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KAMU ARAZILERINDE TURIZM AMACLI KURULMUS
UST HAKKI UZERINDE KAT MULKIYETI (KAT iRTIFAKI)
KURULAMAMASINA YONELIK SINIRLAMA UZERINE
ELESTIRI"

Alper ISIKAL)

2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu (“Kanun”) kapsaminda kamu arazilerinin Gst hakki kurulmasi yoluyla 6zel hukuk
islemlerine tabi olmasinin yolu agilmis bulunmaktadir. Ancak s6z konusu Kanun’un 37. maddesinin (A) bendinin (2)
numarali alt bendinin vermis oldugu yetkiyle T.C. Kiiltlir ve Turizm Bakanligi (‘Bakanlik”) tarafindan yayimlanan
1134 sayili Turizm Tesislerinin Niteliklerine lligkin Yonetmelik (“Yénetmelik”) 18-a-6'da yer alan turizm belgeli ko-
naklama tesislerinin konaklama birimleri iizerinde devre miilk, kat irtifaki ve kat mlkiyeti kurulamayacagina yonelik
sinirlama (“Sinirlama”) getirilmistir. Sinirlama’daki gerekge her ne kadar apart, butik villa gibi mesken niteligi tagiyan
yapilanmalarin 3194 sayili imar Kanunu'nun 3. maddesine aykiri kullanimlarini énlemek olsa da amacini agan ve
dayanagi bulunamayan bu diizenleme ile 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu (“TMK”) ile bahsedilmis bir hakka halel
getirmekten 6teye gitmemektedir. Bunun yani sira turizm yatirimcilari ve isletmecileri ise Kanun’la getirilen imkandan
beklenen diizeyde yarar elde edememektedir.

Maalesef kamu idareleri, tist hakki kavramini tam anlayamamaktadir. Buna bagli olarak da pek ¢ok kamu mevzua-
tinda TMK ile geliskiler igeren hiikiimler mevcuttur. Bahsi gegen diizenleme ile bagimsiz ve strekli Gst hakki baki-
mindan TMK'de ve Kanun'da diizenlenmemis bir sinirlama getirilmistir. TMK'nin 726. maddesi bagimsiz ve srekli
nitelikteki Ust hakki olarak tapuya kayitl bulunan taginmaz iizerinde kat milkiyetinin tesis edilmesine cevaz vermek-
tedir. TMK'de Ust hakkina iligkin yasal bir gerceve olusturulmus, usul ve esaslar belirlenmistir. Normlar hiyerarsisinde
TMK'den alt basamakta yer alan Yonetmelik ile turizm tesislerinde kat mdlkiyeti tesisinin yasaklanmasi mimkin
degildir. Ayrica, genellikle asil fonksiyonlari kamu hizmeti olan kamu idarelerinin, gayrimenkul ticareti yapma hedef-
leri ve kendi taginmazlari (izerinde bir proje gelistirme imkanlari bulunmamaktadir. Tam bu esnada (st hakki dnemli
bir rol oynamakta ve kamu mali niteligindeki tasinmazlarin degerlendirilmesi igin 6nemli bir islev Ustlenmektedir.
Fakat kamu hukuku mevzuatinda diizenlenmis olan st hakki ile TMK'de diizenlenen st hakki hikiimleri arasinda,
medeni hukuk ile agikca celisen diizenlemeler bulunmaktadir.
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CRITICISM ON RESTRICTION REGARDING THE ESTABLISHMENT OF
CONDOMINIUM (CONSTRUCTION SERVITUDE) ON THE RIGHT OF
CONSTRUCTION ESTABLISHED FOR TOURISM PURPOSES ON
PUBLIC LANDS

Within the scope of the Tourism Promotion Law numbered 2634, public lands to be subject to private law transactions
by establishing a right of construction have been made possible. However, it has been restricted to establish time-
share, construction servitude and construction right on the accommodation units of the accommodation facilities
with tourism mentioned in sub-clause a of clause of 6 of Article 18 Regulation on Qualifications of Tourism Facilities
published by the Ministry of Culture and Tourism of Turkish Republic with the authorization given by sub-clause 2 of
clause A of article 37 of Tourism Promotion Law numbered 2634. Although the reason for this limitation was brought
to prevent the use of residential structures such as apartments and boutique villas in violation of Article 3 of the
Zoning Law No. 3194, this regulation, which exceeds its purpose and has no basis, does not go beyond harming a
right granted by the Turkish Civil Code numbered 4721. In addition, tourism investors and operators cannot benefit
from the opportunity brought by the Law at the expected level.

Unfortunately, public administrations do not fully understand the concept of right of construction, and accordingly,
there are provisions in many public legislations that contain contradictions with Turkish Civil Code numbered 4721.
With Regulation on Qualifications of Tourism Facilities, a limitation that is not regulated in the Turkish Civil Code
numbered 4721 and Tourism Promotion Law numbered 2634 has been brought to independent and permanent right
of construction. Article 726 of Turkish Civil Code numbered 4721 allows the establishment of condominium on the
immovable registered in the title deed as an independent and permanent right of construction. In Turkish Civil Code
numbered 4721, a legal framework has been constituted regarding the right of construction, and the procedures and
principles have been determined. It is not possible to restrict the establishment of condominium in tourism facilities
with the Regulation on Qualifications, which is inferior than Turkish Civil Code numbered 4721 in the hierarchy of
norms. In addition, since public administrations, whose main functions are public services, do not have target of real
estate trade and do not have the opportunity to develop a project on their own immovables, the right of construction
plays a role at this time and undertakes an important function for the evaluation of public property immovables.
However, there are conflicting provisions with civil law between the right of construction regulated in the public law
legislation and the provisions of the right of construction regulated in the Turkish Civil Code numbered 4721.

Construction Right, Condominium, Construction Servitude, Construction Right Established for Tourism on the Lands
of Public, Restriction on Establishment on Construction Right Established for Tourism on the Lands of Public.

Extended Abstract

Within the scope of the Tourism Promotion Law numbered 2634, it is now eligible for public lands to be
subject to private law transactions by establishing a right of construction. This is because the right of construction
is an easement right that gives the owner the authority to build a structure that belongs to her/him or to preserve
the existing structure on or under an immovable property belonging to someone else. By this way, an independent
and permanent right of construction which is registered in the title deed allows the establishment of condominium
on that immovable.

