bu hiikiimlere aykir1 idari islemler de hukuka aykir1 kabul edilmelidir.
Dolayisiyla Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik m. 80/II: “ Sozlesme
hiikiimlerine aykir1 davramilmasi, tasimmmazin sozlesmede ongoriilen amac disimda kullanil-
mast veya adma kullanma izni verilen ya da lehine irtifak hakk: kurulan tarafindan talep edil-
mesi hdlinde sizlesme Idarece feshedilir. Bu durumda, izin sahibinden veya hak lehtarmdan
cari yil kullanma izni veyairtifak hakk: (Degisik ibare: RG-11/9/2014-29116) bedelinin yiizde
yirmi besi tutarinda tazminat almir ve ayrica, aliman teminatlar Hazineye gelir kaydedilir .”
hitkkmii TMK m. 831’e aykiridir. Ustiinliik taninmasi gereken TMK hiikmiidiir. Bu
yonde bkz. OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 1004, dp. 478. S6z konusu
hiikiimlerin emredici nitelikte olmadig1 yoniinde bkz. ENDES SELVI, s. 102. Yazara
gore iist hakkinin taraflari arasinda esitlik vardir. Ne malikin ne de iist hakki sahibi-
nin birbirlerine gore zayif veya giiglii oldugu séylenemez. Dolayistyla {ist hakki sa-
hibinin tiiketici veya kiract gibi 6zel olarak korunmayaihtiyact yoktur. Buradan ha-
reketle TMK m. 832 hitkmii emredici degil, tamamlay1c bir hiikiimdiir.
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bir aykirihgin mevcudiyeti halinde TMK m. 830 vd. hiikiimleri uygulama
alani bulacaktir®”.

C. Kapsamu

Tiirk Medeni Kanunu m. 830 ve 831’de siiresinden 6nce devrin kap-
samina iliskin herhangibir sinirlama getirilmemistir. Ancakilgili hiikiim-
lerin, tiim tist hakki tiirlerinde uygulanip uygulanmayacagmin tespiti ge-
rekmektedir.

Devredilebilen kisisel irtifaklarin siiresinden 6nce malike devredil-
mesi agisindan herhangi bir siiphe bulunmamaktadir. Nitekim Kanun’da
bunu smirlayabilecek herhangibir hiikiim de yoktur. Devredilemeyen ki-
sisel irtifaklar i¢in bunu sdyleyebilmek bu kadar basit degildir. Zira dev-
redilemeyen kisisel irtifaklarmn, bir tigtinctii kisiye olmasa da arazi mali-
kine devri de bir tiir devir islemidir.

Doktrinde devredilebilir olsa da olmasa da kisisel irtifaklara s6z ko-
nusu hiikiimlerin uygulanabilecegini belirten bir goriis bulunmaktadir®.
Bu gortise gore devredilemeyen bir iist hakkinin arazi malikinin rizasi ile
devredilebilir tist hakkina dontistiirtilmesi miimkiindiir. Arazi maliki sii-
resinden Once devir talebini ileri siirerken, aslinda tist hakkinin niteliginin
degismesi yoniinde rizasmi da ayni talep iginde ortiilii olarak agiklamis
sayilir. Bu nedenle {ist hakkinin devredilebilirligi yoniinden bir ayrima
gitmek makul degildir3°.

Aksi yondeki goriise gore ise siliresinden 6nce arazi malikine devir,
devredilemeyen iist haklarmin niteligine uygun diismemektedir. Zira tist
hakki devredilemez nitelikte ise onun ne ti¢iincii kisiye ne de arazi mali-
kine devri mimkiindiir. Bu nedenle bu tiir tist haklarina, soz konusu hii-
kiimleri uygulamanimn miimkiin olmadig1 savunulmaktadir*’. Bunoktada,
devredilemeyen iist hakkina katlanan arazi malikinin neden daha az ko-
runmaya deger oldugu sorusu gtindeme gelebilir. Ancak bu goriiste olan
yazarlara gore, arazi malikinin s6zlesmeden dogan TBK m. 112"ye dayah

7 OGUZMANY/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, N. 3103; DEMIRSATAN, s. 91-92. Soz
konusu hiikiimler olmasaidi, TMK m. 5'in yaptig1 yollamaile BK m. 90 vd. (TBK m.
106 vd.) hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi miimkiin olabilirdi. Bu yonde bkz. ER-
TAS, N. 2434.

38 HENGGELER, s. 156-157; YOCER AKTURK, s. 145; ISIKAL, s. 119.

3  HENGGELER, s. 156-157.

40 WOLFISBERG, Jonas, Abwehranspriiche im Verhéltnis zwischen dem Grundeigen-
tiimer und dem Bauberechtigten, Schulthess Verlag, Ziirich, 2022, s. 57; DEMIRSA-
TAN, s. 96-97; SIRMEN, s. 631, dp. 150.
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haklar1 zaten devam etmektedir; bunun yaninda tist hakki sahibinin ay-
kir1 davraniglarina karsi arazi malikinin el atmanin 6nlenmesi davasi a¢-
mast da pek tabii miimkiindiir. Kaldi1 ki TMK m. 831 hiikmti 6zel nitelikte
bir hiikiimdiir ki 6zel hitkmiin uygulanamamasi durumunda genel ku-
rallar uygulama alani bulacaktir!.

1. UST HAKKININ SURESINDEN ONCE ARAZI MALIKINE
DEVRI ISTEMININ SARTLARI

A. Ust Hakki Sahibinin Yetkilerini Asmas1 veya
Yiikiimliiliiklerine Aykir1 Davranmasi

Tiirk Medeni Kanunu'nun 831. maddesinde tist hakkinin siiresin-
den 6nce arazimalikine devredilebilmesi i¢in 6ngoriilen ilk sart, tisthakk:
sahibinin bu haktan dogan yetkilerinin smirin1 agir sekilde asmasi veya
sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerine 6nemli 6l¢iide aykir1 davranmasr-
dir. Bu sartlar kiimiilatif degil alternatiftir. Dolayisiyla aynthaktan dogan
yetkilerin asilmasi veyahut da yiikiimliiliiklere aykir1 davranilmasi ha-
linde bu sartin gerceklestigi kabul edilmelidir.

1. Ust Hakki Sahibinin Yetkilerini Asmas1

Usthakki sahibinin yetkilerini asmasi, hiikiimde 6ngériilen alterna-
tif iki sarttan ilkidir. Buna gore, hak sahibi ayni haktan dogan yetkilerini
sinirlar iginde kullanmadigy takdirde arazi malikinin siiresinden 6nce
sona erdirme talebi ile kars: karsiya kalabilecektir.

Ayni haktan dogan yetkiler, iist hakkinin dogasi geregi iceriginde
miindemig olan yetkilerdir. Bir diger ifade ile, {ist hakkini tanimlarken
uizerinde durulan “yap1 insa etme” “mevcut insaati muhafaza etme” “bunlar
iizerinde miilkiyet hakkina sahip olma” gibi unsurlar aynihaktan dogan yet-
kilerdir.

TMK m. 831 hiikmii, devir talebi i¢in salt iist hakkindan dogan yet-
kilerin asilmasini yeterli gormemekte; bunun i¢in bir 6l¢ii belirlemektedir.
Yani her yetki asim1 arazi malikine bu hakki vermemektedir; yetkilerin
“agir sekilde” asilmis olmasi gerekmektedir. Hangi tiir davranislarin yet-
kilerin agir sekilde asilmasi olarak degerlendirilecegi ise somut olayin
kendine 0Ozgii sartlar1 dikkate almarak belirlenmelidir. Ancak her
haliikarda bir standart dikkate alinmahdir. Bu standart, “arazi malikinin

1 DEMIRSATAN, s. 97.
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iliskiyi stirdiirmesi kendisinden beklenemeyecek bir diizeyde yetkilerin
asilmis olmas1” seklinde ifade edilebilir*2.

Aynihaktan dogan yetkilerin agir sekilde agilmasi olarak nitelendi-
rilebilecek bazi davranislara rnek kabilden sunlar verilebilir: Ust hakki-
nimn sahibine yap1 inga etme yetkisi verdigi goz oniinde bulunduruldu-
gunda insa edilecek yapmin taraflarin anlasmasma uygun olmamasi*®
veya mevcut yapmnin muhafazasmimn saglanmamasi ayni haktan dogan
yetkilerin agir ihlali anlamina gelebilir#4. Bununla birlikte tist hakki sahibi,
tizerinde yapibulunmayan alandakibiitiinleyici parca niteligindekiagac-
lar1 kesip yakamaz, dogal iiriin olan meyveleri toplayamaz. Boyle bir du-
rumda da, agirhgin Olgiisiine gore, tist hakki sahibi ayni haktan dogan
yetkilerini asmig sayilir*®. Ayrica tist hakkinin iceriginde yapimnin miilki-
yetine sahip olma unsuru da yer aldig1 i¢gin, iist hakk: sahibinin s6z ko-
nusu tasinmazi tagkin kullanmasindan dolay1 da yetkisini agir sekilde ih-
lal etmis sayilabilecegi kanaatindeyiz. Zira tist hakki sahibi, miilkiyet hak-
kinin kendisine verdigi yetki cercevesinde insaat tizerinde hukuki veya
fiili tasarruflarda bulunabilir. Miilkiyet hakkimnin taskin kullanilmasi da
yetkilerin 6nemli 6lgiide agilmasi kabul edilebilir. Ornegin yapmin, kom-
suluk hukukundan dogan smirlamalaraaykiri1 kullanilarak komsulara za-
rar verilmesi halinde de arazi maliki devir talebinde bulunabilecektir.

22 OGUZMANY/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, N. 3105.

43 HENGGELER, s. 165. Insaat yapma hakkina sahip kisi, konut binasi yerine ticari bir
bina, kayikhane yerine tatil evi insa eder ya da sosyal konut yerine liiks apartmanlar
yaparsa (yani yapi, ongoriilenden tamamen farkli tiirde ise) iist hakk: sahibinin bu
binanin miilkiyetini elde edemez. Ancak {ist hakk: sahibi hi¢bir zaman malik olma-
mis olsa dahi, siiresinden 6nce devir s6z konusu olabilecektir. Bu sekilde aykir1 bir
yap1 insa edilmesi, siiphesiz ayni haktan dogan yetkilerin agir ihlali anlamina gelir.
Dolayistiyla, arsa malikinin {ist hakkinin kendisine devredilmesini talep etmekte 6z-
glr oldugu yoniinde bkz. HENGGELER, dp. 424'teki yazarlar.

14 DORTTEPE OKUTAN, s. 94.

45 Uzerinde yapt bulunmayan alan, iist hakki sahibinin fiili hakimiyetinde degildir; bu
nedenle bukisim {izerinden yararlanma hakki ayni hak kapsaminda kabul edilemez.
Bkz. OZMEN, E. Saba/KORKMAZ, Tuba: “Kamu Arazilerinde Turizm Amagli Ku-
rulmus Ust Hakkinin Sona Ermesinde Yaganan Problemler”, MHFD, S. 12020, s. 171.

