Roma Hukukunda Uzun Siireli Kira Hakki (lus Emphyteusis) 1017

ROMA HUKUKUNDA UZUN SURELI KiRA HAKKI
(IUS EMPHYTEUSIS)

(Arastirma Makalesi)
DOI: https://doi.org/10.33717/deuhfd.1182534

Ars. Gor. Mehmet Mert OZYILDIRIM

Oz

Roma hukukunda “‘ius emphyteusis” kavraminin, baskasina ait bir arazi-
nin kullamim ve yararlanma yetkilerinden daimi olarak ya da ¢ok uzun siireler
boyunca istifade edilmesini saglayan, devredilebilen ve miras yoluyla intikal
edebilen sinirly bir ayni hak olarak tanimlanmast miimkiindiir. M.O. 4. yiizyildan
beri Yunan sehir devletlerinde uygulandigi bilinen bu hakkn, tarimin gelistiril-
mesi ve tiretim potansiyelinin arttirilmast amaciyla Yunan hukukundan Roma
hukukuna adapte edildigi anlasiimaktadir. Kiracimin, kira bedelini diizenli ola-
rak odemenin yan swra kiralanan arazinin 1slah edilmesiyle de yiikiimlii oldugu
bu uygulama oncelikle dogu eyaletlerinde tatbik edilmis fakat M.S. 4. yiizy1l
itibariyle tiim imparatorluk geneline yayimistir. Roma imparatorlugu dagildik-
tan sonra da ius emphyteusis ortadan kalkmamis ve hem Orta Cag’in feodal
diizeninde yer alan kisi toprak iliskilerini etkilemis hem de bir¢cok ¢agdas huku-
kun uzun stireli kira hakku ile ilgili diizenlemelerine esin kaynagi olmustur.
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EMPHYTEUTIC LEASE IN ROMAN LAW
(1US EMPHYTEUSIS)

(Research Article)

Abstract

In Roman law, it is possible to define “ius emphyteusis” as a limited real
right that can be transferred and inherited, allowing the use and utilization of a
land belonging to another permanently or for very long periods of time. It is
understood that this right, which is known to have been exercised in Greek city-
states since the 4th century BC, was adapted from Greek law to Roman law in
order to develop agriculture and increase production potential. This practice, in
which the lessee is responsible for the improvement of the land, in addition to
paying the rent regularly, was first applied in the eastern provinces but spread
throughout the empire as of the 4th century AD. Even after the collapse of the
Roman Empire, ius emphyteusis did not lose its importance, and it both affected
the man-land relationship in the feudal system of the Middle Ages and inspired
the regulations of many modern laws regarding emphyteutic lease.
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GIRIS

Roma hukukunda uzun siireli kira hakki; tarimin gelistirilmesi, elverisli
kamu topraklarinin bos kalmamasi ve devlete finansman kaynagi olusturul-
mas1 gibi sebeplerle ekonomik gerekg¢elerin bir sonucu olarak ortaya ¢ik-
mustir. Ancak uzun siireli kira hakki, Roma hukukunun ilk devirlerinden son
devirlerine kadar sabit bir nitelik gostermemis; oncelikle yalnizca taraflar
arasinda ileri siiriilebilecek bir talep yetkisi taniyan sahsi bir hak olarak ele
almmis fakat zaman igerisinde hak sahibinin malik de dahil olmak iizere
hakkin1 ihlal eden herkese karsi ileri siirebilecegi bir ayni hakka doniigmiis-
tur.

M.S. 4. yiizyilin sonlar1 veya M.S. 5. ylizyilin ilk donemleri itibariyle
ius emphyteusis, Roma hukukunda mevcut olan tek uzun siireli kira hakk1
uygulamasi haline gelmistir. Fakat hakkin devri ile intikalinin miimkiin ol-
mas1 ve hak sahibine, malik ile neredeyse esdeger yetkiler saglanmasi sebe-
biyle emphyteusis’in niteligi tizerindeki tartismalar imparator Zeno donemine
kadar siirmiistiir. Zeno doneminde konuyla ilgili getirilen diizenlemeler,
lustinianus doneminde de aynen benimsenmis ve sonug olarak emphyteusis,
irtifak haklar1 arasinda degerlendirilemeyecek kadar genis yetkiler saglayan
sui generis nitelikte bir sinirli ayni hak olarak ele alinmistir.

Her ne kadar numerus clausus prensibi geregince Tiirk hukukunda
emphyteusis ya da uzun siireli kira hakki adi altinda bir sinirlt ayni hak tiiri
mevcut olmasa da Roma hukukunda yer almig olan bu uygulamanin Fransa,
Kanada, Japonya, Hollanda ve Belgika gibi iilkelerin hukuk diizenlerinde de
benzer sekilde mevcut oldugu bilinmektedir. Bu ilkelerde mevcut olan
uygulamalara esin kaynagi olan ius emphyteusis’in anlasilabilmesi, konunun
Roma hukuku agisindan ayrica incelenmesini gerekli kilmaktadir. Bu kap-
samda caligmada Oncelikle uzun siireli kira hakkinin, Roma hukukunda ius
in agri vectigali, ius perpetuum ve ius emphyteusis olmak iizere ti¢ farkli
tarihsel gelisim asamasinda gecirdigi doniisiim siireci ele alinmig, daha sonra
ius emphyteusis’in tesisi, kiracinin hak ve yiikiimliiliikleri, hakkin korunmasi
ve sona erme sebepleri detayli bir bigimde incelenmistir.

I. ROMA HUKUKUNDA UZUN SURELI KiRA HAKKININ
TARIHSEL GELISIiMi

A. Ius In Agri Vectigali

Roma hukukunda, en genel anlamiyla ¢ogunlukla savaslar sonucunda
elde edilen ve miilkiyeti kamuya ait olan topraklara bir iist kavram olarak
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ager publicus ad1 verilmektedir'. Roma topraklari iizerinde feodal bir diize-
nin bulunmamasi ve ekonominin biiyiik 6l¢iide tekelci bir tarimsal sisteme
dayanmasi sebebiyle ager publicus olarak nitelendirilen bu arazilerden
yararlanilmasinin ve igletilmesinin 6zel kisilere birakilmasi bir zorunluluk
olarak ortaya ¢ikmustir’. Nitekim Roma’nin kurulusundan itibaren bu top-
raklarin, devlet tarafindan vatandaglara ticretsiz bir sekilde tahsis edilmesine,
satilmasina, isgale terk edilmesine veya kiralatilmasina izin verildigi anla-
silmaktadir’. Zaman ierisinde ager publicus sayilan topraklar iizerinde 6zel
kigilere taninan yetkiler veya yerine getirilmesi gerekli yiikiimliiliikklerin
farklilagabilmesi sebebiyle farkli isimlerde alt toprak tiirleri olusturulmus ve
her bir toprak tiirii, hukuki bakimdan farkli sekilde ele alinmistir®. Bu bag-
lamda; devlet tarafindan vatandaslara bedelsiz bir sekilde tahsis edilen kamu
topraklarma “ager adsignatus™, satis1 gergeklestirilen topraklara “ager
quaestorius”™, herkes tarafindan isgal edilebilir nitelikte birakilan topraklara

Berger, Adolf: Encyclopedic Dictionary of Roman Law, The American Philosophical
Society, Philadelphia 1968, s. 357; Demircioglu, Halil: Roma Tarihi Cilt 1 Cumhuriyet,
Tiirk Tarth Kurumu Yayinlari, Ankara 2015, s. 88; Peck, Harry Thurston: Harper’s
Dictionary of Classical Literature and Antiquities, Harper&Brothers Publishers, New
York 1898, s. 44; Atilla, Baykal Deniz: Akdeniz’de Roma Devlet Arazilerinin (Ager
Publicus) Dagitim ve Organizasyon Sistemi, Akdeniz Uygarliklar1 Arastirma Enstitiisii,
Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Antalya 2018, s. 1.

2 Umur, Ziya: Roma Hukuku: Esya Hukuku (Roma Egya Hukuku), Filiz Kitabevi,
Istanbul 1985, s. 118; Karadeniz Celebican, Ozcan: Roma Esya Hukuku, 5. Baski,
Turhan Kitabevi, Ankara 2015, s. 272.

Karadeniz Celebican, Ozcan: “Roma’da Kamu Topraklarmi Kullanma Bicimleri”
(“Kamu Topraklarinin Kullanim1”), Prof. Dr. Yasar Karayalcin’a 65. Yas Armagant,
Tiirkiye Is Bankas: Kiiltiir Yayinlari, Ankara 1988, s. 712; Berger, s. 357.

Karadeniz Celebican, “Kamu Topraklarinin Kullanim1”, s. 713.

Roma’nin ilk iki krali oldugu kabul edilen Romulus ve Numa zamaninda bireylere ilk
toprak dagitiminin bagladig: ileri siiriilebilir. Bu kapsamda Romulus déneminde her bir
aile babasina dagitildig diisiiniilen ikiser iugera (yaklasik 5000 m?) toprak pargasi
iizerinde ilk mutlak /us Civile miilkiyetinin tanindig1 kabul edilmektedir. Karadeniz
Celebican, Roma Egya Hukuku, s. 271; Atilla, s. 11; Berger, s. 357. Ayrica bkz. Varro,
De R. 1.10.2; Plin. HN. 19.19.50. Bu anlatinin, M.O. 2. yiizyilda ortaya atilmis gercege
dayanmayan bir kurgudan ibaret oldugu goriisii hakkinda bkz. Roselaar, Saskia: Public
Land in the Roman Republic: A Social and Economic History of the Ager Publicus,
Leiden University, PhD thesis, Leiden 2008, s. 21, dn. 31.

MO. 4. yiizyildan itibaren quaestor adli magistra’lar tarafindan agik arttirma yoluyla
6zel kisilere satilmasina izin verilen topraklara ager quaestorius ad1 verilmistir. Bu yol
ile bir kisiye en fazla 50 iugera’lik toprak verilmesi miimkiindiir. Atilla, s. 52;
Roselaar, s. 118.
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“ager occupatioris”’ ve son olarak vectigal ad1 verilen bir iicret karsiliginda
kiraya birakilan topraklara “ager vectigalis” adi verilmistir®. Roma huku-
kunda uzun siireli kira hakkimin bilinen en eski 6rnegi de ager publicus’un
bir alt tiirli olan ager vectigalis adindaki arazilerin devlet tarafindan ti¢lincii
kisilere kiralatilmas noktasinda karsimiza ¢ikmaktadir’.

Roma devletine (civitas), municipium’lara ya da colonia’lara ait olan
italya yarimadasindaki ekilebilir nitelikteki topraklarin vectigal' adindaki
bir bedel ile 6zel kisilere kiralatilmasi suretiyle tarimim gelistirilmesi ve
devlete finansman kaynagi olusturulmasi amaglanmustir''. Ager vectigalis
olarak nitelendirilen bu kamu arazilerini kiralayan kigilere taninan hakka ise
ilk donemlerde ius in agri vectigali (kira getiren toprak iizerindeki hak) adi
Verilmistirlz. S6z konusu hak; kira hakki sahibinin, vectigal bedelinin

Bu topraklarin 6zel kisilere birakilmasindaki hukuki temelin, isgal eden kisi ile devlet
arasinda yapilan bir precarium sozlesmesine dayandigi disiiniilmektedir. Bu sekilde
hem devlete diledigi zaman topragi geri alabilme imkani saglanmakta hem de iggal eden
kisinin araziyi usucapio ile kazanabilmesinin 6niine gecilmektedir. Bkz. Karadeniz
Celebican, “Kamu Topraklarinin Kullanim1”, s. 713.

Erdogmus, Belgin: Roma Esya Hukuku, 7. Baski, Der Yayinlari, Istanbul 2018, s. 116;
Yesiller, Mehmet: Roma Hukuku’nda Kira Sozlesmesi (Locatio Conductio Rei), Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi, Ankara 2012, s. 77. Ager
publicus’un yukarida bahsedilen toprak cesitleri disinda; ager scriptuarius, ager
compascuus, ager stipendiarium veya ager in trientabulis gibi farkli alt tiirleri de
bulunmaktadir. Bu toprak tipleri ve kisi iliskileri hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz.
Karadeniz Celebican, “Kamu Topraklarinm Kullanimi”, s. 715-728; Roselaar s. 123-
128.

Leage, Richard William/Prichard, Armstead Mead: Leage’s Roman Private Law:
Founded on the Institutes of Gaius and Justinian, 3rd edn., St. Martin’s Press, London
1961, s. 219; Oguzoglu, Hiiseyin Cahit: Roma Hukuku, Yeni Desen Matbaasi, Ankara
1959, s. 189; Ségiitlii, Ozlem: Roma Ozel Hukuku, Seckin Yayncilik, 1. Baski, Ankara
2020, s. 718; Erdogmus, s. 116.

Vectigal; devlete ait olup yararlanilmast veya kullanilmasi bir ferde tahsis olunan arazi
icin ddenen yillik kira {icretini ifade etmektedir. Umur, Ziya: Roma Hukuku Liigati
(Liigat), Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1975, s. 217; Mousourakis, George:
Fundamentals of Roman Private Law, Springer, New York 2012, s. 175.

May, Gaston: Eléments de droit romain, a I’'usage des étudiants des Facultés de droit, 7e
édn., Larose & Forcel, Paris 1901, s. 212; Kaser, Max (¢ev. Rolf Dannenbring): Roman
Private Law, 4th edn., Gutenberg Book Printers, Pretoria 1984, s. 152; Pulliam, Roscoe:
“Taxation in the Roman State”, The Classical Journal, Vol. 19, No. 9, 1924, s. 546;
Berger, s. 357; Oguzoglu, s. 189.

12 Berger, s. 530; Ayiter, Kudret/Koschaker, Paul: Modern Hususi Hukuka Giris Olarak
Roma Hukukunun Ana Hatlari, 2. Baski, Seving Matbaasi, izmir 1993, s. 174; Di
Marzo, Salvatore (¢ev. Ziya Umur): Roma Hukuku, Istanbul 1959, s. 282; Sohm,
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diizenli olarak 6demesi kosuluyla arazinin kullanim ve yararlanma hakla-
rindan istifade edebilmesine imkéan saglamaktadir'.

Cumbhuriyet Dénemi’nde vectigal O6denerek kullanilan kira hakkinin
stire agisindan ¢ogunlukla 5 yillik bir zaman dilimiyle sinirlandirildig: anla-
silmaktadir'®. Nitekim Ispanya’da yer alan bir colonia olan Urso bélgesinde,
Cumhuriyet Donemi’nin sonlarma dogru yiiriirliige giren Lex Coloniae
Iuliae Gentivae adindaki diizenleme ile Urso’daki arazilerde taninan kira
hakkiin 5 sene ile siirlandirilmas: gerektigi agik bir sekilde belirtilmistir'®.
Fakat Principatus Donemi’nden itibaren 5 yillik sinirlamalarin zamanla et-
kisiz kalmaya basladig1 ve hakkin ¢ok daha uzun siireleri kapsayacak bi-
¢imde tesis edildigi anlasilmaktadir. Bu kapsamda Hyginus Gromaticusun'’

Rudolf (¢ev. Ledlie James Crawford): The Institutes: A Text-Book of the History and
System of Roman Private Law, 3rd edn., Clarendon Press, Oxford 1907, s. 348.
Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, s. 273. Yararlanma yetkisi kapsaminda
arazi lizerindeki {iiriinlerin miilkiyeti, uzun siireli kiralayan tarafindan miilkiyet hakki
sahibine benzer sekilde topraktan ayrilma amiyla birlikte dogrudan dogruya
kazanilmaktadir. Bkz. Dig. 22.1.25.1 (Iulianus 7 digestorum) “...qui vectigalem fundum
habet fructus fiunt, simul atque solo separati sunt.” : “...Vectigal 6demek kosuluyla
araziyi elinde bulunduran kisi de semereleri topraktan ayrilir ayrilmaz iktisap eder.”
Ayrica bkz. Le Halleur, E. Pepin: Histoire de I’emphytéose en droit romain et en droit
francais, Joubert, Paris 1843, s. 10; Sogiitlii, Roma Ozel Hukuku, s. 692; Erdogmus, s.
89.