Itis important to state the legal bases for such a right; in other word the right to establish a condominium on an
immovable with the right of construction. The Constitution of the Republic of Turkey is the main law that gives such
right by mentioning the right of possession. Also, within the scope of the Tourism Promotion Law numbered 2634,
public lands to be subject to private law transactions by establishing a right of construction have been made possible.
Some of the other legislations that stipulates such right is Turkish Civil Code numbered 4721, the Land Registry
Rules, Circular No. 1705 dated 15.06.2010 of the Ministry of Public Works and Settlement, General Directorate of
Land Registry and Cadastre, Department of Savings Transactions and etc.
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However, a restriction has been imposed with the violation of the fundamental principles of law. To be more
precise; it has been restricted to establish time-share, construction servitude and construction right on the accom-
modation units of the accommodation facilities with tourism mentioned in sub-clause a of clause of 6 of Article 18
Regulation on Qualifications of Tourism Facilities published by the Ministry of Culture and Tourism of Turkish Repub-
lic with the authorization given by sub-clause 2 of clause A of article 37 of Tourism Promotion Law numbered 2634.

This regulation which exceeds its purpose and has no basis, violates the hierarchy of norms; since regulations
cannot be contrary to the laws, presidential decrees and by-laws. Besides, Article 124 of the Constitution stipulates
that the President of the Republic, the ministries, and public corporate bodies may issue regulations in order to
ensure the implementation of laws and presidential decrees relating to their jurisdiction, as long as they are not
contrary to these laws and decrees. To be clearer; in the Turkish Civil Code, a legal framework has been established
regarding the right of construction, and the procedures and principles have been determined. It is not possible to
prohibit the establishment of condominium in tourism facilities with the Regulation on Qualifications of Tourism Facili-
ties, which is at the lower level of the Turkish Civil Code in the hierarchy of norms.

As it is obvious, it is not possible to restrict the establishment of condominium in tourism facilities with the
Regulation on Qualifications of Tourism Facilities, which is contrary to the laws and also inferior than Turkish Civil
Code numbered 4721 in the hierarchy of norms.

In addition to the violation of the hierarchy of norms; investors and operators cannot benefit from the op-
portunity brought by the Law at the expected level. Since public administrations, whose main functions are public
services, do not have target of real estate trade and do not have the opportunity to develop a project on their own
immovables, the right of construction plays a role at this time and undertakes an important function for the evaluation
of public property immovables.

For the reasons briefly mentioned above, it would be appropriate to add an additional explanatory article, which is
also in parallel with the Turkish Civil Code, to all public legislation containing the articles regarding the right of construc-
tion, stating that the owner of the immovable and the owner of the construction right have the rights specified in the
Turkish Civil Code. By this way; public law legislation and civil law legislation regarding the right of construction will be
compatible with each other. Moreover, the provisions governing the right of construction in the public law legislation will
remain valid without any violation of the hierarchy of norms and also therefore without any conflict with the provisions of
the Turkish Civil Law and any other superior law such as the Constitution of the Republic of Turkey.

. UST HAKKI KAVRAMI, HUKUKi NiTELiGi VE CESITLERI

A. UST HAKKI KAVRAMI

Ust hakki, TMK madde 726 ve madde 826-836°da diizenlenmektedir. TMK ’nin
iki farkli yerinde iist hakki hiikiimlerinden bahsedilmektedir. Bunun sebebi ise
TMK nin sistematigi geregi ilk 6nce taginmaz miilkiyetinin kapsami bakimindan
bir istisna olmasi nedeniyle tasinmaz miilkiyetinin kapsami (igerigi) boliimiinde {ist
hakkin1 TMK madde 726’da tanimlanmasidir. Bu tanimlamadan sonra, tist hakk:
sahibi ile ylkiimli tasinmaz maliki arasindaki hukuki iliskiyi TMK madde 794
vd. hiikiimleri ile baglayan intifa hakki ve diger irtifak haklarmi belirtmis oldugu
boliimde, TMK nin 826. ve 836. maddeleri arasinda diizenlenmesidir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 21.01.2008 tarihli, Esas (E.) 2007/113277 ve Ka-
rar (K.) 2008/323 sayil1 kararinda’ iist hakkini, sahibine baskasinin taginmaz iis-

' Tiirk Medeni Kanunu’nun Dérdiincii Kitabr “Esya Hukuku” ana bashgi altinda, Birinci Kismin Birinci

Béliimiinde “Miilkiyetin Genel Hikiimleri”, Ikinci Béliimde “Tasinmaz Miilkiyeti” diizenlenmistir. Ikinci
Béliimiin Birinci Ayinminda “Taginmaz Miilkiyeti”, Ikinci Ayinminda “Tasinmaz Miilkiyetinin Igerigi ve
Kisitlamalarina” yer verilmistir. Bu sekilde yapilan diizenleme, (ist hakkinin esya hukukundaki yerini
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tiinde veya altinda bir yapi inga etme ya da mevcut bir yapiy1 koruyarak bunlarin
maliki olma yetkisini saglayan bir irtifak hakk1 olarak tanimlanmis ve boylece {ist
hakkiin muhtevasi ana hatlariyla ¢izmistir.?

Ust hakk1, mahiyeti itibariyle bir irtifak hakkidir ve miilkiyetin maddi kapsa-
minda bir istisna teskil eder. Tasinmaz miilkiyetinin kapsami (i¢erigi) hususunun
diizenlendigi TMK madde 718-730 hiikiimlerinde, arazideki yapilarin durumu-
nun incelendigi TMK madde 722-728 hiikiimlerinde, iist hakki ile ilgili olarak, bir
bagkasinin tasinmazi altinda veya tistiinde Ust irtifakina dayanarak siirekli kalmak
iizere inga edilen yapilarin miilkiyetinin iist hakki sahibine verildigi belirtilmistir.

Bu yazida da iist hakki kavramini tanimlarken, TMK ’nin sistematigine uy-
gun olarak taginmaz miilkiyetinin kapsaminda birlesme ilkesinin bir istisna du-
rumu olarak tanimlamak uygun olacaktir. Ust hakki, TMK madde 718’de belir-
tilen distiin alta tabi olmas1 kuralin1 (superficies solo cedit) yani birlesme ilkesini
kesintiye ugratan istisnalardan birisidir.* TMK madde 726/1°de iistlin alta tabi
olmasi prensibine istisna getirmektedir. Burada konunun daha iyi anlagilmasi i¢in
tasinmaz miilkiyetinin kapsamina kisaca deginmekte fayda vardir. Ust hakk1, son
yillarda ekonomik ve sosyal islevlerinin 6n plana ¢ikmasiyla birlikte eskiye naza-
ran daha tercih edilebilir bir hal almigtir. Bununla beraber iist hakki, ¢esitli hukuk
sistemlerinde kabul edilmis ve ¢esitli hiikiimlerle diizenleme alan1 bulmustur. Ust
hakkinin esasina girebilmek i¢in esya hukukunda baglantili oldugu temel ilke ve
kavramlar1 incelememiz gerekir. Bu dogrultuda birlesme ilkesini irdelemek, {ist
hakkinin esasit konusunda en pratik ve dogru tanimi gdsterecek yoldur.

