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Tirk Medeni Kanununun, yiiriirlige girmesinden bu yana,
“Miilkiyetin Gayri Ayni Haklar” bashgini tagiyan, “Simirli Ayni Hak-
lar” boliimiinde, dogrudan dogruya herhangi bir degisiklik yapilma-
mistir. Buna karsihk, Turk Medeni Kanununun yirtrlige girdigi
4 Ekim 1926 tarihinden bu yana, Isvicre Medeni Kanununun “Sinirh
Ayni Haklar” bolimiinde, asagidaki degisiklikler yapilmis bulun-
maktadir :

1. 19 mart 1965 tarihli ve 1 temmuz 1965°te yiiriirliige giren
Federal Kanun ile, Isvicre Medeni Kanununun insaat (iist) hakk: ile
ilgili 779. maddesinin (Tirk MK. 751) kenar bashg: degistirilmis ve
yasaya 779a’dan 7791've kadar numara tasiyan ve ingaat hakkim
ayrintilariyla diizenleyen onbir yeni madde eklenmisgtir’.

2. 12 arahk 1940 tarihli ve 1 arahk 1947 tarihinde yiriirlige
giren “Tarmmsal Tasinmazlarin Borctan Kurtarilmasi” hakkindaki
Federal Kanunun 93. maddesiyle, Isvicre Medeni Kanununun irat se-

TTE—

1) Bu konuda bak. WITT, Das Baurecht, Stuttgart 1970, s. 111 vd.;
ISLER, Der Baurechtsvertrag und seine Ausgestaltung, Bern
1973, s. 17 vd.; LIVER/HINDERLING/PIOTET, Schweizerisches
Privatrecht, V. Band : Sachenrecht, Erster Halbband, Basel und
Stuttgart 1977, s. 594 vd.
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nedinde tasmmmazin yiikiimlenebilecegi anaparanin iist smnirim belli
eden 848. maddesi (Tirk MK, 818) degistirilmistir.

3. 25 haziran 19380 tarihli ve 1 subat 1931’de yiiriirliige giren
“Rehinli Tahviller Cikarilmasi” hakkindaki Federal Kanun ile, Isvic-
re Medeni Kanununun “Rehinli Tahviller” bashg: altinda yer alan
016/918. maddeleri (Tiirk MK. 884/886) yiirtirliikten kaldirilmistir,

Bu yasa, rehinli tahvillerin ¢ikarilmasimi ayrintili bir bicimde diizen-
lemis olup, 5 ekim 1967 ve 22 mart 1974 tarihli Federal Kanunlarla
degistirilmistir®.

Bu calismamizin amaci, Isvicre Medeni Kanununun Sinirli Ay-
ni Haklar boliimiinde yapilan bu degisiklikleri ana c¢izgileriyle ta-
nitmaktir. |

II. ISVICRE MEDENI KANUNUNDA INSAAT HAKKININ
YENIDEN DUZENLENMESI

1. Insaat hakkinin yeniden diizenlenmesini zorunlu kilan ihtiyaclar

Insaat hakkinin uygulama agismdan 6énemi biiyiiktiir, Gergek-
ten, bir kimse lizerinde insaat yapmak istedigi tasinmazin miilkiyeti-
ni ¢esitli nedenlerden otiirii, 6rmegin gerekli mali imkanlardan yok-
sun oldugu i¢in, elde edemiyecek durumda bulunabilir. Buna kars:-
lik, arazi bagkasinin miilkiyetinde iken, malikle yapacag: bir sozles-
meye dayanarak, iizerinde insaat yaparsa, hukuksal durumu zayif
olacaktir. Gergekten, o yalniz arazi malikine kargsi bir kigisel hak el-
de etmis olacagindan, malikin araziyi elden ¢ikarmasi halinde, yeni
malike karsi, ilke olarak, herhangi bir hak ileri siiremiyecektir. Oy-
sa, ingaat hakk: kurulmas: halinde, insaatin miilkiyeti, araziden ba-
gimsiz olarak, insaat hakk: sahibine ait olacagindan, bu sakinca or-
tadan kaldirilmaktadir. Boylece arazinin miilkiyetinin el degis-
tirmesi gerekmeksizin, onun ingaat alaninda degerlendirilmesi im-
kan dahiline girmektedir.