Johnston, William: Emphyteusis: “A Roman Perpetual Tenure”, The University of
Toronto Law Journal, Vol. 3, No. 2, 1940, s. 325. Cumhuriyet Donemi’nde ager
vectigalis niteligindeki topraklarin kiralanmasi i¢in censor adi verilen magistra’ya
bagvurulmasi ongoriilmiis ve degerlendirme censor tarafindan gergeklestirilmistir. Bu
sekilde ilk donemlerde hakkin, censor’un gorev siiresi olan (censorial lustrum) 5 yil siire
ile sinirli olmasi gerektigi kabul edilmistir. Berger, s. 357; Kaser, s. 152; Johnston, s.
325; Mousourakis, s. 175, dn. 258; De Colquhoun, Patrick Mac Chombaich: A
Summary of the Roman Civil Law, Vol. III, V. and R. Stevens and Sons, London 1851,
s. 29.

flgili diizenleme hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Bertrand, Audrey: “Y a-t-il un
paysage religieux colonial? Entre prescription, mimétisme et adaptation: les mécanismes
de I’imitatio Romae”, Revue de I’histoire des religions, Vol. 227, N°. 4, 2010, s. 594-

595 vd.
6 Lex Coloniae Iuliae Genitivae, LXXXII “...Ne quis eos agros neve eas silvas locato
longius quam in quinquennium...” : “Hi¢ kimse bu [ager vectigalis] topraklar1 veya

ormanlart bes yildan daha uzun bir siire i¢in kiralayamaz.” Latince metin i¢in bkz.
Christol, Michel: “Remarques sur les recettes d’une colonie romaine”, Mélanges de
I’Ecole frangaise de Rome. Antiquité, Vol. 122, N°. 1, 2010. Ingilizce terciime igin bkz.
https://droitromain.univ-grenoble-alpes.fr/Anglica/urso_johnson.html, (Erisim Tarihi:
14.03.2021).

Traianus’un imparatorlugu doéneminde (M.S. 98-117) yasadigi bilinen Latin yazar
Hyginus Gromaticus™un, De Munitionibus Castrorum ve De Condicionibus Agrorum adi
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De Condicionibus Agrorum adli eserinde, ager vectigalis olan topraklarin
100 yil siireyle kiraya verilebildigi belirtilmektedir'®.

Olagan kira sézlesmesindeki kiralayan ve intifa hakkindan yararlanan
hak sahibinden farkl olarak ius in agri vectigali sahibi, elinde bulundurdugu
arazi tizerinde possessio’ya sahiptir'’. Hak sahibinin possesor olarak goriil-
mesi sonucu, kiracit oldugu araziye yapilan herhangi bir haksiz miidahaleye
kars1 bizzat interdictum ile korunacagi kabul edilmistir’®. ilk donemlerde
sahsi bir hak olarak degerlendirilen ius in agri vectigali’nin ihlali halinde,
kiraciya interdictum diginda praetor’lar tarafindan actio vectigalis adinda
yalnizca malike karsi agilabilecek bir dava imkam da taninmustir™. Ancak
hakkin, zaman igerisinde 50 yil ya da 100 y1l gibi siirelerle kurulabilir hale
gelmesi ve devir ile intikaline izin verilmesiyle birlikte kiralayana, hakkim
herhangi bir sekilde ihlal eden herkese karsi agilabilecek bir davanin tanin-
masi gerektigine karar verilmistir™®. Bu sekilde uzun siireli kira hakki sahi-

altinda iki farkli eseri bulunmaktadir. Bkz. Johnston, s. 325; Kaufmann, J. E./
Kaufmann, H. W.: Castrum to Castle: Classical to Medieval Fortifications in the Lands
of the Western Roman Empire, Pen and Sword, Philadelphia 2018, s. 26-27.
8 Le Halleur, s. 8; Roselaar, s. 133. Hyginus, De Con. Agr. 1.82.35-84.2 “Qui
superfuerant agri, vectigalibus subiecti sunt, alii per annos quinos, id est conducentibus,
in annos centenos...” : “Ager vectigalis niteligindeki topraklar1 kullananlarmn bir kira
bedeli 6demesi gerekir. Bu bedel, arazinin bes yil ya da yiiz y1l i¢in kiralanmas1 halinde
alinmaktadir.” Latince metin i¢in bkz. http://www.intratext.com/IXT/LAT0349
/_P2.HTM, (Erisim Tarihi: 14.03.2021). Ingilizce terciime i¢cin bkz. Roselaar, s. 133.
De Colquhoun, s. 51.
Gonnet, Aimé Félix Pierre: Les baux emphytéotiques, Université de Genéve, Theése de
doctorat, Genéve 1872, s. 22; Erdogmus, s. 17. Roma hukukuna gére bir mali malik
olma niyeti bulunmaksizin elinde bulunduran kisiler kural olarak zilyet (possessor) degil
fakat vaziilyettir (detentor). Nitekim detentor’larin elinde bulundurdugu mala bir teca-
viiz olmasi halinde praefor tarafindan taninan interdictum korumasindan da detentor
degil; fakat zilyet kaldig1 kabul edilen possessor faydalanabilmektedir. Ancak ius in agri
vectigali agisindan kira hakki sahibi, her ne kadar araziyi malik olma niyetiyle elde
bulundurmasa da possessor sayilmistir. Gonnet, s. 22; Erdogmus, s. 21; Karadeniz
Celebican, Roma Esya Hukuku, s. 101-102; De Colquhoun, s. 51.
Smith, William: A Dictionary of Greek and Roman Antiquities, 2nd edn., Little-Brown
and Company, Boston 1875, s. 458; Levy, Ernst: West Roman Vulgar Law: The Law of
Property, American Philosophical Society, Philadelphia 1951, s. 44; Buckland, William
Warwick: A Text-Book of Roman Law from Augustus to Justinian, Cambridge
University Press, Cambridge 1921, s. 275.
Petit, Eugéne: Traité élémentaire de droit romain contenant le développement historique
et ’exposé général des principes de la législation romaine depuis 1’origine de Rome
jusqu’a ’empereur Justinien, 4¢ édn., Arthur Rousseau, Paris 1903, s. 248; Buckland, s.
275.

20

21

22
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bine, kiraladig1 topraga karsi yapilan saldirilar1 def etme imkani veren rei
vindicatio utilis™ niteliginde bir dava olan actio in rem vectigalis’in** tanm-
masiyla ius in agri vectigali de tam anlamiyla bir sinirli ayni hak niteligi
kazanmustir. Hatta hak sahibi kisilere, zaman igerisinde malike ait diger
davalar olan actio aquae pluviae arcendae (yagmur sularini gevirmeye
iliskin dava), actio finium regundorum (hudutlarin tanzimi davasi) ve actio
arborum furtim caesarum (kesilmis ve c¢alinmig agaclarin davasi) gibi
davalari agma hakk: da tanmmugtir®.

B. Ius Perpetuum

Kamu arazilerini kiralayan kisilere ilk donemlerde yalnizca bes senelik
sinirli bir hak taninmasi, zaman igerisinde bir¢ok topragin nadasa birakil-
madan asirt kullanilmasina ve verimsiz hale getirilmesine sebep olmustur.
Ayrica engebeli, bataklik, ormanlik ya da yanmis bir arazinin 1slah edilme-
sinde de bes senenin oldukca yetersiz kaldig1 anlagilmistir. Son olarak kira-
lanan arazilerin bes yil sonra terk edilmesinin gerekli olmasi kiracilarin,
belirli bir topraga bagl kalamadan siirekli olarak farkli bdlgelere siiriiklen-
mesine yol agmustir®®. Tiim bu sebeplerden dolay1r M.S. 1. yiizyildan itibaren
Italya’daki ager vectigalis niteligindeki araziler ile gelirleri devlet hazinesine
ait olan atil durumdaki eyalet topraklarinin 100 yil ve daha uzun siireler i¢in
kiralanmasimim olduk¢a yaygin bir hale geldigi anlasilmaktadir’’. Bu duru-
mun bir sonucu olarak kira bedeli, kirac1 ya da mirascilar tarafindan diizenli
olarak o6dendigi siirece kisinin araziden ¢ikarilamamasi gerektigine karar
verilmistir. Dolayisiyla topragi kiralatan kamu idaresine de kiraciy1 tek
tarafli olarak araziden tahliye edebilme yetkisi taninmamis ve giftcilere bir
giivence verilerek tarim tesvik edilmeye ¢alisiimistir™. Bu sekilde zaman
igerisinde hak sahibinin ya da mirascilarinin hayat siireleri ile bagli olmak-
sizin kurulabilen, devir ile intikali miimkiin olan daimi nitelikte bir uzun

2 Sohm, s. 348. Rei vindicatio utilis ifadesi ile Ius Civile tarafindan malike taninan

istihkak davasinin uygulama alanini genisletmek amaciyla, gerek praetor gerekse impa-
ratorlar tarafindan olusturulan davalar kast edilmektedir. Umur, Liigat, s. 179; Berger,
s. 673.

Bu dava o6nceleri sahsi bir alacak davasi niteliginde olup yalnizca malike kars1 agilabi-
lirken zamanla herkese kars1 agilabilecek bir ayni dava oldugu kabul edilmis; bu sekilde
actio vectigalis ismi de actio in rem vectigalis haline gelmistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.
Umur, Roma Esya Hukuku, s. 125.

Umur, Roma Esya Hukuku, s. 125.

0 Le Halleur, s. 9; Gonnet, 5. 20-21; De Colquhoun, s. 28-29; May, s. 212-213.

27 Johnston, s. 325; Le Halleur, s. 8; Hyginus, De Con. Agr. 1.82.35-84.2.

% May,s. 212.
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stireli kira hakk: ortaya ¢ikmis ve bu hakka ius perpetuum (daimi hak) adi
verilmistir”. Topraga bagh koleleri azat etme hakki da saglayan bu daimi
hakkin imparator emirnameleri haricinde kisitlanmasi dahi miimkiin degil-
dir™.

Dig. 6.3.1.pr. (Paulus 21 ad edictum)

“Agri civitatium alii vectigales vocantur, alii non. Vectigales vocantur qui
in perpetuum locantur, id est hac lege, ut tamdiu pro his vectigal pendatur,
quamdiu neque ipsis, qui conduxerint, neque his, qui in locum eorum
successerunt...”"!

“Civitas’a ait daimi sekilde (in perpetuum) kiralanmig olanlara vectigales
denir, yani (bu arazilerde) kira iicreti (vectigal) diizenli olarak 6dendigi
siirece ne uzun siireli kira hakki sahibi ne de onun mirasgilar1 araziden
tahliye edilebilir...”

Zamanla bes seneyle ve hatta yiiz seneyle sinirl kiralarin da uygu-
lamada tamamen terk edilmesi ve kira bedeli 6dendigi siirece hakkin devam
etmesinin yayginlasmasi sonucu ius perpetuum ile ius in agro vectigali ayni
kavrami ifade eder hale gelmis ve bu sekilde sadece ius perpetuum ismi
kullanilmaya baslanarak ius in agro vectigali ismi ius perpetuum adi altinda
asimile olmustur™.

C. Ius In Agri Vectigali ve Ius Perpetuum’un Hukuki Niteligi

Roma hukukunda uzun siireli kira hakkimnin bilinen ilk 6rnegini ius in
agri vectigali olusturmaktadir. Hukuki nitelik acisindan ise Cumbhuriyet
Donemi boyunca ius in agri vectigali’nin, bir sinirhh ayni hak olarak ele
alimmadig1 anlagilmaktadir. Nitekim bu donemde hakkin, olagan bir kira

2 Monier, Raymond: Manuel élémentaire de droit romain, Tome I, Domat Montchrestien,

Paris 1947, s. 446; Johnston, s. 325; Umur, Roma Egya Hukuku, s. 155; Ayiter/
Koschaker, s. 175; Sevimli, Emine: Roma Hukukunda Kira So6zlesmesi, (Locatio
Conductio Rei) Istanbul Kiiltiir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2007, s. 96; May, s. 212. Bu hak hem ager vectigalis adi
verilen Italya’daki toprak parcalari iizerinde hem imparatorluk hazinesine (fiscus) ait
topraklarda hem de res privata sayilan arazilerde kurulabilmektedir. Kaser, s. 152;
Monier, s. 446.

3 Levy, s. 45.

3 Caligmada gegen Latince Digesta metinleri i¢in bkz. Mommsen, Theodor/Krueger,
Paul (edr.): Digesta Iustiniani Augusti, Vol. I-Il, Weidmann, Berlin 1870. Ingilizce
terciimeler i¢in bkz. Watson, Alan (ed. ve ¢ev.): Digesta Iustiniani, Vol. 1-4, University
of Pennsylvania Press, Philadelphia 1998.

32 Sohm, s. 348; Johnston, s. 325-326; Monier, s. 446.
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sozlesmesine (locatio conductio rei) dayandigi ve hak sahibinin yalnizca
malike karsi ileri siiriilebilecek sahsi bir hakka sahip oldugu bilinmektedir*>.
Ancak hakkin, zaman igerisinde daimi olarak kurulabilir hale gelmesi ve
yillik kira bedeli 6dendigi siirece kiraci ya da mirasgilarinin araziden ¢ika-
rilamayacaginin kabul edilmesiyle birlikte uzun siireli kira hakkimin hukuki
niteligi de hukukgular arasinda tartisma konusu olmustur®. Bazi hukukgular
bu imtiyazin devamliligina dayanarak hakkin kurulmasinda bir alim satim
sozlesmesinin (emptio venditio) s6z konusu oldugunu ileri siirmekteyken,
diger bir grup hukukeu ise bu hakkin devletle yapilan bir kira sdzlesmesine
(locatio conductio rei) dayandigimi one siirmiistiir’”. Klasik donem®® hukuk-
cularmin yasadiklar1 bu goriis ayriliklarina Gaius’un Institutiones eserinde
su sekilde yer verilmistir.

Gai. Ins. 3.145

“Adeo autem emptio et venditio et locatio et conductio familiaritatem
aliquam inter se habere videntur, ut in quibusdam causis quaeri soleat,
utrum emptio et venditio contrahatur an locatio et conductio, veluti si qua
res in perpetuum locata sit. quod evenit in praediis municipum, quae ea
lege locantur, ut, quamdiu [id] vectigal praestetur, neque ipsi conductori
neque heredi eius praedium auferatur, sed magis placuit locationem
conductionemque esse.”’

