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GIRIS

l. Genel Olarak

Tezin konusu “Roma Hukuku’nda Superficies (iist hakki)” olarak belirlenmistir.

Roma Hukukunda 6zellikle Klasik donem ve lustinianus doneminde iist hakkina
iliskin gelisim asamalar1 sirasiyla degerlendirilirken, iist hakkinin sistem olarak i¢inde
yer aldigi iure in re aliena (smurlt ayni haklar) lizerinde kisaca durulacak, {ist hakkina
iliskin kurallar ve uygulamalar yer yer diger sinirli ayni haklar ile kiyaslanacak ve ortak
uygulamalari ortaya ¢ikarilacaktir.

Ozel hukuk alaninda, ius civile tarafindan st hakkinin Klasik donem 6ncesi
taninmiyor olmasi, Praetor faaliyetleri ile ius honorarium tarafindan hukuki bir
taninirlik elde etmesi sonucu iist hakki donemin ekonomik ve toplumsal ihtiyaclarina
cevap vermek iizere dogmus bir kurumdur. ilk baslarda kamu topraklarmin 6zel kisilere
kullaniminin birakilmasi amaglanarak yaratilan kamu hukuku imtiyazlarini rol model
alarak 0zel hukuk alaninda bireyler arasi toprak iliskilerini diizenleyen bir kurum
olmustur. Tezde, iist hakkinin kamu imtiyazlarinin bir 6zel hukuk uzantisi olarak nasil
sekillendigi, tist hakkinin niteligi, uygulanan hiikiimler, sona ermesi ve koruma yollar1
iizerinde durulacaktir.

Tez, giris ve sonug¢ boliimleri disinda ii¢ ana boliimden olusmaktadir.

Birinci  boliimde,  miilkiyet kavramindan ve  miilkiyet  hakkinin
sinirlandirmalarindan kisaca bahsedilecek ve tist hakkinin da i¢inde yer aldigr miilkiyet
hakkin1 smirlayan en Onemli kurumlardan servitudes (irtifak) haklarindan
bahsedilecektir. Ayni bolimde superficies kavramiin anlamindan, superficies’in
dogusuna neden olan tarihsel siiregten, ius civile tarafindan kabul edilen ve lasik donem
sonuna kadar iist hakkmin bir kurum olarak degerlendirilmesinin Oniine gegen

“superficies solo cedit” (iist alta tabidir) kuralindan bahsedilecektir. Bu boliimde son



olarak superficies’in kamu hukuku dogasindan nasil 6zel hukuk iliskilerine gegis
yaptigindan ve hangi asamada bir smirli ayni hak olarak degerlendirildiginin iizerinde
durulacaktir.

Ikinci béliime, superficies’in yapist degerlendirilerek baslanacaktir. Bu
dogrultuda, superficies iliskisinin kurulmasi, st hakki sahibinin zilyetlik sorunu,
superficies’in ve dominus soli’nin (arazi sahibinin) yetki ve yiktmliliikleri ile tist hakk1
iliskisinin sona erme sekilleri incelenecektir.

Uciincii ve son boliimde, praetor tarafindan iist hakki i¢in saglanan koruma
yollar1 ve uygulamalari ayrintili olarak incelenecektir.

Sonug¢ boliimiinde ise tezde list hakkina iliskin inceleme konusu olan tiim
verilerin sonucu ortaya konacaktir.

Roma Hukuku’nda st hakkina iliskin olarak yabanci literatiirde birka¢ adet
kitap niteliginde eser ve konunun genelini icermemekle birlikte ayr1 ayr {ist hakkinin
yapisi, niteligi, kurulusu veya koruma yollarini incelemis bir¢ok makale mevcuttur.

Roma Hukuku'nda Ust Hakki’nin yeniden ¢aligilmasi ve degerlendirilmesine
yonlendiren sebepler su sekilde siralanabilir: Oncelikle bu tez konuyu ayrintisiyla
incelemis yazarlar bakimindan Italyan, Ingiliz ve nispeten Alman ekolleri
dogrultusunda, eski epigrafik kaynaklar bakimindan Latince ve Yunanca eserlere agirlik
verilerek iiretilmistir. Nitekim {ist hakkina iliskin gelismeler ve kurumlar ayrintili olarak
incelenmis ve farkli birtakim sonuglara ulasilmstir.

Tezde st hakkina iligkin olarak kullanilan Latince ve Yunanca metinler
dogrudan incelenmis ve ¢evrilmistir. Ust hakkina baslica kaynak, Corpus luris Civilis’in
Digesta boliimiinde yer alan “D. 43.18.1-2: De superficiebus” (Ust hakk: sahibi) baslig
altindaki kurallardir. Ayni zamanda genel kurallar anlatilirken Gaius’un ve

lustinianus’un Intitutiones’inden, tarih¢ede Livius ve Dionisius’un eserlerinden,



Diinya’nin gesitli yerlerinde Roma kalintilarinda ortaya ¢ikarilmis yazitlarda bulunan
lex (kanun) metinlerinden yararlanilmustir.

Konuya iliskin kitaplar, makaleler ve tezler birincil kaynak olarak kullanilmis
olup, epigrafik eserlere wulasilmasinda internet kaynaklarindan da oldukga

yararlanilmstir.

1. Konunun Sinirlandirilmasi

Tez’de lustinianus doneminde ayni bir nitelik kazanan ve sonradan siirli ayni
hak tiirlerinden biri olarak degerlendirilen iist hakki ayrintili olarak incelenmistir. Bu
kapsamda sinirl ayni haklarin tizerinde kurulduklari miilkiyet hakkindan ve sinirlt ayni
haklarin tiirlerinden kisaca bahsedilmistir. Tezin konusu yalmiz {ist hakkina iliskin
oldugundan ve tezin hacmini diger simirli ayni haklar1 da igine alacak sekilde
genisletmemek i¢in diger sinirli ayni haklar ile iist hakkinin kiyaslamasi ayr1 bir
boliimde degerlendirilmemistir. Basliklar altinda kisaca deginilmistir.

Tezde iist hakkinin Roma Hukuku’ndaki dogus nedenleri, gelisimi ve son hali
incelenmistir. Bu dogrultuda tezde Tiirk Hukuku’nda {ist hakkina iligskin uygulamalara
deginilmemistir. Roma Hukuku’nda da iist hakkinin igtihada girdigi kabul edilen Klasik
hukuk dénemi ile lustinianus dénemi incelenmistir. Ozellikle, M.O. 456°da cikarilan
Lex Icilia de Aventino Publicando ile baslayan gelisim siireci, lustinianus’tan sonra st
hakkini uzun siireli kira ile birlestirilen Zeno’nun emirnamesine kadar olan siireg
dikkate alinacaktir.

Bu sebeple Roma Hukuku’ndan sonra Pandekt Hukuku ve Tiirk Hukuku’ndaki

ist hakkina iligkin gelisim asamalar1 bu tezin kapsami disinda tutulmustur.



BIRINCi BOLUM

SUPERFICIES’NIN KOKENI

|. Roma Hukukunda Miilkiyet Kavram ve Irtifak Haklar

Roma Devleti kurulmadan c¢ok once antik c¢agda Orta Dogu’da, Asya’da,
Afrika’da mevcut olan toplumsal oOrgilitlenmelerde, Orgiitiin en degerli varligi onun
tizerinde egemenlik kurdugu topragi olmustur. Bu nedenle siyasal orgiitlenmeye ait
toprak parcalar1 her zaman topluma, dolayisiyla da toplumun temsilcisi statiisiindeki en
yetkili kisi olan yonetici, hiikiimdar veya krala ait olmustur.! Sanayi ve ticaretin
olmadigi bu donemde toplumun yasamini devam ettirmesi ve kalkinmasi igin topragin
islenmesi gerekmistir. Bu noktada topluma veya hiikiimdara ait bu topraklardan
yararlanmak zorunlulugu dogmustur. Roma Kralliginin daha kurulmadigi bu
zamanlarda dahi topluma veya krala ait topraklarin Ozel kisiler aracigi ile
kalkindirilmasi ve bu topraklardan 6zel kisiler araciligiyla iriin elde edilmesi yoluna
gidilmistir. Hilklimdarin sagladigi bu imtiyaz karsihiginda 6zel kisilere de bir takim
kamusal yiikiimlilikler yliklenmistir.

Roma’da da Krallik doneminde savaslar sonucu elde edilmis topraklarin bir
kismi devletin miilkiyetinde kalmakta iken bir kism1 gens?’lere birakilmistir.®> Kamu

topragina iliskin 6zel miilkiyet saglanmasi ilk olarak Romulus ve Numa zamaninda

! KARADENIZ-CELEBICAN, O, “Roma’da Kamu Topraklarinmn Cesitli Kullanim

Bigimleri”, Prof. Dr. Yasar Karayalgin Armagani, (1988), Ankara, s. 711.

Roma’da aym1 soydan gelenlerin olusturdugu aile topluluklarina verilen isimdir. Bkz.:

KARADENIZ-CELEBICAN, O., Roma Hukuku, (2014) Ankara: Turhan Kitabevi, s. 18.

8 ROSELAAR, S. T., Public Land in the Roman Republic, (2010), Oxford University Press, s.
18



M.O. 753 - M.0.672) olmustur. * Gens’lerin basindaki aile babalarina (Pater
Familias’a) hem islemeleri hem de devletin topraklarini komsu devletlerin fethedilme
tehdidinden korumak ve giivende tutmak i¢in devlete ait olarak kabul edilen ve ager
publicus denilen toprak pargalarmin fiili egemenligi -miilkiyeti Roma devletin’de
kalmak kosuluyla- birakilmaktaydi. Bu fiili egemenlik durumu zamanla ayni bir hakka
donlismiis ve devlete ait bu toprak parcalari iizerinde 6zel kisilerin miilkiyet hakki
dogmustur.

Miilkiyet hakki bir mal {izerinde sahibine kullanma (usus) , yararlanma (fructus)
ve tasarruf etme (abusus) yetkisi veren en genis ayni hak olarak tanimlanir.® Caglar
boyunca, toplum diizeninin oldugu cografyalarda miilkiyet kavramu, igerigi, ve sinirlari
her zaman sorgulanmis ve tartisilmig bir kavramdir. Ancak, ortagag hukukculari
Ozellikle Roma miilkiyet anlayisinin her zaman ve her yerde mutlak, tekelci, degismez
ve siirsiz  oldugu konusunda yanlis bir kanaatte bulunmuslardir.® Miilkiyet, her
toplumda devletin ve bireylerin donemsel ihtiyaglari dogrultusunda siyasal, sosyal ve
ekonomik nedenlerle zaman zaman sinirlari degistirilmis ve kisitlanmigtir. 7 Bu
sinirlamalar devletin toprak politikalar1 geregi kamu hukuku kaynakli olabilecegi gibi
0zel kisiler arasindaki iliskilerin diizenlenmesinden de kaynaklanabilmektedir. Bu
sinirlamalar miilkiyet hakk: sahibine taninmis baz1 yetkilerden kacginmasi veya malikin
malin1 bagkasinin kullanmasina izin vermesi, engel olmamasi seklinde bir katlanma

yiikiimliiliigh olarak da ortaya ¢ikabilmektedir.

4 KARADENIZ-CELEBICAN, O., “Cagdas Miilkiyet Anlayis1 Dolayisiyla Roma
Miilkiyetinin Yeniden Degerlendirilmesi Zorunlulugu”, Prof. Dr. Hikmet Belbez’in
Hatirasina Armagan’dan Batider, Cilt XIII, Say1 3-4, 1987, Ankara, s. 165.

5 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Roma Esya Hukuku, (2015), Ankara: Turhan Kitabevi, s.
106; ERDOGMUS, B., Roma Esya Hukuku, Istanbul: Der Yaynlari, s. 15 vd.

¢ KARADENIZ-CELEBICAN, O.,“Cagdas Miilkiyet”, s. 164.

7 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Roma’da Kamu Topraklari, s. 705., KARADENiZz-
CELEBICAN, O.,“Cagdas Miilkiyet Anlayis1 s. 165.

5



Ozel Hukuk alanindaki sinirlamalar dikkate alindiginda, miilkiyet hakkina
benzer nitelik tasimakla birlikte, sahibine miilkiyet hakki kadar genis yetkiler vermeyen
ancak miilkiyet hakkini sinirlandiran ve bir kimseye baskasina ait mallar lizerinde ¢esitli
yetkiler veren haklara sinirli ayni haklar olarak smiflandirilmaktadir. Sinirli ayni hak
s0z konusu oldugunda miilkiyet hakkina iliskin birtakim yetkilerin kisitli olarak bir
baskasina devredilmesi s6z konusudur. Bagkasinin miilkiyetinde olan mallar tizerindeki
bu kisitli haklara Roma Hukuku’nda iura in re aliena olarak siniflandirilmaktadir.

Roma hukuku kaynaklarindaki en eski sinirli ayni haklar irtifak haklar
(servitutes) olarak goriilmektedir. irtifak haklari belirli kimseler lehine kurulabilecegi
gibi komsuluk hukuku geregi tasinmazlar lehine de kurulabilmektedir. lustinianus
déneminde son seklini alan irtifak haklari arzi ya da ayni irtifak haklar1 (Servitutes
praediorum) ve sahsi irtifak haklar1 (Servitutes personarum) olmak fizere ikiye
ayrilmistir.  Arzi irtifaklar da kendi i¢inde kOy tasinmaz irtifaklar1 (Servitutes
praediorum rusticorum) ve daha ileriki donemde ortaya ¢ikan sehir taginmaz irtifak
haklar1 (servitutes praediorum urbanorum) olarak ikiye ayrilmaktadir.

Eski hukuk doneminde ortaya ¢ikan ilk irtifak tiirli sonradan arzi irtifaklar
baslig: altinda toplanan koy irtifaklart olmustu. Roma’da ekonominin ve ge¢imin yalniz
tartma dayandigi bu donemde tarimsal irtifak haklari mevcuttu. 8 Kaynaklardan
anlagildig1 {izere koy irtifaklar1 da gecit irtifaklart (iura itinerum)®, sulara iliskin
irtifaklar ve diger irtifaklar olmak tizere ¢esitli alt siniflandirmalara tabi tutulmustur.

Sehir irtifaklar1 da giderek sehirlesen ve niifiisii artan Roma sehrinde komsuluk

iligkilerinin diizenlenmesi ve kamu yararinin saglanmasi i¢in sonraki donemlerde ortaya

8 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 245; ERDOGMUS, B., Esya Hukuku, s.
99-100.

En eski koy irtifaklari, baskasinin taginmazindan yaya veya atla gegmeyi saglayan iter,
hayvanlarla veya araba ile ge¢me hakkini saglayan actus ve iter ve actus’un icerdigi
yetkileri bir araya toplayan via idi. Ayrintili bilgi i¢in bkz: KARADENIZ-CELEBICAN,
Esya Hukuku, s. 245.



cikmis c¢esitli irtifak tiirlerinden olusmaktadir. Bu sehir irtifaklarinin en O6nemlileri
yararlanan taginmaz malikine, yiikiimlii taginmaza gelen yagmus sularin1 almak hakki
veren veya yararlanan tasinmazin malikine pis sulari ylkiimlii tasinmazdan gegirme
imkan1 saglayan sulara iliskin irtifaklar, hak sahibine yapacagi insaatin duvarini komsu
yukiimlii tasinmaza dayandirma hakki veren duvara iliskin irtifak haklar1 veya aydinligi
ve giin 15181N1 kesmemesi i¢in ylikiimlii tasinmazin malikine insaat yaparken binay belli
bir yiikseklige ¢ikarmamasina iliskin irtifak haklari olarak diizenlenmistir.'°

lustinianus donemine gelindiginde arzi irtifak haklar1 yaninda son seklini alan
sahsi irtifak haklar1 da sinirli ayni haklar olarak degerlendirilmeye baslanmistir.

D. 8.1.1: (Marcianus, lib. 3):

“Servitutes aut personarum sunt, ut usus et usus fructus, aut rerum, ut servitutes

1

rusticorum praediorum et urbanorum.’

Irtifaklar intifa ya da kullanma gibi sahsi, ya da kdy ve sehir irtifaklar1 gibi

aynidir.

Yukarida bahsi gegen sahsi irtifaklar Klasik hukuk dénemi boyunca tek tek
degerlendirmeye almmustir. lustinianus déneminde tek bir baslk altinda toplanmistir.!?
Sahsi irtifak haklar1 bagkasinin miilkiyet hakkina konu olan bir tasinmaz iizerinde baska
bir kimse lehine taninan s6z konusu taginmazdan c¢esitli sekillerde yararlanma imkani
tantyan haklardir. Bu haklarin en 6nemlileri sahibine yiikiimlii tasinmazi kullanma ve
semerelerinden yararlanma hakki tantyan intifa hakki (ususfructus), kullanma hakki
(usus sine fructu), oturma hakki (habitatio), yalmz semerelerinden yararlanma hakki
(fructus sine usu), kolelerin ve hayvanlarin hizmetlerinden yararlanma hakki (operae

servorum vel animalium)’dir.*?

10 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 245, ERDOGMUS, B., Esya Hukuku,
141.

11 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 253; UMUR, Z., Esya Hukuku, s. 102-
107; ERDOGMUS, B., Esya Hukuku, s. 103.

2 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 254.
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lustinianus déneminde sahsi irtifak haklarina uygulamada kullanilan ancak yeni
yeni simirli ayni hak benzeri bir nitelik taninan diizensiz irtifak haklar1 (servitutes
irregulares) eklenmistir.”® Bu diizensiz sahsi irtifak haklarinin en énemlileri de rehin
hakki (hypotheca), uzun siireli kira (emphyteusis) ve tist hakki (superficies)’dir.

Rehin hakki (hypotheca), Klasik oncesi donemde fiducia denilen malin
alacakliya devrini ve miilkiyetin naklini gerektiren ayni bir s6zlesme iligkisi olarak
dogmus, sonradan alacakliya yalniz zilyetlik durumunun naklini gerektiren hypotheca
iliskisine evirilmis ve lustinianus doneminde hypotheca olarak adlandirilan ve
alacakliya rehin konusu malin miilkiyetini veya zilyetligin devredilmesine gerek
olmadan yalmz siirli bir ayni hakkin saglandigi bir yapiya biirlinmiis teminat
iliskisidir.}* Rehin hakki, bor¢ ddenmedigi takdirde alacakliya, borgluya ait bir mal
lizerinde saglanan haktan yararlanarak o mal {izerinde tasarruf etmesini ve bdylece
alacagim elde etmesini saglayan bir teminat hakkidir.®® Smirl bir ayni hak ve diizensiz
bir sahsi irtifak hakki olarak degerlendirilen rehin hakki sahibine hak konusu esya
tizerinde kullanma ve yararlanma yetkisi saglamaz. Ancak rehin iliskisinin dayandigi
bor¢ 6denmedigi takdirde mal iizerinde tasarruf etme yetkisi saglar. Sahibine sagladig:
bu kosullu tasarruf yetkisi rehin hakkini diger sinirl ayni haklardan ayirmaktadir.

Uzun siireli kira (emphyteusis) hakki ise bir bagkasina ait taginmaz tizerinde
yillik kira bedelini 6demek ve kiralanan seyin degerini diisiirmemek kosuluyla, hak
sahibine kiralanan seyi kullanmak ve semerelerinden yararlanmak yetkisi veren,

gerektiginde iiciincii kisilere devredilebilen ve miras yolu ile gegebilen bir sinirli ayni

¥ Bu siiflandirmanm lus Commune’nin ve Pandekt Hukuku’nun yorumlamasi ve Roma

Hukuku’nu siniflandirmasi sonucu ortaya ciktigi diistiniilmekle birlikte Roma Hukuku
kaynaklar1 degerlendirildiginde lustinianus doneminde somut olarak uygulandig
goriilmektedir. Ayrintili bilgi icin bkz: KARADENIZ-CELEBICAN, O., Roma Hukuku, s.
283.

4 KARADENIZ CELEBICAN, Esya Hukuku, s. 297-304; ERDOGMUS, B., 121 vd.

15 UMUR, Z., Ders Notlari, 1990, Istanbul, s. 494.
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haktir.*® Onceleri borglandirici bir hukuki islemle dogan ve taraflara yalmz sahsi hak ve

yetkiler taniyan uUzun siireli kira hakkinin ayni bir hak olarak diizenlenmesi

lustinianus’un iki emirnamesi ile olmustur.’

Tipki emphyteusis gibi tezin konusunu olusturan superficies yani st hakki da

lustinianus déneminde sinirli bir ayni hak olarak degerlendirilmeye baslanmis diizensiz

sahsi bir irtifak hakkidir. Bu hak bir kimseye baskasinin arazisi iistiinde bina insa etme

veya halihazirda insa edilmis bir binay1 kullanma ve ondan yararlanma yetkilerini igeren

16

17

KARADENIZ CELEBICAN, Esya Hukuku, s. 284., ERDOGMUS, B., Esya Hukuku, 116.
C.4.66.2: “Ne autem ex hac causa dominis facultas oriatur emphyteutas suos repellere et
reditum minime velle suscipere, ut ex huiusmodi machinatione triennio elapso suo iure is
qui emphyteusin suscepit cadat, licentiam ei concedimus attestatione praemissa pecunias
offere hisque obsignatis et secundum legem depositis minime deiectionis timere periculum.
* |UST. A. DEMOSTHENI PP. *<A 529 D. XV K. OCT. CHALCEDONE DECIO VC.
CONS.>” Uzun siireli kira sozlesmeleriyle ilgili olarak, bunlarin kurulusunda herhangi bir
sozlesme kullanilacaksa, diger tiim hiikiimlerle birlikte gozetilecegini ve hatta bunlar
gergeklestirmeyi taahhiit eden kisinin hiikiimlere uymamasi nedeniyle sézlesmesel iligskinin
sona erecegi durumda bile arazi iizerindeki kira bedelini veya kamu vergilerini 6dedigini
gosteren makbuzu ibraz etmesi durumunda hakkin devam edecegini bildiririz.

C.4.66.3: “... necessitatem autem habere dominos, si aliis melioratio secundum praefatum
modum vendita sit, accipere emphyteutam vel, ius emphyteuticum ad personas non
prohibitas sed concessas et idoneas ad solvendum emphyteuticum canonem transponere si
emphyteuta maluerit, non contradicere, sed novum emphyteutam in possessionem suscipere,
non per conductorem nec per procuratorem, sed ipsos dominos per se vel per litteras suas
vel, si hoc non potu erint vel noluerint, per depositionem in hac quidem civitate apud virum
clarissimum magistrum censuum vel praesentibus tabulariis per attestationem, in provinciis
autem per praesides vel defensores celebrandam. IUST. A. IULIANO PP. *<A 530 D. XV K.
APRIL. CONSTANTINOPOLI LAMPADIO ET ORESTE VV. CC. CONSS.>" Bununla
birlikte, aralarinda bu tiir bir sézlesme yapilmamissa uzun siireli kira hakki sahibinin
hakkini arazi sahibinin rizasi olmadan devretmesi miimkiin degildir. Ancak bu sekilde uzun
stireli kira hakki sahibinin bu haktan kaynakli avantajlar1 zedelenmis olur. Binay1 insa etmek
i¢in harcadiklarin1 devrederek baskasindan alabilecekken, malikin haksiz kazanimi olur.
Arazi maliki, uzun siireli kira hakki sahibinin {igiincii kisiden isteyecegi tutari kendi
O6demeyi tercih ederse, devir oncelikle arazi sahibine yapilmalidir. Ancak arazi sahibine
yapilan tebligin iizerinden iki ay ge¢mis ve arazi sahibi bunu reddetmisse, uzun siireli kira

hakki sahibi mal sahibinin izni olmaksizin mali devredebilir.
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siireyle sinirlandirilmamis genis bir siirli ayni hak tanir. Dolayisiyla kimi hallerde tist
hakki sahibi arazi Ustiindeki binanin malikiymis gibi degerlendirilir. Aslinda ius civile
kaideleri dogrultusunda superficies solo cedit (iist alta tabidir) kurali geregi arazinin
sahibi binanin da sahibidir. Ancak ileride ayrintisiyla goriilecegi gibi Romanin
donemsel ekonomik ve sosyolojik kosullar1 geregi 6zel kisilere bagkasinin arazisi
tizerinde kullanma, yararlanma ve hatta tasarruf edebilme yetkilerini devretme
zorunlulugu dogmustur. Ust hakki zamanla superficies solo cedit kuralinin bir istisnasi

haline gelmistir.

1. Superficies Kavram ve “Superficies Solo Cedit” Prensibi

A. Superficies’in Anlami

Ust Hakkini incelemeye gegmeden once hukuk terminolojisi agisindan
superficies teriminin ius in re aliena olarak degerlendirilmesine kadar gegen siiregte ne
anlama geldigini degerlendirmekte yarar vardir.

Ust Hakki latince ifadesiyle Superficies, sahibine baskasinin arazisi iizerinde
bina insa etme veya insa edilmis bir binay1 kullanma ve yararlanma yetkisi veren sinirh
bir ayni haktir. Ayn1 zamanda Praetor’un tanidig1 diizensiz sahsi irtifaklar kategorisinde
yer almaktadir.

Hukuk dilinde kullanilan terimler, ortak terimlerle ayn1 veya benzer olsa da, baz1
durumlarda yasal diizenlemede bazi anlamsal farkliliklar ortaya cikabilmektedir. Bu
noktada, ortaya ¢ikan terim i¢in tek bir anlam olmadig: aksine her tarihsel siirecte ve her
durumda s6z konusu terimin hukuki tanimin1 belirleyen ¢esitli farkliliklar oldugunu goz
ontinde bulundurmak gerekir.

Etimolojik agidan, superficies “super” ve “facere” kelimelerinin birlestirilmesi

13

ile olusturulmus bir terimdir. “Super” latincede “lizerinde”, “iist” anlamia gelir.
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Boylece “facere” fiilinin de eklenmesiyle bir seyin {izerine yerlestirilen her seyi ifade
etmek icin kullanilir.'®

Stoop'®, superficies’i tepe, binalar, agaclar, bitkiler gibi yerden yukar1 ¢ikan her
sey olarak tanimlar.

D’Ors?, superficies’i tanimlamak igin ¢ikinti, insa edilen veya dikilen, ekilen
veya bagkaca bir sekilde topraga ayrilmaz sekilde bagli olan, iist iiste bindirilmis olan
ifadelerini kullanir.

Edebi birkag eserde de superficies terimi kullanilmistir. Calismamiz agisindan
superficies terimine deginen en 6nemli eserlerden biri Plinius’un Naturalis Historia?!
adl1 ¢alismasidir.

Nat. His. 19.56.10:

“...conpertumque non aliter quaestuosius censum haberi aut tutius ac minore
fortunae iure: cum credatur pensio ea pauperrumis, in solo sponsor est et sub die
reditus superficiesque caelo quocumque gaudens.”

...kefalet topraktadir ve gelirler, tipki topraklarinin yiizeyi gibi, goriiniimii ne

olursa olsun gokyiiziinde nese i¢indedir.

Plinius’un bu ¢aligmasinda superficies’ten yani topragin istiinden bahsederken

onu topraktan ayr1 olarak belirtmesi, terimi hukuki anlam ve kullanimina

18 LEWIS, C. T., SHORT, C., A Latin Dictionary, Oxford University Press, 1969, s. 462

19 STOOP, B., “Law and economy in antiquity: the housing shortage in ancient Rome and the

response of the classical jurists to the demands of commerce”, Studi Interdisciplinari sul

Mondo Antico (POLIS) 2006, c. 2, s. 260.

2 D’ORS, A., Derecho Privado Romano, Pamplona, 2004. s. 185.

2L Gaius Plinius Secundus, M.S. 35-79 tarihleri arasinda etkin yillar1 olan Romali yazar, doga
bilimei, Roma Imparatorlugu komutan1 ve filozoftur. En 6nemli eserlerinden biri Naturalis
Historia Tiirkge ifadesiyle Doga Tarihi kitabidir. ilgili eserin latince ve ingilizce cevirileri
igin ilgili internet kaynag1 kullanilmigtir:
https://lustinianus.loebclassics.com/view/pliny_eldernatural_history/1938/pb_LCL371.457.
xml. Son Erisim Tarihi: 15.12.2022.
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yakinlastirmaktadir. Hukuken toprak ve topragin yiizeyi iki farkli degerdir. Eserde
toplumsal anlayista da bu ayrimi gormekteyiz.

Seneca, superficies’yi atmosferin bir pargasi veya bir katmaninin tizerine binmis
baska bir katman olarak tanimlar. Bu Romali hukukgularin superficies’i topragin
iistiinde bulunan herhangi bir bina ile 6zdeslestirdiklerinde kullandiklar1 anlama ¢ok
yaklasmustir.

Sen. Nat. Quest., 7.13.3.2:

“Huic proxima superficies ignea est, ita compacta ut solui uitiarique non possit;

habet tamen spiramenta quaedam et quasi fenestras per quas ex parte exteriore

mundi influant ignes. "??

Ornegin, ona inanacak olursak, cennetin iist bolgeleri tamamen serttir, atom

kiitlelerinin birikmesiyle olusan bir evin catis1 kadar sert, yiiksek ve kalin bir

tonoz. Hemen iistiindeki yiizey atesten o kadar yogun ki pargalanamiyor veya
degistirilemiyor.?3

Toplumsal olarak superficies terimine atfedilen bu gesitli kavramlar hukuk
terminolojisine de yansimigtir. Pastori superficies’i “quod supra faciem soli” “arazinin
yiiziinlin Gstiinde olan” ya da “quod supra factum est” “herhangi bir yiiziin {stiinde
olan” olarak tanimlar.?*

Biondi?® icin superficies Kelimesi hem insaati hem de ekim yapilmasi islemini

ifade eder. Ona gore ekim yapan cift¢inin faaliyeti de bir “facere” olarak degerlendirilir.

22 Seneca’min  Naturales  Quaestiones adli eserinin  Latincesi  igin bkz.:

https://lustinianus.thelatinlibrary.com/sen/sen.qn7.shtml
28 Seneca’min Naturales Quaestiones adli eserinin Tiirkge cevirisi i¢in kullanilan Ingilizce
versiyonunu i¢in bkz.: https://lustinianus.loebclassics.com/view/pliny_elder-
natural_history/1938/pb_LCL371.457.xml. Son erisim tarihi: 15.12.2022.
24 PASTORLI, F., “Prospettiva storica del diritto di superficie, Studi Donatuti I1, Milano, 1973,
s. 885.

% BIONDI, B., La Catagoria Romana Della Servitutes, Milano, 1938, s. 460.
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Superficies insan emegi sonucu yerin altinda ve istiinde olusturulmus her seydir. Her
ikisi de insan tarafindan yapildigindan hem insaat hem de bitki ekimi superficies
teriminin iginde yer alir.?®

Epitome Gai, 2.1.4.

“...uel si aliquis in agro nostro arbores aut uineas uel plantas quascumque

posuerit, similiter superficies solo cedat. ”

...ya da biri tarlamiza agag¢, asma veya herhangi bir bitki dikmisse, topragin

ylizeyi de ayni1 sekilde verim verir.

Gaius da Epitome adli eserinde superficies’i insan eliyle topraga dahil edilmis
her sey olarak tanimlamaktadir. Genellemek gerekirse epigrafik eserlerde superficies
insa etmeye ve ingaata es tutulmustur.

Hukuki metinlerde de superficies terimi binalarin insaasina, insa edilmis
binalarin kullanilmasina, 6zel bireylerin locus publicus olarak kategorilendirilen kamu
arazilerini rahat bir sekilde kullanabilmesine hizmet eden bir kavram olmustur. Kamu
arazilerinin 6zel bireyler tarafindan kullanilabilmesi i¢in hukuk literatiiriine dahil edilen
superficies kavrami daha sonra 6zel hukuk alaninda baskasinin arazisi tizerinde
kullanma ve yararlanma yetkisini i¢eren bir anlam kazanr.

D.43.18.2: (Gaius 25 ad ed. provinc.):

“Superficiarias aedes appellamus, quae in conducto solo positae sunt: quarum
proprietas et civili et naturali iure eius est, cuius et solum.”

Evlerin, kira sozlesmesi kapsaminda insa edildikleri arazi yiizeyinin bir
parcasini olusturdugunu soylilyoruz ve bunlarin miilkiyeti hem medeni hem

tabii hukuka gore topragin sahibine aittir.

% BIONDI, B., Le servitu prediali nel diritto romano, Corso di Lezioni, Milano, 1954, s. 5.
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Gaius’a gore superficies hem yiiriirliikteki kanuna goére hem de tabii hukuka
gore kiralanan arazi iizerine insa edilmis evdir. Benzer sekilde Paulus da superficies’i
belirli bir ticret karsiliginda baskasinin arazisi lizerinde insaat yapmak olarak tanimlar.

D.6.1.74: (Paulus 21 ad ed.):

“Id est qui in alieno solo superficiem ita habeat, ut certam pensionem
praestet.”

Yani belirli bir kira 6demek kaydiyla, baskasina ait olan toprak yiizeyini insa

etme hakkina sahip olan.

Klasik hukukgularin goriisiiniin yani sira hukuk alaninda superficies, zeminin
yani arazinin bir aksesuari, eklentisi olarak da goriilir. Bu anlam Paulus tarafindan
D.46.3.98.8’de O0zetlenmistir.

D. 46.3.98.8 (Paulus 15 quaest.):

“...pars enim insulae area est et quidem maxima, cui etiam superficies cedit. ”

... ¢linkii ev topragin bir parcasidir ve hatta yiizey bile ona ait oldugundan,

gercekten de biiyiik boliimii olarak kabul edilir.

Maschi’ye gore?’, roma hukuku birlesme ilkesine (accessio) paralel olarak
superficies terimini kullanir. Boylece superficies terimi yalniz arazinin iizerinde
bulunan binalar igin degil, ayn1 zamanda binanin her bir béliimii i¢in de kullanilir.?®

Superficies teriminin ulastigt hukuki gelisme sonucu hukukun bu terime
yiikledigi anlam ile toplumsal olarak bu terimin i¢in kullanilan anlam birbirinden
uzaklasir. Etimolojik agidan “One ¢ikan, ayrilabilen, dis yilizeye yansimis” gibi
ifadelerin karsiligi olarak kullanilan superficies terimi hukuk dilinde ‘“zeminden

ayrilamaz sekilde baglanmis, insa edilmis seyler” olarak karsimiza ¢ikar. Hukuken

2l MASCHI, C. A., “La proprieta divisa per piani, superficie e I’estensione ai pro vinciali del
principio <superficies solo cedit>", Studi in Onore di Vincenzo Arangio-Ruiz, c. 4, Napoli,
s. 149.

2 Bu dogrultudaki bir baska goriis icin bkz.: STOOP, B., “Housing Shortage”, s. 260
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ylizeyin zeminden bagimsiz bir yap1 olmasi, 6zerk bir nitelige biiriinmesi miimkiin
degildir. Superficies dedigimiz yiizey bir eklenti gibi araziden farkli hukuki iliskilerin
konusu olamaz ve sahibi muhakkak ve dogal hukuk geregi arazi sahibi olarak ifade
edilen dominus soli’dir.

D.9.2.50: (Ulpianus 6 opin.):

“Qui domum alienam invito domino demolit et eo loco balneas exstruxit, praeter

naturale ius, quod superficies ad dominum soli pertinet, etiam damni dati

nomine actioni subicitur.”

Bir taraf, sahibinin rizast olmadan baskasinin evini yikip arsaya hamam yaparsa,

ylizeyin toprak sahibine ait oldugunu beyan eden dogal hukuk ne olursa olsun,

zarar veren neden oldugu hasar sebebiyle takibata ugrar.

Superficies bugiin algiladigimiz sekliyle iki hukuki durumun bir araya
gelmesiyle olusmustur. 1k hukuki durum superficies solo cedit prensibi geregi zeminin
listiinde bulunan her seyin onun ayrilmaz bir parcasini olusturdugu ilkesidir. ikinci
olarak, Gaius’un kamu arazilerinin devredilmezligi ilkesinden bahsettigi D. 1.8.1(Gaius
2 inst.) “...quae publicae sunt, nullius in bonis esse creduntur, ipsius enim universitatis
esse creduntur:...” ifadesine gore “Kamuya ait olanlar kimsenin mali olarak kabul
edilemez, onlar topluma ait kabul edilir.”

Roma’da, Klasik hukuk doneminde, superficies’in hukuki konfigiirasyonunda
bu kavrami donemin ekonomik sartlart ve toplumsal ihtiyaclari ile birlestirerek
yorumlamak gerekir. 2° Superficies kavrammnin oraya c¢ikmaya basladigi donemde,
Roma’da niifusun artmastyla birlikte toplumsal ihtiya¢ olarak hissedilen barinma
ithtiyaci, bir bagkasina ait olan arazinin iistiiniin kullanim1 ve buradan yararlanma hakki

gibi konular diizenleyen yasal diizenlemelerin ilk itici giicii olmustur.*

2 STOOP, B., Housing Shortage, s. 260.
% PASTORI, F., La Superficie Nel Dritto Romano, Milano, 1962, s. 63.
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Superficies terimi altinda iki farkli hukuki duruma atifta bulunuldugunu kabul
etmemiz gerekir; ya halihazirda insa edilmis bir binanin kisimlarinin devri ya da iizerine
bina insa edilecek arazinin kullaniminin devri. Roma edebi ve epigrafik kaynaklarinda
da superficies’in anlamini, bir bireye {lizerine bir bina insa edebilmesi i¢in bir baskasinin
arazisinin iistiiniin devri olarak kabul eden metinler mevcuttur.3!

Superficies’i ayri1 bir kurum olarak incelemeye ge¢meden Once terimin lus
Civile’de ilk ortaya ¢iktig1 ve “superficies solo cedit” “iist alta tabidir” seklinde temel

bir prensip olarak kabul edildigi haliyle degerlendirmekte yarar vardir.

B. “Superficies Solo Cedit” Prensibi

Superficies Solo Cedit kurali, Tiirkge ifadesiyle “lst alta tabidir” kurali
kaynagini lus Civile’den, Roma gayrimenkul miilkiyet hakkini1 diizenleyen kurallardan
alan, temel bir esya hukuku prensibidir. Bu prensibe gore, yiizeyi zeminden ayri bir
miilk veya baska bir nesne olarak farkli bir hukuki statiiye tabii tutmak
yasaklanmaktadir. Bu prensip ile saglanan arazinin istiinde halihazirda var olan veya
sonradan insa edilen binalarin veya binada yer alan her bir kat ve boliimiin arazinin
biitiinleyici bir parcasi olarak diisiiniilerek arazinin hukuki statiisiine tabi tutulmasidir.
Arazinin iistliinde ve hatta altinda olanlar, araziden ayr diisiiniilemez.

Bu kuralin temel bir prensip olarak benimsenme sebebi, Roma’nin ilk
donemlerinden beri siyasal olarak elinde belirli bir gii¢ bulunduran ve giiciinii sahip
oldugu toprak parcalarindan alan roma ailelerinin yapisini ve bu ailelerin sahip oldugu

arazilerin miilkiyetini ve biitiinliigiinii korumaktir®?,

81 D. 43.18.2 (Gai, 25 ed. prov.); CIL VI 1585; CIL X 1783; CIL VI 266.

%2 PASTORI, F., La Superficie, s. 31; COVIELLO, N., Della Superficie, Archivo Giuridico, S.
49, Pisa, 1892, s. 3 vd.; WENGER, L., “Superficies solo cedit”, Philologus 88, 1933, s. 254
vd.; MASCHI, C., La concezione naturalistica del diritto e degli istituti giuridici romani,
Milano, 1937; MASCHI, C., “La proprieta divisa” s. 332 vd.; RICCOBONO, S., “La

violazione del principio superficies solo cedit nel diritto giustinianeo”, Scritti di Diritto
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Bu temel prensibin kaynagi konusunda ¢esitli goriisler ortaya atilmistir. Roma
hukukeular1, superficies solo cedit kuralinmn ius naturale kaynakli oldugunu 6ne
siirmektedir®*. lus Civile’de superficies solo cedit kurali sik¢a kullanilmis olsa da bu
kural, temelde yazil1 bir hukuk kurali olmayip, kaynagini gelenek hukukundan alan tabii
bir hukuk kurali olarak nitelendirilmektedir.*®

Gaius, Institutiones’inde ve Digesta’da yer alan metinlerinde superficies solo
cedit prensibinin ius naturale kaynakli oldugunu vurgulamistir: Gai. Ins. II. 73: “...iure
naturali nostrum fit”.

