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I. GIRIS

Bu ¢caliymada miilkiyet hakkinin hak sahibine verdigi yetkiler ile intifa, oturma
ve Ust hakkimin hak sahibine verdigi yetkilerin neler oldugunu belirtecegiz. Bunu
yapmakla ulasmak istedigimiz nokta ise yabancilara Tiirkiye’deki taginmazlar iize-
rinde miilkiyet hakk: tamimak yerine intifa hakk:, oturma hakki ve iist hakk: tanima
yoluna gitmenin ihtiyaglari ne dlgiide karsilayacagimi bulmaktir.

Galismamamizda ele alacagimuz haklarin, hak sahibine verdigi yetkilerin ince-
lenmesine gegmeden once, bu ¢alismay! yapmarmza neden olan yabanci gercek ve
tiizel kisilerin Tirkiye’deki tasinmazlar tizerinde hangi haklan edinebildikleri konu-
suna deginecegiz.

2644 sayih Tapu Kanunun degisiklige ugramams ilk metninde yalmz yabanci
gergek kisilerin kanuni hiikiimler sakli kalmak ve karsilikhi olmak kosuluyla Tiirki-
ye’deki taginmazlar tizerinde miilkiyet hakki edinebilecekleri diizenlenmisti. Kanuni
miras hiikiimleri sakh kalmak kosuluyla yabanci gergek kiginin kdye bagh olmayan
ciftliklerle, k6y arazisi diginda 30 hektardan fazla alanda miilkiyet hakki edinebil-
mesi ise Bakanlar Kurulunun iznine baglydi. Kanunda yabanc: tiizel kisilerin Tiir-
kiye’deki tagmmazlar tizerinde herhangi bir hak edinebilmesine yahut yabanci ger-
¢ek kigilerin tasinmazlar iizerinde miilkiyetten baska sinirh ayni hak edinebilmeleri-
ne iligkin bir diizenleme yoktu.'

Tapu Kanununun yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinimini diizenleyen 35.
maddesi 4916 sayili Kanun ile ciddi degisiklere ugraulmstir. Bu degisiklerin ko-
numuzu ilgilendiren y&nii ilk kez yabanci iilkelerde bu iilke kanunlarma gore kuru-
lan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin de tasinmazlar iizerinde miilkiyet hakki
edinebileceklerine Tapu Kanununda yer verilmesidir.

Bir bagka onemli degisiklik ise hem yabanci gercgek kisilerin hem de yabanci
iilkelerde bu iilke kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret girketlerinin

* Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali

' 2644 sayili Kanuna, 3029 sayili Kanun ve 3278 sayili Kanunlarla eklenen fikralarda karsihkliligin Bakanlar
Kurulu karan ile aranmayabilecegine iliskin diizenlemeler bulunmaktayd:. Ancak bu diizenlemeler Anayasa
Mahkemesinin T.13.06.1985, E.1984/14, K.1985/7 ve T.09.10.1985, E.1986/18, K.1986/24 sayih kararlart
ile Anayasa’ya ayki bulundugu igin iptal edilmistir.
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hi¢bir stmirlamaya hatta karsiliklilik ilkesine dahi tabi olmadan tasinmazlar iizerinde
her tiirlii sinirli ayni hakki edinebileceklerinin diizenlenmesidir.”

Tapu Kanununda yapilan son degisiklik ise 5444 sayili Kanun ile olmustur. Bu
diizenleme ile yabanci gergek kisilerin tasinmaz tizerinde miilkiyet hakkini kargilikli
olmak ve kanuni sinirlamalara uymak kaydiyla ancak isyeri ve mesken olarak kul-
lanmak amaciyla edinebileceklerine yer verilmistir. Yabanct gercek kisilerin tagm-
mazlar {izerinde simrli ayni hak edinimleri de ilk kez miilkiyet hakk: edinimindeki
sinirlamalara tabi tutulmustur. Aynica edinilebilecek bagimsiz ve siirekli nitelikteki
simrh ayni haklar ve miilkiyet hakkimin toplam yiizélgiimiiniin 2.5 hektar1 gegeme-
yecegi seklindeki diizenleme ile simirl ayni haklar bakimindan da bagimsiz ve si-
rekli nitelikte sinirh ayni haklar ve bu nitelikte olmayan simirli ayni haklar seklinde
ayrima gidilmistir.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sa-
hip ticaret girketlerinin ise tasginmazlar iizerinde miilkiyet hakki ve sinirhi ayni hakla-
11 0zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde edinebilecekleri diizenlenmistir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanc tilkelerde kendi ilkelerinin kanunla-
rina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri diginda kalan yabancilar ise
Tiirkiye’deki tasinmazlar tizerinde miilkiyet hakki yahut sinrli ayni haklar edine-
meyeceklerdir.

Bu aciklamalardan sonra agagida, miilkiyet hakk: ve bazi sinirlt ayni haklarin
hak sahibine verdigi yetkileri karsilagtirmali olarak ele alarak yabancilar bakimin-
dan alternatif olup olamayacag tizerinde duracagiz.

II. Miilkiyet Hakkmin Hak Sahibine Verdigi Yetkiler Bakimindan
Incelenmesi

Miilkiyet kelime anlami ile saltanat anlamuinda Arapca miilk sdzlinden gelmek-
tedir. Miilk sozciigiinden tiireyen biitiin sdzciiklerde giig, kuvvet, iktidar, egemenlik,
kavramlar bulunur’. Roma Hukukunda ise miilkiyet “plane in re potestos” mal
iizerinde mutlak hakimiyet olarak tarif edilmistir®.

Miilkiyet kisinin maddi ve manevi gelismesinin, iktidar arzusunun, mutluluk ve
bagimsizliginin, 6dev ve sorumliuluk bilincinin, toplum i¢indeki sayginliginin, gelir,
sosyal giivenlik, tasarruf ve yatirim arzusunun bir sartidir. Miilkiyet hakk: malike
toplum ic¢indeki 6dev ve sorumluluklarini haturlattify icin ayrica egitici bir role sa-
hiptir. Miilkiyet hakkinin haiz oldugu 6nemli fonksiyonlar vardir. Bu fonksiyonlari;
miilkiyetin iktidar fonksiyonu, giivenlik fonksiyonu, sosyal sayginlik fonksiyonu ve
gelir saglama fonksiyonu olarak belirlemek miimkiindiir. Bu fonksiyonlar1 dolayi-
51y51a miilkiyet hakk: malike iktidar, sosyal giivenlik, sosyal sayginlik ve gelir sag-
lar”.

* 4916 sayili Kanun ile getirilen diizenlemeler Anayasa Mahkemesinin T.14.03.2005, E.2003/70. K.2005/14
sayilt karar ile Anayasa’nin 2.7.16. maddelerine aykir1 oldugu gerekgesi ile iptal edilmistir.

Ayiter, Esya Hukuku, 3. baski, Ankara, 1987, s.77.

f Saymen/Elbir, Tiirk Esya Hukuku, Istanbul, 1954, 5.219.

* Giirsoy/Eren/Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2.Bask:, Ankara. 1984, 5.352.
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Anayasa’nin 35. maddesinde miilkiyet hakki kisi hak ve ddevleri boliimiinde
bir temel hak olarak diizenlenmis ve herkesin bu hakka sahip olacag: belirtilmistir.
Medeni Kanunun ise 683 vd. maddelerinde miilkiyet hakkina iliskin diizenlemelere
yer verilmis ancak miilkiyet hakkinin bir tanim: anilan yasalarda yapilmamustur.

“Miilkiyet hakk: sahibine esya iizerinde en genis yetkileri veren bir ayni hak-
ir.” Ancak sunu unutmamak gerekir ki modern (karma) miilkiyet anlayisina gore
miilkiyet sahibine sadece yetkiler veren degil aym zamanda ddevler de yiikleyen bir
ayni haktir. Bu nedenle Anayasa’nin 35. maddesinde miilkiyet hakki temel bir ana-
yasal hak olarak kabul edilmis ancak kullanilmasinin toplum yararina aykir1 olama-
yacag ve kamu yarari amacl ile sinrlandirlabilecegi belirtilerek miilkiyet hakkinn
anayasal sinirlan glzdmlsur Sahibine egya lizerinde en genis yetkileri veren miilki-
yet hakki Medeni Kanunun 2. maddesinde yer alan diiriistliik kuralina da uygun
sekilde kullanimalidur.

Miilkiyet hakkinin hak sahibine hangi yetkileri verdigi Medeni Kanunun 683.
maddesinde diizenlenmistir. “Bir seye malik olan kimse hukuk diizeninin simrlar
icinde o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yet-
kisine sahiptir. Malik malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye kars: istihkak
davasi acabilecegi gibi her tiirlii haksiz elatmanin dnlenmesini de dava edebilir.”

Biz de miilkiyet hakkinin malike verdigi yetkileri doktrinde kabul gordiigii lize-
re aktif yetkiler ve koruyucu yetkiler olarak ele almakta fayda goriiyoruz. Miilkiyet
hakkimn hak sahibine verdigi aktif yetkiler -ki buna mulklyet hakkinin ‘miispet
yonii’, ‘olumlu icerigi’, ‘i¢ muhtevast’ da denilmektedir’- malikin esyay1 kullanma-
s1, esyadan yararlanmasi ve esya iizerinde diledigi gibi tasarruf edebilmesidir. Orne-
gin malik, sahibi oldugu arazi iizerine bina yapabilir yahut sahibi oldugu arazide
meyve agaclart dikebilir, bu agaglann meyvelerinden diledigi gibi yararlanabilir,
onlar: toplayabilir, dilerse bu agaglari kesip odun olarak kullanabilir hatta araziyi hig
kullanmayip bos birakabilir.