Birlesme ilkesi, tasinmaz hukukunun temel ilkelerinden birisi olup, TMK
madde 718’de “Arazi tizerindeki miilkiyet, kullaniimasinda yarar oldugu élgiide,
ustiindeki hava ve altindaki arz katmanlarin kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina,

ve tasinmaz mlilkiyeti ile olan ilgisini belirleme bakimindan 6nem tasimaktadir.” (Y 6. HD, 21.01.2008,
E. 2007/113277, K. 2008/323), Kazanci igtihat Bilgi Bankasi (08.10.2018), Erisim tarihi: 01.10.2022.

Ust hakki tanimini igin bkz. Selahattin Sulhi Tekinay, Esya Hukuku, Genisletilmis 3. Basi, Cilt |
(Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1978), 625.; Vecdi Aral. Insaat (Ust) Hakki, 1. Basim. (istanbul:
Fakiilteler Matbaasi, 1962), 1.; M. Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya
Hukuku Yenilenmis ve Mevzuata Uyarlanmis 15. Basim. (istanbul: Filiz Kitabevi, 2012), s. 856.;
Turhan Esener ve Kudret Glven, Esya Hukuku Genisletilmis 4. Basim (Ankara: Yetkin Yayinlari,
2008), 386.; Kemal T. Gursoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, (Ankara: Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1978), 948.; Seref Ertas, Esya Hukuku, 10. Basim, (Izmir:
Meta Basim, 2012), 369, 507.; Miige Erekmekgi, Tiirk Ozel Hukukunda Yap-islet-Devret (YID)
Modeli Cergevesinde Ust Hakki, 1. Basim, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2013), 62.; Barig Demir-
satan, Sézlesmeden Dogan Ust Hakki Bedeli ve Bedel Borcuna Aykiriligin Sonuglari, 1. Basim,
(Istanbul: On ki Levha Yayincilik, 2016), 9.

3 Tekinay, Esya Hukuku, 625.; Aral, Insaat (Ust) Hakki, 29-30.; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 386.;
Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 948.; Mehmet Unal, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hak-
ki, 1. Basim, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 1988), 1.; Alper GUmus, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikim-
leri ile Karsilastirmali Olarak Eski Medeni Kanun’un Ust Hakkina lliskin Hiikiimlerinde Ust Hakki
lligkisinin Taraflari ve llgileri icin Kabul Edilmis “Tazminat (Bedel) Alacaklari” ve “lpotek Haklari”, Bilgi
Toplumunda Hukuk, Unal Tekinalp’e Armagan, cl. Il (istanbul: Beta Yayincilik, 2003), 535.; Ertas,
Esya Hukuku, 369-507.; Demirsatan, Ust Hakki Bedeli ve Bedel Borcuna Aykiriligin Sonuglar, 10.
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vasal simirlamalar sakly kalmak iizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.”
seklinde hiikiim altina alinmistir. Diger bir ifadeyle, tasinmazla birlikte siirekli
bir sekilde birlesen veya bir tasinmazda bulunan her sey, bagimsiz bir sey olma
niteligini kaybetmektedir.* Miilkiyet hakkinin kapsami doktrinde miilkiyet hak-
kinin yatay ve dikey kapsami olarak siniflandirilmistir.® Buradaki maksat, arazi
iizerindeki miilkiyetin kapsamini, arazinin sinirlari ile yani sinirlar yeterli dere-
cede belirli toprak yiizeyini belirlemektir. Sinirlar1 belirlenen toprak pargasi iize-
rindeki miilkiyet sadece ylizeye miinhasir olmadigindan, toprak yiizeyi iizerin-
deki hava tabakasinin bir kismu ile toprak tabakasinin bir kismini da kapsadigini
anlatmaktir. TMK madde 718/2’de miilkiyet hakkinin kapsam1 nedeniyle prensip
olarak arazi lizerindeki insa edilen, dikilen ve kaynaklarin o arazinin miilkiyetine
tabi oldugu; ancak bunun kanuni kisitlamalarinin ve istisnalarinin oldugu belir-
tilmektedir. Bu sinirlamalar s6z konusu arazi iizerinde baskasinin malzemesi ile
yapilan yapilar ile ilgili TMK madde 722 ve devami hiikiimleri ile diizenlemistir.

Bir arazideki yapinin o arazinin miilkiyetine tabi olacagi kuralinin yukarida da
deginildigi lizere bazi istisnalart mevcuttur. Arazideki yapinin o arazinin miilkiyetine
tabi olacag kuralinin birinci ve en 6nemli istisnasi, TMK madde 726’da belirtildigi
iizere, bir kimseye ait arazideki yapiya, baska bir kisinin “{ist hakkina” dayanarak
malik olabilmesidir. Diger bir deyisle tist hakki, insaata, {izerinde insa edildigi ta-
sinmazdan bagimsiz olarak bir kimlik kazandirmaktadir.® Bdylece insa edilen yapi,
iizerinde veya altinda aldig1 yeryiizii pargasindan (sath1 zemin) ayrilmakla kendine
Ozgii bir miilkiyet objesi haline gelmektedir.” Bu sebeple {ist hakkinin kamu mallari
tizerinde tesis edilmis olmasi onlarin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan bir
kamu mali olma niteligini de etkilememektedir. Zira {ist hakkiim konusu sadece insa-
atin kendisi olmaktadir. Bu konu kapsaminda ingaatin yapildigi arazi girmemektedir.®

Ust hakki kavramimin bu vesilesiyle daha iyi anlasildig1 ve bu asamadan iti-
baren {ist hakkinin hukuki niteliginin irdelenmesi faydali olacaktir.

B. HUKUKI NITELiGi

Ust hakki bir 6zel hukuk diizenlemesi olarak ayni haklar igerisinde yer alr.
Ust hakkimin hukuki niteligi hakkinda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Dokt-

4 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 244.; Unal, Ust Hakki, 46.