D. 43.18.2 (Gaius 25 ad ed. provinc.)

“Superficiarias aedes appellamus, quae in conducto solo positae sunt: quarum

proprietas et civili et naturali iure eius est, cuius et solum.”

Ust Hakkina konu binalar derken kastettigimiz uzun siireli kiralanmis arazilerin

tizerinde olanlardir. Hem ius civile hem de tabii hukuk geregi bu binalarin

miilkiyeti arazi sahibine aittir.

Tabii hukuk kurali olarak varlik bulmus olmasinin yaninda superficies solo cedit

prensibinin yazili olarak lus Civile’de de yerini aldigi gozlemlenmektedir. Bu kural

Romano. Dal Diritto romano classico al Diritto moderno, Palermo, 1964, s. 301 vd.;
MEINCKE, J., “Superficies solo cedit”, ZSS 88, Weimar, 1971, s. 137 vd.; STOOP, B.,
Housing Shortage, s. 260.
% Tabii Hukuk: “Kanun koyucunun, hi¢ olmazsa kismen bir iradesinin eseri olan ius civile
karsisinda ius naturale (tabii hukuk) kanunun goriiniir bir iradesine tabi olmayan, fakat
lustinianus’a gore ilahi kuvvet tarafindan vaz’edilmis, ideal ve cihangumul hukuk. Bkz.:
UMUR, Z., Liigat., s. 101.
% Gelenek Hukukunun latince tanim1 Mos Maiorum’dur. Roma toplumunun sosyal normlarini
iceren, yazili hukuk normlar1 digindaki tamamlayici nitelikteki kurallar biitiiniidiir. Bkz:
WENGER, L., “Superficies solo cedit”, Philologus 88, De Gruyter, 1933, s. 255; MASCHI,
C., La concezione naturalistica del diritto e degli istituti giuridici romani, Milano, 1937, s.
304 vd.,

% PASTORI, F., La Superficie, s. 31; Coviello, N., Della Superficie, s. 3 vd.
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yazili olarak ilk kez 12 Levha Kanunu’nda varlik bulmus ve bu durumu yiizyillar sonra,
Klasik hukukc¢ularin ¢caligmalarindan giin yiiziine ¢ikartmak miimkiin olmustur.

D.41.1.7.10. (Gaius 2 rer. cott.)
“Cum in suo loco aliquis aliena materia aedificaverit, ipse dominus intellegitur
aedificii, quia omne quod inaedificatur solo cedit. nec tamen ideo is qui
materiae dominus fuit desiit eius dominus esse: sed tantisper neque vindicare
eam potest neque ad exhibendum de ea agere propter legem duodecim
tabularum, qua cavetur, ne quis tignum alienum aedibus suis iunctum eximere
cogatur, sed duplum pro eo praestet. ”
Bir kisi bir baskasinin malzemesiyle kendi arazisine bina insa ettiginde, onu
binanin sahibi olarak da kabul etmek gerekir cilinkiiarazinin iistiine yapilan her
sey topragin bir parcasi olur. Ancak malzemenin sahibi malzeme {izerindeki
miilkiyet hakkini da kaybetmemistir, ancak bina orada dururken malzemeler i¢in
bir vindicatio(istihkak davasi) da acamaz. 12 Levha Kanunun’dan kaynaklanan
kural geregi kimse kendi arazisi lizerine baskasinin malzemesiyle yapilan binay1
teslim etmek zorunda degildir, ancak degerinin iki katin1 malzeme sahibine
o6demek zorundadir.

Digesta’da Ulpianus ve Paulus’un metinlerinde de superficies solo cedit
kuralinin ius naturale kaynakli oldugunu belirten goriisleri yer almaktadir: Ulpianus’a
gore, D.9.2.50 (Lib. Sex. Op.) “praeter naturale ius, quod superficies ad dominum soli
pertinet®®”; tabii hukuk kaynakl arazinin {istiine insa edilen her sey arazi sahibine aittir.
Paulus’a gore de “...superficies transeat, quae natura solo cohaeret. 3””; tabii hukuk
geregi araziye bagli binayi teslim etmemenin etkisi yoktur.

Superficies solo cedit ilkesi lus Civile’deki varligini herhangi bir temele veya

gerekceye ihtiyag duymadan siirdiirmiistiir. Bu ilke hukuk metodolojisi disinda da

% D.9.2.50 (Lib. Sex. Op.)
87 D.44.7.44.1 (Paulus 74 ad ed. Praet)
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kullanilan, sezgisel ve dogal bir prensip olarak degerlendirilmektedir. Filozof Seneca da
matematik ve felsefe arasindaki baglantiyr anlatirken superficies solo cedit kuralina
deginmistir.

Seneca ep. 8.8.

“Philosophia nil alio petit, totum opus a solo excitat. Matematica, utita dicam,

superficiaria est, in alieno aedificat. ”

Felsefe hicbir disipline bagl degildir. Tim isi kendisi karigtirir. Matematik,

daha 6nce de soyledigim gibi baskasinin arazisinin yiizeyine insa edilen sey

gibidir.

Filozof Seneca gibi Roma hukukgulari da superficies solo cedit kuralin1 bir
temele dayandirmadan dogrudan kullanmuslardir. Ulpianus D.43.17.3.7°de (Ulp. 69 ed.)
“semper enim superficiem solo cedere” “iist her zaman arazinin bir pargasidir” ifadesi
ile ve Paulus da 46.3.98.8 (Paul. 15 quaest.) “pars enim insulae area est et quidem
maxima, cui etiam superficies cedit” “dogrusu (arazi) evin biiylik bir kismini olusturur,
clinkd iist alta aittir.” ifadesi ile bahse konu prensibe dogrudan atif yapmuigtir.

Dogal hukuk kaynakli oldugu kabul edilen bu ilke, insan iradesinin bir iirlini
olan lus Civile ve lus Gentium’un ¢ok otesinde dogal sebeplerle varlik bulmus bir
ilkedir.®® Bu diisiinceyi Roma hukukgular1 Paulus ve Ulpianus’un Digesta’da yer alan
baskaca metinlerinden de ¢ikartmak miimkiindiir:

D. 44.7.44.1 (Paulus 74 ad ed. praet.):

“Sic et in tradendo si quis dixerit se solum sine superficie tradere, nihil proficit,
quo minus et superficies transeat, quae natura solo cohaeret.”

Ayni sekilde, bir kimse, bir araziyi teslim ederken, lizerindeki yap1 olmaksizin

toprag: tasidigini soylese, bu, dogas1 geregi topraga bagli olan yapinin onunla

birlikte gegcmesine mani olmaz.

% MASCHLI, C., “La proprieta divisa”, s. 138.
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D. 9.2.50 (Ulpianus 6 opin.):

“Qui domum alienam invito domino demolit et eo loco balneas exstruxit, praeter

naturale ius, quod superficies ad dominum soli pertinet, etiam damni dati

nomine actioni subicitur.”

Bir taraf, sahibinin rizasi olmadan baskasinin evini yikip, arsaya hamam

yaparsa, yiizeyin toprak sahibine ait oldugunu beyan eden dogal hukuka

bakilmaksizin, evi yikan neden oldugu zarar nedeniyle sorumlu tutulur.

Baskasimnin arazisine bina insa edilmesi veya agaclandirma yapilmasi
durumunda, yapilan veya dikilen seyler topraga bagimli hale gelmektedir. Bu durum
Roma’da miilkiyetin aslen kazanilmasi yollarindan biri olan “accessio”3®, Tiirkce

ifadesi ile “birlesme” ilkesiyle de mantiksal bir pararlelllik gostermektedir.

C. Superficies Solo Cedit ilkesinin lus Civile’deki Uygulamalari

Roma Hukuku kaynaklarindan Gaius’un Institutiones’inde superficies solo cedit
prensibinin lus Naturale’den lus Civile’ye “accessio” ya da “pars rei”*® Tiirk¢e
ifadesiyle “birlesme ilkesi” yada “biitiinleyici par¢a” kavramma biiriinerek
aktarildiginin ¢esitli 6rnekleri mevcuttur.

Gai. Ins. 11. 73

“Praeterea id, quod in solo nostro ab aliquo aedificatum est, quamuis ille suo

nomine aedificauerit, iure naturali nostrum fit, quia superficies solo cedit.”

Dahasi, bagkasi tarafindan arazimiz iizerine insa edilen bir bina, insa eden kendi

adma yapmis olsa bile, tabii hukuk geregi arazinin iistii de araziye ait bir parca

oldugu i¢in, bina bize ait say1lir.

% COVIELLO, N., “Della superficie”, s. 33; KARADENIZ-CELEBICAN,A., Esya Hukuku,
s. 157.
4 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 61.
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Accessio’nun tiirlerinden biri olan Inaedificatio*! olarak adlandirilan hallerde,
baskasina ait bir arazi parcasi ilizerinde, baska bir kisiye ait malzemelerle bir yap1 veya
ev insa edilmesi durumunda tasinmazin maliki tasinirin da maliki olmaktadir. Bu durum
superficies solo cedit ilkesinin miilkiyet hakkinin aslen kazanilmasi yollarinda da
benimsendigini gostermektedir.

Gai. Ins. 11. 74

“Multogue magis id accidit et in planta, quam quis in solo nostro posuerit, si

modo radicibus terram complexa fuerit.”

Bu kural kokleriyle topraga baglandigi diisiiniildiiglinde bizim arazimize agac

diken kisi i¢in de uygulanir.

Implantatio *? olarak terimlendirilen bir baska miilkiyetin aslen kazanilmasi
yonteminde ise baskasinin arazisi lizerine dikilen agaglarin, kok salmis olmalar
kosuluyla, arazi sahibine ait olacagi yine superficies solo cedit kuralinin temel alinarak
uygulandigini géstermektedir.

Gai. Ins. 11. 75

“ Idem contingit et in frumento, quod in solo nostro ab aliquo satum fuerit. ”

Bu kural bizim arazimize baskas1 tarafindan ekilmis olan tahil i¢in de uygulanir.

4 UMUR, Z., Liigat, s. 84, Binay: insa ederken kullanilan malzeme dogrudan tasmnmazin
malikine ait olmamakla birlikte, evi olusturan malzemenin ayrilmasinin istenemeyecegi
hilkkme baglanmigtir. Malzeme malikine, malzemelerinin degerinin iki katim tasimmaz
malikinden isteyebilecegi bir ceza davast ya da malzeme herhangi bir sebeple binadan
ayrilirsa rei vindicatio acabilme imkani taninmigtir. Malzemenin ¢alint1 olmasi durumunda
ise ceza davasit malzemenin degerinin dort misli iizerinden agilabiliyordu. lustinianus
devrinde ise malzeme malikine tanimmis ceza davasinin niteligi karma davaya
dontigmiustiir. Bu karma dava a¢ildiginda malzemenin degerinin 2 katini talep edebilmekle
birlikte, rei vindicatio agma hakkim yitirmekteydi. Bkz.: KARADENIZ-CELEBICAN, O.,
Esya Hukuku, s. 158-1509.

2 UMUR, Z., Liigat, s. 83, KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 158.
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Superficies solo cedit kurali lus Naturale’deki gibi lus civile’de de tasinmaz
miilkiyeti konusunda degistirilemez ve simirlandirilmaz bir prensip olarak varlik
bulmustur. Dogrudan toprak hukukunu diizenleyen kurallar i¢ginde yer alan bir prensip
olarak diisiiniildiigiinde ve devletin kuruldugu ilk zamanlarda topraga iliskin her tiirlii
hukuki iligki devletin giiciiyle kamu hukuku kurallarina gére yonetildiginden, Roma
hukuk diizeninde bu prensibin 6nce kamu hukuku alaninda varlik buldugunu sonradan
ise 6zel hukuka aktarilan bir kural haline geldigini sdylemek dogru olur.*® Nitekim,
Roma’nin her doneminde toprak sahibi olmak, miilk sahibi olmak sosyal statiiyii
belirlediginden 6nceleri s6z konusu kurala ¢ok fazla atif yapilmastir.

Accessio ilkesinin de etkisiyle ylizeyin topraktan ayrilamaz ve onun hukuki
statiisiine tabi bir esya, bir parga oldugunu séylemek miimkiindiir. lus civile’ye gore
topraktan fiziksel olarak ayrilamayan her sey hukuken de ondan ayri diisiiniilemez.
Dolayisiyla topragin iistiinde insa edilmis binalar, agaglar topraktan ayri bir hukuki
varlik olarak degerlendirilemez. Arazinin miilkiyet hakki kime ait ise, topraga fiziken
bagimli olan her seyin miilkiyeti de toprak sahibindedir.

Klasik hukukgularin prensibe iliskin yaptigi atiflarin benzeri ifadeler sonradan
lustinianus’un Codex’inde de dogrudan yer almistir:

C.3.32.2 (Imp. Sevr et. Ant. A.A. Aristaeneto)

“Si inferiorem partem aedificii, quae solum contingit, ad te pertinere probare

potes, eam, quam vicinus imposuit, accessisse dominio tuo non ambigitur. Sed et
id, quod in solo tuo aedificatum est, quoad in eadem causa manet, iure ad te
pertinet. Si vero fuerit dissolutum, materia eius ad pristinum dominium redit, sive
bona fide sive mala fide aedificium extructum sit, si non donandi animo aedificia

alieno solo imposita sint” (a.213)

3 GARCIA, A. Z., La superficies en Dercho Romano, Madrid, 2017, s. 19.
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“Topraga bagli binanin alt kisminin size ait oldugunu kanitlayabilirseniz,
komsunuzun iizerine insa ettigi her sey siiphesiz sizin miilkiiniiz olacaktir, ¢linkii
araziye dikilen her sey aymi durumda kaldigr siirece kanunen size ait olacaktir.
Ancak, yikilmasi durumunda, bina ister iyi niyetle ister kotliniyetle yapilmis
olsun, onu olusturan malzemeler eski sahiplerine iade edilecektir, baskasina ait
arazi lizerine, kendisine takdim edilmek maksadiyla yapilmamis olmasi sartiyla.”

Imparator Severianus’un yasasinda rei vindicatio* baslhig: altinda yer alan bu

metinde, Aristaeneto isimli bir vatandasin bir hukuki uyusmazlik i¢in Consul’e
bagvurusu lizerine Consul’lerin cevabi superficies solo cedit kuralina atif yapmaktadir.
Aristaeneto kendi arazisi {izerine insa edilen yapmin miilkiyetini talep edip
edemeyecegini sormaktadir. O donemde imparator adma cevap vermekle
yetkilendirilmis devlet memurlari ise superficies solo cedit kuralina dayanarak binanin
yikilmadigi siirece iizerine insa edilen arazi sahibine ait oldugunu ifade etmektedir.

C. 3.32.16 (Imp. Dioclet. et. Maxim. AA. lanuario)

“Si in area communi domum aliquis extruxit, hanc vobis communem iuris fecit

ratio. Cuius portionem ab eo, qui bona fide possidens aedificavit, si velis

vindicare, sumptus offerre debes, ne doli mali possis exceptione submoveri (a.

293)”

“Bir kimse bagkalariyla ortak oldugu arazi lizerine bir ev insa ettiginde, hukuk

kurallar1 hepiniz arasinda miisterek miilkiyet kurar ve bu nedenle eger evi

kullaniyorken, evi iyi niyetle veya kotii niyetle insa eden kisinin payini talep
etmek isterseniz, bir engelle karsilagmamak i¢in Once o kisinin yaptigi

harcamalar1 ortak 6demeniz gerekir.”

4 Istihkak davasu. Ius civile miilkiyetini korumak amagli, zilyet olmauan Ius civile malikinin,
Ius civile’ye goére malik olmayan zilyede actig1 ayni davadir. Ayrintili agiklama igin bkz.:

UMUR, Z., Liigat, s. 178.
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Ustteki kanun metninde de fanuario isimli vatandasin ortak miilkiyete tabii bir

arazi iizerinde insa edilen binanin miilkiyetinin ortak erisime acik olup olmadigi sorusu

tizerine Consul ler yine superficies solo cedit kuralini ve kesinligini ne siirmektedir.

Ancak, Pleblerin bir parca toprak sahibi olabilmek icin girdikleri miicadeleler®

ve ticaret hayatinin gelismesiyle, ticari faaliyetlerin gerceklestirilecegi alanlarin insasi

gibi yeni durumlar sonucunda Romalilar toplumun taleplerine istinaden superficies solo

cedit kuralin1 yumusatmaya baslamistir.

Omegin Lex Romana Visigothorum*® 2.1.44°te diger metinlerden farkli olarak

arazinin ylizeyinin, arazinin hukuki statiisiine tabi olup olmayacaginin taraflarin

iradesine gore degisiklik gdsterebilecegi yoniinde bir uygulama benimsenmistir:

Epitome Gai 2.1.4

“Item regulariter constitutum est, ut superposita inferioribus cedant: id est ut, si
quis in solo nostro, sine nostro permissu, domum aedificauerit, ad eum cuius
terra est, domus aedificata pertineat: uel si aliquis in agro nostro arbores aut
uineas uel plantas quascumque posuerit, similiter superficies solo cedat; uel si

messem in campo seminauerit, omnia haec, quae in terram alienam iactantur

45

46

47

48

Ornek olarak; Lex Icilia de Aventino Publicano (M.0.456), Lex AgrariaM.O. 111)
gosterilebilir.

Lex Romana Visigothorum diger bir adiyla Epitome Gai, Vizigotlarin Kral1 II. Alaric'i emri
ile Anianus tarafindan diizenlenen bir Roma hukuku derlemesidir. 2 Subat 506 tarihinde
ylrlirlige girmistir. Ayrintil bilgi i¢in bkz: UMUR, Z., Liigat, s. 122:

Latince metin i¢in bkz: Lex Romana Visigothorum: ad LXXVI librorum manu scriptorum
fidem:
https://books.google.com.tr/books?id=4V1EAAAACAAI&PG=PA325&Ipg=PA325&dg=ite
m-+regulariter+constitutum+est,+ut+superposita&source=bl&ots=YjbaK DkpiA&sig=ACfU
3U3yMRjiPakmDraldM35PpoEmO-
gEA&hI=tr&sa=X&ved=2ahUKEwiIN1fmGwcj5AhULQ_EDHSIdDoAQ6AF6BAGTEAM
#v=onepage&q=item%20regulariter%20constitutum%20est%2C%20ut%20superposita&f=f
alse. Son Erisim Tarihi: 15.12.2022.

https://la.wikisource.org/wiki/Epitome_Gai#TITVLVS | [IX]. DE_REBVS. Son Erisim
Tarihi: 15.12.2022.
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https://books.google.com.tr/books?id=4V1EAAAAcAAJ&pg=PA325&lpg=PA325&dq=item+regulariter+constitutum+est,+ut+superposita&source=bl&ots=YjbaKDkpiA&sig=ACfU3U3yMRjiPakmDraldM35PpoEmO-gEA&hl=tr&sa=X&ved=2ahUKEwiN1fmGwcj5AhULQ_EDHSIdDoAQ6AF6BAgTEAM#v=onepage&q=item%20regulariter%20constitutum%20est%2C%20ut%20superposita&f=false
https://books.google.com.tr/books?id=4V1EAAAAcAAJ&pg=PA325&lpg=PA325&dq=item+regulariter+constitutum+est,+ut+superposita&source=bl&ots=YjbaKDkpiA&sig=ACfU3U3yMRjiPakmDraldM35PpoEmO-gEA&hl=tr&sa=X&ved=2ahUKEwiN1fmGwcj5AhULQ_EDHSIdDoAQ6AF6BAgTEAM#v=onepage&q=item%20regulariter%20constitutum%20est%2C%20ut%20superposita&f=false
https://books.google.com.tr/books?id=4V1EAAAAcAAJ&pg=PA325&lpg=PA325&dq=item+regulariter+constitutum+est,+ut+superposita&source=bl&ots=YjbaKDkpiA&sig=ACfU3U3yMRjiPakmDraldM35PpoEmO-gEA&hl=tr&sa=X&ved=2ahUKEwiN1fmGwcj5AhULQ_EDHSIdDoAQ6AF6BAgTEAM#v=onepage&q=item%20regulariter%20constitutum%20est%2C%20ut%20superposita&f=false
https://books.google.com.tr/books?id=4V1EAAAAcAAJ&pg=PA325&lpg=PA325&dq=item+regulariter+constitutum+est,+ut+superposita&source=bl&ots=YjbaKDkpiA&sig=ACfU3U3yMRjiPakmDraldM35PpoEmO-gEA&hl=tr&sa=X&ved=2ahUKEwiN1fmGwcj5AhULQ_EDHSIdDoAQ6AF6BAgTEAM#v=onepage&q=item%20regulariter%20constitutum%20est%2C%20ut%20superposita&f=false
https://books.google.com.tr/books?id=4V1EAAAAcAAJ&pg=PA325&lpg=PA325&dq=item+regulariter+constitutum+est,+ut+superposita&source=bl&ots=YjbaKDkpiA&sig=ACfU3U3yMRjiPakmDraldM35PpoEmO-gEA&hl=tr&sa=X&ved=2ahUKEwiN1fmGwcj5AhULQ_EDHSIdDoAQ6AF6BAgTEAM#v=onepage&q=item%20regulariter%20constitutum%20est%2C%20ut%20superposita&f=false
https://books.google.com.tr/books?id=4V1EAAAAcAAJ&pg=PA325&lpg=PA325&dq=item+regulariter+constitutum+est,+ut+superposita&source=bl&ots=YjbaKDkpiA&sig=ACfU3U3yMRjiPakmDraldM35PpoEmO-gEA&hl=tr&sa=X&ved=2ahUKEwiN1fmGwcj5AhULQ_EDHSIdDoAQ6AF6BAgTEAM#v=onepage&q=item%20regulariter%20constitutum%20est%2C%20ut%20superposita&f=false
https://la.wikisource.org/wiki/Epitome_Gai#TITVLVS_I_[IX]._DE_REBVS

domino terrae adquirantur. Quod et de chartis uel pergamenis, si in alienis

scribat, licet aureis aut argenteis litteris, similiter eius est scriptura, cuius

chartae aut pergamena fuerint. Quod et de tabula, hoc est si aliquis in tabula
mea picturam fecerit, obseruatur, quia statutum est, ut tabulae pictura cedat.”

Aymni sekilde, tistlerin altlara tabi oldugu kesin olarak bellidir. Ancak bir kimse,

bizim arazimize iznimiz olmadan bir ev insa ederse, arazi kime aitse ev de ona

ait olur. Aynmi sekilde yiizeyin kayarak baska bir arazi ile birlesmesi, ya da
baskasinin arazisinde ekilen seylerin hasadinin yapilmasi yani baskasinin
arazisine atilan her seyde bunlarin sahibi arazinin sahibi olabilir.

Bu metinde birlesme ilkesinden bahsederken ‘“sine nostro permissu” (bizim
iznimiz olmaksizin) ifadesi ile aslinda birlesme ilkesinin yalniz arazi sahibinin izin
vermedigi durumlarda isletilebilecegi belirtilmektedir. Tersi diisiiniildiigiinde, arazi
sahibinin, arazinin iistiine ev insa edilmesine izin verdigi durumlarda birlesme ilkesinin
esnetilebilecegi anlasilmaktadir. Boylece doniistiiriilemez ve degistirilemez bir kural
olan “superficies solo cedit” kurali taraflarin iradesi ile yok sayilamayan ancak

esnetilebilen bir ilke halini almaya baslamustir.

D. Superficies’in Dogusu

1. Superficies’nin Dogusuna Sebep olan Tarihsel ve Siyasal Siirec¢

a. Lex Icilia De Aventino’dan onceki siirec

Ust hakki kavraminin tam olarak ne zaman ortaya ¢iktig1 bilinmemekle birlikte
bu kavramin ilk kez Roma sehrinde locus publicus*® denilen devlet arazileri iizerinde
0zel kisilere taninan imtiyazla ortaya ¢iktigi diisiiniilmektedir. Bu imtiyazin, Krallik

doneminde saglanmaya bagladigi giinlimiize gelen kaynaklardan anlasilmaktadir.

49 Locus Publicus: Populus’a ait olan ve interdictum ile 6zel kisilere karsi koruma altina

almmus arazi. D. 43.7.8.9. Bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 128.
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Nitekim M.O. 456 yilinda yiiriirliige giren Lex Icilia de Aventino’ya kadar iist hakkina
iliskin herhangi bir yasal bir diizenleme veya kesin bir kayit bulunamamustir.

Lex Icilia de Aventino’nun igerigini incelemeden 6nce, o donemde bu yasanin
yuriirliige girmesine sebep olan tarihsel, siyasal ve sosyo-ekonomik siireci incelemekte
yarar vardir. Bu inceleme Titus Livius®® ve Dionisius® isimli iki eski Roma tarihgisinin,
Cumhuriyet doneminin en baglarinda, toprak yasalar ile ilgili patricius ve pleb sinifinin
birbirleriyle girdikleri miicadeleyi anlattiklar1 eserlerinden yola ¢ikilarak ortaya
konulmustur.

Cumbhuriyet doneminin ilk yillar1 Roma’da siyasal ve sosyal a¢idan en yogun ve
siddetli buhranlarin yasandigi bir donem olmustu. Sehirde, Patricius’lar disinda kalan
diger tim siiflarin (Plebler, Latinler vb.) ekonomik ve sosyal statiileri yasamlarini
idame ettirmek i¢in oldukga yetersizdi. Yonetici sinif gibi miilk edinemiyorlar ve ticaret
yapamiyorlardi. Devlete karsi cesitli ayaklanmalar ve isyanlar bas gostermisti. Bu
ayaklanmalar ¢ogunlukla borcu yiiziinden 6zgiir Roma yurttaglarinin kéle statiisiine
diisliriilmenin Oniine gegilmesi, pleb smifinin aghik grevleri ve ager publicus’un
kullaniminin halka agilmas1 gibi sebeplerle ortaya ¢ikmigti. Roma sehri hayatta kalmak
icin bir yandan ¢evresinde miittefik devletler edinmeye calisirken, bir yandan da i¢

karisikliklarini ortadan kaldirmay:1 amaglayan bir politika izleyerek dengeli bir yonetim

% Titus Livius M.0.59 ve M.S 17 yillan arasinda yasamis Romali tarihgidir. Bu tezde
Livius’un “Ab urbe condita” (Roma Tarihi: Sehrin Kurulugsundan itibaren) adli eserinden
yararlamilmigtir. ~ Kitabin  ¢evirisinde  yararlanilan  internet sitesi i¢in  bkz:
http://lustinianus.perseus.tufts.edu/hopper/text?doc=Perseus%3Atext%3A1999.02.0198%3
Aletter%3D1%3Aentry%3Dabaci-teub-1. Son Erigim Tarihi: 15.12.2022.

! Bu tartismalar yunan tarihgi ve yazar Halikarnaslh Dionysius’un “Roman Antiquities” isimli

kitabinda anlatilmis ve bu kitap sayesinde giiniimiize ulasmistir. Kitabin cevirisinde

yararlanilan internet sitesi igin bkz:

“http://penelope.uchicago.edu/Thayer/E/Roman/Texts/Dionysius_of Halicarnassus.html”,
Son Erisim Tarihi: 02.07.20109.
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sistemi oturtmaya calismaktaydi. > Bu sebeple yoneten smif, sehirde yasayan
Etriikslerin ve Pleblerin taleplerini dikkate almaya basladi. O zamanlarda, bu talepleri
dikkate alip ilk dile getiren kisi Cassius gens’ine mensup Spurius Cassius®® olmustu. M.
O. 486 yilinda Spurius Cassius’un ve Proculus Virginius consul gorevindeyken smir
komsular1 Hernici’ler ile yaptiklar: anlasma geregi Hernici’lerin topraklarinin tigte ikisi
Roma’ya verilecekti.’* Bu asamada diger consul Virginius’un ve tiim patricius sinifinin
kars1 ¢ikmasina ragmen®, Cassius kazanilan yeni topraklarin Latinlere ve Pleblere
tahsis edilmesi igin bir yasa teklifi verdi.>® Bu yasa teklifi hem ilk toprak yasasi olma

ozelligine sahipti hem de ilk kez Pleb smifinin taleplerinin yonetici sinif tarafindan

%2 DE MARTINO, F., Storia della Costituzione Romana I, Napoli, 1972, s. 219-220.

% DI’PPOLITO, F., “La legge agraria di Prurio Cassio”, Labeo, c. 21, 1975, s. 200.

% Liv. 2.42.1-2.: “Sp. Cassius deinde et Proculus Verginius consules facti. Cum Hernicis
foedus ictum; agri partes duae ademptae. Inde dimidium Latinis, dimidium plebi divisurus
consul Cassius erat. Adiciebat hic muneri agri aliquantum, quem publicum possideri a
privatis criminabatur. Id multos quidem patrum, ipsos possessores, periculo rerum suarum
terrebat; sed et publica patribus sollicitudo inerat largitione consulem periculosas libertati
opes struere.”

% Dion. Hal.; Rom. Ant., 8.68.2-4.

% Cic. Rep., 2.35.60.: “Quo in statu rei publicae Sp. Cassium de occupando regno molientem,
summa apud populum gratia florentem, quaestor accusavit, eumque ut audistis cum pater in
ea culpa esse conperisse se dixisset, cedente populo morte mactavit. gratamque etiam illam
legem quarto circiter et quinquagesimo anno post primos consules de multa et sacramento
Sp. Tarpeius et A. Aternius consules comitiis centuriatis tulerunt. annis postea XX ex eo
guod L. Papirius P. Pinarius censores multis dicendis vim armentorum a privatis in
publicum averterant...” Cumhuriyet zamaninda, Questor, Sp. Cassius’u halki en iyi sekilde
kullanmakla ve hiikiimdarlik koltugunu zorla elinde tutmakla sugladi. Cassius’un kendi
babasi bile onun bu sekilde suglanmasindan memnundu. Halk da bunu onayladi. Bu
suglamalar onu idama gétiirdii. Bu insanlara ne biiyiik liittiftur ki bu ilk consul’den elli dort
yil sonra consuller Sp. Tarpeius ve A. Aternius bu imtiyaza iliskin bir yasa ¢ikardi. Bundan
yirmi yil sonra da consuller L. Papirius ve P. Pinarius 6zel kisi topluluklarina kamu
arazilerinin kullanimini vererek onlarin giiclinii artirdi... Ceviri i¢in bkz: The Republic of
Cicero, cev. G. W. FEATHERSTONHAUGH, ESQ.
“https://lustinianus.gutenberg.org/files/54161/54161-lustinianus/54161-lustinianus.htm#I1”,
son erigim tarihi: 02.07.2019.
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dikkate alindigin1 gostermekteydi. Bu yasaya kadar Particiuslar yonetimde soz sahibi
olan ve ager publicus’u kullanma imtiyazina sahip olan ekonomik ve politik alanda tek
giicli siifti. Pleblerin kamuya ait topraklar1 kullanmasi ve onlardan yararlanmasi
miimkiin degildi. Bu yasa teklifi senatoya sunuldugunda olduk¢a tartisilmisti.
Tartismalarin sonunda, senatonun en eski on iiyesi kamu arazilerinin simirlarini
belirleyip ne kadar miktarinin satilabilecegini ne kadar miktarmin da pleblerin
kullanimma bes yilligma birakilabilecegini belirlemek i¢in gorevlendirilmisti.>” Ancak
patriciuslarin karsi ¢ikmasi sonucu bu yasa teklifi tiim calismalara ragmen senato’da

kabul edilip yiiriirliige girememistir.>®

b. Lex Icilia de Aventino Publicando

Ust hakki (superficies) Roma Hukuku’nda, Cumhuriyet déneminin son

doneminde tam olarak hukuki bir kurum olarak degerlendirilmeye baslanmustir.>® Bu

5 Dion. Hal., Rom. Ant. 8.76.1.2.

% Roma Cumhuriyet doneminde toprak reformlarmin Tiberius Gracchus isimli tribinus
plebis’in 6nerdigi lex sempronia agraria ile bagladigi, sonradan kardesi Gaius Sempronius
Grracchus’un ayn1 reform hareketini devam ettirdigi bilinmektedir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.:
KUCUK, E., SAYGILI, A., Roma Hukukunda Istisna Halinin Paragmatik Bigimi Iustitium
Kurumu, {UHFD, C.5. S2, 2014, s. 259-272. Ancak bu reform hareketleri hi¢bir zaman
yasalagsmamis ve basariya ulasmamistir. Yine de Roma’nin o dénemdeki siyasal, toplumsal
ve ekonomik déniisiimiinde tetikleyici rol oynamislardir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.: SAHIN, O.
G., Lex Sempronia Tiberiana”: Tiberius Gracchus’un Toprak Reformu ve Toplumsal
Kokenleri, AndHD C. 6, S. 1, 2020, s. 183-238.

% PUGLIESE, G., “Note sulla superficie nel diritto giustinianeo”, Studi giuridici dedicati dai
discepoli alla memoria di Gino Segri'Emiliana, Temi, Milano, 1943, s. 119-144; BRANCA,
G., “Considerazioni intorno alla proprieta superficiaria nel diritto giustinianeo”, Revue
internationale des droits de l'antiquite, 1950, S. 4, s. 189-201; SOLAZZI, S.. “La
'superficies' nel diritto giustinianeo”, Archivio Giuridico «Filippo Serafini», 1954, S.146, s.
24-32; PASTORI, F., La superficie, s. 65, MAYER-MALY, T., “Problemi della
«Superficies»”, Labeo, 1965, C. 11, s. 78-82; SITZIA, Francesco, Studi sulla superficie in
epoca giustinianea, Milano, 1979; PASTORI, Franco, Prospettiva storica della superficie nel
sistema dei diritti, Milano, 1988.
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degerlendirmeden Once iiglincii sahislara baskasina ait bir arazinin iistiindeki ingaatin
kullaniminin verilmesi veya baskasina ait bir arazi lizerinde ingaat yapma yetkisi
verilmesi 6zel hukukta heniiz sekillenmemis bir hukuki iliskiydi. Zaten Roma’daki tiim
araziler halka dolayisiyla devlete ait sayiliyor ve bu arazilerin yalniz kullanimlari sinirlt
veya siirsiz siireyle gesitli bigimlerde 6zel kisilere birakilabiliyordu®® Ozellikle savas
ganimeti sayilan ager publicus® olarak tanimlanan eyalet topraklari, belirli imtiyazlar
saglanarak soylu sinifin kullanimina birakiliyordu. Roma sehrinde ise locus publicus
denilen devlete ait ancak halkin kullannmina acik alanlar mevcuttu. Bu alanlarin
kullanim hakki da devlet tarafindan kimi zaman o6zel kisilere imtiyaz saglanarak
devredilebiliyordu.

Sosyo-ekonomik agidan degerlendirildiginde, Cumhuriyet doneminin son
ylizyilinda, yalniz Roma sehrinin niifusu adeta zirveye ulasmis ve 6zellikle Principatus
doneminin ilk yillarinda 750.00 ila 1 milyona yaklasan bir niifus oranina sahip
olmustur. ® Bu yogun niifus oram karsisinda sehirlerde yerlesim yeri kithgi bas
gostermis, insulae® denen cok katli apartmanlarin insasina baslamak zorunlulugu
dogmustur. Domus ® *tan farkli olarak insulae birden fazla roma ailesini iginde

barindirmaya olanak tanityan birbirinden ayr1 boliimleri olan biiyiikk binalardir. Bu

0 KARADENIZ- CELEBICAN, O., Kamu Topraklari, s. 712.
61 Ager Publicus: Savas ganimeti olarak diismandan alinan, malik olarak degerlendirilen devlet
tarafindan ¢esitli yollarla (ager occupatorius, ager vectigalis...) 6zel kisilerin kullanimina
terke edilen arazilerdir. Tanim i¢in bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 22; Ager Publicus’larin ¢esitli
kullanim bicimleri i¢in bkz.: KARADENIZ-CELEBICAN, O. A.g.e. s. 707-725.

62 STOOP, Ben, Housing Shortage, s. 259.

63 Insulae: Mimari agidan, eski Roma ve Ostia’da gruplanmis veya ayri ayri insa edilmis tek
veya iki  kath  kiigiik  yapilar, evler.  Ayrmtili  bilgi icin  bkz.:
https://lustinianus.britannica.com/technology/insula

®  Domus: Bir aile reisinin yonetimi altinda yasayan herkesin olusturdugu aile grubunun iginde
yasadig1 miistakil, tek katl, bahcgeli yapilar. Ayrintili bilgi i¢in bkz.: UMUR, Z., Liigat, s.

60.
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binalarm alt katlarindaki diikkana®® benzer kiiciik béliimleri de sehrin ticari yollarma
acilmaktayd: bu sebeple ozellikle ticaretle ugrasan halk kesimi igin cezbedici bir
konumdaydi. Ancak superficies solo cedit kurali geregi s6z konusu binalar ve binalarin
boliimlenmis kisimlar1 binanin iizerine insa edildigi topragin sahibine ait oluyordu.
Binanin ticari alanlarinin veya st katlarinin kullanimi ancak kullanana fazla bir hukuki
koruma imkani saglamayan kira s6zlesmesi ile devredilebiliyordu. Bu hukuki durum da
tacirin veya evi kiralayan pleb sinifinin toprak sahibinin inisiyatifinde, giivensiz bir
ortamda is yapmasina ve yasamasina yol agiyordu.

Soylular, en 6nemli ekonomik ve siyasi gii¢ sagladig:1 diisiiniilen topraklar
tizerinde, pleblere herhangi bir erisim izni vermiyorlardi. Ager publicus’larin tek sahibi
patriciuslardi.?® O dénemdeki toplumsal diizen iginde topraga erisim hakkina iliskin bu
miicadele ve gerilim nedeniyle pleblerin ana talepleri arasinda topraga erisim hakki 6ne
cikmaktaydi.

Siyasal agidan karmasanin devam ettigi M.O. 462 yilinda pleb tribunusu Gaius
Trentilius Harsa’ydi. ®” Trentilius, pleblerin patriciuslarin yarattigi adil olmayan
kanunlar 6nilinde ezilmelerini, kanunlarin 6ngdrdiigii tiim cezalara pleblerin katlanmak
zorunda kalmasii engellemek icin konsiillerin yetkilerini sinirlamayr amaglayan bir
kanun teklifi sunmak iizereydi.%® Bu hazirlik patricius ve pleb smiflarinin arasindaki

gerginligi daha da arttirdi. Patriciuslar’in pleb tribiinliigiinii kaldirmak ve eski siyasal

65 Tabernae: Baslangicta, taberna, mal veya hizmet satis1 i¢in ayrilmis tek odali diikkanlardi.

Cumbhuriyetten énce Roma Imparatorlugu'nda mevcuttu. Genellikle bir evin parcastydilar ve
ev sahibinin ticareti kendisinin yaptig1 durumlarda kendi satis yaptig1 veya miilkii ii¢ilincii
sahislara  kiraladigt  bir evin  pargasiydilar.  Ayrintili  bilgi  i¢in  bkz.:
https://lustinianus.romanports.org/en/articles/human-interest/687-tabernae-at-ostia.html

%  CAPOGROSSI COLOGNESI, L, “Ager Publicus” e “Ager Privatus” dell’eta arcaica al
compromesso patrizio-plebo, Estudios en homenaje al profe sor Juan Iglesias, Madrid, 1988, s.
639.