3 Mackeldey, Ferdinand/Kaufmann, Philip Ignatius: Compendium of Modern Civil Law,

Vol. I, Kessinger Publishing, New York 1845, s. 355-356; Kaser, s. 152; Sevimli, s. 95;

Buckland, s. 275.
3 Le Halleur, s. 13; Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, s. 270.
3 Hunter, William Alexander: A Systematic and Historical Exposition of Roman Law in
the Order of a Code, 2. edn., William Maxwell&Son, London 1803, s. 420; Sohm, s.
348; Di Marzo, s. 282.
Roma hukukunun dénemsel olarak simiflandirilmasinin géreceli nitelikte oldugu belir-
tilmelidir. Bu kapsamda Karadeniz Celebican’a gore; Roma hukukunun dénemleri Eski
Hukuk Dénemi (MO 753 — MO 150), Klasik Oncesi Hukuk Dénemi (MO 150 — MO
27), Klasik Hukuk Dénemi (MO 27 — MS 250), Klasik Sonras1 Hukuk Dénemi (MS 250
-527) ve lustinianus Dénemi (MS 527-565) olmak iizere bese ayrilmaktadir. Karadeniz
Celebican, Ozcan: Roma Hukuku: Tarihi, Kaynaklar, Genel Kavramlar, Kisiler
Hukuku, Haklarin Korunmasi, 18. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara 2019, s. 37-38.
Calismamizda da bu ayrim dikkate alinmistir. Doktrinde yapilan farkli ayrimlar igin bkz.
Umur, Ziya: Roma Hukuku Ders Notlari, Beta Yaymevi, Istanbul 1987, s. 74;
Tahiroglu, Biilent/Erdogmus, Belgin: Roma Hukuku Dersleri: Tarihi Giris, Hukuk
Tarihi, Genel Kavramlar, Usul Hukuku, Der Yaynlar1, Istanbul 2018, s. 42-56 vd.
Gaius’a ait Latince metinler ve Ingilizce-Fransizca terciimeler i¢in bkz. Gaius, (cev.
Julien Reinach): Institutes, Les Belles Lettres, Paris 1965; Gaius, (¢ev. Edward Poste):
Institutes of Roman Law, Clarendon Press, Oxford 1904. Faydalanilan Tiirkge tercii-
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“Ancak Ote yandan bir seyin daimi sekilde kiralanmasinda oldugu gibi,
emptio venditio ile locatio conductio arasindaki benzerlikler baz1 hallerde
bir alim satim sézlesmesinin mi yoksa bir kira s6zlesmesinin mi meydana
geldigi konusunda tartisma olusturmaktadir. Bu durum o6zellikle, vectigal
bedelini 6dedigi siirece ne kiracinin ne de miras¢inin elinden alinmayacagi
sart1 ile kiraya verilen municipium arazileri i¢in s6z konusudur; ancak
bunun bir locatio conductio oldugu diisiincesi iistlin gelmistir.”

Metinde alim satim s6zlesmesi (emptio venditio) ile kira s6zlesmesinin
(locatio conductio rei) bazi durumlarda birbirinden ayirt edilmesinin oldukga
zor oldugu belirtilmis ve municipium’lardan uzun siireli toprak kiralanmasi
bu duruma 6rnek gosterilmistir. Oncelikle bu tartismalardan, Klasik Hukuk
Donemi’nde uzun siireli kira hakkinin hangi s6zlesmeye dayandigi konu-
sunda goriis ayriliklarmm siirdiigii goriilmektedir™. Alim satim sézlesme-
sinde, sozlesme konusunun daimi olarak karsi tarafa devredilmesinin yan
sira miilkiyet hakkimin da devralan kisiye gegirilmesi amaglanmaktayken
kira sozlesmesinde ise miilkiyet hakk ile ilgili herhangi bir degisiklik s6z
konusu degildir’’. Bu kapsamda muhtemelen miilkiyetin devredilmesinin
amaglanmamis olmasi hususu, hakkin bir alim satim sézlesmesine degil fa-
kat kira sozlesmesine dayandig1 goriisiiniin agir basmasina sebep olmustur®.

Ik dénemlerde kira sdzlesmesine dayanan bu hakkin, yalmizca taraflar
arasinda ileri siiriilebilecek sahsi bir talep yetkisi sagladig1 kabul edilmistir.
Fakat zaman igerisinde olduk¢a uzun siireler boyunca araziyi kullanan kira
hakki sahibinin, arazi maliki ile olan iligkisinden baska arazinin kendisiyle
de bir hukuki iliskisinin olmas1 gerektigi fikri ortaya ¢ikmis ve hak sahibine
ayni bir dava taninarak hak, sahsi bir alacak hakki olmaktan ¢ikip herkese
kars1 ileri siiriilebilir smirl bir ayni hakka doniismiistiir*'.

meler i¢in bkz. Gaius, (¢ev. Tiirkan Rado): Institutiones (Borg¢lar Kismi1), Dogan Kardes
Yaynlari, Istanbul 1953.

38 Levy, s. 44; Yesiller, s. 79; Ayiter/Koschaker, s. 185.

¥ Dig. 19.2.39 (Ulpianus 2 ad edictum) “Non solet locatio dominium mutare.” : “Kira
sozlesmeleri miilkiyetle ilgili bir degisiklige neden olmaz.”

4 Yegiller, s. 77-78.

4 Berki, Sakir: “Roma’da Ayni Haklar”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
5, S. 1, 1948, s. 374; May, s. 212; Petit, s. 248; Monier, s. 446; Buckland, s. 275;
Sohm, s. 350; Maynz, Charles: Cours de droit romain, précédé d’une introduction
contenant I’histoire de la 1égislation et des institutions politiques de Rome, Vol. I, A.
Durand & Pedone-Lauriel, Paris 1891, s. 859. Uzun siireli kira hakkinin korunmasi
amactyla hak sahibine tam olarak hangi donemde bir ayni dava (ius in rem) verildigi
hususu tartigmali olmakla birlikte s6z konusu imkéanin, Hadrianus imparator olmadan
once (M.S. 117-138) tanindig1 diigiiniilmektedir. Buckland, s. 275.
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Dig. 6.3.1.1 (Paulus 21 ad edictum)

“Qui in perpetuum fundum fruendum conduxerunt a municipibus, quamvis
non efficiantur domini, tamen placuit competere eis in rem actionem
adversus quemvis possessorem, sed et adversus ipsos municipes.”
“Municipium’dan daimi olarak (in perpetuum) toprak kiralayan kisiler, her
ne kadar malik olmasalar da arazideki zilyetlikleri ihlal edilirse, zilyetligi
ihlal eden mumnicipium’un kendisi dahi olsa, zilyetligi ihlal eden herkese
kars1 ayni dava agma (in rem actionem) hakkina sahiptirler.”

Muhtemelen tigiincii kisiler tarafindan uzun siireli kiracinin zilyetliginin
siklikla ihlal edilmesi ve topraga yakin olanin bu topragi daha iyi koruya-
bilecegi prensibinin benimsenmesiyle birlikte hakkin ihlali halinde kiraciya,
rei vindicatio utilis yoluyla ger¢ek bir actio tamnmasina karar verilmistir*.
Paulus’tan alint1 yapilan bu metinde de kira hakkinin ihlali halinde kiraciya
bir ayni dava (actiones in rem) agabilme imkaninin tanindig1 dolayisiyla
hakkin, sahsi hak olarak degil; fakat sinirli bir ayni hak olarak ele alindigi
gorlilmektedir.

II. ROMA HUKUKUNDA IUS EMPYHTEUSIS’IN ORTAYA
CIKMASI

A. Tus Emphyteusis Kavram ve Hakkin Yunan Hukukundaki
Kokeni

Ius emphyteusis’in, yillik kira bedelinin 6denmesi ve topragin iyiles-
tirilmesi kosuluyla bagkasina ait bir arazinin kullanim ve yararlanma yetki-
lerinden istifade edilmesini saglayan, devredilebilen ve miras yoluyla intikal
edebilen smirh bir ayni hak olarak tanimlanmasi miimkiindiir*. Ancak Roma
hukuku agisindan oldukca gec¢ bir donem olarak nitelendirilebilecek Klasik
Sonrast1 Hukuk Donemi’nde uygulama alani bulan bu hakkin daha iyi
anlagilabilmesi i¢in Oncelikle kdkeninin incelenmesi 6nem arz etmektedir.

Koken itibariyle Yunanca “dupozederv”’ teriminden tiireyen empyhteusis
kelimesi, “bir yere bir sey dikmek” ya da “bir yere bir sey ekmek” gibi
anlamlara gelmektedir*. Kelimenin koken itibariyle Yunanca’ya dayan-

2 Sogiitlii, Roma Ozel Hukuku, s. 718-719; May, s. 212; Petit, s. 248; Mackeldey/
Kaufmann, s. 357.

Sevimli, s. 94; Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, s. 270; Sogiitlii, Roma Ozel
Hukuku, s. 719; Berki, “Roma’da Ayni Haklar”, s. 374-375.

Burdick, William Livesey: The Principal of Roman Law and their Relation to Modern
Law, Lawyers Co-operative Publishing, New York 1988, s. 376; Beaudouin, Edouard:
“Les grands domaines dans I’Empire romain d’aprés des travaux récents”, Nouvelle
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masinda oldugu gibi empyhteusis’in Roma hukukunda bir hak olarak yer
almasi da Yunan hukukunda mevcut olan uygulamalardan kaynaklanmak-
tadir. Nitekim kamuya ya da dini kuruluglara ait islenmemis veya koti
islenmis arazilerin 1slah edilmek iizere belirli siireligine 6zel kisilere birakil-
mas1 uygulamasmin M.O. 4. yiizyildan beri Antik Yunan sehir devletlerinde
mevcut oldugu bilinmektedir”. Ancak Yunan hukukunda mevcut olan bu
uygulama®™ Roma hukukunda yer alan ius in agri vectigali veya ius
perpetuum’dan farkli olarak hak sahibine; topragi isleyip 1slah etme, arazinin
niteligine gore {iziim asmalari, zeytin ya da incir agaglar1 dikme veya top-
raktan yararlanmada fayda saglayacak yapilar insa etme gibi yiikiimliilikler
getirmektedir*’. Ayrica hak sahibinin diizenli olarak kira 6demek ve topraga
zarar vermemek gibi yiikiimliiliikleri de bulunmaktadir. Yunan hukukuna
gore bu yiikiimliiliikklerden herhangi biri yerine getirilmedigi takdirde uzun
siireli kira hakki sona ermektedir*®,

Roma’nin Makedon Savaslar1 (M.O. 214-M.0.148) ve Akhaia Savasi
(M.O. 146) sonucu Yunan sehir devletlerini egemenligi altia almasindan
sonra da* bu sehirlerde, uzun siireli kira hakki olarak kendi geleneksel
hukuklarinda mevcut olan uygulamalarin kullanilmasina devam edilmistir*’.

revue historique de droit frangais et étranger, Vol. 22, 1898, s. 546; Le Halleur, s. 35;
Mousourakis, s. 175; Ayiter/Koschaker, s. 175; Berki, “Roma’da Ayni Haklar”, s.
374.

Johnston, s. 323-324; Daremberg, Charles/Saglio, Edmond: Dictionnaire des
antiquités grecques et romaines, d’aprés les textes et les monuments, Vol. I, Librairie
Hachette, Paris 1892, s. 605.

Yunan hukukunda uygulanan uzun siireli kira hakkini tanimlamak amaciyla
emphyteusis’in kokenini olusturan gupvteverv kelimesi degil devvdwe veya ei¢ matpiyd
gibi kelimeler tercih edilmistir. gupozederv ifadesi ise Yunan hukukunda yalnizca ilgili
hak sahibinin araziyi 1slah etme ylikiimliiliigiinii ifade etmek amaciyla kullanilmigtir.
Bkz. Beaudouin, s. 547-548; Maynz, s. 860, dn. 11.

Beaudouin, s. 546. Roma fethinden dnce Heraclea sehrinde, Dionysious tapinagina ait
topraklari iyilestirmeyi sart kosan kira uygulamalarinin varligi bilinmektedir. Bu uygu-
lamalarda 6zellikle topragin islah edilmesi, agaglar dikilmesi ya da tahil ambari, hay-
vanlar igin ahir veya baraka gibi yapilarin insa edilmesi kiracilara yiikiimliiliik olarak
getirilmistir. Beaudouin, s. 549.

45

46

47

% Johnston, s. 324. Yunan hukukundaki uygulamanin ayrmntilar i¢in bkz. Guiraud, Paul:

La propriété fonciére en jusqu’a la conquéte romaine, Librairie Hachette, Paris 1893, s.
426.

Ilgili savaslar sonucu yasanan siirec hakkinda bkz. Demircioglu, s. 395-401; Bosch,
Clemens (¢ev. Sabahat Atlan): Roma Tarihinin Ana Hatlari, I. Kistm Cumhuriyet Devri,
Tiirk Tarih Kurumu Yayinlari, Ankara 2020, s. 113-117.

Roma fethinden sonra da Gazoros sehrinde uzun siireli kira hakki sahipleri i¢in zeytin
agaci, incir agact veya iiziim salkimi dikilmesi gerekliligi agik¢a belirtilmistir. Bkz.
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Bahsedilen uygulamalara bir 6rnek olarak Roma yonetimi altindaki Boetia
bolgesinde yer alan Thisbe sehrinde ele gecirilen tabletlerde uzun siireli kira
hakki ile ilgili su hiikiimler 6ngériilmektedir’'.

1) Devlete ait topraklari uzun siireli olarak kiralamak isteyenler sehir
yoOnetimine bagvurmalidir.

2) Kiralanan topraklardan ilk bes sene kira {icreti alinmayacaktir. Fakat
bu siire¢ igerisinde toprak islah edilecektir. Daha sonra diizenli
olarak phoros (pdpog) adi verilen kira ticreti 6denecektir. Topragin
iyilestirilmesi, ekim dikim faaliyetleri veya arazi i¢in faydali insaat-
lar yapilmazsa hak sona erecektir.

3) Kiracinin hakkinin, saglararasi iglemlerle devri ve mirasgisinin
Thisbe vatandast olmasi halinde intikali miimkiindiir’>.

Uzun siireli kira hakkina dair Yunan hukukunda mevcut olan bu uygu-
lamalar, M.S. 3. yiizyildan itibaren Roma hukukuna da adapte edilmeye
baslanmustir™.

B. Emphyetusis’in Roma Hukukuna iktibas: Siireci

lus perpetuum’un daimi olarak kurulmasi, tek tarafli olarak sona erdi-
rilememesi ve kisitlanmasina dahi imparatorluk emirnameleri disinda izin
verilmemesi gibi sebepler malik olan idarenin, hak sahibi kiracilar1 topragi
hi¢ islemese veya kotii islese dahi araziden ¢ikaramamasina yol acmistir”.
Ayrica M.S. 3. ylizyilda yaganmis olan biiyiik ekonomik kriz, siyasi ¢alkan-
tilar, {irlin kithig1 ve artan barbar akinlan 6zellikle sinir bolgelerindeki tarim
arazilerinin terk edilmesine sebep olmustur™. imparatorlugun genelinde
latifundia’larin®® yayginlastigi bu dénemde iiretim potansiyeli de oldukga

Papazoglou, Fanoula: Les villes de Macédoine a I’époque romaine, Diffusion de
Boccard, Paris 1988, s. 382-385.

ok Johnston, s. 324.