Bunlardan baska malik, esya lizerinde tasarrufta bulunma yetkisine de sahiptir.
Esyay: degistirebilir, bir baska esya ile birlestirebilir yahut yok edebilir, esyamn
miilkiyetini bir baskasina devredebilir. Bu devri karsilikli yahut kargiliksiz yapabilir.
Esyas: lizerinde sinirh ayni hak yahut sahsi hak kurabilir. Ornegin sahibi oldugu
arsa tizerinde ipotek hakk: yahut intifa hakki gibi bir sinirl ayni hak kurabilir ya da
otomobilini kiraya verebilir yahut bir arkadasina odiing verebilir. Miilkiyet hakki
esnek bir yapiya sahip oldugundan hak sahibi miilkiyet hakkini simurlayan bir ¢ok
sinirh ayni hakki yahut sahsi hakki esya iizerinde kurabilir. Kurdugu bu haklarin
ortadan kalkmasiyla birlikte miilkiyet hakki tekrar ilk haline doner.

Malik esyasim diledigi gibi kullanir, ondan yararlanir ve {izerinde tasarruf ede-
bilir ancak bunlari yaparken basta belirttigimiz iizere miilkiyet hakkini toplum yara-
rina aykir olarak kullanamaz ve bu hakkin kendisine verdifi yetkileri diiriistlik

® Ertas, Esya Hukuku 6.Bast, Ankara, 2005, 5.233. )
7 Qguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 10.Basi, [stanbul, 2004. s.222: Ertas, s.234;
Giirsoy/Eren/Cansel, s.341.
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kuralina uygun surette kullanmalidir. Zira bir hakkin agtkca kotilye kullanilmasini
hukuk diizeni korumaz.

Miilkiyet hakkimn hak sahibine verdigi koruyucu yetkiler ise ‘pasif yetkiler’,
‘miilkiyet hakkimin olumsuz igerigi’ ‘menfi yonii’ de denilmektedir® Malini haksiz
olarak elinde bulunduran kimseye kars: istihkak davas: acabilmesi ve her tiirlii hak-
s1z elatmanin Snlenmesini dava edebilmesidir. Ayrica miilkiyetin ihlali bir haksiz
fiil ise tazminat davasi, idari eylemden kaynaklanryorsa idari dava ve sug niteliginde
ise ceza davasi agarak da miilkiyet hakkimin verdigi korumadan yararlanabilir.

Istihkak davas: dolaysiz zilyet durumunda olmayan malikin malik olmayan ve
hakh bir nedene dayanmayan zilyede kars: miilkiyet hakkina dayanarak acabilecegi
ve haksiz olarak ele gegirilen veya alikonulan esyanin geri verilmesi, iadesini sag-
lama amaci giiden, ayni nitelikte bir eda davasidir’. Istihkak davasi miilkiyet hakki-
na dayandig1 igin ayni bir davadir ve bu nedenle de zamanagimuna tabi degildir.
Zamanagimmna tabi olmamasina karsin malin miilkiyetini kargi tarafin kazandirici
zamanasimina, iyi niyet ilkelerine, tapu siciline giivene bagh olarak kazandig: du-
rumlarda istihkak davasi agilamaz. Istihkak davasinda davaci malin malikidir. Payli
miilkiyette her paydas kendi pay: igin bagimsiz olarak bu davay1 agabilirken, el
birligi ile miilkiyette biitiin ortaklarin birlikte bu davay: agmasi gerekir. Daval: ise
haksiz olarak esyay: zilyetliginde bulunduran kigidir. Buradan anlasiliyor ki hakl
nedene dayanarak mali elinde bulunduran kisiye kargt &rnegin kiraciya karst bu
dava agilamaz.

Dava miilkiyete dayandigindan davaci miilkiyet hakkini ispat etmek zorunda-
dir. Davaci bundan bagka davalinin davanin ac¢ildig: tarihte malin dolaysiz zilyedi
bulundugunu ispat etmelidir'®.

Istihkak davas1 bir eda davasi oldugundan davacinin hazir bulunmas: halinde
hakimin verecegi karar ile davalinin haksiz olarak el koydugu veya alikoydugu es-
yamn zilyetliginin malike verilmesini saglar'’.

Kimi zaman istihkak davasi iadeyi amaglayan ayni veya sahsi taleplerle yarisa-
bilir. Ornegin A otomobilini B ye kiraya vermistir ve kira s6zlesmesinin sona erme-
sine ragmen B otomobili A ya teslim etmemistir. Bu halde A aralarindaki kira séz-
lesmesine (borg iligkisine) dayanarak otomobili isteyebilecegi gibi istihkak davasi
da agabilecektir.

Istihkak davasinn miilkiyetten bagimsiz, ayr1 olarak devredilip devredilemeye-
cegi doktrinde tartigmali olmakla birlikte baskin goriis bu dava hakkimin miilkiyet
hakkindan ayr1 olarak devredilemeyecegi yoniindedir'?.

Miilkiyet hakkinin malike verdigi diger koruyucu yetki elatmanin onlenmesi
davasi agabilmedir. Elatmanin 6nlenmesi davasmin agilabildigi hallerde aslinda

® Giirsoy /Eren /Cansel, 5.342; Oguzman /Seli¢i/Oktay Ozdemir, 5.223; Ertag, 5.235.

® Giirsoy/Eren/Cansel, 5.356; Oguzman /Selici/Oktay Ozdemir, 5.224; Ertas, 5.236; Ayiter, 5.79.

% Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, 5.225.

''" Giirsoy/Eren/Cansel, 5.359.

12 Devredilemeyecegi dogrultusunda bkz Giirsoy/Eren/Cansel, s.365; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s.226;
Ertas. 5.236.
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esya malikin egemenlik alaminda olmakla birlikte haksiz bir saldirt nedeniyle malik
esyay1 kullanamamakta veya esyadan yararlanamamaktadir. Ciinkii malikin kullan-
ma ve yararlanma haklari haksiz saldin nedeniyle kisitlanmakta, engellenmekte
yahut zorlastirlmaktadir. Bu dava mevcut bir miidahalenin durdurulmasi veya mey-
dana gelecek bir elatmamin onlenmesi icin agilabilir. Soz konusu el atma hukuka
aykari bir elatma olmalidir. Malik elatmanin onlenmesi davasinda hem esya iizerin-
deki miilkiyet hakkini hem de haksiz saldiriy1 ispat etmelidir. Davali elatmasinn
hakli oldugu iddiasinda ise bunu kendisi ispat etmelidir. Elatmanin dnlenmesi dava-
s1 haksiz elatma devam ettigi siirece agilabilir. Elatmanin onlenmesi davast tipki
istihkak davasi gibi ayni nitelikli bir dava oldugundan agilmas: da siireye bagh de-
gildir.

I11. intifa, Oturma Ve Ust Hakkimin Hak Sahibine Verdigi Yetkiler

A-intifa Hakkinin Hak Sahibine Verdigi Yetkiler

Intifa hakki baskasina ait bir taginir, taginmaz, hak, alacak yahut malvarhg iize-
rinde kurulan ve hak sahibine o sey tizerinde kullanma ve yararlanma yetkilerini

veren, bagkasma devredilemeyen ve miras yoluyla gegemeyen, sahsa bagh bir irtifak
hakkdur".

intifa hakk: sinirh ayni haklar igerisinde hak sahibine en genis yetkileri veren
bir haktir. Zira bu hak, sahibine milkiyet hakkinin malike tamdig1 kullanma, yarar-
lanma ve tasarrufta bulunma yetkilerinden ikisini kullanma ve yararlanma yetkisini
vermektedir. Su halde intifa hakki ile yiiklii olan bir malin suf kuru (¢iplak) miilki-
yeti malike kalmakta'* yararlanma ve kullanma yetkileri ise intifa hakki sahibine
gecmektedir. Intifa hakk sahibinin istisnalar sakl kalmak iizere tasarruf yetkisi
bulunmamaktadir. Intifa hakk: sahibi gergek bir kisi veya tiizel kisi olabilir. Gergek
kisilerde hakkin kurulabilecegi azami siire hak sahibinin hayatldlrb. Tiizel kisilerde
ise intifa hakki ancak yiiz yillik bir siire igin kurulabilir. Bu sebeple intifa hakki
bagimsiz ve siirekli nitelikte degildir. Medeni Kanunun 794. maddesi 1.fikras1 gere-
gince intifa hakkimun konusu tagiur, taginmaz hak veya malvarhg olabilir. Calis-
mamizda tek tek bunlari, kurulma bigimlerini, sona ermelerini ve sona ermenin
hiikiimlerini degerlendirmeyecegiz. Biz yabancilarnin taginmaz edinmelerindeki so-
runu gergevesinde miilkiyet hakkinin malike tamdig yetkiler karsisinda taginmaz
iizerinde kurulan intifa hakkimn hak sahibine hangi yetkileri tamdigini ele alacagiz.

intifa hakk: sahibinin hakkin kendisine verdigi yetkileri kullanabilmesi i¢in her
seyden once iizerinde hak kurulan mala zilyet olmas: gerekir. Bu nedenle intifa
hakk: sahibinin intifa konusu olan mala zilyet olma yetkisi vardir (MK m.803/1). Su
halde intifa hakki sahibi mala zilyet oldugunda feri ve dolaysiz zilyet olacak, malin
maliki ise asli ve dolayli zilyet konumuna gelecektir. Intifa hakki sahibi s6z konusu

13 Farkl tanimlar igin Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 1L Kitap, Mahdut Ayni Haklar, Ankara, 1974, 5.86: Koprii-
li/Kaneti, Sinich Ayni Haklar, 2.Bast. istanbul. 1982-1983 5.94; Giirsoy/Eren/Cansel, s.814: Ayan, Egya
Hukuku [ Sturh Ayni Haklar, 2. Bask:, Konya, 2000 s.44: Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir. 5.627.

