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PAFTOS ve ORFU BELDE miiesseseleri hakkinda Ege bolge-
sinde yapilan incelemelerin neticesini gosterir Rapor.

Dr. Turgut AKINTURK — Erden KUNTALP
Medeni Hukuk Asistani Medeni Hukuk Asistani

Paftos ve Orfli Belde miiesseseleri memleketimizin Ege bolgesin-
de ozellikle 1ZMIR ve dolaylarinda cok eski tarihlerde teessiis et-
mis ve halen yiiriirlikkte olan birer 6rf ve Adettir. Bélgenin Izmir
haricinde kalan kisimlarinda bu iki miiessese ya hi¢ bilinmemekte
veya pek az bilinmektedir. Bu miiesseselerin yerinde tetkiki amaciy-
la yapmis oldugumuz gezi sonunda su bilgiler elde edilebilmistir :

Yunanca PAHTOS kelimesinden gelen Paftos’un dogusu olduk-
¢a eskidir. izmir gehrinin zamanla biiyliylp gelismesi ve bilhassa
inga edilen yeni demiryollan ile i¢ Anadolu bélgesine baglanmasi
sonunda bir ticaret merkezi ve biiyiik bir ihra¢ liman: halini alma-
s1, ekseriyetini Rumlarnn tegkil ettigi biiyik bir yabanci kitlesinin
bu sehre gelerek yerlesmesi sonucunu dogurdu. Bu suretle sehir
icinde gayrimenkullere duyulan ihtiya¢ birden bire artt. {zmirde
arazinin hemen hemen hepsi de Tiirklerin milkiyetinde bulundu-
gundan gelen yakanellar arazi ve arsa temininde biiyilk gii¢liikier-
le karsilagtilar. Zira yerli Turkler maliki bulunduklan arazileri
gayrimiislimlere ferag etmek istemiyorlardi. Bu mahzuru ortadan
kaldirmak yani gelen gayrimfislimlerin Izmir'de mesken ve ticaret-
hane sahibi olabilmelerini saglamak {lizere bu kimselere arazi (arsa)
temini gayesiyle su usule basvuruldu :

Mesken v_\eyé. ticarethgne insa etmek icin arsaya ihtiyaci olan
bir gayrimiislim arsa’ sahibi bir Tiirk’e miiracaat ederek evveld ar-
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sa kigmetinin yansini pesinen édemeyi, saniyen her sene «yer kira-
s1» namiyle anilan bir ficreti vermeyi tashhiit eder. Buna karsiik
Tirk de arsasi lizerinde insaat yapmak iizere arsasinin zilyetligini
gayrimiislime devretmegi taahhiit eder. Arsa kiymetinin yarisinin
pesinen 6denmesi, buna mukabil diger yarisinin hi¢ 6denmemesinin
sebebi Tirk’in arsanin maliki olmakta devam etmesidir. Bu suretle
arazi lzerinde bir ¢ift miilkiyet hakki ihdas edilmis olmaktadir.
Insa edilen bina veya ticarethane arsa lizerinde mevcut kaldikca,
millkiyete bagli «usus», «fructus» ve «abusus» yetkileri gayrimiislime
ait bulunmaktadir. Bu sebebten dolay: insa edilen bina veya ticaret-
hanenin sahibi bunu ili¢linci sahislara devretmek seldhiyetine de
malik olmaktadir. Lakin bu intikali takyit eden ve arsa maliki lehi-
ne mevcut olan bir kayit da bu adetlerin karakteristik bir vasfini
tegkil etmektedir : Bina veya ticarethanenin fi¢lincli bir sahsa ferag
edilmesi halinde, gayrimiislim arsa maliki Tirk’e yeni zilyetten ar-
sa kiymetinin ‘% %1 nisbetinde bir mebldg1 da teminle miikelleftir.
Diger bir ifade ile, bina veya ticarethaneyi insa eden gayrimiislim,
bina veya ticarethaneyi devralan kimsenin, arsa malikine arsa kiy-
metinin % 51 nisbetinde bir meblag odeyecegini t{aahhiit eder
(ligiincli sahsin fiilini taahhiit). Ancak bu takyit bina veya ticaret-
hanenin bir ticlincli sahsa satisinda bahis konusu clup kira ve re-
hin muamelelerinde tatbik edilmez.

