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Baskasinin arazisinin Usttinde veya altinda bir yap:1 insa ederek ya da
mevcut yapiyr koruyarak onun maliki olma yetkisini saglayan tust hakki!,
MK.m.718’de belirtilen tGsttin alta tabi olmas: kuralina (superficies solo cedit)

bir istisna teskil etmesi2 itibariyla uygulamada en cok karsimiza c¢ikan irtifak
haklarindan birisidir3.

* Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim Uyesi

1 Tesis edilen irtifak hakkinin arazinin yalmzca Gstline degil, altina da iliskin olmasindan 6ttrd,
st hakki yerine “ingaat hakk:” teriminin daha basarili oldugu yéniinde bkz. Vecdi Aral, In-
saat (Ust) Hakki (MK.Mad. 652,751), Istanbul 1962, s. 2, dn. 4; Jale G. Akipek, “Ust Hakki
Kavrami, Muhtevas: ve Mahiyeti”, Prof. Dr. H. C. Oguzoglu'na Armagan, Ankara 1972, s.
31-32; Biilent Képriilii/Selim Kaneti, Stirli Ayni Haklar, 2. Basi, Istanbul 1982-1983, s.
158. Bazi yazarlar ise, her iki terimin de hakkin icerigini tam ve dogru olarak ifade etmedi-
gini; bunlarnn yerine “yap: hakkis” teriminin kullanilmasimin daha isabetli olacagini belirt-
mektedirler. Bkz. Mehmet Unal, Tiirk Medeni Hukukunda Yap: (Ust) Hakki, Ankara 1988,
s. 4-6.

Isvicre Medeni Kanununun Fransizca metninde “tist hakki” anlamina gelen “droit de
superficie”, Almanca metninde ise “insaat hakki” anlamina gelen “Baurecht” terimi kulla-
nilmistir. Tark kanun koyucusu, bunlardan “tst hakk:” terimini tercih ettiginden, biz de,
Medeni Kanuna bagli olarak “tist hakk:” terimini kullanmay: uygun gorduk.

2 MK.m.726/fl, Gisttin alta tabi olmas1 prensibine istisna getirirken, ayni maddenin ti¢ctincti
fikrasi, bu istisnanin ancak topraga dogrudan dogruya bagh yapinin tamamu icin gecerli ol-
dugunu belirtmistir. Dolayisiyla arazi tizerindeki bir bina, ancak butittin olarak tist hakkina
konu olabilir; kat mulkiyetine tabi bagimsiz boltimler tizerinde ayrica tist hakki kurulamaz.

3 Ust hakki hakkinda ayrintih aciklamalar icin bkz. Otto Brandenburger, Das Baurecht der
Art. 675 und 779 des schweizerischen Zivilgesetzbuches, Aarau 1910, s. 59 vd.; Hans-
Ulrich Freimdller, Die Stellung der Baurechtsdienstbarkeit im System der dinglichen
Rechte, Bern 1967, s. 26 vd.; Aral, s. 9 vd.; Hans Michael Riemer, Das Baurecht
(Baurechtsdienstbarkeit) des Zivilgesetzbuches und seine Behandlung im Steuerrecht, Zu-
rich 1968, s. 21 vd.; Unal, s. 6 vd.; Akipek, s. 25 vd.; Osman Berat Giirzumar, Ttirk Medeni
Hukukunda Ust Hakki - Kamu Mah Tasinmazlar Uzerindeki Ust Hakk: ve Yap-islet-Devret
Modeli Dahil, 2. Basi, Istanbul 2001, s. 3 vd.
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MK.m.726 ve MK.m.826-836 huikimlerinde dtizenlenmis olan tst hak-
kinda, hak sahibi yukli tasinmaz Uzerinde olumlu bir irtifak hakkina sahip
olurken4; yuklt tasinmaz maliki, arazisi tizerinde irtifaki kuran sézlesmedeki
sartlar cercevesinde hak sahibinin bir yapi insa etmesine veya mevcut yapiy1
muhafaza etmesine katlanmakla ytiktimlidars. Ust hakkinin kuruldugu hal-
lerde, yuklu tasinmaz malikinin, o tasinmaz tizerindeki mulkiyet hakk: ve buna
bagl olarak tasarruf islemi yapma yetkisi hala devam etmektedir; dolayisiyla
yuklt tasinmaza iliskin olarak yapilacak tasarruf islemleri bakimindan 6zel
olarak herhangi bir hukuksal sorunla karsilasilmazé.

4 Yararlanma tarzi bakimindan irtifak haklari, olumlu ve olumsuz irtifaklar olarak ikiye ayril-
maktadir. Ust hakkinda oldugu gibi olumlu irtifak haklarinda, hak sahibi, irtifak hakkina
konu olan esyayr kullanarak yararlanma yetkisine sahiptir; hak sahibi ile esya arasinda
dogrudan dogruya aktif bir iliski s6z konusudur. Olumsuz irtifaklarda ise, malikin irtifak
hakkina konu olan esyay: belirli bir tarzda kullanmamasi suretiyle hak sahibi menfaat elde
etmektedir; hak sahibinin esyadan yararlanmasi, esyay: belirli bir tarzda kullanmay: malike
yasaklama seklinde ortaya cikmaktadir. Aciklamalardan da anlasilacagl tizere, olumlu ve
olumsuz irtifak ayrim, irtifak hakki sahibi acisindan yapilan bir ayrimdir; zira ytukla tasin-
maz maliki daima “pasif” durumdadir. Nitekim MK.m.779/fIl’de belirtildigi gibi, “Yapma
borglar, irtifaka bash basina konu olamaz; ona ancak yan edim olarak baglanabilir”. Yuklt
tasinmaz maliki, olumlu irtifaklarda, katlanma borcu; olumsuz irtifaklarda ise, mulkiyetin
icerigindeki baz yetkileri kullanmama (yapmama) borcu altindadir. Bkz. M. Kemal
Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 11. Basi, Istanbul 2006, s.
606-607; Kopralti/Kaneti, s. 41-43.

5 MK.m.827 uyarinca taraflar, tist hakkini kuracak resmi senette irtifak hakkinin icerigini ve
kapsamini (6zellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zglilenme amacina
ve Uzerinde yapi bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin hususlar) belirleyebilirler; bu
takdirde, sozlesmede yer alan kayitlar herkes (hem kulli hem de ctizi halefler) icin baglayici
olur. Bunun disinda kalan hususlara iliskin anlagmalar ise (6rnegin yapiun bakimi, isle-
tilmesi, kiraya verilmesi gibi), sadece taraflar1 ve kulli halefleri baglar; anlasmanin ctizi ha-
leflere kars1 da etkili olabilmesi icin borcun nakli htikimlerine uyulmas: gerekir.

6 Ust hakkiyla yiiklil tasinmaz tizerindeki tasarruf islemlerinde bir takim fiili gigliiklerin
yasanabilecek olmasi (6rnegin boyle bir tasinmazin satilmak istenmesi halinde, yeterince
isteklinin ¢tkmamasi gibi), bu hukuksal neticeyi degistirmez. Ancak devri ve intikali mim-
ktin olan ust hakki, cok uzun bir suire icin tesis edilmisse, ytkli tasinmaz malikinin muilki-
yet hakkinin icinin bosalmis oldugundan (nuda proprietas) séz edilebilir. Bu durum daha
cok, tist hakkina dayanilarak insa edilen yapimin ytklt taginmazin énemli bir kismin iggal
ettigi veya yapinin yukli tasinmazin ktictik kismini kaplamasina ragmen artik alandan tst
hakki sahibinin yararlanmas: hususunda taraflarin anlastigl ihtimallerde s6z konusu olur.
Bu sebepledir ki kanun koyucu, devri ve miras yoluyla intikali mtimkutin olan tst hakkinin
kurulabilecegi stireyi smirlandirmistir. MK.m.836/f.l’e gore, “Ust hakki, bagimsiz bir hak
olarak en cok yuiz yil icin kurulabilir’. Sahisla kaim st hakkinda ise, boyle bir sorundan
bahsedilemez; zira Uist hakk: sahibinin 6mrii burada azami stiredir; fakat sahisla kaim st
hakki bir ttizel kisi lehine stiresiz veya cok uzun bir stire icin tesis edilmigse, ayni sorun
yine karsimiza ¢ikabilir. Ayrica tist hakkinin esyaya bagh olarak suiresiz ya da ¢ok uzun bir
stire i¢in tesis edildigi hallerde de, ytuklti taginmaz malikinin muilkiyet hakkinin i¢inin bo-
salmasi sorunu gindeme gelebilir. Bu hususta bkz. Gurzumar, s. 34-35. Kars. Hans
Leemann, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band IV: Sachenrecht, II.
Abteilung, Art. 730-918, Bern 1925, Art. 779, N. 44-45.