1 Kipriilii/Kaneti. 5.95: Giirsoy/Eren/Cansel, 5.749,816; Saymen/Elbir, s.516; Ayan, s.44.

'* Ayan, s.43.
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taginmaza zilyet oldufundan zilyetligin korunmas: i¢in Medeni Kanunun 981. ve
devamm maddelerindeki koruma yollarindan faydalanabilecektir. Bu asamada tarti-
silmas: gerektigini diistindiigiimiiz bir husus da intifa hakk: sahibinin sadece zilyet-
ligin korunmas: igin kanunda taninan yollara mt bagvurabilecegi yoksa bunun disin-
da bir imkaninin olup olmadigidir. Doktrinde intifa hakk: sahibinin de malike tani-
nan istihkak davasi agma yetkisine sahip oldugunu savunanlar vardir'®. Bu goris
dogrultusunda Yargitay’in vermis oldugu intifa hakk: sahibinin istihkak davasi aca-
bilecegine dair kararlar 6rnek olarak gosterilmektedir'”. Ayni sekilde malike taninan
yetkilerden olan elatmamn nlenmesi davasin: intifa hakki davasi sahibinin de aga-
bilecegi savunulmaktadir'®. Kanaatimizce intifa hakk: sahibine malike taninmus olan
istihkak davasim agabilme yetkisinin taninmast kanunun amaci ile bagdasmamakta-
dir. Bu dava malikin agabilecegi bir dava olmalidir. Ancak zilyetligin korunmasi
i¢in Medeni Kanunun 981 vd. maddelerinde yer alan imkanlarm stireye tabi olmast
oysa elatmamin 6nlenmesi davasinin siireye tabi olmamasi ve bu davanin bir nevi
zilyetligi korumasi sebebiyle intifa hakk: sahibinin de hi¢ olmazsa elatmanin 6n-
lenmesi davasini agabilmesi gerekir.

Intifa hakk: sahibinin bir diger yetkisi kullanma yetkisidir. Intifa hakk: sahibi
hakkin amacmna uygun sekilde tasinmazi kullanma yetkisine sahiptir. Elbette intifa
hakki sahibinin kullanma yetkisi malikin kullanma yetkisi kadar genis degildir.
Clinki intifa hakki sahibi mali 6z degerine zarar vermeyecek sekilde kullanmalidur.
Hak sahibi tasinmazda onemli degisiklikler yapmayacak ve onun ozgiilendigi eko-
nomik amaci malike zarar verecek dlciide degistiremeyecektir. Ornegin konut olarak
kullanilan binay: sinema yahut lokantaya doniistiiremez, pamuk tarlasi olarak kulla-
nilan arsayi ise atig poligonu, futbol sahasi haline getiremez'’.

Saniriz bu nokta yabancilara miilkiyet hakkim tanimak yerine intifa hakki ta-
nima noktasinda 6nemli sorun teskil edecektir. Yatirim yapmak icin gelen ve turizm
bolgesinde dnceden konut olarak kullanilan ¢ok Kkatli bir binay1 otel olarak kullan-
mak isteyen yabanci kisiye tanmacak intifa hakki bu sebeple onun ihtiyacini karsi-
lamayacaktir. Ancak intifa hakk: sahibi malik ile intifa hakkini kurmak icin arala-
rinda yapacaklari sozlesmede iizerinde hak kurulacak binanim otel olarak da kullans-
labilecegini kararlastirarak bu sorunu agabilirler.

Intifa hakk: sahibinin en nemli yetkilerinden birisi de iizerinde intifa hakk: ku-
rulan seyden yararlanma yetkisidir. Intifa hakki, sahibine aksine anlasma olmadik¢a
konusu tizerinde tam bir yararlanma yetkisi saglar (MK m.794/2). Intifa hakki sahi-
binin yararlanma yetkisinin iizerinde intifa hakki kurulan seyin intifa hakkimin ku-
ruldugu siradaki haliyle sinirh m1 oldugu yoksa seye sonradan eklenenleri de kapsa-
y1p kapsamadigi konusu tartismalidir. Bu konuda Yargitay’in birbiriyle celisen iki

' Giirsoy/Eren/Cansel, 5.362.

"7 HGK T., 12.1.1976, 76/D-ic.if. 4 Giirsoy/Eren/Cansel, 5.362; Y 13HD T. 1.4.1976, E. 1300, K. 2713 Ka-
zanct Bilisim Otomasyon.

" HGK T. 14.7.1971, E. 967/1-442, K.445; Giirsoy/Eren/Cansel. 5.369: Y 18HD T. 15.3.1993, E. 105, K.
3493;Y 14HD T. 5.10.2001, E. 5276, K. 6387, Kazanci Bilisim Otomasyon.

" Giirsoy/Eren/Cansel. 5.865; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s.640: Ayan, s.54.
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farkh karar1 bulunmaktadir. Bunlardan birine gore miilkiyet hakki ancak intifa hak-
kinin gerektirdigi derecede sinirlandirlacagina gore malik intifa hakk: sahibinin
rizasi olmadan mal1 iizerinde intifa hakkina engel olmayacak bigim ve dl¢lide tasar-
ruf edebilir’®. Malikin intifa hakkina zarar vermeden mevcut binamn iizerine ekledi-
gi kattan yararlanma hakki vardir. Miilkiyet hakk: sahibi ancak intifa hakki sahibi-
nin nizasini almadan mali iizerinde intifa hakkina engel olmayacak sekil ve derecede
tasarruf edebilir. Intifa hakkini halele ugratmadan ekledigi katin hukuki semerelerini
almaya hakki vardir. Aksi goriisiin kabulii malikin taginmaz mal iizerinde tesis edi-
len intifa hakkinin dogumuna iligkin irade agiklamasinin kapsamina ve taraflar ara-
sindaki iliskinin niteligine yanhs anlam verilmesi ve afaki iyi niyet kurallarina ayki-
11 davranisin benimsenmesi anlamina gelir. O halde K nin hibe ve satig tarihinden
sonra yaptirdig1 dairenin faydalanma hakki hasilat kirasi hiikiimlerine kiyas ile da-
val | ye gecmis sayiimaz. Bu nedenle mahkemenin kat: kimin yaptirdigini aragtur-
mast K nin yaptirdig1 sonucuna varrsa intifa hakkin K ya ait oldugunu benimsemesi
gerekir. Yargitay’n ayni hukuk dairesi bu kararindan sonraki tarihli kararinda ise
ictihat degistirmis ve sonradan eklenen kat ilavesinden intifa hakki sahibinin yarar-
lanamayacagina hiikmetmistir>'. Medeni Kanunun (eski) 717 ve 727. maddelerine
gore intifa hakki sahibi tasinmazin tamami iizerinde ve intifa hakki oraninda fayda-
lanir. Medeni Kanunun 722. maddesi intifa hakki ile yiikiimli bir taginmazda bu
hakka konu teskil eden seyin tamamen ortadan kalkmasi halinde kuru miilkiyet
hakk: sahibi bunu onarmak icin yeniden ihya veya insa etmek mecburiyetinde ol-
mamakla birlikte kendi arzusu ile imar ederse yeni nesneden intifa hakki sahibi de
istifade eder. O halde tamamen insa halinde intifa hakkinin avdet edecegini 6ngoren
kanun koyucunun kat ilavesi halinde de istifade hakkini intifa hakki sahibine tani-
mastn kabul etmek maddenin konulug amacina ve ruhuna uygun diistigi gibi mi-
temmim ciiz kurallarina da uygun olur. Diger taraftan aksi sekilde bir diigtince olay
giiniinde yiiriirliikte olmayan kat miilkiyeti esasin benimsememek anlamina gelir ki
bu hal Medeni Kanunun sistemine aykir diigiiniisii de iistiin tutmak olur. Bu itibarla
davanin reddi dogru olup hiikmiin onanmas: gerekir. Doktrinde intifa hakkinin bii-
tiin iktisadi faydalar ka};)sayacagl bu nedenle ilave katin dahi bu kapsama girecegini
diisiinenler oldugu gibiz' aksini savunanlar da vardir. Intifa hakkimn konusunu olus-
turan malin tamamen yok olmasi halinde malik mali yararlanacak hale getirmekle
yiikiimlii olmamakla birlikte getirirse intifa hakkimn yeniden korunmast ile ilave kat
eklenmesi farkli $eylerdir23. Kanaatimizce de intifa hakk: sahibinin kullanma ve
yararlanma hakkina zarar verilmedikge ilave seylerden yararlanma hakki malike ait
olmahidir. Aksi baslangicta ne ile simirh oldugu agikca belirtilen intifa hakkinin
sebepsiz bi¢imde genisletilmesine yol acar.

intifa hakki, hak sahibine intifa konusu malin iiriinleri ve gelirlerini elde etme
yetkisi tanir. Bu iiriinler dogal tiriinler ve hukuki triinler olabilir.

My 4HD T. 22.4.1964. E. 9632. K. 2329. Sener. Tiirk Medeni Kanunu 2.Cilt. 3.Baski, Ankara, 1988.
Ny 4HD T. 14.12.1963, E. 6233. K. 7322 Kazanc: Bilisim Otomasyon.

2 Kopriili/Kaneti, s.134: kary goriis icin Giirsoy/Eren/Cansel, s.818.

* Giirsoy/Eren/Cansel. s.818.
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Esyadan yararlanma o mahin dogal iiriinlerini elde etmek yetkisini kapsar. Do-
gal iirtinler Medeni Kanunun 685. maddesine gére dénemsel olarak elde edilen ma-
muller ile o seyin 6ngoriilen amacina gére adetlerin o seyden elde edilmelerini uy-
gun gordiigii mamullerdir™. Dogal iiriinler asil seyden ayrnihincaya kadar asil seyin
biitiinleyici pargasidir ve asil sey malikinin miilkiyetine tabi olur (MK m.684-685).
Oysa Medeni Kanunun 804. maddesi 1. fikrasi intifa hakki siiresi i¢inde olgunlagan
dogal iirtinlerin intifa hakki sahibine ait olacagim soylemektedir. Bu maddenin Me-
deni Kanunun 685.maddesine istisna teskil edip etmedigi tartisma konusudur. Dokt-
rinde bir kisim Medeni Kanunun 804. maddesinin “teferru” ilkesine bir istisna ge-
tirmis oldugunu ve intifa hakk: sahibinin miilkiyet hakkini yasa geregi olgunlasma
aninda kendiliginden kazandigim1 savunmaktadur™. Hakim goriis ise intifa hakki
sahibinin dogal iiriinler iizerinde sahip oldugu hakkin “teferru” ilkesine bir istisna
getirmedigini, dogal iirtinlerin suf olgunlasmakla sahibinin miilkiyetinden cikip
intifa hakki sahibinin miilkiyetine ge¢meyecegini intifa siiresi icinde olgunlasan
ancak intifa konusu tagmmmazdan heniiz ayrilmayan dogal iiriinler iizerinde intifa
hakki sahibinin bu triinlerin ayrilip bagimsizlagtiriimasina yénelik ve ayni nitelikte
bir talep hakki kazanacagini savunmaktadir®, Asil seyden ayrilmakla intifa hakk:
sahibinin dogal iiriinler tizerinde miilkiyeti kazanacagim diisiinenler olmakla birlikte
bunun i¢in zilyetligin devrinin sart oldugunu savunanlar da vardir.