"_

2) TUOR/SCHNYDER, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 9. Auf-
lage, Ziirich 1975, s. 712, dipnotu 10; BRUHLMANN, Schweizeri-
sches Pfandbriefgesetz, Ziirich 1931, s. 3 vd.; SCHWALM, Der
Pfandbrief, Bern 1931;: DU PERREUX, La lettre de gage, Geneve
1930;: CANSEL, Rehinli Tahvilat, III. Banka ve Ticaret Hukuku
Haftasi, Ankara 1963, s. 291 vd.



Isv. MK. nun “Swumirlk Ayni Haklar” Bélumiinde Yapilan Degisiklikler 423

Ingaat hakki gerek 6zel miilkiyette bulunan, gerek kamu emla-
ki niteligindeki tasinmazlar tizerinde kurulabileceginden, ozellikle
belediyelere, miilkiyeti devretmeden, ellerindeki arsalari 6zel
yapilara tahsis imkdnim verir. Sosyal alanda bu denli 6nemli olan
insaat hakkinin ayrintilh bir diizenlemeye ihtiya¢ duydugu agiktir.
Gercekten biiylik kentlerde arsa fiatlarimin yiiksekliginden otiirii, dev-
letin ve ozellikle belediyelerin miilkiyetinde bulunan arsalarin ingaat
hakkina konu yapilmasi, konut ihtiyacinin karsilanmasinda, en uy-
gun bir ¢oziim yolunu olusturmaktadir®, Isvicre Medeni Kanununda
yapilan degisiklikler bu kurumu onemiyle orantili ve ayrintih bir dii-
zenlemeye kavusturma istegini yansitmaktadir®.

Isvigre’deki yeni diizenleme baslica Profesor Peter LIVER’in
caligmalarinin tirtiniidiir. Bir yandan, baska irtifak haklari bakimmn-
dan da soz konusu olan sorunlara insaat hakk: ag¢isindan o6zel ¢o-
ziimler getirmisg, diger yandan ingaat hakkina 6zgii sorunlar: agikli-
ga kavusturmustur®,

2. Isvicre Medeni Kanununun 779. maddesinin kenar basli inda
vapilan degisiklik.

Isvicre Medeni Kanununun 779. maddesi degisiklikten sonra,
“C. Ingaat (iist) Hakki, I. Konusu ve Tapu Kiitiigiine Tescili” sek-
lini almigtir.

3. Insaat hakkmin kurulmasina iliskin sézlesmenin sekli.

MK. 705’ten farkh olarak, Isvicre Medeni Kanunu 732 uyarin-
ca, irtifak haklarinin kurulmasina iliskin sozlesmelerin adi yazili se-
kilde yapilmas: yeterlidir®. Ancak Isvicre MK. 779a, eger kurulacak
ingaat hakk:, bagimsiz ve stirekli bir nitelikte ise, s6zlesmenin gecer-
ligini resmi sekilde yapilmasina baglamis bulunmaktadir,

*

3) KOPRULU/KANETI, Simirli Ayni Haklar, Istanbul 1972/1973,
s. 117: ARAL, Ingaat (Ust) Hakki, Istanbul 1962, s. 7/8; Isvig-
re'de hazirlanan Insaat Hakkina Miiteallik On Proje, Istanbul
Barosu Dergisi, cilt XXXV, say1 3/4 (1961), s. 95.

4) ARAL, a.gm. s. 95; ISLER, age, s. 17 vd., s. 48 vd.; WITT,
age, s 112 vd.

o) LIVER/HINDERLING/PIOTET, a.ge., s. 598 vd.

6) ISLER, a.ge., s. 169 vd.
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4. Insaat hakkinin etki alam.

[svicre MK. 779b uyarinca, ingaat hakkinin sézlesmeyle belir-
lenen hiikiimleri ve kapsam, ozellikle yapilarin yeri, bicimi, hacmi
ve tahsis amaci, yapilasma diginda tutulan ve haktan yararlanmaya
katkida bulunan bos alanlarin kullanilig bicimi, insat hakkini ve kat-
lanan tasinmazi kazananlar i¢in baglayicidar.