Isaret etmek gerekir ki, baz1 yazarlar, yiiklii taginmaz malikinin mtilkiyet hakkinin ézintn
bosalmasi kavramindan hareketle, kanunun lafz1 ile bagdasmamasma ragmen bagimsiz
olmayan Ust hakkina (esyaya bagh veya tiizel kisi lehine tesis edilen sahisla kaim tist hak-
kina) da, ytz yilik azami stirenin uygulanmas: gerektigini ileri sirmektedirler. Bkz. Peter R.
Isler, Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Art. 457-977 ZGB, Art. 1-61 SchlT ZBG, 3.
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Buna karsilik, tist hakkinda durum bu kadar berrak degildir. Zira tst
hakki sahibine, bagkasina ait tasinmazdaki yapi tizerinde MK.m.726 uyarinca
taninan mulkiyet hakki, irtifak hakkina bagh olup7?, ondan bagimsiz degildir;
tasinmaz bir nesne olan yapi Uizerindeki mulkiyet hakki, tist hakkinin sagladig:
bir yetkiden ibarettir8. Bu sebepledir ki, baskasinin arazisindeki yapi, tist hakk:
dolayisiyla bagimsiz bir nesne niteliginde sayilsa da, yapilacak tasarruf islemle-
rinin Ust hakki araciligiyla yapilmasi gerekmektedir®. Bu ozellik, tist hakk:
sahibinin, irtifak hakkina dayanarak tasarruf islemi yapabilip yapamayacagi,
yapabilecekse, tasarruf isleminin konusunun ve nitelendirilmesinin nasil ola-
cagl sorununu ortaya c¢cikarmaktadir?o.

Ust hakkinin tasarruf islemlerine konu edilmesi halinde cikabilecek hu-
kuksal sorunlarin ortaya konmasini amaclayan bu calismadaki aciklamalar,
tst hakkinin tasinmaz olarak tapu kuttginde ayri bir sayfaya kaydedilmis
olup olmamasina gore iki farkli baglik altinda toplanmistir.

1) UST HAKKININ TAPU KUTUGUNDE TASINMAZ OLARAK AYRI BiR
SAYFAYA KAYDEDILMIiS OLMASI

MK.m.704/b.1I ve 998 /b.II'ye gore, tapu kittigtinde ayri bir sayfaya kay-
dedilen bagimsiz ve strekli haklar tasinmaz mulkiyetinin konusunu olustu-
rurlar!l. Bu htktmler uyarinca, tasinmaz sayilarak kuttikte kendilerine ayri
bir sayfa acilan haklar, yalnizca devir ve intikal kabiliyeti olan irtifak haklari-

Auflage, Herausgeber: Heinrich Honsell/Nedim Peter Vogt/Thomas Geiser, Basel 2007, Art.
7791, N. 4; Riemer, s. 24; 25, dn. 29; s. 63-66; Seref Ertas, Esya Hukuku, 8. Basi, Ankara
2008, N. 2455. Aksi gortste bkz. Glirzumar, s. 53; 56.

7 Ust hakki ile yikli tasinmaz tUizerindeki yapi arasmnda ayni bir baglanti (dingliche
Verkntipfung) vardir. Bkz. Freimuller, s. 101-102; Kemal Tahir Gursoy/Fikret Eren/Erol
Cansel, Turk Egsya Hukuku, 2. Basi, Ankara 1984, s. 891, dn. 6; Necip Kocayusufpasaoglu,
“Ozel Inceleme” Ismet Sungurbey, Medeni Kanun Ontasarisinin Nesneler Hukukunun
Elestirisi, Istanbul 1972, s. 353-354.

Yap: tizerindeki mulkiyet hakkinin hukuki niteligine iliskin gértis ve aciklamalar icin bkz.
Unal, s. 104 vd.

8 Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, s. 676; Aral, s. 34-35; Glirzumar, s. 32.

9 Bu haliyle, arazi tizerindeki yapi, tist hakkinin butittinleyici parcast gibi islem gérmektedir.
Nitekim Alman hukukunda “Ingsaat Hakk: Tiiz(igii (Verordnung tiber das Erbbaurecht)” §
12/b.J'de, bu husus acikc¢a ifade edilmistir.

Yap: tizerindeki mulkiyet ile tist hakk: arasindaki iliski hakkinda ayrintili aciklamalar icin
bkz. Unal, s. 112 vd.

10 Hemen belirtmek gerekir ki, tist hakk: tizerinde tesis edilecek olan ayni haklar, tist hakki-
nin konusunu olusturan ytklt tasinmaz etkilemez. Yuklt tasinmaz tizerinde sonradan te-
sis edilen ayni haklar da, tst hakkindan dogan mtlkiyet hakkinin konusunu olusturan
yapiyt etkilemez. Dolayisiyla bu ayni haklar arasinda sira iligkisi s6z konusu olmaz. Bkz.
Akipek, s. 256; Unal, s. 174-175; Guirsoy/Eren/Cansel, s. 892.

11 Bagimsiz ve strekli haklarn tapu ktitigline tasinmaz olarak kaydedilebilmesi, iktisadi ve
sosyal ihtiyaclar sebebiyle kanun koyucunun yapmis oldugu bir tercihtir. Ancak vurgulan-
malidir ki, bu haklarin tasinmaz olarak sayilmasi, onlarin niteliginde bir degisiklige yol ac-
mamakta; sadece tasmmmaz gibi islem gormelerini saglamaktadir. Bkz. Oguzman/
Selici/Oktay-Ozdemir, s. 139; Erden Kuntalp, “Bagimsiz ve Strekli Siirli Ayni Haklarin
Ozellikle Ust Hakkinin Tasinmaz Olarak Islem Gérmesi”, Turkiye Barolar Birligi Dergisi,
1991, Say1: 4, s. 528 vd.
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dir!2. Tapu Sicili Taztgltntn 10. maddesi de, bu esas1 vurgulayacak sekilde
kaleme alinmistir: “Stiresiz veya en az otuz yu stireli olan ve tasarruflar kisitla-
mayan veya izne tabi kilmayan bagimsiz ve stirekli irtifak haklari, tapu kiitigti-
niin ayrn bir sayfasina tasinmaz mal olarak tescil edilir.

Tapu kiitiigtine tasinmaz mal olarak tescil edilen bagimsiz ve stirekli
haklar, tictincti kisilere devir olunabilir, mirascilara gegebilir ve tizerinde her tiirlii
ayni ve kisisel hak kurulabilir”.

Irtifak hakkinin tapu kutiigline tasinmaz olarak kaydedilebilmesi icin
varligl aranan bagimsiz olma sarti, hakkin belirli bir tasinmaz ya da mtinhasi-
ran belirli bir kisi lehine kurulmamis olmasini ifade eder. Buna gore, esyaya
bagl irtifaklar ile sahisla kaim irtifak haklar: (6rnegin intifa ve oturma haklari),
bu sarti haiz degildir. MK.m.826/f.II hukmu, aksi kararlastirilmadikca st
hakkinin devredilebilecegini ve mirascilara gececegini 6ngérmustir; dolayisiyla

12 frtifak hakkinin devredilebilecegi ama mirasciya gecmeyecegi yahut mirasciya gececegi fakat
devredilemeyecegi kararlastirlmis olursa, irtifak hakki bagimsiz nitelikte degildir; irtifak
hakkinin bagimsiz olabilmesi icin, devir ve intikal kabiliyetinin her ikisini de blnyesinde
tasimasi gerekir.

Ozellikle kamu arazileri tizerinde yatinmc lehine tesis edilen tist haklarinda oldugu gibi,
st hakkini kuran sézlesmede tasarruf sinirlamalarinin yer almas: halinde (6rnegin tst
hakkinin devrinin veya rehnedilmesinin ytkli tasinmaz malikinin onayina tabi tutulmasi
vs. ), bunun hakkin bagimsiz olma niteligine etkide bulunup bulunmayacag tartismalidir.
Bazi yazarlar, bu tarz tasarruf sinirlamalarinin hakkin bagimsiz olma niteligi ile bagdasma-
yacag fikrindedirler. Bkz. Leemann, Art. 779, N. 50-51; Joseph Stoecklin, Die Begrtindung
von Baurechten unter Bedingungen und Auflagen sowie Beschrankungen des Inhalts und
der Ubertragbarkeit, Bern 1956, s. 45 vd.; Kuntalp, s. 539-540; Suad Bertan, Ayni HakKlar,
Cilt 2: M.K. 703-764, Ankara 1976, Mad. 751, N. 25; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.
673, dn. 415.