7 Liv.3.9.2.

% Liv.3.95
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diizene gecilmesini planlamasi plebleri daha da o6fkelendirdi.®® Halihazirda komsu
kabilelerle 6zellikle Sabin ve Etriiks lejyonlariyla savas i¢inde olan ® ve onlarin
saldirilarina kars1 korunaksiz olan patriciuslar, pleblerin de bir isyan ¢ikmasindan
korktular.” Pleblerin kendi yanlarinda yer almasi igin onlarmn isteklerini karsilamaya
karar verdiler. Bu isteklerden biri de Aventine Tepesi ile ilgili olandi. Boylece, Lex
Icilia de Aventino Publicando M.O. 456 yilinda kabul edilerek vyiiriirliige girdi.”? Bu
kanuna gore devlete ait olan Aventine Tepesi’® iistiindeki arazi halka acilarak yerlesim
alani olarak kullanilabilecek bir statii kazand.”*

Bu yasa pleblere siyasal acidan patriciuslar’a esit bir konum saglarken ayni
zamanda ekonomik agidan da biiyiik bir basar1 oldu. Yasa yiiriirliige girer girmez,
plebler toplandi, aralarinda kura ¢ektikten sonra her biri elinden geldigince biiyilik bir
parseli alarak bina veya ev insa etmeye baslad1.”

Dionisius’un eseri incelendiginde, Lex Icila de Aventino’nun igerigi ve pleblere
sagladig1 ekonomik yetki ve yiikiimliiliikler daha ayrintili olarak goriilebilmektedir. S6z
konusu kanun Oncelikle Aventine tepesindeki araziyi ii¢ kategoriye ayirmis ve bu

arazilere uygulanacak kurallar1 belirlemistir.

8 Liv.3.15.4

0 liv.3.16.1

™ Liv. 3.15.

2 OLIVIERO, G, “La Lex Icilia de Aventino publicando”, Index 25, 1997, s.528.
3 Aventine Tepesi tarima uygun olmayan bir otlak alam olmasina ragmen eski zamanlardan beri
kullanilan bir yerlesim yeriydi. Etrikks Hanedani’mn ikinci krali olan Servius Tullius, Diana
Tapinagim bu alanda insa ederek burayr hem Roma vatandaslart hem de yabancilar igin
kullanilabilir bir alan haline getirmisti.

™ Liv.3.31.2
> Dion. Hal. Ant. Rom. 10.32.5: “kouicavrec €ic 10 tijc Aptéuidog icpdv. kvpwbévrog 6 tod
VOOV o0VELBOVTES 0f ONUOTIKOL TG, T6 0IKOTEIQ OLEAGYYAVOV KOL KOTWKOOOUODY G060V EKATTOL
1010V dvvnleiev dmoloufavovieg. €iol O’ of oOVODO KOl GOVIPEIS KOl &TL TAEIODS TVVIOVTES
OIKIOV KOTECKEVALOVTO UIAV ETEPWV UEV TO. KOTOYELD AAYYaVOVIQMY, ETEPWV 08 TO DIEP@O. O

HEV 0DV EVIOTOC éKETVOG EIC TUS KOTAOKEVAS TV 0lKNoEwY édamavion.”
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a) Ozel vatandaslarin, zellikle soylularin, zorla veya hirsizlikla isgal ettikleri
araziler, lizerinde insaa edilmis bir yap1 bulunsa dahi halka teslim edilmelidir.
Bu kisilerin s6z konusu insaatlar i¢in yaptigi masraflar hakemler tarafindan
tespit edilmeli ve harcamalari kendilerine geri 6denmelidir.”®
b) Bu yasadan once yasal olarak elde edilmis araziler, ayni1 kosullar altinda daha
once o araziyi miilkiyetine gecirenlerin miilkiyetinde kalmalidir.””
C) Aventine tepesinin olusturan arazinin geri kalani ise halka bedelsiz olarak
dagitilmali ve halk bu arazileri kendi aralarinda boliismelidir.”®
Bu kanun ile Lex Icilia de Aventino’nun smiflandirdigi birincil nitelikteki
topraklar, yani siddet ve hirsizlik ile soylu kesim tarafindan isgal edilmis topraklar
patricius’larin kullanimindan alinarak pleb smifina verilecektir. Bu devir isleminde
belirlenen hakem patricius 'larin halihazirda insa ettigi binalarin degerini saptayacak ve
belirlenecek olan bedel karsiligi plebler o bedeli 6deme karsiliginda arazi pargasina
sahip olacaklardi.”
Yasa’nin siniflandirdigi ikincil nitelikteki arazi yani yasal olarak patricius’lar
tarafindan edinilmis olanlar, patricius’larin kullaniminda kalmaya devam edecekti.
Ugiincii kategoride yer alan topraklar ise, heniiz herhangi bir insaat faaliyeti
yapilmamis ve kullanimda olmayan arazi pargalaridir. Bu toprak parcalari, herhangi bir

bedel tayin edilmeden iicretsiz olarak halka dagitilacakt1.®? Kuskusuz bu kategorideki

® Dion. Hal. Ant. Rom. 10.32.2.2.:“... oo uév ididdtai tiveg elyov éx tod dikaiov Ktnoduevor,
00T, TODG KUPIOVG Katéyelv: doa o¢ Pracauevol tives 1] kAomj] Aofovies @rodounoavto,
KOUIOOUEVODS TOG daTavog, A OV ol daatntol YvAdot, T@ U mopadidovai:....”"

" Dion. Hal. Ant. Rom. 10.32.2.2 “mavtodamods €ic 10010 Tapackevacduevog Adyovs. g d’

’

amedboato TabTac oS KaTnyopiag, TOV DIEP T0D A0Pov VOuoV sicépepey. v 0¢ T01600¢: ...
®  Dion. Hal. Ant. Rom. 10.32.2.2.; éta. 8¢ Gra, Soo fv dnudoia, ywpic Vil v Ofjuov
rapalofiovia dieAéoOaié
" OQliviero, G., Lex Icilia, s. 528 vd.

8 Qliviero, G., a.g.e., s. 528.
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topraklar pleb sinifinin ekonomik yonden en dezavantajli durumda olanlari i¢in arazinin
kullanimina ulagsma imkani tanimaktadir.

Lex Icilia de Aventino’nun st hakkinin tarihi gelisimi konusunda onemli bir
mihenk tas1 oldugu yadsimamaz bir gergektir. Bu yasa ile, 6zel kisilere arazi imtiyazi
saglanarak, onlara sehir i¢inde konut yapmak imkani saglanmistir. Kamusal alanda
yaratilan bu yiizey iliskisinin formiilii daha sonra 6zel alanlarda kurulacak olan iist

hakki iliskisinin temel formiiliini olusturmustur.

¢. Locus Publicus Imtiyazlar:

Labeo’ya8! gore locus publicus® sehirlerde halka acik alanlardaki bos arazileri,
binalari, tarlalari, biiyiik yollar1 ve ara yollar1 igeren genis bir alandir. Kural olarak bu
yerler tiim bireylerin kullanimina birakilmis ve bir imtiyazla yetkilendirilmedik¢e hig
kimse tarafindan 6zel kullanima tahsis edilemeyen halka ait alanlardir. Sehir iginde

locus publicus’un kullanimimin imtiyazlar ile bireylere birakilmasi Lex Icilia de

81 D.43.8.2.2 (Ulpianus 68 ad ed.):“Publici loci appellatio quemadmodum accipiatur, labeo

definit, ut et ad areas et ad insulas et ad agros et ad vias publicas itineraque publica

pertineat.” Labeo, kamusal alan terimini, topluluga ait olan bu tiir yerler, evler, tarlalar,

otoyollar ve yollar i¢in gecerli olarak tanimlar.
8 Kent iginde yer alan Roma sehrinin topraklari yazitsal ve epigrafik eserlerde locus publicus
admi alir: CIL I 593 (Tabula Heracleensis (lex lulia de municipalis)) 1l. 29-31: “...quae
loca publica porticusve [p]ublicae in u(rbe) R(oma) p(ropius)ve u(rbi) R(omae) p(assus) M
sunt erunt quorum locorum quoiusque porticus / aedilium [e]Jorumve mag(istratuom)
quei vieis loceisque publiceis u(rbis) R(omae) p(ropius)ve u(rbi) R(omae) p(assus) M
purgandeis praerunt legibus / procuratio est erit neiquis in ieis loceis inve ieis porticibus
quid in aedificatum inmolitfu]mve habeto / neve ea loca porticumve quam possideto neve
eorum quod  saeptum  clausumve habeto quo minus eis / loceis
porticibusque populus utatur pateantve nisi quibus uteique leg(ibus) pl(ebei)ve

sc(itis) s(enatus)ve c(onsultis) concessum permissumve e(s?)...”
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Aventino’nun yiiriirliige girmesinden ¢ok o6nce uygulanan bir yontemdi. % Yiizey
iliskisinin kurulmasindaki ilk kamusal imtiyazlar, argentarii®* ismindeki bankacilik isi
ile ugrasan kimselere verilen imtiyazlardi. Forum’da argentarii’nin istikrarl bir sekilde
bankacilik  faaliyetlerini  siirdiirebilmesi,  vatandaglarin da bu faaliyetten
faydalanabilmeleri i¢in devlete ait alanlarin bankacilik isi ile ugrasanlara tahsis edilmesi
gerekliligi dogmustur. Bu tiir alanlarin imtiyazi i¢in censor tarafindan yiiriitiilen yeni bir
prosediir olusturulmustur.®

Bu noktada devletin 6zel bireylere sagladigi imtiyazlarin verilis yontemi
acisindan locus publicus ve ager publicus arasindaki farki belirtmemiz gerekir. Ager
publicus imtiyazinin verilmesi halkin meclisi tarafindan olusturulmus bir kanun olan lex
agraria ile yetkilendirilen magistralarin veya kanunun atadigi “tres viri agrisdandis
asignati” olarak ifade edilen ii¢ kisilik yetkili bir heyetin izni ile kamu alanlarinin 6zel
kisilerin kullanimina tahsis edilmesidir. Bu imtiyaz islemine adsignatio® denmektedir.
Bu imtiyaz islemi siyasi egemenlik yetkisi kullanilarak halk tarafindan bir yasa ile veya
magistra tarafindan yetki verilmesiyle gerceklesir. Roma’nin en eski kurumlarindan
biridir. Bu imtiyaz ile eyalet topraklarina iligkin miilkiyet hakk: veya kullanim yetkisi

devredilir. Bu tiir imtiyazlarla devredilen ager publicius statiisiindeki araziler vergiden

8 ROSELAAR, S. T., Public Land in the Roman Republic, Oxford University Press, Oxford,
2016, s. 48 vd.; FRIER, B. W., Landlord and Tenants in Imperial Rome, New Jersey, 1980,
s. 86 vd.

8 Argentarii bankacilik isi ile ugrasanlara verilen isimdir. Taberna Argentariae bankanin
konumlandig1 diikkan anlamina gelir. Latince ifadelerin cevirisinde ilgili internet sitesinden
yararlanilmustir.: https://latin-dictionary.net/search/latin/argentariae

& BRANCA, G., Considerazioni intorno alla proprieta superficiaria nel diritto quistinianeo,
RIDA (Revue Internationale des droit de I’antiquite) I11, Briiksel, 1960, s. 194.

8 (gzellikle savas zamanlarinda, devlet yetkililerince devlete ait oldugu kabul edilen eyalet

topraklarinin miilkiyetinin 6zel kisilere birakilmast yontemidir. CIL 11 1721: “...Jloco

adsignatio ponendas curavit...”; CIL X 1782: “...eius statuam ponere Annio Modesto loco
adsignato a Ilviris nostris...” 1lgili CIL metinlerine erisim https://droitromain.univ-

grenoble-alpes.fr/ adresinden saglanmustir.
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muaf tutulmustur.8” Sinirsiz siire ile verildikleri igin de adeta &zel miilkiyetin konusu
haline gelmislerdir.®

Diger bir imtiyaz islemi tiirii olan adtributio’da ise miilkiyet hakkinin imtiyaz
verende kaldig1, kamuya ait locus publicus olarak siniflandirabilecegimiz yerlere iliskin
imtiyazdir.2° Bu islem devlete ait kentsel alanlardaki binalar1 ve arazilerin kullanimini
Ozel kisilere devretmek i¢in yapilmaktaydi. Adtributio ile adsignatio arasindaki temel
fark adtribitio islemine konu locus publicus alanlarinin miilkiyetinin kamuya ait olmaya
devam etmesi, ancak kullanim yetkisinin 6zel kisilere devredilmesidir.

Roma sehrinde binalar ve araziler adtributio yoluyla elden ¢ikarilirdi.
Cumbhuriyet doneminde bu tiir kamu arazilerinin 6zel kisilere tahsis edilmesi censor’lar
araciligiyla gerceklestirilirdi.*

Censor’larin s6z konusu kamu mallarinin imtiyaz islemini gergeklestirdigini
aktaran bir¢ok ornek vardir:

D. 39.4.15 (Alfenus 7 Dig.):
“Caesar cum insulae Cretae cotorias locaret,...”
Imparator, Girit adasinin tas ocaklarini kiraya verdiginde. ..

Lex agraria’da da censor’un imtiyazlara iligkin olarak yer aldigi konuma atifta

bulunulmustur:
CIL I, 585:
“agro aediff]icio locoque ex l(ege) dicta q[uam L(ucius) Caecilius Cn(aeus)
Domitius cen]s(ores) agri aedifici loci vectigalibusve publiceis fruendeis

locandeis vendundeis legem deix//erunt publi/cano dare oportuit ”

8 ROSELAAR, S.K., Public Land, s. 27.

8 FRIER, B., W., Landlord and Tenants, s. 58.

8  Tanmm i¢in bkz.: DE RUGGIERO, E., Dizionario Epigrafico di Antichita Romane, 1859, c.
4,S.2,s. 114,

% De LIGT, L., Studies in Legal and agrarian History II: Tenancy under Republic.,
Athenaeum, S. 88, 2000, Pavia, 2000, s. 379.
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Domitus’un censor’leri, binalarin yerel gelirleri ve kamu kiralar1 i¢in satigina
iligkin bir yasa ¢ikardi. Bu yasaya gore bunlarin kamu gorevlisine verilmesi
gerekiyordu.

Ayrica Lex lulis Municipalis #e®!, Roma sehrinde censor’un kamuya ait insa

edilebilir araziyi koleler lehine imtiyaz vererek tahsis ettigine iliskin bir atif da bulunur:

CIL I, 593:

“quae loca serveis publiceis ab cens(oribus) habitandei utendei caussa
adtributa sunt ei quominus eis loceis utantur e(ius)
lustinianus(ac) I(ege) n(ihil) r(ogatur...”

Hangi kamu hizmetine ayrilmis yerlerin ikamet ve kullaniminin censor
tarafindan kendine atfedildigini, bdylece bu yasanin bu yerlerin kullanimini elde

etmek icin baskaca hicbir sey gerektirmedigini...

[k basta kamu arazileri, meslek birliklerine, zanaatkarlara, kutsal yerler insa

eden derneklere ve tabernae argentariae’ye verilirdi.®? Daha sonra 6zellikle fethedilen

sehirlerde, devlet halihazirda insa edilmis binalar1 6zel kisilerin kullanimina biraktr.®®

Zamanla bu uygulama, kendi evlerini insa edebilmeleri i¢in 6zel vatandaglari da

kapsayacak sekilde genisletildi.

91

92

93

Lex Iulia Municipalis (M.O. 80-43) Vatandaslarin oturdugu municipium (belediye) idaresini
ve Roma sehrinin asayisini diizenleyen kanun. Heraclea’da bulunan bronz bir levha iizerinde
okundugundan modern zamanlarda bu kanuna Tabula Heracleensis de denmektedir. Bkz.:
Umur, Z., Liigat, s. 119.

ROSELAAR, Public Land, s. 136.

Liv. 27.3.: “...Milites aedificiis emotos, simul ut cum agro tecta urbis fruenda locarentur...”
...Sehirdeki evlerin arazi ile birlikte kiralanabilmesi i¢in dnceki sakinleri (askerler)” evden
cikarilmusti... Yeni fethettigi yerleri vatandaslara kiralayarak, populus Romanus daha fazla
gelir elde etmenin yanmi sira, fethedilen sehirleri de kontrol altina almis oldu. Ciinkii asil

sakinleri evlerinden ayirdi ve yerlerine Roma vatandaglarini yerlestirmis oldu.

36



Ancak s6z konusu imtiyazlarin nasil verildigine iliskin kesin bir bilgi veya
uygulama yontemini gdsteren bir kanun mevcut degildir.®* Yalniz imtiyaz verme
yetkisinin censor’a verildigi bilgisi mevcuttur. Imtiyaz sahibinin yiikiimliiliiklerini ve
yetkilerini, kiralama siiresini, 6deme yontemini, garanti sartlarini igeren Censor
tarafindan olusturulan “leges censoriae” isimli bir sartnamenin kirac1 tarafindan
imzalanmak suretiyle imtiyazin kuruldugu epigrafik kaynaklardan anlasiimaktadir.®®
Ozel kisilerin iizerine ev insa etmeleri igin locus publicus’lara sahip olmalarina iliskin
prosediirel iliskiyi diizenleyen bir kanun yoktur. Epigrafik kaynaklarda, bu tiir
imtiyazlarin magistralar tarafindan locatio conductio (kira sdzlesmesi) araciligiyla 6zel
kisilere verildigi goriilmektedir. ® Ozellikle Lex Flavia Malacitana veya Lex
Irnitana’nin bir boliimii idari imtiyazlara ayrilmistir. Boylece s6z konusu imtiyazlarin
icerigini tespit edebilme imkan1 dogmustur.

Leges censoriae’ye gore, kamu imtiyazinin verilmesi prosediirii kKamuya ait bina
veya arazi igin censor ya da yetkili magistra tarafindan bir teklif sunulmastyla baslar.%’
Bu teklifin magistra’nin is yeri sayilan, halka agik ve oldukca goriiniir bir yerde
sergilenmesi gerekirdi.

Lex lulia municipalis’te de kamu arazisi imtiyazlarmm yiiritilebilmesi igin
yasalara ve senato kararlarina yapilan atiflar vardir:

CIL 12, n. 593:

“...quae loca publica porticusve [p]ublicae in u(rbe) R(oma) p(ropius)ve u(rbi)

R(omae) p(assus) M sunt erunt quorum locorum quoiusque porticus /

aedilium [e]Jorumve mag(istratuom) quei vieis loceisque publiceis u(rbis)

% BIONDI, B. La Catagoria, s. 567.

% ROSELAAR, Public Land, s. 129.

% ROSELAAR, a.g.e., 129.

% Lex Flavia Malacitana, baslhik 63 (CILA, I, 4, n. 1201): “...R(ubrica) de pecunia communi

99 ¢c

municipum deque rationibus eorumdem...” “.. Kiralama teklifleri ile ilgili kanunlar ve

bunlarin belediyenin kayitlarina atifta bulunmasi...”

37



R(omae) p(ropius)ve u(rbi) R(omae) p(assus) M purgandeis praerunt legibus /
procuratio est erit neiquis in ieis loceis inve ieis porticibus quid in aedificatum
inmolit[u]lmve habeto / neve ea loca porticumve quam possideto neve eorum
quod saeptum  clausumve habeto quo minus eis / loceis
porticibusque populus utatur pateantve nisi quibus uteique leg(ibus)
pl(ebei)ve sc(itis) s(enatus)ve c(onsultis) concessum permissumve e(sz)... "%
Roma sehrinde veya Roma sehrinin yakininda hangi halka agik yerler veya halka
acik galeriler?  Bu yerleri isgal etmiyor musunuz? Sundurmalarin veya
sundurmal1 yerlerin sahibi degilsiniz, ¢itle ¢evrili veya kapali yerleriniz yok mu?
Halkin onlara erisememesine, yerlerin ve sundurmalarin acik olmasina, pleblerin
yasalar1 tarafindan veya senatonun istisaresiyle izin verildigini bildiginiz
durumlar disinda halkin kullanimina ag¢ik olmasi gerekir.

Arazi veya binanmn imtiyazi en iyi teklif veren lehine gergeklestirilirdi. %

Boylece kanunda belirtilen sartlara uygun olarak tiim bagvuranlar agisindan esit kosullar

altinda bir imtiyaz verme siireci saglanirdu.

100

Lex municipi Malacitana’nin idari imtiyazlarin diizenlenmesine iligkin kurallar

koyan 63. ve 65. boliimleri imtiyaz usiiliine iliskin iki kural koymaktadir. Ik olarak,

censor’un imtiyazin verilecegi kosullar1 kamuya agiklama yiikiimliiliigii vardir. Ikinci

olarak, imtiyazi belediye siciline kaydetme yiikiimliiliigii vardir.*%

98

99

Lex municipii Malacitana, b. 67.

BOVE, L., Ricerche sugli agri vectigales, Napoli, 1969, s. 6.

100 BURDESE, A., Studi sull’ager publicus, s. 46.

101 |ex municipii Malacitana, b. 63; CIL I, n. 593: “...subsignata obligatave sint quique

prae/diorum cognitores accepti sint in tabu/las communes municipum eius municipi(i) /
referantur facito et proposita habeto per / omne reliquom(!) tempus honoris sui ita ut /..."
“...imzalandiktan sonra belediyelerin ortak kayitlarina kabul edilmis olmalar1 gerekir.

Kaldiklart siire boyunca rapor edileceklerdir...”
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Buna ek olarak, Malacitana yasasi, belediye arsivinde kaydedilmesi gereken
imtiyazlara atifta bulunurken, ilk olarak imtiyazdan yararlanan kisinin veya bu kisiye
garantOr olacak kisinin teminat saglama yiikiimliiliigiinden bahseder.

Tiim kamu arazilerinin imtiyazla kiralanmasindaki bir bagka gereklilik imtiyazin
verilecegi slirenin belirlenmesidir. Locus publicius imtiyazlarinin yasayla Onceden
belirlenmis bir siiresi yoktu.'%? Ancak, baslangicta bes yillik bir siire i¢in verilmesine
iliskin genel bir uygulama mevcuttu.®® Bes yillik imtiyaz siiresine iliskin atif yapan
bircok kaynak mevcuttur.%

Ancak, D’ors’al® gére 5 yillik siire simrlamast Gaius’un Institutiones’inin
3.145.1% boliimiinde bu imtiyazlarin siiresinden bahsederken belirttigi uzun siireli
kiralama yontemiyle celismektedir. Bu noktada, kamu imtiyazlarinin 5 yillik siire ile
kurulmasina karsin, her bes yillik siirenin sonunda zimnen yenilenebilecegi kabul
edilmelidir.?®” Kamu arazisini kendisine taninan imtiyaza dayanarak fiili hakimiyetine
alip lizrine bina insa eden imtiyaz sahibinin 5 yillik silirenin sonunda imtiyazindan

mahrum edilmesi diisiiniilemez. Kald1 ki, ilerideki boliimlerde deginilecegi gibi bu tiir

102 BOVE, L., Ricerche sugli agri vectigales, s. 40.

103 FRIER, B. IUSTINIANUS., Landlord and Tenants, s. 165.

104 |_ex municipii Malacitana, 63; D.49,14,3,6

105 D°ORS, A., Epigrafica juridica de la Espana romana, Madrid, 1953, s. 331.

16 Gai.lns. 3.145.: “Adeo autem emptio et uenditio et locatio et conductio familiaritatem
aliquam inter se habere uidentur, ut in quibusdam causis quaeri soleat, utrum emptio et
uenditio contrahatur an locatio et conductio, ueluti si qua res in perpetuum locata sit. quod
euenit in praediis municipum, quae ea lege locantur, ut, quamdiu [id] uectigal praestetur,
neque ipsi conductori neque heredi eius praedium auferatur; sed magis placuit locationem
conductionemque esse ”. Bu nedenle, alim ve satim ile kiralama ve kiralamanin birbirine agina
oldugu goriliir, bu nedenle bazi1 durumlarda genellikle alim ve satimin sozlesmeli mi yoksa
kiralama ve kiralamanin m1 yoksa bir seyin siiresiz olarak mi kiralandig1 sorulur. Bu kanunla
kiralanan belediye miilklerinde meydana geldigini, boylece sézkonusu gelir saglandigi siirece,
miilkiin kiracinin kendisinden veya mirasgilarindan alinamadigini; ama daha ¢ok kiralamaya
iliskin olmasi gerektigine karar verildi.

W7 D’ORS, A., a.g.e.; s. 331.
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imtiyazlarin imtiyaz sahibinin mirasc¢ilarina da gegebilmesi miimkiin oldugundan
herhangi bir siireye tabi olmadig1 yorumu daha dogrudur.

Bu imtiyazlarin konusu olan kamu alanina iligkin kiralamalar, 6zel hukuka
iliskin locatio-conductio iliskisinden oldukga farklidir. imtiyaz sahibine sunulan yasal
savunma arac1 ius civile tarafindan tanman kira s6zlesmesine iliskin actio ex conducto
degil, praetor tarafindan getirilen interdictum de loco publico fruendo’dur.

D.43.9.1 pr. (Ulpianus 68 ad ed.):

“Praetor ait: " quo minus loco publico, quem is, cui locandi ius fuerit, fruendum

alicui locavit, ei qui conduxit sociove eius e lege locationis frui liceat, vim fieri

veto".”

Practor soyle diyor: “Kamu malim1 kiralayan birinin veya ortagimin kiralama

kusullarima uygun olarak bu miilkten yararlanmasini onlemek icin giic

kullanilmasini yasaklarim.”

S6z konusu interdictum de loco publico fruendo, kamu arazisinin 6zel kullanim
icin bireylere verilmesine dayanir. Bu nedenle kamuya agik bir yerin kullanilmasi ve
ondan yararlanilmas: Oncelikle bir imtiyazin varhigin1 gerektirir. Bu nedenle,
interdictum’un verilme amaci, locus publicus’un kira sézlesmesi ile tizerinde bina insa
etmek i¢in bireylere tahsis edilmesinin saglanmasidir.

Imtiyaz sahipleri ile populus ya da devlet arasindaki locatio-conductio iliskisi,
kendine 6zgii sui generis bir kurumun yapilandirilmasi ile sonuglanir. Bu iligki {ist

08

hakkina iliskin bir yapidadir.® Ozel hukukta sonradan ortaya cikan {ist hakkinmn

latince ifadesiyle superficies’in temelini olusturmustur.

108 BURDESE, A., Studi sull’ager publicus, s. 106; PASTORI, F., La superficie, s. 33.
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2. Superficies’nin Kamu Hukuku Dogasi ve Ozel Hukuk iliskilerine

Uygulanisi

Yukaridaki bolimde bahsedildigi gibi 6zel hukuk alaninda uygulanan {ist
hakkina, superficies’e uygulanan hiikiimler, eski donemlerden beri uygulamasi olan
kamu imtiyazlarina uygulanan kurallarin bir yansimasidir.

Klasik hukuk déneminde iist hakkina iliskin metinler de kamusal imtiyazlara
iliskin metinler de locatio conductio’ya (kira sézlesmesi’ne) atifta bulunmaktadir. Ozel
hukuk alaninda yer alan kira s6zlesmesi hiikiimleri hem 6zel hukukta kiraya veren ile
kirac1 arasindaki iligkileri diizenlerken, hem de kamu alaninda imtiyaz sahibi ile devlet
arasindaki iliskileri diizenler. ki kurum arasindaki belirleyici fark iliskinin 6znelerinin
Digesta’da farkli ifadelerle belirtilmesidir. Digesta’daki metinlerde tist hakkin
devreden 6zel kisiye “dominus soli” yani arazi sahibi denilirken, kamu imtiyazin
saglayan kisi (populus) icin “inquilinius "** terimi kullanilmistir. Benzeri sekilde, 6zel
hukuka iligkin uygulamada “in cuius solo superficies est” “kimin topraginin iistiindeki
yiizey” ifadesi kullanilirken, kamu imtiyazlari i¢in “is cuius est solum” “kimin topragi”
ifadesi kullanilmistir. Son olarak, digesta metinlerinde 6zel uygulamada st hakkina
iligkin araziye “conductum solum” ‘“kiralanmis toprak” denirken, kamu imtiyazina
ilisgkin metinlerde s6z konusu araziye ‘“alienum solum” “yabanci toprak”
denilmektedir.**°

Vogt''! Klasik dénem boyunca yiizeysel iliskinin kamu niteliini 6ne siirerek,
ozel iligkiler alaninda yiizeysel iliskinin varligim1 kabul etmemektedir. Yazara gore,

dominus soli ifadesinde yer alan “dominium” veya “proprietas” gibi miilkiyet terimini

109 Tnquilinius: Populus’a ait bir evde oturan kimse, Locatio conductio rei iligkisi iginde

conductor’a verilen isim. Bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 87.

110 PASTORI, La Superficie, s. 36.

111 VOGT, IUSTINIANUS., Das Erbbaurecht des Klassischen Romischen Rechts. [Marburg an
der Lahn: Simons Verlag. 1950. 118 pp. DM. 8.40.]. The Cambridge Law Journal,
11(1),1951, 162-163. doi:10.1017/S0008197300015762
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ifade etmek i¢in kullanilan latince kavramlar Pandekt hukuku tarafindan sonradan
yorumlanmustir. Yazar, hukukgularin kamu hukuku iligskisini tanimlamak i¢in O6zel
hukuk terminolojisinden yararlandiklarin1 &ne siirmektedir. Ifadeler enterpolasyona
ugramistir. Bu yilizdendir ki kaynaklarda kira sozlesmesine iliskin dava, imtiyazlar i¢in
var olan idari koruma yollarina ek olarak getirilmis tali bir nitelik tasir.

Vogt, tezinde 6zel hukuktaki {ist hakki iligkisinin kamu hukuku cercevesinde
genisledigini kabul eder ancak Vogt’un diisiincesini elestiren hukukculara gore '
enterpolasyon diisiincesi yanlistir. Nitekim tiim metinlerde kamu hukuku imtiyazlarinda
imtiyaz sahibi olarak devletten dnceki donemlerde “civitates” olarak bahsetmesi sonraki
devirlerde ise devletlesen ve “populus romanus” ismini alan yapidan veya belediyelerin
imtiyaz yetkisinden bahsederken literatiire sonradan dahil olan “municipes” “belediye”
terimini kullanmamas1 s6z konusu metinlerin enterplasyona ugramadigini gosteren en
biiytik ispattir.

Ust hakki kurumunun kamu arazilerinin imtiyazlar1 baglaminda ortaya ciktig
varsayllmalidir. Ust hakkia iliskin olarak saglanan ilk Praetor korumasi olan
interdictum de superficiebus, kamu imtiyazlarma saglanan koruma yolu olan
interdictum de loco publico fruendo 'ya yapisal olarak ¢ok benzer nitelikler tagimaktadir.
Bu yasagin baslangicta kamu imtiyazlar i¢in getirilmis oldugu, sonradan 6zel hukuk

iliskilerine uygulanacak sekilde genisletildigini diistinmek dogru bir yaklasim olacaktir.

I11. Superficies’nin Smirh Ayni Hak Olarak Degerlendirilmesi

Onceki boliimlerde ayrintili olarak agiklandig: gibi iist hakkinin ncelikle kamu

arazilerinin kullaniminin 6zel kisilere birakildigi kamu imtiyazlart ile birlikte

12 SOLAZZI, S., Studi Romanistici, RISG 3, cilt. 1-4, 1949, Milano, s. 25; PUGLIESE, G.,
Note sulla superficie nel diritto Giustinianeo, Temi Emiliana, S.20, 1943, Milano, s. 120;
MASCHI, C. A., Proprieta divisa, s. 159.
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dogdugunu, zamanla bireyler arasindaki 6zel hukuk iliskilerine uygulanacak sekilde
genisledigini tespit ettik.

Ozel hukuk iliskileri bakimmdan iist hakki onceleri locatio conductio
iliskisindeki kirac1 ve kiraya veren arasinda kurulmus basit bir adi kira iligkisi
niteligindeydi. Bu hukuki islemden dogan bor¢lar ve alacaklar yalmiz soézlesme
taraflari1  bagliyordu. Bu nedenle kirac1t tglincii kisilerin saldirilarina  karsi
korunmuyordu. Sozlesmeden dogan sahsi hakkina iliskin saldirilarda yalniz
sOzlesmenin diger tarafi olan kiralayana basvurabiliyordu. Kiralayan ise dominus soli
olarak kendisine taninmig miilkiyet hakkina iligkin ayni koruma yollarindan
faydalaniyordu. Ancak kiraci niteligindeki superficiebus ile dominus soli niteligindeki
kiraya veren arasinda herhangi bir anlasmazlik yasandiginda dominus soli giiclii
konumdaydi. Kiraci statiistindeki iist hakki sahibini diledigi zaman kendi insa ettigi
binadan ¢ikaracak, diledigi zaman sézlesmeyi sonlandirarak hukuki iliskiyi bitirecek
yetkilere sahipti.

Oysa {ist hakkinin verilis amaci {list hakki sahibinin baskasinin arazisinin
yiizeyini rahat kullanma ve ondan rahat faydalanma hakkini elde etmesiydi. Ust hakki
sahibi dilerse arazi iizerindeki halihazirda inga edilmis binay1 kullanma ya da yeni bir
bina insa etme yetkileriyle donatilmisti. Ozellikle yeni bir bina insa edebilme yetkisinin
tanindi1g1 hallerde, iist hakk: sahibine kira iligkisinden dogan sahsi bir hak tanimak adil
bir durum yaratmamaktadir. Iste bu sebeple Praetor’lar iist hakki sahibine &ncelikle
ticiincli kisilerin saldirilarina karsi kendisini koruyabilecegi bir yasaklama getirdi:

“interdictum de superficiebus”.**® Sonradan, {ist hakk: sahibine bir ayni dava hakki

113 D.43.18.1.pr. (Ulpianus 70 ad ed.): “Ait praetor: "uti ex lege locationis sive conductionis
superficie, qua de agitur, nec vi nec clam nec precario alter ab altero fruamini, quo minus
fruamini, vim fieri veto...” Praetor dedi ki: "S6z konusu yiizeyin kiralanmasi veya kiralanmasi
yasasina gore, ne zorla, ne gizlice, ne de tehlikeli bir sekilde, biri digerinden daha az

yararlandig1 bir seyden yararlanamaz, bu zorlamay1 yasakliyorum.

43



tamdilar: “actio superficie”!** Bu koruma yollar1 ile birlikte sahsi nitelikte olan {ist
hakki ayni bir nitelige doniismiis oldu.

Genel goriise gore tist hakkina ayni bir nitelik taninmasi lustinianus dénemine
denk gelmektedir. Kimi yazarlar ayni niteligin Klasik hukuk déneminde verildigi
goriisiinde olsalar da ileride list hakkinin gelisimi ayrintili olarak incelenirken ayni hak
niteliginin sonradan gelistigi agiklanacaktir.

Ust hakkinin ayni bir hak olarak nitelendirilmesinden sonra, bu hakkin hangi
kategori icinde degerlendirilecegi tartisilmistir. Bir goriis bu hakkin miilkiyet hakkina
benzer bir nitelik tasidigini 6ne stirmektedir. Nitekim arazi sahibini miilkiyet hakkindan
kaynakli kullanma ve yararlanma yetkilerini devretmesiyle malikin elinde kalan sey
ciplak miilkiyettir. Hatta {ist hakki sahibine taninan iist hakkini devredebilme ve
tizerinde baskaca irtifak haklar1 kurabilme yetkisi iist hakki sahibini adeta malik
statiisiine sokmaktadir. Biondi’ye gore!™® Praetor’un sagladig: yetkilerle donatilmus iist
hakki sahibi miilkiyete ¢ok yakin bir ayni hakka sahip olmaktadir. Savigny!!® de iist
hakkin1 quasi dominium olarak miilkiyet benzeri niteligiyle yorumlamistir.

Ust hakki kimi hukukgular tarafindan bir irtifak hakki, “servitutes” olarak
degerlendirilmistir.!!” Kurulusu, icerdigi yetkiler, nitelikleri arasindaki benzerlikler ve
sona ermesinde basvurulan ortak hukuk kurallar1 tist hakkinin diger irtifak haklarina

benzer bir nitelikte oldugunun degerlendirilmesine yol agmistir. Ancak, iist hakkini

114 'D.43.18.1.1: (Ulpianus 70 ad ed.): “Qui superficiem in alieno solo habet, civili actione
subnixus est: nam si conduxit superficium, ex conducto,...” Bagkasinin arazisinde bir
ylizeye sahip olan, bir dava ile desteklenir. ..

115 BIONDI, Catagoria Romana, s. 125

116 SAVIGNY, F.C., Traite de la Possession en la Droit Romain, Paris, 1983, s.94.

117 BUCKLAND, W. W., A text-book of Roman Law, s. 276, BUCKLAND, W. W., Main

Institutiones of Roman Private Law, Cambridge, 1931, s. 152.
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irtifak haklari i¢ine dahil etmeyen goriisler de mevcuttur. Nitekim bu goriislere gore!'®,

iist hakkinin kendine has, sui generis bir yapisi vardir. Ust hakki onceleri kamu
imtiyazlar i¢in uygulanan, kira veya satim sozlesmesi ile kurulabilen diger tiim irtifak
haklarindan ve miilkiyet hakkindan farkli niteliklere sahip 6zel bir kurumdur.

Kimi yazarlar %9

, ust hakkii intifa benzeri quasi ususfructus olarak
nitelendirmektedirler. Ancak lustinianus hukukunun {iist hakkina intifa hakkindan
bagimsiz olarak yeni bir nitelik verdigi goriilmektedir. Intifa hakkinimn sahsiligi,
devredilmezligi ve intifa hakki sahibinin yetki ve yiikiimliiliikkleri {ist hakkinin
devredilebilir bir yapida olmasi ve iist hakki sahibine taninmis yetkilerin igerigi st
hakkini intifa hakkindan farkli bir nitelige biiriindiirmektedir.

Nitekim baslangigta kamu hukuku imtiyazlarinin 6zel hukuktaki bir yansimasi
olarak dogdugu diisiiniilen {ist hakkma®?® lustinianus déneminde Imparator Zeno’nun

bir emirnamesi‘?! ile emphyteusis (uzun siireli kira) hiikiimleri uygulanmaya baslandi.'??

118 BUCK, R., Agriculture and Agricultural Practice in Roman Law, HISTORIA, S. 45, 1983, s.
15.

119D, 43.18.1.6 (Ulpianus 70 ad ed.)Quia autem etiam in rem actio de superficie dabitur,
petitori quoque in superficiem dari et quasi usum fructum sive usum gquendam eius esse et
constitui posse per utiles actiones credendum est. Yine toprak iizerinde hak sahibi olan
kimseye ayni dava tanindigindan, aleyhine de acilmis sayilir; ve bir nevi intifa hakk: veya
kullanim hakkina sahip oldugu ve hakkinin preator tarafindan tesis edildigi
savunulmaktadir. PASTORI, La superficie, s. 116.