46 Taraflar anlasarak sozlesmede de komsuluk hukukuna aykir1 davraniglarin iist hak-
kinin siiresinden 6nce devri sebebi olabileceginikararlastirabilirler. Bu goriisiim{iizii
destekler nitelikte, Isvicre’de Ziefen Belediyesi ve Yaglilar Konut Kooperatifi ara-
sinda diizenlenen noter tasdikli iist hakki s6zlesmesininigeriginde komsuluk huku-
kundan dogan yiikiimliiliiklere aykir1 davranilmasihalinde siiresinden 6nce devrin
gerceklestirilecegine iliskin hiikiimlere yer verilmistir. S6zlesme 6rnegiigin bkz. Bau-
rechtsvertrag Genossenschaft Hintermatt (www.ziefen.ch, Erisim Tarihi: 19.05.2024).
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2. Ust Hakka Sahibinin S6zlesmeden Dogan Yiikiimliiliiklere
Aykir1 Davranmasi

Tiirk Medeni Kanunu m. 831’de yer alan bir diger alternatif kosul
sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklere aykir1 davraniimasidir. Bu kosula
gore, taraflar arasindaki irtifak sozlesmesine aykir1 bir davrams olmah ve
bu davranis 6nemli dl¢iide aykiriik?” teskil etmelidir. Dolaysiyla hafif
ylikiimliiliik ihlalleri arazi malikine siiresinden once devri isteme hakki
tanimayacaktir. Hangi tiir davramslarin sozlesmenin 6nemli 6l¢iide ihlali
anlamina gelecegi, tipki yetki agimmin agirhginin belirlenmesinde ol-
dugu gibi, hakim tarafindan TMK m. 4 hiikmii dikkate alnarak, “arazi
malikinin iligskiyi stirdiirmesi kendisinden beklenemeyecek diizeyde yii-
kiimliiliiklere aykir1 davranilmasi” seklindeki kriter 1s1¢inda belirlenme-
lidir.

Ornegin {ist hakki sahibinin sézlesmede insaata baglayacag: tarihi
belirtmesine ragmen o tarihte hentiz baslamamis olmasi, tasinmazimn ba-
kimi1 ve korunmasi noktasinda sozlesmede belirtilen hiikiimlere uyulma-
mast gibi ihlaller agirhi@ dl¢iisiinde arazi malikine siiresinden 6nce talep
hakk: verebilecektir#s.

Ust hakki bedeline (veya iradima) iliskin sézlesme hiikiimlerine ay-
kir1 davranilmasi halinde arazi malikinin devir hakkinmn olup olmadig:

47 “...Hakh nedenler sézlesme hiikiimlerinin ihlali veya gizetilmemesinden ibaret olabilir. Ih-
laller, agir olmalidir veya daha hafif ihlaller soz konusu oldugunda, tekrar etmelidir. Bu du-
rum, diiriistliik kurali uyarinca, ihlalin devam veya tekrar etmesi durumunda sozlesme son
verilecegine iliskin bir ihtar verilmesini gerektirecektir...” TFM, 4C_35/2006. Karar icin
bkz. DEMIRSATAN, s. 103, dp. 393.

4 HENGGELER, s. 167, DORTTEPE OKUTAN, s. 95. 1959 yilinda bir belediye, bir
kamu sirketine, y1llik bedel 6demesi karsihiginda 99 yil siireyle, kendi arazisi iize-
rinde otel-restoran inga etmesine ve isletmesine izin veren bir iist hakki tanimigtir.
Sirket 2008 y1linda otel-restoranin yerine yeni bir bina kompleksi insa etmeyi planla-
mustir. Diizenlenen mimari yarismada mevcut binanin yikilmasini ve yerine bagka
bir yapinin yapilmasini igeren bir proje secilmistir. 2017 yilinda, belediye CC 779f
uyarinca iist hakkinin siiresinden 6nce devrini talep etmistir. Sirketin, binay1 siirekli
olarak temiz ve bakimli tutma ve binay1 otel turizmii¢in kullanma ytiikiimliiliiklerini
ciddi sekilde ihlal ettiginiileristirm{istiir. Kanton mahkemesi binanm bakiminokta-
sinda ciddi sozlesme ihlali oldugunu, binay1 belirli bir siire icin turistik amaglarla
(restoran ve otel) kullanilmasinin kararlastinldigi ancak yeni projenin uygulanmasi-
nin dogrudan bu hedefe yonelik olmadig1 gerekgesiyle sirketin yiikiimliiliiklerine
aykiri davrandigina karar vererek, CC 779f geregince belediyenin erkeniade talebi-
nin yerinde oldugunu belirtmistir. Karar i¢in bkz. PRADERVAND-KERNEN,
Maryse: “Dienstbarkeitsrecht/Servitudes Urteilsbesprechung: TC FR 101 2021 307”,
Baurecht / Droit de 1a Construction (BR/DC), S. 167, 2023, s. 167-169.
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hususu ise tartismalidir. Bir goriise gore bedel borcu, taraflarin anlagarak
sozlesmeye ekledikleri bir hiikiimdyiir; dolayisiyla TMK m. 831 hiikmdj,
bedel borcuna aykirilik halinde de uygulanmalidir®. Aksi goriigse gore ise
tist hakk: bedelinin irat biciminde bor¢lanilmasi halinde, bunun giiven-
cesi olarak TMK m. 834 hiikmii kanuni bir ipotek hakki 6ngormiistiir. Bu
hiikiim, irat borcunu yeterince giivence altina almaktadir; dolayisiyla sti-
resinden Once devir talebinde bulunmaya gerek yoktur>?. Kanaatimizce
bedel borcu, taraflarca tizerinde anlagilarak sozlesmeye eklenen kayitlar-
dandir. Bedel borcunun ihlali halini, diger sdzlesme hiikiimlerinin ihla-
linden ayr1 tutmak i¢in herhangi bir sebep bulunmamaktadir. TMK m.
831’in 6ngordiigii sekilde bedel borcuna “6nemli 6l¢iide aykirilik” 5! mev-
cut ise siiresinden once devir hakkindan yararlanilabilir. Aksi goriiste
olan yazarlarin gerekge olarak sundugu kanuni ipotek imkani ise zaten
mevcuttur ancak bu mevcudiyet diger imkanlari smirlandirmamaktadir;
kald1 ki her iki miiessesenin yoneldigi amaclar da birbirinden farklidir>2.

4 AKCAAL, Mehmet, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2021, s. 209; DEMIR-
SATAN, s.94-95; GURZUMAR, s. 145; DORTTEPE OKUTAN, s. 95; ISIKAL, s.123.
Yargitay da {ist hakk: bedelinin 6denmemesinin devir talebi i¢in gegerli bir sebep
oldugu kanaatindedir. Kararda her ne kadar idare mahkemesinden gelecek kararm
bekletici mesele yapilmasi gerektigiicin bozma karan verilse de gerekgedeki ifade-
lerden bu yonde anlasilmaktadir: “Davaci, 1524 parsel sayili tasimmaz iizerine daval: sir-
ket lehine 26.10.1994 tarihinde 49 yil siire ile iist hakk: irtifak: tesis edildigini ve bu irtifak
hakk: iizerinde diger davalr Jorg Schilling yararmma da ipotek tesis edildigini, 1999, 2000 ve
2001 yullarma ait tist hakk: irtifak bedelinin 6denmemesi ve ingaatin siiresinde bitirilmemesi
nedeni ile davali sirkete verilen iznin 24.06.2002 tarihinde kaldirildi§imi ileri siirerek iist
hakki irtifakinin ve ipotegin terkinini talep etmistir.... Yasanm 827. maddesi hiikmii gere-
gince bu sozlesme ancak, arazi maliki ile yap: maliki arasmda resmi memur olan Tapu Sicil
Miidiirii 6niinde diizenlenir ve sozlesme icerigi de herkes icin baglayicidir.” Y. 14. HD,
19.11.2012, E. 2012/11290, K. 2012/13299, (Sinerji, Erisim Tarihi: 01.06.2024).

50 HENGGELER, s. 168. Ancak yazar, sadece tapuya tasinmaz olarak kaydedilen {ist
haklari i¢in bu goriisii savundugunu ayrica ifade etmektedir.

51 Bedel borcuna 6nemli aykirilik noktasinda Isikal, irat borcunun bir defaya mahsus
ihlal edilmesi veya muacceliyetten sonra kisa bir siirede 6denmesi durumunda agir
ihlalin gerceklesmis say1lmamasi gerektigini, iradin 6denmesinde birden ¢ok kere te-
merriide diisiilmesi veya gecikmelerin sik sik tekrarlanmasi halinde agir ihlalin ger-
¢eklesmis kabul edilmesi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. ISIKAL, s. 123. Erbba-
uRG § 9/4'te siiresinden 6nce devir hakkinin iki y1llik irat tutarinda temerriide dii-
stilmesi halinde kullanilabilecegi hiikiim altina almmistir. Bu da genel tavrin, ciddi
bir tutarda temerriidiin gerceklesmesi gerektigi yoniinde oldugunu gostermektedir.

52 Benzer goriiste olan Demirsatan’a gore, ipotek hakki sadece irat seklinde belirlenmis
bedel bakimindan gecerlidir, dolayisiylairat olarak belirlenmeyen bedellerde ipotek
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Uzerinde durulmasi gereken bir diger husus, taraflarm sézlesmede
siresinden 6nce devre iliskin yiikiimliiliik ihlali hali belirleme yetkisinin
olup olmadigidir. TMK m. 833 hiikmii bunu a¢ik¢a diizenlemektedir. Hii-
kiim taraflara, sozlesmede iist hakkindan dogan ytikiimliiliiklere aykir:
davranilmasi hallerini belirleme yetkisi vermis gortinmektedir. Hitkmiin
devaminda ise bu sdzlesme hiikiimlerine de TMK m. 831-832'nin uygula-
nacagi belirtilmektedir. Buradakitemel sorun sudur: “Taraflarirtifak soz-
lesmesine, agir yetki agimi veya yiikiimliiliiklerin 6nemli 6l¢tide ihlali ol-
masa dahi bir davranigin siiresinden 6nce devre imkan taniyacagma ilis-
kin bir hiikiim ekleyebilirler mi?” Ornegin, “{ist hakki iradi bir sefere
mahsus olarak 6denmez ise iist hakki arazi malikine devredilecektir.” 5
seklindeki bir sozlesme hiikmiiniin gegerliligi var midir?

Ertag’a gore tasinmaz maliki su iki halde devri talep edebilme hak-
kina sahiptir: Birincisi TMK m. 831’in lafz, ikincisi ise iist hakki s6zles-
mesinde ongoriilen diger haller. Ikinci hal ile taraflar, diledikleri gibi, ih-
lalin agirhigna veya nemine bakilmaksizin, hatta sartaveya vadeyebagh
bir sekilde dahi malike bu hakki taniyabilirler>. Bu goriisii daha temelli
olarak gerekgelendiren Endes Selvi ise taraflarin TBK m. 27’ye aykiri ol-
mayan anlasmalarinn gegerli kabul edilmesi gerektigini, zaten taraflarm
boyle bir hususa yer vermelerinin, bu hususun zaten aralarinda 6zel
onemi haiz olmasinin bir gostergesi oldugunu ifade etmektedir. Boyle bir

imkani zaten yoktur. Ayricaipotek hakki, bedel borcuna aykiriligm bir yaptirimi de-
gildir, bir teminattir. Yani ipotegin kurulmasi, borca aykin davranilmasi sonucuna
bagli degildir. Busebeple TMK m. 831, bedel borcunu da kapsamina almaktadir. DE-
MIRSATAN, s. 94.