Isaret etmek gerekir ki, Tapu ve Kadastro Genel Mudiirltigii'ntin 19.03.1991 tarih ve 1508
sayili Genelgesinin IV. maddesinde de bu gortis benimsenmistir. Ad1 gecen dtizenlemeye
gbre; “...Gst hakkinin tesisi sirasinda, ticincti sahislara devredilemiyecegine, mirascilara
intikal etmiyecegine ve ayni hak tesis edilemiyecegine ve bu tlr tasarruflarin izin alinmak
suretiyle yapilabilecegine yonelik kisitlamalar getirilmesi halinde (Kamu kuruluslarinca
getirilmek istenilen kisitlamalar dahil) tist hakk: mustakil nitelik kazanamiyacagindan, bu
tir hak tesisi taleplerinin sadece tasinmaz malin tapu kiit(igii sahifesinin "Irtifak Haklar ve
Gayrimenkul Mukellefiyetleri" stitununda irtifak hakk: seklinde Utist hakki olarak tescil
edilmek suretiyle karsilanmasi gerekmektedir”. Bu hususta, Yargitay uygulamasina konu
olmus bir olay icin bkz. Yarg. 14. HD., T. 17.04.2000, E. 2000/2430, K. 2000/2573 (Ka-
zanci Hukuk Otomasyon).

Bir kisim yazarlar ise, belirli bir cevre icerisinde tedaviiltin kabultintin, hakkin bagimsiz
olma niteligini etkilemeyecegini savunmaktadirlar. Bkz. Aral, s. 75; Kemal Tahir Gursoy,
Turk Esya Hukukunda Zilyedlik ve Tapu Sicili, Ankara 1970, s. 202.

Bir baska gortise gore, Uist hakk: tizerindeki tasarruf olanagi, bu hakkin bagimsizlik 6zelli-
gini ortadan kaldirmayacak bir yogunlukta olmak sartiyla simirlandinlabilir ve bu tarz s6z-
lesme kayitlari, tist hakkinin icerigine dahil ayni etkili bir husus olarak herkese karsi ileri
strtlebilir. Bu dustince uyarinca, tist hakk: sahibinin tasarruf yetkisini sinirlayan sézlesme
kayitlari, st hakk: tzerindeki tasarruflarla ilgilenebilecek potansiyel isteklilerden olusan
genis bir cevreyi Uist hakki sahibine birakacak nitelikte ise, tist hakkinin bagimsizig orta-
dan kalkmamaktadir. Bkz. Peter Liver, “Uber Die Baurechtsdienstbarkeit”, Zeitschrift des
Bernischen Juristenvereins, 1958, Band 94, s. 388 vd.; Isler, Art. 779, N. 24; 28-29;
Freimuller, s. 64-66; Gurzumar, s. 43-44; Jorg Schmid/Bettina Hurlimann-Kaup,
Sachenrecht, 2. Auflage, Ztirich 2003, N. 1328; ayn1 yonde bkz. Akipek, s. 38.
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st hakkini kuran sozlesmede taraflar aksi yonde bir anlasmaya varmamais-
larsa, Uist hakki daima bagimsiz bir nitelige sahiptir!3.

Irtifak hakkinin stirekliliginin ne anlama geldigi ise, MK.m.998/{.IIl ve
Tapu Sicili Ttztgl m.10'da acgiklanmistir. Bu dtizenlemelere gore, sureklilik
kosulunun gerceklesmesi icin, irtifak hakkinin stiresiz veya en az otuz yil siire
icin tesis edilmis olmas: gerekir.

Bu sartlar gerceklestigi takdirde, tist hakki, tapu kuttigtinde ayri bir
sayfaya tasinmaz olarak kaydedilebilecektir. Nitekim MK.m.704/b.II ve
998/b.1I dluizenlemelerinin bir tekrari olarak MK.m.826/f.1l'de su htikiim yer
almaktadir: “Ust hakk:, bagimsiz ve stirekli nitelikte ise tist hakk: sahibinin is-
temi tizerine tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yiul icin
kurulan tist hakk:, stirekli niteliktedir”.

Ust hakkinin tapu kuttigiine tasinmaz olarak kaydedilmesi, onun tasin-
maz gibi tasarruf islemlerine konu olmasini; yani tasinmaz gibi islem gérmesini
saglarl4. Fakat vurgulanmalidir ki, tist hakkinin, tasinmaz gibi islem gérmesi,
onun niteliginde bir degisiklige yol acmaz; st hakki, hukuki nitelik itibariyla
hak olma vasfini korumaya devam eder!5. Diger bir ifadeyle, MK.m.704 /b.II ve

138 Ust hakkinin yam sira, kaynak irtifaki da kanunen bagimsiz nitelige sahiptir. Zira MK. m.

837 /f.1l'ye gore, “Bu hak, aksi kararlastirilmis olmadikca, baskasina devredilebilir ve miras-
clya gecer”.
MK.m.838de dlizenlenmis olan diger irtifaklarda ise, durum tam tersinedir.
MK.m.838/f{.Il'ye gore, “Bu haklar, aksi kararlastirilmis olmadikca, baskasina devredilemez
ve mirascilara gecmez”. Dolayisiyla sézlesme ile bu haklarin devir ve intikal imkaninin ka-
bul edildigi hallerde, bunlarin bagimsiz niteliginden s6z edilebilir.

14 Bagimsiz ve surekli nitelikteki tist hakkinin, tizerinde kuruldugu tasinmazla baglantis: ku-
rularak tapu kuttiglinde ayrn bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilebilmesi icin, yukla
tasinmaz malikinin veya bu tasinmazdaki diger hak sahiplerinin rizasina ihtiyac yoktur;
zira onlarin durumunda herhangi bir agirlasma meydana gelmemektedir. Ust hakki sahibi-
nin yazili talepte bulunmasi gerekli ve yeterlidir (Tapu Sicili TaztGgl m.11); fakat tapu sicil
gorevlisi taginmaz olarak kaydedilecek tist hakkina resen sayfa acamaz. Bkz. Riemer, s. 31-
32; Oguzman/ Selici/Oktay-Ozdemir, s. 141; Kuntalp, s. 545; Képriilii/Kaneti, s. 163; Unal,
s. 149; 157; C. Wieland, Kanunu Medenide Ayni Haklar, Terclime Eden: I. Hakk: Ka-
rafaki, Ankara 1946, s. 499; Leemann, Art. 779, N. 31; Gursoy, s. 202-203; Bertan,
Mad. 751, N. 17.

Bagimsiz ve daimi tst hakk: sahibi, hakkin tapu ktittigline tasinmaz olarak kaydedilmesini
her zaman talep edebilir; bu talebin mutlaka, tist hakkinin ytkli tasinmaz sayfasina tescil
edildigi anda ileri stirtilmesine gerek yoktur. Oyle ki, tist hakk: stiresinin dolmasina otuz
yildan daha az kalmis olsa bile, bunun talep edilmesi yine miimkutndtr. Bkz. Riemer, s. 31-
32; Kuntalp, s. 545-546.

Ust hakkinin tapu kiitiigline tasmmaz olarak kaydedilebilmesi imkanminin yalnizca st
hakki sahibinin talebine baglanmis olmasi, baz: sorunlarin dogmasina yol acacak nitelikte-
dir. Bu hususta bkz. GuUrzumar, s. 58-59. Yuklu tasinmaz malikine de, tist hakkinin ta-
sinmaz olarak kaydedilmesi hususunda talep yetkisi tantyan gortis icin bkz. Ertag, N. 2425.

15 Bu tarz bir degerlendirme, hukukumuza yabanci degildir. Ornegin sicile kayith gemiler,
Medeni hukuk anlaminda tasinir esya niteliginde olmasina karsin, tasidiklarn ytiksek eko-
nomik deger sebebiyle IIK.m.23 ve 26 cercevesinde tasinmaz htiktimlerine tabi tutulmus-
tur. Buna paralel olarak, Ticaret Kanununda ayrintili bir sekilde diizenlemis olan gemi ipo-
tegi, teslimsiz sicilli bir tasinir rehni tirt olmakla beraber, kanun koyucu, bircok yerde
tasinmaz rehni htikiimlerine yollama yapmustir (TTK.m.877, 894, 898, 900). Yine isaret et-
mek gerekir ki, maden ipotegi ve hava arac1 ipoteginde de benzer bir durum s6z konusudur.
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998/b.1I htikktimleri uyarinca tist hakkinin tasinmaz olarak ayri bir sayfaya
kaydedilmesi, tasinmazlara iliskin hukuki rejimin, blinyesine uygun dustagt
Olctide tist hakkina da uygulanmasindan 6te bir sonu¢ dogurmaz?e.

Ust hakkinin tapu kiittigiinde tasinmaz olarak ayr bir sayfaya kayde-
dilmesi halinde, hem ust hakk: Uzerindeki tasarruf islemleri tasinmazlar icin
aranan gecerlilik sartlarina tabi olurl?” hem de ust hakk: tizerinde yapilacak
tasarruf islemlerinde kolaylik ve aciklik saglanir. Bu sayede, tist hakk: sahibi
de, daha kolay kredi elde edebilme imkanina kavusmus olur.