5. Insaat hakkinin sona ermesinin sonuclari.

Insaat hakkinin siiresi sona erdiginde, yapilar, tasmmmazin mii-
temmim - ciiziileri olarak, arazi malikinin miilkiyetine gecerler (Is-
vicre Medeni Kanunu 779 c¢). Buna karsilik, arazinin maliki insaat
hakk: sahibine hakkaniyete uygun bir tazminat odemelidir. Ne var
ki, bu tazminat, insaat hakk: tizerinde rehin hakki bulunan alacak-
hilarin alacaklar: i¢in teminat niteligini tasidigindan, onlarin muvafa-
kati olmaksizin, insaat hakk: sahibine 6denemez (Isvicre Medeni Ka-

nunu 779 d, fikra I).

Arazi maliki, anilan tazminat1 odemez veya bunun icin bir te-
minat vermezse, insaat hakk: sahibi veya insaat hakk: tizerinde re-
hin hakki olan alacakli, sona erme nedeniyle terkin edilen ingaat
hakk: yerine, ayni1 sirada bir ipotegin, tazminatin teminati olarak tes-
cilini talep edebilir (779 d, fikra II). Ipotek tescilinin, insaat hakki-
min sona ermesinden baslayarak en geg¢ li¢ ay icinde yapilmasi ge-
rekir (779 d, fikra III).

Odenecek tazminat tutarmin saptanmasi i¢in uygulanacak usul,
tazminatin kaldirilmasi ve arazinin onceki duruma dondiiriilmesi
hakkinda taraflar aralarinda anlagma yapabilirler, Bu anlagmalarin
ingaat hakkinin kurulmas: i¢in gerekli olan sekilde yapilmasi zorun-
ludur. Bu anlagmalar tapu kiitiigiine serh edilebilir (779 e).

6. Insaat hakkinin siiresinden once sona ermesi.

Ingaat hakk: sahibi ayni hakkinin smirlarmi asiri bicimde asar-
sa veya sozlesmeyle yiiklendigi borglari agir sekilde ihlél ederse, ma-
lik, siiresinden once, insaat hakkmin biitiin haklan ve yiikiimleri ile

birlikte kendisine devrini isteyebilir (779 f). Malik bu hakkini, ken-
disine geri donen yapilarin karsihginda hakkaniyete uygun bir taz-
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minat 6demek suretiyle kullanabilir; insaat hakk: sahibi kusurlu ise,
bu tazminatta indirim yapilabilir. Insaat hakk: bu tazminatin cden-
mesinden veya teminata baglanmasindan sonra devredilir (779 g).

Malik, ingsaat hakkina siiresinden once son vermek hakkini sakl
tutmugsa, ya da insaat hakk: sahibinin borglarina aykiri davranmasi
durumunda, bu hakkini kullanabilecegi kabul edilmisse, bu hiikiimler
aynen uygulama yeri bulacaktir (779 h).

7. Insaat hakkinin dénemli kars: edimlerinin teminat:.

Arazi maliki, insaat hakk: sahibinden, insaat hakkinin karsih-
ginda odenmesi kabul edilen donemli edimlerin en fazla iic yilliginn
tapu kiitiigiine tescil edilmig insaat hakk: tizerine kurulmug bir ipo-
tekle temin edilmesini isteyebilir. Donemli edimler esit yillik 6de-
melere boliinmemisse, donemli edimler esit olarak boélinmis olsay-
di, ti¢c yilligin karsihigi hangi tutar olacak idiyse, o tutar icin ipotegin
kurulmasi istenebilir (779 1).

Sozii gecen ipotek insaat hakki devam ettigi siirece her zaman
tescil edilebilir; cebri icra yoluyla paraya cevirme durumunda da
terkin edilmez. Yap: alacakhlarinin ipoteginin kurulmasina iliskin
kurallar kiyas yolu ile bu ipotegin kurulmasina da uygulanir (779 k).

8. Insaat hakkinin siiresi.

Bagimsiz bir hak olarak, insaat hakk: yiiz yildan daha fazla bir
siire icin kurulamaz. Ancak, kurulusu icin ongoriilen sekle uyulmak
- kaydiyla, her zaman en cok yiiz yillik yeni bir siire icin uzatilabilir;
ne var ki, bu konuda onceden yiiklenilen her taahhiit batildir (779 1).