53 Bir Yargitay kararina konu olayda devlet ormanina ait bir arazide kayak merkezi ya-
pilmastiginirtifak hakk tesis edilmistir. Irtifak hakki tesisine iliskin senedin 16. mad-
desinde “...iist hakk: tesis edilen tasinmaz iizerinde yapilan tesise ait Turizm Yatirim veya
Turizm Isletme belgesinin iptal edilmesi halinde iist hakk: iptal edilecektir.” hitkmiine yer
verilmistir. Yargitay s6zlesmeye aykirilik nedeniyle iist hakkinin terkinin miimkiin
oldugunu belirtmesine ragmen s6z konusu karari sézlesmenin 16. maddesinin sart-
larinin gerceklesip gerceklesmediginin taraf delilleri toplandiktan sonra degerlendi-
rilmesi gerektigi gerekgesi ile bozmustur. Karar igin bkz. GENCCAN, Omer Ugur,
Tiirk Medeni Kanunu Yorumu, 3. Cilt-Md. 495-1030, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2015,
s. 3076-3077.

54+ ERTAS, N. 2435. Aymi dogrultuda bkz. OZCAN BUYUKTANIR, Burcu G.: “Ust
Hakkinin Sona Ermesi”, BUHFD, C. 14, S. 173-174, 2019, s. 256; YIGIT, Pinar/ERSOZ,
Oguz: “Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri Cergevesinde Ust Hakkinin Genel Teorisi
ve Ust Hakkinin Siiresinin Bitiminden Once Devri Imkam”, Istanbul Barosu Dergisi,
C.90, S. 6,2016, s.171; KARAUZ, Agah Kiirsat, Ust Hakkinin Siiresinin Sona Ermesi,
Seckin Yayinlari, Ankara, 2022, s. 80.
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hiikmiin gecersizliginin ileri siiriilmesi, “6nemlidlciide agir olmadig” id-
diasi ile degil; ancak baski altinda kaleme alindiginin veya kelepgeleme
sozlesmesi niteliginde oldugunun ispat edilmesi sureti ile miimkiindiir®.

Belen ise bu soruya TMK m. 833’teki atfin neleri kapsayacagi soru-
sundan hareketle cevap aramaktadir. Daha acgik bir ifade ile, atif sadece
devrin hiikiimlerini mi kapsar yoksa devir sebepleri de bu kapsamda ele
alinmali midir? Devir sebeplerinde alt1 ¢izilmesi gereken nokta, 6nemli
Olclide aykirihk veya agir ihlal kriterleridir. Yazar, taraflarmn, hafif yii-
kiimliiliik ihlali halinde tist hakkinin stiresinden 6nce devredilecegini ka-
rarlagtirlamayacag goriisiindedir. Yani atif hem devir sebeplerini hem
de hiikiimlerini biinyesinde barmndirmaktadir®.

Bu noktada goriisiimiizii su silsile ile gerekgelendirecegiz: Once-
likle ist hakkimin siiresinden 6nce arazi malikine devrimiiessesesinin Ka-
nun’a eklenmesinin gerekgesini incelememiz gerekir. Yukarida da ifade
edildigi tizere%’, s6z konusu devir miiessesesinin diizenlenmesinden 6nce
arazi malikleri, sozlesmeye koyduklar1 hiikiimlerle basit diizeydeki yii-
kiimliiliik ihlallerinin tist hakkini sona erdirecegini, iistelik tazminat da
0denmeyecegini veya diisiik tazminatlar denecegini sdzlesmeye ekleti-
yorlardi. Ust hakki sahipleri bu hiikiimler sebebi ile zor durumda kali-
yordu. Uygulamadaki bu sorunlar neticesinde tist hakkinin siiresinden
once devrinin bazisiki sartlara baglanmasi gerekmis, s6z konusu hiikiim-
ler diizenleme altna almmistir. TMK m. 833 hiikmiiniin, agir olmayan
yiikiimliiliik ihlallerini de biinyesinde barmdirdig goriisiine katilmak
esasen hiikiimlerin konulus amacina uymuyor seklinde degerlendirilebi-
lir. Ancak TMK m. 833’teki atfin, m. 832’deki bedel ve giivence sartmm
kapsadigi, bu nedenle esasen hafif yilikiimliilitk ihlali durumunda, iist
hakkmin siiresinden 6nce devredilmesi talep edildiginde hak sahibinin
de giivencesiz birakilmadigida bir gergektir. Zira TMK m. 832 siiresinden

55 Yazara gore, taraflarin sozlesmede hafif yiikiimliiliik ihlali halinde dahi siiresinden
once devri kararlastirmis olmalar: gegerlidir. Burada TMK m. 831’e yapilan atif su
durumda dikkate alinmalidir. Ornegin “haklinedenlerin varligihalinde” gibi net ol-
mayan bir ifadenin varlig1 halinde hakim, TMK m. 831'i dikkate alarak ag1ir bir yi-
kiimliiliik ihlali olup olmadigini degerlendirebilir. Bkz. ENDES SELVI, s. 219-222.

5 BELEN, s. 45-48. TMK m. 833 hiikm{inii, TMK m. 831’'deki ifade ile birlikte yorumla-
yan benzer bir gortise gore, iist hakki sozlesmesine konulacak olan, s6zlesme 6zgtir-
ligiine dayanilarak sozlesmeye konulan tiim sona erme sebeplerinin hakim tarafin-

dan 6nemli 6lgiide agir olup olmadig1 incelenecektir. Dolayisiyla sdzlesmeye konu-
lan hiikiim gecerli olmayabilecektir. Bu yonde bkz. OZMEN/KORKMAZ, s. 167.

57 Bkz.Baslik I, A.
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once devrin ancak uygun bir bedel 6denmesi kosuluyla miimkiin oldu-
gunu diizenlemektedir. Yanitaraflar anlassa dahi sozlesmeye, siiresinden
once devrin bedelsiz gerceklestirilebilecegine iliskin bir hiikiim koyamaz-
lar. Boylece iist hakk: sahibi, hafif yiikiimliiliik ihlali durumunda devri
gerceklestirse dahibedele hakkazanacaktr, bu korumadan yararlanacak-
tir. Ayrica uygunbedeli hakim takdir edecegi igin hafif yiikiimliiliik ihlali
halinde bedelde indirim yapmayabilir, tam bir bedel 6denmesine karar
verebilir.

TMK m. 833 hiikmiiniin gerek¢esinde>® de TMK m. 831’den farkh
olarak, ytikiimliiliiklerin sadece “6nemli 6l¢iide” ihlalinin degil;, bunun
disinda kalan ytikiimliiliik ihlallerinin de bu kapsamda oldugu agikca
ifade edilmistir.

Son olarak belirtmek gerekir ki yiikiimliiliiklere aykir1 davranigslar,
oncelikle tist hakki sahibinden kaynaklanmakla birlikte, iist hakki sahibi-
nin arazi tizerinde yapmis oldugu veya muhafaza etmis oldugu yapi tize-
rinde kat miilkiyeti kurmus olmasi halinde> bagimsiz boliimlere sahip

58 “Tsvigre Medeni Kanununun 779/h maddesinden yararlamilarak kaleme alinan maddede, iist
hakk: sahibinin yiikiimliiliiklerine aykir: davranmas: hdlinde sozlesmede malik lehine sakl
tutulan iist hakkini siiresinden once sora erdirme veya devrini isteme yetkisinin, siiresinden
once devir istemine iliskin hiikiimlere tabi olacag1 ongoriilmiistiir. Bu hiikiim, kurulug soz-
lesmelerinde dngoriilmiis olsun veya olmasm biitiin iist haklarma uygulanabilecektir. Bu
hiikmiin varhi, taraflarin yapacaklar: sozlesmede iist hakkini vaktinden Once sona erdirme
konusunda, iist hakk: sahibinin yiikiimliiliiklerini, 831 inci maddeden farkli olarak onemli
olciide” degil sadece ““yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmas: halinde” arazi malikinin boyle bir
isteme yetkisini kararlastirmalarma engel degildir. Iste madde boyle bir anlagma yapildig
takdirde, sozlesmeden kaynaklanan siiresinden once devir isteminin kanundan dogan devir
istemi hiikiimlerine tdbi olacagin1 agiklamaktadir.” (www.tuerkei-recht.de Erisim Tarihi:
11.06.2024).

%  Tapuda ayr1 sayfaya kaydedilmis tist hakki, tasinmaz gibi islem gorecegiicin, {ize-
rinde bagimsizboliimler kurulabilir. Hukukumuzda bir diizenleme bulunmamasma
ragmen ZGB Art. 712d/I1/2’de bu husus agik¢a diizenlenmistir. Hitkkme gore bagim-
s1z ve stirekli iist hakki sahibine, kat miilkiyetini tesis etmek iizere tescili talep hakki
taninmisgtir. Bkz. AKIPEK, Ust Hakky, s. 61. Uygulamada, Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligi'nitin 19.03.1991 tarih ve 1508 say1li GenelgesininIV/G maddesinde, ayr1
bir sayfaya kaydedilen {ist hakki {izerinde tasinmazlara 6zgii tasarruf islemlerinin
yapilabilecegi vurgulanmaktadir. Bu diizenlemeye gore, “Miistakil ve daimi niteligi
haiz iist hakki, tasmmaz mal olarak sayildigr ve ayr1 bir sahifeye tescil edildiginden bunlarin
devir-temliki, mirasgilara intikali ve iizerinde her tiirlii ayni veya sahsi hak tesisi miimkiin
oldugu gibi kat irtifaki veya kat miilkiyeti ve yeni bir iist hakk: tesisi miimkiindiir”. Bkz.
ERGUNE, Mehmet Serkan: “Ust Hakkinin Tasarruf Islemlerine Konu Olmasina ilis-
kin Hukuki Sorunlar”, fTUHFM, C.LXVI, S. 1, 2008, s. 283. Aksi yonde bkz. GURZU-
MAR, s. 65-68. Yazara gore, kat miilkiyetinden s6z edebilmek veya bdylebir hak tesis
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olan kat maliklerinden de kaynaklanabilir. Boyle bir durumda siiresinden
once devrin engellenmesi i¢in diger kat maliklerinin, ihlali gerceklestiren
kat malikinin boliimii tizerindeki hakkin kendilerine devredilmesini
hakimden isteyebilecekleri kabul edilmektedir®®. Bundan baska, arazima-
likinin bir bagimsiz boliimii tekil olarak geri alabilme imkanin oldugu da
doktrinde baz1 yazarlarca savunulmaktadir®.