Buna gore, tapu kuttiginde tasinmaz olarak kayithh tst hakki, devren
kazanilmaya elverisli olup, MK.m.705, 706, BK.m.213 ve Tapu Kanunu m.26
huktumleri geregince devir isleminin gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Tasinmazlar tizerinde kurulabilecek btittin sinirli ayni haklar, MK.m.779
vd.’nda yer alan huktmler uyarinca tapu kuttglinde tasinmaz olarak kayith
Ust hakki tizerinde kural olarak tesis edilebilir8: Buna gore, tasinmaz gibi is-
lem goren ust hakki, 6ncelikle tasinmaz rehninin (ipotek, ipotekli borc senedi,
irat senedi) konusunu olusturabilir. Nitekim kanun koyucu bu imkani, tst
hakk: karsiligi irat biciminde borclanilan edimlerle ilgili olarak MK.m.834
hukmunde acikca éngdérmustir: “Malik, tist hakkt karsiligt olarak irat biciminde
borglanilan edimleri giivence altina almak amacwyla, o tarihteki tist hakkt sahi-
binden en ¢ok ti¢ yullik irat icin tapu kiitiigtine tasinmaz olarak kaydedilmis tist
hakkwun ipotek edilmesini isteyebilir”. Isaret etmek gerekir ki, tasinmaz gibi
islem goren Ust hakk: tizerinde tasinmaz rehni kurulabilmesi, MK.m.834 huk-
muyle sinirh degildir; bu tarz bir irtifak hakk: tizerinde, MK.m.850 vd. htuktim-
leri cercevesinde tasinmaz rehni kurulabilmesi her zaman i¢cin mtimkutndur.

Bu hususta bkz. Mehmet Serkan Ergiine, Hukukumuzda Tasmir Rehninin, Ozellikle Tes-
lime Bagh Tasinir Rehninin Kurulusu, Istanbul 2002, s. 75 vd.

16 Bu hususta 6zellik tastyan durumlar i¢in bkz. Freimuller, s. 104 vd.

17 Ust hakki tizerinde yapilacak tasarruf isleminin hukuki sebebinin 6ltime bagh tasarruf
oldugu hallerde, 6ltiime bagh tasarruflara iliskin sekil sartlarina (MK.m.531 vd.) uyulmus
olmasi gerekir.

18 Ayni hak tesisinin yar sira, tagsinmaz tizerinde sahsi hak doguran sozlesmelerin yapilmasi
ve bunlardan dogan haklarnn -kanunda 6ngorilenlerin- tapu kuttigine serh verilebilmesi
de mumkiindtr. Ornegin, tasinmaz gibi islem géren tist hakkina iligkin olarak yapilan ahm,
6nalim, gerialim ya da kira sozlesmesinden dogan hak, tist hakki icin tapu kiattiglinde agi-
lan ayr sayfaya serhedilebilecektir. Bkz. Leemann, Art. 779, N. 77; Aral, s. 57; GUrzumar,
s. 61; Bertan, Mad. 751, N. 37; Kuntalp, s. 549.

Hatta tst hakkinin payli olarak birden cok kimseye ait oldugu hallerde, MK.m.732 vd. uya-
rinca yasal énalim hakkimin kullanilmasi1 da mtimktndtr. Bkz. Isler, Art. 779, N. 27; Di-
dem Akalp, Yasal Onahm Hakki, Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2008, s. 36-
38; Yarg. 6. HD., T. 21.01.2008, E. 2007/13277, K. 2008/323 sayili kararindan;
“...tasinmaz mal hiikmtinde bulunan st hakkina konu payin ticinct kisiye satilmasi ha-
linde, diger hak sahibinin bu satis nedeniyle 6nalim hakkim kullanabileceginin kabult ge-
rekir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon).

Ozel olarak belirtmek gerekir ki, Gist hakkinin tapu kiittigiinde ayr bir sayfaya kaydedil-
mesi durumunda, arsa pay! karsiligl insaat sézlesmesine konu olmasi ve bundan dogan
hakkin serhedilmesi de mtimktindtr. Zira bu ihtimalde, tist hakki taginmaz gibi islem gor-
dagu icin, tist hakkinin belirli bir payinin arsa pay: karsiligi insaat s6zlesmesi uyarinca dev-
redilmesinde hukuken bir engel bulunmamaktadir. Buradaki “arsa” terimi, dar anlamda
yalnizca “arazi” olarak” anlasilmamaldir.
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Tasinmaz gibi islem goéren Ust hakki, irtifak haklar yéntnden!9, ytukla
ya da yararlanan tasinmaz da olabilir20. Bu baglamda, baska bir tasinmaz le-
hine veya sahsa bagl gecit ya da mecra irtifak: tesis edilebilecegi?! gibi, Uist
hakki (Unterbaurecht) da kurulabilir22. Ust hakk: tizerinde tesis edilen irtifak
hakkinin bagimsiz ve stirekli olmasi halinde, tapu ktttigtinde ayr1 bir sayfaya
tasinmaz olarak kaydedilmesi de mtimkutndtir2s.

Tapu kuttiginde tasinmaz olarak kayith tist hakk: tizerinde intifa hakk:
kurulabilecegi gibi, tasinmaz yiki de tesis edilebilir. Bir binadan ya da onun
bir bélimutinden konut olarak yararlanma yetkisini veren oturma hakkinin tist
hakki tizerinde kurulabilmesi icin ise, tist hakkina dayanilarak ytukla tasinmaz
lizerinde oturmaya elverisli bir bina insa edilmis olmalidir24.

19 Tasinmaz gibi islem goren Ust hakk: tizerinde irtifak hakkinin tesis edildigi hallerde, irtifak
hakki, ytklt tasinmaz Uizerinde Uist hakk: sahibine fiilen tahsis edilen alan tizerinde kulla-
nilabilecektir. Bu hususta, Gist hakkim kuran resmi senette yer alan ve MK.m.827’de belir-
tildigi tizere herkes icin baglayici olan, 6zellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, bo-
yutlarina, 6zglilenme amacina ve lizerinde yap: bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin
sozlesme kayitlar belirleyici rol oynayacaktir. Bkz. Glirzumar, s. 62-63, dn. 191a.

20 Ust hakkinin esyaya bagl irtifakla sinirlanmasi, nitelifine uygun diistigii élgtide mimkiin
iken, Ust hakki lehine her tarli esyaya bagh irtifakin tesis edilmesi olanakhdir. Bkz.
Brandenburger, s. 97; Aral, s. 58.

21 Araziyle baglantih mecralarda, tesis edilen irtifak hakki tist hakki niteliginde olacaktir.

22 Liver, s. 387; Freimuller, s. 109-110; Isler, Art. 779, N. 27; 36; GUrzumar, s. 62 vd.; Riemer,
s. 33-35; Unal, s. 136; 138-140; Schmid/Hurlimann-Kaup, N. 1378; Akipek, s. 42-44;
Gursoy/Eren/Cansel, s. 897.

Hatta tist hakki tizerinde birden fazla tist hakki tesis edilmesi de mtimkiindtr. Bkz. Isler,
Art. 779, N. 36; Kuntalp, s. 549.

Bazi yazarlar, bir arazinin mevcudiyetini sart kildigindan, tist hakk: tizerinde Uist hakki te-
sis edilemeyecegini ileri sirmektedirler. Bu gortise gore, Gist hakki tizerinde Uist hakki tesisi,
ayrica tehlikeli ve karisik sonuclara da yol acar. Bkz. Brandenburger, s. 97; Aral, s. 58, dn.
184.

Yukarida da isaret ettigimiz gibi, ayn bir sayfaya kaydedildigi icin tasinmaz gibi islem géren
st hakkinin, bir baska tst hakkina konu olabilecegi ve MK.m.726, 826 vd.nda yer alan
“arazi” teriminin sinirh olarak anlasilmamasi gerektigi artik cogunlukla kabul edilmektedir.
Bazi yazarlar ise, MK.m.726/f.Ill'de yer alan “Bagimsiz boliimler tizerinde ayrica tist hakki
kurulamaz” hikmutinden hareketle, tist hakk: tizerinde tst hakki kurulamayacagmni sa-
vunmaktadirlar. Bkz. Ertas, N. 2438.

Halbuki tst hakk: tizerinde Uist hakk: (Unterbaurecht) kurulmasi, MK.m.726'daki siurla-
manin kapsamina girmemektedir; zira bu hikmutin yasakladig sey, ayni yapida disey ola-
rak, Ust Uste olan tabakalarin ayr tist haklarina konu olmasidir. Burada s6z konusu olan,
kat mulkiyeti rejimine tabi bagimsiz béliim Uzerinde tst hakkimin kurulmas: degil; st
hakki tizerinde Uist hakki tesisi yoluyla baskasimin arazisindeki yapinin maliki olma yetkisi-
nin sonraki tist hakk: sahibine taninmasidir.

Belirtmek gerekir ki, tist hakki tizerinde Uist hakkinin tesis edildigi hallerde, yuklt tasin-
mazdaki yapmin miilkiyeti sonraki Ust hakki sahibine ait olur. Bkz. Unal, s. 140;
Gurzumar, s. 64; Gursoy/Eren/Cansel, s. 897.