120 PASTORI, a.g.e., s. 36-43

121 C. 4.66.1: “Imperator Zeno. lus emphyteuticarium neque conductionis neque alienationis
esse titulis addicendum, sed hoc ius tertium sit constitutum ab utriusque memoratorum
contractuum societate seu similitudine separatum, conceptionem definitionemque habere
propriam et iustum esse validumque contractum, in quo cuncta, quae inter utrasque
contrahentium partes super omnibus vel etiam fortuitis casibus pactionibus scriptura
interveniente habitis placuerint, firma illibataque perpetua stabilitate modis omnibus debeant
custodiri :...* ZENO A. SEBASTIANO PP. *<A 476 - 484 >” Imparator Zeno: Uzun siireli
kira hakki kiralama ve satim sozlesmesi yoluyla verilen haklarla aymi kategoride

siniflandiritlmamalidir.  Ancak bunun, daha oOnce belirtilenlerden ayri ve higbirine
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Boylece tist hakki ile uzun siireli kira hakk: birlesti ve diizensiz sahsi irtifak haklari

olarak degerlendirilerek kendilerine 0zgii bir simiflandirmada yerlerini aldilar.

benzemeyen tiglincii bir sézlesme tiirii olusturacagina ve kendi dogasina ve tanimina sahip
olacagina karar verdik...

122 KARADENIZ - CELEBICAN, O. Esya Hukuku, s. 295
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IKiINCi BOLUM

SUPERFICIES’NIN YAPISI VE HUKUMLERI

I. Superficie’nin Kurulmasi

Praetor’un iist hakkina iliskin olarak yiiriirliige koydugu fermaninda ve 6zellikle
Ulpianus’un st hakkina iligkin metinlerdeki yorumlarinda belirttigi gibi, iist hakkinin
kurulmasinin farkli yollarindan bahsedilmistir. Bu farklilik iist hakkinin kurulusu
asamasinda doktrinsel olarak farkli goriislerin ortaya ¢ikmasina da sebep olmustur.
Farkliligin temel kaynagi donemsel olarak roma hukukunda iist hakkina dnce sahsi bir
hak niteligi verilmesi, sonraki donemlerde ise bu hakkin ayni bir hakka doniismesidir.
Bu gelisim siireci ig¢inde tist hakkinin kurulusunun baglandigi yasal hukuki iligki lus
Civile’nin tamidigr hukuki iliski c¢ergevesi iginde degerlendirilmeye c¢alisilirken,
Praetor’un miidahalesi ile onun tanidig1 ve sagladigi bir takim yeni hukuki iliskilere
baglanmaya baslanmustir.

Ust hakkimin sahsi bir hak oldugu diisiiniildiigiinde bir sdzlesme iliskisi ile mi
kuruldugu yoksa ayni hak niteligi diisiiniildiigiinde genel roma esya hukuku
prensiplerine gore genel devir yontemlerine gore mi kuruldugu donemsel olarak
tartismalidir. Ust hakkimin gelisimi asamasinda {ist hakkinin heniiz bir sahsi hak olarak
degerlendirildigi donemlerde digesta metinlerinde herhangi bir kurulus yontemi
belirtilmedigi icin iist hakkinin bir sdzlesme ile kurulabilecegi varsayilmistir.? Ust
hakkinin gelisiminin tamamlandigi lustinianus dénemi sonrasi ise {ist hakkina taninan

siirlt ayni hak niteligi ve diger irtifak haklar ile es tutulmasi sonucu esya hukuku

122 UMUR, Z., Ders Notlari, s. 160.



prensiplerine gore traditio yonteminin bir tiirii olan quasi traditio ile de ist hakkinin

kurulabilecegi sonucuna ulasilabilmektedir.?

125 126

Traditio, mancipatio > ve in iure cessio*“° yaninda Klasik hukuk doneminde
miilkiyetin devren kazanilma yollarindan {icilinciisii olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
lustinianus doéneminde, her tiirlii malin miilkiyetinin naklinde kullanilan tek devir
yontemi haline gelmistir.

Bu gelisime paralel olarak lustinianus doneminde, haklarin kurulmasinin,
kullanilmasimin ve devrinin zilyetlige benzer sonuglar doguracagi kabul edilmistir.
Boylece haklara zilyetlik (possessio iuris) ya da zilyetlik benzeri (quasi possessio)
olarak degerlendirilmeye baslayan intifa hakki, uzun siireli kira, iist hakki gibi sinirl
ayni haklarin devrinde Pandekt hukukgularmin gelistirdigi quasi traditio olarak ifade
edilen teslim benzeri olarak ifade edebilecegimiz yeni bir yontem kabul edilmistir.

Traditio’nun sebebe bagli yapist nedeniyle iist hakkinin kurulusunda her
haliikdrda gecerli bir taahhiit isleminin yani bir sdzlesmenin yapilmasi sarttir. Ust

hakkinin lustinianus doneminde gegerli sekilsiz bir anlagma ile kurulabilecegi kabul

edilmektedir. Klasik donemde ise, tist hakkinin kurulusuna iligskin s6zlesmenin arazinin

124 Buckland, W. W., The main Institutiones of Roman Private Law, Cambridge, 1931, s. 159.;
Buckland, W. W., A Text-book of Roman Law from Augustus to Justinian, Cambridge
1950, s. 275-276.

125 Mancipatio: 12 Levha zamaninda, daha basili paranin bulunmadigi zamanlarda malm

tartilan metal ile degistirilmesine dayanan ius civile’nin tanidig1 en eski devir bigimidir.

Mancipatio ile res mancipi olarak degerlendirilen italya arazisi, italya arazisi iizerindeki

tarimsal irtifak haklari, koleler ile yiik ve ¢eki hayvanlarimin Ius Civile miilkiyetinin nakli

saglanirdi. lustinianus déneminde res mancipi- res nec mancipi ayriminin Bir emirname ile
ortadan kalkmasiyla mancipatio ile devir islemi de sona ermistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.:

KARADENIZ-CELEBICAN, Esya Hukuku, s.169-172.

126 In Ture Cessio ile hem res mancipi hem de res nec mancipi mallarin Ius Civile miilkiyetinin

kars1 tarafa gecirilmesi igin kullanilan farazi bir dava olarak karsimiza ¢ikan bir miilkiyeti

devir yontemi idi. In Ture cessio Klasik sonrasi donemde Onemini yitirmig, mancipatio

isleminden ¢ok Once yiiriirliikten kalkmigtir. Karadeniz-Celebican, Esya Hukuku, s. 172-
173.
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istiinlin - kullanimimin devrini igermesinden dolay1r kira sdézlesmesine gore mi
degerlendirilmesi gerektigi, yoksa hakkin smirsiz siireli olarak kurulabilmesi ve
kullanim yetkisinden Ote insa etme, degistirme ve hatta tasarruf yetkisi de
saglayabilmesinden Otiirii satim sozlesmesi hiikiimlerine mi tabi olmasi gerektigi
tartisilmalidir.

Olime baglh tasarruf islemi ile de iist hakkim kurulabilecegi hiikme
baglanmistir. Digesta metinlerinde bagislama ve miras yoluyla st hakkinin
kurulabilecegine iliskin ¢esitli hiikiimler de bulunmaktadir. Burada ayrintili olarak
incelenmesi gereken konu Klasik hukuk doéneminde hangi sozlesmenin {ist hakkina

iligkin olarak uygulanacagidir.

A. Superficies’nin Kira Sozlesmesinin Hiikiimlerine Tabi Oldugu Goriisii

Kira sozlesmesi latince ifadesiyle locatio conductio, miilk sahibinin kendi binasi
veya arazisi lizerindeki kullanim yetkisini {giincii kisilere devredebilme imkani
saglayan bir sozlesme tiiriidiir.'?’ Kamu imtiyazlarinda, kira sézlesmesi ile vatandaslar
belirli bir iicret karsiliginda devlete ait arazilerin {lizerinde bina insa edebilme veya
halihazirda mevcut bir binay1 kullanabilme yetkisine sahip olmaktadirlar.

Klasik hukuk doneminde, iist hakkinin daha yeni taninmaya basladigi ilk
zamanlarda bu hakkin kurulabilmesi i¢in taraflar arasinda nasil bir sézlesmenin mevcut
oldugu tartigmalidir. 12 Ust hakkimin karakteristik &zelliklerine bakildiginda arazi
sahibinin arazinin Ustiinii kullanma ve yararlanma yetkisini kars1 tarafa devrettigi bir
iliski s6z konusudur. Ust hakki sahibine saglanan bu yetki, Klasik donemde locatio
conductio sozlesmesi ile kiraciya saglanan yetki ile paraleldir. Dolayisiyla, iist hakkinin

kurulusunda locatio conductio sézlesmesini uygulamak mantiklidir. Ust hakkinin

2 RADO, T., Roma Bor¢lar Hukuku Dersleri, Istanbul, 2014, s. 95 vd.
128 PASTORI, F., Superficie e Negozio Costitutivo, Studi in Onore di Biondo Biondi II,
Milano, 1965, s. 387.
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locatio conductio s6zlesmesi araciligiyla kurulmasmin iki yontemi olabilir. Ya locare
solum olarak ifade edilen topragin kiralanmasi ya da locare aedificium olarak
tanimlanan arazi lizerinde insa edilmis binanin kiralanmasi. Her iki durum icin de lus
Civile’ye gore accessio ilkesinin bir sonucu olarak arazinin istiiniin ayr1 bir hukuki
statliye tabi olmasi miimkiin degildir. Hélihazirda insa edilmis bir binay1 locatio
conductio sozlesmesine gore kiralamak superficies solo cedit ilkesine aykiri diismez.
Kiraci s6z konusu binanin zilyedi bile olamayacagi icin iist hakki sahibiyle arazi sahibi
arasinda kira sozlesmesi hiikiimleri kolaylikla kurulabilir. Ancak baskasinin arazisi
tizerinde Ozellikle kendi malzemeleriyle bir bina insa etme durumu s6z konusu
oldugunda kiralamaya iliskin s6zlesme ile iist hakki iligskisinin kurulmasi belirli sartlar
altinda gerceklesmelidir.

Kaynaklarda her iki durum i¢in de c¢esitli 6rnekler yer almaktadir. Digesta
43.18.2 “Superficiarias aedes appellamus, quae in conducto solo positae” ifadesi ile
arazi lzerindeki binanin {st hakkina iliskin olarak kiralanmasi durumundan
bahsedilirken, Digesta 43.18.1.1°de “nam si conduxit superficium” arazinin
kiralanmasindan bahsedilmektedir.

Bazi yazarlar ' bu iki durum arasinda sonu¢ bakimindan fark oldugunu
savunurlar. Arazinin kiraya verilmis oldugu varsayimindan hareketle, binanin yikilmasi
veya yok olmasi s6z konusu oldugunda iist hakkinin devam ettigi, ancak binanin kiraya
verilmis olmasit durumunda binanin yikilmasiyla iist hakkinin konusuz kalacagi icin
iliskinin sona erecegi diisiiniilmektedir.

Diger yazarlar ise'®, iki durum arasinda farklihk olmadigini savunur. Ust

hakkina iligkin arazinin kiralanmasinin heniiz bina yokken de yapilabildigini, arsada bir

129 JUSTINGER, J., Economic Significance of the Ancient Roman Superficie, 8 JEHL 98,
2017, s. 99, STOOP, B. Law and Economy, s. 260-261, PASTORI, F., Superficie e
Negozio, s. 388.

1% PASTORI, F., La Superficie, s. 40, COVIELLO, a.g.e., s. 48.
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binanin olmasi durumunda {ist hakkinin yiizeyin tamami i¢in kuruldugundan hareketle
iist hakkinin tiim ytizeyi kapsadigini diisiiniirler.

Roma hukuku kaynaklarinda, arazi {izerinde halihazirda bir bina olup olmamasi
durumunda sonu¢ bakimindan ne gibi bir farklilik olacagi net olarak belirtilmemistir.
Nitekim ayni kaynaklar, iist hakki sahibinin ayni hakkini binanin devamliligina da tabi
kilmamaktadir. Halihazirda bir binanin kullanimini basit bir kira soézlesmesi ile iist
hakki sahibinin kullanimima devretmek kolay ve sorunsuz bir yoldur. Ancak bir
baskasinin arazisi iizerinde bina yapmak yetkisini iceren bir {ist hakk: iliskisini kira
sO0zlesmesine dayandirmak bir takim riskli durumlari ortaya ¢ikarir.

Ust hakkma iliskin kira iliskisi, normal kira iliskisinden farkli ve yeni yasal
durumlar igerir. 11k olarak iist hakkina iliskin kira iliskisi belirli bir siire ile kurulmus
normal kira iligkisinden bagimsiz olarak, uzun siireli veya kalict bir iliski dogurur.
Ikinci olarak iist hakki sahibinin normal kiraciya gore daha genis bir yetkisi vardir. Ust
hakki sahibi bagkasinin arazisi lizerinde insa ettigi binamin kullanimimi baskasina
devretmek, bina lizerinde bagkaca sinirli ayni haklar kurmak gibi tasarruf yetkisine
benzer yetkilerle donatilmistir. Ayn1 zamanda {ist hakki sahibine ¢iplak arazinin istiine
ev insa etme yetkisi vererek, arazinin Ustlinliin seklinin degistirilebilmesi yetkisi
taninmustir. Bu yetkiler normal bir kira iliskisinde kiracinin bagl oldugu kira sézlesmesi
hiikiimleriyle elde edemeyecegi ¢ok daha genis yetkilerdir.

Kira sozlesmesi hiikiimlerinin st hakkma uygulanip uygulanmayacagi
noktasinda, st hakkina iliskin hiikiimlerde gegen “locare” teriminin neden
kullanildigin1 arastirmakta yarar vardir. Bove 131 " bu terimin st hakkina iliskin
hiikiimlerde kira s6zlesmesine atifta bulunulmadigini 6ne siirer. Ona gore Klasik hukuk
donemindeki gelismeler 1s181nda iist hakkina iliskin yetki ve yiikiimliiliikkleri belirlemek,

bu belirlemeyi de kira sdzlesmesi hiikiimleri altinda degerlendirmek miimkiin degildir.

131 BOVE, L., Ricerche sugli “agri vectigales”, Studi in Onore di Biondo Biondi II, Milano,
1965, s. 82 vd.
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Hem smirli ayni haklar bakimindan hem de sézlesmeler bakimindan bir degerlendirme
ve smiflandirma yapilmasi zaman agisindan ancak lustinianus doénemine denk
gelmektedir. Nitekim Amirante’ye gore®®?, iist hakkma iliskin kaynaklarda kullanilan
“locare” terimi herhangi bir hukuki ve teknik anlamdan bagimsiz olarak, basit
anlamiyla yani “bir seyin kullanim yetkisinin belirli bir ticret 6denmesi sartiyla devrini”
belirtmek i¢in kullanilmustir. Pastori’ye gore'®® de hem iist hakkina iliskin hem de ager
vectigales’e iliskin metinlerde “locare” ifadesinin kullanilmasi Klasik dénemde heniiz
kira s6zlesmesine iliskin yasal bir tanimin yapilmis olmamasindan kaynaklanmaktadir.

Riccobono 4, iist hakk: iliskisinin locatio conductio rei iliskisi sayesinde
kuruldugunu 6ne siirmektedir. Bu adi kira iligkisi sayesinde arazi sahibi {i¢iincii bir
kisiye arazisi lizerinde ev insa etme ve onu kullanma yetkisi tanimaktadir. Coviello®*®
da benzeri goriistedir. Ona gore kira sodzlesmesi list hakkina iliskin tek ve gercek
kurulus iliskisidir. Klasik hukuk doéneminde devlete ait locus publicus’larin halkin
kullanimina birakilmasinin tek yontemi olan kira s6zlesmesi ayn1 donemde ortaya ¢ikan
ist hakkinin kurulusuna iligkin de tek yontemdir. Nitekim {ist hakkinin kurulusunda kira
sozlesmesi hiikiimlerinin uygulandigini1 savunan goriislere gore bu diislincenin ispati
Klasik hukukgularin metinlerinden ¢ikarilabilmektedir.

Gaius, D. 43.18.2°de su ifadeyi kullanmistir:

D. 43.18.2 (Gaius 25 ad ed. Provinc.):

“Superficiarias aedes appellamus, quae in conducto solo positae sunt: quarum

proprietas et civili et naturali iure eius est, cuius et solum. ”

132 AMIRANTE, L, Ricerche in tema di locazione, BIDR, S. 62, 1959, s. 23.
133 PASTORI, F., La superficie, s. 43.

13 RICCOBONO, S., La violenza del principio “superficies solo cedit” nel diritto giustinianeo,
Dal Diritto Romano Classico al Diritto Moderno, Palerma, 1915, s. 303.

1% COVIELLO, N., Della superficie, s. 43.
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Evlerin, kira s6zlesmesi kapsaminda insa edildikleri arazi yiizeyinin bir pargasini

olusturdugunu sdyliiyoruz ve bunlarin miilkiyeti hem medeni hem de dogal

hukuka gore topragin sahibine aittir.

Ust hakkinin kira sézlesmesi hiikiimlerine tabi oldugunu igeren benzeri bir ifade
Paulus’un metninde de yer almaktadir:

D. 39.2.18.4 (Paulus 48 ad ed.):

“El, qui in conducto solo superficiem imposuit, dominus soli, quod vitio soli

damnum futurum sit, cavere non debebit nec soli domino superficiarius, quia

invicem ex conducto et locato habent actiones: in quas tamen actiones ultra

culpam nihil venit... .”

Arazi maliki, kiraladiktan sonra, s6z konusu araziye ev insa eden bir kimseye,

arazinin durumundan kaynaklanabilecek herhangi bir zarara iliskin olarak

teminat vermek zorunda degildir, ¢linkii her birinin kiralama kapsaminda dava

acma hakki vardir ve bu islemlerde ihmalden baska bir sey diisiiniilemez... .

Klasik metinler incelendiginde, iist hakki iliskisinin ager vectigalis iligkilerinde
oldugu gibi locatio conductio iliskisi kapsaminda dogduguna siliphe yoktur.
Kaynaklarda iist hakk: sahibi kiraci olarak nitelendirilmistir.

D. 39.1.3.3(Ulpianus 52 ad ed.):

“Si ego superficiarius sim et opus novum fiat a vicino, an possim nuntiare?

movet, quod quasi inquilinus sum: sed praetor mihi utilem in rem actionem dat,

et ideo et servitutium causa actio mihi dabitur et operis novi nuntiatio debet

mihi concedi.”

Sadece arazinin yiizeyinde bir hakkim varsa ve komsu tarafindan yeni bir bina

insa edilirse, ona vazge¢cmesi i¢in bildirimde bulunabilir miyim? Bu durumda bir

zorluk vardir; ¢iinkii ben deyim yerindeyse sadece bir kiractyim. Ancak Praetor

bana ayni bir dava bahseder ve bu nedenle bu iliskiye dayanarak bir dava agma
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hakkim olur, bu nedenle islemleri durdurmay:1 talep etme hakki bana

verilmelidir.

Sonug olarak, Klasik hukuk doneminde iist hakkinin kurulusuna iliskin olarak
locatio conductio hiikiimlerinin uygulandigina dair siiphe yoktur. Ancak bu asamada {ist
hakki sahibine tanmman imtiyazin boyutuna gore locatio conductio’nun da tiirii
degismelidir. Ust hakki sahibine taninan yetki halihazirda arazi iizerinde insa edilmis
olan bir binanin kullanimina iliskinse locatio conductio rei yani adi kira s6zlesmesi
hiikiimleri uygulanir. Ancak tist hakki iliskisi miilk sahibinin arazisi {izerinde bir bina
inga etmek ve sonradan o binanmn kullanimi yetkisini igeriyorsa iist hakki locatio
conductio operis ¥ yani eser sozlesmesi hiikiimlerine tabi olmalidir. Bina insa
edildikten sonra ise binanin kullanimu igin st hakk: iliskisi locatio conductio rei’e

doniismelidir.

B. Superficies’nin Alim-Satim Sézlesmesinin Hiikiimlerine Tabi Oldugu

Goriisi

Alim- satim sozlesmesi latince ifadesiyle emptio venditio saticinin bir mali
aliciya nakletmek, alicinin da ona karsilik olarak bir semen 6demek borcu altina girdigi
iki tarafl, rizai bir sozlesmedir.*’

Klasik hukuk déneminde iist hakkinin kurulusunda kira s6zlesmesi hiikiimlerinin
uygulandigina atif yapan roma hukuku metinleri ve doktrinsel goriisler yaninda alim-
sattim sozlesmesinin de kira sozlesmesine paralel olarak uygulandigini sdylemek

miumkin mudir?

1% Bu sozlesme ile yiiklenici alacag: bir iicret karsihginda is dahilinde bir sonug, bir eser
meydana getirmeyi iistlenmektedir. Ayrintili bilgi igin bkz.: ERDOGMUS, B., Roma
Borg¢lar Hukuku Dersleri, Istanbul, 2014, s. 102, RADO, T., Bor¢lar Hukuku, s. 107 vd.

137 RADO, T., Bor¢lar Hukuku, s. 87; ERDOGMUS, B., Bor¢lar Hukuku, s. 71
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Ust hakkinin kurulmasinda alim-satim sdzlesmesi hiikiimlerinin uygulandigini
soylemek bazi sorunlar1 beraberinde getirir. Oncelikle, dénemsel olarak
degerlendirildiginde, iist hakkinin kurulusunda alim-satim sézlesmesinin iist hakkina
uygulanip uygulanamayacaginin degerlendirilmesinde lus Civile ve lus Honararium’un
iist hakkina iliskin hiikiimlerinin ayr1 ayr1 degerlendirilmesinde yarar vardir. lus Civile
ist hakki ve benzeri iliskileri tanimamaktadir. lus Civile’nin tanidigi superficies solo
cedit kurali arazinin stiiniin ayr1 bir miilkiyet hakkina konu olmasini engeller. Ancak
uzun siireli kira ve st hakki iligkisinde bu iliskiye devamlilik, siireklilik ve hatta
sinirsiz slire tayin edilmesinin s6z konusu olmasi nedeniyle bu tiir iligkilerin kurucu
sOzlesmesinin alim-satim olabilecegi degerlendirilmistir. Bu nedenle, D. 18.1.80.3’te
Labeo bu tiir bir st iliskisinin locatio conductio mu yoksa alim-satim kaynakli mi
oldugunu sorgulamaktadir.

D. 18.1.80.3 (Labeo 5 post. a iav. epit.):

“Nemo potest videri eam rem vendidisse, de cuius dominio id agitur, ne ad

emptorem transeat, sed hoc aut locatio est aut aliud genus contractus. ”

Miilkiyeti s6z konusu olan mali teslim etmedik¢e hi¢c kimse bir seyi satmis

olmaz; ¢iinkii bu ya bir kiralama ya da baska tiirlii bir sozlesmedir.*%®

Labeo’nun diisiincesi dogrudur. Ust hakkina iliskin arazi par¢asmin miilkiyet
hakkinin kars1 tarafa gecirilememesi, alim-satim sozlesmesinin {ist hakkinin kurucu
iligkisi olarak degerlendirilememesinin temel nedenidir. Bu nedenle kiralama veya
herhangi bir isimsiz sézlesme tist hakki iligkisi i¢in daha uygundur.

Benzeri ifadeler Gaius tarafindan da giindeme getirilmistir. Hukukc¢u, kamu
arazilerinin kalici kiralanmasinda emptio venditio hiikiimlerinin mi yoksa locatio

conductio hiikiimlerinin mi uygulanmasi gerektigini sorgular:

138 Burada Labeo, kalici, smirsiz siireli imtiyazlarla ilgili olarak bir yaklasimda bulunmustur.
Ayrmtili bilgi i¢in bkz.: FIORI, R., La definizione della “locatio conductio”, Giurisprudenza

romana e tradizione romanistica, Napoli, 1999, s. 179.
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Gai. Ins. 3. 145:
“Adeo autem emptio et uenditio et locatio et conductio familiaritatem aliquam
inter se habere uidentur, ut in quibusdam causis quaeri soleat, utrum emptio et
uenditio contrahatur an locatio et conductio, ueluti si qua res in perpetuum
locata sit. quod euenit in praediis municipum, quae ea lege locantur, ut,
quamdiu [id] uectigal praestetur, neque ipsi conductori neque heredi eius
praedium auferatur; sed magis placuit locationem conductionemque esse. ”

Alim-satim ve kiralama birbiriyle o kadar yakin iliskili kabul edilir ki, baz1

durumlarda s6zlesmenin alim-satim m1 yoksa kiralama mi1 oldugu sorunu ortaya

c¢ikar. Ornegin belediyelere ait tasinmazlar icin s6z konusu olan arazi siirekli
olarak kiralanmissa, kira 6dendigi siirece ne kiraci ne mirasgisi araziden yoksun
birakilamaz. Bunun bir kiralama s6zlesmesi oldugu goriisii daha dogrudur.

Hem Labeo’nun hem de Gaius’un metinlerinde belediyeye ait miilklerin
kiralanmasina iligkin atiflar yapilmistir. Ayrica, Gaius’un metninde kiralanan seyin
bedelini ddedi siirece kira sozlesmesinin feshedilemeyecegi ifade edilmistir. Her iki
metinde de bir seyden yararlanma karsiliginda ekonomik bir bedelin ddenmesi,
sozlesmenin  tirtini  alim-satim  sozlesmesinden ¢ikarip kira  sdzlesmesine
yakinlagtirmaktadir.

Bu noktada yiizeyin satisindan bahseden lustinianus dénemine iliskin birtakim
kanunlar ve interpolasyona ugradigi tespit edilen bir takim digesta metinleri de

mevcuttur.
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Lex Thoria'* 85:

“..agri aedificii loci vectigalibusve publiceis

fruendeis locandeis vendundeis legem deixerunt...”

“...onlar, yerel gelir ve kamu kirasi elde etmek i¢inbinalarin satigina iliskin yasa

cikarttilar...”

Lex Thoria 92:

“...superficium g(uaestor) pr(aetor)ve pu[blice vendiderit... ”

... praetor’un yiizeyi halka satip satmadigi...

D.18.1.32: (Ulpianus 44 ad sab.):

“Qui tabernas argentarias vel ceteras quae in solo publico sunt vendit, non

solum, sed ius vendit, cum istae tabernae publicae sunt, quarum usus ad

privatos pertinet. ”

Bir kimse bankacilik amag¢h kullanilan diikkanlar1 veya kamu arazisi {lizerine

insa edilen diger diikkanlar1 sattiginda, araziyi satmaz, sadece hakki satar; ¢linkii

bunlar halka agik diikkanlar oldugundan, bunlarin kullanimi yalnizca 6zel
kisilere aittir.

Yukaridaki metinler kamu arazilerinin kullanimimin 6zel kisilere birakildig:
imtiyazlara iliskindir. ilk iki metin bir kamu tarim yasasina dahil edilmistir. Bu hallerde
satim teriminin anlami 6zel hukuktakinden farklidir. Satim terimi ile kastedilen kamu
hukuku alaninda bir canon karsilig1 6zel kisilere imtiyaz saglanmasidir.

Ozel hukuk alaminda bireyler arasindaki {ist hakkmnin kurulusunda satim
sozlesmesi hiikiimlerinin uygulandigina iliskin G6rnekler icin birka¢ digesta metnini

yorumlamak gerekir.

139 Lex Thoria M.O. 118 yilinda yiiriirliige girmis olan ve halka toprak dagitimim yasaklayan
bir kanundur. Ayrintili bilgi icin bkz.: BAYDUR, N., “Roma’da Islam Oncesi II. Yiizy1ldaki
Reformlar”, Belleten 40, 1976, s. 225.
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D.23.3.32 (Pomponius 16 ad sab.):

“Si ex lapidicinis dotalis fundi lapidem vel arbores, quae fructus non essent, sive

superficium aedificii dotalis voluntate mulieris vendiderit, nummi ex ea

venditione recepti sunt dotis.”

Koca, karisinin rizasiyla dotal (¢eyize Ozgiilenmis) arazideki tas ocaklarindan

elde ettigi taslar1 veya kar sayilmayan agaglar1 veya bu yerdeki binalar1 satarsa,

satistan elde edilen para, ¢ceyizden pay olarak kabul edilir.

D.6.2.12.3 (Paulus 19 ad ed.):

“ldem est et si superficiariam insulam a non domino bona fide emero. ”

Ayni kural, miilk sahibi olmayan bir kisiden, arazinin {istiindeki evi iyi niyetle

satin aldigimda da gegerlidir.

Her iki metin de iist hakkinin Praetor’un miidahalesiyle getirilen interdictum de
superficiebus’tan sonraki gelisim asamasinda ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle alim-satim
sozlesmesi yoluyla tist hakkinin kurulabilecegine iliskin yasal metinler lus Civile
kaynakli degildir. lus honorarium tarafindan taninmis yeni bir yol olabilir.

Ust hakkimin alim satim sdzlesmesi ile kurulup kurulamayacagina iliskin olarak
Roma hukuku uygulamalarini inceledikten sonra doktrinsel goriislere de deginmekte
yarar vardir. Alim satim sozlesmesi ile tist hakkinin kurulabilecegine iligkin en belirgin
goriis Biondi 0 tarafindan aktarilmistir. Yazara gore, iist hakkinda veya ager
vectigalis’lerin imtiyazinda kira s6zlesmesi hiikiimleri de satim sozlesmesi hiikiimleri
de uygulanabilir. Nitekim yazara gore Klasik hukuk déneminde yiizey iliskileri i¢in
kullanilan bu iki sdzlesme yapisal olarak birbirine ok benzer nitelikteydi. Imtiyaz
sahibi kimsenin tek bir seferde 6deyebilecegi bir bedel karsiliginda arazinin iistiiniin

smirsiz siireli kullanmminin o kimseye birakilmas: satim sodzlesmesinin yapisina

140 BIONDI, B., La categoria, s. 454.
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benzemektedir. 1** Aym1 zamanda yazar, Praetor fermaninda gecen “frui ex lege
locationis” teriminin “kiraya iliskin kullanim hakkindan yararlanma” seklinde
aciklandiginda bunun superficies solo cedit ilkesi ile ¢elistigini ancak satis durumunda
kullanilan “habere licere” yani “sahip olmasina izin verme” teriminin s6z konusu ilke
ile ¢elismedigini sOyler. Gergekten de Biondi’nin yorumu dogrultusunda superficies
solo cedit kurali ile topragin dstii topraktan ayrilmaz bir par¢a olarak
degerlendirildiginden {iistiin kullanim hakkinin baskasina devri miimkiin olmamakla
birlikte, satim sozlesmesi ile yiizeyin tamamina sahip olmasina izin verecek sekilde
iglincli bir kisiyle satim sozlesmesi yapmak superficies solo cedit ilkesine aykiri
diismez. Ugiincii kisi satim sozlesmesi ile kurulmus bir iist hakki ile yiizey iizerinde
insaat yapmak ve sinirsiz siireyle insaati malikmis gibi kullanmak, hatta insaat1 satmak,
ticlincii kisiler lehine iizerinde baskaca sinirli ayni haklar kurmak yetkilerine de haiz
olur. Bu yetkiler satim sdzlesmesinin hiikiimlerinin uygulandi§in1 gdsteren somut
orneklerdir.

Ancak Biondi’nin diisiincesi diger yazarlar tarafindan elestirilmistir.

Pastori’14?

ye gore, list hakki sahibi hi¢bir donemde malik olarak goriilmemistir. Satim
sOzlesmesi ile satic1 sdzlesme konusu malin miilkiyetini, miilkiyetin nakledilemedigi
durumlarda ise zilyetligini karsi tarafa teslim etmek zorundadir. Ust hakki sahibi malik
olarak goriilemedigi gibi zilyet olarak dahi kabul edilmemistir. Bu yiizdendir ki Praetor
tist hakki sahibine 6zel bir edictum ile zilyetlik benzeri bir koruma saglamistir. Klasik
donemde lus Civile’nin iist hakkina iligkin yaklagimi satim s6zlesmesinin hiikiimleri ile
celigir. Satim sozlesmesi ile superficies solo cedit kuralina aykiri olarak araziden
ayrilmis bir yiizeyin el degistirmesi s6z konusu olur ve bu durum o dénemdeki genel

teamiile aykiridir. Bir arazinin iistiiniin kullanimi1 veya o arazinin {istline bir binanin inga

edilmesi yetkisi taninmast ancak kira sozlesmesi ile gerceklesebilir. Satim

141 BIONDI, B., a.g.e. s. 458.
142 PASTORI, F., La superficie, s. 52-53.
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sOzlesmesinin ancak tst hakkinin lustinianus déneminde bir ius in re aliena olarak
degerlendirilmeye baslamasindan sonra devreye girebilir.!*® Ciinkii araziden bagimsiz
olarak ylizey bir sinirli ayni hak konusu olarak goriilmeye basladiginda bu hakkin satim
sOzlesmesinin konusu olmasi miimkiin hale gelmistir. Pastori, Digesta’da yer alan
klasik metinlerin lustinianus’un derleyicileri tarafindan enterpolasyona ugradigini iddia

eder. 144

Praetor’un iist hakkina iliskin edictum’unda®®®

yer alan Ulpianus’un yorumunda
“si emit, ex empto agere cum dominosoli potest” Tiirk¢e anlamiyla “satin alma
durumunda yalniz malik ile muhatap olur” ifadesinin yer almasi {ist hakkina satim
sOzlesmesinin uygulandigina iliskin siipheleri artirmaktadir. Romanist yazarlarin bir
kismi bu satim sozlesmesine iligkin bu ifadenin lustinanus’un derleyicileri tarafindan
metne bir serh olarak yerlestirildigini 6ne siirer.14°

Satim sozlesmesini arazinin yiizeyinin tiglincii kisilere aktarilmasi icin gegerli
bir s6zlesme olarak goren Coviello’ya gore iist hakki sahibinin hakkini iigiincii kisilere
devretmesi durumunda buradaki aktarim bi¢iminin satim sdzlesmesi oldugunu
belirtmek i¢in digesta metinlerinde “ex empto” terimini yer almaktadir. Yazara gore,
sozlesmenin hilkiim ve sonuglari, yapisi, niteligi tst hakki sahibi ile arazi sahibi
arasindaki iliski icin uygulanamaz. Ust hakkmin kurulusunda bedelin tek bir seferde
0dendigi durumlarda, {ist hakki sahibi yalnizca hakkini alim-satim yolu ile ii¢lincii
kisilere iletebilir. Riccobono*’ da benzeri bir goriistedir. Satim sdzlesmesine atifta

bulunan digesta metinlerinin, alt kiract konumunu iistlenen ti¢iincii bir kigiye iist hakki

sahibi tarafindan kendi hakkmin devretmesi durumunda satim sodzlesmesini

143 STOOP, B, “Law and Economy, s. 262.

144 PASTORI, F., La Superficie, s. 57.

145 D.43.18.1.1

196 ARANGIO-RUIZ, V., La struttura dei diritti sulla cosa altrui, Archivo Giuridico “Flippo
Serafini cilt. 10-11, s. 436.”

147 RICCOBONO, S., “La violazione”, s. 303.
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barindirdigin1 iddia eder. Bu yazarlara gore iist hakkina iliskin hakkin satis yolu ile
devri iist hakki sahibi ile dominus soli arasindaki iliskiyi etkilemez.

Tim bu degerlendirmeler dogrultusunda Praetor’un fermani ve neredeyse bir
asir sonra Ulpianus’un bu fermana iliskin yorumu dikkate alindiginda satim
s0zlesmesinin tipki kira s6zlesmesi gibi list hakkinin kurulusu agsamasinda kullanildigini
soylemek miimkiindiir. Ozellikle toprak hukukunun gelisimi ile birlikte, iist hakkinin
ager publicius’lara uygulanan hiikiimlerle paralel hiikiimlere tabi olmasi satim
sozlesmesinin iist hakki igin uygulanabilir bir sézlesme oldugunu dogrular. Ust
hakkinin gelisim asamalarina bakildiginda, Praetor once {ist hakkina iligkin fiili durumu
korumak icin bir yasaklama getirmistir. Bu asamada, {ist hakki yalniz kira sdzlesmesi
araciligi ile olusturuldugu kabul edilmelidir. Sinirli ayni hak 6zelligi verilinceye kadar
Ulpianus gibi klasik hukukgular da iist hakkina kira iligskisine gore daha giiglii koruma
yollart tanidilar. Ulpianus’un yorumunda iist hakki sahibine arazi sahibine kars1 actio
empti agma yetkisi tanimasi {ist hakkinin sahsi bir hak niteliginden ayni bir hak
niteligine yonelmesinin dogal bir sonucudur. Nitekim lustinianus déneminin basinda,
ozellikle st hakkinimn iura in re aliena olarak degerlendirilmesi ile birlikte hem kira,
hem satim s6zlesmesi ile birlikte, {ist hakkinin sekilsiz anlagsmalarla kurulabilecegi
sonucuna ulagilmistir.

Bu gelisim digesta’da yer alan {ist hakkina kurulusunda satim sdzlesmesinin
uygulanabilecegine iliskin diger metinlerde de goriilebilmektedir.

D.18.1.32 (Ulpianus 44 ad sab.):

“Qui tabernas argentarias vel ceteras quae in solo publico sunt vendit, non

solum, sed ius vendit, cum istae tabernae publicae sunt, quarum usus ad

privatos pertinet.”

Bir kimse bankacilik amagh kullanilan diikkanlart veya kamu arazisi iizerine

insa edilen diger diikkanlari sattiginda, araziyi satmaz, sadece hakki satar,
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¢linkii bunlar halka a¢ik diikkanlar oldugundan, bunlarin yalnizca kullanimi ézel

kisilere aittir.

Satim s6zlesmesini barindiran benzeri yorumlar D.6.2.12.3 (Paulus 19 ad ed.) ve
D.23.3.32 (Pomponius 16 ad sab.)’da da yapilmistir.14

Bu ii¢ digesta metni tist hakkinin satisini igerir. Birincisi Ulpianus ilk metinde
kamu arazisi iizerine insa edilmis taberna s6z konusu oldugu i¢in, arazinin satigindan
s0z etmenin miimkiin olmadigini yalniz hakkin satisindan s6z edilebilecegini dogrular.
D. 6.2.12.3’te Paulus iist hakkina konu olan bir evin satisindan bahseder. Bu 6rnekte de
halihazirda insa edilmis bir bina iizerinde iist hakki iligkisinin satim sézlesmesi yoluyla
kuruldugu aktarilir. Ayni sekilde D.23.3.32’de Pomponius, bir kadinin babasi tarafindan
¢eyiz olarak verilen bir binanin satisindan bahseder. Bu metinler satim sézlesmesinin
iist hakki iliskisinin kurulmasinda etkin oldugunun en agik ifadeleridir. Ust hakkinin
satisina iliskin bu metinler, Pastori’nin iddia ettigi enterpolasyon siiphesini ortadan
kaldirir. Bu metinlerin ayr1 zaman ve ayr1 topografik kosullarda olusturulmus olmasi
gercegi ve yazarlarmin farkli klasik hukukgular olusu lustinianus’un derleyicilerini {ist
hakkinin kurulusuna iliskin olarak satim s6zlesmesini metne dahil etme olasiligini yok
eder.

Tipki diger irtifak haklarinda ve intifa hakkinda oldugu gibi gelisim siireci
icinde Praetor’un st hakkina iligkin olarak getirdigi koruma yolunu giiclendirmek ve
gelistirmek i¢in satim sozlesmesi hiikiimlerinin iist hakkina uygulandigini sdylemek

dogru olacaktir.

C. Miras Yoluyla Ust Hakkinin Kurulmasi

Legatum Tiirkce ifadesiyle muayyen mal vasiyeti Roma borg¢lar hukukunda akit

benzeril#® olarak degerlendirilen, bir kimsenin Sliimiinden sonra gecerli olmak iizere

198 Bu digesta metinlerinin gevirisi yukaridaki béliimlerde yapilmistir. Burada akisi bozmamak

i¢in yalniz hangi maddede olduguna deginilmekle yetinilecektir.
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belli bir malint veya mallarin1 miras¢1 belirtmeden belli bir kimseye vasiyet
etmesidir.**

Ust Hakkinin kurulus yolu olarak miras iliskisi, Ulpianus’un Praetor fermanina
yaptig1 yorumda su sekilde ifade edilmistir:

D. 43.18.1.7 (Ulpianus 70 ad ed.):

“Sed et tradi posse intellegendum est, ut et legari et donari possit. ”

Anlasiimalidir ki tist hakki satim yoluyla devredilebilecegi gibi vasiyet ve hibe

yoluyla da devredilebilir.