2 Pernin, Isabelle: “Land Administration and Property Law in the Proconsular Edict from

Thisbe (Syll.3 884)”, The Epigraphy and History of Boeotia: New Finds, New Prospects

icinde, (ed. Nikolaos Papazarkadas), Brill, Boston 2014, s. 454-455; Johnston, s. 324.

53 Johnston, s. 324-325.

3 Levy, s. 44-45.

5 Maynz, s. 860; Petit, s. 249.

¢ Latifundia, Roma devletine, imparatora veya ailesine ya da dogrudan dogruya &zel
kisilere ait olan genis dl¢ekli arazileri ifade etmektedir. Berger, s. 537. Zaman icerisinde
cogunlugunu senato iiyelerinin olusturdugu zengin ailelerin eline gegen bu arazilerde
toprak sahipleri tarafindan temel iiretim maddeleri olan bugday ve arpa yerine daha ¢ok
gelir getirebilecek lizlim, incir, kuskonmaz gibi iriinlerin iiretilmesinin tercih edilme-
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diismiis ve Roma ekonomisi kendi kendisine yetemez bir hale gelmistir’’. Bu
sekilde topraklarin terk edilmesi veya kotil islenmesi sonucu Roma ekono-
misinin en temel tagi olan tarimin zarar goérmesi {lizerine M.S. 3. yiizyil
itibariyle insanlar1 tarima ve topragi islemeye tesvik edebilecek farkli yon-
temler aranmaya baslanmistir’®. Tiim bu sorunlara ¢6ziim olmasi amaciyla
Romalilar evvelden beri Yunan hukukunda mevcut olan bir uzun siireli kira
yontemine basvurmustur™. Nitekim Yunan sehirlerinde kullanilan bu yon-
tem hak sahibine ve mirasgilarina olduk¢a uzun siirelerle topraktan kullanma
ve yararlanma hakki veriyor, ayn1 zamanda Odenecek olan kira iicretinin
miktar biiyiik 6l¢lide azaltildigindan ve zaman iginde bu miktarm tek tarafli
olarak arttirilmas1 da yasaklandigindan dolay1 insanlara cazip geliyordu®.
Fakat bu hakkin Roma hukukuna adapte edilmesinin en &nemli sebebi,
Yunan sehirlerindeki uygulamada oldugu gibi hakkin kullanilmasina karsilik
olarak getirilen baz1 yiikiimliiliikklerden kaynaklanmaktadir. Bu yiikiimliliik-
lerin temelinde, hi¢ islenmemis veya kotii islenmis bir topragin islah edil-
mesi veya yeniden islenebilir hale getirilmesi gelmektedir®'. Daha evvel
mevcut olan jus perpetuum veya ius in agri vectigali’de islenmemis topragi
islemek veya kotii islenmis topragi yeniden ekilebilir hale getirmek gibi bir
zorunluluk bulunmamaktadir®. Emphyteusis ise hem topragm 1slah edilme-
sini sagladig i¢in devlet ve kamu kuruluslarinin hem de ucuz kira ticreti,
devletin bu hakk: tek tarafli olarak sonlandiramamasi ve herkese kars ileri

siyle birlikte temel iiriinlerde disa bagimli hale gelinmistir. Kiiciikkalay, Abdullah
Mesud: Diinya Iktisat Tarihi, 3. Baski, Beta Yaymcilik, Istanbul 2021, s. 105-111;
Sogiitlii Erisgin, Ozlem: Roma Kamu Hukukuna Giris, 1. Baski, Seckin Yaymcilik,
Ankara 2017, s. 131-132.

Bagchi, Satis Chandra: Roman Private Law: Based on the Institutes of Gaius &
Justinians, R. Cambray & Co., Calcutta 1916, s. 129. Roma’nin tarimsal {iretimindeki
sorunlar hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Kiiciikkalay s. 110-111.

% Maynz, s. 860; Petit, s. 249.
59

57

Honig, Richard (¢ev. Semsettin Talip); Roma Hukuku Dersleri, Ahmed fhsan Matbaast,
Istanbul 1938, s. 211; Kaser, s. 152; Di Marzo, s. 318.

8 Maynz, s. 860.

' Di Marzo, s. 318. Romallar hakkin kullanilmasina karsilik yerine getirilmesi gereken
bu ytikiimliiliklerden &tiirti hakka, ius emphyteusis adin1 vermistir. Beaudouin, s. 547-
548.

Beaudouin, s. 547; Girard, Paul Frédéric: Manuel ¢lémentaire de droit romain, 6e édn.,
Arthur-Rousseau, Paris 1918, s. 394-395. Ancak emphyteusis gerek daimi gerekse belirli
bir siireye bagli olarak kurulabilmesi sebebiyle hem ius perpetuum hem de ius in agri
vectigali’nin izlerini tagimaktadir. De Colquhoun, s. 29; Lozano Corbi, Enrique:
Historia e instituciones de derecho romano, Mira Editores, Zaragoza 1999, s. 420.

62
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stiriilebilecek bir dava hakkimin kiraciya taninmasi gibi sebeplerden dolay1
kira hakki sahibinin menfaatinedir®.

Emphyteusis’in ilk zamanlarda yalnizca imparator ve ailesinin kisisel
malvarlig1 sayilan topraklarda (fundi patrimoniales) kurulabilecegi kabul
edilmistir®™. Bu topraklar icerisinde emphyteusis, oncelikle Yunan yerlesim-
lerinde ya da Misir, Kartaca ve Kuzey Afrika’da bir Jus Gentium islemi
olarak tatbik edilmis sonralar1 ise Avrupa’daki eyaletlerde ve son olarak da
italya’daki arazilerde ius perpetuum’un yerine kullanilmaya baslanmistir®.
Bu sekilde hakkin kapsamu, ius perpetuum ile birlesme ile birlikte tiim kamu
arazilerine genislemistir®.

Roma hukuku agisindan emphyteusis’den bahseden 1ilk kaynak
Ulpianus’un Ad Edictum eserinden aktarimda bulunan bir Digesta metnidir.
Asagida verilen bu metnin inferpolatio’ya ugramadigi ve M.S. 3. ylizyilin
baslarinda yazildig1 diisiiniilmektedir®’.

Dig. 27.9.3.4 (Ulpianus 35 ad edictum)

“Si ius dupvtevtiov vel qufotikov habeat pupillus, videamus, an distrahi
hoc a tutoribus possit, et magis est non posse...”

“Vesayet altindaki g¢ocugun ius emphyteusis (ius Eupotevtikov) veya
embateusis™ (dupa tevricév) haklarindan birine sahip olmasi durumunda
onun vasisi bu haklar1 devredebilir mi? Devredemeyeceginin kabulii daha
dogru olur...”

8 Johnston, s. 329; Berki, Roma’da Ayni Haklar, s. 375.

% Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, s. 274; Sohm, s. 348; Zimmermann,
Reinhard: The Law of Obligations: Roman Foundations of the Civilian Tradition, Juta &
Co., Ltd., Cape Town 1990, s. 358-359; Berger, s. 479; Kaser, s. 152; May, s. 213; Di
Marzo, s. 318.

63 Monier, s. 446; Oguzoglu, s. 190; Mousourakis, s. 175; Berki, Sakir: Roma Hukuku,

Nur Basimevi, Ankara 1949, s. 250.

Girard, s. 394; Maynz, s. 860. Son olarak kilise, dini kurulus hatta 6zel kisilerin arazi-

lerinde dahi bu hakkin kurulabilmesine imkan saglanmistir. Maynz, s. 860; Mackeldey/

Kaufmann, s. 356; Buckland, s. 275.

Johnston, s. 326; Avotins, Ivars: “On the Greek Vocabulary of the Digest”, Glotta, Vol.

60, No. 3/4, 1982, s. 256-257.

Embateusis; dlen kiginin taginmazlarinin miilkiyetini, kan histm1 mirasg¢isinin veya sag-

ligindayken evlat edindigi erkek ¢ocugunun miras birakanin §liimiinden sonra dogrudan

elde edebilme hakkini ifade etmektedir. Griffith-Williams, Brenda: A Commentary on

Selected Speeches of Isaios, Brill, London 2013, s. 162; Mueller, Melissa: Objects as

Actors: Props and the Poetics of Performance in Greek Tragedy, University of Chicago

Press, Chicago 2016, s. 103.
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Orijinal metinde goriilecegi lizere bu haklardan bahsederken haklarin
Yunanca adlarmin yazilmasi, M.S. 3. ylizyilin baslarimda emphyteusis’in
Roma hukukuna hala tam olarak adapte edilemedigini gostermektedir®. Bu
noktada Latince ius emphyteusis kavramimin ilk olarak M.S. 315 yilinda
yayinlanan imparator Constantinus un bir emirnamesinde’® kullamldig1 goz
Oniline alindiginda hakkin, Roma hukuku a¢isindan ancak M.S. 4. yiizyil
itibariyle yaygmhik kazanmaya basladigimi ileri siirmek miimkiindiir’'.
Sonraki yillarda ius emphyteusis, ius perpetuum u da i¢ine alarak kapsamini
genisletmis ve Zeno, lulianus ve lustinianus gibi imparatorlarin ¢ikardiklari
emirnameler ile birlikte son halini almustir’”. Yillar igerisinde ius
emphyteusis’in kullanilmasinin artisiyla birlikte ius perpetuum Onemsiz bir
hale gelmis ve zamanla ius emphyteusis ismi i¢inde asimile olmustur”. Bu
sekilde Roma hukukunda uzun siireli kira hakki, emphyteusis adi altinda son
ve nihai seklini almustir’*.

C. Ius Emphyteusis’in Tesisi

Hak sahibine bagkasinin arazisi tizerinde kullanim ve yararlanma yetki-
lerini saglayan ius empyhteusis’in gecerli bir sekilde kurulabilmesi icin
oncelikle taraflar arasinda bu yonde bir sozlesmenin (contractus
emphyteuticarius) yapilmas1 gerekmektedir””. Imparator Zeno doneminde
cikarilan bir emirname ile bu s6zlesmenin bir alim satim ya da kira soz-
lesmesi olmadig fakat sui generis nitelikte ayri bir contractus oldugu agik
bir bicimde ifade edilmistir’®. Imparator Zeno doneminde ¢ikarilan ve
emphyteusis’in hukuki niteligi ile hakkin tesisi hakkinda oldukc¢a 6nemli
bilgiler veren emirnamenin ilgili boliimii su sekildedir:

% Burdick, s. 376; Johnston, s. 326; Avotins, s. 256-257.

" Cod. Ius. 11.62.1.

I Johnston, s. 326.

2 Bkz. Cod. Ius. 4.66.1; Cod. Ius. 4.66.3; lus. Ins. 3.24.3.

B Ius perpetuum ifadesi, M.S. 4. yiizyiln sonlar1 veya M.S. 5. yiizyilin ilk dénemleri

itibariyle tamamen ortadan kalkmis ve uygulamada uzun siireli kira hakk: olarak sadece

emphyteusis yirirliikte kalmigtir. Monier, s. 446; Lozano Corbi, s. 420; Buckland, s.

275; Sohm, s. 348; Kaser, s. 152; Mousourakis, s. 175; Di Marzo, s. 318. Calismada

da bu boliimden itibaren “uzun siireli kira hakki” ifadesi ile yalnizca ius emphyteusis

terimi kast edilmistir.

" May, s. 213; Monier, s. 446.

75 Kaser, s. 153; Smith, s. 458; Johnston, s. 331.

7 Lozano Corbi, s. 420; Burdick, s. 376; Le Halleur, s. 98; Lee, Robert Warden: The
Elements of Roman Law, Sweet & Maxwell, London 1956, s. 174.
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Cod. lus. 4.66.1

“lus emphyteuticarium neque conductionis neque alienationis esse titulis
addicendum, sed hoc ius tertium sit constitutum ab utriusque
memoratorum  contractuum Ssocietate seu similitudine separatum,
conceptionem definitionemque habere propriam et iustum esse validumque
contractum, in quo cuncta, quae inter utrasque contrahentium partes super
omnibus vel etiam fortuitis casibus pactionibus scriptura interveniente
habitis placuerint, firma illibataque perpetua stabilitate modis omnibus
debeant custodiri: ita ut, si interdum ea, quae fortuitis casibus sicut
eveniunt, pactorum non fuerint conventione concepta, si quidem tanta
emerserit clades, quae prorsus ipsius etiam rei quae per emphyteusin data
est facit interitum, hoc non emphyteuticario, cui nihil reliqguum mansit, sed
rei domino, qui, quod fatalitate ingruebat, etiam nullo intercedente
contractu habiturus fuerat imputetur.”’’

“Emphyteusis hakkinin, bir kira veya alim satim sézlesmesine dayandigini
ileri siirmek miimkiin degildir. Zira bu hak, bunlardan farkli ve her ikisine
de benzerlik gostermeyen kendine has niteligi ve karakteri bulunan ayri bir
sozlesmeye dayanmaktadir. Bu s6zlesme, beklenmeyen hallere iliskin du-
rumlar da dahil olmak iizere her sartin agik ve kesin bir dilde kararlastir-
dig1 yazili bir uzlasiy1 igermektedir. Fakat eger beklenmeyen hale iliskin
bir hiikiim anlagmaya dahil edilmez ve mal bu sebeple tamamen yok
olursa, kazadan dolay1 olusan zarar, elinde hicbir seyi kalmayan uzun sii-
reli kira hakki sahibine yiiklenemez. Burada zarar, anlasmaya beklenmeyen
hallerde diger tarafin sorumlu olacagina dair hitkkmii dahil etmeyen malin
malikine aittir...”

Ilgili emirnamede belirtildigi iizere bir hak olarak emphyteusis, taraflar

arasinda sozlesmesel bir iliskinin kurulmasi halinde tesis edilebilmektedir’®.
Ayrica diizenlemede bu iliskinin, alim satim ya da kira sdzlesmesi ile degil
fakat kendine 6zgii bir contractus ile kuruldugu belirtilmistir”. Yine bu

77

78
79

Codex lustinianus’a ait Latince metinler icin bkz. https://www.thelatinlibrary.com/
justinian.html, (Erisim Tarihi: 24.03.2021). Yararlamlan Ingilizce ve Fransizca
tercimeler i¢in  bkz.  https://droitromain.univ-grenoble-alpes.fr/Anglica/codjust
Scott.htm;  http://www histoiredudroit.fr/corpus_iuris_civilis.html, (Erisim Tarihi:
24.03.2021).

Lee, s. 174; Burdick, s. 376.