23 Isler, Art. 779, N. 36. Aksi yonde bkz. Leemann, Art. 943, N. 9; Gursoy, s. 201.

24 Taginmaz gibi islem goren Ust hakkina dayanilarak oturmaya elverisli bir bina yapilacag
muhakkak ise, hentiz bina insa edilmis olmasa da, oturma hakki tesis edilebilir.
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Tapu kuttigtinde ayri bir sayfaya kaydedilen tist hakki tizerinde, kat
mulkiyeti tesis edilmesi de mimkindtr25. Zira bu ihtimalde tst hakk: tasin-
maz gibi islem gérdtgtinden, pekala kat mulkiyetine konu olan anatasinmaz
olarak kabul edilebilir. Nasil ki, ayr1 bir sayfaya kayitlh tist hakk: tizerinde st
hakk: tesis edilirken, tasinmaz kavrami, yalnizca maddi varligi olan araziyle
simirlanmiyorsa, kat mulkiyetine konu olabilecek anatasinmaz da, dar manada
anlasilmamaldir. Kat mitlkiyetinde, her bagimsiz béliime degeriyle orantili
olarak payli mulkiyet esaslarina gore arsa paymin tahsis edilmesi ve her kat
malikinin ortak yerler tizerindeki payl mulkiyet payinin arsa payinin icinde yer
almasi, varilacak sonucu degistirmeye etkili degildir. Ctink® tst hakk: tasin-
maz olarak ayri sayfaya kaydedilirken ytzoélciimti olarak yuklti tasinmazin
yazélcimu kullanildigindan, tst hakkina dayanilarak insa ya da muhafaza
edilen anayapidaki her bagimsiz bélim icin arsa payi tahsis edilmesinde teorik
ve pratik bir engel bulunmamaktadir26. Kald: ki, tist hakkinin ayr bir sayfaya
kaydedilmesi halinde, pay devrinin yapilmas: suretiyle tist hakkinin payl hak
sahipligine déntstirilmesi mimkitin olduguna gore, tst hakkindaki hak sa-
hipliginin, bagimsiz boélimlere payli mulkiyet esaslarina gore tahis edilecek
arsa paylari oraninda boélinmesi de olanakli olmalidir2??. Zira iki durum ara-
sinda prensip olarak bir fark bulunmamaktadir. Boylece tist hakkindaki hak
sahipligi, payll mulkiyet esaslarina gére bagimsiz bélimlere tahsis edilecek
arsa paylarina baglanmis ve bu oranda béltinmtis olacaktir. Ust hakk: sahip-
leri, kendi paylarina baglanan bagimsiz bélimler tizerinde ferdi mulkiyet hak-
kina sahip olurken, ortak yerlerde esyaya bagl payli mulkiyet hakkina sahip
olurlar28. Bu hukuki sebeplerin yani sira, tapu kuttgtinde ayri1 bir sayfaya
kaydedilen tst hakk: tizerinde kat mulkiyetinin tesis edilebilmesi, kanun koyu-

25 Akipek, s. 61. Aksi yonde bkz. Glirzumar, s. 65-68.

26 Tapu ve Kadastro Genel Mudurltigi'ntiin 19.03.1991 tarih ve 1508 sayili Genelgesinin IV/C
maddesine gore; “...b- Ylzolcimu stitununa; YUkl (ana) tasinmaz malin tamami tizerinde
Ust hakki tesis edilmis ise "tst hakki" bir kismi tizerinde tesis edilmis ise tst hakk: tesis
edilen miktar yazilacak™tir.

27 Ogretideki bir goriise gore, tist hakkinmin sagladig miilkiyet hakkinin, tist hakkindan bagim-
s1z olarak devri mtiimkin olmadigindan, tasinmaz gibi islem goéren tst hakki tizerinde kat
mulkiyeti tesis edilemez. Aksi halde, bagimsiz bolim tizerindeki mulkiyet hakkinin devri ile,
Ust hakki da devredilmis olacaktir ki, bu sonug, tst hakkinin niteligine aykindir. Bkz.
Gurzumar, s. 67-68.

Ancak burada, su husus, gbzden kacirmamalidir. Tagsinmaz gibi islem géren tist hakkinin
paylara ayrilmasi ve bunlarin bagimsiz boltimlere tahsis edilmesi halinde, bagimsiz bélim
Uzerinde yapilacak tasarruf islemi, aslinda tst hakkina iliskin payda tasarruf etmek anla-
mina gelmektedir. Dolayisiyla tist hakkina ait payda tasarruf ile birlikte bagimsiz bolim
lizerindeki mulkiyet de devredilmis olur; yoksa bagimsiz bélim mulkiyetinin devri ile tst
hakki da devredilmis olmamaktadir.

MK.m.726/f1I’de yer alan, “Bagimsiz bélimler Uzerinde ayrica tst hakki kurulamaz”
htkmu de, tasinmaz gibi islem goren tst hakkinin kat mulkiyetine konu olmasin yasakla-
mamaktadir. Clinkti bu diizenlemenin yasakladig sey, ayni yapida duisey olarak, ust Uste
olan tabakalarin ayri tist haklarina konu olmasidir. Burada ise, tasinmaz gibi islem goren
bir tist hakkinin paylara ayrilmasi ve bunlarin bagimsiz bélimlere baglanmas: seklinde cok
farkli bir durum s6z konusudur. Nitekim ayni sinirlama ZGB Art. 675/f.1'de de yer alma-
sina ragmen, Isvicre hukukunda, ayr1 bir sayfaya kaydedilen tist hakki tizerinde kat milki-
yeti tesisine agikca izin verilmistir (ZGB Art.712d/£.11/2).

28 Freimuller, s. 33.
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cunun amacina da uygundur. Zira tist hakkinin tasinmaz gibi islem gérmesine
yonelik diizenleme, hakkin islevselligini ve ekonomik getirilerini en Ust dlizeye
cikarmaya yoneliktir. Iste béyle bir tist hakki tizerinde kat miilkiyetinin kuru-
labileceginin kabul edilmesi, bu noktadaki sosyal ve iktisadi ihtiyaclar1 énemli
élciide giderecektir?9. Nitekim Isvicre’de, buna acikca izin verilmistir. ZBG
Art.712d/£.11/2’de, payl mulkiyet paylar: tizerinde kurulan bagimsiz ve stirekli
ust hakk: sahibine, kat mulkiyetini tesis etmek Uizere tescili talep hakk: tanin-
mistir30.

Uygulamaya baktigimizda, Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugi’nin
19.03.1991 tarih ve 1508 sayili Genelgesinin IV/G maddesinde de, ayri bir
sayfaya kaydedilen tist hakk: tizerinde tasinmazlara 6zgli gibi tasarruf islemle-
rinin yapilabileceginin vurgulandig: gértilmektedir. Bu dtizenlemeye gore; “Mtis-
takil ve daimi niteligi haiz tist hakki, tasinmaz mal olarak sayldigr ve ayrt bir
sahifeye tescil edildiginden bunlann devir-temliki, mirasclara intikali ve tize-
rinde her tirlii ayni veya sahsi hak tesisi miimktiin oldugu gibi kat irtifak: veya
kat miilkiyeti ve yeni bir tist hakk: tesisi miimkiindiir”.

Ust hakki tizerinde sinirh ayni hak tesisi i¢in, ytklii tasinmaz malikinin
riza gostermesine gerek yoktur; zira onun durumunda bir agirlasma olma-
maktadir. Ancak tst hakki tizerinde sinirli ayni hak kazanan kimse, yuklt
tasinmaz malikinin tst hakk: sahibine tanimig olduklarindan fazla yetkiye
sahip olamaz. Nitekim MK.m.827’de belirtildigi tizere, ilk tist hakkinin kurul-
masina iliskin resmi senette yer alan, 6zellikle yapinin konumuna, sekline,
niteligine, boyutlarina, 6zglilenme amacina ve Uizerinde yap1 bulunmayan alan-
dan faydalanmaya iliskin sézlesme kayitlari, herkes i¢in baglayicidir. Dolayi-
siyla tasinmaz gibi islem goren Ust hakk: tizerinde hak kazanan kimseler, Ust
hakkinin kapsam ve icerigine iligskin olarak resmi senette yer alan sinirlamalar
cercevesinde hareket etmek zorundadirlar. Bu baglamda isaret edilmelidir ki,
tapu kuttginde tasinmaz olarak kayith tist hakki her ne kadar ytkla tasinma-
zin tamamina yaygin olsa da, Ust hakk: tizerindeki irtifak haklarinin (6rnegin
gecit veya mecra irtifakinin) kullanimi, ytklt tasinmaz tizerinde tst hakki sa-
hibine fiilen tahsis edilen alanla sinirli olacaktir; megerki ytukli tasinmaz ma-
liki, artik alandan (tst hakki sahibine fiilen birakilan yer disindaki alandan) da
kullanima izin vermis olsun.