9. Ingaat hakk: sahibiyle arazi malikinin karsilikli suf'a hakk.

19 aralik 1963 tarihli ve 1 ocak 1965 tarihinde yiiriirliige giren
Kat Miilkiyeti hakkinda Federal Kanun ile, Isvicre Medeni Kanunu-
nun 682. maddesinin ikinci fikrasina yeni bir suf’a hakk: getirilmis-
tir. Bu hitkme gore, bagimsiz ve siirekli bir ingaat hakkiyla yiiklen-
mis tasinmazin maliki, insaat hakkimi satin alan kimseye kars: yasal
bir suf’a hakkmdan yararlanir; arazinin ingaat hakkimin kullanimina
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katkida bulundugu olc¢iide, insaat hakk: sahibinin de araziyi satin
alana kars1 suf’a hakki vardir’.

10. Isvicre Tapu Sicili Tiizugiinde yapilan degisiklikler.

Insaat hakkina ilisgkin yasa hiikiimlerinde yapilan degisikliklerin
ve eklerin dogrultusunda, Isvigre Tapu Sicili Tiiziigiinde 29 haziran
1965 tarihli ve 1 temmuz 1965 tarihinde yiiriirliige giren tiiziikle de-
gisiklikler yapilmistir. Boylece bu tiiziigiin 19, 50 ve 60. maddeleri
degistirilmis, 22a ve 71b maddeleri eklenmistir.

a) Tapu Sicili Tizigiiniin 19. maddesinde yapilan degisiklik-
le, bagimsiz ve siirekli bir insaat hakkimin tescili i¢in gerekli kanit-
layic1 belgeler konusunda miilkiyetin tesciline iliskin 18. maddenin
kiyas yoluyla uygulanacag: belirtilmistir, '

b) Tapu Sicili Tiiziigiiniin 22a maddesi uyarinca, yapi alacak-
lilarinin ipotek hakkimin tesciline iliskin tiiziigiin 22. maddesi, in-
saat hakkinin terkininden dogan tazminatin temini amacimi giiden
yasal ipotegin tesciline de uygulanmir., 22. maddenin hiikiimleri yal-
mzca yapi alacaklhilarinin ipotegine iliskin olmadiklar: ve insaat hak-
kinin kurulmasina dair sézlesmenin hiikiimlerinin gereksiz kilmadig
olclide, insaat hakkinin toprak malikine sagladigi donemli edimleri
temine yonelik ipotege de uygulanir.

¢) Tapu Sicili Tuziigiintiin 71 b hitkmiine gore, ingaat hakkinin
siiresinin bitmesinden sonra, arazi malikine donecek yapilarin taz-
mini ve tasinmazin eski duruma dondiiriilmesi konusundaki anlas-
malarin serhedilebilmesi i¢in, resmi sekilde yapilmis bir kanitlayi-
¢1 belgeye ihtiya¢ vardir. Insaat hakki bagimmsiz ve siirekli degilse,
adi yazih sekil yeterlidir. Serh, katlanan tasinmazin kitik sayfasina
ve, gereginde, ingsaat hakkina iliskin sayfaya islenir.

7) MEIER - HAYOZ, Das Sachenrecht, I. Abteilung : Das Eigentum,
3. Teilband : Grundeigentum. II, Bern 1975, Art. 682, N. 3/5; IS-
LER, a.g.e, s. 150-155; WITT, a.ge., s. 116-119.
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[II. IRAT SENEDINDE TASINMAZIN YUKUMLENEBILECEGI
ANAPARANIN UST SINIRININ BELLI EDILMESINDE
YAPILAN DEGISIKLIK

Isvicre Medeni Kanununun degisik 848. maddesine gore, tarim-
sal taginmazlar1 yiikiimleyen irat senedinin anaparasi, 12 aralik 1940
tarihli Tarimsal Tasinmazlarin Bor¢tan Kurtarilmas: hakkindaki Fe-
ceral Kanun uyarinca belirlenen verim degerinin dortte iiciinii aga-
maz. Diger kirsal taginmazlarda, irat senedinin anaparas), topragin
verim degerinin ticte ikisine, yapilarin degerinin yarisinin eklenme-
siyle bulunacak tutarin iistiinde olamaz. Beldesel tasinmazlarda ise,
irat senedinin anaparasi, verim degeriyle toprak ve yapilarin degeri-
nin ortalamasimin beste liciiniin tizerinde olamaz.