Intifa hakkinin basladig1 andan once olgunlagmis bulunan dogal iiriinler intifa
hakki bagladiktan sonra koparlsa bile malike aittir. Dogal iiriinler intifa hakki ku-
rulmadan dnce malik tarafindan ekilmekle birlikte intifa hakki siiresinde olgunlas-
mis iseler bunlar intifa hakk: sahibine aittir ancak intifa hakk: sahibinden malik bu
tirtinler i¢in yaptig1 giderler karsihiginda uygun bir tazminat isteyebilir. Intifa hakki-
nin devam siiresi icinde olgunlagmis olan fakat intifa hakkinin sona ermesinden
sonra koparilan dogal iiriinler de intifa hakk: sahibine aittir. Intifa hakki sahibinin
bunlar tizerinde ayni sonuglu talep hakki vardir, bu iiriinler malikin elinde olsa bile
intifa hakki sahibinin borcu igin haczedilebilir. Intifa hakk: sahibinin iflast halinde
bu iiriinler iflas masasina dahil edilir. Intifa hakki son bulup da hak konusu sey ma-
like iade edildikten sonra malik iflas etmis olsa intifa hakki sahibi hakkinin devam
ettigi sirada olgunlagmis bulunan dogal iiriinleri, malikin iflas masasindan cekip
alabilir. Bu iiriinler tasinmaz maliki tarafindan toplanirsa intifa hakk: sahibi istihkak
talebiyle bunlan isteyebilir. Taginmaz maliki topladig bu iiriinleri liglincii kigilere
devrederse ligiincii kisilerin iyiniyetli ayni hak iktisap etmeleri sakli kalmak iizere
intifa hakki sahibi istihkak talebini tigiincii kisilere de yoneltebilir”’. intifa hakkinin
devam siiresi iginde yetismekte olup hakkin sona ermesinden sonra olgunlasan iiriin-

H Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, 5.640.

* Ozen, Intifa Konusu Tasinmazdan Elde Edilen Dogal Uriinler, Atatiirk Oniversitesi Erzincan Hukuk Fakiil-
tesi Dergisi, Cilt 7, Say: 1-2, Erzincan 2003, 5.676.

* Ozen. 5.671: Kopriili/Kaneti, s.134-135: Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir. s.641: Ayan, s.55; Akipek, 5.88:
Giirsoy/Eren/Cansel, 5.866.

7 Ozen, 5.678: Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, 5.641: Giirsoy/Eren/Cansel, 5.866: Kopriilii / Kaneti. s.135:;
Ayan, s.55: Akipek, s.88.
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ler ise malike aittir. Ancak burada da intifa hakki sahibi yetismekte olan iriinler igin
yaptiga giderlerin karsihii olarak bir tazminat isteyebilecektir. Bu tazminat ise {irii-
niin degerini asamaz”’.

intifa hakki sahibi iiriinleri elde etmek igin normali asan bir 0l¢iide esyanin za-
rar gormesine veya degerinden kaybetmesine sebep olmamal ve yararlanmanin
olagan smnilar icinde kalmasi hususunda gerekli ozeni gtistermelidir29 MK
m.816/2). intifa hakk: sahibinin intifa hakkinin sinirlarimt asarak elde ettigi triinler
iizerinde malik istihkak iddiasinda bulunabilir, tiriinler yok olmus ise zararin tazmi-
nini talep edebilir.

Yine dogal iiriin kapsamina girmeyen biitiinleyici par¢a intifa hakki sahibine ait
olmaz, bunlar malike aittir; 6rnegin bahge olarak kullanilan taginmazdan sokiilen
agaclar yikilan evin enkazi malike aittir™.

intifa hakk: sahibinin yararlanma hakk: dogal iiriinlerden bagka hukuki tirtinleri
de kapsamna alir. intifa konusu esya ise esyadan elde edilen donemsel edimler
‘hukuki triin’, ‘medeni iiriin’, ‘dolayisiyla iiriin’ olarak adlandinlir. Ornegin bir
binanin kiraya verilmesiyle elde edilen kira bedeli, faizler, temettiiler hukuki trlin-
lerdir>!. Tasarruf mevduatina isabet eden banka ikramiyesi ise hukuki iiriin olarak
intifa hakk: sahibine ait olamaz. Yargitay’in 7.2.1968 tarih 1966/18 esas 1968/2
karar sayili ictihad1 birlegtirme kararinda banka mevduatina ¢ikan ikramiyenin intifa
hakk: sahibine ait olamayacag: belirtilmistir. Ikramiye intifa hakk: konusunun genis-
letilmesi cogalmasi sayilacagindan intifa konusu anaparaya dahil olup; intifa hakk:
kapsamna girer. Yani ikramiyenin kuru miilkiyeti anapara sahibine ait olmakla
birlikte intifa hakk: ikramiyeye de g,e(;er3 2 intifa hakkina konu olan hukuki iiriinler
daha ge¢ muaccel olsalar bile intifa hakkinin basladigi tarihten sona erdigi tarihe
kadar intifa sahibine ait olur (MK m.805).

intifa hakki sahibinin mali yonetmesi ise onun agisindan hem bir hak hem de
yiikiimliiliiktir (MK m.803). intifa hakki sahibi malin yonetimiyle ilgili biitiin is-
lemleri yapabilir. Bunun i¢in malikin rizasina ihtiyaci yoktur. Hatta mah bizzat
yonetebilecegi gibi malin yonetimini bir bagkasina da birakabilir’. Ancak bu yone-
tim hakkim kullanirken intifa hakk: sahibi diiriistliik kuralina uygun davranmali,
malin ekonomik 6zgiilenme amacina aykir hareket etmemelidir.

intifa hakki: sahibinin hakkin konusunu olugturan seylerin defterinin tutulmasini
talep etme yetkisi de vardir. Defter tutulmasi talebi hakkin kuruldugu anda yahut
devami esnasinda yapilabilir. Bu yetkinin 6nemi kendisini mallarin geri verilmesi

8 Kopriili/Kaneti. s.135.

» Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir. 5.641.

% Kopriili/Kaneti, s.135.

3 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, 5.642.

* Kopriiti/Kaneti, s.136: Doganay, Yargitay 4.Hukuk Dairesinin Uzerinde Intifa Hakki Bulunan Banka Tasar-
ruf Hesabina Cikan fkramiyelerin Kime Ait Olacag fle llgili 12.06.1965 Giin, 963/15220 Esas, Karar 3092
Sayth ve 19.12.1966 Giin. Esas 965/8848, Karar 1083 sayih Kararlarinin Tahlili, Ankara Barosu Dergisi,
1968 Y1l 25. Say1 1: Giirsoy/Eren/Cansel, 5.838-839; Ayan. 5.56: Akipek, s.89.

* Akipek. s.103: Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir. s.643; Koprilli/Kaneti. s.137: Giirsoy/Eren/Cansel. 5.868.
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aninda gosterir. Intifa hakki sona erdiginde tasinmazin malike iadesi sirasinda mahn
hangi halde iade edilecegi hususunda sorun ¢ikmasi tutulan defter ile onlenmis olur.
Intifa hakk: sahibi malikin alacakhlarma karsi da boylece korunmus olur™, Defter
tutulmasina iliskin masraflar1 malik ve hak sahibi birlikte karsilarlar. Deftere resmi-
yeti noter verir (Not. Kan. m.60/2), malik resmi defter tutulmasi talebine muvafakat
etmezse intifa hakk: sahibi mahkemeye basvurarak resmi defterin mahkemece dii-
zenlenmesini saglayabilir”. Resmi nitelikte olan bu defter Medeni Kanunun 7.
maddesinde yer alan resmi belgelere tanman dogruluk karinesinden yararlanir™,
Taraflarin resmi bigimde tutmadig defter ise ancak adi yazili belge hiikmiinde olur.

Intifa hakki kisisel irtifaklardan oldugu i¢in bagkasina devredilemez, iizerinde
siurlt bir ayni hak kurulamaz ve mirasciya gecmez. Ancak intifa hakki degil ama
hakkin kullamlmas: baskasina devredilebilir. Bu baglamda intifa hakki sahibinin
sozlesmede aksine hiikiim yoksa veya durum ve kogullardan hak sahibince sahsen
kullanilmasi gerektigi anlagilmiyorsa intifa hakkinin kullandmasini bagkasina devir
yetkisi vardir (MK m.806). Ornegin A ya ait tasinmaz iizerinde B lehine kurulan bir
intifa hakki mevcuttur ve B bu hakkin kullanmmuni C ile aralarinda bir kira s6zles-
mesi yaparak C ye birakabilir. Bu halde C nin sadece kullanma hakkin devreden B
ye kars Kisisel bir talep hakki vardir. C, A ya kars: bir hak kazanmamistir ve A ile
aralarinda bir hukuki iliski yoktur. Intifa hakkinin knllammimn devri karsihkl yahut
karsiliksiz olabilir. Intifa hakk: sahibinin hakkin kullanimn ligiincii sahsa devrede-
bilmesi i¢in aksine sézlesme olmadik¢a malikten izin almas: gerekmez. Ancak intifa
hakk: sahibi, kullanimut devrettigi tictincii kisinin intifa hakki sézlesmesine aykin
diisen fiil ve davranislarindan malike kars1 bizzat kendisi yapmis gibi sorumtudur’’.
Intifa hakkinin kullanimmnin devri halinde malik haklarin1 dogrudan dogruya devra-
lan kisiye kars1 da ileri siirebilir (MK m.806/2).