Tasinmaz gibi islem goéren tst hakk: tizerinde yapilacak tasarruf islem-
leri ist hakk: sahibine taninan yetkilerle sinirli oldugundan, tst hakk: tize-
rinde kaynak irtifak: tesis edilmesi, kanaatimizce mimkin olmamalidir. Zira
kaynak irtifakina 6zgt olan, baskasinin tasinmazindaki bir kaynagin sularini
almak ve akitmak yetkisi, ist hakkinin igeriginde bulunmamaktadair.

29 Ust hakkinin sona ermesiyle birlikte, kat miilkiyeti rejimi de sona erecek olup (agik hitkiim
olarak bkz. ZBG Art. 712f/f.]), kat mulkiyeti esaslarina tabi olan anayapi, MK.m.828 uya-
rinca, btittinleyici parca olarak ytiklti tasinmaz malikine ait olur.

30 Isvicre’de kat miilkiyetinin, payh miilkiyete tabi binada, her paydasa bir kat tizerinde miin-
hasir faydalanma saglayan 6zel bir payl mulkiyet stattisti olarak dlizenlenmis olmasi, in-
celeme konumuz acisindan Turk hukukunda farkl bir sonuca varmay: gerektirmemektedir.
Zira Isvicre’de kat miilkiyetinin kurulmasiyla elde edilecek muinhasir faydalanma hakki
(Sonderrecht), yine tasinmaz tzerindeki payll mulkiyet paymnin edinilmesine baghdir. Ttrk
hukukunda da kat mulkiyeti, ortak yerlerde esyaya bagh payl mulkiyet diizeni olup, her
bagimsiz boliime arsa paymin tahsis edilmesi zorunlulugu, tst hakkimin ayr bir sayfaya
kaydedilerek tasinmaz gibi islem gérmesiyle yerine getirilebilir.
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2) UST HAKKININ TAPU KUTUGUNDE TASINMAZ OLARAK AYRI BiR
SAYFAYA KAYDEDILMEMIiS OLMASI

Tapu kuttginde ayri bir sayfaya kaydedilmemis olan tst hakki, cesitli
sekillerde karsimiza cikabilir. Bu itibarla, tist hakkinin her bir gériintim bicimi
acisindan, sorunun ayr1 ayri ele alinmasi gerekmektedir:

a) Ust Hakkinin Sahisla Kaim Olmasi

Ust hakkini kuran sézlesmede, kisi lehine kurulmus olan tist hakkinin,
devredilemeyecegi ve mirascilara gecmeyecegi kararlastirilmissa, sahisla kaim
st hakkindan s6z edilir3l. Bu ihtimalde, bagimsiz niteligi haiz olmayan tUst
hakk: tizerinde tasarruf islemi yapilmasi hukuken mumktn degildir. Ancak
intifa hakkina ilisgkin MK.m.806ya kiyasen, sOzlesmede aksine htiiktim yoksa
veya durum ve kosullardan hak sahibince sahsen kullanilmas: gerektigi anla-
silmiyorsa, Ust hakkinin kullanilmasinin baskasina devri mtimkin olmalidir.
Bu takdirde yukla tasinmaz maliki, haklarini, kullanim imkéanini devralana
karst dogrudan dogruya ileri stirebilecektir.

b) Ust Hakkinin Egyaya Bagli Olmasi

Ust hakk: sahibinin bir tasinmaz tizerindeki mtilkiyet hakk: araciliiyla
tayin edildigi; bir baska ifadeyle, ist hakkinin baska bir tasinmaz maliki lehine
tesis edildigi hallerde, esyaya bagh tist hakk: s6z konusu olur32. Ust hakki es-
yaya bagli olmakla, bagimsiz olmayan bir irtifak hakki niteligine burtnur3s.
Zira esyaya baglh ust hakk: tizerinde, yararlanan tasinmaz miulkiyetinden ayri
olarak tasarruf etmek; bu baglamda, tist hakkini devretmek ya da st hakki
lizerinde rehin ya da irtifak hakki tesisi mimktin degildir. Ancak yararlanan
tasinmazin devredilmesi ya da rehnedilmesiyle, tist hakk: da, el degistirmis ya
da rehnin kapsamina girmis olur.

c) Ust Hakkinin Bagimsiz Olmasi

Daha o6nceden de belirttigimiz tizere, devri ve miras yoluyla intikali
mumkin olan ust hakki, bagimsiz irtifak hakki niteligindedir. Bagimsiz ol-
makla beraber sureklilik unsurunun eksikligi ytiztinden tapu kuttgtinde ayr

31 Ust hakkina iliskin bu sinirlamanin iyiniyetli tictincti kisilere kars: ileri stirtilebilmesi icin,
tapu kuitigtinden anlasilir nitelikte olmas: gerekmektedir.

32 Isvicre ve Tiirk hukuklarinda, ist hakkimn esyaya bagh irtifak seklinde kurulabilecegi kabul
edilirken, Alman hukukunda “Insaat Hakki Taz(gt (Verordnung tiber das Erbbaurecht)” §
1’de, tist hakkinin ancak kisi lehine tesis edilebilecegi 6ngdérilmustur.

33 Bir gértige gore, yararlanan tasinmazin temliki zorunlu olarak tist hakkinin da devrini ge-

rektirdiginden, esyaya bagl tst hakki daima bagimsiz niteliktedir. Bkz. Ertas, N. 2411;
2423-2424.
Bu gortisti isabetli bulmak mtmkiin degildir. Zira bir hakkin bagimsiz olup olmadigin tes-
pit ederken, degerlendirmenin, hak sahibi a¢isindan yapilmasi gerekmektedir. Esyaya bagh
Ust hakkinda, hak sahibi, yararlanan tasinmazin malikine gbre belirlenmektedir. Bununla
baglantili olarak, bu tarz bir tist hakkinin, yararlanan tasinmazdan ayr olarak devri de ola-
nakl degildir. Yararlanan tasinmazin devriyle birlikte tist hakkinin da devrediliyor olmasi,
esyaya bagh hakka bagimsizlik niteligi kazandirmaz. Ctink®i bu ihtimalde, tasarruf islemi-
nin konusu Ust hakki degil, yararlanan tasinmazin kendisidir.
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sayfaya kaydedilemeyen yahut bagimsiz ve stirekli olmasina ragmen kendisine
ayri sayfa acilmamis olan tist hakkinin, tasarruf islemlerine konu olup olama-
yacagl 0gretide bir hayli tartismalidir. Zira Medeni Kanunda, bagimsiz irtifak
hakkinin devrine ya da rehnine iligkin herhangi bir htikim bulunmamaktadir.

Bir gortise gore34, tasinmaz gibi islem gérmeyen tUst hakki tzerinde,
bagimsiz niteligi haiz olsa dahi, tasarruf etmek mimktn degildir. Zira tapu
kuttgtinde tasinmaz olarak kayitli olmayan tist hakki tizerinde yapilacak ta-
sarruf islemleri, tapu sicili sistemimizin igleyis bicimine uymamaktadir. Soyle
ki, sadece yukli tasinmazin sayfasinda yazili olan tst hakk: tizerindeki tasar-
ruf islemlerine yoénelik olarak tescillerin yapilabilecegi (6rnegin Ust hakkinin
devrinin ya da rehninin tescil edilebilecegi) herhangi bir stittin tapu kuttgtnde
bulunmamaktadir; yukli tasinmazin sayfasinda sadece o tasinmazi dogrudan
dogruya kisitlayan ayni haklar icin ayri stitin yer almaktadir. Bu sebeple, Ust
hakki, tapu kuttigiine tasinmaz olarak kaydedilmedigi stirece, tasarruf islemle-
rine konu olamaz.

Ayni haklara hakim olan aleniyet ilkesinden hareket eden bir baska go6-
ris uyarinca, ayri bir sayfaya yazilmamis olan tist hakkinin devri hususunda
kanunda bosluk vardir. Bu bosluk, tist hakkinin tesisi icin gerekli sartlarin
buraya uygulanmas: suretiyle doldurulmalidir. MK.m.780/f.Il'de s6zli gecen
“kazanma” terimi irtifak hakkinin hem kurulmasini hem de devrini icine alir.
Ayrica Ust hakkina dayanilarak insa edilen yapinin tasinmaz niteliginde olmasi
nedeniyle, Ust hakk: niteligi itibariyla alacak hakkindan ziyade tasinmaz mul-
kiyetine benzemektedir. Dolayisiyla tapu kuttiginde tasinmaz olarak ayri bir
sayfaya yazilmamis bagimsiz UGst hakkinin devredilebilmesi icin, resmi sekle
tabi sozlesmeyi takiben tapuda devralan lehine tescil yapilmaldir3s. Yukla
tasinmazin sayfasindaki irtifaklar stitununda yapilacak tescil, irtifaki devrede-
nin adinin c¢izilmesi ve altina kazananin adinin yazilmasi suretiyle gerceklesti-
rilmelidir.