Emphyteusis’i olusturan sdzlesmenin niteligine iliskin tartigmalar ve Zeno tarafindan
ongoriilen ¢oziim, lustinianus™un Institutiones’inde de aynen ifade edilmistir. [us. Ins.
3.24.3 “Adeo autem familiaritatem aliquam inter se habere videntur emptio et venditio,
item location et conduction, ut in quisbusdam causis guaeri soleat, utrum emptio et
venditio conntrahatur, an locatio et conduction. Ut ecce de preediis quae perpetuo
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diizenlemeye gore malin tamamen telef olmasi halinde zarara, taginmazi
tahsis eden kisinin katlanacagi, bir diger ifade ile olasi bir telef halinde
kiracimin yillik kira bedelini 6demekten kurtulacag ifade edilmistir®®. Ancak
emirnamedeki asil 6nem arz eden husus, bu sdzlesmenin yazili bir uzlasiy1
icerdigi ifadesinde (pactionibus scriptura interveniente habitis placuerint)
karsimiza g¢ikmaktadir. Nitekim bu ifade, sdzlesmenin gecerliligi agisindan
doktrinde ¢esitli tartismalara sebep olmustur. Bu kapsamda bazi yazarlar
tarafindan contractus emphyteuticarius’un yazili olarak yapilmasimin hakkin
kurulmasi bakimindan bir gegerlilik unsuru oldugu 6ne siiriilmiistiir®’. Ancak
hakim goriise gore yalnizca sézlesme konusu iizerinde taraflarin uzlagmasi
bir ayni hak olarak emphyteusis’in gegerli bir bigimde tesis edilebilmesi i¢in

quisbusdam fruenda traduntur, id est ut, quamdiu pension sive reditus pro his domino
praestetur, neque ipsi conductori neque heredi eius, cuive conductor heresve eius id
praedium vendiderit aut donaverit aut dotis nomine dederit aliove quo modo alienaverit,
auferre diceat. Sed talis contractus, guia inter veteres. dubitabatur et a quibusdan
venditio existimabatur, lex Zenoniana lata est, quae emphyteuseos contractui propriam
statuit naturam neque ad locationem neque ad venditionem inclinantem, sed suis
pactionibus fulciendam, et si quidem aliquid pactum fuerit, hoc ita optimere, ac si
naturalis esset contractus: sin autem nihil de peruculo rei fuerit pactum, tune si quidem
totius rei interitus accesserit, ad dominum super hoc redundale periculum, sin
particularis, ad emphyteuticarium huiusmodi damnum venire. Quo iure utimur.” :
“Ayrica emptio venditio ile locatio conductio arasinda 6yle benzerlikler goriiliir ki, bazi
hallerde sozlesmenin emptio venditio mu yoksa locatio conductio mu oldugu tereddiite
yol agar. Nitekim bazi arazilerin kirasi (pension sive reditus) malike verildigi siire
boyunca, malikin bu arazileri ne kiracidan ne de mirascisindan ne de kiracidan veya
miras¢idan araziyi satig, bagis, cihaz veya bagka bir sebeple edinmis olan herhangi bir
kimseden geri alamayacak sekilde iigiincii kisilerin devamli olarak yararlanmasina terk
etmesi hali bu sekildedir. Bu ¢esit sézlesmeler tereddiite yol agtigindan ve bazilarina
gore kira bazilarina gére alim satim sozlesmesi sayildiklarindan, Zeno tarafindan kanun
cikarilarak bu sdzlesmeye, emphyteusis’e has bir 6zellik tanind1 ve bunun, ne alim satim
ne de kira oldugu fakat giiciinii kendine 6zgili anlagsmalardan aldig1 beyan edildi. Bu
noktada eger bir anlasma (pactum) yapilmigsa buna uyulacaktir. Ancak hasara
(periculum) iligkin bir anlagsma yoksa malin tamamen telefi halinde, hasar malike yiik-
lenecektir; kismi telef halinde ise emphyteusis kiracisina aittir. Bizim de uyguladigimiz
kurallar bunlardir.” Latince metin ve yararlanilan Tiirk¢e terciime i¢in bkz. Umur, Ziya
(ed. ve cev.): Iustinianus Institutiones, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1968. Yararlanilan
Ingilizce terciime icin bkz. https:/droitromain.univ-grenoble-alpes.fr/Anglica/iust
institut_Scott.html, (Erisim Tarihi: 26.03.2021).

80 Johnston, s. 343; Erdogmus, s. 116, dn. 5.

8 Hunter, s. 428; Gonnet, s. 80; De Colquhoun, s. 53. Emphyteusis’in bir hak olarak
insan Omriinii asan siireler boyunca devam edebilecek nitelikte olmasi sebebiyle her-
hangi bir uyusmazlik halinde sozel deliller ileri siirmenin pek miimkiin olmadig1 varsa-
yimi1 bu goriise dayanak gosterilmistir. De Colquhoun, s. 53.
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yeterlidir®. Bu sekilde metinde yalnizca taraflarm emphyteusis ile ilgili
ongoriilen genel kurallardan agik bir sekilde farkli hiikiimler benimsemesi
halinde bunu yazili olarak yapmalari tavsiye edilmektedir’. Dolayisiyla
hakkin igeriginin yazili pactum’lar araciligrtyla degistirilebilmesine imkan
saglansa da so6z konusu yazili anlasmalarin hakkin dogumunda kurucu
nitelige sahip olduguna dair herhangi bir bilgi bulunmamaktadir®,

Smurli bir ayni hak olan emphyteusis’in sdzlesmesel bir iliski disinda
oliime bagl tasarruflar™, zamanasimi® veya adiudicatio®’ ile kurulabilmesi
de miimkiindiir.

82 Le Halleur, s. 98-99; Girard, s. 394; Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, s.
275; Johnston, s. 331-332; Lozano Corbi, s. 420; Mackeldey/Kaufmann, s. 356.
Johnston, s. 331-332. Emphyteusis hakkinda bilgi veren birgok antik metinde
contractus’a eklenen yazili anlagmalara uyulacagindan bahsedilmektedir. Bkz. Cod. Ius.
4.66.2 “In emphyteuticariis contractibus sancimus, si quidem aliae pactiones in
emphyteuticis instrumentis fuerint conscriptae, easdem et in aliis omnibus capitulis
observari...” : “Contractus emphyteuticarius’a istinaden ilan ederiz ki, eger taraflar
arasinda yazili bir anlagma yapildiysa anlasmadaki tiim hiikiimlere uyulmak zorunda-
dir...” Benzer yonde bkz. Cod. Ius. 4.65.32; Dig. 19.2.13.11. Bu noktada konu, ilgili
sozlesmeden bahseden diger metinlerle birlikte incelendiginde emphyteusis’in, yalnizca
iradelerin uyusmasi sonucu kurulabildigini ileri siirmek miimkiindiir. Ancak bu sozles-
meye ek olarak yazili bir pactum yapilmasi, hem genel kurallardan farkli bir hiikiim
ongoriilebilmesi hem de herhangi bir uyusmazlik halinde ispat kolaylig1 saglanabilmesi
acisindan tavsiye edilebilir niteliktedir. Nitekim ilgili tiim metinlerde eger bu sekilde bir
anlasma yapilmazsa olusabilecek farkli ve beklenmedik durumlara taraflarin katlanacagi
ifade edilmektedir. Bu yonde bkz. Mackeldey/Kaufmann, s. 356-360.

8 Dini kuruluglara ait arazilerin = emphyteusis ile kiralanmasi, contractus
emphyteuticarius’un rizai nitelikte olmasina bir istisna teskil etmektedir. Nitekim bu
arazilerin kiralanmasina iligkin hiikiimlerde ilgili s6zlesmenin yazili sekilde yapilmasi
gerektigi agik bir bi¢cimde ifade edilmistir. Bu noktada kiliselerin, kiliselere bagli
yetimhanelerin veya herhangi bir dini kurulusun iist diizey yoneticileri ya da ailesi ile bir
sozlesmesel iliskiye girilmesi agikca yasaklandig: icin bunun yazili sekilde kayit altinda
tutularak kontrol edilmesi ve bir caydiricilik olusturulmasi amaglanmus olabilir. Tlgili
metin i¢in bkz. Nov. 120.6.2. Ayrica bkz. Le Halleur, s. 99; Lozano Corbi, s. 420;
Mackeldey/Kaufmann, s. 359, dn. b.

85 Johnston, s. 333; Buckland, s. 275; Le Halleur, s. 101; Mackenzie, Thomas: Studies

in Roman Law with Comparative Views of the Laws of France, England and Scotland,

2. edn., William Blackwood and Sons, Edinburg 1991, s. 184. Ancak hakkin devam

edebilmesi i¢in kanuni mirasgilarin ya da vasiyet alacaklisinin kira bedelini 6demeyi

kabul etmesi gerekmektedir. Mousourakis, s. 176.

Hakkin malik olmayan bir kigiyle yapilan sézlesmeye dayanmasi ve kiracinin da iyi

niyetli olmasi halinde kisinin, belirli slireler boyunca araziye zilyet olmasi durumunda

uzun siireli kira hakkini zamanasimi ile kazanabilecegi kabul edilmistir. Bu kazanim
usucapio ile degil; fakat malike karsi bir def’i ileri siiriilmesine imkan saglayan

praescriptio yoluyla olmaktadir. Hunter, s. 428; Mackeldey/Kaufmann, s. 360;

83

86
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III. EMPHYTEUTIS KiRACISININ HAK VE YUKUMLULUKLERI

A. Kiracinin Haklar:

Uzun stireli kira hakki sahibinin bazi sinirlamalar haricinde neredeyse
malik ile esdeger derecede genis hak ve yetkileri bulunmaktadir®®. Kiracinin
sahip oldugu hak ve yetkileri ii¢ temel baslik ¢ercevesinde ele almak miim-
kiindiir.

1. Araziyi Kullanma ve Yararlanma

Ilk olarak uzun siireli kira hakki sahibi, hakki devam ettigi siirece
topragi kullanma (usus) ve yararlanma (fructus) yetkilerine sahiptir®. Kiraci,
yararlanma yetkisi kapsaminda intifa hakki sahibinden farkli olarak semere-
lerin miilkiyetini Urlinlerin topraktan ayrilmasiyla birlikte (seperatio) kazan-
maktadir’. Ancak emphyteusis konusu arazide tciincii kisiler tarafindan
bulunan defineler iizerinde kiracinin herhangi bir hakki bulunmamaktadir.
Bu baglamda her ne kadar uzun siireli kira hakki sahibinin fiilen kullandig:
yetkiler arazi malikinin yetkileri ile benzerlik gosterse de define tizerindeki
hakkin yalnizca arazi sahibine ait olacag: kabul edilmistir’'. Hak sahibine,
topraktan almacak verimi dogrudan veya dolayli olarak arttiracak her tiirlii
yapiy1 insa edebilmesine de izin verilmistir’>. Dolayisiyla kiraciya, kullan-

Lozano Corbi, s. 420; Smith, 458. Ayrntili bilgi i¢in bkz. Le Halleur, s. 102-103.
Emphyteusis’in zamanasimi ile kurulamayacagi yoniinde aksi goriis i¢in bkz. De
Colquhoun, s. 48-49; Maynz, s. 236; Mackenzie, s. 184.

Lozano Corbi, s. 420. Adiudicatio, Formula yargilamasinda hakime, terekenin veya
miisterek bir malin taksimi ile ilgili davalarda ¢ekismeli malin bir kisminin veya tama-
minin iizerinde taraflardan biri lehine ayni hak tesis edebilmesine imkan saglayan
boliime verilen addir. Bu sekilde hakim, ilgili boliime dayanarak bir mal {izerinde dog-
rudan dogruya sinirhi ayni hak da kurabilmektedir. Bkz. Umur, Liigat, s. 18; Berger, s.
349.

8 Sohm, s. 349; Hunter, s. 428.

8 Maynz, s. 857; Mousourakis, s. 176; Hunter, s. 427.

Le Halleur, s. 10; Girard, s. 394. Ayrica bkz. Dig. 22.1.25.1 (lulianus 7 digestorum)
“...qui vectigalem fundum habet fructus fiunt, simul atque solo separati sunt.” :
“...Vectigal 6demek kosuluyla araziyi elinde bulunduran kisi de semereleri topraktan
ayrilir ayrilmaz iktisap eder.”

Gonnet, s. 40. Kiraci, ancak defineyi bizzat bulmas: halinde bulan kisi sifatiyla bir hak
iddia edebilir. Mackeldey/Kaufmann, s. 359. Bulan kisinin ve arazi sahibinin define
iizerinde sahip olduklar1 haklar donemlere gore degisiklik gosterebilmektedir. Bu ko-
nuda ayrintilt bilgi igin bkz. Agudo Ruiz, Alfonso: “La adquisicion del tesoro en época
clasica en Derecho Romano”, Revista electronica de Derecho de la Universidad de La
Rioja, No. 11, 2013, s. 7-33.

2 De Colquhoun, s. 49; Mackeldey/Kaufmann, s. 358.
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dig1 arazi iizerinde belirli bir tasarruf yetkisi de tamnmustir’. Son olarak hak
sahibinin arazi lizerinde topraga bagli olarak yasayan kdleleri azat etme
yetkisi de mevcuttur™.

2. Hakki Saglararas1 Islemlerle Devredebilme ve Oliim Halinde
Intikal

Uzun siireli kira hakki olan emphyteusis’in, kira hakki sahibinin 6liimii
halinde mirasc¢ilarina intikali veya hakkin kiracinin yasadig siire icerisinde
saglararasi bir islemle bagkasina devri miimkiindiir’. Nitekim hak sahibi bu
hakkini satabilir, bagislayabilir veya dos tesis etmek suretiyle baskasina
devredebilir’®. Ancak 6zellikle hakkin bir iicret karsiliginda satilmasi halinde
belirli simirlamalar olup bu noktada hak sahibinin devir yetkisi simirsiz
degildir’”. Hakkin bu sekilde bir baskasina devredilmesi halinde malikin
rizasimin almmasi zorunludur’. Bu kapsamda oncelikle kira hakk: sahibi,
iiclincii bir kisiyle hakkini belirli bir iicret karsiliginda satmak konusunda
anlastiginda, bu durumu kararlastirilan devir iicretiyle birlikte malike bildir-
mek zorundadir”. Malikin, kiracinin bildirimini almasindan itibaren duruma

riza gosterip gostermemek konusunda iki aylik bir siiresi bulunmaktadir'®.

93 Maynz, s. 861; Mackenzie, s. 185.

™ Bkz. Cod. Ius. 11.61.12.

% Rambaud, Jules: Droit romain, ou Questionnaire nouveau et complet sur les Instituts de
Justinien et de Gaius, Tome II, Durand & Pedone-Laurel, Paris 1872, s. 289. Kiraciya,
hakkin devrinin yani sira bu devirden bagimsiz olarak arazi {izerinde insa ettigi yapilari
devretmesine de izin verilmistir. Bkz. Cod. lus. 4.66.3.

% Mackeldey/Kaufmann, s. 358-359.

%7 Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, s. 275; Erdogmus, s. 116.

Johnston, s. 342. Malike bu hak, yalnizca hakkin satist halinde taninmigtir. Mackeldey/

Kaufmann, s. 359. Tiim devirlerde malikin rizasinin alinmasi gerektigine dair aksi

goriis icin bkz. De Colquhoun, s. 55; Le Halleur, s. 124-125.

Cod. lus. 4.66.3 “Cum dubitabatur, utrum emphyteuta debeat cum domini voluntate suas

meliorationes, quae Graeco vocabulo emponemata dicuntur, alienare vel ius

emphyteuticum in alium transferre, an eius expectare consensum, sancimus, si quidem
emphyteuticum instrumentum super hoc casu aliquas pactiones habeat, eas observari:
sin autem nullo modo huiusmodi pactio posita est vel forte instrumentum emphyteuseos
perditum est, minime licere emphyteutae sine consensu domini suas meliorationes aliis
vendere vel ius emphyteuticum transferre.” : “Empytheusis kiracisinin, malikin rizasi
olmaksizin hakkini devredip devredemeyecegi veya Yunanca emponemata adi verilen
iyilestirmelerini satip satamayacagi konusunda genel bir belirsizlik bulundugu i¢in eger
bu konuda bir anlagsma yapildiysa yapilan anlagsmaya uyulmasi gerektigine hiikmedi-

yoruz. Fakat bu konuda herhangi bir anlagma yoksa veya anlasma metninin yazili ol-

dugu belge kayipsa uzun siireli kira hakki sahibi malikin rizasi olmadan hakkimi dev-

redemez veya arazide insa ettigi yapilari satamaz.”