B. Ust Hakla Sahibine Uygun Bir Bedelin Odenmesi veya
Giivence Altina Alinmasi
1. Genel Olarak

Tiirk Medeni Kanunu m. 832 (ZGB 779g), arazi malikinin siiresin-
den 6nce devriisteme hakkinin kullanimin diizenlemektedir. Hiikiim iki
fikradan olusmakta olup, birinci fikranin ilk ciimlesi arazi malikinin ken-
disine devredilecek yapilar icin iist hakk: sahibine bir bedel 6demesi ge-
rekliligini, ikinci ctimlesi bedelin belirlenmesinde kusurun etkisini; ikinci
fikra ise devrin, bedelin 6denmesi veya giivence altina alinmasi sartiyla
gerceklestirilecegini diizenlemektedir.

Tiirk Medeni Kanunu m. 832’de diizenlenen uygun bedel 6denmesi
veya giivence altina alinmasi, siiresinden 6nce devrin sartlarindan birisi-
dir®?. Ancak bu noktada su fark belirtilmelidir. Uygun bedelin 6denmesi
veya giivence altina alinmasi, arazi malikinin devri talep hakkinin dog-

edebilmek i¢in KMK’da bahsedilen arsa paylarinin mevcudiyeti gerekir. Yani arsa
payy, kat miilkiyetinin olmasa olmazidir. Tapuda ayr1 sayfaya kaydedilmis bagimsiz
ve siirekli tist hakk: ise KMK anlaminda ana gayrimenkul say1lmaz. Bu nedenle tist
hakki, kat miilkiyetine konu olmaz.

60 WEISS, Andrea Christina/TSCHUMI, Benjamin: “Stockwerkeigentum — Wertanlage
oder Fehlinvestition?”, Luzerner Tag des Stockwerkeigentums 2018, Amédéo Wer-
melinger (Hrsg), Stampfli Verlag AG, Bern, 2018, s. 112-113.

61 KOHLER, Daniela: “Sachenrecht/Stockwerkeigentum am Baurecht — ein komplexes
sachenrechtliches Konstrukt”, Sachenrecht, Obligationenrecht und mehr Liber ami-
corum fiir Jorg Schmid zum 60, Hiirlimann-Kaup, Bettina/Eitel, Paul/Hartmann,
Stephan/Haas, Raphaél (Hrsg), Schulthess Juristische Medien AG, 2019, s. 104;
BRUCKNER, Christian/KUSTER, Mathias, Die Grundstiicksgeschifte Schweizer
Immobiliarsachenrecht fiir Praktiker, 2. Aufl., Schulthess Juristische Medien AG, Zii-
rich, 2021, N. 1571a. Ust hakki kat miilkiyetine boliindiigiinde, arazi maliki, kat ma-
liki say1s1 kadar sozlesme ortagz (iist hakki sahibi) ile kars: karsiyakalir. Kat miilki-
yeti birligi degil, kat miilkiyeti sahipleri, arazi malikinin s6zlesme ortaklandir. Bu
yonde bkz. BRUCKNER/KUSTER, N. 319c.

62 TMK m. 832 hiikkm{iniin detayl1 elestirisi i¢in bkz. Baslik IIL B. 3.
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masimin degil; devrin talep edilmesinin bir sartidir. Diger bir ifadeile hak-
kin dogumunun degil, ifasmin talep edilebilmesi TMK m. 832’deki sarta
tabidir®®>. Ancak doktrinde TMK m. 832'nin yetki agim1 veya 6énemli 6l-
ciide ytikiimliiliik ihlalinden farklh olmadig1, bunun da bir 6n sart oldugu
goriisii de savunulmaktadir®.

2. Ust Hakki Sahibine Uygun Bir Bedelin Odenmesi
a. Ust Hakla Sahibine Odenecek Bedelin Hukuki Niteligi

Tiirk Medeni Kanunu m. 832’de tist hakki sahibine 6denecek bedel,
kanunda “uygun bedel” seklinde ifade edilmektedir. MK’da ise “uygun
tazminat” olarak ifade edilmisti. TMK m. 832"yi karsilayan ZGB 779g’de
de tazminat ifadesinin Almanca karsilig1 olan “Entschadigung” tercih
edilmistir. Doktrinde, s6z konusu bedel borcunun tazminat olarak nite-
lendirilemeyecegi savunulmaktadir®®. Bu goriise gore, iist hakk: sahibine
Odenen bedel borca aykiriligm bir yaptirimi olmadigr i¢in tazminat degil-
dir; sadece arazi malikine gececek yapilarin karsihiidirée. Giimiis ise bu
bedeli “denklestirme bedeli” olarak ifade etmektedir. Yazara gore soz ko-
nusu hiikiim yaratilan giivenin korunmasi noktasinda, fedakarhgm
denklestirilmesi ilkesinin tam bir uygulama bigimini olusturur®’.

b. Bedelin Belirlenmesi

Ust hakkinin siiresinden 6nce arazi malikine devri noktasinda ka-
nun koyucu, net kriterler belirlemek yerine “uygun bedel” ifadesi kulla-
narak hakime takdir yetkisi tanmmustir. Ancak pek tabii hakimin takdir
yetkisi de tamamen dayanaktan yoksun degildir; somut olaym sartlan
dikkate alinmak suretiyle objektif bir belirleme yapilmasi gerekmektedir.

Usthakkinin arazimalikine devri, tist hakki kapsaminda insa edilen
yapilarin arazi malikinin miilkiyetine gegmesine yol acar. Siirenin sona

3 GURZUMAR, s. 147; Sirmen, s. 631; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, N.
3106; DORTTEPE OKUTAN, s. 96. Aksi yonde bkz. HENGGELER, s. 177.

6¢  HENGGELER, s. 177. Yazara gore TMK m. 831'in baslig1 Kosullar (ZGB 779f- Vora-
ussetzungen), TMK m. 832'nin baslig1 ise Hakkin Kullanilmas: (ZGB 779g- Ausii-
bung des Heimfallsrechtes) olarak kaleme alinmistir. Her ne kadar uygun bedel
O0denmesi, kanunun bagliklandirmasindan 6tiirii siiresinden 6nce devrin bir 6nko-
sulu olarak anlasilmasa da uygun bedelin 6denmesi veya giivence altina alinmasmin
da bir 6n sart oldugu noktasinda siiphe yoktur.

65 Doktrinde tazminat ifadesini kullanan yazarlar da vardir. Bkz. ERTAS, N.2437.

66 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, N. 3107; DORTTEPE OKUTAN, s. 97;
DEMIRSATAN, s. 110; ENDES SELV], s. 117, dp. 384; YIGIT/ERSOZ, s. 172.

7 GUMUS, s. 557.
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ermesi nedeniyle iist hakkinin sona ermesinde (TMK m. 829) oldugu gibi,
yapmin miilkiyetinin bu sekilde devredilmesi diizenli olarak varliklarda
bir degisime neden olur ve bu durumun agik bir yasal diizenleme uya-
rinca karsilanmasi gerekir. Her iki diizenlemenin temelde 6ngordiigii sey,
malike kalan yapilar i¢in iist hakk: sahibine bir bedel 6denmesidir. Boyle
bir paralellik dikkate alindiginda, yasal olarak imkan saglanan bubedelin
stiresinden 6nce devir durumunda, tipk: siirenin dolmasi ile sona erme
halinde oldugu gibi piyasa degerine dayandirilmas: gerekir. Ancak pek
tabi belirlenen bu bedel, bir baslangi¢ noktasidir®®. Bundan kasit ise su-
dur: Olagan devirde arazi malikinin 6deyecegi bedel kendisine kalacak
yapilari kargilar; siiresinden 6nce devirde ise {ist hakki sona ermedigi ve
arazi maliki en nihayetinde bir irtifak sahibi olacagy icin sadece kendisine
kalan yapilarigin bir bedelin 6denmesi yeterli degildir; zira tist hakkihala
ayaktadir ve iist hakki sahibinin ilave yatirimlari da telafi edilmelidir. Bu
husus baslangi¢ degerine eklenmesi gerekebilecek hususlardandir.®®
Olagan devirden farkl olarak baslangi¢ degeri tizerinden indirim
yapilmasmi gerektiren durumlar da giindeme gelebilir. Ornegin {ist
hakki sahibinin, irtifak hakkimni ipotek ettirmesi durumunda ipotek hakk
ortadan kalkmayacak arazimalikine gececektir, dolayisiyla bu durum be-
lirlenecek bedelde indirim olarak dikkate alinmahdir”®. Ayrica TMK m.
832/1 c.2 (ZGB 779g) hiitkmj, iist hakk: sahibinin kusurunun bedel belir-
lenirken dikkate alinabilecegini diizenlemektedir”!. Siiresinden dnce de-
vir, agir yetki asimi veya onemli yiikiimliiliik ihlalinin bir sonucu oldu-
gundan tist hakk: sahibi ¢ogunlukla kusurludur??. Bu kusurun indirimi

68 Ancak TMK m. 829’a kiyasla hakimin TMK m. 832’de daha genis bir takdir yetkisi
oldugu ifade edilebilir. Bkz. ENDES SELVI, s. 124-125.

6  WINKLER, Karl/SCHLOGEL, Jiirgen: Erbbaurecht, 7. Aufl., C.H.Beck, 2021, s. 115;
HENGGELER, s. 181-184. Henggeler ayrica, {ist hakk: sahibi, s6zlesmenin kurul-
dugu esnada arazi malikine, {ist hakkinin dénemseliratlar yerine bir defaya mahsus
bir bedel 6demisse, uygun bedel hesaplanirken bunun da usuliine uygun olarak dik-
kate alinmasi gerektigi kanaatindedir. Bkz. HENGGELER, s. 182.

70 SPYCHER, Art. 779h, N. 11; ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret: Esya Hukuku, 7.
Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2017, s. 454. Bunlara ek olarak ayrica {ist hakki sahi-

binin arsa sahibine olan borglarinin da mahsup edilmesi gerektigi yoniinde bkz.
HENGGELER, s. 183.

71 S6z konusu bedelin tazminat olmamasindan dtiirii kusurun bir indirim sebebi olarak
diizenlenmesinin yerinde olmadig yoniinde bkz. GUMUS, s. 558, dp. 90; DEMIR-
SATAN, s. 112.

72 Ancak dikkat edilmelidir ki, tist hakki sahibinin kusuru siiresinden 6nce devir igin
zorunlu bir sart degildir. Ust hakki sahibinin kusurunun bulunmadig1 hallerde de
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gerektirip gerektirmedigi, ne 6l¢iide indirim uygulanacagi somut olayin
ozellikleri dikkate alnarak hakim tarafindan takdir edilecektir. Bedelin
belirlenmesinde yukarida agiklanan hususlar biiyiik dl¢iide objektif ol-
masma ragmen kusur subjektif bir degerlendirme gerektirmektedir. Bu
nedenle kusurun indirim sebebi olarak kabul edilmesinin, tist hakki sahi-
bini cezalandirma amac1 tasidigr doktrinde ifade edilmektedir”s.

Son olarak arazi tizerinde iist hakki sahibinin herhangi bir yap1 insa
etmedigi durumda bedel 6denmesinin gerekip gerekmedigi tizerinde du-
rulmahdir. Doktrinde, uygun bir bedel 6denmesinin s6z konusu olabil-
mesi i¢in devri istenen tist hakki ile yiiklii araziye ya tist hakk: sahibi ta-
rafindan insaat yapilmis olmasi ya da zaten mevcut olan yapmin degeri
tist hakki sahibi tarafindan artirilmis olmasi gerektigi ifade edilmekte-
dir’4. Ornegin iist hakkina dayanarak mevcut yapilarmn degerini artian
esyaya bagh baska irtifaklarin kurulmus olmas: halinde uygun bedele
hiikmedilebilir”>.