Isvicre hukukunda hakim olan bir diger gériise gére, niteligi itibariyla bir
hak gértinumuinde olan st hakkinin devri ve rehni i¢in, tasinmaz mulkiyeti
huktmlerine basvurmaya gerek yoktur. Tapu kuttginde tasinmaz olarak ka-
yitlh olmayan bagimsiz tist hakki, alacagin temliki htikktimleri (BK.m.163) ¢erce-
vesinde devredilebilecegi gibi, bunlar tizerinde haklarin rehnine iligkin dtizen-
lemeler (MK.m.955) uyarinca rehin hakki tesis etmek de mtmktindurse.

Kanaatimizce, her ti¢c gortistin de eksik yanlari bulunmakta olup, her-
hangi birisine tam manasiyla katilmak mumktn degildir. Soéyle ki, ayri1 bir

34 Wieland, s. 498; Brandenburger, s. 70 vd.; kaynak hakki bakimindan ayni yénde bkz. Zahit
Imre, Kaynak - Yeralt1 Sulan1 ve Hukuki Durumlarn, Istanbul 1951, s. 77.

35 M. Kemal Oguzman, Kat Muilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi, istanbul 1958, s. 55, dn. 105;
Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, s. 673, dn. 415; Kocayusufpasaoglu, s. 340 vd.; Aral, s.
46 vd. (yazar, ayr bir sayfaya yazilmamis tst hakkinin sicilde yapilacak tescille devredile-
bilecegini, fakat rehnedilemeyecegini ileri strmektedir. Bkz. Aral, s. 35, dn. 115);
Gursoy/Eren/Cansel, s. 895; Bertan, Mad. 751, N. 24; 35.

36 Riemer, s. 29; Isler, Art. 779, N. 21; Koprulti/Kaneti, s. 169-170; Gurzumar, s. 40-41;
Leemann, Art. 779, N. 47-48; Freimuller, s. 30; A. Homberger, Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, IV. Band: Das Sachenrecht, Dritte Abteilung: Besitz und
Grundbuch, Art. 919-977, 2. Auflage, Zurich 1938, Art. 943, N. 18; Art. 965, N. 4; Art. 971,
N. 10; Akipek, s. 34-35; Unal, s. 147; 149; 155-156; Glirsoy, s. 204; Schmid/Htrlimann-
Kaup, N. 1386; Kuntalp, s. 549-550.
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sayfaya yazilmamis bagimsiz tist hakkinin tasarruf islemlerine konu olamaya-
cagini ileri stiren birinci gorts, Medeni Kanuna aykiridir. Zira MK.m.826’da,
tasinmaz gibi ayri bir sayfaya yazilan tist hakki ile bu nitelikte olmayip da yal-
nizca katlanan tasinmazin sayfasina yazilan bagimsiz tist hakk: arasinda her-
hangi bir ayrim yapilmis degildir37. Kanunda 6ngoértilmeyen bir tasarruf sinirla-
masimin pratik gerekgelerle getirilmesi mimkiin degildir. Ust hakkinin tasin-
maz olarak tapu kuttgine kaydedilebilmesi i¢in ayr1 hiikiim getirmeyi ihmal
etmemis olan kanun koyucunun, tst hakkinin tasarruf islemlerine konu ol-
mas1 noktasinda farkli diizenleme getirmeyi unutmus olmas: dustntlemez.
Aksi yondeki duistince, hem Medeni Kanunun amacini asmakta hem de tst
hakkinin ekonomik degerinde ve islevselliginde, hak sahibi aleyhine azalmaya
yol acmaktadir.

Ayr1 bir sayfaya kaydedilmemis olan bagimsiz tist hakkinin devrinin, an-
cak yukla tasinmazin sayfasindaki irtifaklar stitununda yer alan tescilin dev-
ralan lehine degistirilmesi suretiyle gerceklestirilebilecegi yontindeki ikinci go-
ras, tapu sicili sistemimize ve aleniyet ilkesine uygundur. Fakat bu goéris ta-
raftarlar1 kendi iclerinde tutarli olmak adina (irtifak tzerindeki ayni haklarin
tescil edilebilecegi herhangi bir stitunun yuklti tasinmazin sayfasinda bulun-
mamasi1 nedeniyle), tasinmaz gibi islem gérmeyen tst hakkinin diger tasarruf
islemlerine konu olmasina (rehin, intifa hakki tesisi gibi) ya acikca izin verme-
mekte3® ya da bu hususta suskun kalmaktadirlar3®. Bu yaklasimin, devri
mumkin olan haklarin intifa ve rehin hakkina konu olabilecegini 6éngoéren
MK.m.794-795; 954-955 huiktimleriyle ile bagdasmadig: ortadadir.

Bagimsiz st hakkinin devrinin, alacagin temliki (BK.m.162 vd.) hu-
ktimleri cercevesinde mumkltin oldugunu ileri stren Ucltnct goérus ise,
MK.m.780/f.Il'ye aykir1 diismektedir. Ctinkti “Irtifak hakkin kazanimasinda
ve tescilinde, aksi éngdriilmiis olmadikeca tasinmaz miilkiyetine iliskin hiiktimler
uygulanir” seklindeki diizenlemenin“®, dar yorumlanmak suretiyle yalnizca Ust
hakkinin kurulusuna indirgenmesi mtimkuin degildir4!. Medeni Kanunun ayni
haklarin aleniyetine verdigi énem ve tapu sicili icin 6ngérmutis oldugu sistem
dikkate alindiginda, MK.m.780/f.II"de yer alan hiktm, st hakkinin devrinde
de uygulama alani bulmalidir. Tasinmazlar tizerinde sinirlh ayni hak tesisine
dair sozlesmelerin tapu sicil mtdtra veya tapu sicil gorevlileri tarafindan ya-
pilacagini 6ngéren Tapu Kanununun 26. maddesi de, bu sonuca varmay: ge-
rektirmektedir42. Ayrica ZGB Art.732’de irtifak hakkini kuran sézlesmenin adi
yazili sekilde yapilmasi yeterli olarak kabul edildiginden43, Isvicre’deki baskin
goruistn Turk hukukunda da aynen benimsenmesi isabetli degildir.

37 Koprulti/Kaneti, s. 170; GUrzumar, s. 41.

38 Aral, s. 35, dn. 115.

39 Oguzman/Seligi/ Oktay-Ozdemir, s. 673, dn. 415; Kocayusufpasaoglu, s. 340 vd.

40 [saret etmek gerekir ki, MK.m.780/f.I hiikmii, esyaya bagli irtifaklara iliskin olup, tist hak-
kinda kiyasen uygulama alani bulur.

41 Huktimde yer alan “kazanma” kelimesi, sadece irtifak hakkinin kurulusunda uygulama
alam bulmagz; zira irtifak hakkinin devredildigi hallerde, devralan kimse de irtifak hakkini
kazanmis olmaktadir. Bkz. Kocayusufpasaoglu, s. 352-353; 363.

42 Kocayusufpasaoglu, s. 353.

43 ZGB Art.779a uyarinca, bagimsiz ve strekli tist hakkinin kurulusuna iliskin sézlesme ise,
resmi sekle tabidir.
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Yukarnidaki aciklamalardan da anlasilacag: tzere, tapu kuttiginde ayri
bir sayfaya yazilmamis Utst hakkina iliskin tasarruf islemlerinde bir ayrima
gidilmelidir:

Ust hakkinin devrine iligkin tasarruf islemi, yuklii tasinmaz tizerindeki
ayni hakkin sahibinin degismesine yol actigindan, burada aleniyet ilkesi ve
tapu sicili sistemiyle bagdasir bir ¢6ziim yolu bulunmalidir. Buna gore,
MK.m.780/f.II'nin kiyasen uygulanmasi neticesinde44, tapu sicil mudurti veya
tapu sicil gorevlileri tarafindan diizenlenecek resmi sekle tabi devir borcunu
doguran soézlesmeyi takiben4S, tist hakki sahibinin talebiyle tapuda devralan
lehine tescil yapilmalidir. Yakli tasinmazin sayfasinda her ne kadar ayri bir
stitun yer almasa da, irtifaklar stitununda yer alan tist hakkina iliskin tescilde,
devredenin adinin cizilerek kazananin adinin yazilmasi, tescilin tamamlanmasi
icin yeterli sayilmalidir46.