100 Mackeldey/Kaufmann, s. 359; Lozano Corbi, s. 420.

98

99
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Malik, bu iki aylik siire icerisinde hakli gerekcelerinin mevcut olmasi

halinde satis1 reddedebilir'®".

Arazi maliki ayrica kira hakki sahibi tarafindan yapilacak bildirimden
itibaren baglayacak iki aylik siire icerisinde kullanilabilecek bir 6n alim
hakkina da sahiptir'®. Malik, hakkin satismi kabul etmekle birlikte iki ay
igerisinde kiraci ile devralmak isteyen kisi arasinda kararlastirilan ticret {ize-
rinden hakki bizzat satin almay1 teklif ederse bu durumda kiraci hakkin
malike satmak zorundadir'®”. Ancak eger malik iki ay icerisinde herhangi bir
cevap vermez veya On alim hakkini kullanmak istemezse, uzun siireli kira
hakki sahibi malikin rizasmma basvurmaksizin istedigi kisiye diledigi fiyat
iizerinden bu hakkim satabilir'®. Fakat bu ihtimalde dahi miilkiyet hakki
sahibi tam olarak diglanmamistir. S6z konusu durumda hakki satin alan yeni
kiraci, eski hak sahibi ile satis konusunda anlastigi bedel iizerinden bu
bedelin yiizde ikisini asmayacak bir miktar1 (laudemium)'® malike 6demek
zorundadir'®. Bahsedilen tiim bu kurallara uyulmadan devrin gergekles-

tirilmesi miimkiin degildir'®’.

191 Malikin 6rnegin édeme giicii olmayan bir kiraciy: reddetmesinde oldugu gibi reddin

hakl1 bir nedene dayanmasi gerekmektedir. Johnston, s. 343.

Ségiitlii, Roma Ozel Hukuku, s. 719. S6z konusu 6n alim hakkima ius protimiseos acd

verilmektedir. De Colquhoun, s. 57; Sohm, s. 349.

1% Girard, s. 395; Hunter, s. 429. Ayrica bkz. Cod. lus. 4.66.3.2 “Si quidem dominus hoc
dare maluerit et tantam praestare quantitatem, quantam ipsa veritate emphyteuta ab
alio accipere potest, ipsum dominum omnimodo haec comparare.” : “Eger malik bu
bedeli bizzat kendisi 6demek isterse ve uzun siireli kira hakki sahibine diger kisiden elde
edebilecegi iicreti verirse satis mutlaka malike yapilmalidir.”

102

104 Maynz, s. 862. Cod. lus. 4.66.3.3 “Sin autem duorum mensuum spatium fuerit emensum

et dominus hoc facere noluerit, licentia emphyteutae detur, ubi voluerit, et sine consensu
domini suas meliorationes vendere...” : “Fakat eger bildirim yapildiktan sonra iki aylik
stire gecerse ve malik satin almay1 reddederse uzun siireli kira hakk: sahibine yapilart,

malikin rizas1 olmaksizin diledigi kisiye satabilmesine izin verilmistir...”
105

Cod. Ius. 4.66.3.4 “...non amplius eis liceat pro subscriptione vel depositione nisi
quinquagesimam partem pretii vel aestimationis loci, qui ad aliam personam
transfertur, accipere.” : “...[Malikler] rizalarina karsilik olarak kararlastirilan iicretin

veya seyin degerinin ellide birinden (%2) fazlasin1 elde edemezler.”

106 Dy Plessis, J. Paul/Borkowski, J. A.: Borkowski’s Textbook on Roman Law, 6th edn.,
Oxford University Press, Oxford 2015, s. 173; Monier, s. 447; Mackeldey/Kaufmann,
s. 359; Smith, s. 458; Daremberg/Saglio, s. 605. Muhtemelen malikler tarafindan riza-
nin verilmesi karsiliginda fahis bedeller istenmesi sonucu, rizanin verilmesine karsilik
6denen bir nevi imtiyaz bedeli olan laudemium’un satig miktarinin yiizde ikisini asama-
yacagi acik bir sekilde ifade edilmek istenmistir. Bkz. Cod. lus. 4.66.3.4

17 Johnston, s. 343.
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3. Hakkin Konusu Olan Arazi Uzerinde Uciincii Kisiler Lehine
Sinirh Ayni Hak Tesis Edebilme

Emphyteusis kiracisinin (emphyteuta veya emphyteuticarius) kullandigt
arazi lzerinde iiglincii kisiler lehine sinirli ayni hak tesis etmesi de mim-
kiindiir'®. Bu kapsamda emphyteuta, kendi hakkmin devam ettigi siire bo-
yunca tglincii kisiler lehine arazi lizerinde tasinmaza iliskin irtifak haklar1 ya
da sahsi irtifak haklarn tesis edebilecegi gibi rehin hakki kurma yetkisine de
sahiptir'”. Ayrica hak sahibi ayni arazi iizerinde bir baska kisiye uzun siireli
kira hakk da tesis edebilir' .

B. Kiracimin Yiikiimliiliikleri

Emphyteusis kiracisinin sahip oldugu haklarin yani sira malike karsi
yerine getirmesi gereken cesitli yiikiimliiliikleri de bulunmaktadir. Bu yii-
kiimliilikklerin yerine getirilmemesi halinde uzun siireli kira hakkinin sona
ermesi s6z konusu olabilir'"'. Bu kapsamda arazi kiracisnin malike kars:
yerine getirmesi gereken yiikiimliiliikleri dort baglik altinda ele almak miim-
kiindiir.

1. Diizenli Olarak Kira Bedelinin Odenmesi

Uzun siireli kira hakki sahibinin yerine getirmesi gereken en temel
yiikiimliiliklerin basinda arazi malikine kira bedelinin 6denmesi gelmek-
tedir''>. Nitekim emphyteusis sozlesmesinden kaynakli olarak kiracinin,
kiralanan topragin kullanim ve yararlanma yetkilerinden istifa edebilmesine
karsilik olarak arazi malikine diizenli olarak ayni ya da nakdi nitelikteki bir
kira bedelini 6demesi gerekmektedir'"’. Bu kapsamda malikin 6denecek kira
bedeline tek bagina karar verme yetkisi bulunmadigi i¢in 6ncelikle taraflar,

' Hunter, s. 427; Rambaud, s. 289.

109 Erdogmus, s. 116; Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, s. 275; Johnston, s.
342; Hunter, s. 427; Rambaud, s. 289; Maynz, s. 862; Mackeldey/Kaufmann, s. 358.
Ayrica bkz. Dig. 13.7.16.2.

" Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, s. 275; Burdick, s. 376; Du Plessis/
Borkowski, s. 173; Di Marzo, s. 319.

""" Mackeldey/Kaufmann, s. 361.

2 Kaser, s. 153. Kira hakk: sahibinin diizenli arahiklarla malike ddedigi ticrete vectigal,

canon, pensio veya reditus gibi isimler verilebilmektedir. Bagchi, s. 129; Johnston, s.

338, dn. 72.

Maynz, s. 862-863. Aksine bir diizenleme kararlastiritlmadig siirece dini kuruluslara ait

arazilerinin kiralanmasinda iki yil, diger araziler agisindan ise ii¢ yil boyunca araliksiz

olarak kira bedelinin 6denmemesi halinde kiracinin tahliye edilmesi s6z konusu olabilir.

Lee, s. 174; Monier, s. 447; Bagchi, s. 131.

113
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sOzlesmenin kurulmasi sirasinda bedel iizerinde bir uzlag1 saglamalidir. S6z
konusu kira bedeli, topragin iiriin verme potansiyeline veya arazinin ya da
arazi tizerindeki yapilarm mevcut durumuna gore degisebilmektedir''*. Bu
noktada arazi maliki, bedelin miktarini1 tek basma belirleyemeyecegi gibi
belirlenen bedeli de tek tarafli olarak arttiramaz''’. Buna karsilik bir kez
bedel kararlastirildiktan sonra kiracinin, hasat sezonunun kétii gectigini veya
herhangi bir sebepten dolayr mahsulii almakta zorlandigini iddia edip kira

bedelinden indirim istemesi de miimkiin degildir' .

2. Kiralanan Arazinin Islah Edilmesi

Ikinci olarak uzun siireli kira hakki sahibi; toprag iyi bir aile babasmnin
0zeni ile kullanmali, islemeli bir diger ifadeyle daima araziyi 1slah ederek
verimli hale getirmeye ¢abalamalidir''”. Nitekim emphyteusis’in Roma hu-
kukunda kabul edilmis olan diger uzun siireli kira yontemlerinden en 6nemli
farki da arazinin 1slah edilmesi yiikiimliiliigiiniin kiraciya yiiklenmesi nokta-
sinda karsimiza ¢ikmaktadir''®. Bu kapsamda kiracinin araziyi uzun siire terk
etmeksizin zirai faaliyette bulunmasi, topragin verimsizlesmesini engelleye-
cek tedbirleri almasi, gerektiginde tahil ambari, ahir ya da barinak gibi yapi-
lar1 insa etmesi gerekmektedir''®. Aym zamanda kiraci, topraga zarar vere-
cek davramslardan da kagmmalidir'®. Kiracinm, kiraladigi araziye kendi
kusuruyla zarar vermesi halinde ise hakkin sona ermesi s6z konusu olabile-

cektir'?,

3. Kamusal Yiikiimliiliiklerin Yerine Getirilmesi

Neredeyse arazi iizerinde malik ile esdeger yetkilere sahip olan ve bazi
kaynaklarda quasi dominus (malik benzeri) olarak nitelendirilen emphyteuta,
arazi iizerinden alman gesitli vergileri de 6demek ve bu vergilerin 6den-
digine dair bir belgeyi (apochae) malike teslim etmek zorundadir'?2. Fakat

14 Bkz. Nov. 120.1.2.

13 Hunter, s. 428.

"1® " Johnston, s. 338-339. Bkz. Cod. us. 4.66.1.

17 1e Halleur, s. 66; Mackeldey/Kaufmann, s. 359; De Colquhoun, s. 52; Maynz, s.
862; Lee, s. 174.

18 Maynz, s. 862; Beaudouin, s. 547; Girard, s. 394.

19 Beaudouin, s. 546; Bagchi, s. 129.

120 Honig, s. 211.

21 pe Colquhoun, s. 52.

122 Gonnet, s. 76; Rambaud, s. 289; Johnston, s. 340. Arazi iizerinden alinan dolaylt ve

dolaysiz vergiler hakkinda detayli bilgi icin bkz. Humbert, Gustave: Essai sur les

finances et la comptabilité publique chez les Romains, Vol. I, Emnest Hisvin, Paris 1886.
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arazi vergisinin ddendigine dair belgenin, malike hangi kosullarda ve ne
siklikla teslim edilmesi gerektigi gibi hususlar taraflar arasinda yapilacak
olan anlasmada kararlastirilabilir'**. Eger aralarinda bir anlasma yoksa ii¢ yil
boyunca vergileri 6demeyen veya 6demesine ragmen 6dendigine dair belge-
leri (apochae) malike teslim etmeyen kisiler, malik tarafindan araziden

tahliye edilebilir'**.

Cod. Ius. 4.66.2

“..Sin autem nihil super hoc capitulo fuerit pactum, sed per totum
triennium neque pecunias solverit neque apochas domino tributorum
reddiderit, volenti ei licere eum a praediis emphyteuticariis repellere...”

“...Ortada bedelin 6denmemesi veya belgenin verilmemesi durumunda ne
olacag ile ilgili bir anlagmanin olmadig1 durumlarda kiraci, kirasini ii¢ yil
boyunca 6demez veya vergi borglarmi 6dedigine dair belgeleri ti¢ yil bo-
yunca malike teslim etmezse bu durumda malik onu arazisinden ¢ikara-
bilir...”

4. Satis Yoluyla Hakkin Devrine Karar Verilmesi Halinde Malike
Bildirimde Bulunulmasi

Kiracimin son yiikiimliiliigii ise hakkini satis yoluyla bir baskasina
devrederken malike bunu bildirmek zorunda olmasidir'>. Malik bu bildirim
iizerine iki ay icerisinde kullanilabilecek bir 6n alim hakkina sahiptir'*’. Bu
noktada malikin 6n alim hakkini kullanmasina imkan tanimadan uzun siireli
kiracinin, hakkini {i¢iincii bir kisiye satmasi kiracinin hakki acisindan bir

sona erme sebebi teskil etmektedir'?’.

12 Cod. Ius. 4.66.2. “In emphyteuticariis contractibus sancimus, si quidem aliae pactiones

in emphyteuticis instrumentis fuerint conscriptae, easdem et in aliis omnibus capitulis
observari et de reiectione eius, qui emphyteusin suscepit, si solitam pensionem vel
publicarum functionum apochas non praestiterit.”” : “Contractus emphyteuticarius’a
istinaden ilan ederiz ki, eger taraflar arasinda yazili bir anlagma yapildrysa anlasmadaki
tim hiikiimlere uyulmak zorundadir. Bu duruma kira hakki sahibinin, kira bedelini
6dememesi ya da kamu yiikiimliiliiklerinden dogan vergi borglarini 6dedigini gosteren
bir belgeyi (apochae) malike vermemesi halinde tahliye edilip edilemeyeceginin karar-
lastiriimasi da dahildir.”

124 Hunter, s. 428.

' Lee, s. 174; Rambaud, s. 289.