Bahsedilen tiim objektif ve subjektif kriterlerle birlikte hakimin dik-
kat etmesi gereken en kritik nokta sudur: Ust hakki sahibi, kendisine dde-
necek uygun bedel ile 6ncekinden daha iyi duruma getirilmemelidir7e.

c. Bedelin Belirlenmesi Noktasinda Taraflarin Anlasmasi

Taraflar, siiresinden 6nce devre neden olabilecek ytiikiimliiliik ihlal-
lerine sozlesmede yer verebilecekleri gibi bedel noktasinda da anlagmaya
varmis olabilirler. Peki taraflarm bedele iliskin anlasmalar1 gecerli midir?

Doktrinde bu konuda farkh goriisler mevcuttur. Bir goriise gore
TMK 831 vd. maddelerinin emrediciligi sebebiyle uygun bedele iliskin
anlasmalar kesin hiikiimsiizdiir. Dolayisiyla taraflar uygun bedel nokta-

sartlar1 olustuysa arazi maliki tist hakkinin kendisine devrini talep edebilir. Bkz.
GURZUMAR, s 146; DEMIRSATAN, s. 102-106; KARAUZ, s. 74. Ust hakk1 sahibi-
nin hafif kusuru halinde siiresinden 6nce devre iliskin hiikiimlerin uygulanmayacagi
yoniindeki goriis igin bkz. ESENER/GUVEN, s. 454, dp. 263.

73 HENGGELER, s. 184; SPYCHER, Art. 779h, N. 11.

74 GﬁRZUMAR, s. 146; TEK, Giilen Sinem, Yarar1 Kalmayan ya da Azalan Irtifak Hak-
larinin Sona Ermesi (MK m. 785), On iki Levha Yayinalik, Istanbul, 2017, s. 343.

75 GURZUMAR, s. 146; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N. 3107; Yi-
GIT/ERSOZ, s. 172. Ust hakkinin degerlemesine iliskin olarak bkz. AKDUMAN,
Umutcan/YENICE, Sedat: “Gayrimenkule Dayali Haklardan Ust Hakkinin Degerle-
mesi ve Ornek Uygulamalarla incelenmesi”, Ekonomi ve Finansal Arastirmalar Der-
gisi, 2020, C.2,S. 1, 5. 26-41.

76 SPYCHER, Art. 779h, N. 11.
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sinda dahi anlagsma yapamayacaklariigin bedelsizlii evleviyetle karar-
lastiramazlar””. Aksi yondeki goriis ise taraflarmn aralarinda yapacaklan
bedele iliskin anlasmalarin gegerli olacagmniifade etmektedir. Zira bu go-
riisii savunan yazara gore zaten TMK m. 831 vd. hiikiimleri emredici de-
gil tamamlayici niteliktedir”®. Dolayisiyla taraflarm bedele iliskin bir an-
lasma yapmadiklari noktada ilgili hiikiimler devreye girecektir. Yazarm
goriisiinti, gerekgesi ¢ercevesinde makul bir zemine oturttugu sdylenebi-
lir7°.

Bu konuda kanaatimiz su yondedir: Ornegin taraflar sdzlesmeye
“Bir yil icinde iki iradin 6denmemesi halinde iist hakki arazi malikine devredile-
cektir, bunun karsihigimda arazi maliki tist hakk: sahibine herhangi bir bedel
odeme yiikiimliiliigii altina girmeyecektir/500.000 TL bedel 6deyecektir.” sek-
linde bir hiikiim eklemiglerse, bu hiikiimdeki bedelin 6denmeyecegine
iliskin kayit TMK m. 833iin yaptig1 atif sebebi ile gecerli kabul edilemez®°,
zira s0z konusu hiikiimlerin kanuna eklenmesinin sebeplerinden birisi de
zaten tist hakki sahibini arazi malikine kars1 korumaktir. Gergekten Yar-
gitay da vermis oldugu kararlarda bu hususu 6nemle vurgulamaktadr®!.

77 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, N. 3107; DORTTEPE OKUTAN, s. 97-98;
DEMIRSATAN, s. 113. Henggeler hem bedelin belirlenmis olmasinit hem de bedel-
sizligi gecerli kabul etmemekle birlikte, bedelin belirlenmesi noktasmnda bir agik kapt
birakilmasi gerektigini ifade etmektedir. Ornegin taraflann, bedelin belirlenmesi yet-
kisini tahkim kuruluna vermesinin miimkiin kabul edilebileceginiifade etmektedir.
Bkz. HENGGELER, s. 180.

78 Yazara gore taraflar arasinda altlik istliik iliskisi yoktur. Dolayisiyla tist hakki sahi-
binin 6zel olarak korunmayaihtiyaci da yoktur. Hatta cogunlukla iist hakkina sahip
olan taraf ekonomik olarak daha iistiindiir. Arazi maliki insaat yapma potansiyeli
daha diisiik olan taraftir ki bunu da kendi arazisinde tist hakki kurmasindan, kendi-
sinin yatirim yapmamasindan anlayabiliriz. ENDES SELVI, s. 118 vd.

79 ENDES SELVI, s. 118 vd.

80 Aargou Kantonu Ticaret Mahkemesi'nin bir kararinda, taraflararalarindaki iist hakki
s6zlesmesine “...Insaat sozlesmesinin sona ermesinden sonra insaat haklarina iligkin
haklar, stiresinden 6nce devir durumu da dahil olmak tizere her durumda tazminat-
s1z olarak geri cekilebilir." seklinde bir kayit koymuslardir. Mahkeme ise ZGB 77%h
hitkmiiniin 779g’ye atif yaptigini ve bu hiikmiin emredici oldugunu belirterek, bu
hiikiimden sapmanin gegersiz olacagini ifade etmistir. Karar No: 13.03.2023,
HSU.2022.45, (https://entscheidsuche.ch/ Erisim Tarihi: 25.05.2024).

81 Y.7. HD, E. 2021/1620, K. 2021/3900, T. 14.12.2021. “Davact ihalenin 2886 sayili Devlet
Thale Kanunu'nun 51/¢ maddesine gore yapilamayacagi, isin yapum asamasmnda yasanan
baz gecikme ve eksikliklerle, isletme asamasinda kiraya verilen yerlerde ¢alistirilacak isciler
icin Universite yonetiminden muvafakat alimmadigi gerekeleriyle tapuya tescil edilen iist
hakkinin bedelsiz terkini ve bu hak kapsamunda kalan yapr ve tesislerin saglam ve eksiksiz
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Bu noktada stzlesmenin ilgili hiikmii gecersiz kabul edilerek, hakim uy-
gun bir bedeli kendisi takdir edecektir. Ikinci ihtimalde, yani sozlesmede
bedelin belirlenmis olmasi ihtimalinde ise bu kayitlar dogrudan hiikiim-
stiz kabul edilmemelidir®?. Zira bu durumda iist hakk: sahibinin iradesi-
nin tamamen ortadan kalkti81 iddia edilemez. Bu noktada taraflarca be-
lirlenen bedel baglayici olacak, ancak bedelin belirlenmesi siirecinde
irade sakathig1 gibi bir durum varsa veya belirlenen bedelin mevcut sart-
lara gore uygun bedel olmaktan ¢ok uzak oldugu iddia ediliyorsa, bu du-
rumlar ileri siiriilerek hakimin bedeli degerlendirmesi istenebilecektir. Bu
noktada akla TMK m. 832'nin emredicili§inin géz ard: edildigi gelebilir;
ancak TMK m. 832 hiikmii uygun bedelin mutlaka hakim tarafindan be-
lirlenmesi noktasmnda degil; uygun bedelin 6denmesi noktasmda emredi-
cidir. Dolayisiyla bedelin taraflarca belirlenmesi de miimkiindiir megerki
bedel objektif olarak “uygun” olarak degerlendirilebilsin®3.

Ancak tist hakki sahibi agir yetki asimini veya 6nemli 6l¢iide yii-
kiimliilikk ihlalini gerceklestirmisse, yani arazi malikinin devri talep
hakki dogmussa, iste bu asamada taraflarm anlasarak uygun bedel belir-
lemelerinin oniinde bir engel yoktur. Zira ihlal ger¢eklesmistir ve artik
uist hakki sahibinin hareket alanini ciddi 6l¢lide daraltan bir sathadan ¢

kendisine teslimi i¢in bu davayr agnugtir. ... Davacinn iist hakk: kapsamnda kalan yap: ve
tesislerin bedelsiz devri talebi ise yukarida agiklanan kanun hiikiimleri karsisimda hicbir se-
kilde kabule sayan degildir.” Benzer yonde diger kararlari¢inbkz. 7. HD, 15.11.2022, E.
2022/182, K. 2022/6911; 7. HD, 9.10.2023, E. 2023/744, K. 2023/4561, (Lexpera, Erigim
Tarihi: 29.05.2024).

82 ErbbauRG § 32'ye gore, arazi maliki geri alma talebinden yararlanirsa, iist hakki sa-
hibine uygun tazminat: 5demek zorundadir. Ust hakk1 szlesmesinde bu tazminatn
miktar1 ve 6deme sekli konusunda anlasma yapilabilecegi gibi bunun kapsam1 di-
sinda da anlagmalar yapilabilir. Maddenin devaminda ise bu hiikme bir istisna geti-
rilerek konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla iist hakki kurulduysa, iist hakkinmn
degerinin en az ticte ikisini karsilamayan tazminat belirlenemeyecegi diizenleme al-
tina alinmistir. Bkz. WINKLER/SCHLOGEL, N. 113a.

85 Doktrinde Giimiis de sozlesmede bedel kararlastirilmasihususunu ikili bir ayrimda
ele almaktadir. Yazar, bedel 6denmeyecegine iliskin anlasmalarm TBK m. 27 gere-
gince kesin hiikiimsiiz olacagini ifade etmektedir. Yazara gore taraflarin bedel belir-
lemesi ise hiikiimsiiz degildir zira TMK m. 832 taraflarin bedele iligkin anlasmalarim
acikca yasaklamamistir. Ancak resmi senette kararlastirilan bedel, devir borcunun
dogdugu andaki objektif degerin altinda olmamalidir. Objektif degerin altinda oldu-
guna iliskin bir iddia varsa bunu iddia eden taraf hakimden bunun tespitini isteye-
cektir. Bkz. GUMUS, s. 557-558.
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kilmustir. Yani gorece daha zayif durumda olan tarafm sozlesmenin ger-
ceklesmesini saglamak i¢in agir bedel sartlarmi kabul etmesi gibi bir du-
rum artik s6z konusu degildir®:.

3. Bedelin Giivence Altina Alinmasi

Tiirk Medeni Kanunu m. 832/2"ye gore tist hakkmin arazi sahibine
devriigin ya bedelin 6denmis olmasi ya da glivence altina almmais olmasi
gerekmektedir. Gilivencenin niteliinden kanunda bahsedilmemistir.
Doktrinde yap1 alacaklisi ipotegine (insaatgi ipotegine) iliskin hiikiimle-
rin uygulanabilecegi belirtilmektedir®®.