Ulpianus bu metinde, iist hakki iligkisinin olusturulmasi i¢in uygulanacak miras
iligkisinin tiiriine herhangi bir atifta bulunmaz. lustinianus’un derleyicilerinin farkli
miras iligkilerini tek bir baslik altinda toplama, kisaltma ve vasfin1 degistirme
egiliminde oldugu diisiiniilmektedir. ®* Bu dogrultuda, iist hakkma iliskin fermanda
aciklayict ve uzun serhler koyan Ulpianus’un D. 43.18.1.7°deki kisa serhinin
derleyiciler tarafindan kisaltildigini iddia etmek yanlis olmaz.

Miras yolu ile iist hakkinin kurulmasinda, Klasik hukuk déneminde ne tiir bir
miras iligkisinin gegerli oldugunu arastirmak gerekir. Pastori’ye gore!®, iist hakki icin
gecerli olabilecek en temel miras iliskisi legatum sinendi modo*®’dur. Bu miras
iliskisinde aslinda tigiincii bir kisiye ait olan bir malin miras¢iya satilmasi ve teslim
edilmesi i¢in talimat verilmesi s6z konusudur. Klasik donemde {ist hakkinin sinirli bir

ayni hak kazanmis olmamasi ve sahsi bir kira s6zlesmesinin iiriinii olarak diisiiniilmesi

149 Akit benzeri yani quasi contractus taraflar arasinda amacina uygun yapilmis bir sézlesme

olmadan bir s6zlesmenin hiikiimlerine benzer sonu¢lar dogmasidir. Ayrinith bilgi i¢in bkz.:
ERDOGMUS, B., Bor¢lar Hukuku, s. 124.

15 RADO, T., Borglar Hukuku, s. 136-137.

151 BIONDI, B., La catagoria, s. 496.

152 PASTORI, F.; La superficie, s. 64.; PASTORI, F., Negozio costitutivo, s. 407.

153 Legatum sinendi modo: Baskasina ait malin vasiyet edilmesidir. Mirasginin mirasa konu bu

mal1 liglincii sahistan satin alarak vasiyetliye teslim etmsei, satin alamadig takdirde, para

olarak 6demesi gerekirdi. Tanim i¢in bkz. UMUR, Z., Liigat, s. 109.
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sonucu, tist hakki sahibinin miras birakan olarak arazinin tistiindeki binanin kullanimini

miras¢isina devretmesinin tek yolunun legatum sinendi modo®*

olabilecegi tezini ortaya
koyar. Bu tiir bir miras yolu ile birlikte arazi sahibi list hakkina iligkin olan yetki ve
yukiimliiliikleri tist hakk1 sahibinin mirasg¢isina devredebilecektir.

Bu yapiyla birlikte, yine Klasik donemde iist hakkinin diger sinirli ayni haklara
tanian yetkilerle donatilmaya baslamasiyla birlikte iist hakkina uygulanan mirasin tiirii

155

legatum per damnationem®®® olmustur. Ust hakkina taninmaya baslanan yasal 6zerklik

dogrultusunda muayyen mal vasiyeti ile alacak hakkina benzer bir borg iligkisi ile iist
hakkinin kurulabilecegi kabul edilmistir. Bu miras iliskisinde mirasciya saglanan iist
hakkinin rahat kullaniminin miras birakan tarafindan birakilan bir talimatla arazi sahibi

tarafindan karsilanmasmi talep etme hakkidir. Doktrin**® bu asamada iist hakkimin

157 58

kurulusunda legatum per vindicationem®®’ iliskisinin uygulanabilirligini kabul etmez.!

1% Ayrmntil bilgi icin bkz.: GUNAL, N. A.; Roma Miras Hukuku’na Genel bir Bakis ve
Vasiyet Yolu ile Miras, AHFD Cilt 44, Say1:1-4, 1995, s. 439

15 Legatum per damnationem: Lehine mal vasiyet edilen kimseye, mirasgiya kars1 bir alacak

hakki temin eden bir vasiyet tiiriidiir. Bu muayyen mal vasiyeti ile birlikte gerek vasiyet

edene gerek mirasgiya gerekse liclincii sahsa ait bir mali “miras¢im, su malimi su kimseye
vermeye mecbur olsun” ifadeleriyle vasiyet edilebilirdi. Tanim icin bkz: UMUR, Z.; Liigat,

s. 108. Ayrntil1 bilgi i¢in bkz.: Nadi, G.; a.g.e., S. 438.

1% BIONDI, B.; La catagoria, s. 458; PASTORI, F.; La superficie, s. 64.

17 Lagatum per vindicationem ilk ortaya ¢ikan muayyen mal vasiyeti iliskisidir. Bu miras

iligkisinde vasiyet edilen malin miilkiyeti, muayyen mal vasiyet¢isinin miilkiyetine geger ve

s0z konusu mal kendisine verilmeyecek olursa malik olarak rei vindicatio davasi ile mali

talep edebilirdi. GUNAL, N.; Roma Miras Hukuku, s. 438.

Y8 Gai. 2. 194.: “Ideo autem per uindicationem legatum appellatur, quia post aditam
hereditatem statim ex iure Quiritium res legatarii fit; et si eam rem legatarius uel ab herede
uel ab alio quocumgue, qui eam possidet, petat, uindicare debet, id est intendere suam rem
ex iure Quiritium esse.” Bu sekilde vasiyet edilen bir miras kabul edilemez, ¢iinkii terekeye
girdikten sonra, miilkiyetin hemen miras¢iya intikal etmesi gerekir ve miras birakan, mali

miras¢idan veya mali elinde bulunduran baska bir kimseden talep ederse, onu geri almak

icin dava agmalidir, yani miilkiin kendisine ait oldugunu iddia etmelidir.
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Superficies solo cedit prensibi geregi iist hakkina iliskin bina veya ev ayr1 bir miilkiyet
hakkina konu olamaz, ancak bir alacak hakki dogurabilir.

Ulpianus’un yorumunda, vasiyet ve bagisin yaninda miilkiyeti devir
islemlerinden biri olan traditio’dan bahsedilmesi dikkat ¢ekicidir. Nitekim tist hakkinin
tasarruf bigimi olarak yalniz traditio’dan bahsedilmesi, ancak Klasik donemde hala
uygulamada olan in iure cessio devir isleminden bahsedilmemesi de lustinianus’un
derleyicilerinin Ulpianus’un metnini kestigini isaret eden énemli ayrintilardan biridir.
Ciinkii o dénemde hem traditio hem de in iure cessio bu tiir ayni haklarin devri i¢in
kullanilan islemlerdendi. ®® lustinianus’un derleyicileri miras yolu ile iist hakkinmn
kurulabilecegine genel olarak deginmekle yetinmislerdir.

Ulpianus’un yorumuna ek olarak bazi digesta metinlerinde de miras yolu ile st
hakkinin kurulmasina ilskin 6rnekler yer almaktadir.

D.30.81.3. (lulianus 32 dig.):

“Qui fundum excepto aedificio legat, appellatione aedificii aut superficiem

significat aut solum quoque, cui aedificium superpositum est. si de sola

superficie exceperit, nihilo minus iure legati totus fundus vindicabitur, sed
exceptione doli mali posita consequetur heres id, ut sibi habitare in villa liceat:

in quo inerit, ut iter quogue et actum in ea habeat. ”

19 Gai. 2.204.: “Quod autem ita legatum est, post aditam hereditatem, etiamsi pure legatum
est, non, ut per uindicationem legatum, continuo legatario adquiritur, sed nihilo minus
heredis est: et ideo legatarius in personam agere debet, id est intendere heredem sibi dare
oportere, et tum heres rem, si mancipi sit, mancipio dare aut in iure cedere
possessionemque tradere debet; si nec mancipi sit, sufficit, si tradiderit. nam si mancipi rem
tantum tradiderit nec mancipauerit... .” Bu sekilde yapilan herhangi bir vasiyet, bir
terekeye girdikten sonra, kosulsuz yapilmis olsa bile miras¢i tarafindan hemen iktisap
edilmez ancak yine de mirasgiya aittir. Geri almak igin dava agmall yani mirasginin onu
kendisine devretmesi gerektigini iddia etmelidir, malin hacze konu olmasi halinde, mall
yinede mirasgiya bu sekilde devretmeli veya mahkeme yoluyla ona teslim edip, zilyetligi
vermelidir. Bununla birlikte eger mancipatio’ya tabi degilse sadece teslim etmesi

yeterlidir... .
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Vasiyet eden, bina hari¢ olmak iizere bir arazi par¢asindan bahsettiginde “bina”
teriminden ya yapi1 ya da lizerine insa edildigi toprak anlasilir. Sadece binanin
kendisini hari¢ tutarsa, yine de arazinin tamami miras hiikiimlerine gore talep
edilebilir, ancak miras¢1, kotii niyet nedeniyle bir exceptio sunarsa, evde
oturmak i¢in izin alabilecegi gibi, araziden gecmek i¢in gecis hakki elde
edebilir.

Bu metinde lulius miras iligkisini lagatum per vindicationem disinda tutar. Yani
vasiyet eden bina hari¢ sadece araziyi miras birakmaktadir. Burada Praetor vasiyet
verenin iradesine uygun olarak bina hari¢, sadece arazi i¢in miras1 ylriirliige koyar.
Boylece lus honorarium’da distiin alt araziden bagimsiz olarak degerlendirilmeye
basladig1 goriilmektedir. 1%

Pastori’ye®®! gore, mirasin tiirii olarak legatum per vindicationem’i iist hakkinin
kurulusunun disinda tutmak iist hakkina klasik hukukta atfedilen nitelik ac¢isindan dogru
bir yoldur. Nitekim, Klasik donemde heniiz iist hakkina diger sinirli ayni haklara benzer
bir nitelik taninmamustir.

Digesta metinlerinde iist hakkinin kurulusunda kullanilan miras tiiriiniin
belirtilmemis olmasi yaninda, Klasik donemde 6zellikle traditio islemini tist hakkinin
kurulusu i¢in uygun goren digesta metinleri ve doktrinsel goriisler dogrultusunda, iist
hakkina iligkin miras iliskisini legatum per damnationem ile sinirli tutmak dogru bir
yaklagim olacaktir. Bu donemde tist hakkinin lus Civile tarafindan taninmis bir hak
olmadigim diigiindiigiimiizde legatum per vindicationem’in uygulanamayacagi sonucu

ortaya ¢ikmaktadir.

160 MASCHI, C. A, Proprieta divisa, s. 159.
161 PASTORI, F.; La superficie, s. 66.
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D. Bags Yoluyla Ust Hakkimin Kurulmasi

162

lus Civile agisindan pactum-°< olarak goriilen bagislama sozlesmesi bagislayan

tarafindan bagislanana yapilan karsiliksiz kazandirmalardr. %3

Ust hakkinin kurulmasimn bir yolu olarak bagislama, Ulpianus tarafindan mirasa
iliskin hiikiimleri igeren ayn1 metinde yer alir.

D. 43.18.1.7 (Ulpianus 70 ad ed.):

“Sed et tradi posse intellegendum est, ut et legari et donari possit. ”

Anlagilmalidir ki iist hakki satim yoluyla devredilebilecegi gibi vasiyet ve hibe

yoluyla da devredilebilir.

Bagislamada da diger kurulus yontemleri olan satim s6zlesmesi ve vasiyetteki
benzeri doktrinsel tartismalar mevcuttur. Bu noktada onceki boliimlerdeki tartismalarin
varligina deginmekle yetinilecektir.

Coviello®*, bagislamanin da borglandiric1 bir islem olarak diisiiniildiigiinde, lus
Civile agisindan st hakkimin kurulusunda bagislama iliskisinin uygulanabilmesinin bir
sorun teskil etmeyecegini ifade eder.

Bagis yoluyla tist hakkinin kurulmasini satim sozlesmesi ve vasiyet yolu ile st

hakkinin kurulmasmdaki adimlar1 izledigini, tist hakki kavramimin gelisimi agamasinda {ist

hakkina dahil edildigini kabul etmek dogru bir yaklagim olacaktr.
I1. Superficiarius’un Zilyetligi Sorunu

A. Genel Olarak Zilyetlik Kavram

Zilyetlik (possesssio) kelime anlamiyla bir yerde bulunmak, oturmak veya malik

gibi oturmak anlamlarim tagimaktadir.®® Hukuken degerlendirildiginde ise zilyetlik, bir

162 Hukuk diizeni tarafindan korunmayan ancak fertler arasindaki irade uyusmasini dikkate alan

sekilsiz anlasmalardir. Bkz.: ERDOGMUS, B., Borglar Hukuku, s. 116.
163 RADO, T.; Borg¢lar Hukuku, s. 131-132.
164 COVIELLO, N., Della superficie, s. 56.
165 OGUZOGLU, C.; Roma Hukuku, Ankara, 1959, s. 295.
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esya tUzerinde fiili hakimiyetin kurulmasi olarak tanimlanan maddi bir durum olarak ifade
edilir.

Cagdas Tirk Medeni Kanunun m. 972/II’ye gore zilyetligin varligi igin fiili
egemenlik (corpus) ve fiili hakimiyet altinda bulundurma iradesi (animus) yeterli
goriilmektedir.*®® Giiniimiiz hukuk diizenlerinde bu fiili durum ister ayni bir hakka veya
gecerli bir sozlesmeye dayansin ister dayanmasin kamuya agiklandigi sekliyle
korunur.26’

Roma Hukukunda ise zilyetligin varligt i¢in maddi unsur “corpus” ve manevi
unsur “animus” 6zel olarak diizenlenmisti. Roma Hukukuna gore zilyet olabilmek i¢in
maddi 6ge olarak kabul edilen fiili egemenligin yaninda manevi dge olarak elinde
bulundurma niyetinden &te kendi adina elinde bulundurma niyeti'®® (animus rem sibi
habendi) aranmaktaydi. Roma Hukukunda yalniz zilyet olan kimseler Praetor’un
korumasindan yararlanabilirlerdi. Bir mali bagkas1 adina fiili egemenliginde bulunduran
kimseler yani detentor’lar ise Roma hukukuna gore s6z konusu korumadan
yararlanamazlardi.

Zilyetligin maddi unsuru olan “corpus”, diger bir ifadeyle fiili hakimiyet altinda
bulundurma durumu da zilyetligin {izerinde kuruldugu sey bakimindan Roma Hukuku

donemlerine gore zaman zaman degisiklige ugramistir. Eski donemlerde maddi mallarin

yaninda, res incorporales®®® sayilan ¢esitli haklar iizerinde de zilyetlik kurulabilecegi

166 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 106; ERDOGMUS, B., Esya Hukuku, s.
15 vd.

17 OGUZMAN, M. K., SELICI, O., OKTAY-OZDEMIR, S., Esya Hukuku, istanbul, 2016, .
264 vd.; SIRMEN, L., Esya Hukuku, Ankara, 2016, s. 41 vd.

168 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya, s. 106., ERDOGMUS, Esya Hukuku, s. 18.

169 Maddi varligi bulunmayan ancak hukuk diizeninin i¢inde varlig1 farazi olarak kabul edilmis

haklardir. Ornegin alacak hakki, miras hakka, {ist hakki, intifa hakki, tarimsal koy irtifaklari

gibi. Digesta 1.8.1.1°de maddi varlig1 olmayan haklar su sekilde ifade edilmistir: ““...denique

aliae res innumerabiles: incorporales sunt, quae tangi non possunt, qualia sunt ea, quae in

iure consistunt, sicut hereditas, usus fructus, obligationes quoguo modo contractae...”
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goriisii hakimdi. Ozellikle 12 Levha Kanunu zamaninda, zamanasimi ile miilkiyetin
kazanilmasi hususunda “usus” teriminin Kullanildigi ve bu terimin hem maddi mallar
hem de maddi olmayan haklar iizerinde zilyetlik olarak tanimlandigi ve bu nedenle
possessio’ya gore daha genis bir zilyetlik kavrami oldugu diisiiniilmekteydi.}’® Ancak
yine de eski hukuk doneminde usus’tan ayr1 olarak possessio terimi de
kullanilmaktaydi. Ozellikle devlet arazilerinin 6zel kisilerin kullanimina tahsis
edilmesinde bu 6zel kisilerin zilyetlik durumu possessio olarak ifade edilirdi. "
Possessio yalniz maddi mallar tizerinde tam olarak fiili hakimiyetin kurulmasi olarak
degerlendirilmekteydi. Klasik déneme gelindiginde, M.O. 50 yilinda ¢ikarilan Lex
Scribonia ile haklar iizerinde zilyetlik kurulamayacag: kural getirilmistir."

D.41.2.3.pr. (Paulus lib. 54 ad Edictum)

“Possideri autem possunt, quae sunt corporalia.”

Zilyetlik maddi mallar {izerinde kurulur.

Lex Scribonia ile getirilen bu kural geregi, “usus” terimi ortadan kalkmis yerine

zilyetligin kurulmasi ic¢in daha dar anlamda maddi mallar iizerinde fiili hakimiyetin

saglanmasi olarak ifade edilen possessio terimi kullanilmaya baglanmistir. Klasik

Cismani olmayan seyler, fiziken dokunulamayan, hukuk diizeninin tasarlamasiyla
siniflandirilan, 6rnegin, 6lmiis kimsenin terekesi, bir irtifak hakki, bir borg iligkisinden
dogmus hak gibi.” UMUR, Z., Liigat, s. 181.
170 Tys civile miilkiyetinin zamanasim ile kazamlmasinda malin belirli bir siire zilyetlik “usus”
altinda bulundurulmasi énem arz etmekteydi.
71 OGUZOGLU, C., Roma Hukuku, s. 293; KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku,
s. 111.
172 Ozellikle en eski dort tarimsal kdy irtifaki olan via (yaya olarak gegme), iter (at ile gegme),
actus (hayvan siirisii gegirme) ve aquaeductus’un (su yolu gegirme) zamanagimi ile
kazanilamayacagi ¢linkii bu irtifaklarin maddi bir varligt bulunmadigi igin fiili
egemenliklerinin maddeten edinilemeyecegi, dolayisiyla iizerinde zilyetlik kurulamayacagi
ve zilyetligin de zamanasimi ile miilkiyetin kazanilmasi ig¢in gereken unsurlardan biri olmasi

sebebiyle artik bu dort tarimsal koy irtifakinin zamanasimi ile kazanilamayacagi diisiincesi

hakim olmustu. Karadeniz-Celebican, s. 111.
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donemde felsefi diisiinceden etkilenen bu hukuki degisim maddi varlig1 olmayan ve
baskasina ait mallar lizerinde kurulan haklarin zilyetliginin edinilemeyecegi sonucunu
dogurmustur. Su halde intifa hakki, uzun siireli kira, iist hakki, rehin hakki gibi sinirl
ayni haklara sahip olan kisilerin zilyet olamayacag1 goriisii hakim olmustur. Bu durum
ise smirlt ayni hak sahiplerinin, {i¢iincli kisilerin veya miilkiyet hakki sahibinin
saldirilaria karg1 Praetor tarafindan zilyet olarak korunmamasi sonucunu dogurmustur.
Nitekim Klasik hukuk doéneminde s6z konusu haklar bir smirli ayni hak statiisiinde
olmadig1 i¢in ayni nitelige benzer davalarla da korunamamislardir. Bu bosluk her somut
olaya gore Praetor’un sagladigi bir takim koruma yontemleri ile giderilmeye
caligilmistir. lustinianus donemine gelindiginde ise smirhi ayni haklarin gelisimi
tamamlanmis ve ayni hak benzeri bir nitelige sahip olmuslardir. Sinirli ayni haklarin her
birine ayr1 bir dava hakki taninmis ve bu tiir haklar {izerinde zilyetligin saglanmasi
possessio iuris denilen haklar tizerinde zilyetlik ya da quasi possessio denilen zilyetlik

benzeri bir kurum ile gerceklestirilmistir."3

B. Zilyetligin Superficies ile Iliskilendirmesi

Ust hakki da Praetor tarafindan taninan bir sinirli ayni hak tiiriidiir. Ust hakk1
onceki devirlerde devlet arazileri ilizerinde Ozel kisilere taninmis, sonradan ozellikle
Klasik hukuk doneminde 6zel kisiler arasinda da kullanilmaya baslanmis hukuki bir
kurumdur. Klasik hukuk doneminde haklara zilyet olunamayacagi diisiincesi iist hakki
sahibinin statiisiinii de etkilemistir. Ust hakki sahibinin zilyetligi konusu iist hakki
kavraminin en tartismali ve en 6nemli konusudur. Klasik hukuk doneminde doktrin hep
su sorular iizerinde yogunlasmistir: Arazinin lizerine inga edilmis seylerin zilyetligi

kimdedir? Ve Praetor’un interdictum ile korumak istedigi bu zilyetligin tiiri nedir?

177 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 111.
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Kimi yazarlara'’® gore, iist hakki sahibi, intifa hakki sahibinden farkli olarak
possessio civilis1’®’e sahiptir. Bu diisiincenin dayanagi, st hakki sahibinin arazi
tizerinde insa edilmis yapinin maliki gibi degerlendirilerek, bir ayni hakka sahip oldugu
varsayimidir. Ancak bir baska goriise gore'’®, intifa hakki sahibinde zilyetligin kurucu
manevi unsuru olan kendisininmis gibi elinde bulundurma niyeti (animus possidendi)
olmadigindan, {ist hakki sahibinin posessio naturalis '’ ’e sahip oldugu
diisiiniilmektedir. Bu goriise gore iist hakk: sahibi yalniz detentor’dur.'’® Her iki goriiste
de zilyetligin bir arazinin tistiinde bulunan ve maddi bir mal (bina, vb.) iizerinde kurulan
fiili hakimiyetten bahsedilmektedir.

Ust hakki sahibinin zilyetligini degerlendirirken dénemsel bir ayrim yapmakta
fayda vardir. Nitekim lus Civile’ye goére iist hakkinin bir kira sozlesmesi olarak
kuruldugu varsayiminda {ist hakki sahibini sahsi bir hakka sahip oldugu ve bu nedenle
zilyet olamayacagi diisiincesi hakimdir. lustinianus déneminde ise tist hakki sinirli bir
ayni hak niteligine biriindiigiinden burada tst hakki sahibinin zilyetliginden

bahsedilebilir. Konumuz agisindan iist hakki sahibine saglanan hak ve yetkilerin

sinirlarini ¢izmek igin st hakki sahibinin zilyetliginin tiiriinii belirlemekte fayda vardir.

174 BOZZA, F., La possessio dell’ager Publicus, Napoli, 1938, s. 75.

175 Klasik Hukuk déneminde hukuki iliskinin sonucu olarak ortaya ¢ikan zilyetliktir. Bu
zilyetlik tiirlinde zilyedin ayni zamanda bir mal {izerinde ayni hakka sahip olmasi
gerekmektedir. Ornegin Ius Civile veya praetor malikinin durumu bu sekildedir. Tanimlama
icin bkz. UMUR, Z., Liigat, s. 159

176 NETELSON, R. G., Commnets on the Historiography of Condominium: The Myth of
Roman Origin, Oklahoma City University Law Review, S. 12. C. 1, 1987, s. 53.

177 Bir mal iizerinde bagkas1 adina kurulmus fiili hakimiyettir. Detentio da denilen bu fiili durum
interdictum ile korunan zilyetlikten farklidir. Bu nedenle lustinianus dénemine kadar bu
durum interdictum yolu ile korunmamistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. ERDOGMUS, Esya
Hukuku, s. 21; UMUR, Liigat, s. 159.

178 OGUZOGLU, C., Roma Hukuku, Ankara, 1959, s. 171.
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C. Ust Hakki Sahibinin Posessor (Zilyet) Olarak Degerlendirilemeyecegine

Iliskin Goriisler

Albertario'’® {ist hakki kavramimmn ilk ortaya ciktign donem olan Klasik hukuk
doneminde iist hakki ile zilyetlik kavrami arasinda higbir iliski olmadigini savunmustur.
Ust hakkma iliskin Digesta metinleri lustinianus déneminde interpolatio yolu ile
degistirilmis ve bu dogrultuda iist hakki sahibinin zilyetliginden bahsedilmistir.
Albertario’ya gore'®, Ulpianus’un Digesta 41.18.1.pr.’de agikladig1 iist hakkina iliskin
practor’un getirdigi interdictum bir zilyetlik interdictum’u degildir.

D.43.18.1. pr. (Ulpianus libro 70 ad edictum):

“Ait praetor: Uti ex lege locationis sive conductionis superficie, qua de agitur,

nec vi nec clam nec precario alter ab altero fruamini, quo minus fruamini, vim

fieri veto.”

Praetor der ki cebren, gizlice veya precarium olarak bagkasindan elde etmedigin,

miimkiin oldugu ol¢iide lex locatio conductio hiikiimlerine tabi olan {ist

hakkindan yararlanmani engelleyen cebir kullanimini yasaklarim.

Ust hakkina iliskin bu digesta metninin kira sézlesmesini anlamma gelen “lex
locationis” terimini igermesi ve {ist hakki kullanimi igin “possessio” terimi yerine
“frui 81 ” kelimesinin kullamlmas1 Ulpianus’un iist hakki sahibini zilyet olarak

degerlendirmedigini gostermektedir.

179 ALBERTARIO, E.; Studi di Diritto Reali, Milano, 1941, 2. Cilt, s. 412.

180 ALBERTARIO, E., a.g.e., s. 413-414.

181 Frui terimi ilk olarak eski ¢aglarda tarimsal arazilerin kira sézlesmesi (locatio conductio rei)
ile kullammlarmin bir baska kisiye birakildigi durumlarda araziden yetisen iiriinlerin
kiralayan tarafindan elde edilmesi i¢in kullanilmis dar bir tanimdir. Klasik dénemde sehir
miilklerinin kiralanmasinda ve oturma hakkinin tesis edilmesinde de kiralayana o seyin
kullanma ve yararlanma yetkisini birakan intifa hakki veya oturma hakki gibi genis bir
anlamda kullamilmustir. Bkz.: D.19.2.15.2(Ulpian, 32 ad Ed.), D.19.2.24.5 (Paulus, 34 ad
Ed.), D. 5.3.29 (Ulpianus 15 ad Ed.)
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D.43.18.1.1. (Ulpianus libro 70 ad edictum):

“... Sed longe utile visum est, quia et incertum erat, an locati existeret, et quia

melius est possidere potius quam in personam experiri, hoc interdictum

proponere et quasi in rem actionem polliceri.”

... Ancak, kiranin varligi hususunda bir belirsizlik olabilecegi ve zilyetlige

dayanilarak dava agmanin sahsi dava agmaktan daha yararli olabilecegi bu

durumda, bu interdictum’u saglamak ve quasi in rem bir dava hakki vermek en
avantajli diizenlemedir.

Albertario’ya gore’®? iist hakkma iliskin tiim digesta metinlerindeki zilyetlik
kavrami lustinianus donemi commentatorlar’in yorumlama ve eklemeleri ile ortaya
¢ikmis sonraki bir kavramdir.

Gergekten de kimi digesta metinlerinde iist hakki sahibine zilyetlik taninmadig1
ve Praetor’un zilyetligin korunmasi igin getirdigi interdictum’lardan yalniz arazi
sahibinin yaralanabilecegi acik¢a ifade edilmistir.

D.43.17.3.7 (Ulp. 69 ed):

“Sed si supra aedes, quas possideo, cenaculum sit, in quo alius quasi dominus

moretur, interdicto uti possidetis me uti posse Labeo ait, non eum qui in

cenaculo moretur: semper enim superficiem solo cedere. Plane si cenaculum ex
publico aditum habeat, ait Labeo videri non ab eo aedes possideri, qui kruptas
possideret, sed ab eo, cuius aedes supra kruptas essententiarum verum est hoc in
eo, qui aditum ex publico habuit: ceterum superficiarii proprio interdicto et
actionibus a praetore utetur. Dominus autem soli tam adversus alium quam
adversus superficiarium potior erit interdicto uti possidetis: sed praetor
superficiarium tuebitur secundum legem locationis: et ita Pomponius quoque

probat.”

182 ALBERTARIO, a.g.e., s. 414
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Ancak, eger zilyetligimde bulunan bir evin yukarisinda bagka bir kimsenin
milkiyetinde olan bir apartman dairesi varsa, Labeo soyle der: s6z konusu
apartman dairesi i¢in o (apartman dairesi maliki) degil fakat ben (altindaki evin
sahibi) interdictum uti possidetis kullanabilirim, ¢ilinkii topraga her ne insa
edilirse edilsin onun bir pargasi olur. Labeo der ki, su agiktir ki, eger apartman
dairesinin cadde girisi var ise, altindaki evin maliki zilyet olmaz, cadde girisine
sahip olan kimse zilyettir. Bu cadde girisi olan apartman dairesi referans
alindiginda dogrudur. Ancak arazinin iistiindeki binanin zilyetligine sahip olan
taraflar Praetor tarafindan kendilerine taninmis 6zel bir interdictum ve davalar
ile korunur. Ancak arazi maliki bir interdictum uti possidetis durumunda yalniz
binanin sahibine karsi degil aym1 zamanda ig¢iincii kisilere kars1 da oncelikli
durumdadir. Hala, Praetor kira sézlesmesi hiikiimleri ¢ercevesinde, tist hakki
sahibini korur. Pomponius da ayni1 goriistedir.

Bu Digesta metninde iist hakki sahibine zilyetlik korumas1 verilmemekte ancak,
arazi sahibi ile gergeklestirdikleri kira sozlesmesi dikkate alinarak Praetor tarafindan
verilen kiraya iliskin 6zel bir interdictum ve dava ile korunacagi belirtilmektedir.

Yine bir bagka Digesta metninde iist hakki sahibinin zilyet olmadig: su sekilde
ifade edilmistir:

D.39.2.15.12 (Ulpianus, 53 Edictum)

“An vero in totas aedes missio locum habeat, videamus. Et extat Sabini sententia

in totas aedes mittendum: alioquin si ex superficie, inquit, damnum timeatur,

non habebit res exitum, nec profuturum in possessionem eius rei mitti, quam

quis possidere non possit aut ei non expediat: et verior est sabini sententia. ”
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Bir evin tiim kistmlar1 i¢in missio in posessionem®’in uygun olup olmadigin

gorelim. Sabinus’un gorlisiine gére Missio evin tiimii i¢in gegerlidir; Aksi halde

evin ist hakkina iliskin bir zarar meydana gelmis ise bunun ¢oziimii yoktur,

davaciya zilyetlige sahip olamamisken, missio in possessionem vermenin higbir
degeri yoktur. Sabinus’un goriisii daha dogru olandir.

Goriildugi gibi D.39.2.15.2°de zilyetligin iist hakki sahibinde ait olmadigi
acikca ifade edilmistir. Su halde zilyetlik superficies solo cedit prensibi geregi halen
arazi sahibindedir.

Coviello® da iist hakk: sahibinin zilyetlik interdictum’undan yararlanmadigini
aksine zilyetlik interdictum’undan arazi sahibinin yararlandigini savunmaktadir. Ona
gore iist hakki sahibine saglanan interdictum genel zilyetlik interdictum’undan farkli bir
yapiya sahiptir. Bu durum st hakkina iliskin davada da agik¢a goriilmektedir. Actio
superficie’nin niteligi bir actio in rem degil actio in rem utilis’tir. Superficies solo cedit
ilkesi geregi, araziye bagl ayni hak davasi arazi sahibine ait iken, araziye insa edilmis
binaya iliskin dava kiyasen {ist hakki sahibine verilmis bir davadir. Dolayisiyla st

hakki sahibinin zilyetligi de interdicta utiles'®® ile korunmaktadir.

18 Missio in Possessionem: Roma topraklarinda Praetor tarafindan, eyaletlerde ise Proconsul
tarafindan onlarin imperium yetkisine dayanarak baskasina ait mallar iizerinde belirli
kisilere fiili hakimiyet taninmasi, mali alan zilyet olmaz ancak bazi hallerde praetor ona
mal1 satma hakki gibi genis yetkiler verebilir, gerektiginde de fiili duruma sebebiyet veren
hukuki iligki devam ederse bu durumu gercek bir zilyetlik haline doniistiirebilir. Bkz.
UMUR, Z., Liigat, s. 135.

184 COVIELLO, N., Della Superficie, s. 3-88.

18 UMUR, Z., Liigat, s. 90. Practor edictum’unda yer almayan ancak kiyas yoluyla her somut

olaya ayr1 ayr1 uygulanan interdictumlar. Ornegin D. 43.32.1.3 (Ulpian 73 ad edictium): Si

tamen gratuitam quis habitationem habeat, hoc interdictum utile ei competet. Eger bir

kimse iicretsiz oturum hakkina sahip ise, o interdictum utiles’e sahiptir.
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Pastori'®®, {ist hakki sahibinin zilyetligi konusunda 6nemli arastirmalar yapmis
ve literatiirdeki en gegerli sonucu ulasmistir. Pastori de {ist hakki sahibinin zilyetligini
normal zilyetlikten tamamen bagimsiz olarak degerlendirmistir. Ust hakki’nin
hiikiimlerini ius civile’ye gore bir kira sozlesmesi olarak degerlendirip, basit bir kiract
gibi bina sahibine Klasik donemde zilyetlik taninmadigin1 savunmustur. Yazar, st
hakkina iliskin gelismeler dogrultusunda iist hakkina iliskin Digesta metinlerinde yer
alan hukuki kavramlarin enterpolasyona ugrayarak ve yeni kavramlar eklenerek

degistigini onaylar.

D. Ust Hakki Sahibinin Quasi Posessor (Zilyet benzeri) Olarak

Degerlendirilebilecegine iliskin Goriisler

Pastori’nin Klasik hukuk doneminde iist hakki igin kabul ettigi zilyetlik bi¢imi
“quasi corporis possessio” yani fiziksel olarak elinde bulundurma olarak ifade edilen
fiili durumdur.!8” Nitekim iist hakki, ¢iplak malikin zilyet oldugu intifa hakki rejimine
daha yakindir, ancak “uti frui” olarak ifade edilen kullanma ve yararlanma yetkisi intifa
hakki sahibine aittir. Ust hakki sahibine de intifa hakki sahibine benzer bir zilyetlik
interdictum’u saglanmustir.

Digesta’da dogrudan veya dolayli olarak, {ist hakki sahibinin zilyetlik durumuna
atifta bulunan birka¢ metin vardir. Metinler Klasik hukuk boyunca, {ist hakkinin
gelisimini yansitir. Onceleri Praetor tarafindan saglanan zilyetlik interdictum’u
dominus soli’nin korunmasi ig¢in getirilmistir. Ancak (st hakkinin taninmaya
baglamasiyla diger tiim iure in re aliena’lardaki gibi iist hakki sahibi de zilyetlik

korumasindan yararlanmaya baslamistir. Intifa hakkinda oldugu gibi, {ist hakki sahibi de

18 PASTORI, La superficie s. 129-154.
187 PASTORI, a.g.e. s. 145.
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higbir zaman zilyet olarak kabul edilmemistir.'®® Ancak, zilyetligin arazi sahibine
verilmesinin yaninda, tist hakki sahibi fiili durumunu {iglincti kisilerin olasi rahatsiz
etmelerinden korumak i¢in dominus soli’ye basvurur. Dominus soli, kendisine saglanan
zilyetlik korunmasindan yararlanmasi i¢in iist hakki sahibine izin verir. Bu sayede iist
hakki1 sahibi possessio ad interdicta!®®’dan yararlanacak sekilde yar1 bir zilyetlik
durumu kazanmis olur.

Ust hakkinin yan zilyetlik (quasi possessio) durumu kazanmasi kimi yazarlara®®
gore enterpolasyon yolu ile lustinianus dénemine, kimi yazarlara®®® gére de Klasik
hukuk déneminde Ulpianus’un etkin oldugu déneme denk gelmektedir. Ust hakkinin
zilyetliginin Klasik hukuktaki gelisimi D. 43.16.1.3-5’teki metinlerde yer alan
Ulpianus’un yorumlarinda agik¢a goriilmektedir.

D. 43.16.1.3-5 (Ulpianus 69 ad ed.):

“(3) Hoc interdictum non ad omnem vim pertinet, verum ad eos, qui de

possessione deiciuntur. ad solam autem atrocem vim pertinet hoc interdictum, et

ad eos tantum, qui de solo deiciuntur, ut puta de fundo sive aedificio: ad alium
autem non pertinet. (4) Et si quis de area deiectus sit, sine dubio interdicto locus

est: et generaliter ad omnes hoc pertinet interdictum, qui de re solo cohaerenti

188 Intifa hakki sahibi Klasik dénemin sonlarinda quasi possesor yani zilyetlik benzeri olarak
kabul edildi. D. 43.26.6.2: Ulpianus 71 ad ed.ls qui rogavit, ut precario in fundo moretur,
non possidet, sed possessio apud eum qui concessit remanet: nam et fructuarius, inquit, et
colonus et inquilinus sunt in praedio et tamen non possident. Giivencesiz bir imtiyazla
arazide oturmak i¢in izin isteyen kisi, arazinin zilyedi degildir, ancak zilyetlik kendisine izin
veren kisiye aittir. Zira hukukcular, bir intifa hakki sahibinin veya bir kiracimin araziyi
kullandigini ancak yine de arazinin zilyetligine sahip olmadiklarini kabul eder. Ayrintili
bilgi icin bkz.: LA ROSA, R., Usus Fructus, Napoli, 2008, s. 30

189 Ppossessio ad interdicta: Zilyetlik interdictum’lari ile korunan zilyetlere verilen ad olarak
ifade edilmektedir. Tanim i¢in bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 159.

1% BIONDI, B., La catagoria, s. 473.

191 PASTORI, F, Della superficie, s. 137, ALBERTARIO, E.; “Il Possessio della superficie”,
Studi di Diritto Romano, s. 425.
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deiciuntur: qualisqualis enim fuerit locus, unde quis vi deiectus est, interdicto
locus erit.(5) Proinde et si superficiaria insula fuerit, qua quis deiectus est,
apparet interdicto fore locum.”
(3) Bu yasak, her tiirlii siddete atifta bulunmamakta, sadece zilyetlikten yoksun
birakilan kisilere karsi kullanilan tiirlere atifta bulunmaktadir. Yalnizca fazlaca
siddetle ve taraflarin topraktan yoksun birakildiklar1 durumlarla ilgilidir; 6rnegin
bir arazi parcasina veya bir binaya, bagka bir seye degil. Bir kimse, iizerinde
hi¢cbir binanin bulunmadig1 bir arazinin zilyetliginden yoksun birakilirsa,
kuskusuz bu yasaklamanin temelini olusturur. (4) Genel olarak, bu yasak,
topraga bagli miilkii elinden alinan zorla ¢ikarildig1 yer neresi olursa olsun
herkese kars1 uygulanir. (5) Dolayisiyla, bir evden kovulmussa ve evin
bulundugu zeminde herhangi bir menfaati yoksa da yasagin gecerli olacagi
aciktir.

Albertario’ya % gére bu metindeki dérdiincii ve besinci ciimlelerin, iigiincii
climle ile herhangi bir bag1 yoktur. Paragrafta bahsi gecen unde Vvil® korumasi her ne
kadar tist hakki sahibi i¢in genisletilmis gibi goriinse de bu genisletme egiliminin Klasik
hukukta higbir karsiligi yoktur. Albertario’ya gore, kullanilan ifadeler ve terimler
fazlasiyla lustinianus hukukuna aittir.