Devir disindaki diger tasarruf islemlerinde ise, haklarin tabi oldugu rejim
cercevesinde bir sonuca varmak gerekmektedir. Zira bu tasarruf islemlerinin,
sicile yansitilmasini saglayacak herhangi bir stitun tapu kattigtnde bulunma-
maktadir. Ayrica hukuk teknigi acisindan bu yola basvurulmasina da gerek
yoktur. Ctinkt tist hakkinin devrinde, tasinmaz tizerindeki ayni hakkin sahibi
degistiginden, hakkin devralan tarafindan kazanilabilmesi icin tapu ktttigtinde
tescil yapilmas: kurucu unsur iken, diger tasarruf islemlerinde, ytkld tasinmaz
tizerindeki ayni hak sahipliginde herhangi bir degisiklik meydana gelmemekte-
dir. Bu ihtimalde, tasarruf isleminin konusunu, yukli tasinmaz degil, Ust
hakki olusturmaktadir; yani hak tizerinde hak tesis edilmektedir. Dolayisiyla
tasinmazlar tzerindeki ayni haklarin kazanilmasina iligkin esaslarin burada
uygulanmasina yer yoktur. Tapu sicili sistemine hakim olan aleniyet ilkesi
gerekce gosterilerek de, bu gortise kars: cikilamaz. Zira tapu kiuttginde kayith
bir ayni hakki ilgilendiren tasarruf isleminin, sicil dist yapilabilmesi imkani
hukukumuza yabanci degildir. Ornegin MK.m.891%e gére, “Ipotekle giivence
altina alinmus bir alacagin devrinin gecerli olmasi, devrin tapu kiittigtine tescil
edilmesine bagh degildir.” Ipotek gibi paraya cevirme yetkisi veren sinirli bir
ayni hakki ilgilendiren tasarruf isleminin sicil dis1 yapilabilmesi mtimkin oldu-
guna gore, bu imkanin, tist hakki bakimindan evleviyetle kabul edilmesi ge-
rekmektedir4?. Ust hakkina dayanilarak insa edilen yapinin tasinmaz niteli-
ginde olmasi da, bu cercevede degerlendirme yapilmasini engellemez. Zira yapi
Uzerindeki mulkiyet hakkinin irtifak hakkindan bagimsiz olmadigi, onun bu-
tinleyici parcasi oldugu; dolayisiyla yap1 tizerindeki tasarruf islemlerinin irtifak
hakk: araciligl ile yapilmas: gerektigi gézden kacirilmamalidir4s.

44 Ust hakkmimn devri karsiliksizsa, yani bagislama amaciyla yapiliyorsa, BK.m.237/£11-238 /.1l
htktmleri uygulama alani bulur.

45 Resmi sOzlesmede, hem Ust hakkini devredenin hem de devralanin imzas: bulunmalidir.
Bkz. Unal, s. 156-157.

46 MK.m.780/1.Il, bagimsiz tist hakkinin devrinde uygulanabilecek nitelikte oldugundan, bu
hususta herhangi bir dizenlemenin bulunmadig gerekcesiyle tasinir satimina iligkin
BK.m.184 hukmuine bagvurmaya gerek bulunmamaktadir. Bkz. Kocayusufpasaoglu, s. 359.

47 Ipotegin alacaga bagh feri bir hak olmasi, tapu kiittigiinde tescil edilmis bir ayni hakka
iligkin tasarruf isleminin sicil dis1 yapabilmesi imkanimin hukukumuzda mevcut oldugu
gercegini degistirmez. Kars. Kocayusufpasaoglu, s. 360-361.

48 Kars. Kocayusufpasaoglu, s. 354 vd.
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Buna gore, tapu kuttiglinde tasinmaz olarak kayitli olmayan tst hakk:
Uzerinde, haklarin tabi oldugu rejim cercevesinde rehin ve intifa hakk: tesis
edilmesi mumkutndur. Boylece, tist hakk: tizerinde rehin hakkinin tesisi igin,
MK.m.955/£.1Il uyarinca yazili rehin sézlesmesinin yapilmasi gerekli ve yeterli-
dir. S6z konusu maddede her ne kadar, yazili rehin soézlesmesiyle birlikte bu
haklarin devri i¢in éngériilen sekle uyulmasi gerektigi belirtilmis olsa da, yuka-
rida da belirttigimiz gibi, burada tasarruf isleminin konusunu yukli tasinmaz
degil, Gst hakk: olusturdugundan, tasinmaz lzerinde ayni hak kazanilmasina
iliskin esaslarin burada uygulanmasina ihtiya¢ bulunmamaktadir49. Yine bu-
nun gibi, MK.m.794-795 huktmleri, devredilebilir haklar tizerinde intifa hakk:
kurulabilecegini 6ngérmis oldugundan, BK.m.163/f.I geregince intifa amacini
tasiyan yazili bir devir sézlesmesiyle, ist hakk: tizerinde intifa hakk: da tesis
edilebilir50. Isaret etmek gerekir ki, tist hakki tizerinde rehin ve intifa hakkinin
kurulmasina iliskin yazili sézlesme tasarruf islemi niteliginde olup, bunlara
iliskin bor¢landirici islem herhangi bir sekle tabi degildir5?!.

Bagimsiz tist hakk: tizerinde rehin ve intifa hakki kurulmasina yénelik
tasarruf islemlerinin sicil dis1 yapilabilmesi imkaninin, beraberinde aleniyet
sorununu getirmis oldugu elbette gérmezlikten gelinemez. Ancak sirf bu gerek-
ceyle, kanunda yeri olmayan bir tasarruf sinirlamasinin getirilmesi de mtimktin
degildir. Aleniyeti saglamak hususunda yasanacak sikinti, bagimsiz tist hakk:
Uzerinde tesis edilecek rehin ve intifa haklarinin ytklt tasinmazin sayfasindaki
beyanlar hanesine kaydedilmesiyle asilabilirs2. Ancak tapu kuttigline beyan
olarak yazilabilecek hususlar, MK.m.1012 uyarinca kanun ve Tapu Sicili Ta-
zUgu uyarinca belirlendiginden (Numerus Clausus), 6nerdigimiz ¢6zim icin en
azindan tuzukte degisiklik yapilmasi gerekmektedir. Tapu Sicili Taztgtnde

49 Yorum kurallan geregince, bir kanun hiikmtintin uygulama alanin belirlerken, maddenin s6-
zinun yani sira temelinde yatan degerlendirme ve amaclan da dikkate almak gerekmekte-
dir. Nitekim Medeni Kanunun 1. maddesi de bunu 6ngérmektedir. Yukarida belirttigimiz
gibi, st hakkinin devrindeki diistince ve prensiplerin, tist hakk: tizerinde rehin ve intifa
hakki kurulmasmma yonelik tasarruf islemlerini kapsamamasi dolayisiyla, MK.m.
955/f.1II"an bu ihtimalde uygulama alani bulmayacagini séylemek mimktndtr.

50 Guirzumar, s. 41-42.
51 Bkz. Ergline, s. 50.

52 Tapu kuttiglinde ayn bir sayfaya yazilmamis bagimsiz tist hakkinin sicil disinda tasarruf
islemlerine konu olabilecegi yontundeki gortse katilan bazi yazarlar, bu tar tist hakki tize-
rinde kazanilan simirl ayni haklann sicile yansitilabilmesi hususunda kanunda bosluk
bulundugunu ileri stirmektedirler. Bu fikre gore, bagimsiz tist hakki tizerinde sicil dis1 ka-
zanilan siirh ayni haklar, ytkli tasinmaza ait tapu kutigtindeki sayfanin dustinceler st-
tununa yazilmak suretiyle alenilestirilebilir. Bkz. Glirzumar, s. 41; 183-184, dn. 104.

Aleniyeti saglamak acisindan bu fikre kars: ctkmak mtmkin degilse de, tapu sicili teknigi
bunu gerceklestirmeye elverisli degildir. Zira tapu ktitigti sayfasindaki dtistinceler stitunu,
yuklt tasinmaz tizerinde tesis edilen rehin haklarina iliskindir. Bu itibarla, yuklt tasinmaz
Uzerindeki Ust hakkina iliskin tasarruf islemlerinin buraya yazilmasi mtimkin gozikme-
mektedir. Nitekim Tapu Sicili TazGgl m.35 htikmii, diistinceler stitununa yapilacak kayit-
lar hakkinda su diizenlemeyi éngérmustiir: “Rehin haklarina ait diistinceler stitunundaki
rehinle ilgili belirtmeler, rehin hangi harf ile tescil edilmis ise o harf kullanilarak yazilir. Aym
rehin icin birden fazla belirtme yazilmasi halinde de ayni harf kullanilir. Rehinle yuktimlt
pay devre konu olursa, distinceler stitunundaki eski malikin adi ¢izilip, devir islemine ilis-
kin tarih ve yevmiye ile rehne ait harf kullanilmak suretiyle yeni malikin adi yazilir. Rehnin
terkini halinde dustinceler stitunundaki rehne iliskin belirtmeler de terkin edilir”.
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yapilacak bu tarz bir degisiklik, tapu sicili sistemine de aykir1 dismeyecektir.
Zira beyan olarak yazilabilecek hususlarin hepsi hakkinda ortak bir 6zellik
bulunmasi mimktin olmadig gibis3, bir tasinmaz tizerindeki ayni hakka iliskin
olan, fakat ayri bir stitun olmadig1 icin tapu ktttigtine kaydedilemeyen hukuki
bir durum, beyanlarin genel amacina uygun olarak aleniyete kavusmus olur.
Bir tasinmazin varhigini gerektirmeleri nedeniyle, intifa hakk: disindaki

diger irtifak haklar (6rnegin tst hakki, oturma hakki) ise, tasinmaz gibi islem
gormeyen Ust hakk tizerinde kurulamaz.

58 Glirsoy, s. 492; Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, s. 216.
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