Tarim disi tasinmazlar i¢cin, amlan degerler, kanton mevzuati-
nin saptayacag: resmi bir uuslle takdir edililir™.

- Bu hiikkmiin getirdigi en onemli ilke degisikligi tarimsal ve kir-
sal taginmazlarda genel olarak satis degerinden daha dusiik olan ve
iktisadi degigikliklerden daha az etkilenen verim degerine taninan
agirhktir.

IV. REHINLI TAHVILLER CIKARILMASI ALANINDA
YAPILAN DEGISIKLIKLER

Tiirk Medeni Kanununun 884/886. maddeleri bir finansman tek-
nigi araci olan rehinli tahvilleri, alacak rehninin kati gekil kurallan
disinda bir kurum olarak ongormiis, ancak bu kurumun igleyigini
ve ayrintilarim diizenlememistir, Ayrintili bir diizenlemeye olan ih-
tiyag, Tiirk MK. 886 II'de, tahvillerin hangi sartlar altinda cikari-
lacag: ve cikaracak kuruluglarin ozellikleri konusunda 6zel kanuna
yapilan yollama ile belirtilmistir. Isvigre’de 25.6.1930 tarihli “Rehinli
Tahviller Cikarilmas1 hakkinda Federal Kanun”, Tirk MK. 884/
886’y1 karsilayan Isvicre Medeni Kanunu 916/918’i yiiriirliikten kal-
dirarak, konuyu ayrintih bir bicimde diizenlemistir.

7a) SCYBOZ/GILLIERON, Code Civil Suisse et Code des Obliga-
tions Annetés, 2. édition, Lausanne 1977, s. 378.
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Anilan Federal Kanun sekiz bolime ayrilmistir®. Birinci boliim-
de, rehinli tahviller ¢ikarmaya yetkili olan kuruluslar diizenlenmis-
tir. Ikinci bolimde rehinli tahvillerin cikarilmasi ve odiinclerin ve-
rilmesi ele alinmistir, Uciincii boliimde tahvillerin ve 6diinclerin kar-
siligi belirlenmistir. Dordiincii bolimde, tahvil alacaklarinin rehin-
- den nasil yararlanacag: belirtilmistir. Besinci boliimde, tahvillerin
kargiligi olan alacaklar1 temin eden rehinli tasmmmazlarin degerlen-
diirlmesi 6zel olarak diizenlenmistir. Altinc1 boliimde, rehinli tahvil-

ler cikarmayla ilgili kamusal denetim ve yetkinin geri alinmasi ko-
" nusu islenmistir. Yedinci boliim ise, hukuksal sorumlulukla ceza so-
rumluluguna ayrilmistir. En sondaki sekizineci boliim ise, gecis hii-
kiimleriyle son hiikiimleri kapsamaktadir.

V. ISVICRE'DE SINIRLI AYNI HAKLAR ALANINDA YAPILAN
DEGISIKLIKLERIN TURK MEDENI KANUNUNU ON
TASARISI BAKIMINDAN DEGERLENDIRILMES]

1. Insaat hakk: bakimindan degerlendirme.

Insaat hakk: tasidig1 toplumsal anlam ve 6nem yoniinden uygu-
lamanin ihtiyaclarimi karsilayan bir kurumdur. Ozellikle toplumsal
amach toplu konut yapimmin 6zendirilmesi icin yiriirlige konulan
“Toplu Konut Kanunu”*® gozoniinde tutulursa, bu kurumdan yararla-
nilarak kamusal topraklarin toplu konut yapimma kaydlrllmasma
olanak bulunmaktadir.

MK. 751 ’in konuyu ¢ok yalin ve ayrintilara yer vermeyen bir
bicimde islemis olmasi, insaat hakkimin Tirk hukuk uygulamasma
pek az yansimis olmasinin nedenlerinden biri olabilir. Isvicre Me-
deni Kanununda 1965 tarihinde yapilmig bulunan degisiklerden 1971
yiinda yaymlanan Tiirk Medeni Kanunu Ontasarisinda ya-
rarlamilmamig olmasi yerinde goriillemez. Ozellikle, dil degisikligi di-
sinda, yalmzca, insaat hakkinin taginmaza bagh olarak kurulabile-
cegi gibi, kisiye bagh olarak kurulabileceginin belirtilmesi bigimin-

8) Ayrintil1 bilgi icin bak. BRUHLMANN, a.g.e., s. 3 vd.