126 Maynz, s. 862.

127 Burdick, s. 376; Mackeldey/Kaufmann, s. 361.
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IV. IUS EMPHYTEUSIS’IN KORUNMASI VE HAKKIN SONA
ERME SEBEPLERI

A. Ius Emphyteusis’in Korunmasi

Roma hukuku agisindan emphyteusis’in uygulama alani bulmasindan
once uzun stireli kira hakk1 olarak ius in agri vectigali ve ius perpetuum adi
verilen haklarin uygulamada mevcut oldugu bilinmektedir'*®. Klasik Sonrasi
Hukuk Do6nemi’nden 6nce bu haklar ¢ok uzun siireler i¢in kurulmalar1 ve
devir ile intikallerine de imkan saglanmasi sebebiyle ayni hak olarak ele
alimmaya baglanmis ve bu kapsamda hak sahiplerine malik ile benzer bir
sekilde koruma saglayan actio vectigalis in rem adi verilen ayni dava tanin-
mistir'®’. Zaman icerisinde uzun siireli kira hakkmnin daimi sekilde tesis
edilmesinin genel uygulama haline gelmesiyle birlikte ius in agri vectigali
ile ius perpetuum ayn hukuki durumu ifade etmek i¢in kullanilmis ve ius in
agri vectigali kelimesinin kullanimi1 tamamen terk edilerek yalnizca ijus
perpetuum terimi tercih edilmeye baslanmuistir'”’. Ancak M.S. 4. yiizyil
itibariyle tarim alaninda yasanan sorunlarin artmasiyla birlikte uzun zaman-
dir Yunan hukukunda tercih edilen bir yontem olan empyhteusis’e bagvurul-
mus ve Roma hukukunda hak sahibine, arazinin 1slah edilmesi veya devamli
olarak bir ekonomik faaliyette bulunulmasi yiikiimliiliiklerinin getirildigi
yeni bir hak ortaya ¢ikmustir'”'. Bu hakkin Roma hukukunda kabuliiyle bir-
likte ius in agri vectigali ya da ius perpetuum hakki sahibine taninan actio
vectigalis in rem adindaki davanin emphyteusis hakki sahibine de tanindigi
goriilmektedir'*?. Emphyteusis hakkini korumak igin kiraciya tanman bu
davaya rei vindicatio utilis'> de denilmektedir’**. Bu dava kiracinin malik

122 Mousourakis, s. 175; Petit, s. 249.

129 Petit, 5. 248; May, s. 213; Umur, Liigat, s. 15. Bkz. Dig. 6.3.1.1 (Paulus 21 ad edictum)
“Qui in perpetuum fundum fruendum conduxerunt a municipibus, quamvis non
efficiantur domini, tamen placuit competere eis in rem actionem adversus quemvis
possessorem, sed et adversus ipsos municipes.” : “Municipium’dan daimi olarak (in
perpetuum) toprak kiralayan kisiler, her ne kadar malik olmasalar da arazideki zilyet-
likleri ihlal edilirse, zilyetligi ihlal eden municipium’un kendisi dahi olsa, zilyetligi ihlal
eden herkese kars1 ayni dava agma (in rem actionem) hakkina sahiptirler.”

130 Johnston, s. 325-326; Burdick, s. 376; Monier, s. 446.

B petit, 5. 249.

132 Bagchi, s. 130.

133 Emphyteusis hakki sahibine, actiones utiles yoluyla arazi malikinin sahip oldugu nere-

deyse tiim koruma araglar1 tanimistir. Actiones utiles kavrami, gerek praetor gerekse

imparatorlar tarafindan [us Civile tarafindan kabul edilmeyen bazi durumlarda ihlal
edilen hukuki durumun korunmasina imkan saglamak amaciyla kiyas yoluyla olusturul-
mus dava tiirlerini ifade etmektedir. Bu kapsamda malikin fus Civile’ye gore sahip
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veya herhangi bir {i¢iincii kisi tarafindan araziden haksiz bir sekilde tahliye
edilmesi ya da girisinin engellenmesi halinde miidahalede bulunan herkese

kars1 agilabilir'™®.

Arazinin, kiracinin fiilen egemenlik alanindan ¢ikmasa da {igiincii kisi-
ler tarafindan gesitli miidahalelere maruz kalabilmesi miimkiindiir. Bu halde
s0z konusu araziye fiili olarak el konulmamakta fakat uzun siireli kira hakki
sahibinin, araziyi olmas1 gerektigi gibi kullanmasi ya da yararlanmasi kisit-
lanmakta, engellenmekte veya zorlastirilmaktadir'®. Uzun siireli kira sahibi
bu sekilde lgiincii sahislar tarafindan gergeklestirilebilecek miidahalelere
karsi el atmanimn onlenmesi niteliginde olan actio negatoria (utilis)">’ dava-
sina da basvurabilir'*®. Ayrica kira hakki sahibinin, malike actio confessoria
utilis'® ve eger iyi niyetliyse actio Publicana in rem"*® davalarmi agmasi da

miimkiindiir'*'.

oldugu istihkak davasi olan rei vindicatio hakkaniyet prensibi geregince ve kiyas (utilis)
yoluyla uzun siireli kira hakk: sahibine de taninmistir. Bkz. Ayiter/Koschaker, s. 175-
176; Umur, Liigat, s. 179; Berger, s. 347; Girard, s. 394; Di Marzo, s. 319. Ayrica
bkz. Dig. 8.1.16 (lulianus 49 digestorum) “Ei, qui pignori fundum accepit, non est
iniquum utilem petitionem servitutis dari, sicuti ipsius fundi utilis petitio dabitur; idem
servari convenit et in eo, ad quem vectigalis fundus pertinet.” : “Bir taginmazi rehin
olarak elinde bulunduran kiginin, tasinmazin kendisini korumak i¢in utilis yoluyla dava
acabilecek olmasi gibi, bir kisinin tasginmaza ait olan irtifaki koruyabilmek i¢in de bu
davay1 agmasina izin verilmesi mantiksiz degildir. Ayn1 kural kamu arazisini vectigal
Odeyerek uzun siirelerle kiralayan kisilere de uygulanir.”

134 Mackeldey/Kaufmann, s. 359; Sevimli, s. 99; Lee, s. 173; Du Plessis/Borkowski, s.
175; Hunter, s. 429.

B35 pe Colquhoun, s. 65; May, s. 213; Rambaud, s. 289.

136 Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, s. 218.

Umur, Liigat, s. 14; Berger, s. 343; Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, s. 275.

Klasik Hukuk Dénemi’nde yalnizca kendisini irtifak hakki sahibi sayan ancak gergekte

hak sahibi olmayan kisilere agilabilen bu davanin kapsami Klasik Sonrasi Hukuk Done-

mi’nden itibaren genisleyerek giinlimiizdeki el atmanin 6nlenmesi davasina doniismiis-

tiir. Ayiter/Koschaker, s. 165.

133 Sohm, s. 349; Johnston, s. 342.
139

137

Emphyteusis, superficies ile rehin haklarim1 korumak {izere tannan ve actio
confessoria’ya benzetilerek acgilan bu dava, kira hakki sahibine arazi lizerinde ayni za-
manda bir irtifak hakkina sahip olmas1 ve bu hakkinin ihlal edilmesi halinde taninmistir.
Umur, Liigat, s. 18; Sohm, s. 349; Girard, s. 394.

Actio Publicana in rem hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Karadeniz Celebican, Roma
Esya Hukuku, s. 220-221.

Mears, Thomas Lambert: Analysis of M. Ortolan’s Institutes of Justinian, Including the
History and Generalization of Roman Law, The Lawbook Exchange, Ltd., New Jersey
2008, s. 284; Sohm, s. 349; Hunter, s. 429; Johnston, s. 342.

140

141
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Uzun siireli kira hakki sahibine bu imkanlarin disinda yine malike ait
diger davalar olan actio aquae pluviae arcendae (yagmur sularini ¢evirmeye
iliskin dava), actio finium regundorum (hudutlarin tanzimi davasi) ve actio
arborum furtim caesarum (kesilmis ve ¢alinmis agaglarin davasi) gibi dava-
lar1 agma hakk: da tanmmustir'*®. Son olarak kiraci ve malik arasinda karar-
lagtirilan emphyteusis sdzlesmesinin ihlal edilmesi durumunda her iki tarafin
da birbirinden taleplerde bulunabilecegi bir sahsi dava olan actio

emphyteuticaria’ya basvurulabilmesi de miimkiindiir'*.

Tiim bu davalarin diginda uzun siireli kira hakki sahibine ayrica zilyet-
ligin korunmasi yolu olan interdictum’lardan yararlanabilmesine izin veril-
mistir'*. Aslinda bu koruma imkénindan sadece mali kendi miilkii gibi
elinde bulunduran kisilerin (animus rem sibi habendi) yararlanmasi kabul
edilmigken, bazi istisnai durumlarda zilyede, mali baskasi i¢in elinde bulun-
dursa dahi praetor’lar tarafindan interdictum yoluyla koruma saglanmistir'®.
Bu istisnai hallerden biri de uzun siireli kira hakki sahibinin durumudur.
Nitekim uzun siireli kira hakk: sahibinin mali baskasi adina elinde bulun-
durma niyeti (animus rem alteri habendi) olmasina ragmen praetor’lar, bu
hak sahiplerine mali kendi miilkii gibi elinde bulunduran zilyetlere benzer

olarak, interdictum lardan faydalanma imkéani tanimslardir'*.

B. Ius Emphyteusis’i Sona Erdiren Sebepler
1. Hakkin Konusu Olan Arazinin Yok Olmasi

Emphyteusis, ilk olarak arazinin, toprak ya da su altinda kalmasi, farkli
kavimlerin eline gegmesi veya herhangi bir sebeple tamamen yok olmasi

2 Umur, Roma Esya Hukuku, s. 118; Rambaud, s. 291; Johnston, s. 343. Fakat kira
hakki sahibinin bu davalar1 agabilmesi, kira ticretini diizenli olarak 6demesi sartina
baglidir. Bkz. Dig. 6.3.1.2.

Mears, s. 284; De Colquhoun, s. 414; Leapingwell, George: A Manual of the Roman
Civil Law, Bell&Daldy, Cambridge 1859, s. 279.

144 Ayiter/Koschaker, s. 125; Girard, s. 394; Maynz, s. 862; Lee, s. 174.
145

143

Karadeniz Celebican, Roma Egya Hukuku, s. 101-102; Erdogmus, s. 19;
Mousourakis, s. 160. Mali hukuka uygun bir bi¢imde elinde bulunduran her kisiye
interdictum imkanmin taninmamasi, Roma hukukunda zilyetlik (possessio) ve vaziil-
yetligin (detentio) farkli hukuki sonuglara baglanmasindan kaynaklanmaktadir. Cagdas
hukuklarda ise zilyetlik, possessio ve detentio kurumlarinin her ikisini birden kapsa-
maktadir. Ucaryillmaz, Talya Sans: “Conventio Pignoris ve Rehin Hakkinin In Rem
Niteligi”, HUHFD, C. 11, S. 1, 2020, s. 323, dn. 40; Umur, Liigat, s. 57; Sogiitlii, Roma
Ozel Hukuku, s. 643; Honig, s. 319.

146 Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, s. 103; May, s. 213; Sohm, s. 350.
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(interitus rei) ile birlikte kendiliginden (ipso iure) sona erer'*’. Bu konuda
aksine herhangi bir anlasma yoksa malin tamamen yok olmasi halinde
hasarin, arazi malikine ait olacagi kabul edildigi i¢in malikin kira bedelini
talep etmesi miimkiin degildir'*®. Ancak kira hakk: sahibinin kusuru olmadan
malin kismen zarar gérmesi halinde hak sona ermez. Bu durumda hasar,

aksine bir anlasma yoksa kira hakki sahibine aittir'®.

2. Zamanasimi Siirelerinin Ge¢mesi

Otuz yil boyunca kira bedelinin 6denmemesi halinde wusucapio
libertatis yoluyla hak sahibinin kira hakki ipso iure bir sekilde sona erer'™.
Bu noktada otuz yil boyunca kira bedelinin 6denmemesi, kazandirici za-
managiminin tersine, hakkin malik lehine sona ermesine sebep olmaktadir.
Ancak diger taraftan belirli bir zamanagimi siiresinin gegmesi ile uzun siireli
kira hakki sahibinin arazinin miilkiyetini elde etmesine izin verilmemistir'>'.
Dolayistyla malikin kira bedelinin 6denmesini talep etme hakki otuz yil

boyunca kira bedelinin talep edilmemesiyle birlikte sona ermemektedir.

3. Kiraci ile Malik Sifatlarinin Aym Kiside Birlesmesi

Bir arazi iizerinde uzun siireli kira hakkina sahip olan kisinin o malin
ciplak miilkiyetini de (nuda proprietas) iktisap etmesi durumunda kiraci ve

147 Buckland, s. 275; De Colquhoun, s. 64; Le Halleur, s. 93; Bagchi, s. 131; Gonnet, s.
81; Du Plessis/Borkowski, s. 173.

148 Erdogmus, s. 116; Di Marzo, s. 318-319.

9 Cod. Ius. 4.66.1. “...sin autem nihil de peruculo rei fuerit pactum, tune si quidem totius
rei interitus accesserit, ad dominum super hoc redundale periculum, sin particularis, ad
emphyteuticarium huiusmodi damnum venire; quo iure utimur.” : “...Ancak hasara
(periculum) iliskin bir anlagsma yapilmamissa, malin tamamen telef olmasi halinde bu
hasar malike yiiklenecek; kismi telef halinde ise hasar, emphyteusis kiracisia ait ola-
caktir.”

50 Hunter, s. 428; Mackeldey/Kaufmann, s. 361; Lozano Corbi, s. 421. Ayrica bkz.
Cod. lus. 7.39.3.

Bl pe Colquhoun, s. 64; Le Halleur, s. 93. Cod. lus. 7.39.7.7 “Nulla scilicet danda
licentia vel ei, qui iure emphyteutico rem aliquam per quadraginta vel quoscumque alios
annos detinuerit, dicendi ex transacto tempore dominium sibi in isdem rebus quaesitum
esse, cum in eodem statu semper manere datas iure emphyteutico res oporteat, vel
conductori seu procuratori rerum alienarum dicendi ex quocumque temporum curriculo
non debere se domino volenti post completa conductionis tempora possessionem
recipere eam reddere.” : “Ancak araziyi kirk yil veya daha uzun bir siire boyunca
emphyteusis’e dayanarak elinde bulunduran herhangi bir kisi, aradan gegen zamana da-
yanarak malin miilkiyetini elde edemez. Nitekim nihayetinde bir baskasinin isini goren
kirac1 veya temsilcisinin gerektiginde mali malike iade etmek yiikiimliiligii bulundugu
icin aradan zaman ge¢mesi, miilkiyet durumunda herhangi bir degisiklige sebep olmaz.”
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malik sifatlarinin birlesmesi sonucunda (confusio) hak sona ermektedir. Bu
durum malik ile kirac1 arasindaki bir sdzlesmesel iligskiye dayanabilecegi gibi

oliime bagl bir tasarrufla da gergeklesebilir' >,

4. Kira Bedelinin Belirli Siireler Boyunca Odenmemesi

Taraflar arasinda bagkaca bir diizenleme olmadikga emphyteusis kira-
cisinin, hakkin konusu olan arazinin dini kuruluslara ait oldugu durumlarda
iki y1l, diger tiim hallerde ise ii¢ yil boyunca araliksiz olarak kira bedelini
odememesi halinde hakki sona ermektedir'>. Ancak bu halde hak, ipso iure
degil; fakat malikin, kiracisinin yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi sebe-
biyle agacagi bir dava sonucu tahliyesine karar verilmesi halinde sona er-

mektedir'>*,

Nov. 120.8.

“Si vero quis aut locator aut emphyteosa alicuius rei competentis aut
sanctissimae maiori ecclesiae aut alteri venerabili domui in quolibet loco
nostrae reipublicae constitutae aut deteriorem faciat rem, quam [quod] aut
accepit aut post haec acceperit, aut per biennium non intulerit quod ab eo
promissum est emphyteoticum aut locationis canonem, damus licentiam
venerabili domui, ex qua locatio aut emphyteosis facta, est, et quae
debentur sola pro praecedenti tempore et antiquum statum locatae sive
emphyteoticae rei exigi et eici de emphyteosi sive locatione, non valente de
emponematis actionem aliquam contra venerabiles domos movere.”