5 Aydin Aybay, Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, 3. Basi, (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2012), 207.; A.
Lale Sirmen, Esya Hukuku, 1. Baski, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2013), 409.; Ertas, Esya Hukuku,
356.; Oguzman, Selici ve Ozdemir, Esya Hukuku, 471-482.

8 Unal, Ust Hakki, 48.; Osman Berat Giirzumar, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakki, Yeniden Géz-

den Gegirilmis ve Kismen Genisletilmis 2. Basim, (Istanbul: Beta Yayincilik, 2001), 32.

E. Saba Ozmen ve Tugba Korkmaz, “Kamu Arazilerinde Turizm Amagli Kurulmus Ust Hakki-

nin Sona Ermesinde Yasanan Problemler’, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 1,

(2020), 153-186.

Sahit Akincl, “Seraciligin Gelistirilmesi Amaciyla Kamu Arazisi Uzerinde Ust Hakki Tesisi”, Selguk

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 6, S. 1-2, (1998) 779.
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rindeki bir goriis taraftarlari, {ist hakkinin miilkiyet hakki oldugunu savunurken,
diger bir goriisii savunanlara gore ise list hakki bir sinirlt ayni haktir.®

Ust hakkinin sahibine verdigi yetkiler, hiikiimleri ve sonuglari bir arada de-
gerlendirildiginde, ilk olarak {ist hakkinin miilkiyet hakki niteliginde oldugu ka-
nist uyanmaktadir. Zira st hakki, sahibine oldukca genis yetkiler tanimaktadir.
Hak sahibi, hem bina ve yiikli taginmazdan dogrudan dogruya yararlanmakta
hem de tigilincii kisilere karsi dogrudan ileri siiriilebilen yetkilere sahip olmakta-
dir. Ayrica bu hak tasarruf islemlerine konu olabilmekte ve hak sahibinin 6limii-
niin ardindan mirasgilara gegebilmektedir.” Hak sahibi, yiiklii tasinmaz tizerinde
bina yapma, yikma, tadil etme, binay1 diledigi gibi kullanma ve tasarruf etme
haklarina da sahip olmaktadir. Ust hakkinin hak sahibine tanidig1 bu yetkiler ve
hakkin kapsami, ancak miilkiyet hakki sahibine taninacag diisiincesinden hare-
ketle, bu hakkin miilkiyet hakki oldugunu savunan bir goriis vardir. Ust hakki,
sahibine, ger¢ekte miilkiyet hakkinin sahibine bahsettigi tiim yetkileri verdigin-
den, hukuki niteliginin degerlendirilmesinde bu hususlarin dikkate alinmasi ve
miilkiyet hakki olarak nitelendirilmesi gerektigi savunulmaktadir.™

Ust hakkini, miilkiyet hakki olarak nitelendiren hukuk sistemleri ve yazarlar
mevcut oldugu gibi mevzubahis hakkin siirli ayni hak oldugunu kabul eden ve
ileri stirenler'? de mevcuttur. Bu goriisii savunanlar iist hakkini, miilkiyet hakki
gibi tam ve mutlak bir ayni hak olarak gérmezler. Bu goriisii savunanlara gore, iist
hakki sadece miilkiyet hakkinin bazi unsurlarini igeren ve ondan bir parga ihtiva
eden sinirl bir ayni haktir. Bu goriis de kendi i¢inde ayrilarak ikiye boliinmiis du-
rumdadir. Bir goriise gore, bu hak sui generis (kendine 6zgii) iken diger bir goriise
gore ise olagan sinirlt bir ayni haktir®. Esas itibariyle iist hakk: sahsi irtifaklardan
da olsa ayn1 zamanda esyaya bagl olarak™ veya bagimsiz ve siirekli sekilde' de

9 Ust hakkinin miilkiyet hakki olarak nitelendiriimesi gerektigine dair gériisler igin bkz. Unal, Ust

Hakki, 80.; Ayrica Ust hakkmin sinirli ayni hak olduguna iligkin gorisler icin bkz. Tekinay, Esya
Hukuku, 626.; Esener ve Glven, Egya Hukuku, 387., Glrsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku,
948.

© Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 387.; Unal, Ust Hakki, 80.
" Unal, Ust Hakki, 80.

Tekinay, Esya Hukuku, 626.; Esener ve Guven, Esya Hukuku, 387., Glrsoy, Eren ve Cansel, Tiirk
Esya Hukuku, 948.

3 Unal, Ust Hakki, 83.

Ust hakkinin egya lizerinde kurulabilecegine iliskin gériisler igin bkz. Hiiseyin Hatemi, Rona Sero-
zan ve Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1991), 708.; Oguzman, Seligi ve
Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 857.; Unal, Ust Hakki, 146.; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 387 ;
Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 950.; Gurzumar, Ust Hakki, 12, 55; Gumis, Yeni
Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri ile Karsilagtirmali Olarak Eski Medeni Kanun'un Ust Hakkina
lliskin Hiikiimlerinde Ust Hakki lliskisinin Taraflari ve llgileri igin Kabul Edilmig “Tazminat (Bedel)
Alacaklari” ve “[potek Haklar”, Bilgi Toplumunda Hukuk, Unal Tekinalp’e Armagan, 535; Demirsa-
tan, Ust Hakki Bedeli ve Bedel Borcuna Aykiriligin Sonuglari, 20.

Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri, Gézden Gegirilmis 3. Basim, (Istanbul: DER Yayinlari,
2013), 158.
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kurulabilmektedir. Bu nedenle doktrinde “diizensiz irtifak™ olarak adlandirilir.’
Ust hakki, ayni ve sahsi irtifak'” biciminde de tesis edilebildigi i¢in “karmasik
irtifak” seklinde de isimlendirilmektedir. GUMUS, karmasik irtifak olarak tanim-
lanmasi yerine se¢imlik irtifak olarak bahsedilmesini tercih etmektedir. Giimiis’e
gore, bu tanimin belirlenmesi sonucunda da sahsi irtifak tanimina sadece intifa
ve silikna haklar1 dahil edilmektedir.”® Esener ve Giiven ise {ist hakkinin, sahsi
ve ayni irtifaklar tarzinda kurulabiliyor olmasina, kapsam1 bakimindan karmasik
irtifaklar olarak nitelendirilebiliyor olmasina karsin sahsi irtifaklara iliskin genel
hiikiimlerden farkli 6zelliklerinin bulunmasini gozeterek “atipik irtifaklar” olarak
anilmasini daha uygun bulmaktadir.”