Biondi’ye!® gore, interdictum unde vi’nin {ist hakki sahibi disinda dominus
soli’ye verilmesine ragmen, igtihat tgiincli kisilerin saldirilarma karsi st hakki
sahibinin korunmasi i¢in dominus soli’nin bu yetkiyi iist hakki sahibine devrettigini

savunur. Nitekim yazara gore, D. 18.1.1°de iist hakki sahibine taninmis {ist hakkina

192 ALBERTARIO, a.g.e., s. 425.

19 Interdictum unde vi: Zilyetligin iadesini emreden yasaklamalardan biridir. Bunu,
gayrimenkul {izerindeki zilyetligini cebir kullanarak, elinden alan aleyhine herkes talep
edebilir. Tanim i¢in bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 93

1% BIONDI, B., La catagoria, s. 476.
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iliskin interdictum ile interdictum unde vi uyum igindedir. Bu sayede Klasik hukuk
doneminde tist hakki sahibi olas1 bir cebir eylemine karsi korunmasiz kalmamistir.

Pastori’ye!®® gore D. 43.16.1.3-5 gegen interdictum unde vi yasagi iist hakki
sahibinin de bu yasaktan yararlanabilmesi i¢in genisletilemez. Bu zilyetlik korumasi
taciz edilen ve arazinin yiizeyinin kullanmasi engellenen dominus soli’ye aittir. Bu
durumda, dominus soli’nin interdictum unde vi yasagina basvurma hakkini aralarindaki
sozlesmesel iliski dogrultusunda {ist hakk: sahibine devretme yilikiimliligi sakhidir.

lustinianus zamaninda degisime ugrayan bu metinden®®®, Ulpianus zamaninda®®’
tist hakkina iligskin gelisimi gérmemizi miimkiin kilmaktadir. Ulpianus, Labeo ve
Sabinianus’un sozlerini yorumladigi onceki metinlerde zilyetlik durumunu yalniz
dominus soli’ye tanimaktaydi. Clinkii Labeo ve Sabinianus, Ulpianus’tan ¢ok daha 6nce
yasamis, muhtemelen iist hakkinin daha ortaya ¢ikmadigi donemlerde etkin olmus
hukukgulardi. Ulpianus zamaninda ise iist hakki taninmaya baslanmis ve bir takim
Praetor yasaklamalarina konu olmaya baslamistir. Dolayisiyla, interdictum unde vi’nin
iist hakki sahibine taninmasi tarihin olagan akisi i¢inde normal karsilanmalidir. D.
43.16.1.’in dordiincii ve besinci fikralariin enterpolasyona ugramadigi diisiincesi daha
dogrudur. Ust hakkimin gelisimi dogrultusunda zilyetlige benzer bir quasi possessio
durumunun gerek Praetor’un 43.18.1.1°de gerekse D. 43.16.1.3-5.’te yer alan diger
interdictum’lar ile tist hakki sahibine tanindigi kabul edilmelidir.

Corpus luris Civilis disinda lustinianus donemindeki gelismelere kadar olan ara

donemde de iist hakkimin zilyetligine iliskin bir takim yasal atiflar bulunur. Ornegin Lex

195 PASTORI, Della superficie, s. 135.

1% LEVY, E., RABEL, E., Index Interpolatio, Weimar, 1969, s. 286.

197 Hukukgunun etkin oldugu yillarin M.S 170 ile M.S. 228 yillar1 arasinda oldugu
varsayimindan hareketle, Klasik hukuk doénemi sonu, Post Klasik donem basinda {ist

hakkina iligkin yorumlamalar yaptig1 g6z 6niinde tutulmalidir.
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Thoria’da '*® gecen “Quei in Africa agrum possesionemve agrive possesionisve
superficium habet possidetv]e fruiturve, quem agrum possesionemve quoiusve agri
possesionisve superficium q(uaestor) pr(aetor)ve pu[blice vendiderit...” “Afrika’da
arazinin zilyetligi veya arazinin {istiiniin zilyetligine sahip olanalar, arazinin kullanimina
zilyet olanlar ile Praetor tarafindan arazinin {istii korunmus ve halka satilmig olanlar...”
ifadesinde tist hakkina iliskin olarak zilyetlik durumundan bahsedilmistir. Yine Tunus
bolgesinde Roma Imparatorluguna bagli bir eyalet olan Ain Ouassel’de bulunan bir
yazitta'® iist hakkina iliskin olarak “pos|sidendi ac frudi{i} eredique su|o relinquendi id

2 13

ius datur...” “zilyet olma, yararlanma ve mirascilara birakma hakki” ifadesi yer

almaktadir. Yine Puteoli’de bulunan bir yazitta?® kamu insaat faaliyetlerinin ihalesine

iliskin bir kanunda iist hakkinin zilyetliginden su ifadelerle bahsedilmektedir: “...usus

99201 «¢

et fructus | potestasque aedificii... ...kullanma ve yararlanma, binanin zilyetligi...”

1% FIRA, Leges, Lex Agraria, 90-95. Ilgili metin GIRARD, P.F., Senn, F., Les lois des
Romains, Napoli, 1977, pp. 107-126, Kisim 8’de yer almakla beraber bu metne
https://droitromain.univ-grenoble-alpes.ft/ internet adresinden ulagilmustir.

19 Ain-Ouassel Yaziti [ca. 193/8-211/2] (Tunus), CIL VIII 26416 = FIRA | 493 [Hadrian
Kanunu] lgili latince metne su makaleden ulasilmistir: BATTAGLIA, F, Superficies,
Emphyteusis, Autorentreffen des Handbuches des R&mischen Privatrechts, Universitdt
Wien, Wien (A), 2014, S. 4. Hgili makaleye
https://lustinianus.academia.edu/11479283/Superficies_Emphyteusis_Autorentreffen_des_
Handbuches des Romischen Privatrechts Universitdit Wien Wien A June 2014 internet
sitesinden ulagilmuistir.

20 Yazitin latince metni ilgili makalede bulunmustur: TAKMER, B.; KASKA, G., Fahri
Duumviratus: Colonia Caesarea Antiochensis Ornegi, Arkeoloji, Tarih Ve Epigrafi’nin
Arasinda: Prof. Dr. A. Vedat Celgin’in 68. Dogum Giinii Onuruna Makaleler, Arkeoloji Ve
Sanat Yayinlari, Istanbul, 2018, s. 840.

201 Tlgili ifadenin tam metni su sekildedir: “CIL X 1783 = ILS 5919: IIll Nonas Septembres in
curia templi basilicae Augusti Annianae scribundo adfuerunt | Q. Granius Atticus M.
Stlaccius Albinus A. Clodius Maximus M. Amullius Lupus Marcus Fabius Firmus | quod T.
Aufidius Thrasea Ti. Claudius Quartinus llviri verba fecerunt de desiderio Laeli Atimeti
optimi civis quid de ea re fieri placeret de ea re ita censuerunt | cum M. Laelius Atimetus vir

probissimus et singulis et universis karus petierit in ordine nostro uti solarium | aedifici
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https://www.academia.edu/11479283/Superficies_Emphyteusis_Autorentreffen_des_Handbuches_des_Römischen_Privatrechts_Universität_Wien_Wien_A_June_2014

Ust hakknin zilyetligine iliskin bu atiflar, lustinianus doneminde kavramin ulastig1 ayni
nitelikten 6nce iist hakkina zilyetlik benzeri bir niteligin verildigini gostermektedir.
lustinianus hukuku, zilyetlik benzeri kavramini (quasi corporis possessio) yalniz iist
hakkina iliskin olarak degil, tiim iure in re aliena durumlarina etki edecek sekilde quasi
poesessio olarak uygulamislardir.?%?

Sonug olarak, iist hakkmin varligina ragmen arazi sahibinin arazi ve {istii
tizerindeki “dominium” yetkisi devam etmekte ve bu dogrultuda yasal olarak zilyetlik de
arazi sahibine ait olmaktadir. Bu durum roma Klasik hukuk déneminde yiiriirliikte olan
kanunlarda yer alir. Ancak o donemdeki yargi igtihatlarinda ve klasik hukukcularin
goriislerinde st hakki sahibine uti possidetis goriintiisiinde bir koruma saglanmustir.
Bunun temel nedeni lus Civile’nin st hakkina iliskin zilyetligi tanimamasi yaninda
toplumun o dénemki ekonomik ve sosyolojik beklentiler dogrultusunda fiilen hakimiyet
saglamay1 koruma altina alma ihtiyact hissetmesidir. Bu sebepledir ki lustinianus
donemine kadar quasi possessio’ya benzer bir korumaya sahip oldugu incelenen
metinlerden goriilen tist hakki sahibinin, artik lustinianus doneminde tiim sinirl ayni
haklara taninan quasi possessio’ya yani zilyetlik benzeri bir yetkiye sahip oldugunu

yorumlamak miimkiindiir.

I11. Superficiarius Yetki ve Yiikiimliiliikleri

A. Genel Degerlendirme

Ust hakkimnin igeriginin degerlendirilmesinde ve siniflandirilmasinda iist hakki

sahibinin ve arazi sahibinin hak ve yiikiimliliiklerinin belirlenmesi st hakkinin

quod extruit in transitorio remitteretur | sibi ea condicione ut ad diem vitae eius usus et
fructus | potestasque aedificii sui ad se pertineret postea autem rei publicae nostrae esset
placere huic ordini tam gratam voluntatem optimi civis | admitti remittique ei solarium cum
plus ex pietate promissi eius res publica nostra postea consecutura sit in curia fuerunt
numero LXXXXII.”

202 GROSSO, G., Le Servitu’Prediali Nel Diritto Romano, Torino, 1958, s. 334.
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siniflandirilmasi agisindan 6nem arz etmektedir. Ancak iist hakki agisindan roma
kaynaklarinin sinirli olmasi, yapisi ve niteligi bakimindan ¢ok fazla tartismaya girilmis
olmast yaninda st hakki sahibinin yetki ve yiikiimliliiklerinin Yyeteri kadar
incelenmemis olmasi hakkin iceriginin net bir sekilde belirlenmesi konusunda eksiklige
yol agmustir.

M.S. 292 yilinda ¢ikarilan bir Imparator emirnamesi ile tiim imparatorluk
topraklari (italya arazisi ve Eyalet arazisi) aym statiide say1lmis ve devletin Imperium’a
dayanarak maliklerden vergi alabilecegi hilkme baglanmistir. Bu asamada, Post Klasik
donemde Imparator Zeno’nun bir emirnamesi ile bu topraklar {izerindeki tiim kullanim
bicimleri (uzun siireli kira, intifa hakki, tist hakki) emphyteusis (uzun siireli kira)
bigimine doniistiiriilmiistiir.2% lustinianus’un emirnameleri ile de {ist hakkiin igerigine
iligkin gelisme tamamlanmustir.

Tim bu nedenlerle, iist hakki sahibinin yetki ve yiikiimliiliikleri
degerlendirilirken lustinianus donemi dikkate alinacak ve o donemde emphyteusis’e
uygulanan kurallar iist hakki sahibinin ve arazi sahibinin yetki ve yiikiimliiliikleri

degerlendirilirken kiyasen uygulanacaktir.

B. Superficiarius’un Hak ve Yetkileri

Ust hakki sahibinin tipki uzun siireli kira hakki sahibine tanmnmis yetkinin
iceriginde oldugu gibi iist hakkina konu arazi iizerinde kullanma ve yararlanma yetkisi
vardir. Ust hakki sahibi arazi iizerinde bir bina inga etmek yetkisine veya énceden insa
edilmis bir binay1 kullanma yetkisine sahiptir. Arazi tizerinde insa edilmis olan bir bina
tizerinde st hakki tesis edilmesi durumunda smirli bir ayni hakka sahip oldugu

diistincesinden hareketle iist hakki sahibinin yetkileri su sekilde genisletilebilir:

203 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 295
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1. Ust Hakki Sahibinin Devir YetkKisi:

Ust hakki sahibi, kullanma ve yararlanma yetkisinin yaninda {ist hakkinin

konusu iizerinde tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.2%
Ust hakki sahibinin devir yetkisi incelenirken Roma hukukundaki genel devir
kurallarina kisaca deginmekte yarar vardir. Klasik hukuk doneminde maddi olmayan

205 jslemi uygulanamazdi.?% Ust hakkmin

mallarin (res incorporales) devri i¢in traditio
bir hak olarak baskasina devredilemeyecek olmasi Gai. Ins. 2.28’deki genel kuraldan
kaynaklanmaktadir. “Res incorporales traditionem non recipere manifestum est.”
“Maddi olmayan mallarin teslim ile devri kabul edilemez.” Ancak daha Once de
belirtildigi gibi tist hakkinin zilyetligine iliskin gelisim sonucunda iist hakkina quasi
207

possessio niteliginin verilmesiyle bu zilyetligin devri i¢in quasi traditio™’ isleminin

yapilabilecegi sonucuna ulasilmigtir.2%
D. 43.18.1.7 (Ulpianus 70 ad ed.) :
“Sed et tradi posse intellegendum est, ut et legari et donari possit. ”

Ust Hakk1 sahibinin hakkini teslim yoluyla devredebilecegi, vasiyet edebilecegi

ve bagislayabilecegi anlasiimalidir.

204 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Roma Hukuku, s. 294; GUNAL, A. N., Roma Hukukunda
Ust Hakki, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.47, ¢. 1-4, Ankara, 1998, s. 117,;
TALAMANCA, M., Diritto Romano,Milano, 1990, s. 472-473.

205 Eski ve Klasik hukukta res nec mancipi mallarin Quirites miilkiyetini devretmeye yarayan
Roma hukukuna 6zgii bir ¢esit devir islemidir. Tanim i¢in bkz: Liigat, s. 208, yrintili bilgi
i¢in bkz: KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 173 vd.

206 \/OCl, P., Diritto Romano, Milano, 2004, s. 260

207 Quasi Traditio: Teslim benzeri olarak Tiirkgelestirilebilir. Pandekt hukukgularmin yorumuna
gore semerelerin kiraci tarafindan kazanilmasi. Bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 174.

28 pASTORI, F., La superficie, s 57.
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Ulpianus’un Digesta’da yer alan yorumundan iist hakkinin devredilebilecegi

209

acikca anlasilmaktadir. Bu tasarruf islemleri inter vivos<™ olabilecegi gibi mortis

causa?t?

olarak da yapilabilir.

Inter vivos islemlere ornek olarak bagis, ¢eyiz olarak verme, satim sdzlesmesi
gosterilebilir. Ulpianus’un degerlendirmesine gore, tist hakki sahibinin mortis causa
islemlerinden de miras, vasiyet, eyaletler aras1 veraset veya oliime baglh bagislar gibi
islemleri yapabilecegi hiikkme baglanmistir.

Ust hakki sahibinin tasarruf haklarin1 serbestce kullanabilir. Ust hakkinin
kurulusunda st hakki sahibinin yetkileri herhangi bir sekilde sinirlandirilmamastir.
Ancak, tist hakki sahibi tasarruf yetkisini kullanirken, tist hakkini devredecegini arazi
sahibine bildirme ylikimliligindedir. Bu yiikiimlilik emphyteusis’e uygulanan
C.4.66.3’ten gelmektedir.

C.4.66.3pr. (Imperator Justinianus):
“Cum dubitabatur, utrum emphyteuta debeat cum domini voluntate suas
meliorationes, quae graeco vocabulo emponemata dicuntur, alienare vel ius
emphyteuticum in alium transferre, an eius expectare consensum, sancimus, si
quidem emphyteuticum instrumentum super hoc casu aliquas pactiones habeat,
eas observari : sin autem nullo modo huiusmodi pactio posita est vel forte
instrumentum emphyteuseos perditum est, minime licere emphyteutae sine
consensu domini suas meliorationes aliis vendere vel ius emphyteuticum
transferre. * iust. a. iuliano pp. * <a 530 d. xv k. april. constantinopoli
lampadio et oreste vv. cc. conss.> "

Emphyteusis’in yunanca emphyteuta adi verilen haklarin1 devretmek i¢in arazi

sahibinin rizasinin almasi gerekip gerekmedigi konusunda bir siiphe ortaya

209 Yasayanlar arasinda yapilan hukuki islemler. Bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 94
210 Oliime bagl, 6liim sebebiyle gerceklesen tasarruf islemleridir. Bir kimsenin 6liimii sonucu

hak kazanma iglemidir. Bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 137.
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ciktiginda aralarindaki sozlesme hiikiimlerine riayet edilecektir. Bununla
birlikte, aralarinda bu tiir bir s6zlesme yapilmamigsa uzun siireli kira hakki
sahibinin hakkini arazi sahibinin rizas1 olmadan devretmesi miimkiin degildir.
Ancak bu sekilde uzun stireli kira hakki sahibinin bu haktan kaynakli avantajlari
zedelenmis olur. Binay1 insa etmek i¢in harcadiklarini devrederek baskasindan
alabilecekken, malikin haksiz kazanimi olur. Arazi maliki, uzun siireli kira hakki
sahibinin iiglincii kisiden isteyecegi tutar1 kendi 6demeyi tercih ederse, devir
oncelikle arazi sahibine yapilmalidir. Ancak arazi sahibine yapilan tebligin
iizerinden iki ay ge¢mis ve arazi sahibi bunu reddetmisse, uzun siireli kira hakki
sahibi mal sahibinin izni olmaksizin mali devredebilir.

D. 43.18.1.7 ve C.4.66.3 pr. birlikte degerlendirildiginde, uzun siireli kirada
oldugu gibi iist hakk: sahibinin hakkini ii¢lincii kisilere devretmesi i¢in bir kosul vardir.
S6z konusu tist hakkini baskasina devredecegini arazi malikine bildirmek zorundadir.
Arazi maliki bu 6n alim hakkini iki ay i¢inde kullanmazsa, list hakki sahibi hakkini

serbestge kullanabilmekte ve bu hakkini tiglincii kisilere devredebilmektedir.

2. Ust Hakki Sahibinin Ust Hakki Uzerinde Bir Baska Simirh Ayni Hak

Tesis Etme Yetkisi

Paulus ve Gaius’un Digesta’da yer alan metinlerine gore, iist hakki sahibi kendi
hakki tizerinde bir intifa hakk: veya kullanim hakk: olusturabilecegi gibi ii¢ilincii kisiler
lehine rehin hakki da kurabilirdi.

D.43.16.1.6 (Ulpianus 70 ad ed.):

“Quia autem etiam in rem actio de superficie dabitur, petitori quoque in

superficiem dari et quasi usum fructum sive usum guendam eius esse et constitui

posse per utiles actiones credendum est. ”
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Yine arazi iizerinde iist hakki sahibi olan kimseye ayni bir dava hakki tanindigi

icin, o (iist hakki sahibi) bir tiir intifa ve kullanom hakkina da sahiptir. Bu

haklarini Praetor’un tanidig islemler yoluyla tesis edebilir.

Ust hakki sahibi, iist hakkina konu bina iizerinde Ulpianus’un yorumunda
belirtildigi gibi tiglincii kisiler lehine intifa hakki (usus fructus) ve kullanim hakk1 (usus)

211

kurabilirdi. Bu tiir haklar onceleri in iure cessio<* adi verilen bir devir islemi ile

kurulabiliyordu. Eyalet arazilerinde ise Praetor’un tanidig1 pactiones et stipulationes?*?

ile taraflarin karsilikli anlasmasi sonucu {iist hakki sahibinin hakk: {izerinde intifa ve

kullanim hakki tesis edebilmesi miimkiin oldu.

3. Ust Hakki Sahibinin Rehin Hakki Tesis Etme Y etkisi

Roma’nin en eski donemlerinde, alacakliya bor¢ karsiligi ayni bir teminat
saglamak icin, bir seyin mancipatio veya in iure cessio ile miilkiyetin nakledilmesi
olarak tanimlanan feducia islemi ile rehin iliskisi kurulmus olurdu.?'® Alacakli rehin
konusu mali maliki haline gelirdi. Feducia iliskisi yalniz res corporales (maddi) mallar
lizerinde saglanabilirdi. Miilkiyetin alacakliya nakledilmesi bor¢lunun aleyhine bir
takim sakincali durumlar ortaya ¢ikardigi i¢in sonradan miilkiyetin borgluda kaldig:

ancak mal ilizerindeki zilyetlik durumunun alacaklinin stiine gegtigi pignus iliskisi

211 In iure cessio: 12 Levha kanunu zamaninda rahip hukukgularin galigmalari sonucu ortaya
cikan, M.S. III. Yiizyilin sonunda artik kullanimina basvurulmayan, Klasik hukuk
doneminde miilkiyetin devren kazanilmasi yollarindan biridir. Ayritili bilgi i¢in bkz.:
KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 172-173.

212 Pactiones et Stipulationes: Eyalet arazilerinde tasarruf hakkina sahip olan kisilerin, eyalet

arazilerinde tasarruf etme yetkisine sahip baskaca kisilere igerikleri Roma’dakilerinkine

benzer irtifak haklar1 tesis etmeleri i¢in kullandiklart bir sézlesme tiirii. Bkz: UMUR, Z.

Liigat, s. 147.

213 DI MARZO, S., Roma Hukuku, ¢ev. Ziya Umur, Istanbul, 1954, s. 295.
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tanind1.2** Ancak pignus iliskisi de zilyetligin devrini gerektirdiginden bor¢lu nezdinde
teminat gosterdigi mallar1 fiili olarak kullanamama ve bu nedenle zarara ugrama
sakincasina yol agiyordu. Ayn1 zamanda, maddi olmayan mallar {izerinde zilyetlik (fiili
hakimiyet) kurulamayacagi igin intifa hakki sahibi, uzun siireli kiralayan, {ist hakki
sahibi gibi irtifak haklarina sahip olan kimseler rehin iliskisi kuramiyordu.

Nihayet lustinianus zamaninda rehin konusu malin miilkiyetinin veya
zilyetliginin naklini gerektirmeyen, yalniz sekilsiz bir anlasma ile kurulabilen hypotheca
olarak adlandirilan bir rehin iliskisi tanind1.?!® Bu tanimayla birlikte diger tiim irtifak
hakki1 sahipleri gibi ist hakki sahibi de iist hakkina konu hakkini rehnedebilir yetkiye
sahip oldu.

D.20.4.15 (Paulus 68 ad ed.):

“Etiam superficies in alieno solo posita pignori dari potest, ita tamen, ut prior

causa sit domini soli, si non solvatur ei solarium.”

Bir baskasinin arazisi lizerinde insa edilmis bina, arazi saibinin 6n alim hakki

sakl1 kalmak tizere bir bagkasina rehin verilebilir.

D.13.7.16.2 (Paulus 29 ad ed.):

“Etiam vectigale praedium pignori dari potest: sed et superficiarium, quia hodie

utiles actiones superficiariis dantur.”

Uzun siireli kiraya konu olan araziler bile, lizerinde {ist hakki olan araziler gibi
rehin verilebilir, ¢linkii su anda st hakkin1 kazandigi sdylenen tarafa

hakkaniyete uygun utiles davalar verilmektedir.

214 D, 43.32.1.pr. Bir giftligi kiralayan kiracinin oraya getirdigi hayvanlar ve malzemeler, mal
sahibi olan alacakliya, kira bedelinin ddenmeyecek olmasi karsiliginda teminat olarak
gosterilirdi. Kirac1 kira bedelini 6demeyecek olursa, mal sahibi alacakli praetor’un tanidigi
interdictum Salvianum ile bu mallarin zilyetligini talep edebilmekteydi. Ayrintili bilgi i¢in
bkz: UMUR, Z., Ders Notlari, s. 496.

215 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 302-304.
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Paulus’a gore tist hakki sahibi ayni intifa hakki sahibi veya uzun siireli kiraci
gibi hakkina iligkin seyi teminat olarak gdsterebilmektedir. Di Marzo’ya gore iizerinde
ipotek hakki tesis edilmis bir ev yikilmis veya yanmissa, superficies solo cedit kurali
geregi, rehin hakki sona ermez, arazi iizerinde devam ederdi.?'® iste bu nedenle,

D.20.4.15°te arazi sahibine 6n alim hakki taninmistir.

4. Ust Hakka Sahibinin Kullanma ve Yararlanma Yetkisinin Sinir1

Ust hakki sahibi, arazi iistiindeki binayr miimkiin olan en genis yetkiyle
kullanma ve yararlanma hakkina sahiptir. Doktrinde bu binay1 kullanma hakkinin ne
kadar genis oldugu tartisilmaktadir.

En eski doktrin, iist hakk: sahibinin, yararlanma yetkisine dayanarak iist hakkina
konu tasinmazi yok edebilecegi veya degistirebilecegini savunmaktaydi. 2!’ Bu
diisiinceye gore ciplak miilkiyet sahibi olarak degerlendirilen?!® arazi malikinin, iist
hakkinin konusu olan tasinmazla ilgili degisikliklere kars1 ¢ikma yetkisi yoktu.

Ancak 19. Yiizyilin sonundan itibaren iist hakki sahibine verilmis bu sinirsiz
yetkinin aslinda smirli olmas1 gerektigi savunulmustur. Coviello’ya gére?’®, iist hakki
sahibine insa ettigi veya Onceden inga edilmis binay1 yikabilme imkaninin taninmasi
ona diledigi zaman ist hakki iliskisinden ve bu iliskiye bagli solarium &deme
yiikiimliiliiglinden kurtulma imkani saglayacagi icin haksizlik yaratir. Arazi sahibinin
katilim1 ve onay1yla kurulan {ist hakki iliskisi yalniz {ist hakki sahibinin bir eylemi ile

sona erdirilebilir bir yapiya biiriinmesi hakkaniyete aykiridir.

216 UMUR, Z., Ders Notlart, s. 497.

27 COVIELLO, N, Della Superficie, s. 51.

218 KARADENIZ- CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 293.
219 COVIELLO, N., Della Superficie, s. 57.
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D.39.2.39.2°(Pomp. 21 Sab.):

...et ideo et ei, qui superficiariam insulam habet, utilis est ea stipulatio, si quid
in superficie damnum datum fuerit, et nihilo minus et soli domino utilis est, si
solo damnum datum fuerit, ut tota superficies tolleretur: fraudabitur enim
dominus soli in pensione percipienda.

...dolayistyla bu sart, bir baskasinin arazisi iizerinde insa edilen binasi hasar
goren i¢in avantajlidir. Arazinin tiim ylizeyi tahrip olacak sekilde hasar gérmesi
durumunda, arazi sahibi i¢in de avantajlidir. Aksi halde elde edecegi geliri
(solarium) kaybedecektir.

220 jus abutendi®?! yetkisi yalniz arazi malikine, dominus soli’ye

Biondi’ye gore
taninmis bir yetkiydi. Yetkisi ne kadar genis yorumlanirsa yorumlansin {ist hakki sahibi
binanin sahibi degildir. Superficies solo cedit kurali geregi arazinin {istiine insa edilmis
tiim yapilar arazi malikine ait olur. Ust hakki sahibi binanin sahibi degil, bina iizerinde
kurulmus olan iist hakkinin yani bir sinirli ayni hakkin sahibidir.

Ust hakk: konusu seyi yok edememenin yaninda iist hakk1 sahibi bina ile ilgili
tim iyilestirmeleri ve degisiklikleri yapmak, binanin bir kismini biiylitmek veya bir
kismini ortadan kaldirmak, binay1 tamamen yikip yeniden inga etmek gibi yetkilere
sahiptir.??2 Bu yetkiler arazi sahibi ile aralarinda kurduklari iist hakki iligkisinin verdigi
yetkiye dayanir. Bu genis yetki, {ist hakki sahibiyle arazi sahibinin iist hakkinin

kurulusu asamasinda aralarinda gerceklesen sekilsiz anlagmaya bir hiikiim eklenerek

bertaraf edilebilir.

220 BIONDI, B., La catagoria, s. 535.
221 Tys Abutendi: Ortagag hukukgular tarafindan ortaya ¢ikartilmis bir tamimdir. Bir mal
iizerinde, onu kismen veya tamamen devretmek, tiiketmek veya harcamak imkanlari
saglayan tasarruf yetkisidir. Mali gereksiz yere yok edilmesi, genel menfaate aykirt sayilirdi.
Bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 98.

222 K ARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 294.
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5. Ust Hakki Sahibinin Diger Yetkileri

Ust hakki sahibi genel olarak smirli bir ayni hak sahibi olarak, hakkini
engelleyen herkese karsi ileri siirebilecek interdictum de superficiebus’un sagladigi
yetkilere sahipti.?®

Onceki boliimlerde belirtildigi gibi iist hakki sahibinin ¢esitli davalar1 agabilme
yetkisi ile tist hakkini koruyabilmesi miimkiindii. Asil olarak, lustinianus déneminde {ist
hakkinin kullanimin1 engelleyen herkese karsi acabilecegi actio superficie’ kullanma
yetkisine sahipti. Dominus soli’nin malik oldugu ancak kendisinin yalniz miilkiyete
konu arazi tizerinde sinirh bir ayni hakka sahip oldugu diisiincesinden hareketle, quasi
possessor sayilan iist hakki sahibinin rahat zilyetligini engelleyenlere karsi actio
publicana in rem acabilme yetkisi de vardi.??* Ayni sekilde iist hakki sahibinin, ist
hakkinin kullanimin1 engelleyen herkese karsi agabilecegi actio negatoria utilis, actio

confessoria utilis, actio cautio damni infecti, operis novi nuntiatio ve Praetor’un

sagladig1 yasaklardan biri olan interdicto unde vi’ye??® basvurma yetkisi vardi.
C. Superficiarius’un Yiikiimliiliikleri

1. Solarium Odeme Yiikiimliiliigii

Ust hakki sahibinin asli yiikiimliiliigii kendisine taninmis bu sirli ayni hak
karsiliginda arazi malikine solarium adi verilen belirli bir iicret 6demesidir. Roma
doktrini tst hakkinin kurulmasinda solarium’un temel bir gereklilik olup olmadigini
tartismaktadir.

226

Lucci’ye gore““°, solarium vectigal ile ayn1 dogaya sahiptir. Vectigal, devlete ait

olan topraklar iizerinde, 6zel kisilere onceleri bes yilligina sonradan ise siirekli olarak,

223 D, 43.18.1.pr (Ulp. 70. Ed)

24 ERDOGMUS, B., Klasik Roma Hukukunda Actio Publicana In Rem, Istanbul, 1984, S. 67.
25 D. 43.16.1.3 (Ulp. 69 ed.)

226 |LUCCI, A, Il diritto di superficie, Archivo Giuridico, c. 51, 1893, s. 286.
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tizerinde tasarruf etme yetkisinin tanindig1 durumlara karsilik olarak belli zamanlarda
odenecek tutardir.??’ Hukuki iliskinin kurucu unsurudur.

Ust hakkinin kurulusunda kira sozlesmesi hiikiimlerinin mi yoksa satim
sozlesmesi hiikiimlerinin mi uygulanacagi tartismalariin 1s18inda ve iist hakkimin
gelisimi asamalar1 dikkate alindiginda solarium’un niteliginin nasil degerlendirilecegi
karsimiza ¢ikmaktadir.

Coviello’ya gore??8, solarium iist hakkimm kullanilmasi igin bir kosuldur. Bu
hakki kullanmak isteyen herkesin bedeli 6demesi gerekmektedir. Paulus, D.13.7.16.2
(Paul. 29. Ed.)’de iist hakki {izerinde rehin hakki kurulan Kkisinin st hakkini
kullanabilmesi i¢in solarium’u 6demesi gerektigine isaret etmektedir.

D.13.7.17 (Marcianus I.S. ad form. hypoth.):

“Sane divi severus et antoninus rescripserunt, ut sine deminutione mercedis soli

obligabitur.”

Ancak kutsal severus ve antoninus bir fermanda rehne konu arazinin kirasin

etkilemeden baglayici olacagini belirtmistir.

Bu metinde kiraci olarak belirtilen {ist hakki sahibi tarafindan baskasinin arazisi
lizerine insa edilen bina {izerinde iist hakkina bir zarar gelmeden iist hakkinin rehin
edilebilecegi sdylenmektedir. Dolayisiyla, solarium rehne konu iist hakkinin devam
ettirilmesi i¢in bir zorunluluktur.

Epigrafik?? birtakim yazitlarda da bir baskasmin arazisinde bir bina insa etmek

icin 6denmesi gereken kira bedelinden bahsedilirken “solarium” tabiri kullanilmistir.

221 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Kamu Topraklari, s. 715.
228 COVIELLO, N., Della superficie, s. 55.
229 Epigrafi: Yazit bilimi, Konusu yazitlari inceleyerek tarihe 151k tutmak olan tarihe yardimci

bilim. Tanim igin sozluk.gov.tr adresinden yararlanilmistir.
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Bir yazitta?®, Imparator Marcus Aurelius’un Mars Meydanindaki imparatorluk siitiiniin
koruyucusu olan Imparatorluk azatlis1 Septimus Severus’a, iizerinde bir hastane insa
etmesi i¢in kamu arazisinin imtiyazin1 talep etmesi ile baslayan bir siirecten
bahsedilmektedir.
CIL VI, n.1585%3
“Libellus L(uci) [Septimii Aug(usti) I(iberti) Adrasti ex officio] / operum
publj[corum in verba haec] / scripta Severo [Augusto] / domine permitta[s rogo
ut rectius fungar of]/ficio meo pos<t> colu[mnam centenariam divorum] /
Marci et Faustina[e pecunia mea loco publi/co] pedibus plus minfus . . .
aedificium me exs/tru]lere et in matri[culam referri quod sine / in]iuria
cuiusqua[m fiat et reliqua fieri] / secundum litter [as Aeli Achillis CI. Perpetui] /
rationalium [tuorum quas huic libello] / subieci dat[... Romae Falcone et Claro
cos.]”
Semptimius Severus ve Albinus lordlarinin nezdinde yazilan mektuplarin
kopyasidir. Icerigi, imparator tarafindan 6zgiir birakilmis Adrastus’a halihazirda
bir kliibenin oldugu yere herkes gibi bir iicret vermesi karsiliginda bir bina insa
etmesi i¢in izin verilmesini igerir.
Imparator Septimus Severus belirli bir kamu arazisinin iizerinde ingaat yapmak
ve onu kullanmak iizere azat edilmis bir kdleye (azatliya) verilmesini, ancak bunun
karsiliginda azatliya “solarium” 6deme yiikiimliliigiinin getirilmesini buyurdugu bir

mektup metnidir:

230 Hospitium procuratoris columnae Divi Marci. DE RUGGIERO, E., Lo Stato e le opere
publiche in Roma Antica, 2020, s. 151-158; BECKMANN, M, “The meaning of pons in the
inscription of Adrastus (CIL VI, 1585)”, Mouseion, Journal of the Classical Association of
Canada, LI, c. 3, f. 7,2007, s. 123 vd.

281 Ceviri icin yararlanilan kaynak: MOORE, D. W., A Note on CIL VI.1585a-b and the Role
of Adrastus, procurator pf the Column of Marcus Aurelius, Zeitschrift fiir Papyrologie und

Epigraphik, 2012, Bd. 181, 2012, s. 221-229.
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CIL VI, n.1585

“Exemplaria litte/rarum rationali/um dominorum nn (= nostrorum) / scriptarum

pertinen/tes ad Adrastum / Augg (= Augustorum) nn (= nostrorum) lib(ertum)

quibus {a}ei / permissum sit aedifi/care loco cannabae / a solo iuris sui pecunia

/ sua prestaturus solari/um sicut c{a}aedifi/care loco cannabae / a solo iuris sui

pecunia / sua prestaturus solari/um sicut c{a}eteri /”

Uygun kuliibe ve barakalardan tiim tuglalar ve insaat malzemeleri Kutsal

Marcus Aurelius’un siitlinunun bekg¢isi Adrastus’a tahsis edilidr. Boylece kendisi

icin sahip olabilecegi veya mirasgilarina birakabilecegi bir konaklama yeri insa

edebilir.

Bu mektuba cevaben, baska bir imparatorluk azatlis1 olan Epaphoroditus’a bir
ev insa etmek icin gerekli malzemelerini {icretsiz olarak saglayabilmesinin buyuruldugu
ve bu ayricaliktan imtiyaz sahibinin ve mirascilarinin da yararlanabilecegini sdyleyen
bir emirname yayinlanir:

CIL VI, n.1585

“Rationales Seio Superstiti / et Fabio Magno procurat/or columna

centenari[a]e / divi Marci exstruere hab[i]/tationem in contermini[s] locis

iussus opus adgre- di/etur si auctoritatem ves/tram acceperit petimus / igitur
aream quam demo/nstraverit Adrastus lib(ertus) domini n(ostri) adsignari ei
iubea/tis praestaturo secundum / exemplum cet so/larium litterae datae. ”

Muhasebeciler Seius Supersititi ve Fabio Magno’ya. Kutsal Marcus’un yiiz

metrelik stlinunun bekgisi, bir arazide bir konut insa etmeye davet edildi,

yetkinizi alirsa igse baglayacak. Bu nedenle imparatorumuzun azatlist

Adrastus’un ona tahsis ettigi alani, herkes gibi arazi kirasini (solarium’u)

Odeyecegi anlayisiyla rica ediyoruz.
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Yazit, mektup diger tiim imparator tarafindan ayricalik taninmis imtiyaz
sahiplerinin geri kalani gibi imtiyaza karsilik gelen solarium’un O6denmesi sartiyla
Adratus i¢in talep edilen arazinin verilmesi ricasi ile son bulur.

Yazit her ne kadar kendi sahsina miinhasir bir locus publicus imtiyaz ile ilgili
olsa da s6z konusu belgede, solarium 6deme yiikiimliiliigiinden sik¢a bahsediliyor
olmast konumuz agisindan aydinlaticidir. Nitekim yazitta imparatorun kamu arazisini
0zel kisinin kullanimina vermesi, insaat malzemelerinin ticretsiz temin edilmesi gibi
olagandis1 imtiyazlar yaninda solarium i¢in 6deme zorunlulugu getirmesi bu unsurun

her tiirlii imtiyazda gerekli olan varligini desteklemektedir.

2. Solarium’un Niteligi, Vectigal ve Pensio ile Iliskisi

Ager publicus?3?

ad1 verilen Roma devletine ait olup, 0zel kisilerin kullanimina
birakilan araziler s6z konusu oldugunda, devlet ile 6zel kisiler arasindaki bu iliskinin
temel unsuru bu 6zel kisilerin elde ettikleri menfaat karsiliginda bir bedel 6demesidir.
Roma’nin farkli donemlerinde bu bedele genel olarak fiscal 233 denmekle birlikte,
vectigal, pensio ve solarium tanimlar1 da kullanilmistir.

Vectigal, ager publicus’un kullanimi ig¢in halktan olanlar tarafindan
gerceklestirilen kamu kiralamalar1 icin Odenen tutar olarak nitelendirilmektedir.
Grocke?®*, bu 6demenin devlete yapilan bir vergi 6demesi olarak agiklar.

D.50.10.5.1 ( Ulpianus L.S. de off. curat. rei p.):

“Fines publicos a privatis detineri non oportet. curabit igitur praeses

provinciae, si qui publici sunt, a privatis separare et publicos potius reditus

augere: si qua loca publica vel aedificia in usus privatorum invenerit,

22 Tamim i¢in bkz: UMUR, Z., Liigat, s. 22; Ayrmtili bilgi igin bkz: KARADENIZ-
CELEBICAN, O., Kamu Topraklari, s. 707

23 GORECKI, D. M., Land Tenure in Byzantine Property Law: iura in re aliena, Greek Roman
and Byzantine Studies, 1981, s. 192.

2 GORECKI, D. M., a.g.e., s. 192.
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aestimare, utrumne vindicanda in publicum sint an vectigal eis satius sit imponi,
et id, quod utilius rei publicae intellexerit, sequi.”
Kamu arazilerinin sinirlar1 6zel sahislara ait olmamalidir. Ancak, vali devlete ait
olan arazilerle, 0zel kisilere ait olan arazileri birbirinden ayirarak, kamu gelirini
arttirmaya c¢alismalidir. Herhangi bir kamusal arazinin veya binanin 6zel kisiler
tarafindan isgal edildigini tespit ederse, bunlarin kamu yarar1 i¢in geri istenip
istenemeyecegini ya da bunlart yeterli bir kira tutar1 karsiliginda kiraya
vermenin daha iyi olup olmayacagini hesaplamalidir ve her zaman Devlete en
biiylik yarar saglayacagini diisiindiigii yolu se¢melidir.