9) ADALET Bakanhig Yayinlari, Tiirk Medeni Kanunu Ontasaris:
ve Gerekgesi, Ankara 1971.

9a) Bak. RG. 10.7.1981'de yayinlanan 8.7.1981 tarihli ve 2487 sayili
Toplu Konut Kanunu.
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de, ¢ok basit bir hiikiim degisikligiyle yetinilmesi dogru sayilamaz.
Ayrica, ingaat hakki sahibivle toprak maliki arasindaki iliskilerin
yasal bir diizenlemeyle acikhiga kavusturulmasi zorunluy goriinmek-
tedir. Gergekten, insaat hakk: sahibi, baskasinin miilkiyetindeki bir
topragin iizerine yatmm yaptigindan, bu yoniin kesin cizgilerle belir-
lenmesi ve iki taraf arasinda makul bir dengenin kurulmasi, insaat
hakkinin islerliginin vazgecilmez bir kosuludur.

~ Ote yandan, ingaat hakk: sahibiyle toprak maliki arasindaki ilig-
kilerin kisisel nitelik tasimasi nedeniyle, birbirine karsi suf’a hak-
kinin taninmas: da belirli ihtiyaclar1 karsilayacak bir ¢oziimdiir. In-
saat hakkiyla ilgili kurallar belirlenirken, bu 6zel suf’a hakkinin da
alinmasmda yarar bulunmaktadir®.

Son olarak, yapilacak diizenlemenin tamamlanmas: icin, Tapu
Sicili Nizamnamesinin ilgili hiikiimlerinde degisiklik yapilmasi ge-
rekmektedir.

2. Irat senedi bakimindan degerlendirme.

Irat senedinde, anaparanin iist stmrinin belirlenmesi acisindan,
yasa hiikiimlerinin gozden gecirilmesinde yarar vardir, Tiirk Medeni
Kanunu Ontasarisinda bu yonden herhangi bir degisiklik 6ngoriilme-
mis olmasi yerinde goriilemez. Ciinki bir finansman araci olarak, irat
senedinin genel giivenden yararlanmasi genis ol¢iide senetteki ana-
paranm iist sinirmin belirlenmesinde gosterilen titizlige baghdir.

3. Rehinli tahviller bakimindan.

Rehinli tahviller, genis uygulamadan yararlanabilecek cok onem-
li bir finansman aracidir. Gergekten, bir yandan tahvil sahibine ge-
rekli giivenligi saglayabilmekte, 6te yandan esnek ve kapsaml uy-
gulamalara acik bulunmaktadir.

Ne var ki. Tiirk hukukunda, Isvicre hukukundan farkli olarak,
MK. 886 II'nin ongordiigii 6zel yasanin bugiline kadar yiiriirliige ko-

10) Kars. Isvicre Medeni Kanunu 682 1I; ISLER, a.ge., s. 150 vd.;
WITT, ag.e, s. 116 vd.
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nulamamas: bir talihsizlik olmustur'!. Tiirk Medeni Kanunu Ontasa-
risinda, bu konuda yalmizea dil degisikligiyle yetinilmesi isabetli ve
yeterli goriilemez, Ontasarida 6zel yasaya yapilan yollamanin yeri-
ne, kapsamli ve ayrintili bir diizenlemeye gidilerek, rehinli tah-
vil kurumuna uygulama olanaginin kazandirilmasia agirlik vermek
gerekirdi. Sermaye ve kredi piyasasi diizeninin ayrilmaz bir parcas:
olan rehinli tahvil kurumunun iglerligi i¢in zorunlu olan yasal kural-
larin- bir an once yiiriirlige konulmasimin uygun olacag: diisiince-
sindeyiz. |

11) RG. 30.7.1981'de yayinlanan 27.8.1981 tarihli ve 2499 sayil Ser-
maye Piyasast Kanunu'nda rehinli tahvillerin ayrintih olarak
diizenlenmesi dusunulebilirda.