Yine bu baglamda {ist hakki, diizenlenme bigimi, muhteviyatini, kurallarini
ve dayanaklarimi bulundugu kanun sistematigi itibariyla bir 6zel hukuk miiesse-
sidir.?

Ozetlemek gerekirse, iist hakkinin hukuki niteliginin “miilkiyet hakki”, “sui
generis” bir sinirh ayni hak ve “olagan” bir sinirli ayni hak oldugu goriisleri mev-
cut olup, tam bir goriis birligi saglanmamustir.

Ust hakkimnin TMK de agikea irtifak hakki olarak diizenlenmesi nedeniyle
ve ayrica hak sahibine genis yetkiler taninsa bile hak sahibinin ingaat tizerindeki
miilkiyet hakkinin iist hakkindan bagimsiz bir hukuki statiiye tabi olmamasi, ta-
sarruf yetkisinin halen yiiklii tasinmaz malikinde kalmasindan hareketle {ist hak-
ki, bir irtifak hakkidir.

Bu agamaya kadar iist hakki kavrami ve hukuki niteligi iizerinde kisaca agik-
lamalarda bulunulmustur. Bu ¢aligmada inceleyecegimiz tist hakki ¢esidi ise ba-
gimsiz ve siirekli tist hakkidir.?!

® Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 704 vd.; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 386.; Gi-

mis, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri ile Karsilastirmali Olarak Eski Medeni Kanun’un Ust
Hakkina lliskin Hiikiimlerinde Ust Hakki lligkisinin Taraflari ve llgileri igin Kabul Edilmis “Tazminat
(Bedel) Alacaklari” ve “Ipotek Haklari”, Bilgi Toplumunda Hukuk, Unal Tekinalp’e Armagan, 535.;
Gursoy, Eren ve Cansel, Tirk Esya Hukuku, 947.

TMK md. 826/l hiikmu uyarinca, Ust hakkinin bir kisiye, bir bagkasinin taginmazi tzerinde yapi
insa etmek veya mevcut yaplyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki olmasi, bu hakkin
sahsi irtifak oldugu anlamini tagimaktadir.

GUmus, Yeni Tirk Medeni Kanunu Hikimleri ile Karsilastirmali Olarak Eski Medeni Kanun’un
Ust Hakkina lliskin Hiikiimlerinde Ust Hakki lliskisinin Taraflari ve ligileri igin Kabul Edilmis “Taz-
minat (Bedel) Alacaklari” ve “lpotek Haklari”, Bilgi Toplumunda Hukuk, Unal Tekinalp’e Armagan,
535.

Esener ve Guven, Egya Hukuku, 386.

Ahmet Kiirsat Erséz ve Agah Kiirsat Karauz, “Turizmi Tesvik Amaciyla Kamu Tasinmazlari Uze-
rinde Tesis Edilen Ust Hakkindan Dogan Hasllat Payi Hesabinda, Taraflar Arasindaki Sézlesme
Hikumlerine Ragmen Yonetmelikle Degisiklik Yapilabilir mi?”, Terazi Hukuk Dergisi, C. 14, S. 153
(2019), 1015.

Diger st hakki gesitlerinin neler oldugundan kisaca bahsetmek gerekirse bunlar; sahisla bagl
Ust hakkl, sahsa bagl Ust hakki, bagimsiz ust hakki, bagimsiz ve sureli Ust hakki, esyaya bagli
Ust hakkidir.
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Ust hakkinin bagimsiz olmasindan maksat, iist hakkinin ne belli bir tasin-
maz ne de miinhasiran belirli kisi lehine kurulmamis olmasidir. Otuz yil ve daha
tizeri siireli olan tist haklari, aksine bir diizenleme olmadik¢a, siirekli olarak ni-
telendirilir.2 Ust hakkinin bagimsiz nitelikte olmasi ve en azindan otuz yilligma
tesis edilmesi durumunda, iist hakki sahibinin talebi {izerine tapu sicilinde ¢iplak
milkiyetin bagl oldugu ana gayrimenkulden bagimsiz olarak ayr1 bir tapu sicili
sayfasi agilabilir ve boylece tist hakkinin bir taginmaz gibi islem gérmesi saglana-
bilir.? Bagimsiz ve siirekli nitelikteki iist hakk1, hak sahibinin yazili istemi {izeri-
ne tasinmazin bulundugu yerdeki tapu sicilinin bagimsiz bir sayfasina kaydedilir
ve bu suretle kurulmus olur.*

II. YONETMELIK iLE GETIRILEN SINIRLAMANIN UST HAKKI BAKIMINDAN
TMK VE NORMLAR HIYERARSISi NEZDINDE iNCELEMESI

Kanun’un 8. maddesi kapsaminda, kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bol-
geleri ve turizm merkezleri iginde her dlgekteki planlar1 yaptirmaya, yapmaya,
re’sen onaylamaya ve tadil etmeye Bakanlik yetkili kilinmistir. Hazineye ait olan
yerlerin de T.C. Maliye Bakanlig1 tarafindan Bakanlik’a tahsis edilecegi belirtil-
mistir.?

2 Erekmekgi, Tiirk Ozel Hukukunda Yap-islet-Devret (YID) Modeli Cergevesinde Ust Hakki, 68.;
Eski Medeni Kanun’da ise bu stire minimum yirmi yil olarak belirlenmisti. Ayrica bkz. Gimus, Yeni
Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri ile Karsilagtirmali Olarak Eski Medeni Kanun'un Ust Hakkina
lliskin Hiikiimlerinde Ust Hakki lliskisinin Taraflari ve llgileri icin Kabul Edilmis “Tazminat (Bedel)
Alacaklari” ve “lpotek Haklari”, Bilgi Toplumunda Hukuk, Unal Tekinalp’e Armagan, 536., Esener
ve Guven, Egya Hukuku, 388.; Peter R. Isler Peter R.ve Renato Costantini, ve Kommentar, Bas-
ler., Obligationenrecht Il, (Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag, 2011), 1497.

Tekinay, Esya Hukuku, 625.; Esener ve Guven, Esya Hukuku 388.; Girsoy, Eren ve Cansel, Tlirk
Esya Hukuku, 951.; Ertas, Esya Hukuku, 508.

Esener ve Glven, Esya Hukuku, 389.; Gursoy, Eren ve Cansel, Tirk Esya Hukuku, 951-952.;
Ertas, Esya Hukuku, 508. Tapu Sicil Tizudlu md. 30 uyarinca, bagimsiz ve surekli irtifak haklari,
tapu kutiginiin en son sayfasina tescil edilir ve bu suretle tagsinmaz ve lizerindeki haklarin tapu
kitugu sayfalar arasinda baglanti saglanmis olur.