Intifa hakki baskasina devredilemeyeceginden haciz de edilemez ancak iiK
m.83’te intifa hakki konusu sebebiyle elde edilen iiriinlerin haczedilebilecegi diizen-
lenmistir.

B-Oturma Hakkinin Hak Sahibine Verdigi Yetkiler

Oturma hakki hak sahibine, bir binanin tiimiinde veya bir boliimiinde, tek bagi-
na veya malikle birlikte oturma, orayr konut olarak kullanma yetkisi veren bir irtifak
hakkidir®®. Oturma hakki sahsa bagli bir irtifak hakki oldugu icin bagkasina devredi-
lemez ve mirasgilara gegemez. Oturma hakk sahsen kullanilmasi gerektiginden
ancak gergek kisiler lehine kurulabilir, tiizel kisiler lehine bu hak kurulamaz.

Kanunda aksine hiikiim bulunmadikca intifa hakkina iliskin hiikiimler oturma
hakkina da uygulamir (MK m.823/3). Boyle olmakla birlikte intifa hakki ile oturma

M Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, 5.643.

s Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, 5.644; Giirsoy/Eren/Cansel. 5.868; Kopriili/Kaneti, s.133.

* Kopriili/Kaneti, s.133.

* Giirsoy/Eren/Cansel, 5.871.

* Tamm igin bkz. Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, 5.653; Ayan, 5.68: Giirsoy/Eren/Cansel, 5.884-885; Koprii-
li/Kaneti. 5.152: Saymen/Elbir, 5.534: Akipek. s.116.
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hakki pek ¢ok bakimdan birbirinden ayrilir. Zira intifa hakki kigiye kullanma yarar-
lanma yetkilerini verirken oturma hakk: sadece kullanma yetkisi verir, kullanmay1
da ancak konut olarak kullanma seklinde simirlandirir. Intifa hakki bakimindan,
aksine hiikiim bulunmadik¢a hakkin kullammi devredilebilirken oturma hakkinda
bdyle bir devir dahi miimkiin degildir. Yine intifa hakki gercek veya tiizel kisiler
lehine kurulabilir, oysa oturma hakki ancak gercek kisiler lehine kurulabilir. Intifa
hakkimin kurulacag: tasinmaz bir arsa dahi olabilirken oturma hakkinin kurulabilme-
si i¢in konut olarak yararlanilabilecek bir bina olmalidir®. Tapuya bagimsiz ve sii-
rekli hak olarak kaydedilen tist hakki ve, kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliim-
ler iizerinde de otulma hakki kurulabilir*. Miisterek “miilkiyet pays” iizerinde ise bu
hak kurulamaz®'

Oturma hakki ii¢ farkli bigimde kurulabilir. Miinhasir oturma hakkinda hak sa-
hibi tek basina oturma yetkisine sahipken, miigterek oturma hakkinda malikle veya
3. kisilerle birlikte oturmak suretiyle bu yetkiyi kullanir. Karisik oturma hakkinda
ise hak sahibi bu yetkisini binanin bir boliimiinde ba01m51z olarak kullanirken bazi
bsliimlerinde malik veya 3. kisi ile birlikte kullanr*™

Oturma hakka elbette yabanc: kisiler baklmmdan kira sozlesmesine nazaran da-
ha avantajh olacaktir. Clinkii kira sozlesmesi ancak sahsi mtehkte bir talep hakk:
verirken oturma hakki ayni nitelikte bir talep hakk: tamyacaktr®. Ancak s6z konusu
yabanci gergek kisi ekonomik bir faaliyette bulunmak iizere bu haktan faydalana-
mayacaktir. Ciinkii oturma hakki yalniz konut olarak o yeri kullanma yetkisi verir,
isyeri olarak kullanma yetkisi vermez.

Oturma hakkinin kapsami genel olarak hak sahibinin kisisel ihtiyaglarina gore
belirlenir (MK m.824/1). Hak sahibinin kisisel ihtiyaclar1 azalip gogalabilir. Bu
durumda hakkin kapsamu buna gore daralacak veya genisleyecektir. Ornegin hak
sahibinin ihtiyaclar hastalik nedeniyle artmigsa oturma hakkinin kapsami buna gore
gf:nisleyecektir44

Oturma hakk: sahibi, hakkin sahsina ozgiilendigi agikca belirtilmedikge bina

veya onun bir bolimiinde ailesi ve ev halk: ile birlikte oturabilir (MK m.824/2).

Buradaki ev halki kapsamina hizmet ve bakim iglemini goren personel girmekte-
dir®.

¥ Akipek, s.118; Ayan, 5.69; ancak bu konuda karsn goriig olarak Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir. oturma
hakkinm heniiz insa edilmemis olmakia beraber tizerinde bir bina insa edilecegi muhakkak olan bir tagm-
maz lizerinde de kullamlabilecegini savunmaktadir bkz. .636: kanaatimizce oturma hakkindan kanunda
dahi cok agik bigimde bir binadan veya onun bir béliimiinden konut olarak yararlanma 3 vetkisi seklinde bah-
sedildiginden iizerinde bina insa edilecegi muhakkak olan bir tasmmazda da bu hakkn tesis edilecegini dii-
stinmek miimkiin degildir.

* Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir. 5.656: Ayan. 5.69: Akipek. s.118-119; Glirsoy/Eren/Cansel. 5.883.

*' Akipek. s.119; Giirsoy/Eren/Cansel, s.888.

* Akipek, s.117-118: Ayan. 5.69: Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, 5.656; Giirsoy/Even/Cansel, 5.882: Kop-
rillii/Kaneti. s.153.

* Giirsoy/Eren/Cansel, 5.883; Saymen/Elbir. 5.534.

+ Kopriili/Kaneti. 5.155.
* Akipek, s.117: Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir. 5.658: Kopriili/Kaneti. s.155: Giirsoy /Eren /Cansel. 5.887.
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Binanin bir boliimii tizerinde oturma hakkina sahip olan kimse ise ortaklasa
kullanmaya ozgiilenen yerlerden de yararlanabilir (MK m.824/3). Merdivenler,
tuvalet, mahzen vs. ortak kullanmaya 6zgiilenen yerler arasina girer*

Malik oturma hakk: sahibinin binada oturmasina katlanmak ve bu sebeple
oturma hakk1 sahibinin yararlanmasm gii¢lestirecek davramislardan kaginmak zo-
rundadu®’

Oturma hakki sahibi dolaysiz feri zilyettir®. Dolaylsliyla oturma hakk: sahibi
zilyetligin korunmasi yollarina bagvurma yetkisine sahiptir. Istihkak ve elatmamn
onlenmesi davas: agabilme bakimindan ise oturma hakk: sahibinin tipk: intifa hakka
sahibi durumunda oldugunu diisiiniiyor, bu konudaki tartismaya burada deginmiyo-
ruz.

C-Ust Hakkimin Hak Sahibine Verdigi Yetkiler

Ust hakki bagkasina ait bir tasinmazda insaat yapmak ya da orada zaten var
olan bir 1n$aat1 alikoymak ve bu ingaatiarin maliki olmak yetkisini veren simrh bir
ayni hakur

Ust hakkinin bir kimseye bagkasimn arazisinde insaat yapip yapiya bir siire ma-
lik olmak imkan1 vermesi yasadigimiz ¢agda biiyiik nem tagimaktadir”'. Insaat i icin
gerekli sermayeye sahip olmakla birlikte arsay: satin almaya mali kaynak bulama-
yan veya boyle kaynaga sahip olsa bile bunu arsa bedeline ayirmak istemeyen bir
kigi, arsay satin alarak onun bedelini pesinen 6demek yerine arsa tizerinde kendisi-
nin malik olacag: bir insaat yapar yahut halen mevcut bir insaatin maliki olur. Bu
ekonomik agidan tist sahibi lehinedir™.

Ust hakk: sosyal konut ihtiyacinin karsilanmasinda devlet, belediye ve koope-
ratif arsalarini elden ¢ikaracak yerde bu arsalarda siireyle iist hakki taninmas: yapi
spekiilasyonunu ve “arazi bezirganligim” nlemek ve degerindeki artistan yer mali-
ki, devlet, belediye ve kooperatiflerin yararlanmasim saglamak, bu tiizel kisilere
yapi turunde etkili olmayr miimkiin kilmak gibi bircok yararlar saglayan hukuki
caredir™. Ust hakkimn bu 6nemini ve yararlarim @ist hakki ile tilkemize kazandirilan
tesislerden birini 6rnek vererek tamamlamak yerinde olur. Belek Turizm Merkezi bu
noktada iyi bir 6rnektir. Bugiin o yorede dis kaynakl turizm gelirlerinin biiyiik kis-

** Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, 5.658; Akipek, s.117; Kopriili/Kaneti. s.156.

7 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, 5.657: Kopriilii/Kaneti, s.156; Akipek, s.117.

** Akipek, 5.117; Ayan, s.71.

¥ Ayan, s.71.

Akipek, Ust Hakki Kavramu ve Bu Hakkin Muhtevasi, Medeni Kanunun 50. yth Ankara, 1977 s.229. Farkh

tammlar icin bkz. Kopriilii/Kaneti, s.150; Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, 5.659; Giirsoy/Eren/Cansel,

5.891; Unal. Ttirk Medeni Hukukunda Yapi (Ust) Hakk:, Ankara, 1988 s.49 vd,; Aral, insaat (Ust) Hakk

MK 652,751, Istanbul. 1962 s.1.