Doktrinde Giimiis, hiitkmii bir agidan elestirmektedir. Bu elestiri yu-
karida da kismen aciklandigitizere TMK m. 832'nin 6n sart olup olmadigt
tartismasmdan dogmaktadir®. Soyle ki, TMK m. 832/1’de uygun bedelin
O0denmesi, devrin istenmesinin bir sart1 gibi kaleme alnmstir. TMK m.
832/2’ye bakildiginda devrin gerceklestirilmesi, bedelin 6denmesi veya
uygun giivence altina alinmasi sartina baglanmustir. Bu iki fikra birbiriyle
celismektedir. Zira birinci fikraya gore devir borcunun talep edilebilirligi
uygun bedel 6denmesi sartina bagh oldugundan, sonrasinda devrin ger-
ceklestirilmesi icin bir kez daha uygun bedelin 6denmesi/giivence altma
alinmasmai istemek gerekli degildir. Yani uygun bedelin giivence altina
alinmasina gerek yoktur; ¢linkii glivence altina almacak olan bedel zaten
onceden 6denmistir, ortada teminat altina alinacak bir bedel yoktur. Hii-
kiimler bu yonden ele alininca TMK m. 832/2 hiikmii uygulanamaz du-
rumdadir. Eger TMK m. 832/1"de uygun bedelin 6denmesi veya giivence
altina alinmasi seklinde bir ifadeye yer verilmis olsaydi o zaman ikinci
fikra bir anlamifadeederdi. Zira devir isteminin ileri siiriilmesi i¢in bedel
yerine giivence verilmis olmasi ihtimalinde, devrin gerceklestirilmesi be-
delin 6denmesi sartina bagh olurdu. Boylece giivence ve uygun bedel
sartlar1 birbirini tamamlardi®”. Gergekten de Giimiigiin sunmus oldugu

8¢ HENGGELER, s. 180; DEMIRSATAN, s. 114.

85 HENGGELER, s. 186. insaatc ipotegineiliskin ayrmtil bilgii¢in bkz. KASAK, Fahri
Erdem: ingaatci 1potegi (TMK m. 895-897), Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, An-
kara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk (Medeni Hukuk) Anabilim
Dali1, Ankara, 2011.

86 Uygun bedelin bir 6nsart m1 yoksa devre iliskin bir gereklilik mi oldugu tartismast
yukarida ayrica agtklanmistir. Bkz. Basglik IIL, B, 1.

7 GUMUS, s. 556. Yazar s6z konusu celigkinin en yakin yasa degisikliginde dikkate
alinmasi gerektigi yoniinde goriistinii belirtmistir.
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bu elestiri dogrultusunda, biz de “bedelin giivence altina alinmas1” sart-
nim, TMK m. 832'nin lafzikarsisinda uygulanabilir olmadigini diistiniiyo-
ruz.

Son olarak TMK m. 832/2 hiikmiiniin itiraz m1 def’i mi teskil ettigin-
den bahsedilmelidir. Doktrindekibir goriise gore hiikiim, itiraz degil def’i
olarak nitelendirilmelidir, zira m. 97’de diizenlenen 6demezlik def’inin
0zel bir uygulama alanidir®®. Yanitaraflarcabedelin 6denmedigi veya gii-
vence altina alinmadig1 yontinde bir iddia yoksa hakim bu hususu re’sen
dikkate alamayacaktur.

IV. DEVIR iSTEMININ iLERi SURULMESI VE
DEVRIN SONUCLARI

A. Devir isteminin ileri Siiriilmesi

1. Hukuki Niteligi

Arazi malikinin stiresinden 6nce devir istemini ileri sirmesi, dokt-
rindeki hakim goriise gore bir yenilik doguran hakkm kullanilmasidir®®.
Beyann tist hakki sahibine ulasmasiile yeni bir hukuki durum dogar ve
taraflar arasinda tasfiye iligkisi baslar®. Arazi maliki bu hakkmi kulland+
ginda tist hakk: sahibi kanun geregi tist hakkini arazi malikine devir
borcu altina girer®!. Zira yukarida da bahsedildigi {izere tist hakkinimn sii-
resinden 6nce devri, kanunen esyaya bagh bor¢lardan birisidir.

Doktrindeki diger goriis ise list hakki sahibinin yetkilerini asmasi
veya yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmasiile kendiliginden kanun geregi
devir borcu dogar. Ancak bu borcun arazi maliki tarafindan talep edile-
bilirligi, TMK m. 832’de diizenlenen uygun tazminatin 6denmesi sartma
baghdir®2.

2. Siiresi

Kanun’da, tisthakkinin siiresinden 6nce arazi malikine devrine ilis-
kin bir hak diisiiriicii stire 6ngoriilmemistir. Doktrinde, siire noktasmnda
s0z konusu hiikiimde gercek bir bogluk oldugu savunulmaktadir. Bu go-
riiste olan yazarlar, miiessesinin amacma en yakin bagka bir miiesseseye
iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi ile sonuca ulagilmas: gerektigi

88 DEMIRSATAN, s. 115.

8 OGUZMANY/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N. 3108; OZMEN/KORKMAZ, s. 167.
90 ISIKAL, s. 117.

91 DEMIRSATAN, s. 98; ERTAS, N. 2436; TEK, s. 346.

92 GUMUS, s. 554.
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kanaatindedirler. Dolayisiyla siiresinden dnce devre uygulanabilecek hii-
kiimler temerrtt hiikiimleridir. (jyleyse stire belirlenirken feshe (OR 107,
TBK m. 123 vd.) iliskin hiikiimler uygulanmaldir. Arazi maliki, tist hakks
sahibine bildirimde bulunmak sartiyla derhal fesih hakkini kullanmali-
dir®s.

Arazi malikinin devir istemini 6nalim hakkina benzeten (OR 216e-
ZGB 681a, TBK m. 242-TMK m. 733) bir goriise gore ise devir talebinin,
agir ylikiimliik ihlalinin 6grenilmesinden sonraki 3 ay iginde tist hakk:
sahibine yoneltilmesi gerekmektedir. Ancakbu siire her haliikarda agr
ihlalin meydana geldigi tarihten itibaren 10 y1l gegmekle zamanasimma
ugrayacaktir. Yazar bu sonuca genel zamanasimimni diizenleyen OR
127’nin (TBK m. 146) uygulanmas ile vardigini ifade etmektedir®4.

Hakim goriis olarak nitelendirilebilecek goriis ise hiikiimlerde sii-
reye iliskin bir bogluk bulunmadig yoniindedir. Zira TMK m. 2’ye gore
herkes haklarmni kullanirken diiriistlitk kuralina riayet etmelidir. Oyleyse
arazi malikinin devir talebini ileri siirmesi makul bir siirede gerceklesme-
lidir>. Bize gore de Kanun’da s6z konusu meseleye iligkin hicbir cevap
bulunamamas: anlamina gelen agik bir bosluk yoktur. Kanun koyucu
arazi malikini bir stire ile siirlama niyetinde degildir. Arazi maliki bu
talebini, yetki asiminin veya yiikiimliiliik ihlalinin kendisi i¢in ¢ekilmez
hale geldigi andan sonra makul bir siirede TMK m. 2’ye aykir1 olmamak
sartiyla ileri stirebilmelidir.

3. Sekli

Tiirk Medeni Kanunu m. 831 vd. hiikiimlerinde arazi malikinin is-
temini ileri stirmesinin herhangibir sekle bagh oldugu diizenlenmemis-
tir. Ancak doktrinde, temerriide iliskin hiikiimlerden yola ¢ikilarak (OR
107, TBK m. 123) 6ncelikle tist hakki sahibinin uyarilmasi ve ihlalin gide-
rilmesi igin siire verilmesinin yerinde olacagi ifade edilmektedir. Sadece
s0z konusu hiikmiin degil, devaminda siire verilmesine gerek olmayan

9 Bkz. HENGGELER, s. 171, dp. 446 ve DEMIRSATAN, s. 118, dp. 453’teki yazarlar.

%4 HENGELLER, s.172-174. Yazar, 6nalim hakkina dayanarak 3 aylik bir hak diistiriicii
stirenin uygulanmasi gerektiginiifade etmekte, daha sonra BK’daki genel zamanasi-
min1 uzun siire olarak baz almaktadir. Ancak hak diisiiriicii siire ve zamanagiminin
bu sekilde karma olarak ele alinmasinin hukuki temellendirmesini yapmamaktadhr.
Bu y6nde bkz. DEMIRSATAN, s. 119. dp. 456.

9%  SPYCHER, Art. 779h, N. 8; GURZUMAR, s. 149-150; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, N. 3107; DEMIRSATAN, s. 120; GENCCAN, s. 3077.
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hallerin de (OR 108, TBK m. 125) g6z oniinde bulundurulmas: gerektigi
belirtilmektedire.

Her iki tarafin tacir olmasi ihtimalinde ise arazi malikinin tist hak-
kiin kendisine devrini talep edebilmesinin TTK m. 18/3 uyarmnca sekle
tabi oldugu kabul edilmektedir®”. Zira s6z konusu hiikiim uyarinca “ta-
cirler arasinda diger tarafi temerriide diisiirmeye, sozlesmeyi feshe, sozlesmeden
donmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter araciiiyla, taahhiitlii mektupla,
telgrafla veya giivenlielektronik imza kullamlarak kay:tl elektronik postasistemi
ile yapilir.”

B. Devrin Sonuglar1

Arazimaliki siiresinden 6nce devreiliskin tiim kosullar1 yerine ge-
tirmis ise teorik olarak tapuda tist hakkinin kendisine devrini isteyebilir.
Ancak tapu daireleri, bu tiir bir talebe dayanarak, taraflar arasmda resmi
bir senet olmaksizin iist hakkinin arazi maliki adna tesciline yanasmaya-
caklardir®.

Ust hakki sahibinin ise tapuda iist hakkinin arazi malikine devrini
gerceklestirmesi miimkiindiir. Ust hakki sahibinin bu ihtimalde yapacag
sey, tapuda devir isteminde bulunmaktir. Ancak uygulamada boyle bir
durumla pek de karsilasilmamaktadir. Zira tist hakki sahibi, arazi maliki-
nin devir istemini dogrudan kabul ederek tapuda istemde bulunmaya-
caktir. Iste bu durumda arazi maliki iist hakkmnmn devri icin dava agmak
zorundadir. Agilacak dava TMK m. 716 uyarinca tescile zorlama davasr
dir. Bilindigi tizerebu dava, tescilin/terkinin iradiolarak gergeklestirilme-
mesi durumunda, tescilin/terkinin hitkmen saglanmasi i¢in a¢ilmaktadr.
Hakim, dava goriiliirken verecegi bir ara kararile uygun bedel belirleye-
cektir. Verilen siire icerisinde arazi maliki ara karari yerine getirirse
hakim, arazi maliki adma tescile karar verecektir®®. Hakimin karari, tist
hakkinin arazi malikine devredilmesi ve tapu siciline gerekli kayitlarm
yapimasi talimatindan ibarettir'®. Mahkemenin kararina dayanilarak ta-
puda gerceklestirilecek kayit kurucu degil bildirici nitelikte olacaktir, zira

9%  SPYCHER, Art. 779h, N. 9.
7 DEMIRSATAN, s. 106-107; DORTTEPE OKUTAN, s. 99.
9 OZMEN/KORKMAZ, s. 168.