Hazine mdulkiyetinde yeteri kadar alanin bulunmamasi durumunda da 6831 sayili Orman
Kanunu’na goére, orman sayilan yerlerden Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8. maddesi uyarinca belir-
tilmis alanlar yine talebin olmasi durumunda bu talebin iletiimesinden itibaren gececek en geg bir
aylik sureg icerisinde Cevre ve Orman Bakanlgi tarafindan Kdltur ve Turizm Bakanligi’'na tahsis
olunacaktir.

Turizme tahsis edilecek alanin, ilin genelinde bulunan toplam orman alaninin binde 5’ini ve yapi-
lasmaya esas insaat hakki, emsal 0.30'u gecmeyecek; ayrica dogrudan belirtilen agaglandirma
ve bakim islerinde kullanilmak sartiyla, turizm yatiriminin yapilmasi amaciyla tahsis edilen orman
alaninin ¢ katina denk gelecek alanin agaglandirmasi, bedelinin ve agaclandirilan bu alanin tg¢
yilhk bakim bedelinin, Orman Genel Midurligu hesabina gelir olarak yatirimci tarafindan 6den-
mesi gerekecektir. Kaydedilen tutar karsiligi 6denek 6ngorilir. Belirtilen bedelin yatiriimamasi
durumunda, yatinmciya turizm yatirimi veya isletmesi belgesi veriimeyecektir.

Kamu kurulusglarina ait olanlar, talep tarihinden baslayarak kanuni sure igerisinde, diger gercek
ve tuzel kisiler ile vakiflara ait olup, turizm isletmesi belgesine sahip olmayanlar, Kultur ve Turizm
Bakanligr'nca kamulastirilarak yine kanuni sure i¢erisinde Hazine adina tapuya tescil ve Bakanli-
ga tahsis edilir.
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Kanun’nun 8/D maddesi® uyarinca, tasinmaz mallarin turizm amaclt kul-
lanimim diizenleyen ilgili Kanunu’nun 8. maddesi ile 2886 sayili Devlet Thale
Kanunu ve 6831 sayili Orman Kanunu’na uyulmaksizin belirli kosullarin varligi
halinde Bakanlik’in tasarrufuna gegen tasinmazlar iizerinde bagimsiz ve daimi
irtifak haklarmin kurulabilecegi belirtilmistir. Kanun’un madde 8/C ve madde
8/D hiikiimleri, uyruk gozetilmeksizin ger¢ek veya tiizel kisilerin, Bakanlik’in
tasarrufu altinda olan taginmazlar iizerinde {ist hakki tesisini gerc¢eklestirebilme-
sine a¢ik¢a imkan tanimistir.

Ust hakki dzel bir hukuk miiessesi oldugundan bu calismanin “TMK Hii-
kiimleri Kapsaminda Inceleme” basliginda da bahsedilmistir. Taraflarn esit ira-
deleri ile, karsilikli edimlerin taahhiit edilmesi neticesinde Ust hakki tesis edilir.
Bu bakimdan st hakki sozlesmesi ¢ift tarafli bir 6zel hukuk sozlesmesidir. Bir
yanin kamu idaresi oldugu {ist hakki sdzlesmelerinde, tist hakkinin tesis edilmesi-
ne dayanak teskil eden faaliyet konusuna goére oncelikle 6zel kanun hiikiimlerine
atif yapilmakta, devaminda ise ilgili mevzuat hiikiimlerinin nazara almacagima dair
hiikiimlere yer verilmektedir. Bu durumda ise uyusmazligin ortaya ¢ikmasi halinde
once s6zlesme hiikiimlerinin, ardinda ilgili 6zel kanun hiikiimlerinin ve en son ola-
rak TMK hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi géz 6niinde tutulmalidir.’

Bu baslik altinda ise bu vesileyle iist hakki tesis edilmis turizm belgeli ko-
naklama tesislerinin konaklama birimleri tizerindeki Sinirlama’nin TMK ve
normlar hiyerarsisi nezdinde incelemesi yapilacaktir.

A. TMK HUKUMLERiI KAPSAMINDA iNCELEME

Bagimsiz ve siirekli olan bir iist hakki, gayrimenkul niteligindedir. Sinirlt bir
ayni hak olarak tist hakki siiresi boyunca bir tasinmaz malikinin sahibi oldugu
tiim tasarruf yetkilerini kullanabilir.?® Tasinmaz niteliginde olan yani bagimsiz ve
siirekli olan bir tist hakki, iist hakk: sahibine, s6z konusu yiikli tasinmaz {izerin-
de ingaat yapabilme; yapilan bu insaatin tamamini veya bazi boliimlerini kiraya
verebilme; insaat lizerinde bir {igiincii kisi lehine bir intifa hakki veya yeni bir {ist
hakki tantyabilme; iist hakki tizerinde bir kat irtifaki, kat miilkiyeti hakk: tesis
edebilme?®; {ist hakkini tamamen veya kismen {igiincii bir sahsa devredebilme;

% 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu madde 8/D: “Bakanligin tasarrufuna gegen tasinmaziari (C)

fikrasi uyarinca tespit edilmis olan sartlarla Tiirk ve yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere tahsis
etmeye Bakanlik yetkilidir. Bu tasinmazlar lzerinde bagimsiz ve sdrekli nitelikli (st haklari dahil
olmak Ulizere irtifak hakki tesisi ve bunlardan alt yapi icin gerekli olanlar iizerinde, alt yapiyi ger-
ceklestirecek kamu kurumu lehine bedelsiz irtifak hakki tesisi, Bakanlgin uygun gérisi lzerine,
Maliye Bakanliginca belirlenen kosullarla ve bu Bakanlik tarafindan yapilir.”

Ersdz ve Karauz, “Turizmi Tesvik Amaciyla Kamu Tasinmazlari Uzerinde Tesis Edilen Ust Hakkin-
dan Dogan Hasilat Payi Hesabinda, Taraflar Arasindaki S6zlesme Hukimlerine Ragmen Yonet-
melikle Degisiklik Yapilabilir mi?”, 1016.

% Girsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 951.; Ertas, Esya Hukuku, 508.; Erekmekgi, Tiirk
Ozel Hukukunda Yap-islet-Devret (YID) Modeli Cercevesinde Ust Hakki, 70-73.