Bu suretle teessiis eden miiesseseye ORFU BELDE ismi veril-
tir.

PAFTOS miliessesesine gelince : Yerli Turklere ait arsalar iize-
rinde gayrimiislimler tarafindan mesken veya ticarethane insa et-
mek {izere bas vurulan o6rfli belde milessesesi zamanla bizzat Tiirk-
ler arasinda dahi reva¢ bulmus ve bos arazilerde bag dikip yetis-
tirmek gayesine tesmil olunmustur. Arazi maliki Tirk, 6rfi belde-
de izah etmis oldugumuz sartlar altinda arazisini bag fidam yetis-
tirmek isteyen bir Tiirk’e devretmekte ve fidanlar arazinin lizerin-
de bulundugu miiddetce arazide tasarruf selahiyeti fidanlarn ye-
tistiren Tirk’e ait bulunmaktadir.

Medenj Kanunun kabuliinden 6nce tapu kitGgli mevcut olma-
digindan, bu adetlerin tescili s6z konusu degildi. Lakin Medeni Kanu-
nun kabullinden sonra bunlar tapu kitiigline tescil edilmege bas-
lanmislardir.

flk baslarda, zilyetligin devir ve intikalinde arazi sahibinin mu-
vafakatl aranirken daha sonralart bundan sarfl nazar edilerek zil-
yetligin, asil malikin muvafakati alinmaksizin devri imkani sag-
lanmisgtir. Bu suretle zilyetler asil malik karsisinda daha fazla hi-
mayeye mazhar kilinmiglar ve her iki miessese de isleme bakimn-
dan daha genhis bir imkdn kazanmiglardir, Arazi {izerindeki bina
veya ticarethane veya bagin zamanla ortadan kalkmasiyla (binanin
yikilip harap olmasi, bagin tabii afetler neticesinde ktozulup tarla
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halini almas1 vs. gibi) 6rfii belde ve paftos da sona ermekte ve ara-
zi de asil malike avdet etmektedir. Bu yiizden izmir ve dolaylarinda

orflit beldeye dayanilarak insa edilmis bulunan binalar giicliikle ve
ok diisiik bedelle satilabilmektedirler.

Yukaridaki izahlardan sarih olarak anlasilacag gibi, gerek
Orfii Belde ve gerekse Paftos mitesseselerl gayeleri bakimindan bir-
birlerine tamamen benzemektie ve hatia bxrblrlerlnden nes’et etmis '
bulunmaktadirlaf, Bununla beraber her iki miiessesenin buglinkii
meri mevzuat muvacehesindeki durumu birbirinden farkhidir, Bu
fark, her iki miiessesenin taallik ettikleri mevzularnn farkh olusun-
dan ileri gelmektedir.

Filhakika ORFU BELDE bugiin Medeni Kanunumuzda tanzim
edilmis olan UST HAKKI’'na uymaktadir. Gercekten MK. 652/1 e go-
re, «Bir arsanmin altinda veya iistlinde yapilan yahut onunla devamh
bir surette birlegtirilen insaat ve imalat tapu sicilline irtifak hak-
k1 diye tescil edilmek lizere bagka bir malikin mulk{i olabilir».

PAFTOS ise, bagkasina ait bir arazide bag yetistirmek gayesi-
ne miiteveccih olduguna gére bugilinkii mevzuat karsisinda’ tatbik
kabiliyetini kaybetmis bir mitessesedir. Gergekten MK. 655 son ciim-
lesine gbre «agaclar ve ormanlar {izerinde {ist hakki tesisi memnu-
dur». Ancak Medeni Kanunumuzun yurirlige girdigi tarihten o6n-
ce teessus etmis bulunan paftoslar, Kanunu Medeninin Sureti Mer’i-
yet ve Sekh Tatbiki hakkindaki kanunun (Tatbikat Kanunu) 18, 19
ve 21 inci maddeleri ‘hitkmiince bugiin dahi muteberdirier.
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