D. 30.39.5 (Ulpianus 21 ad sab.):

“Heres cogitur legati praedii solvere vectigal praeteritum vel tributum vel

solarium vel cloacarium vel pro aquae forma.”

Mirasci, vasiyet edilen arazi, giines saati ve kanalizasyon i¢in veya su iletme

hakki i¢in belirlenen vergi veya hara¢ 6demeye mecburdur.

Metinlerden de anlasildig: iizere vectigal terimi, daha ¢ok kamusal arazilerin
0zel kisiler tarafindan kullanilmasi durumunda adeta Devlet tarafindan kamu yararina
yonelik olarak alinan bir c¢esit “vergi” olarak nitelendirilmektedir. Gergekten de
Solazzi’ye gore?3®, Roma metinlerinde vectigal ile solarium terimlerinin birbirine es
anlaml olarak kullanilabildigini ancak, her ikisi de iki farkli alanlara 6zgii oldugunu
iddia etmektedir. Vectigal daha ¢ok kamusal alanlarin kullanimi ile iliskilendirilirken,
solarium 6zel hukuk alani ile sinirlidir. Dolayisiyla Romali hukukgularin roma 6zel
hukuk terminolojisini kamu hukuku alanina dogru genisletmeleri ve 6zel hukuk
iliskilerinden dogan 6deme yiikiimliiliigiiniin devlet solarium’u olarak nitelendirilmesi

yanlistir. Solarium teriminin kamusal nitelikteki iligkilere atfedilmemesi gerekmektedir.

35 SOLAZZI, S., Studi Romanistici, s. 24-25.
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Vectigal’den daha genis bir terim olarak kullanilan pensio ise kaynaklarda
herhangi bir geliri, bedeli tanimlamak i¢in kullanilmaktadir. Kira veya benzeri hukuki
iliskilerde, mali kullanan tarafin 6deme yiikiimliiliigii altinda oldugunu belirtmek icin
kullanilmis genel bir ifadedir.

D.6.1.74 (Paulus 21 ad ed.):

“Id est qui in alieno solo superficiem ita habeat, ut certam pensionem praestet, ”

Yani, belirli bir pensio édemek kaydiyla, baskasina ait toprak yiizeyini isgal

etme hakkina sahip olan,

D. 39.2.39.2 (Pomponius 21 ad sab.):

“... etideo et ei, qui superficiariam insulam habet, utilis est ea stipulatio, si quid

in superficie damnum datum fuerit, et nihilo minus et soli domino utilis est, si

solo damnum datum fuerit, ut tota superficies tolleretur: fraudabitur enim
dominus soli in pensione percipienda. ”

... dolayisiyla bu sart, bir baskasinin arazisi iizerinde insa edilen binasi1 hasar

goren icin avantajlidir. Arazinin tiim yiizeyi tahrip olacak sekilde hasar gérmesi

durumunda, arazi sahibi i¢in de avantajlidir. Aksi halde elde edecegi geliri

(pensio) kaybedecektir.

Pensio’nun yaninda solarium daha kesin bir terimdir. Pensio, daha spesifik
olarak ister kamu ister 6zel hukuka tabi bir arazi pargasini kullanan 6zel kisinin bu
kullanim karsiliginda yapmasi gereken 6demeyi belirtmek i¢in kullanilir.

Ulpianus, D.43.8.2.17°de solarium’u 6zel kisilerin arazinin {istiinii kullanmasi
karsiliginda 6dedigi kira bedeli olarak tanimlamaktadir.

D.43.8.2.17(Ulpianus 68 ad ed.):

“Si quis nemine prohibente in publico aedificaverit, non esse eum cogendum

tollere, ne ruinis urbs deformetur, et quia prohibitorium est interdictum, non

restitutorium. si tamen obstet id aedificium publico usui, utique is, qui operibus
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publicis procurat, debebit id deponere, aut si non obstet, solarium ei imponere:
vectigal enim hoc sic appellatur solarium ex eo, quod pro solo pendatur. ”

Bir kimse, halka a¢ik bir yerde, kimse onu engellemeden bir ev insa ederse,
yikma korkutmasiyla onu oradan kaldirmaya zorlanamaz, interdictum
yasaklayicidir, eski hale getirmeye (restitutio) yonelik degildir. Ancak soz
konusu yapi, kamu yararma kullanimma engel bir durum teskil ederse,
yetkililerin 6ngordiigii yolla yikilmalidir. Ancak yikilamadigi durumda, iizerinde
bir solarium (arazi vergisi) olusturulabilir. Ciinkii vergi arazinin kullanim1 igin
Odendiginden bu adi alir.

Hem kamusal nitelikli hem de 6zel kisiler arasinda dogan iist hakkina iliskin

hukuki durumlarda bir bedelin 6denmesi zorunluluk olarak ifade edilmektedir.

3. Diger Yiikiimliiliikleri

Ust Hakki sahibinin solarium 6deme yiikiimliiliigii yaninda iist hakkina konu
seyl kullanma ve semerelerinden yararlanma gibi genis yetkilerinin karsiliginda bir
takim ek yiikiimliiliikleri de vardir. Bu ytlikiimliiliikler tipki intifa hakki veya uzun siireli

kira hakkinda oldugu gibi genel niteliktedir.

a. Vergi Odeme Yiikiimliiliigii

Ust hakk: sahibinin arazi sahibine solarium édeme yiikiimliiliigii disinda, iist
hakkina konu bina ile ilgili yapilandirilmig tiim vergi ve harglart 6deme yiikiimliliigii
vardir. Bu yiikiimliiliik C. 10.16’de yer almakta olup intifa hakkina iligkindir. Kiyasen
ist hakkina da uygulanir.

C.10.16.1.2 (Imperatores valer., gallien):

“Aes quidem alienum pro portionibus, ex qua quisque defuncto heres extitit,

praestare oportet, annonas autem is solvere debet, qui possessiones tenet et

fructus percipit. * valer. et gallien. aa. et valer. c. antiocho.”
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Mirasg1 terekenin borg¢larindan hissesi oraninda sorumlu olacaktir. Ancak tahil

vergisini mutlaka arazide fiili hakimiyeti olan (zilyetligi) bulunan ve ekinleri

toplayan kisi 6der.

Metinde fiili hakimiyete sahip olan kisi olarak bahsedilen intifa hakki sahibidir.
Ust hakki sahibi de intifa hakki sahibi gibi nispeten smirlar1 olduk¢a genis olan
kullanim yetkisinin bir uzantis1 olarak arazinin istiinde yer alan mallarin vergisini
odeme yiikiimliiligiindedir.?*

D. 7.1.7.2 (Ulpianus 17 ad sab.):

“..unde celsus de modo sarta tecta habendi quaerit, Si (uae vetustate

corruerunt reficere non cogitur: modica igitur refectio ad eum pertinet, quoniam

et alia onera adgnoscit usu fructu legato: ut puta stipendium vel tributum vel

salarium vel alimenta ab ea re relicta. et ita Marcellus libro tertio decimo

scribit.”

(Intifa konusu sey ile ilgili) Bu nedenle Celsus ne kadar ne kadar onarmm

yapilmasi gerektigini soruyor. Herhangi bir kisim eskiligi sebebiyle yok edilirse,

(intifa hakki sahibi) onlar1 onarmaya zorlanamaz ve ¢iinkii intifa hakki kendisine

birakildig1 i¢in, Ornegin vergiler, harg, kira ve miilk {izerindeki diger

iicretlendirmeleri zaten karsilik olarak yapmalidir.

Intifa hakk: igin éngoriilen vergi 6deme yiikiimliiliigii, iist hakkina iliskin olarak
da uygulanir. Ust hakki sahibinin solarium 6deme yiikiimliiliigii yaninda vergi 6deme

yiikiimliliigli de bulunmaktadir.

2% COVIELLO, N., Della Superficie, s. 56.
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b. Kullandig1 Binay1 iyi Durumda Tutma Yiikiimliiliigii

Ust hakki sahibi esyay1 iyi durumda tutmakla yiikiimliidiir. Bu yiikiimliiliik,
roma hukuku kaynaklarinda belirtilmedigi icin doktrin tarafindan reddedilmistir. 2%
Ancak tist hakki sahibi bir bagkasinin miilkiyet hakkina bagli sinirli bir ayni hak sahibi
oldugu i¢in hak konusu seyin 6ziinii degistirmeden korumakla yiikiimliidiir.

1238

Yalniz malike ait olan ius abutendi“*® yetkisi {ist hakki sahibinde olmadig: igin,

tist hakki sahibi hakkina konu binay1 korumakla ytikiimliidiir.

D. Dominus Soli’nin Yetki ve Yiikiimliiliikleri

Dominus soli yani arazi sahibi kendi miilkiyet hakkina iligkin tiim yetkileri
muhafaza eder. Hem arazi hem de arazinin iistiindekilerle ilgili miilkiyet hakkina iliskin

olan tiim lus Civile korumalarina ve Praetor korumalarina sahiptir.

1. Dominus Soli’nin Yetkileri

Oncelikle dominus soli, miilkiyet hakkia iliskin olarak taninmis ayni bir dava
olan rei vindicatio’yu {igiincii kisilere karsi ve ayrica iist hakki sahibine karsi ileri

stirebilme yetkisine sahipti.

237 Ust hakki konusuna gore iki sekilde kurulabilir. Bir arazi iizerinde var olan bir bina iizerinde
o binanin kullanim hakkinin devrine yonelik olabilecegi gibi, ciplak bir arazi iizerinde
dogrudan iist hakki sahibinin bina insa etmesine yonelik de olabilir. Var olan bir binay1
kullanmasina yonelik iist hakkinin tanindigi durumlarda zaten arazi sahibine ait olan bir
binay1 iyi durumda kullanmasi beklenir. Ust hakk: sahibi kendi malzemeleriyle iist hakki
kurdugu arazi tizerinde bir bina insa ettiginde binanin miilkiyeti superficies solo cedit kurali
geregi yine arazi sahibinin olacagindan her halde iist hakki sahibi binay1 iyi durumda tutmak
zorundadir. JUSTINGER, J. Economic Significance, s. 101-102.; STOOP, B., Law and
Economy, s. 266.

2% Jus abudenti: Ortacag hukukgularinin tasniflemesiyle, bir mal iizerinde onu kismen ya da

tamamen temik etmek, harcamak, tilketmek imkam saglayan tasarruf yetkisidir. Tanim i¢in

bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 98. Bu hak en genis yetkilere sahip olan malikte bulunur.
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D.43.18.1.4. (Ulpianus libro 70 ad edictum):

“Is autem, in cuius solo superficies est, utique non indiget utili actione, sed

habet in rem, qualem habet de solo. Plane si adversus superficiarium velit

vindicare, dicendum est exceptione utendum in factum data: nam cui damus
actionem, eidem et exceptionem competere multo magis quis dixerit. ”

Ayrica, arazisine bina yapilan kisinin hakkaniyete uygun olarak verilecek bir

davaya ihtiyact yoktur. Ancak, topragi geri almak i¢in onun ayni hakkina

dayanan ayni bir dava hakki vardir. Ust hakki sahibine dava agmak istediginde,
iist hakki sahibi fiili bir istisnadan (exceptio in factum) yararlanacaktir.

Rei vindicatio agma yetkisi olan arazi maliki, iist hakki sahibine davay1 agtiginda
iist hakki sahibi kendisini Praetor tarafindan kendisine taninmis in factum bir exceptio
(def’1) ile koruyabilmektedir.

Benzeri sekilde dominus soli kendi zilyetlik durumundan kaynaklanan her tiirlii
zilyetligin korunmasi yollarindan da yararlanir.

D. 43.17.1.3 (Ulpianus 69 ad ed.)
“Inter litigatores ergo quotiens est proprietatis controversia, aut convenit inter
litigatores, uter possessor sit, uter petitor, aut non convenit. si convenit,
absolutum est: ille possessoris commodo, quem convenit possidere, ille petitoris
onere fungetur. sed si inter ipsos contendatur, uter possideat, quia alteruter se
magis possidere adfirmat, tunc, si res soli sit, in cuius possessione contenditur,
ad hoc interdictum remittentur. ”

Bu nedenle, davacilar arasinda miilkiyete iliskin bir anlagsmazlik ortaya

ciktiginda veya aralarinda birini zilyet, digerinin davaci olacagimi kabul

ettiklerinde veya boyle higbir anlagmanin yapilmadigi durumlarda sonug
asagidaki gibi olacaktir. Anlagsmaya varilirsa mesele derhal ¢oziiliir, lizerinde

anlasilan kisi zilyetlik avantajlarindan yararlanir. Aralarinda hangisinin zilyet
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oldugu yoniinde ihtilaf varsa davaya konu mal {lizerinde kim en kuvvetli hakka

sahipse o bu yasaklamadan(interdictum) yararlanir.

Dominus soli, miilkiyet hakkina dayanarak Praetor’un tamidigi zilyetlige iliskin
interdictum’dan da yararlanir.

D. 43.17.1.7 (Ulpianus 69 ad ed.):

“Hoc interdictum locum habet, sive quis totum fundum possidere se dicat, sive

pro certa parte, sive pro indiviso possideat. ”

Bu yasagi, ayn1 zamanda arazinin tamamina veya sadece belirli bir kismina veya

boliinmemis bir kismina sahip oldugunu iddia eden bir kisi de kullanabilir.

Dominus soli i¢in esas hak kendisine solarium 6demesinin yapilmasidir. Ust
hakki iligskisinde solarium 6demesi {ist hakki sahibinin asli yiikiimliligli oldugu kadar
dominus soli i¢in temel bir haktir.

D.13.7.16.2 (Paul 29. Ed.)

“Etiam vectigale praedium pignori dari potest: sed et superficiarium, quia hodie

utiles actiones superficiariis dantur.”

Daimi kiraya konu olan araziler bile, iist hakkinin konusu olan araziler gibi rehin

verilebilir, ¢linkii su anda iist hakkina sahip kisilere taninmis dava (utiles)

imkanlar1 vardir.

Ust hakk: sahibi hakki {izerinde bir irtifak hakki veya rehin hakki tesis etme
hakkina sahipti. Uzerinde bir rehin hakki tesis edilmis bir binada, arazi sahibi solarium
ddemesi karsihiginda dncelikli bir alacak hakkina sahip olmaktadir.?*

Bundan baska, arazi sahibinin miilkiyet hakkina iliskin olarak, arazi sahibinin

accessio?®? ‘dan dogan hak ve yetkileri mevcuttur.?** Ornegin bir yagmur birikintisinin

289 Arazi maliki diger rehin alacaklilarinin yaninda oncelikli bir hakka sahiptir. Bu oncelikli
hak Roma hukukundaki prior tempore potior iure ilkesinden gelir. Zamanca 6nce gelen,
hukuken daha kuvvetlidir manasindadir. (C.8.17.3). Ayrnntili bilgi i¢in bkz.: ATAC, H.,
Roma Hukuku’nda Ust Hakk1, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 1999, 5.90.
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tasidig1 aliivyon toprak parcasinin kendi arazisi ile birlesmesi sonucu arazi sahibi s6z

konusu aliivyon birikiminin de sahibi olur.

2. Dominus Soli’nin Yiikiimliiliikkleri

Arazi sahibinin temel yukiimliliigii iist hakki sahibine {iist hakkina konu
tasinmazin rahat kullanimini saglamaktir.

Klasik hukuk déneminde iist hakk: kira so6zlesmesi hiikiimlerine gore kuruldugu
ve st hakki sahibinin yalniz arazi sahibine karsi kullanabilecegi sahsi bir hakki
dogdugu diisiiniildiiglinden arazi sahibinin iist hakk:i sahibine iist hakkina konu mali

sorunsuz kullanabilmesi igin teminat gostermesi gerekliydi.?*?

D.43.18.1.1. (Ulpianus libro 70 ad edictum):

“Qui superficiem in alieno solo habet, civili actione subnixus est: nam si
conduxit superficium, ex conducto, si emit, ex empto agere cum domino soli
potest. Enim si ipse eum prohibeat, quod interest agendo consequetur: sin autem
ab alio prohibeatur, praestare ei actiones suas debet dominus et cedere. Sed
longe utile visum est, quia et incertum erat, an locati existeret, et quia melius est
possidere potius quam in personam experiri, hoc interdictum proponere et quasi
in rem actionem polliceri.”

Her kim bagkasina ait arazi tlizerinde iist hakkina sahip ise causa cognita dava

hakkina giivenmelidir. Eger o (list hakki sahibi) kiralamis ise kiraya iliskin

280 Accessio: Bir ortagag terimi olan accessio bir malin esas mala dogal yollarla onun bir kismi
sayilacak sekilde birlesmesi demektir. Birlesen parca esas malin malikinin miilkiyetine
gecer. Tanim i¢in bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 1.

21 GARCIA, A.Z., La superficie, s. 207

242 Roma Hukukunda kirac1 sahsi bir hak sahibi olarak diisiiniilmekte, kendisine kira konusu

tasinmaz lizerinde zilyetlik korumasi saglanmamaktadir. Kiraci yalniz detentor yani

vaziilyet konumundadir. Bu nedenle praetor’'un sagladigi zilyetlik korumalarindan

yararlanamaz. RADO, T., Borglar Hukuku, s. 105., ERDOGMUS, B., Borglar Hukuku, s.
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davayr veya satin almis ise, alim-satima iliskin davay1 arazi sahibine veya

saticiya agabilir. Ve eger arazi maliki onu engelliyorsa, o (iist hakk: sahibi) bir

dava agarak menfaatinin kapsamini elde edebilir; eger baska bir kimse tarafindan
engellenirse, arazi sahibi dava agma hakkini ona devir ve teslim etmelidir.

Ancak, kiranin varligt hususunda bir belirsizlik olabilecegi ve zilyetlige

dayanilarak dava agmanin sahsi dava agmaktan daha yararli olabilecegi bu

durumda, bu interdictum’u saglamak ve quasi in rem bir dava hakki vermek en
avantajli diizenlemedir.

D. 43.18.1.1’e gore iist hakki sahibi arazi malikiyle aralarindaki iliski kira
sozlesmesi hiikiimlerine gore kurulmussa actio conducti 2** , satim sozlesmesi
hiikiimlerine gore kurulmussa da actio empti?** davasini agabiliyordu. Ayn1 zamanda
tiglincii kigilerin tist hakkinmn kullanimini engelledigi durumlarda arazi sahibinin
miilkiyet hakkinin sagladigit koruma imkanlarini iist hakki sahibine devretmesi
yiikiimliiliigii vard.?4®

Ilerleyen dénemlerde iist hakkina &nce quasi possessio (zilyetlik benzeri) bir fiili
durum taninmasi ile Gst hakki sahibi praetor’un korumalarindan yararlanabilir hale
geldi. lustinianus doneminde st hakkina ayni bir nitelik kazandirilmasiyla da tist hakki
sahibi miilkiyete benzer giiclii bir hakka sahip oldugu i¢in arazi malikinin ii¢lincii

kigilerin miidahalesinde miilkiyet hakkinin sagladigi davalart iist hakki sahibine

devretme yiikiimliiliigii ortadan kalkmis oldu. Ust hakki sahibi adeta malik gibi iigiincii

243 Actio conducti: Locatio conductio (kira sozlesmesi) iliskisinde, locator’un(kiracinin)
conductor’a a¢tig1 kira davasidir. Tanim i¢in bkz: UMUR, Z., Liigat, s. 3. Ayrmtili bilgi i¢in
bkz.: RADO, T., Borglar Hukuku, s. 106; ERDOGMUS, B., Borglar Hukuku, s. 97.

244 Actio empti: Alm satim sodzlesmesinde alicinin rahat zilyetligini saglayamayan ve
sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyen satictya karst alicinin agtigi
davadir. Tanim igin bkz: UMUR, Z., Liigat, s. 6. Ayrintili bilgi i¢in bkz.: RADO, T.,
Borglar Hukuku, s. 98-99; ERDOGMUS, B., Bor¢lar Hukuku, s. 81-89.

245 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 293.
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kisilerin miidahalelerine kars1 onlara actio negotoria utilis (miidahalenin men’i benzeri)
davasini agma yetkisine sahip oldu.

Bundan baska, iist hakkina konu binanin arazi maliki tarafindan 6nceden insa
edildigi ve iist hakki sahibinin hakkin kurulmasiyla halihazirdaki bu binanin kullanim
ve yararlanma yetkilerine sahip oldugu durumlarda arazi sahibi binadan kaynaklanan
kusurdan dogan zarar nedeniyle hem {ist hakki sahibine karsi hem de komsu arazi
maliklerine kars1 sorumludur.

D. 39.2.9.4 (Ulpianus 53 ad ed.):
“Quaesitum est, si solum sit alterius, superficies alterius, superficiarius utrum
repromittere damni infecti an satisdare debeat. et iulianus scribit, quotiens
superficiaria insula vitiosa est, dominum et de soli et de aedificii vitio
repromittere aut eum, ad quem superficies pertinet, de utroque satisdare: quod
si uterque cesset, vicinum in possessionem mittendum. ”’
Arazinin bagkasina ait oldugu ve iistiindekilerin bagkasina ait oldugu durumlarda
su sorun ortaya ¢ikti: Bir zarar tehdidinin ortaya ¢iktig1 durumda arazi malikinin
bir tazminat vaad etmesi mi gerekir, yoksa onceden bir giivence vermesi mi
gerekir. lulianus der ki bir bagkasinin arazisi {izerindeki ev harap oldugunda,
arazi sahibinin yalniz arazinin kusurlu durumu i¢in degil, ayn1 zamanda binanin
durumu i¢in de tazminat sozii vermesi gerekmektedir. Hem {ist hakki sahibi hem
de arazi sahibi, hem arazi hem de ev ile ilgili teminat saglamalidir. Bunlardan
biri bunu bagsaramazsa, zilyetlik komsu arazinin malikine gecer.

D. 39.29.4’te hem arazi malikine hem de iist hakki sahibine getirilen
yiikiimliiliik cautio damni infecti?*® yiikiimliiliigiidiir. Bu yiikiimliilik miisterek bir

yuiktimliliiktiir.

2% Gergeklesmesinden korkulan zarara karsi teminat. Yikilma tehlikesi bulunan bir evin

malikini veya yikilma tehlikesinde olan bir binanin sahibini komsu gayrimenkul sahibine
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E. Superficies’nin Sona Ermesi

Roma Hukuku kaynaklarinda iist hakkinin sona ermesiyle ilgili 6zel bir hiikiim
veya uygulama bulunmamaktadir. Bu hiikiim boslugunda, iist hakkinin sona ermesine
iliskin olarak smirli ayni haklar i¢in uygulanan genel sona erme hallerinin kiyasen
uygulanacagi kabul edilmelidir. 247

Bu noktada oncelikle st hakki bagli bulundugu arazinin yok olmasiyla
kendiliginden sona erer. Uzun siireli kira hakki olan emphyteusis’e iliskin olarak
uygulanan kural iist hakki i¢in de gegerlidir.

Cod. lust. 4.66.1: (Imperator Zeno, a476-484)

“... Ita ut, si interdum ea, quae fortuitis casibus sicut eveniunt, pactorum non

fuerint conventione concepta, si quidem tanta emerserit clades, quae prorsus

ipsius etiam rei quae per emphyteusin data est facit interitum. ”

. ortaya cikabilecek Ongdriilemeyen bir olay nedeniyle, emphyteusise konu
olan miilk imha olursa, zarar higbir seyi kalmayan emphyteuta tarafindan degil,
miilkin sahibi tarafindan karsilanacaktir.

Arazi lzerindeki miilkiyet hakkinin tist hakkinin aymi kiside birlesmesi ile
(confusio®*®) de iist hakki sona erer.?4®

Ust hakki sahibi ile arazi sahibinin aralarinda yaptiklar1 anlagma hiikiimlerince
iist hakkinin varligt i¢in belirli bir silire belirlenmis olmasi1 durumunda siirenin sona

ermesiyle {ist hakki kendiliginden sona erer.?>°

teminat olusturmak iizere sorumluluk altina sokan praetor stipulatio’sudur. Tanim i¢in bkz.:
Umur, Z., Liigat, s. 34.

247 \/OClI, P., Istituzioni, s. 325.

248 Confusio: Bagskalarina ait haklarm aym hak sahibinde birlesmesi ya da bir bog iliskisine
taraf bir kimsenin iliskide hem aktif hem pasif taraf haline gelmesi durumu. UMUR, Liigat,
S. 45.

249 CASCIONE, C., Manuale Breve Diritto Romano, Milano, 2007, s. 162; KARADENIZ-
CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 294.
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D. 6.3.3 (Paulus 21 ad ed.):
“Idem est et si ad tempus habuerint conductum nec tempus conductionis finitum
sit.”

Ayni kural, belirli bir siire i¢in kiralama yaptiklar1 ve iizerinde anlagsmaya varilan

stirenin heniiz sona ermedigi durumlarda da gegerlidir.

Ust hakki sahibi ile arazi sahibinin karsilikli anlasmasi ile de iist hakki sona
erer.?®! Ayn1 zamanda iist hakki sahibinin, iist hakkina iliskin sdzlesmeye aykiri bir
davranista bulunmasi1 durumunda da iist hakkinin sona erecegi kabul edilmektedir.2>?

Mirascist olmayan veya iist hakkina iligkin bir vasiyette bulunmayan {ist hakki
sahibinin 6liimii ile de iist hakki sona erer.?®3

Yukarida sayilan ve irtifak haklarima genel olarak uygulanan bu sona erme
halleri disinda, iist hakkina iliskin 6zel durumlar da karsimiza ¢ikmaktadir. Ust hakkina

ilisgkin 6zel sona erme halleri ayr1 ayri1 basliklandirilarak asagida ayrintili olarak

degerlendirilmistir.

1. Yikma veya Kendi Kendine Yikilma Sonucu Ust Hakkinin Sona Ermesi

[lke olarak {ist hakkina konu olan binanim yikilmas: iist hakkin1 sona erdiren bir
neden olarak goriilmelidir. Ancak roma hukuku doktrininde binanin yikilmasi
durumunda iist hakkinin sone erip ermeyecegi ile ilgili ¢esitli goriisler mevcuttur.

Ust hakkinin kurulusunda bir bina insa etmek iizere iist hakki sahibine hak

taninmasiyla, halihazirda bir binanin kullaniminin iist hakki sahibine birakilmasi, tist

20 GUNAL, N., Ust Hakki1 (Superficies), s117-118.

21 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 294, GUNAL, N., Ust Hakki
(Superficies), s. 118.

22 C.4.66.3 (Imp. lust. A 530): “...minime licere emphyteutae sine consensu domini suas
meliorationes aliis vendere vel ius emphyteuticum transferre.” “Bununla birlikte uzun siireli
kira hakki sahibi yasamin ongérdiigiine aykiri sekilde hareket ederse uzun siireli kira
hakkini kaybeder.” GUNAL, N.; Ust Hakk1 (Superficies), s. 118.

%3 DALLA, D., LAMBERTINI, R., Istituzioni di Diritto Romano, Torino, 2006, s. 286.
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hakkinin binanin yikilmasi sebebiyle sona ermesi durumunda farklilik gosterir.
Coviello’ya®®* gére ilk durumda, bina yikilsa bile iist hakki sahibi yeniden bir bina insa
edebilir ¢linkii zaten bina insa etmek tizere yetkilendirilmistir. Dolayisiyla iist hakki
sona ermez. ikinci durumda ise halihazirdaki bir binanmn kullanim yetkisi olan iist hakk1
sahibi binanin yikilmasiyla sinirli ayni hakki konusuz kalacagi i¢in iist hakki sona erer.

D.39.2.39.2°deki cautio damni infecti *°sart: iist hakk1 sahibine de uygulanabilir
yapidadir.

D. 39.2.39.2 (Pomponius 21 ad sab.):

“Damni infecti stipulatio latius patet. et ideo et ei, qui superficiariam insulam

habet, utilis est ea stipulatio, si quid in superficie damnum datum fuerit, et nihilo

minus et soli domino utilis est, si solo damnum datum fuerit, ut tota superficies
tolleretur: fraudabitur enim dominus soli in pensione percipienda. ”

Sonradan dogacak zarar ile ilgili sartin ¢ok genis bir uygulama alani vardir.

Dolayisiyla bu sart, bir bagkasinin arazisi lizerine insa edilen evi hasar géren igin

avantajlidir. Zararin {ist hakkini ortadan kaldiracak sekilde olustugu durumlarda

arazi sahibi i¢in de avantajlidir, aksi halde elde etmekte oldugu geliri kaybetmis
olacaktir.

Causa damni infecti sartina gére binanin yikilmast durumunda dogan zarari arazi
sahibi iistlenir. Ust hakki sahibi de iist hakkinin icerigindeki kullanma ve yararlanma
yetkisini kullanamayacagi i¢in solarium 6ddemesi yapmaktan kaginabilir. Bu nedenle iist
hakkina iliskin binanin tamamen yok olmasi durumunda iist hakkinin sona erdigi kabul

edilmelidir.

24 COVIELLO, N., Della Superficie, s. 82-83

2% Cautio Damni Infecti: Gergeklesmesinden korkulan bir zarara karsi teminat. Bu teminat, bir
Praetor stipulatio’su ile yapilan, arazi sahibinin arazinin tstiindeki binanin yikilma riskine
kars1 dogacak zarari komsu arazi sahiplerine 6demeyi onden taahhiit ettigi bir anlagmadir.

Bkz. UMUR, Z., Liigat, s. 34.
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Karsit goriis®® ise farkl1 bir agidan iist hakkinin sona ermeyecegi goriisiindedir.
Bu goriise gore, iist hakkina konu binanin yok olmasi durumunda, iist hakkinin sona
ermemesi gerekir. Ust hakkinin kurulus asamasinda bir siireye tabi tutuldugu
durumlarda o siire sonuna kadar hakkin devam ettigi, eger sinirsiz siireli bir iist hakki
taninmigsa da tist hakkinin binanin yikilip yikilmamasina bakilmaksizin devam edecegi
savunulmaktadir.

Ust hakki ister bir baskasinin arazisi iizerinde bir bina insa etmek iizere verilsin,
isterse arazi sahibi tarafindan insa edilmis bir binanin kullanim ve yararlanma yetkisini
icerecek sekilde dogmus olsun ingaatin tamamen yok olmasi iist hakkini sona erdirir.
Insaatin yeniden {ist hakk: sahibi tarafindan insa edilebilecegi ve bu konuda iist hakk1
sahibinin yetkisi oldugu yoniindeki goriislerin aksine kanaatimce yeniden insa etme
yetkisinin {ist hakki sahibiyle arazi sahibi arasinda anlasarak yeni bir iist hakki
kurulmasiyla miimkiin olabilecegi sonucu dogrudur.

Bu noktada bagka bir sorun da yikilan binanin malzemelerinin kime ait oldugu
diisiincesidir. Burada da eger binay1 yapma yetkisi {ist hakki sahibininse yikilan binanin
malzemeleri de iist hakki sahibine ait olur. Eger halihazirdaki bir binay1 kullanma ve
yararlanma yetkisi taninmis bir iist hakki mevcutsa binanin yikilmas: durumunda arazi
maliki binanin malzemelerinin de sahibi olur. Bu kural birlesme (accessio) tiirlerinden

biri olan inaedificatio®™”’nun dogal bir sonucudur.?®

2% |LUCCI, A., Del Diritto di Superficie, Archivo Giuridico, c. 51, s. 288.
27 Inaedificatio: Menkuliin gayrimenkul ile birlesmesinden dogan bir aslen kazanma yoludur.
Bir arsa iizerinde, baskasina ait malzeme ile bir bina insa edilmesi durumunda, o binanin
miilkiyeti ipso iure gayrimenkul sahibine ait olur. Ancak binamin yikilmasi durumunda
herhangi bir dogal sebepten bina yikilacak olursa malzemenin maliki malzemesini rei
vindicatio ile talep edebilir. Bkz. Umur, Liigat, s. 84.
28 D.6.1.59: (lulianus 6 ex minic): Habitator in aliena aedificia fenestras et ostia imposuit,
eadem post annum dominus aedificiorum dempsit: quaero, is qui imposuerat possetne ea
vindicare. respondit posse: nam quae alienis aedificiis conexa essent, ea quamdiu iuncta

manerent, eorundem aedificiorum esse, simul atque inde dempta essent, continuo in
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2. Kullamlmama Sonucu Ust Hakkinin Sona Ermesi

Arazi sahibi iist hakki sahibinin kullanim karsiliginda 6dedigi solarium’u temin
ettigi siirece iist hakki devam etmeli, list hakki sahibi kullanim ve yararlanma yetkisini
kesintisiz olarak kullanabilmelidir. Bu temel diisiinceden hareketle tist hakki sahibinin
binay1 fiilen kullanip kullanmadigina bakilmaksizin 6deme yaptig1 siirece iist hakkinin
devam edecegi agikardir.

Doktrin de iist hakkinin kullanilmamasinin bu hakkin sona ermesi igin yeterli bir
sebep olusturmadig1 goriisiindedir.?*

Bu noktada, iist hakkina uygulanan uzun siireli kira hiikiimlerini de dikkate
almakta yarar vardir. Ust hakkmin veya uzun siireli kira hakkinin veya sehir
gayrimenkullerinin iizerinde kurulan diger irtifaklarin hadim gayrimenkul menfaatine
zamanasimi ile sona ermesi usucapio libertatis olarak adlandirilmis ve D.41.3.4.28’de
diizenlenmistir:

D.41.3.4.28 (Paulus 54 ad ed.):

“Libertatem servitutium usucapi posse verius est, quia eam usucapionem sustulit

lex scribonia, quae servitutem constituebat, non etiam eam, quae libertatem

praestat sublata servitute. itaque si, cum tibi servitutem deberem, ne mihi puta

liceret altius aedificare, et per statutum tempus altius aedificatum habuero,

sublata erit servitus. ”

pristinam causam reverti. Baskasina ait bir evde oturan, oraya pencereler ve kapilar
yerlestirmis, bina sahibi de bunlar1 bir y1l sonra kaldirmig, Soruyorum: Onlar1 oraya koyan o
pencere ve kapilarin geri alinmasi i¢in dava acabilir mi? Cevap sudur: Bir bagkasimin
binasina bagl olan her sey devam ettigi siirece onun bir pargasi olur, ancak kaldirildiginda
heen eski durumuna geri doner; D. 7.1.15.pr. Dig. 7.1.15pr. (Ulpianus 18 ad sab.): Sed si
quid inaedificaverit, postea eum neque tollere hoc neque refigere posse: refixa plane posse
vindicare. Ancak miistakil olan her seyi geri alabilmesi miimkiin olmasina ragmen, eve
herhangi bir ilave yapilacak olursa, daha sonra onu geri kaldiramaz veya ayiramaz.

29 COVIELLO, N., Della Superficie, s. 84.
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Dogrudur ki bir irtifak hakki zamanasimi ile sonlanabilir. Ciinkii irtifak haklarini
tesis eden Scribonia yasasi irtifak hakkinin zamanasimi ile sona ermesini
yasaklamistir, ancak irtifak hakki coktan sona ermisse, bu irtifak zamanasimi
sebebiyle sona ermis sayilmaz. Ornegin, evimin yiiksekligini artirmamak iizere
sana bir irtifak hakki tesis etmissem ve belirlenen siire i¢inde binami
yukseltmigsem irtifak hakki zaten sona ermistir.

Usucapio libertatis ile tist hakkinin veya uzun siireli kira hakkinin sona ermesi
kosula baglanmistir. Bu kosula gore, iist hakki sahibinin ya da uzun siireli kiracinin
hakka konu gayrimenkulii yalnizca kullanmamasi zamanagimi ile sona erme agisindan
dikkate alinmaz. Hadim gayrimenkul malikinin irtifaki imkansiz hale getiren bir
hareketine tist hakki sahibinin klasik devirde iki, lustinianus doneminde on veya yirmi

y1l kars1 ¢tkmamasi gerekirdi.?®

3. Terk Sebebiyle Ust Hakkinin Sona Ermesi

Vazgecme ya da terk durumunda, iki hipotezi birlikte degerlendirmekte yarar
vardir. Oncelikle iist hakkinin bedelsiz olarak bagis yoluyla kuruldugu varsayimimdan
hareketle iist hakk: sahibi tarafindan bir terk durumu s6z konusu oldugunda bunun {ist
hakkinin sona erme nedenlerinden biri olarak diistinmekte siiphe yoktur.

D. 7.4.25 (Pomponius 11 ex var. Lect.):

“Placet vel certae partis vel pro indiviso usum fructum non utendo amitti. ”

Intifa hakkinin, ister ayr1 bdliimler i¢in kurulmus olsun, ister bir biitiin icin

kurulmus olsun, kulanim eksikligi nedeniyle kaybedilebilecegi tespit edilmistir.

Bu noktada intifa hakkina uygulanan hiikiimler, tist hakkinin kullanilmamasinin
veya terk edilmis olmasi durumunda kiyasen uygulanabilecektir. Ust hakki bedelsiz

olarak kuruldugunda kullanimin terk edilmesi iist hakkinin bir sona erme nedenidir.

260 GUNAL, N., Roma Hukuku’ndan giiniimiize kazandiric1 zamanasimi ile miilkiyetin iktisab1

(Usucapio), Ankara, 2006, s. 53; UMUR, Z., Liigat, s. 214.
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Ancak tist hakkinin kurulusunda kullanim karsiliginda bir bedel belirlenmisse ve
bu bedel sozlesme hiikiimlerine gore diizenli olarak 6denmisse veya ddenmekteyse iist
hakki sahibinin binanin kullanimini terk etmesi iist hakkinin sona ermesine yol
agmamalidir. Taraflarca aksi kararlagtirilmadikg¢a, hakkin kullanimindan vazgegilmesi,
onun ortadan kalkmasina yol agmamalidir. Aksi yonde diistiniildiiglinde su sorun ortaya
cikacaktir: Ust hakki sahibi diledigi her an dominus soli ile karsilikli anlasmadan ya da
feragat ettigini bildirmeden hakkindan vazgecebilecek, dolayisiyla arazi sahibine
glivensiz bir ortam saglanmis olacaktir.

Cod. lust. 4.10.5 (Imperatores Diocletianus, Maximianus):

“Sicut initio libera potestas unicuique est habendi vel non habendi contractus,

ita renuntiare semel constitutae obligationi adversario non consentiente minime

potest. quapropter intellegere debetis voluntariae obligationi semel vos nexos ab
hac non consentiente altera parte, cuius precibus fecistis mentionem, minime
posse discedere.”

Baslangigta herkesin sozlesme yapma veya yapmama konusunda 6zgiir yetkisi

oldugu gibi, bu nedenle, bir kez yiikiimliiliik altina girdiginde, taraflardan

hicbiri, karst tarafin rizasi olmadan bunu(yiikiimliligiinli) reddedemez. Bu
nedenle, bir kez rizaen bir sdzlesmeye taraf oldugunuzda, s6zlesmenizde
bahsettiginiz  diger tarafin rizast olmadan hicbir kosulda bunu

(ylkiimliiliigiiniizii) reddedemeyeceginizi anlamalisiniz.

Sozlesme ile yiikiimliilik altina girmis iist hakki sahibi karsi taraf olan arazi
sahibinin rizasin1 almadan terk yoluyla yiikiimliiliiglinden kurtulamaz.