2% Rey ve Strebel, 1104.
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herhangi bir borcun teminati olmak tizere her tiirlii ipotek hakki tesis edebilme®
hak ve yetkilerini saglayabilmektedir. Diger bir deyisle, bagimsiz ve siirekli bir
iist hakki, her tiirlii tasarruf islemine konu olabilir ve sinirlt ayni haklarla ytlikiim-
lenebilir. Glirzumar, tapu siciline taginmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirek-
li bir iist hakkinin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (“KMK”) anlaminda bir “ana
gayrimenkul” sayilamayacagi ve bdylece de kat miilkiyetine konu olamayacagi
gorlistindedir.*

Tiirk Medeni Kanunu md. 826/II1 geregince, list hakki, bagimsiz ve siirekli
nitelikte tapu kiitiigline tasinmaz olarak kaydedilebilmektedir. TMK nin lafzin-
dan da agikc¢a anlasildigi tizere, iist hakki bagimsiz ve siirekli nitelikte oldugun-
da, tasinmaz gibi islem gérmemekte; tasinmaz olarak kaydedilebilmektedir. Bu
nedenle Giirzumar’1n iist hakkina iligskin olarak bu ¢ikarimi TMK ile ¢eliskidedir.
Ust hakki eger tapuya tasinmaz olarak kaydedilebiliyor, tapuda bu iist hakki i¢in
ayr1 bir sayfa agilabiliyor ise kat miilkiyeti kurulabilmesi agisindan da herhangi
bir engelleyici durumun bulunmadigi diisiiniilmelidir.

Bunun yani sira Tapu Sicil Tiizigii’ntin 10/II maddesi kapsaminda tapu kii-
tiigiinde ayri bir sayfa agilarak kaydedilebilen {ist hakkinin taginmaz gibi islem
gorebilecegi anlasilmaktadir. Fakat tapu kiitiigiinde ayr bir sayfaya kaydedilen
tist hakki {izerinde iist hakkinin mahiyetine aykiri olan ayni ve kisisel haklarin
tesis edilmesi uygun olmayacaktir.*

Ayrica Bayimndirlik ve Iskan Bakanlhigi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Tasarruf Islemleri Dairesi Bagkanligi’nin 15.06.2010 tarihli genelgesinin G ben-
dinde yer alan hiikiim ile tapu kiitiiglinde ayr bir sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli tist hakki tizerinde her tiirlii ayni kisisel hakkin tesisinin miimkiin oldugu
gibi kat irtifaki veya kat miilkiyeti ve yeni bir iist hakk: tesisinin de miimkiin
oldugu ifade edilmistir.*®

80 “Kurulan bu (ist hakkinin, (ist hakki sahibine kanunun tapu malikine tanidi§i haklari saglayaca-

g1 da sliphesizdir. Kisaca Ust hakki sahibi tapunun ayri bir hanesini bagimsiz hak olarak tescil
edilen hakki sebebiyle liglincl kigiler yararina ipotek tesis edebilir” (Y 14. HD, 12.03.2009, E.
2009/2301, K. 2009/3094), Lexpera-Hukuk Bilgi Sistemi (14.12.2018).

Gulrzumar: “Bu agiklamalardan ¢ikan sonug ise, tapu sicilinde tasinmaz olarak kaydedilmis ba-
gimsiz ve sdrekli bir (st hakkinin KMK anlaminda bir “ana gayrimenkul” sayilamayacagi ve béy-
lece de kat mlilkiyetine konu olamayacagdidir. Evvelce de belirttigimiz lizere, bagimsiz ve stirekli
bir tist hakki tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilmekle, bir tasinmaz esya niteligini kazanmaz.
Tapuya tasinmaz olarak kayit sadece, list hakkinin bir tasinmaz imis gibi islem gérmesini saglar
ki, bu da béyle bir list hakkinin tasinmaz esyalar igin ylirirliikte olan biitiin hiikiimlere tabi olacagi
anlamina gelemez. Diger bir s6yleyisle, dyle bazi hiikiimler vardir ki bunlar ancak tasinmaz esya-
ya uygulanabilir ve tapu sicilinde tasinmaz olarak kayitli haklara uygulanamaz. Iste Kat Miilkiyeti
Kanunu da, kanaatimizce, yalnizca (gercek anlamda) tasinmaz esyaya uygulanabilecek olan bu
tiir hiikiimlerden olugan bir kanundur.” (Girzumar, Ust Hakki, 66).

Aysegiil Dérttepe Okutan, Tiirk Medeni Kanunu Uyarinca Ust Hakkinin Sona Ermesi ve Sonugla-
r1, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2022), 40.

Bayindirlik ve iskan Bakanlii Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi
Baskanlidr'nin 15.06.2010 tarihli 1705 Sayili Genelgesi.
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Sonug olarak, Yonetmelik 18-a-6 maddesi ile getirilen Sinirlama’daki ge-
rek¢e her ne kadar apart, butik villa gibi mesken niteligi tasiyan yapilanmalarin
3194 sayili Imar Kanunu’nun 3. maddesine* aykir1 kullanimlarini énlemek ama-
cryla getirilmis olsa da amacini asan ve dayanagi bulunamayan bu diizenleme ile
TMK ile bahsedilmis bir hakka halel getirmekten 6teye gitmemektedir. Bunun
yani sira turizm yatirimcilart ve igletmecileri ise Kanun’la getirilen imkandan
beklenen diizeyde yarar ele edememektedir. Yine iist hakkinin hukuki niteligi
basliginda da izah edildigi tizere, iist hakk1 bir 6zel hukuk miiessesidir. Kanun’un
8. maddesinde belirtilen sekilde Bakanlik’in tasarrufunda bulunan 6zel mallar
i¢in tesis edilen iist hakk: da 6zel hukuka tabi olacaktir. Buna karsin Yonetmelik
ile getirilen bu Sinirlama’nin 6zel hukuka hakim olan taraflarin esitligi ilkesine
uygun oldugunu savunmaya imkan bulunmamaktadir.*® Maalesef kamu idareleri,
iist hakki kavramini tam anlayamamaktadir. Buna bagli olarak da pek ¢ok kamu
mevzuatinda TMK ile ¢eliskiler i¢eren hiikiimler mevcuttur.