* Unal, 5.6 vd: Giirzumar, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakki Kamu Mah Tasinmazalar Uzerindeki Ust
Hakki Yap-islet-Devret Modeli Dahil, 2.Baskt. Istanbul, 2001 s.23 vd: Kopriilti/Kaneti, s.160; Akipek,
$.233-238.

2 Akipek, 5.234,

Kocayusutpasaoalu Inceleme, Sungurbey ismet. Medeni Kanun Ontasanisimin Nesneler Hukuku Elestirisi.
fstanbul. 1972, 5.331.

N



[ EOHFD, Cilt 1, Say: 1 (2006) Pinar Turgut  383|

mini sagldmakla yarattig1 istihdam giiciiniin yaninda yapilanmanin oldugu ormanhk
alanda arazinin sahiplenilmesi sayesinde orman yanginina dahi rastlanmamaktadir™,

Ust hakkina iliskin olarak konumuzla baglantili bicimde kisa bir bilgi vermek
gerekirse iist hakki gercek bir kisi lehine yahut tiizel bir kisi lehine kurulabilir. Ust
hakki bagimsiz bir tist hakk: olarak yahut sahsa bagl olarak kurulabilir. Ust hakki-
nin bagimsizlik niteligi hakkin esyaya ve miinhasiran belli bir sahsa baglanmamis
olmast halinde soz konusudur. Ust hakki, sahipligi diger bir taginmaz iizerindeki
miilkiyet hakkina sahip olmaya baglanmamis boylece bu hakkin hukuki akibeti
diger bir tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin akibetine tabi degll ise ve bu hak
baskasina devredebiliyor ve mirasgiya gegebiliyorsa bag1m51zd1r Ust hakki belli
bir kisi lehine kuruldu ise devredilemiyor ve mirasgilara gegemiyor ise bagimsiz bir

hak deglldlr sahsa bagli haktir. Bu hak en fazla hak sahibinin 6mrii boyunca kuru-
labilir™®.

Ust hakk: aksine sozlesme bulunmadikga bagkalarina devredilebilir ve miras
yoluyla gegebilir (MK m.826/2). Bagimsiz olan iist hakki en ¢ok yiiz yillik bir siire
icin kurulabilir (MK m.836/1). Yiiz yillik siire 6n goriilen sekle uyularak azami bir
yiiz y1l daha uzatilabilir. Ancak bu uzatma Gst hakki i¢in 6n goriilen slirenin dortte
iicii dolduktan sonra talep edilebilir. Stireyi uzatmaya iliskin olarak 6nceden yapilan
taahhiitler gegersizdir (MK m.836/2).

st hakkinin siireklilik niteligine sahip olabilmesi i¢in en az otuz yillik siire
icin kurulmus olmas: gerekmektedir ( m.826/3).

Ust hakki bagimsiz ve siirekli nitelikte kurulmus ise tapu kiitiigiine tasinmaz
olarak kaydedilebilir. Tapuya kaydedilen iist hakki boylece bir tasinmaz esya niteli-
gini kazanmaz ancak taginmaz olarak islem g goriir’. Yani tasmnmaz miilkiyeti kap-
samina iliskin hiikiimler tapuya kaydedilen iist hakklmn mahiyetine uygun diistiigi
slgiide uygulanir. Ust hakkinin bagimsiz bir sayfaya kayd: yiikiimlii tagitnmaz mali-
kinin ve bunun iizerindeki diger smirli ayni hak sahiplerinin hukuki durumunu etki-
lemez’®. Tapuya yapilan kaydin sonucunda ise tist hakkinin el degistirmesi artik
tasinmaz miilkiyetinin devri hiikiimlerine tabi olur Boylece iist hakkinin devri tapu
memuru tarafindan resmi bi¢imde yapllmdhdu . Tapu kiitigtine kaydedilen bagim-
s1z ve siirekli iist hakk: bir tasinmaz gibi nitelifine uygun diistiigti olgiide intifa,
oturma gibi sinurli ayni haklara ve serhlere konu olabilir. Hatta tist hakk1 sahibi sa-
hip oldugu bu hak iizerinde tekrar bir baska iist hakk: dahi kurabilir. Tapuya kay-

5 Belen. Bagimstz Ust Hakkinin Tasarruf siirlamalarina Konu Olmasinin Hiikitm ve Sonuglari, Vecdi Aral’a
Armagan, Kocaeli, 2001 s.371.

* Giirzumar, s.37.

% Giirzumar, 5.53.

5 Giirzumar, s.63: Kuntalp., Bagimsiz ve Sitrekli Sinirh Ayni Haklarin Ozellikle Ust Hakkiun Taginmaz
Olarak islem Gormesi, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 1991/4, 5.548: Unal, 5.138 vd.

¥ Kuntalp, 5.548.

¥ Kuntalp. 5.549.

“ Kuntalp, 5.549: Unal. 5.139; Giirzumar. s.61; Kopriilii/Kaneti. s.167: Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir. 5.664:
Aral. 5.57-60.
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dedilen bagimsiz ve siirekli nitelikteki tist hakki tasinmaz rehnine de konu olabilir®'.
Ancak tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli tist hakk: Kat
Miilkiyeti Kanunu anlaminda bir ana gayrimenkul sayilmaz ve boylece de kat miil-
kiyetine konu olamaz. Bagimsiz olmakla birlikte tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kay-
dedilmemis olan ist hakkinin devredilebilip, rehnedilebilecegi hususunda tartisma
vardir. Bir kisim yazar ayn sayfaya yazilmamus olan iist hakki iizerinde tasarrufta
bulunulamayacagim savunmaktadir. Ikinci goriis ise bu tiir iist hakkinin devrinin
miimkiin oldugunu ancak rehnedilemeyecegini savunmaktadir. Baskin goriis ise bu
tip tist hakkinin da her tiirlii tasarrufa konu olabilecegini savunmaktadir. Bu gériisiin
gerekgesi bagkasma devredilebilen alacaklar ve haklar rehnedilebilir seklindeki
Medeni Kanunun 954. maddesidir. Bu hitkme kanunda yazilmamus bir istisna getiri-
lemeyecegini, tapu kiitiigii disinda da bunlar tizerinde simirli ayni hak kurulabilece-
gini, bu durumu sicile yansitmada ise kanunda olan boslugun tapu kiitiigiiniin dii-
siinceler siitununa yazilmak suretiyle doldurulabilecegini savonmaktadirlar. Bu
hakkin devrinin ve rehninin alacak ve haklarin temliki ve devrine iligkin kurallara
g6re olacagim belirtirler (BK m.162 MK m.954)%,

Ust hakki evvela konusu olan araziyi belirli bicimde kullanma ve ondan yarar-
lanma yetkisi verir. Belirli bicimde kullanma arazide insaat ve imalat yapmak belirli
bi¢imde yararlanma da orada zaten var olan insaat ve imalati muhafaza etmektir.
Ust hakki biitiin 6biir irtifak haklarindan ve ozellikle taginmaza bagli olanlardan
iceriginin ¢ok genis kapsamli olmasiyla ayrilir. Bu hak, sahibine arazi iizerinde cok
genis imkanlar verir. Hak sahibine tasinmazin maliki olma yetkisi de verdiginden bu
genis kapsamh igerigiyle miilkiyet hakkina ¢ok yaklagir. Bu nedenle iist hakk: ko-
nusu olan taginmaz malikinin miilkiyet hakkimi da ¢ok daha fazla kisitlar. Bagimsiz
ve siirekli iist hakkinda ve ingaatin tasimnmazin belli bir boliimiinde yapilacag: ongo-
rilmeden kurulan st haklarinda malike sadece tasinmazin kuru miilkiyeti kalir®.

Ust hakkinin kanuni zorunlu kapsamu iki yetkiden olusur®™. Bunlardan biri in-
§aat yapma veya mevcut ingaati alikoyma yetkisi digeri ise ingaat iizerinde miilkiyet
hakkina sahip olma yetkisidir. Insaat yapmak malik icin bir yiikiimliiliik degil haktir
ancak bu hakk1 kullanma siiresi Medeni Kanunun 2. maddesinde yer alan diiriistliik
kuralina uygun olmahdir. Ust hakk: yiikli taginmazin tamam iizerinde kurulmug
olabilir. Ancak iist hakk: sahibi insaati onun sadece belli bir kismi iizerinde yahut
yalmz iistiinde veya altinda yapabilir.®®

6
(]

Kuntalp. s.550: Giirzumar. s.61.

Giirzumar, 5.40-42; Képriili/Kaneti, s.167-171; Giirsoy/Eren/Cansel, 5.895.

Bagimsiz iist hakkinn tasarruf sinirlamalaria konu olup olamayaca@i noktasinda yapilan tartismalar bu
makalenin boyutlarim agmaktadir. Bu hususta taraflann karsihkl gikarlar ve iist hakki kurma amaciyla
bugdagabilir digiide ve gergevede tst hakkimn bagimsizhik niteligini ve bu nitelige tanman islevi ortadan
kaldirmayacak sekilde tasarruf simrlamasi yapilabilecegi goriisiine ( Kuntalp, s.539: Giirzumar, s.543: Aral,
s.51: Kopriili/Kaneti, 5.170-171) kauldigimuz belinmekle yetiniyoruz. Tartismalar i¢in bkz. Belen.
Akipek. 5.247-248: Unal, s.100.

“ Akipek, $.250: Unal. 5.97 vd: Gitrzumar. s.108 vd.

® Unal. 5.99: Akipek. s. 252,
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Yabanci kisi bakimindan iist hakkinin tesis edilecegi alandaki arazilerin farklh
farkl: kisilere ait olmasi hali sorun yaratacaktir. Zira blrden cok tasinmaz tizerinde
tek bir tist hakkinin kurulup kurulamayacagi tartismahidir®.