99 TEK, s. 345.

10 KOHLER, s. 103; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, N. 3108a; AKCAAL, s.
653; ENDES SELVi, s. 138; ISIKAL, s. 113. Arazi malikinin TMK m. 1025 uyarinca
yolsuz tescilin diizeltilmesi davas1 acip agamayacag1 yoniinde bkz. OZMEN/KORK-
MAZ, s. 176.
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devir mahkeme karari ile saglanmistir'®?. Ac¢iklanan gerekgeler 1s181nda,
arazi malikinin devir istemini dava yoluyla ileri siirmesinin en makul ve
hatta uygulamada zaruri bir yol oldugunu séylemek yanls olmayacaktr.

Arazi malikinin tist hakkin1 devralmasi halinde taraflar arasindaki
sdzlesmenin akibeti noktasinda ise sunlar sdylenebilir: Ust hakkinin sii-
resinden 6nce arazi malikine devredilmesi ile taraflar arasndaki st
hakki sozlesmesi, stiresinden dnce devir miiessesesinin hakli nedenle fes-
hin 6zel bir gortintimii kabul edilmesi sebebiyle (hakh nedenle fesih ku-
rumundan yararlanilarak) feshedilebilecektir'®2. Zira hakli nedenle fesih
icin de benzer sekilde yiikiimliiliiklere aykirilik aranmaktadir. Ancak sii-
resinden 6nce devrin, sozlesmeye her durumda etki etmeyecegini belirt-
mek gerekir, zira list hakki sahibi s6zlesmenin de tarafi degilse, TMK m.
831’e bagvuruldugunda iist hakkinin devri gergeklesir, sozlesme kendili-
ginden'% sona ermez!%4.

Unutulmamahdir ki {ist hakkinin siiresinden 6nce arazi malikine
devri, agir yetki asimi veya 6nemli 6l¢iide yiikiimliiliik ihlalinin arazima-
likine vermis oldugu zararlar1 ortadan kaldirmaya yonelik bir miies-
sese/bir yaptirim degildir. Devir gerceklesmis olsa dahiarazi maliki ug-
ramis oldugu zararlarm giderilmesini her zaman genel hiikiimler ¢erce-
vesinde talep edebilme hakkina sahiptir. Ornegin arazi maliki, iist hakki
bedelinin/iradinin 6denmemesine dayanarak iist hakkmin siiresinden
once devredilmesi halinde ugramis oldugu miispet zararm giderilmesini
isteyebilir. Para borcu disindaki edimler bakimindan TBK m. 112 hiikmii
uygulama alani bulacaktir!.

101 ENDES SELVI, s. 139.

102, Her ne kadar Tiirk Medeni Kanunu nun 783. maddesinde irtifak hakkinin, tescilin terkini
veya yiiklii ya da yararlanan tasmmazin yok olmasiyla sona erecegibelirtilmis ise de uygula-
mada ve doktrinde iist hakki sozlesmesine aykir1 davraniglarm da iist hakk: irtifakinin terkini
sebebi olacag: kabul edilmektedir...” Y. 14. HD, 08.01.2014, E. 2013/11435, K. 2014/298,
(Lexpera, Erisim Tarihi: 01.06.2024). Demirsatan kararda her ne kadar TMK 831’den
bahsedilmese de bunun ilgili hiikiim kapsaminda anlasilmasi gerektiginibelirterek,
Yargitay’in da hakli nedenle fesih kurumundan yararlanmaya olanak tanidiginiifade
etmistir. Bkz. DEMIRSATAN, s. 100, dp. 377.

103 Ust hakki sézlesmesinin taraflarinm, iist hakk: sahibi ve arazi maliki olmasi ihtima-
linde, TMK m. 831 vd. hakkin kullanilmasi ile s6zlesmenin kendiliginden sona ere-
cegine iliskin FF 1963 I 1003 gerekgesi i¢in bkz. DEMIRSATAN, s. 100-101, dp. 378.

104 DEMIRSATAN, s. 99-101.
105 DEMIRSATAN, s. 133; ENDES SELVI, s. 108-110; ISIKAL, s. 112.
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Siiresinden 6nce devir gerceklestiginde, ist hakki sona ermeyece-
ginden, arazi maliki lehine bir irtifak hakki meydana gelir'%¢. TMK'nin il-
gili hiikiimlerinin bashg: da (siiresinden 6nce devir istemi) bunu destek-
ler niteliktedir. Gergekten TMK m. 831’in lafzindan tist hakkinin, ona
bagh tiim hak ve yiikiimliiliiklerle birlikte arazi malikine donecegi anla-
silmaktadir. Elbette arazi maliki tist hakkini sona erdirme imkanma da
sahiptir. Malik, tist hakkin tapu sicilinden terkin ettirmedigi miiddetce
uist hakki varhgma siirdiiriir. Malik dilerse herhangi bir gerekce goster-
meksizin, varsa ti¢iincii kisilerin rizasini almak sartiyla'®?, tapu idaresine
basvurarak terkin talebinde bulunabilir'%®. Arazi maliki, siiresinden 6nce
ust hakkinidevralarak maliklehine irtifaka sahip olduktan sonra iist hak-
ki baskasmna devredip devretmemekte serbesttir.

Malik lehine irtifak hakkmin kurulmasi ile {ist hakkina bagh tiim
hak ve yiikiimliiliikler arazi malikine gecer. Dolayisiyla {ist hakk: iize-
rinde kat miilkiyeti kurulmus ise kat miilkiyeti de sona ermez. Ayni hak
sahibi olan kisiler, siiresinden 6nce devir nedeniyle dezavantajl duruma
diismezler'®, Ust hakki kapsamindaki yapilar iizerinde iist hakki sahibi-
nin, kira sozlesmeleri kurmus olmasi ihtimali karsisinda ise kiralanann
el degistirmesini diizenleyen TBK m. 310 (OR 261) hiikmiiniin uygulan-
masi ile arazi malikinin sozlegsmelerin tarafi olacagi sonucuna ulagilabi-
lir'1o.

106 Bkz. dp. 34’teki yazarlar.

107 Bu sart TMK m. 1014'ten kaynaklanmaktadir. Hitkme gore: “Bir tescilin terkin edilmesi
veyadegistirilmesi, ancak bu kaydimn kendilerine hak sagladigr kimselerin yazili beyaniiizerine
yapilabilir.”

108 UNAL, Malik Lehine, s. 228; HENGGELER, s. 192; WOLFISBERG, N. 119; ENDES
SELVI, s. 139-140. Roma hukukundaki bir kurala dayali olarak da bu yorum yapila-
bilir. $6yle ki, “a fortiori” yani evleviyetle uygulama sonucu siiresinden 6nce devri
talep hakkina sahip olan malik, malik lehineirtifakistemedigisiirece terkin talebinde
bulunma hakkina da sahiptir. Bunun neticesinde arazi maliki hakimden, eger iist
hakki tapuda ayr1 bir sahifeye kaydedilmisise o sahifenin kapatilmasi; kaydedilme-
mis ise iist hakkinin terkinini talep edecektir. Bkz. OZMEN/KORKMAZ, s. 174.

109 ZGRAGGEN, Cornelio: “Kostenverteilung und Haftung fiir Beitrage im Stockwer-
keigentum”, LBR - Luzerner Beitrdge zur Rechtswissenschaft, Jorg Schmid (Hrsg),
Schulthess Juristische Medien AG, Band 149, 2020, s. 183.

110 HENGGELER, s. 193; ISIKAL, s. 131.
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SONUC

Ust hakkinin siiresinden 6nce arazi malikine devrineiliskin hiikiim-
ler 1990 yilinda, uygulamada tist hakki sahipleri aleyhine olusan fiili du-
rumun diizeltilmesi amaci ile Tiirk Medeni Kanunu’na eklenmistir. Ust
hakkisahibinin aynthaktan dogan yetkileriniagir sekilde asmis veya soz-
lesmeden dogan yiikiimliiliiklerini 6nemli 6l¢iide ihlal etmis olmasi, ve-
yahut da doktrinde tartismali olmakla birlikte TMK m. 833 hiikmii uya-
rinca sozlesme hiikiimlerinde siiresinden 6nce devrin gergeklesecegi du-
rumlara iliskin kayitlarin 6ngoriilmiis olmasi ihtimalinde de kanaati-
mizce 6nemli Ol¢iide ihlal sart1 aramaksizin siiresinden 6nce devir iste-
minde bulunulabilir.

Tiirk Medeni Kanunu m. 832 hiikmii geregince devrin istenebilmesi
icin hak sahibine, uygun bir bedelin 6denmis olmasi veya giivence altma
alinmis olmas1 gerekmektedir. Uygun bedel, {ist hakki sahibinden arazi
malikine kalacak yapilari bire bir karsilar nitelikte degildir; zira tist hakk
malik lehine irtifak olarak varhgmni siirdiirecegi icin uygun bedel, iist
hakki degerlemesi ile belirlenecek ve kanun geregi iist hakki sahibinin
kusuru da uygun bedelde indirim yapilmasini hakli kilabilecektir. Ancak
uygun bedel, tist hakki sahibini 6nceki durumundan dahaiyi hale getire-
cek sekilde belirlenmemelidir; aksi halde hak sahibi meydana getirdigi
ihlalin neticesinde bu durumdan avantajh ¢ikmis olacaktir. Bununla bir-
likte sozlesmede yer verilen, devir talep edilmesi halinde bedel 6denme-
yecegine iliskin kayitlar TMK m. 832 hiikmiiniin emredici mahiyetinden
dolay hiikiimstizdiir. Taraflarin uygun bedeli sézlesmede belirlemeleri
halinde ise doktrindeki ¢ogunluk goriistin aksine, ilgili s6zlesme hiikiim-
lerinin dogrudan hiikiimsiiz kabul edilmemesi gerektigi kanaatindeyiz.

Arazimalikinin siiresinden 6nce devri talep etmesi durumunda tist
hakki sahibi tapuda devre yanasmayacaktir. Yani uygulamada davaacil-
maksizin arazi malikinin hakkini elde etmesi miimkiin gértinmemekte-
dir. Bu nedenle talebi yerine getirmeyen tist hakki sahibine karsi TMK m.
716 uyarimnca tescile zorlama davasi agilmalidir. Devir neticesinde arazi
maliki, tim hak ve yiikiimliiliiklerle birlikte tist hakkinin sahibi olur; tist
hakkikapsamindakiyapilarda kira sozlesmeleri kurulmus ise TBK m. 310
uyarinca sozlesmelerin tarafi haline gelir. Ust hakk: tizerindeki diger s1-
nirh haklar varligini devam ettirir. Malik lehine irtifak sahibi olan arazi
maliki, dilerse ayni hak sahiplerinin rizasmi da almak sartiyla lehine olan
tist hakkinisona erdirebilir. Boylece iist hakki siiresinden 6nce sona ermis
olur.
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Siiresinden 6nce devir gergeklesmis olsa dahi arazi maliki ugramis
oldugu zararlarin giderilmesini her zaman genel hiikiimler ¢ercevesinde,
yetkisini asan veya ytikiimliiliiklere aykir1 davranan iist hakki sahibinden
talep edebilme hakkia sahiptir.