B. NORMLAR HIiYERARSISI NEZDINDE iINCELEME

1982 Anayasasi’nin 124. maddesinde yonetmeliklerin Cumhurbagkani, ba-
kanliklar ve kamu tiizel kisileri, kendi gorev alanlarini ilgilendiren kanunlarin ve
Cumhurbaskanlig1 kararnamelerinin uygulanmasini saglamak iizere ve bunlara
aykir1 olmamak sartryla ¢ikarilabilecegini hiikiim altina almistir. Ydnetmelikler,
kanuna, Cumhurbagkanlig1 kararnamelerine ve tiiziiklere aykiri olamaz.*

Yonetmelik’in 18-a-6 maddesi ile turizm belgeli konaklama tesislerinin
konaklama birimleri iizerinde kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesis edilemeyece-
gi diizenlenmistir. Bu diizenleme ile bagimsiz ve siirekli iist hakki bakimindan
TMK’de ve Kanun’da diizenlenmemis bir sinirlama getirilmistir. TMK nin 726.
maddesi bagimsiz ve siirekli nitelikteki iist hakki olarak tapuya kayitli bulunan
taginmaz lizerinde kat miilkiyetinin tesis edilmesine cevaz vermektedir. TMK’de
iist hakkina iliskin yasal bir ¢erceve olusturulmus, usul ve esaslar belirlenmistir.
Normlar hiyerarsisinde TMK’den alt basamakta yer alan Yo6netmelik ile turizm
tesislerinde kat miilkiyeti tesisinin yasaklanmasi miimkiin degildir.

1982 Anayasasi’nin 35. maddesinde diizenlenen miilkiyet hakki ekonomik
deger ifade eden ve parayla degerlendirilebilen her tiirlii malvarlig1 hakkini kap-
samaktadir.¥” Yine Anayasa’nin 13. maddesinde temel hak ve 6zgtirliiklerin ancak

33194 sayill imar Kanunu madde 3: “Herhangi bir saha, her 6lgekteki plan esaslarina, bulundugu

bélgenin sartlarina ve yénetmelik hiikiimlerine aykiri maksatlar icin kullanilamaz.”

Ersdz ve Karauz, “Turizmi Tesvik Amaciyla Kamu Tasinmazlari Uzerinde Tesis Edilen Ust Hakkin-
dan Dogan Hasilat Payi Hesabinda, Taraflar Arasindaki S6zlesme Hukimlerine Ragmen Yonet-
melikle Degisiklik Yapilabilir mi?”, 1018.

M. Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (istanbul: Vedat Kitapgilik,
2016), 47.

“Anayasa’nin 35. maddesinde “Herkes, mlilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak
kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Mlilkiyet hakkinin kullaniimasi toplum yararina aykiri
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kanunla sinirlanabilecegi diizenlenmistir. Fakat {ist hakki sahibine taninan miil-
kiyet hakki, kanunla degil bahse konu Ydnetmelik’in 18-a-6 maddesiyle sinir-
landirilmaktadir. Bu bakimdan Y 6netmelik ile getirilen Sinirlama, ayn1 zamanda
milkiyet hakkina yonelik haksiz bir miidahale teskil etmektedir.

IIl. SONUG

Ust hakki, sahibine baskasina ait bir tasinmazin altinda veya iistiinde miilki-
yeti kendisine ait bir yap1 inga etme ya da mevcut olan yapiy1 muhafaza yetkisi
veren bir irtifak hakkidir. Diger bir deyisle iist hakki ile hak sahibi, bir taginmazin
miilkiyet hakkina sahip olmaksizin, o taginmaz iizerinde yapi insa ederek, bu
yapinin ya da yiiklii tasinmaz tizerindeki mevcut yapinin, tist hakki iligkisi sona
erinceye kadar maliki olabilmektedir.

Genelde asil fonksiyonlari kamu hizmeti olan kamu idarelerinin, gayrimen-
kul ticareti yapma hedefleri ve kendi taginmazlari {izerinde bir proje gelistirme
imkanlar1 olmadig1 i¢in list hakki, tam bu esnada rol oynamakta ve kamu mali ni-
teligindeki tasinmazlarin degerlendirilmesi i¢in 6nemli bir islev iistlenmektedir.
Ancak kamu hukuku mevzuatinda diizenlenen st hakki ile TMK’de diizenlenen
iist hakki hiikiimleri arasinda, medeni hukuk ile ¢elisen durumlar mevcuttur. Ni-
tekim, Yonetmelik 18-a-6 maddesi ile getirilen Sirlama da bu durumlardan bi-
rine 6rnek teskil etmektedir. Bu nedenle iist hakkina iliskin diizenlemeleri iceren
tiim kamu mevzuatina, yiiklii tasinmaz malikinin ve {ist hakki sahibinin TMK’de
belirtilen haklara sahip oldugu seklinde, TMK’ye paralel sekilde, aciklayict ek
bir madde eklenmesi hukuk sistematigine uygun olacaktir. Boylece iist hakki
ile ilgili kamu hukuku mevzuati ve medeni hukuk mevzuati, birbiriyle uyumlu
hale gelecektir. Kamu hukuku mevzuatinda iist hakkinin diizenlendigi hiikiimler,
TMK hiikiimleri ile herhangi bir ¢eliski olmaksizin gegerliligini koruyacaktir.
O yiizden mevcut bahsi gegen Yonetmelik hiikiimleri normlar hiyerarsisine ve
TMK sistematigine agik¢a aykiridir. Yine Yonetmelik ile getirilen Sinirlama te-
mel hak ve Ozgiirlikklerin sinirlanmasi rejiminin diizenlendigi Anayasa’nin 13.
maddesine de aykirilik teskil etmektedir.

olamaz.” denilmektedir. Anayasa’nin anilan maddesiyle glivenceye baglanan miilkiyet hakki, eko-
nomik deger ifade eden ve parayla degerlendirilebilen her tirlii malvarligi hakkini kapsamaktadir.
Miilkiyet hakki; kisiye baskasinin hakkina zarar vermemek ve kanunlarin koydugu sinirlamalara
uymak gsartiyla sahibi oldugu seyi diledigi gibi kullanma, semerelerinden yararlanma ve lizerinde
tasarruf etme imkéani veren bir haktir. Bu baglamda malikin miilkiinii kullanma, semerelerinden
yararlanma ve mlilkii lzerinde tasarruf etme yetkilerinden herhangi birinin kisitlanmasi veya
mlilkiinden yoksun birakilmasi mlilkiyet hakkina getirilmis bir sinirlama niteligindedir.” (Anayasa
Mahkemesi. 24.12.2020, Esas Numarasi (E.) 2017/21, Karar Numarasi (K.) 2020/77 § 136-137,
Anayasa Mahkemesi Kararlar Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 03.01.2023).
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