Insaat yapma yetkisini genis anlamda anlayarak bunun i¢ine imalat da dahil
etmek gerekir67. Ust hakki sahibinin insaat yapma yetkisi ona taginmazdan yarar-
lanma yetkisini sunar ancak bunu hak sahibi sadece insaat yaparak kullanacaktir.
Omegin, yalmz ziraat yaparak veya oradan arabasiyla gegerek yararlanma bu kap-
sama cxrmez( Insaat yapma yetkisinin kullanilabilmesi i¢in yiiklii tasinmazin ingaat
yapmaya elverisli olmas: gereklidir. Malik de iist hakk: sahibinin ingaat yapmasina
veya var olan ingaatt ahkoymasma katlanmak ve hatta orada ikinci bir ingaat yap-
maktan kaginmakla yiikiimliidiir®.

Hak sahibine tanmnan zorunlu ikinci yetki ise insaatin maliki olma yetkisidir.
Bu yetki kanundan kaynaklandigindan varlig1 iist hakki sahibinin iradesine bagh
degildir. Insaat hak kurulurken var ise miilkiyet iist hakkinmn kiitiige tescili aninda
kanundan &tiirii kendiliginden her hangi bir isleme gerek olmadan iist hakk: sahibine
gecer. Ingaat sonradan yapilirsa yapilmaga baslanmasiyla iist hakk: sahibinin miilki-
yetine girer

Ust hakki sahibinin insaat iizerinde sahip oldugu miilkiyet hakkinin niteligine
iliskin ii¢ farkli goriis vardir. Birincisi bunun bir taginmaz miilkiyeti oldugunu, ikin-
cisi tastnur miilkiyeti oldugunu, hakim goriis ise kendine 6zgii bir tasinmaz miilkiye-
ti oldugunu savunmaktadir’ . Ust hakkinda konusu ve sahipleri farkli iki miilkiyet
vardir. Bunlardan biri malikin yiikli tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakk:, digeri ise
iist hakki sahibinin ingaat iizerindeki miilkiyet hakkidir. Her iki miilkiyet hakk: ara-
sinda dogrudan dogruya bag mevcut deg11d1r Bu durum taginmaz hukukuna ait olan
birlesme ilkesinin istisnalarindan biridir’>. Bu miilkiyet hakk: iist hakki sahibine
ingaat veya imalat tizerinde kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisi
verir. Ancak iist hakk: sahibinin insaat iizerindeki tasarruf yetkisi iist hakkindan ayr
olarak kullanilamaz. Ust hakki sahibi mevcut insaat1 yikip yeniden kurabilir. Onun
icinde ve iizerinde diledigi degisikleri yapabilir. Insaat1 devir ve temlik edebilir,
rehnedebilir ve baskalarina kiraya verebilir, yani kanun dairesinde diledigi sekilde
kullanip yararlanabilir73 Ust hakki sahibi miilkiyeti koruyucu yetkilerden de yarar-
lanir, yani istihkak ve elatmanin &nlenmesi davas: agabilir. Ayuca mahk olarak
zilyetligin korunmasi, alacak ve ceza davalarindan da yalarlanablhr Daha once
belirttigimiz tizere iist hakk: sahibi bu hakkini devredebilir ve mirasgilara gegirebi-
lir.

Tartigma igin bkz. Giirzumar, s.103 vd. yazar boyle bir Ust hakki kurulamayaca@ goriistindedir.
" Akipek, 5.252; Giirzumar. s.110.

* (nal, 5.99.

¥ Unal, 5.10.1

™ Akipek, 5.253-254; Unal, s.111.

Tartisma i¢in bkz. Unal, s.106-111; Akipek, .254.

™ Unal, 5.103-104.

" Unal, 5.103.

Unal, s.103: Giirzumar, s.121.



|386 Yabancilarin Taginmaz Mal Edinimi Sorunu Cercevesinde intifa... j

Kanunda tanian yetkilerden bagka taraflar aralarinda yapacaklart s6zlesme ile
de iist hakk: sahibine bazi yetkileri tamyabilirler. Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla
ilgili olarak resmi senette yer alan ozellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine,
boyutlarina, dzgiilenme amacina ve iizerinde yapi bulunmayan alandan faydalanma-
ya iliskin sdzlesme kayitlar1 herkes icin baglayicidir (MK m.827). Ust hakkina ilig-
kin olarak s6zlesmede yer alan hiikiimler iist hakki sahibinin ingaat yapma yetkisine
iliskin olabilir. Insaatin yapihg bicimine, tahsis gayesine, yiiksekligine, malzemenin
cesidine, yapilis siiresine ve yapilis yerine iliskin hiikiimler gibi”. Bu hiikiimler
sayesinde st hakki sahibinin iist hakk: sahibinin ingaat yapma yetkisi ve insaati
diledigi gibi kullanma yetkisi sinurlandirilabilecegi gibi genisletiledebilir.

Taraflar so6zlesmede iist hakkinin sona ermesi halinde ingaatin akibetini belirle-
yen hiikiimlere de yer verebilirler. Insaatin arazi malikine ait olacagi, bunun belli
bedel karsilig1 olacag: gibi. S6zlesmede iist hakkinin siiresine iliskin, bedele iligkin
hiikiimler bulunabilir. Ust hakkinin devredilebilip, miras¢ilara gegmesine dair sinir-
laylc%veya bunlar1 tamamen ortadan kaldiric1 hiikiimlere de sozlesmede yer verile-
bilir .

Ust hakki sahibi bu haktan dogan yetkileri agir sekilde asar veya sozlesmeden
dogan yiikiimliiliiklerine 6nemli 6lciide aykir1 davranirsa, malik, iist hakkinin ona
bagli biitiin hak ve yiikiimliiliikleri ile birlikte siiresinden énce kendine devrini iste-
yebilir (MK m.831). Bu hiikmii iist hakki sahibinin aleyhine bir hiikiim gibi gérme-
mek gerekir. Zira malikin tist hakkinin siiresinden 6énce devrini isteyebilmesi i¢in ya
yetkiler agir sekilde asilmus olmalidir ya da sozlesme hiikiimlerine 6nemli olciide
aykiri davranilmig olmalidir. Kaldt ki bu halde bile malikin Medeni Kanunun 831.
maddesinde yer alan sartlarin gerceklestigini dgrendikten sonra somut olayin kosul-
larina gore miimkiin olan en kisa zamanda bu hiikiimdeki olanag: kullanacagini
karg: tarafa agiklamasi gerekir. Zira malik bu hakkini Medeni Kanunun 2. madde-
sinde yer alan diiriistliik kurali geregince uygun siire icinde kullanmalidir”’.

Ust hakkinin sona ermesi halinde kendisine kalan yapilar igin arazi maliki bir
bedel 6demez. Ancak taraflar sézlesme ile aksini kararlagtirabilirler. Taraflarin be-
del 6denmesini kararlagtirdiklar1 durumlarda bu bedelin miktar1 ve hesaplanis bi¢imi
de belirtilmelidir (MK m.829).

IV- Yabancilarin Tasinmaz Edinimine Iliskin Farkh Ulkelerden Ornekler

Diinya iilkeleri incelendiginde genellikle yabancilarin taginmazlar iizerinde hak
ediniminde sinirlama yoluna gidildigi goriilmektedir. Bu ilkelerden bir kisminda
konun diizenlenis bicimine yer vermeye calisacagiz.

[srail’de toplam toprak arazisinin yaklasik %93’ devietin yahut yar1 devlet ku-
ruluslarin miilkiyetindedir. Ayrica Anayasamn 1. maddesinde Israil toprakiar igin
su kosul konulmustur; Israil topraklarinin miilkiyeti...satis yahut baska herhangi bir
sekilde devredilemez. Anayasada tanumlandig: sekliyle Israil topraklari (1960) su ii¢

™ Akipek, 5.260.
6 Akipek, 5.261.
7" Girzumar, s.149-150.
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kurumun miilkiyetinde bulunan topraklardan miitesekkildir. Israil Devleti, Ulusal
Yahudi Fonu(JNF) ve Kalkinma Kurumu. Bu sebeple Israil’de yabancilarin toprak
edinebilmesi yok denecek kadar az bir alan i¢in s6z konusu olabilir’.

Meksika’da kural olarak yabanci gercek kisiler tasinmaz edinebilmekle birlikte
tasinmaz edinimi bakimindan yasak bdlgeler vardir ve buralarda dogrudan miilkiyet
edinilemez yabancilarin bu bolgelerdeki tasinmaz fizerinde dogrudan miilkiyet
edinememelerine karsin cesitli islemlerle baska haklar edinebilmeleri miimkiindiir.
Ornegin tasinmaz ediniminin yasak oldugu bolgelerde ikamet amagli edinilmek
isteniyorsa yabanci gercek kisiler yahut sirketler ile %51 ya da daha yiiksek oranda
yabanct hisseli Meksika sirketleri vakif aracilif ile tasinmazlar tizerinde kullanma
ve yararlanma hakki edinebilirler. Yine genel kural olarak yabanci bir sirket Meksi-
ka’da tarim, hayvancilik ve ormancilik amaciyla taginmaz miilkiyeti edmemez bu
faaliyetleri yapmak isteyen yabanciya kiralama yoluna gitmesi onerilmektedir”’

Trinidad Tobago’da 1990 Yabanc: Yatirim Yasas: tdemelerin bankalar ve ka—
nunun yetkili kildig: kuruluglar aracilifiyla, uluslar arasi gegerliligi bulunan dovizler
aracilifiyla yapilamasi sartiyla yabanci gergek ve tiizel kisilerin ikamet amagh 1 ar
ve ticari amaglh olarak 5 ara kadar tasinmaz edinmesine miisaade edilir. Yabancilar
kiralama ya da mal sahibi unvanimi satin alama seceneklerine de bagvurabilirler.
Yabanci Yatirim Yasast uyarinca yillik intifa hakki ile 5 an gegmeyen oturma edi-
nebilirler™.