2804 | Ars. Gér. Elif Rumeysa GURBUZ

KAYNAKCA
AKCAAL, Mehmet: Esya Hukuku, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2021.

AKDUMAN, Umutcan/YENICE, Sedat: “Gayrimenkule Dayah Haklar-
dan Ust Hakkmnin Degerlemesi ve Ornek Uygulamalarla incelen-
mesi”, Ekonomi ve Finansal Arastirmalar Dergisi, 2020, C. 2, S.
1, s. 26-41.

AKINTURK, Turgut/KUNTALP, Erden: “Paftos ve Orfii Belde”,
AUHFD, C. 19, S. 1, 1962, s. 493-495.

AKIPEK, Jale G.: “Ust Hakki Kavrami, Muhtevasi ve Mahiyeti”, Prof. Dr.
H. C. Oguzoglu'na Armagan, Ankara, 1972, s. 25-69. (AKiPEK,
Ust Hakki)

AKIPEK, Jale G.: Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Uciincii Kitap-Mah-
dut AyniHaklar, Seving Matbaasi, Ankara, 1974. (AKiPEK, Esya
Hukuku)

ARAL, Vecdi: insaat (Ust) Hakk, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1962.

ATLAN GURER, Hiilya: Tapu Kiit{igiine Taginmaz Olarak Kaydedilebi-
len Bagimsiz ve Siirekli Irtifak Haklari, On iki Levha Yaymcilik,
Istanbul, 2021.

AYAN, Mehmet: Esya Hukuku III-Sinirlh Ayni Haklar, 9. Baski, Adalet
Yaymevi, Ankara, 2020.

AYITER, Nusin: Esya Hukuku, Seving Matbaasi, Ankara, 1977.

BELEN, Herdem: “Ust Hakkinda Siiresinden Once Devir Talebine Esas
Edimler ve Buna Baglh Hukuksal Sonuglar”, Kiiltiir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 4, 2005, s. 31-53.

BRUCKNER, Christian/KUSTER, Mathias: Die Grundstiicksgeschéfte
Schweizer Immobiliarsachenrecht fiir Praktiker, 2. Aufl., Schult-

hess Juristische Medien AG, Ziirich, 2021.

CANONICA, Francesco: Die Bewertung von Baurecht, Nutzniessung
und Wohnrecht, Stampfli Verlag, Bern, 2016.

DEMIRSATAN, Baris: Sozlesmeden Dogan Ust Hakki Bedeli ve Bedel
Borcuna Aykiriigin Sonuglari, 2. Baski, On Iki Levha Yaymali,
Istanbul, 2017.



Ust Hakkinin Siiresinden Once Arazi Malikine Devri | 2805

DORTTEPE OKUTAN, Aysegiil: Tiirk Medeni Kanunu Uyarinca Ust
Hakkinm Sona Ermesi ve Sonuglari, Yetkin Yaymnlari, Ankara,
2022.

ENDES SELVI, Nurtac: Ust Hakkinin Sona Ermesi, Yaymmlanmamis
Doktora Tezi, Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel
Hukuk Anabilim Dali, Konya, 2023.

EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 27. Baski, Yetkin Yaym-
lari, Ankara, 2022.

ERGANI, Emre Ergin: Ust Hakki, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi,
Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Ana
Bilim Dali, Antalya, 2015.

ERGUNE, Mehmet Serkan: “Ust Hakkinmn Tasarruf Iislemlerine Konu Ol
masmna liskin Hukuki Sorunlar”, TUHFM, C. LXVI, S. 1, 2008, s.
275-292.

ERTAS, Seref: Esya Hukuku, 10. Baski, Baris Yaymlari, izmir, 2012.

ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret: Esya Hukuku, 7. Baski, Yetkin Yaymn-
lar1;, Ankara, 2017.

GENCCAN, Omer Ugur: Tiirk Medeni Kanunu Yorumu, 3. Cilt-Md. 495-
1030, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2015.

GUMUS, Mustafa Alper: "Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri ile Kar-
silastirmali Olarak Medeni Kanun'un Ust Hakkina Iliskin Hii-
kiimlerinde Ust Hakki Iligkisinin Taraflar1 ve flgilileri Icin Kabul
Edilmis "Tazminat (Bedel) Alacaklar1" ve "Tpotek Haklar1"”, Bilgi
Toplumunda Hukuk-Unal Tekinalp’e Armagan, C. II, 2003, s.
533-564.

GURZUMAR, Osman Berat: Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakks, 2.
Baski, Beta Yayincilik, Istanbul, 2001.

HALACZINSKY, Raymond: Rossler/Troll Bewertungsgesetz (BewG)
Kommentar, Band 1, §§ 1-150, 37. Aufl., Vahlen Verlag,
Miinchen, 2023.

HENGGELER, Benno: Die Beendigung der Baurechtsdienstbarkeit in-
folge Zeitablaufs und der vorzeitige Heimfall (Art. 779c ff. ZGB),
Schultess Juristische Medien AG, 2005.



2806 | Ars. Gor. Elif Rumeysa GURBUZ

HITZ, Flurina: Das Baurecht als Selbststandiges und Dauerndes Recht:
Konstruktion aus Dinglichen und Obligatorischen Rechtspositi-
onen, Schulthess Juristische Medien AG, Ziirich, 2017.

ISIKAL, Alper: Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakki, Yayrmlanmamis
Doktora Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitisii
Ozel Hukuk Anabilim Dali Medeni Hukuk Bilim Dali, Istanbul,
2023.

KARACA, Ayse: Ust Hakki, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Gazi
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim
Dali Medeni Hukuk Bilim Dali, Ankara, 2015.

KARAUZ, AgahKiirsat: Ust Hakkinin Siiresinin Sona Ermesi, Seckin Ya-
ymnlari, Ankara, 2022.

KASAK, Fahri Erdem: Insaatg1 Ipotegi (TMK m. 895-897), Yayimlanma-
mis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Ens-
titiisi Ozel Hukuk (Medeni Hukuk) Anabilim Dali, Ankara,
2011.

KOHLER, Daniela: “Sachenrecht / Stockwerkeigentum am Baurecht — ein
komplexes sachenrechtliches Konstrukt”, Sachenrecht, Obligati-
onenrecht und mehr Liber amicorum fiir Jorg Schmid zum 60,
Hiirlimann-Kaup, Bettina/Eitel, Paul/Hartmann, Stephan/Haas,
Raphaél (Hrsg), Schulthess Juristische Medien AG, Ziirich, 2019,
s. 89-107.

OGUZMAN, Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe: Esya Hu-
kuku, 24. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2022.

OGUZMAN, Kemal: “Esyaya Bagh Haklar ve Borglar”, TUHFM, C. 31, S.
1-4, 1965, s. 209-219.

ONAR, Siddik Sami: “Osmanh Imparatorlugunda islam Hukukunun Bir
Kisminin Codification’u: Mecelle”, [TUHFM, C. XX, S. 14, 1955, s.
57-85.

OZBILEN, Arif Bars: “Ust Hakki Iradi ve Bu Iradin Odenmesine Iliskin

Alacagm Giivencesi Olarak Kanuni Ipotek Hakki”, TBB Dergisi,
C. 29, 5. 126, 2016, s. 263-310.



Ust Hakkinin Siiresinden Once Arazi Malikine Devri | 2807

OZCAN BUYUKTANIR, Burcu G.: “Ust Hakkinin Sona Ermesi”,
BUHFD, C. 14, S. 173-174, 2019, s. 243-267.

OZMEN, E. Saba/KORKMAZ, Tuba: “Kamu Arazilerinde Turizm
Amach Kurulmus Ust Hakkinin Sona Ermesinde Yasanan Prob-
lemler”, MHFD, S. 1, 2020, s. 153-186.

PRADERVAND-KERNEN, Maryse: “Dienstbarkeitsrecht/Servitudes Ur-
teilsbesprechung: TC FR 101 2021 307", Baurecht/Droit de la
Construction (BR/DC), S. 167, 2023.

SIRMEN, Lale: Esya Hukuku, 10.Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2022.

SPYCHER, Stephan: ZGB Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch,
Orell Fiissli Kommentar, 4. Aktualisierte Aufl., Ziirich, 2021.

STADLIN, Markus W./OLANO, Oscar: “Stockwerkeigentum am Bau-
recht — Regelung der Heimfallentschadigung im allgemeinen
und im speziellen beziiglich "gemischt" genutzter Sonder-
rechtseinheiten”, AJP/PJA, 5/2006, s. 542-548.

STAUDINGER, Ansgar: Handkommentarzum BGB, Reiner Schulzeu.a.,
Buch 3: Sachenrecht, §§ 903 -1017, 11. Aufl., Nomos Verlagsge-
sellschaf, Baden-Baden, 2021.

TEK, Giilen Sinem: Yarari1Kalmayan ya da Azalan Irtifak Haklarmm Sona
Ermesi (MK m. 785), On iki Levha Yayincilik, istanbul, 2017.

UNAL, Mehmet: “Malik Lehine Sinirh AyniHak Kavram1”, GUHFD, C.
XII, S. 1-2, 2008, s. 223-236. (Malik Lehine)

UNAL, Mehmet: Tiirk Medeni Hukukunda Yapi (Ust) Hakki, AUSBE Ya-
ymlari, Ankara, 1988. (Yap1 Hakk)

WEISS, Andrea Christina/TSCHUMI, Benjamin: “Stockwerkeigentum —
Wertanlage oder Fehlinvestition?”, Luzerner Tag des Stockwer-

keigentums 2018, Amédéo Wermelinger (Hrsg), Stampfli Verlag
AG, Bern, 2018, s. 85-119.

WEIS, Bernhard: Miunchener Kommentar zum BGB, Band 8, Sachenrecht,
§§ 854-1296, ErbbauRG, 9. Aufl., C. H. Beck Verlag, Miinchen,
2023.

WINKLER, Karl/SCHLOGEL, Jirgen: Erbbaurecht, 7. Aufl,, C.H. Beck,
2021.



2808 | Ars. Gor. Elif Rumeysa GURBUZ

WOLFISBERG, Jonas: Abwehranspriiche im Verhaltnis zwischen dem
Grundeigentiimer und dem Bauberechtigten, Schulthess Verlag,
Ziirich, 2022.

YiGIT, Pmar/ERSOZ, Oguz: “Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri Cergeve-
sinde Ust Hakkinin Genel Teorisi ve Ust Hakkinin Siiresinin Bi-
timinden Once Devri Imkan1”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 90, S.
6, 2016, s. 166-174.

YUCER AKTURK, Ipek: Ust Hakki Sozlesmesi, 1. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2022.

ZGRAGGEN, Cornelio: “Kostenverteilung und Haftung fiir Beitrage im
Stockwerkeigentum”, LBR-Luzerner Beitrdge zur Rechtswis-
senschaft, Jorg Schmid (Hrsg), Schulthess Juristische Medien
AG, Band 149, 2020, s. 180-203.