“Kutsal kiliseye bagli veya imparatorlugumuz i¢inde bulunan herhangi bir
dini kurulusun topraklarinda kiraci (Jocator) olan veya uzun siireli kira
hakki bulunan (empyhteuta) kisinin araziye yerlesmesine izin verildikten
sonra, bu kisi topragin durumunu koétiilestirirse veya iki yil boyunca kira
bedelini 6demez ya da diger soz verdiklerini yerine getirmezse, bu emir-
name hiikiimlerine gére emphyteusis veya olagan kira sozlesmesi yapmig
olan dini kurulusa, miilkii bunlardan arindirip eski hale getirmesine ve
emphyteuta y1 da locator’u da tahliye etmesine izin veriyoruz. Ayrica bu
kisiler, dini kuruluglardan, yaptiklar toprak 1slahindan dolay1 herhangi bir
talepte de bulunamazlar.”

Arazi malikinin sirf bu hiikiimlere dayanarak bile bile kiracisinin 6de-
mesini li¢ sene boyunca kabul etmeyerek onu tahliye etmeye calismasina

52 e Colquhoun, s. 64; Rambaud, s. 292.

153 Buckland, s. 275; Gonnet, s. 82-83; Burdick, s. 376; Rambaud, s. 292; Sohm, s. 349;
Hunter, s. 428; Mackenzie, s. 185.

13 Mackeldey/Kaufmann, s. 360-361.
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izin verilmemistir'>. Bu baglamda malik, agik veya ortiilii bir bigimde kira
bedelini kabul etmediyse veya kararlastirilan bedel yerine bir ikame aldiysa

hakkin sona ermesi igin herhangi bir sebep yoktur'™.

5. Kamusal Yiikiimliiliiklerinin Yerine Getirilmemesi

Uzun siireli kira hakki sahibinin (emphyteuta) hakki, arazi vergisinin
0denmesinde oldugu gibi ¢esitli kamu ylikiimliiliikklerini ii¢ sene boyunca
yerine getirmezse veya yerine getirdigini gosteren bir belgeyi (apochae) iig

. 1.0
sene boyunca malike vermezse sona erebilir'>’.

Cod. lus. 4.66.2.pr.

113

...qui emphyteusin suscepit, si solitam pensionem vel publicarum
Sfunctionum apochas non praestiterit. Sin autem nihil super hoc capitulo
fuerit pactum, sed per totum triennium neque pecunias solverit neque
apochas domino tributorum reddiderit, volenti ei licere eum a praediis
emphyteuticariis repellere.”

“...Eger kiraci, kamu yiikiimliiliiklerinden dogan vergi borglarini 6dedigini
gosteren bir belgeyi (apochae) malike vermezse de tahliyesi miimkiindiir.
Ortada kiranin 6denmemesi veya belgenin verilmemesi durumunda ne ola-
cagi ile ilgili bir anlagsmanin olmadigi durumlarda kiraci, kirasi ii¢ yil
boyunca 0demezse veya belgeleri ii¢ y1l boyunca malike vermezse bu
durumda malik onu arsasindan ¢ikarabilir.”

6. Arazinin Islah Edilmemesi veya Durumunun Kéotiilestirilmesi

Emphyteusis’e 6zgii bir sona erme ¢esidi olarak topragin islah edilme-
mesi veya durumunun kdtiilestirilmesi sonucunda soz verilenin yerine geti-
rilmemesi sebebiyle hakkin sona erebilecegi kabul edilmistir'>®. Nitekim bu
durum emphyteusis kiracisinin hi¢ islenmemis veya kotii islenmis olan bir

155 Cod. Ius. 4.66.2.2 “Ne autem ex hac causa dominis facultas oriatur emphyteutas suos

repellere et reditum minime velle suscipere, ut ex huiusmodi machinatione triennio
elapso suo iure is qui emphyteusin suscepit cadat, licentiam ei concedimus attestatione
praemissa pecunias offere hisque obsignatis et secundum legem depositis minime
deiectionis timere periculum.” : “Bununla birlikte arsanin maliki, hileli olarak kiracisini
tahliye etmek amaciyla kira ticretini almay1 kabul etmezse ve bu sekilde ii¢ yillik siire
gecirilirse, malik tahliye hiikiimlerinden yararlanamayacaktir. Boyle bir durumda kira-
ctya, taniklarin huzurunda iicreti sunmasina, miihiirlemesine ve kanunun gosterdigi yere
tevdi etmesine izin veririz; bundan sonra tahliye i¢in endiselenmesine bir sebep yoktur.”

1% Mackeldey/Kaufmann, s. 360.

157 Maynz, s. 866; Hunter, s. 428; Kaser, s. 153; Leage/Prichard, s. 219.

1% Mackeldey/Kaufmann, s. 361; Rambaud, s. 292.



Roma Hukukunda Uzun Siireli Kira Hakki (lus Emphyteusis) 1049

topragin 1slah edilmesi ve iyilestirilmesi yiikiimliiliigii altinda olmasindan

kaynaklanmaktadir'>.

7. Satis Yoluyla Devir Halinde Malike Bildirimde Bulunulmamasi

Emphyteusis kiracistnin  hakkini, iciincii bir kisiye satmaya karar
vermesi halinde malike durumu bildirmeden devri gergeklestirmesi ve bu
sekilde kisinin, bildirimden itibaren iki ay icerisinde bagvurabilecegi 6n alim
hakkin1 kullanamamasima sebep olmasiyla birlikte hakkin sona ermesi
miimkiindiir'®. Malike haber vermeden yapilan bu devir, hak sahibinin

araziden tahliye edilmesinde hakl1 bir sebep olusturmaktadir'®’,

8. Diger Sebepler

lus emphyteusis, uzun siireli kira hakki sahibinin 6lmesi halinde her-
hangi bir varisi yoksa son bulur'®®. Emphyteusis’in bir siireye bagli olarak
kurulmasi halinde siirenin bitimiyle de hak sona erer'®. Son olarak hak,

taraflarin karsilikl1 olarak anlasmasiyla da sona erebilir'®*.

SONUC

Roma hukukunda uzun siireli kira hakkinin ilk 6rnegini ius in agri
vectigali olusturmaktadir. Bu hakkin tgiincii kisilere taninmasindaki en
temel amag, Roma devletine (civitas), municipium’lara ya da colonia’lara ait
olan Italya yarimadasindaki ekilebilir nitelikteki kamu arazilerinin vectigal
adindaki bir bedel ile 6zel kisilere kiralatilmasi suretiyle tarimin gelistiril-
mesi ve devlete finansman kaynag1 olusturulmasidir. ilk dénemlerde yal-
nizca bes yil stireyle siirli olarak kurulabilen s6z konusu hakkin, devlet ile
ozel kisiler arasinda yapilan bir tiir locatio conductio s6zlesmesine dayandigi
kabul edilmis ve hak sahibine, araziye haksiz bir miidahale olmasi1 halinde
yalnizca malike kars1 agilabilecek sahsi nitelikte bir actio taninmistir. Ancak
M.S. 1. ylizyildan itibaren kamu arazilerinin 100 yil ve daha uzun siireler
icin kiralanmasinin da oldukg¢a yaygin bir hale gelmesi ve bu hakkin devir ile

159 Johnston, s. 343. Ayrica bkz. Nov. 120.8.

160 Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, s. 275-276; De Colquhoun, s. 65; Kaser, s.
153; Sohm, s. 349.

161 Mackeldey/Kaufmann, s. 361; Rambaud, s. 292; Hunter, s. 428.

162 Smith, s. 379; Bagchi, s. 131; Mackeldey/Kaufmann, s. 361, Gonnet, s. 82.

163 Mackeldey/Kaufmann, s. 360; Du Plessis/Borkowski, s.173.

164 Maynz, s. 866; Bagchi, s. 131; Rambaud, 292; Mackenzie, s. 185. Kiracinin tek tarafli
olarak haktan vazgeg¢mesi halinde de emphyteusis’in sona erip ermeyecegi konusu tar-
tigmalidir. Bu konuda bkz. Gonnet, s. 81-82.
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intikaline de izin verilmesi sonucu ius in agri vectigali’nin hukuki niteligi
iizerinde tartigmalar baglamistir. Bu tartigmalar sonucunda kira hakk: sahi-
bine bir ayni dava (actiones in rem) agabilme imkaninin taninmasiyla bir-
likte hakkin artik bir sahsi hak olarak degil; fakat sinirli bir ayni hak olarak
ele alindig1 goriilmektedir.

Zaman igerisinde kamu arazilerinin bes seneyle ve hatta yiiz seneyle
sinirli bir sekilde kiralanmasi durumu uygulamada azalmis ve kira bedeli,
kirac1 ya da mirasgilan tarafindan diizenli olarak 6dendigi siirece kisinin
araziden ¢ikarilmamasi gerektigine karar verilmistir. Bu sekilde tek tarafl
olarak sona erdirilemeyen ve kisitlanmasina dahi imparatorluk emirnameleri
disinda izin verilmeyen ius perpetuum adi altinda yeni bir uzun siireli kira
yontemi ortaya ¢ikmistir. Fakat bu ius perpetuum zaman igerisinde suistimal
edilmis, malik olan idare de hak sahibi kiracilari, topragi hi¢ igslemese veya
kotii islese dahi araziden ¢ikaramamustir. Ayrica M.S. 3. ylizyilda yaganmis
olan biiylik ekonomik kriz, siyasi calkantilar, iirlin kithg: ve sinir bolgele-
rindeki tarim arazilerinin terk edilmesi sonucu Roma ekonomisinin en temel
tas1 olan tarimin zarar gérmesi {izerine insanlari tarima ve topragi islemeye
tesvik edebilecek farkli yontemler aranmaya baglanmistir. Tiim bu sorunlara
¢Oziim olmast amaciyla Romalilar, evvelden beri Yunan hukukunda mevcut
olan bir uzun siireli kira yontemine bagvurmus ve kamuya ait iglenmemis ya
da kotl islenmis arazilerinin 1slah edilebilmesini kiraciya bir yiikiimliiliik
olarak getiren emphyteusis, Roma hukukuna adapte edilmistir.

Emphyteusis kiracisinin, malike taninan bircok ayni davadan utilis yo-
luyla istifade edebilmesine izin verilmis olup zilyetlik interdictum’larindan
istifade edebilmesine de imkan saglanmustir. imparator Zeno déneminde ¢1-
karilan bir emirname ile emphyteusis’in bir alim satim ya da kira sdzlesme-
sine dayanmadig1 fakat giiciinii sui generis nitelikte ayr1 bir contractus’tan
aldig1 ifade edilmistir. Contractus emphyteuticarius olarak da adlandirilan ve
bir sinirli ayni hakkin dogmasina imkén saglayan bu sézlesme, kanaatimizce
yalnizca taraf iradelerinin uyusmasiyla kurulabilen sui generis bir sdzlesme
olarak ele alinmalidir. Emphyteusis’in s6zlesmesel bir iligki diginda 6liime
bagl tasarruflar, zamanasimi1 veya adiudicatio ile kurulabilmesi de miim-
kiindiir.

Uzun siireli kiracinin bazi siirlamalar haricinde neredeyse malik ile
esdeger derecede genis hak ve yetkileri bulunmaktadir. 1k olarak uzun siireli
kira hakki sahibi, hakki devam ettigi siire boyunca topragi kullanma (usus)
ve yararlanma (fructus) yetkilerine sahiptir. Kiraciya, emphyteusis kapsa-
minda taninan bir diger yetki hakkin, saglararasi bir iglemle devredilebilmesi
ve Olim halinde mirascilarina intikal edebilmesine izin verilmesi noktasinda
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karsimiza ¢ikmaktadir. Son olarak kira hakki sahibi, arazi iizerinde ii¢lincli
kigiler lehine tasinmaza iligkin irtifak haklar1 ya da sahsi irtifaklar tesis ede-
bilecegi gibi rehin hakki ya da bir bagka kisiye uzun siireli kira hakki da tesis
edebilir.

Emphyteusis kiracisinin sahip oldugu haklarin yani sira malike karsi
yerine getirmesi gereken cesitli yiikiimliiliikleri de bulunmaktadir. Bu kap-
samda kiraci agisindan taraflar arasinda ongoriilen kira bedelinin diizenli
araliklarla 6denmesi, arazinin 1slah edilerek iyilestirilmesi, araziden kaynak-
lanan kamusal yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi ve satis yoluyla hakkin
devrine karar verilmesi halinde malike 6n alim hakkini kullanabilmesi ama-
ciyla bildirimde bulunulmasi gerekmektedir. Bu yiikiimliiliiklere uyulma-
masi halinde hakkin sona ermesi s6z konusu olabilmektedir. Ayrica hakkin
konusu olan arazinin yok olmasi, zamanasimi siirelerinin gegmesi, kiraci ile
malik sifatlarmin ayni kiside birlesmesi, taraflarin anlagsmasi ya da hakkin bir
stireye bagl olarak kurulmasi halinde siirenin dolmasi da ius emphyteusis’in
sona erme sebepleri arasindadir.

Emphyteusis’in Roma Imparatorlugunun yikilmasi ile birlikte feodaliz-
min hakim oldugu Orta Cag Avrupa’sinda da benzer sekilde uygulama alani
buldugu goriilmektedir'®. Emphyteusis’in Avrupa’da ¢aglar boyunca uygu-
lanmaya devam etmesi, giiniimiiz ¢cagdas hukuklarina kadar hakkin varligini
stirdiirebilmesini saglamistir. Bu kapsamda her ne kadar numerus clausus
prensibi geregince Tiirk hukukunda emphyteusis ya da uzun siireli kira hakki
adi altinda bir smirli ayni hak tiirii mevcut olmasa da Roma hukukunda
diizenlendigi sekliyle ius emphyteusis, farkli iilkelerin ¢cagdas hukuklarindaki

uzun siireli kira hakki ile ilgili diizenlemelere esin kaynagi olmustur'®.

'S Umur, Roma Esya Hukuku, s. 154; Gonnet, s. 8; Johnston, s. 335-344.
166 Kanada (emphyteutic lease), italya (enfiteusi), Fransa (bail emphytéotique), Japonya
(eidai shakuchiken), Hollanda (erfpacht) ve Belgika (erfpacht) gibi birgok iilkenin
cagdas hukuk metinlerinde uzun siireli kira hakki, Roma hukukundaki ius emphyteusis’e
benzer sekilde, devredilebilen ve intikali miimkiin olan sinirli bir ayni hak olarak ele
almmistir. Cagdas hukuklardaki ilgili diizenlemelerde devletin veya &zel kisilerin arazi-
sinde diizenli olarak kira bedelinin 6denmesi ve topragin islah edilmesi kosuluyla arazi-
nin kullanim ile yararlanma yetkilerinin bir bagkasina devredilmesine izin verilmistir.
Bazi iilkelerde hakkin kurulabilecegi asgari ve azami siirelerin de kanun koyucu tarafin-
dan agik bir sekilde diizenlendigi goriilmektedir. Nitekim uzun siireli kira hakki,
Fransa’da minimum 18, maksimum 99; Bel¢ika’da minimum 27, maksimum 99 yil i¢in
kurulabilmektedir. Hollanda da ise hakkin belirli bir siireye bagh olarak (erfpacht voor
bepaalde tijd) ya da herhangi bir siire sinirlamasi olmaksizin (voortdurende erfpacht)
kurulabilmesi imkan dahilindedir. Birgok iilkede Roma hukukuna benzer sekilde uzun
stireli kira hakki sahibine ayni davalar taninmis ve 2 veya 3 yil siireyle kira bedelinin
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