Tayland’da mevcut mevzuat uygulamast yabanci gergek ve tiizel kisilerin ta-
sinmaz edinmelerini yasaklamaktadir. Ancak Toprak Kanununun 96. kismi 19 ocak
2002 de degistirilmis ve ikamet amaglh olarak 1 rai’lik alandan fazla olmamak iizere
ve diger kural ve kosullara uygun olmak sartiyla yabancilarin taginmaz edinmesine
izin verilmeye baglanmustir. Buna karsin edinilmek istenen topragin kullanim amaci
Yatiimlar Kurulu tarafindan tesvik edilen faaliyetlerden birini stirdiirmek ise Yat-
rimlar Kurulu tarafindan yabancilarin miilkiyetinde olan bir sirketin tasinmaz sahibi
olmasina izin verilebilir. Ancak edinilen taginmaz yalnizca o faaliyet i¢in kullanila-
bilir ve faaliyeti devam ettiren istirakin sona erdigi durumda, sona erme tarihinden
itibaren bir yil i¢inde taginmaz satilmahdir. Yabancilarin tasinmaz edinimi Tay-
land’da siki kisitlamalara tabi oldugundan genelde tasinmazin kiralanmas: yoluna
gidilmektedir. Taginmaz 30 yilligina ve bir 30 yil daha uzatma segenegiyle kiralan-
maktadir. Toprak iizerinde yapilan yapinin miilkiyeti bu halde topraginkinden ayri-
dir ve kiralama siiresi doldugunda mal sahibi tarafindan zapt edilemez. 30 yillik
kiralamalarin Toprak Departmanina kaydedilmesi gerekmektedir. Ayrica toprak
iizerindeki varlik satilsa bile kiralama gecerliligini korumaktadir®'.

Ukrayna’da yabancilarin tarim arazilerinde taginmaz mal edmme hakki tanin-
mamaktadir. Tarim arazisi olmayan alanlarda ise yabanci gercek kisilere sadece
halen yabanci gercek kisiye ait olan miilke bitisik tasinmaz mallar satin almak hak-

™ http://www.jewishvirtualibrary.org/jsource/society_@_cultre/land.html
™ http://www.goodrichriquelme.com/PDF/RMS/.pdf

% http://www.amchamtt.com/invesguide/realestate .htm]

81 hetp://www.thailandlaw.com/bizforeign.html.
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ki verilmektedir. Ukrayna’da yabancr tiizel kigilerin ancak bina insa etmek iizere ve
halg.;n bir yabanc: tiizel kisiye ait olan miilke bitigik miilkii satin almak haklar var-
dir™,

Slovenya’da iilkenin tarim arazileri ile bunlarin diginda kalan kisimlarinda yal-
niz Avrupa Birligi tiyesi iilkelerin vatandaslar: ii¢ yildir Slovenya’da oturuyor miil-
kiyet edinimine konu olan araziyi igliyorsa tasinmaz edinebilmektedirler.®

Kore Cumhuriyeti’nde yabancilarin toprak edinimi icin yaptiklar s6zlesmeler
Shi/Kun/Ku bagkanligma bildirilecektir bunun diginda askeri iis koruma bélgeleri,
kiiltiirel varlik koruma alanlar ve eko sistem koruma alanlart igin bildirim yetmeyip
ilgili birimden izin almalar1 da gerekmektedir®.

Danimarka’da Avrupa Birligi iiyesi olsun olmasin ancak siirekli oturma iznine
sahip veya lilkede 5 yil ikamet etmis olanlar yazlik veya ikinci ev olarak kullanil-
mamak kosuluyla taginmaz mal edinebilmektedir.Bunun disinda kalan kisilerin
tasinmaz edinimi Adalet Bakanliginin iznine baglanmustir.

Irlanda’da Avrupa Birligi iiyesi veya Avrupa Ekonomik Alamina dahil iilkeler-
de daimi ikametgahi bulunan gergek kisiler ile bu iilkelerin smirlari icinde kurulmus
tiizel kisiler tasinmaz mal edinebilmektedir. Bunun diginda kalan yabancilar ise
ancak il ve ilge merkezlerinde tasinmaz edinebilmekte il ve ilge merkezleri diginda
ancak taum bakanhigina bagh arazi dairesinin izni ile tasinmaz mal edinebilmekte-
dirler®

Avusturya sadece Avrupa Birligi iiyesi devletlerin vatandaslarina tasinmaz mal
edinme hakki tanimakla; d1ge1 yabanci devletlerin vatandaslarinin bu haktan yarar-
lanmasim izne baglamaktadir®.

Yunanistan’da genel ilke olarak Avrupa Birligi tiyesi olsun olmasin gergek ve
tiizel kisilerin simir bolgelerinde tasinmaz mal edinimi yasaklanms, ancak bu bolge-
ler disinda serbest birakilmistir. Yunanistan’da yabancilanin tasinmaz mal edine-
bilmeleri konusu 1938 tarihli Sinir ve Kiy1 Bolgelerinde alim/satim hakkinin istima-
linin Yasaklanmasina dair 1366/38 sayili yasa ile diizenlenmistir. Bu Kanun’a gore
ada ve illerin isimleri verilmek suretiyle Yunanistan’in yaklasik yaris yabancilarin
tasinmaz mal edinimi bakimindan yasakl bolge kabul edilmistir. 1982/90sayil: yasa
ile bu durumda degisiklik yapilmis simirlamalar Avrupa birligi vatandaslar: bakim-
dan kaldwilmuistir. Boylece smir bolgelerinde ancak Yunan soyundan olanlar ile
Avrupa Birligi vatandast gercek ve tiizel kisilere her ilde ayri ayri kurulmus komis-
yonlardan izin almak suretiyle tasinmaz mal edinme imkani yakin zamanda getiril-
mistir.

Buna karsin Fransa, Almanya, Ingiltere gibi bazi iilkelerde kural olarak yaban-
cilarin tasinmaz mal edinimi higbir kisitlamaya tabi tutulmamaktadr.

¥ Anayasa Mahkemesi T. 14.03.2003, E. 2003/70, K.2005/14 sayils karar1.

' Anayasa Mahkemesi T. 14.03.2005, E. 2003/70, K.2005/14 sayilt karari.

& http://unpon1.un.org/introdoc/groups/public/documents/ APCITY/UNPANO1 1480.pdf.
$* Mutlu, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, sayi 59, 2005, 5.269.

8 Anayasa Mahkemesi T. 14.03.2005, E. 2003/70, K.2005/14 sayil karar.

¥ Mutlu, .271-272
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Ormek verilen iilkeler incelendiginde kimi iilkelerde yabancilarin taginmaz mal
ediniminin tamamen serbest oldugunu, kimi iilkelerde edinilecek tasinmazin niteligi,
konumu, miktar1, edinme amaci gibi kisitlamalar oldugu goriilmektedir. Kimi iilke-
lerde ise taginmaz edinimi kural olarak yasak olup miilkiyet yerine yabanciarmn
kullanma ve yaralanma hakkindan faydalanmalari yahut taginmaz: kiralama yoluna
gitmeleri ¢6ziim olarak gosterilmektedir.

V. Sonug

Bu c¢ahgmada miimkiin oldugunca intifa hakki, oturma hakki ve iist hakkinin
tamdig1 yetkilere yer vermeye gahstik. Elbette ki bu haklarin tamdigy yetkilerin,
miilkiyet hakkinin tamdig: yetkileri birebir karsiladigini soylemek miimkiin degildir.
Ancak ¢aligmada belirttigimiz iizere 6zellikle iist hakk: ve daha sonra intifa hakki,
sahibine oldukca genis yetkiler vermektedir. Hatta dyle ki tasinmaz malikine, tasin-
mazin sadece kuru (giplak) miilkiyeti kalmaktadir. fddiamiz yabancilara tasinmaz
miilkiyeti tanimak yerine bu haklarin taninmas: ile yetinilmesi degildir. Ancak
iilkemizin cografi politik ve stratejik konumunu ve tarimin tlkemiz igin Onemini
g6zden uzak tutmamamz gerektigi de bir gercektir. Bu nedenle yabancilara hangi
alanlarda, ne amagla ve hangi kosullar altinda taginmaz miilkiyeti tanmacaginin
dikkatle belirlenmesi gerekmektedir.

Burada ozellikle vurgulamak gerektigini diistindiigiimiiz husus iilkemizde, va-
tandas olan yatinme da taginmazin miilkiyetini edinmeden kamu arazileri iizerinde
yatirmini yapmakta ve verimli sonuglari almaktadir.

Ormegin;

2886 sayil1 Devlet Thale Kanunun 74. maddesi devletin hiikiim ve tasarrufu al-
undaki yerlerde bu kanun hiikiimlerine uyularak siirh ayni haklar ve bu kapsamda
iist hakki tesis edilebilecegi

2634 sayih Turizmi Tegvik Kanunu 8. maddesi Deviet Ihale Kanunu hiikiimle-
rine uyulmaksizin dahi bazi kamu arazilerinde bagimsiz ve stirekli haklar tesisine
belli kosullar altinda izin verilecegi

6831 sayih Orman Kanunu 17. maddesi 3. fikrasinda devlet ormanlan icinde
kamunun yararlanmasina yonelik tesisiler kurulup isletilmesine Tarim ve Orman
Bakanliginca kirkdokuz yili gegmeyecek sekilde izin verilebilecegini bu siirenin
doksandokuz yila cikarilabilecegini ve turizm amagh bu gibi tesisler i¢in tapuda
irtifak hakka tesis edilebilecegi

3996 sayili Bazi ve Yatinm ve Hizmetlerin Yap Islet Devret Modeli Cergeve-
sinde Yapilmasi Hakkinda Kanun ve 94/5907 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi
belli amag ve sartlar cercevesinde Devlet fhale Kanunu hiikiimlerine tabi olmadan
kamu arazilerinde iist hakki tesisi edilebilecegi belirtilmektedir.

Bu kanun hiikiimlerine dayanarak iilkemizde vatandas da tagmmazin miilkiye-
tini edinmeden yatinm yapmaktadir. Bu nedenle zellikle yabanci tiizelkisilige sa-
hip ticaret sirketleri bakimindan da yatirim yapmanin on kosulunun taginmazin
miilkiyetini edinmek olmadigini, iist hakk: ve intifa hakkinin bu amaca hizmet ede-
bilecegini diisliniiyoruz.
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