Doktrin bu konuda bir goriis ayrihig1 yasamaktadir. Lucci?! de dahil olmak
izere bir grup yazar iist hakki sahibinin solarium 6deme yiikiimliligi ile kullanim

yetkisini bagdastirmaktadir. Solarium 6denmesi iist hakkinin kurulmasi i¢in olmazsa

261 LUCCI, A, Il diritto di superficie, s. 55.
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olmaz bir sarttir. Kullanim yetkisi ise tist hakki sahibine solarium 6demesi karsiliginda
taninmis bir yetkidir. Ust hakki sahibi kullanma yetkisinden diledigi zaman
vazgegebilir. Ancak solarium 6deme yiikiimliliigiinden kurtulamaz. Dolayisiyla tist
hakkina iliskin kullanma yetkisini terk etmek s6zlesmenin kurucu unsuru olmadigi igin
iist hakkini sona erdirmez. Bu yazarlar, uzun siireli kiraya iligskin hiikiimleri goriisleri
lehine kullanirlar. Uzun siireli kirada hak sahibi araziyi istedigi zamanda terk
edemezdi.?®? Arazi sahibinin onayin1 almasi gerekirdi.

Aksi goriis olarak Coviello 2%

gibi yazarlar, list hakkinin kullanilmasi igin
solarium 6demesini bir sart olarak gériirler. Ust hakkinin kullanilmasinin bir sart1 olarak
diisiiniildiiglinde solarium 6deme ylikiimliiliigii, hakkin kullanilmasindan vazge¢cmesiyle
kendiliginden sona erer. Bu sebeple iist hakki tist hakki sahibinin hakkindan vazge¢mesi
veya terk etmesiyle sona erer.

Kanaatimce, lustinianus Doénemi ve sonrasinda tist hakki iligkisinin uzun siireli
kira ile biitiinlesmesi ve st hakkina da uzun siireli kira hakkinin hiikiimlerinin
uygulanmasi nedeniyle vazge¢me veya terk durumunda uzun siireli kira hiikiimlerini
uygulamak mantiklidir. Bu sebeple, uzun siireli kirada oldugu gibi terk veya st hakki

sahibinin haktan tek tarafli olarak vazgegmesi iist hakkini sonlandiran bir sebep olarak

goriilmemelidir.

4. Solarium Odemesinin Yapilmamasi

Onceki béliimlerde solarium yiikiimliiliigiine iliskin tiim tartismalar 15131nda, iist
hakkiin kurulmasi ve devamliligi icin arazi sahibine belirli bir iicretin 6denmesi
gerekliliginin oldugu belirtilmisti. Ozetle, taraflarca aksi kararlastirilmadikga, {ist
hakkinin kullanilmas i¢in belirli bir {icretin 6denmesi gerekirken ddeme yapilmamasi

ist hakkinin dogmamasina ya da dogmus bir hakkin sona ermesine yol acar.

%62 ERDOGMUS, B., Esya Hukuku, s. 116.
263 COVIELLO, N., Della Superficie, s. 84-85.
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Ancak iist hakkina iligkin 6zel bir diizenleme olmadig1 i¢in hakkin sona ermesi
bakimindan 6demezlik siiresinin ne kadar olmasina iliskin bir belirsizlik ve tartisma
vardir. Bu belirsizlik durumunda da uzun siireli kira hakkina uygulanan hiikiimleri
kiyasen yorumlamakta yarar vardir.

D.19.2.4 (Pomponius 16 ad sab.):

“Locatio precariive rogatio ita facta, quoad is, qui eam locasset dedissetve,

vellet, morte eius qui locavit tollitur.”

Kiralama veya belirsiz siireli kiralama su sekilde yapilir: Kiralayan veya kiraci

ne kadar stireyle talep ediyorlarsa. Boylece kiralayanin 6liimii ile s6zlesme sona

erer.

Ust hakki iliskisi bir ius in re aliena olduktan sonra ona uygulanacak yasal rejim
ayni haklara uygulanan genel kurallar olacaktir. Bu durumda codex ve novella’da yer
alan uzun siireli kiraya iligskin kurallardan solarium 6demesinde siire bakimindan neyin
uygulanacagi belirtilmistir.

Cod. lust. 4.66.2.1: (Imperator Justinianus):

“Sin autem nihil super hoc capitulo fuerit pactum, sed per totum triennium

neque pecunias solverit neque apochas domino tributorum reddiderit, volenti ei

licere eum a praediis emphyteuticariis repellere. ”

Bununla birlikte, sozlesmeye ek bir kosul eklenmedigi durumlarda, taraflar

hicbir sey lizerinde anlagsmaya varamadiginda, malike {i¢ yillik siirenin tamami

icin ne kirayr ne de vergileri 6dememisse ya da bunlar i¢in makbuz ibraz
etmemigse malik isterse onu (uzun siireli kira hakki sahibini) topraktan
c¢ikarabilir.

Bu metinden anlasildigi iizere iist hakki sahibi solarium’u ii¢ yil st iiste

O0demedigi takdirde arazi malikine iist hakki sahibini araziden c¢ikarma yetkisi
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verilmektedir. Bu nedenle {i¢ yil iist iiste 6deme yapilmamasi iist hakkini sona erdiren
bir neden olarak goriilebilir.?%*
Bu noktada Cod. lust. 4.66.2.1 belirtilen vergi borcunu 6dememek {ist hakkini
sona erdiren bir neden olarak gériilmemektedir.
D. 39.4.10.1 (Hermogenianus 5 epit.):
“Non solutis vectigalium pensionibus pellere conductores necdum etiam
tempore conductionis completo vel ab his usuras ex mora exigere permittitur. ”
Gelir elde eden giftciler, Hazine’ye olan borg¢larim1 6demedikleri takdirde, kira
streleri dolmus olsa dahi miilkten tasfiye edilemezler, ancak temerriide
diistiiklerinde onlardan faiz tahsil edilir.
Ust hakk1 sahibinin hakkindan kaynaklanan vergi borcunu 6dememesi onun iist
hakkini ortadan kaldirmamakta ancak devlete kars1 faiz borcu dogurmaktadir.
Nov. 7.3.2.
“Scire autem emphyteotas convenit quia, si in biennio continuo non exolverint
emphyteoticum canonem (hoc enim tempus pro triennio aliorum hominum
sufficere ad casum ecclesiasticarum aut ptochicarum emphyteosium pro non
soluto canone ponimus)... .”
Ust iiste iki yil kira 6demezlerse (diger emphyteuta’lar icin ii¢ yillik siire
belirlenir, ancak kilise arazisi olmas1 durumunda iki y1l olmasina karar verdik),
bunlar emphyteusis’den yoksun birakilir ve dini evlerin sorumu gorevlileri,
yapilmis olan herhangi bir iyilestirmeden dolayr sorumlu tutulmaksizin
(miilkiyeti) yeniden ellerine gecirebilir.
Novella’da ise solarium ddemesine iliskin 6zel bir diizenleme yer almaktadir. Bu

hiikme gore kutsal sayilan kilise’ye ait arazilerin uzun siireli kiralanmalar1 durumunda

264 LUCCI, A, Il diritto di superficie, s. 55.
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st lste iki y1l 6deme yapilmamasi durumunda uzun siireli kira hakki sahibi hakkini
kaybetmis say1lir.?6

Coviello %° aksine solarium &deme zamani bakimindan {ist hakkina ne
kiralamaya 1iliskin kurallarin ne de wuzun siireli kiraya iliskin kurallarin
uygulanamayacagini savunmaktadir. Kira ve uzun siireli kira iligkisinin list hakki
iliskisinden farkli bir dogasi vardir. Uzun siireli kiraya locatio conductio’nun hiikiimleri
kiyasen uygulanmaktadir. Ust hakki iliskisinde locatio conductio’ya benzer ama ondan
tamamen bagimsiz bir durum vardir. Ust hakk: arazi sahibinin miilkiinde in bonis?®’ bir
yapi igerir. Ust hakki sahibi arazinin iistiinde miilkiyet hakki olmasa bile miilkiyete ¢ok
yakin bir sinirli ayni hakka sahiptir. Kiralamada kira bedelinin 6denmemesi kiralama
sOzlesmesinin feshedilmesi sonucunu dogurur. Ancak iist hakki solarium ddemesinden
bagimsiz olarak varhgmi siirdiiriir. 28 Ust hakkima iliskin hak solarium ddememesi
durumunda ancak askiya alinabilir. Ancak Coviello bu askiya almanin nasil
gerceklesecegini belirtmemektedir.

Imparator Zeno’nun emirnamesi ile {ist hakk1 ve uzun siireli kira hakki birlestigi

ve her iki durumda da uzun siireli kiraya iliskin hiikiimlerin uygulanacagi yoniinde

265 Nov. 120.8’de kutsal yerler bakimindan, solarium’un iki yillik ddenmemesi durumu
diizenlenmistir.: “Si vero quis aut locator aut emphyteosa alicuius rei competentis aut
sanctissimae maiori ecclesiae aut alteri venerabili domui in quolibet loco nostrae
reipublicae constitutae aut deteriorem faciat rem, quam [quod] aut accepit aut post haec
acceperit,... .” En Kutsal Ana Kilise've ve Imparatorlugumuz icinde yer alan diger
harhangi bir dini kurulusa ait olan arazinin kiracist veya emphyteuta’st bu anayasanin
sartlarina gore teslim aldigi ve bundan sonra alabilecegi miilke iligkin iki yillik kiray: veya
uzun sireli kiraya iliskin bedeli ddemezse haciz gelir veya kiraya veren dini eve muaccel

olan kiray: tahsil etmesi ve eski hale getirmeyi talep etmesi igin yetki veririz.

266 COVIELLO, N. Della Superficie, s. 78-80.
267 In bonis: In bonis Rem Habere ya da in bonis esse olarak da metinlerde karsimiza ¢ikan
durumda bir kimsenn, ius civile’ye gore maliki olmadigi bir mali, praetor’un tanidigi
vasitalar ile kendisininmis gibi, diger mallar1 arasinda bulundurabilme halidir. Bkz.:
UMUR, Z., Liigat, s. 84.

268 COVIELLO, N., Della Superficie, s. 85.
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kuvvetli  doktrin goriisii  oldugundan solarium 6demesinin  diizenli yapilip
yapilmamasina iligkin uzun siireli kira hiikiimlerinin uygulanmasinin dogru oldugu

kanaatindeyiz.

116



UCUNCU BOLUM

SUPERFICIARIUS’U KORUYAN YASAL DUZENLEMELER

I. Ust Hakki Sahibinin Korunmasindaki Yasal ve Ekonomik Beklentiler

Ust hakkimin olusumunda, kurulusunda ve isleyisindeki tiim belirsizliklere
ragmen kaynaklara bakildiginda {ist hakkina uygulanan pozitif hukuk normlarinin lus
Civile ve lus Honorarium kaynakli oldugu asikardir. Bu gelisim yalniz Klasik hukuk
doneminde degil Post Klasik hukuk déneminde ve lustinianus doneminde de devam
etmistir.

Ust hakki kavrammin olusumunda lus Civile ile lus Honorarium tarafindan
farkli degerlendirilen temel bir hukuki ve ekonomik sorun vardir. lus Civile’ye gore tist
hakki diger tim miilkiyet hakkini simirlandiran irtifak haklarindan farkli olarak
degerlendirilmesi gereken bir kurumdu. Zamanin ekonomisinin ihtiyaglarina uygun
olarak ?° ortaya cikartilmist. lus civile’ye gore {ist hakki sahibinin ayni bir hakki
bulunmuyordu. Arazi maliki ya arazinin miilkiyetini devrederek ya da arazinin iizerinde
halihazirda bulunan veya arazi sahibinin digindaki kisiler tarafindan insa edilmesi
planlanan binalarin insa hakkini veya kullanim hakkini kira sézlesmesi ile baskasina
devredebiliyordu. Bu sozlesmesel iliski tezin onceki béliimlerinde 2’° bahsedilen
miilkiyet hakkinin biitiinliigii ilkesiyle ¢elismeyen ve zamanin ihtiyaglarini karsilayan

basit hukuki bir ¢oziimdii.

269 Cumbhuriyet doneminin son yiizyillarinda niifusun artmasi ve o6zellikle Roma sehri ve
civarinin yogun gd¢ almasi sonucu konut yetersizligi sorunu ortaya ¢ikmistir. Ayrintili bilgi
i¢in bkz: STOOP, Ben; Law and Economy, s. 51

210 Bkz: Gai. Ins. 2.73 ve Seneca, ep. 8.3.: Superficies solo Cedit kurali



Herhangi bir yasal sorun ortaya ¢iktiginda, arazinin miilkiyetini edinen kisi actio

271

empti <+ ile eski malike karsi hakkini o6ne siirebiliyordu. Binanin kullanimini kira

sozlesmesi ile edinen kiralayan statiisiindeki kisi ise hakkini yine bu sodzlesmesel

iliskiye dayanarak actio conducti’?

ile 6ne siirebiliyordu.

D.43.18.1.1. (Ulpianus libro 70 ad edictum):

“Qui superficiem in alieno solo habet, civili actione subnixus est: nam si
conduxit superficium, ex conducto, si emit, ex empto agere cum domino soli
potest. Enim si ipse eum prohibeat, quod interest agendo consequetur: sin autem
ab alio prohibeatur, praestare ei actiones suas debet dominus et cedere. Sed
longe utile visum est, quia et incertum erat, an locati existeret, et quia melius est
possidere potius quam in personam experiri, hoc interdictum proponere et quasi
in rem actionem polliceri.”

Her kim baskasina ait arazi tizerinde iist hakkina sahip ise causa cognita dava
hakkina giivenmelidir. Eger o (list hakki sahibi) kiralamis ise kiraya iliskin
davayr veya satin almig ise, alim-satima iliskin davay1 arazi sahibine veya
saticiya agabilir. Ve eger arazi maliki onu engelliyorsa, o (list hakki sahibi) bir
dava acarak menfaatinin kapsamini elde edebilir; eger baska bir kimse tarafindan
engellenirse, arazi sahibi dava agma hakkin1 ona devir ve teslim etmelidir.
Ancak, kiranin varligit hususunda bir belirsizlik olabilecegi ve zilyetlige
dayanilarak dava agmanin sahsi dava agmaktan daha yararli olabilecegi bu

durumda, bu interdictum’u saglamak ve quasi in rem bir dava hakki vermek en

avantajli diizenlemedir.

21 Actio empti: Kaynaklarda actio de empto olarak da gegen dava alim satim aktinden dogan
rahat zilyetligini saglayamayan ve alim satimdan dogan bor¢larini yerine getiremeyen
satictya karsi alicinin agtigi davadir. Tanim igin bkz: UMUR, Z., Liigat, s. 6.

212 Actio conducti: Locatio conductio (kira, hizmet ya da eser sdzlesmesi) sdzlesmesinde
sozlesmeden dogan borglarini yerine getirmeyen kiralayana kars1 kiracinin agtigi davadir.

Tanim i¢in bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 3.
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D.43.18.1.1’e gore iist hakkinin kurulus tiirtine gore devralan kisi malik ile
aralarindaki hukuki iligkisinin tiiriine gére ya kiralayan gibi ya da yeni malik gibi
hareket etme imkanma sahip oluyordu. Ugiincii bir kisi tarafindan {ist hakki sahibinin
haklarinin engellendigi durumda ise, arazi maliki dava agma haklarin1 {ist hakki
sahibine devrederek iist hakki sahibine yasal bir koruma sagliyordu.

Bu ¢06ziim, aslinda kamu arazilerinin kullaniminin 6zel kisilere devredilmesini
diizenleyen eski yasalardan kaynaklaniyordu. Kamu arazilerinin devredilmezligi
ilkesine paralel olarak yalniz belirli kisilere imtiyaz tanmarak bu arazilerin
kullanimlarinin devredilebilecegi ve bu sodzlesmesel iliskinin Ius Civile tarafindan
koruma altina alinmas1 s6z konusuydu.

Ancak ozellikle Cumhuriyet doneminin son yiizyillarinda Romanin niifusu,
yasayanlarin sayisiyla yerlesim alanlarinin miktar1 arasinda agik bir esitsizlik ortaya
cikardi. Ekonomik agidan roma geleneklerinde yer alan tek katli evlerin insast yerine
cok katli binalarin ingasina baslanmasi mecburiyeti dogdu. Hukuki agidan ise, 6zel
kisiler arasinda artan ekonomik iliskiler, popiilasyonun artmasi, pleblerin artan bir
ekonomik gii¢le patriciuslar1 bastirmaya baslamalari, kamu arazilerinin kullanimin devri
konusundaki yasal diizenlemelerin, 6zel iligskiler bakimindan ne ekonomik ne de yasal
olarak kisilere gerekli korunma ve giliven ortamimnin saglanamamasima yol agti. lus
Civile’nin diizenlemeleri yetersiz hale geldi. Bu noktada Praetor’lar lus Honorarium’u
gelistirecek ve iist hakki sahibine daha hizli, giiclii ve giivenli bir koruma yolu
saglayacak bir formiil gelistirdiler: Interdictum de superficiebus. Bu interdictum ile
rahat kullanimi1 engellenen {ist hakki sahibi dava agma gibi kiilfetli ve uzun bir isleme
bagvurmadan 6nce fiili durumunu korumak i¢in praetor’un iist hakki i¢in sagladigi

interdictum’a bagvurmaktaydi.
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Ust hakkimin sinirli bir ayni hak olarak goriilmeye baslamasiyla birlikte Praetor
interdictum yaninda st hakki sahibinin ayni hakkinin varligimi taniyan actio de
superficie ile iist hakk: sahibine bir bagka koruma yolu sagladi.

D.43.18.1. pr. (Ulpianus libro 70 ad edictum):

“Ait praetor:... . Si qua alia actio de superficie postulabitur, causa cognita
dabo.”
Praetor der ki ... . Eger iist hakkina dayanan baska bir dava talep edilirse,

gosterilen nedene gore dava hakki verebilirim.
Superficie’ye iliskin interdictum ve actio’nun igerigi, karakteristigi ve

uygulamasina iliskin ayrintili bilgiye ilerideki boliimlerde deginilecektir.
I1. Interdictum de superficiebus

A. Genel olarak Interdictum Kavrami

lus civile tarafindan korunmayan bazi hukuki iligkileri diizenleyen
interdictum’lar praetorlar tarafindan tanindilar. Kelime anlamiyla “interdicare” men
etmek ya da yasak etmek anlamia gelmektedir.?’® Baz1 metinlerde yalniz yasak etmek
degil “bir seyin yapilmasimi emretmek” anlamlar1 tasidigi da goriilmektedir. 27
Aralarinda ihtilaf olan taraflardan birinin praetor’a bagvurmasi sonucunda Praetor ya
bir igin miisbet olarak yapilmasini ya da menfi olarak yapilmamasini emrederdi.

Interdictum’a maruz kalan taraftan cesitli davranislar1 yapmasi veya yapmamasi
istenirdi. Sonucundaki davranisin gesidine gore interdictum’lar
smiflandirilabilmektedir. Bir mali iade etmesi istenilen interdictum’lara interdicta

restitutoria denirdi. Bir mali ortaya ¢ikarilmasini emreden interdictum’lara interdicta

213 1. 4.15.1. UMUR, Z.; Roma Hukuku, 1982, s. 620 vd.

214 Bir seyin yapilmasi anlami tagtyan emre g¢ogunlukla decretum denilmektedir. Sonradan
hepsinin ismi interdicta olmustur. TALAMANCA, M., Istituzioni di Diritto Romano, s. 346
vd.
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exhibitoria denirdi. Bir isin yapilmamasini emreden interdictumlar’a interdicta
prohibitoria denirdi.

Bu genel gruplarin i¢inde yer alan bazi 6zel interdictum’lari da soyle
ornekleyebiliriz: Interdictum unde vi durumunda bir gayrimenkuliin zilyetliginin zorla
elinden alinmis oldugunu iddia eden tarafin istegine uyulur, dier taraftan mali iade
etmesi istenirdi. Interdictum de homine libero’da hiir bir sahs1 kole gibi sakladigi iddia
edilen tarafa, o sahsi ortaya ¢ikarmasi i¢in emir verilirdi. Interdictum de migrando’da
evde oturan kiraciya, kira bedelini 6demeden esyasini alarak evi terketmemesi
emredilirdi.

Tim bu fiilli durumlarin interdictum ile koruma altina alinirdi. Burada fiili
durumu korumak i¢in Praetor’un emrine bagvurmus olanin veya emre itaat etmek
zorunda olanin ileri siirdiikleri iddialarin detayina, hakli veya haksiz olunduguna
bakilmaksizin hukuki bir koruma saglamak interdictum’a bagvurulmaktadir. Interdictum
fiili durumu korumak i¢in gegici bir ¢6ziim saglamaktadir.

Gai. Ins. 4.141:

Nec tamen cum quid iusserit fieri aut fieri prohibuerit, statim peractum est

negotium, sed ad iudicem recuperatoresue itur et ibi editis formulis quaeritur,

an aliquid aduersus praetoris edictum factum sit uel an factum non sit, quod is
fieri iusserit.

Bir seyin yapilmasin emri veya yapilmamasi yasagi, isi derhal sona erdirmis

olmaz, hakimin veya recuparatorlar’m Oniine giderek, orada, praetor’un

interdictum’una aykirt bir sey yapilip yapilmadigini ve onun yerine getirilip
getirilmedigini, formula ile sorusturmak lazimdar.

Gaius’un [Institutiones 'indeki bu ifadeden yola ¢ikarak interdictum’un yalniz

gecici bir durum sagladigini, emre tabi olan kimsenin emre uyup uymama kararini
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bizzat vererek ya emre uygun davranisi sergileyecegini ya da emir karsisinda hakkinin

¢ignendigini diisiiniiyorsa dava acarak hakkini arayabilecegini sdylemek miimkiindiir.

B. Interdictum de Superficiebus

1. Interdictum de Superficiebus’un Ortaya Cikis Zamani

lus Civile’nin tist hakki sahibine sagladigi koruma, bir binanin ingasinin yarattigi
biiyiikk ekonomik tutarlar i¢in oldukga yetersizdi. Bu nedenle bu tiir islerin artmasiyla
birlikte, kiralayan ya da iist hakki sahibinin hukuki statiisiinii giiclendirmek isteyen
Praetor arazinin tistiiyle ilgili yiizel iliskilerine 6zel bir koruma saglamaya karar verdi:
superficiebus yasagi. Bu yasak iist hakkinin bagimsiz bir ayni hak olarak gelismesinin
temel bir pargasi oldu. Bu interdictum {iist hakki sahibine Ius civile’nin kabul ettiginin
disinda giivenli ve yeni bir koruma imkani1 saglamanin yaninda superficies solo cedit
ilkesini de esneten arazinin yilizeyini araziden 6zerk, kendi hukuki statiisiine tabii kilan
bir konuma getirdi. Bu asamada, iist hakki kavrami1 kamu arazilerin devredilmesinden
ayrilmis oldu.

D.43.18.1. pr. (Ulpianus libro 70 ad edictum):

“Ait praetor: Uti ex lege locationis sive conductionis superficie, qua de agitur,

nec vi nec clam nec precario alter ab altero fruamini, quo minus fruamini, vim

fieri veto. Si qua alia actio de superficie postulabitur, causa cognita dabo. ”

Praetor der ki cebren, gizlice veya precarium olarak baskasindan elde etmedigin,

miimkiin oldugu O0l¢iide lex locatio conductio hiikiimlerine tabi olan iist

hakkindan yararlanmani engelleyen cebir kullanimii yasaklarim. Eger iist

hakkina dayanan baska bir dava talep edilirse, gosterilen nedene gore dava hakki

verebilirim.

Superficiebus yasagini  Ulpianus’un Praetor beyannameleri hakkindaki

yorumlarindan ¢ikarmak miimkiindiir. Ancak bu korumanin Klasik donemin
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baslangicinda, ager vectigalis’e benzer, vatandaslara kamu arazileri igin verilen
imtiyazlar zamaninda mi1 yoksa sonradan ayrica mi olusturuldugu konusunda gesitli
goriis farkliliklart mevcuttur.

Beseler 2" | s6z konusu interdictum’un lustinianus™un derleyicilerinin
diizenlemesinin bir {iriini oldugunu savunmaktadir. Yazara gore, derleyiciler
Praetor’un intifa hakki i¢in verdigi emri iist hakkina gore doniistiirmiislerdir.
Dolayisiyla Beseler’e gore ilk metinde yer alan “Ait praetor: Uti ex lege locationis sive
conductionis superficie” ifadesinin aslinda su sekilde olmasi gerekmektedir: “Ait
praetor: Uti eo fundo guo de...”

Beseler’in teorisi Albertario?’® tarafindan elestirilmistir. Albertario’ya gére eski
bir kavram olan “ex lege locationis” ifadesinin superficiebus interdictum’unu
diizenleyen metnin i¢inde yer almasi nedeniyle bu yasaklamanin lustinianus dénemine
ait oldugu savunulamaz. Nitekim, iist hakkinin dogusundan 6nce kamu arazilerinin
baskasina devri s6z konusu oldugunda praetor’un kamu arazilerini kiralayan kimselerin
o maldan rahat yararlanmasi igin getirdigi interdictum’da®’’ da “ex lege locationis”
ifadesinin yer almasi1?’® da, bu ifadenin iist hakkina has olarak degistirilmediginin basit
bir kanitidir.

Pastori?’®ye gore de iist hakki igin getirilen interdictum Klasik hukuk karakteri

tasimaktadir. Yazara gore bu interdictum, lustinianus déneminde yaratilmis olsaydi, o

donemde ¢oktan ayni bir hak olarak taninan iist hakki i¢in praetorun bu hakka dava

215 SALLIS, L., Condominio e Servitu, Studi in onore di Giuseppe Grosso, C. 4, Torino, 1971, s.
726., CARCATERRA, A, In tema di tutela e possesso delle servitu prediali in Diritto
Romano, Bari, 1957, s. 131.

216 ALBERTARIO, E., Il Possessio della superficie, Studi di Diritto Romano, c. 2, s. 416.

21" TInterdictum de loco Publico Fruendo. Tanim igin bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 91.

218 D, 43.9.1pr. Ulpianus 68 ad ed. Praetor ait: " quo minus loco publico, quem is, cui locandi
ius fuerit, fruendum alicui locavit, ei qui conduxit sociove eius e lege locationis frui liceat,
vim fieri veto".

219 PASTORI, F., La Superficie, s. 80-81
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vermek yerine yalniz ihtiyati tedbir niteligindeki interdictum’u saglamasi alisilagelmisin
disinda olurdu.

Toplumun donemsel ihtiyaglarina gore hukuku sekillendiren Praetor’un Klasik
hukuk doneminde iist hakki ile biiyiik benzerlikleri olan ager vectigalis ve intifa hakkini
(usus fructus) diizenleyip, o donemde iist hakkina koruma saglamamis olmasi
diistiniilemez.

Nitekim onceleri, interdictum de superficiebus’u diizenleyen D. 43.18.1.1°de, tist
hakki sahibinin {igiincli kisilerin saldirilarina karsi arazi malikinin onayiyla malikin
dava agma hakkimi iist hakki sahibine devrederek koruma saglanabilecegi hiikme
baglanmustir.

D.43.18.1.1. (Ulpianus libro 70 ad edictum):
“Qui superficiem in alieno solo habet, civili actione subnixus est: nam si
conduxit superficium, ex conducto, si emit, ex empto agere cum domino soli
potest. Enim si ipse eum prohibeat, quod interest agendo consequetur: sin autem
ab alio prohibeatur, praestare ei actiones suas debet dominus et cedere. ”
Her kim bagkasina ait arazi tizerinde iist hakkina sahip ise causa cognita dava
hakkina giivenmelidir. Eger o (list hakki sahibi) kiralamis ise kiraya iliskin
davayr veya satin almig ise, alim-satima iliskin davay1 arazi sahibine veya
saticiya agabilir. Ve eger arazi maliki onu engelliyorsa, o (list hakki sahibi) bir
dava acarak menfaatinin kapsamini elde edebilir; eger baska bir kimse tarafindan
engellenirse, arazi sahibi dava agma hakkini ona devir ve teslim etmelidir.

Arazi malikinin dava haklarini iist hakki sahibine devir ve teslim etmesinin
zahmetli ve giivensiz oldugu gerceginden hareketle ve bu tiir iligkilerin zamanla
artmastyla Praetor iist hakki sahibine interdictum uti possidetis 2 e benzer bir

interdictum saglamaya yonelmistir. Interdictum de superficiebus dogrudan iist hakki

280 TInterdictum uti posidetis: Halihazirda var olan bir zilyetlik fiili durumunun aynen

korunmasini saglayan bir interdictum tiiriidiir. Tanim i¢in bkz: UMUR, Z., Liigat, s. 93.
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sahibinin hem malike hem de tgiincii kisilere karsi kullanabilecegi bir koruma yontemi
olmustur.

D.43.18.1.1. (Ulpianus libro 70 ad edictum):

“Sed longe utile visum est, quia et incertum erat, an locati existeret, et quia

melius est possidere potius quam in personam experiri, hoc interdictum

proponere et quasi in rem actionem polliceri.”

Ancak, kiranin varligi hususunda bir belirsizlik olabilecegi ve zilyetlige

dayanilarak dava agmanin sahsi dava agmaktan daha yararli olabilecegi bu

durumda, bu interdictum’u saglamak ve quasi in rem bir dava hakki vermek en
avantajli diizenlemedir.

Digesta metninde Praetor’un interdictum de superficiebus’u diizenlenledigi tim
asamalar dikkate alindiginda ve {ist hakkinin gelisiminin Klasik donemde diizenlenen
ager vectigalis ve intifa hakkinin gelisimi asamalarina paralellik gosterdigi
diistiniildiigiinde interdictum de superficiebus’un Klasik donemde yaratildigi kanaati 6n

plana ¢ikmaktadir.

2. Interdictum de Superficiebus’un Ozellikleri

Interdictum de superficiebus ile tist hakk: sahibi locatio conductio iligkisi i¢inde
yer alan normal kiracidan ayrilmaktadir. Ust hakki sahibinin zilyet olup olmadig
tartigmalar1 bir kenara birakildiginda, praetor’un sagladigu bu koruma ile st hakki
sahibinin fiili durumu ii¢lincii kisilerin veya malikin saldirilarina kars1 korunur.

Interdictum’u diizenleyen D.43.18.1 pr.’ye gore iist hakki sahibinin bu
interdictumdan yararlanmasinin kosullart vardir.

D.43.18.1 pr. (Ulpianus libro 70 ad edictum):

“Ait praetor: Uti ex lege locationis sive conductionis superficie, qua de agitur,

nec vi nec clam nec precario alter ab altero fruamini, quo minus fruamini, vim

fieri veto.”
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Praetor der ki cebren, gizlice veya precarium olarak baskasindan elde etmedigin,
mimkiin oldugu olgiide lex locatio conductio hiikiimlerine tabi olan {ist
hakkindan yararlanmani engelleyen cebir kullanimini yasaklarim.

Ust hakki sahibinin bu interdictumdan yararlanmasi igin zilyetligin, cebren (i),

281

gizlice (clam) veya precarium=** olarak elde edilmemis olmas1 gerekir.

282

Bu interdictum, interdicta prohibitoria <° 6zelligine de sahiptir. Interdicta

prohibitoria 6zelligine sahip interdictum’larda Practor D.43.18.1 pr. ’deki emrinde

’

belirttigi  gibi  “...vim fieri veto.” yani ‘kullanmay1 yasaklarim” ifadesine
deginilmektedir.
Aym zamanda interdictum de superficiebus interdicta duplica?® tiiriindeki
Praetor yasaklamalarindan biriydi.
D.43.18.1.2 (Ulpianus libro 70 ad edictum):
“Proponitur autem interdictum duplex exemplo interdicti uti possidetis. Tuetur
itaque praetor eum, qui superficiem petit, veluti uti possidetis interdicto, neque
exigit ab eo, quam causam possidendi habeat: unum tantum requirit, num forte
vi clam precario ab adversario possideat. Omnia quoque, quae in uti possidetis
interdicto servantur, hic quogue servabuntur.”
Bu interdictum ¢ift koruma (interdicta duplica) saglar, interdictum uti possidetis

orneginde oldugu gibi. Praetor iist hakkinin varligin ileri siiren kimseye onun

zilyetliginin dayandig1 yasal siireci dogrulamadan koruma saglar. Onun (iist

281 Precarium: Bir kimsenin kendisinden ricada bulunan bagska bir kimseye, kullanmasi igin,

genel olarak tasinmaz bir malin zilyetligini veya bir hakkini1 vermesi ve kendi istedigi zaman
geri alabilmesini saglayan, Post Klasik donemde isimsiz s6zlesmelergrubuna giren bir ayni
sozlesmedir. Ayrmtili bilgi i¢in bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 166.

282 Interdicta Prohibitoria: Bir isin yapilmamasini, yani olumsuz bir davranigin yapilmasini icap
eden interdictumlardir. Bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 90; BUCKLAND, W. W., Text-Book, s.
732.

283 BUCKLAND, W. W., Text-Book, s. 740.
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hakki sahibinin) tek ihtiyaci zilyetligi karst kimseden siddetle, tehditle veya

precarium ile almamis olmasidir. Ve arazinin zilyetligine iligskin interdictum’un

tiim sartlar1 burada da uygulanur.

Interdicta duplica’larin 6zelligi herhangi bir ihtilaf halinde, her iki tarafin da
dava agma hakki oldugu igin, ihtilaf halindeki taraflarin her ikisine birden emir
vermesidir.

Interdictum de superficiebus davaci olacak taraflarin hakkini koruyan bir
koruma yontemi degildir. Praetor dava agilana ya da sonuglanana kadar ileride
dogabilecek hak kayiplarinin 6niine gecilebilmesi i¢in yalniz rahat kullanim1 engellenen
tarafin fiili durumunu korumaya ydnelik olarak bu yasaklamayi getirmistir. Yasaga
maruz kalan taraf ister praetor’un emrine uyarak fiili durumun korunmasini saglar

isterse emre uymaz ve kendi iddia ve hakkini savunmak i¢in dava agar.

I11. Actio de Superficie

A. Roma Hukukunda Davalarin Stmiflandirilmasi

Roma Hukukunda hak ile dava (actio) arasinda siki sikiya bir iliski mevcuttur.
Bir hakkin olusmasi1 ve hukuki bir kurum olarak degerlendirilmesinde davalarin 6zel bir
onemi vardir.?®* Roma’nin en eski dénemlerinden itibaren kisiler Krallik déneminde
krala, Cumhuriyet doneminde magistralara veya yargi islerinden sorumlu praetor’lara
bagvurarak haklarin1 arama yoluna gitmistir.

Romalilar actio’yu lustinianus™un Institutiones’inde “actio nihil aliud est quam

ius persequendi iudicio, quod sibi debetur” (1. 4, 6, pr.) ifadesiyle tanimlar. Bu latince

24 TAHIROGLU, B., ERDOGMUS, B., Roma Usul Hukuku, Istanbul, 1997, s. 8.
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ifadeye gore actio, kendisine ait olan seyi, hakim Oniinde talep etmek hakkindan baska
bir sey degildir.?®
Actio’nun bu tanimindan, Romalilarin actio kavramini bir hak (ius) olarak

gordiikleri ortaya ¢ikmaktadir. Hakkinin ihlal edildigini diisiinen taraf yani actor?®,

hakkimin ihlal edildigi iddiasiyla, karsi tarafa yani reus?®’’

a dava agmak suretiyle
hakkin1 aramaktadir.

Roma’da Praetor, lus Civile’nin dava hakki tanimadigi bazi hukuki durumlara,
hakkaniyet geregi uygun gordiigii takdirde bir dava hakki tanirdi. Boylece bir hakkin
s6z konusu olmadigi hukuki fiiller de korunmus olurdu. Ayni sekilde, lus Civile’nin
tamdig1 bazi iliskilerde de hakkaniyet geregi dava hakki vermeyebilirdi.?®® Kimi halde
de dava hakkini tanimakla birlikte davacita bir def’i (exceptio) taniyarak, davanin
sonucunda gerceklesecek mahkumiyeti 6nleyebilmekteydi.?3®

Praetor’un uygulamalar1 dogrultusunda Roma hukukunda, korunan haklar ve
bunun yaninda korunan fiili durumlar mevcuttur. Romalilarin, roma hukuku

kaynaklarinda hak yerine g¢ogunlukla actio kavramimi kullanmasi hak (ius) ve dava

(actio) arasinda Praetor tarafindan yaratilan ki bu siki bag1 gostermektedir.

28 Aym ifade D. 44, 7, 51°de Romali hukukgu Celsus’un ifadelerinde de yer almaktadir.
KARADENIZ - CELEBICAN,O., Roma Hukuku, s. 118.

286 Actor: Kelime harekete gegmek manasina gelen “agere” fiilinden tiiretilmistir. Davada aktif

tarafi, davaciy1 tanimlamak i¢in kullanilmaktadir.

287 Reus: Davada pasif tarafi, kendini savunmak zorunda olan, daval tarafi tammlamak igin

kullanilmaktadir.

28 Denegare actionem: Dava hakkini reddetmek. Praetor’un, davaciya, hdkim 6niinde hakkin

savunmasi imkanini tamimamasi, yani istedigi formula’yr vermemesi. Bkz. UMUR, Z.,

Liigat, s. 56.

289 UMUR, Z., Roma Hukuku, s. 512
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Romalilar giiniimiiz ¢cagdas 6zel hukuk sisteminin temelini olusturan ayni hak-
sahsi hak ayrmmini yapmislardir.?®® Hak ve dava’nin siki bagindan dolayi, davalar da
sahsi dava (actiones in personam), ayni dava (actiones in rem) olarak ikiye
ayrilmaktadir. Bu ayrim ve iki dava tiiri Gaius’un Institutiones’inin davalara iliskin
olan {i¢iincii boliimiinde tarif edilmistir:

Gai. Ins. 4, 1.:

“Superest, ut de actionibus loquamur. et si quaeramus, quot genera actionum

sint, uerius uidetur duo esse, in rem et in personam.”

Geriye davalardan bahsetmek kaliyor. Ve kag ¢esit dava oldugunu sorgularsak

ayni ve sahsi olmak iizere iki tane oldugunu sdylemek daha dogru goriiniiyor.

Gai. Ins. 4, 2.:

“In personam actio est, qua agimus, quotiens litigamus cum aliquo, qui nobis

uel ex contractu uel ex delicto obligatus est, id est, cum intendimus DARE

FACERE PRAESTARE OPORTERE.”

Sahsi dava, bir sozlesme kapsaminda veya haksiz fiilden dolay1 bor¢lu olani,

yani bize bir sey vermek, yapmak yahut bir edimi yerine getirmekle yiikiimlii

olan tarafi bizim sahsen takip etmemiz imkanin verir.

Gai. Ins. 4,3.:

“In rem actio est, cum aut corporalem rem intendimus nostram esse aut ius

aliquod nobis conpetere, uelut utendi aut utendi fruendi, eundi, agendi aqguamue

ducendi uel altius tollendi prospiciendiue, aut cum actio ex diuerso aduersario
est negatiua. ”

Ayni bir dava, maddi bir miilkiyetin bize ait oldugunu iddia ettigimiz ya da

miilkiyet iizerinde belirli bir hakka, Ornegin kullanma, semerelerinden

yararlanma hakkina sahip oldugumuz durumda; ya da baska birinin

2% K ARADENIZ-CELEBICAN, Roma Hukuku, s. 119.; SOHM, R., The Instituties of Roman
Law, Oxford, 1982, s. 186.
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topraklarindan gegme, araba ile gegme; ya da topraklarindan su gecirme, ve ya

bir belirli bir yiikseklige kadar insaat yapmak veya manzaray1 engellememek

gibi durumlar s6z konusu oldugunda s6z konusudur.

Gaius’un tanimlamasindan da anlasildigi lizere ayni davalar, basta miilkiyet
hakki olmak tizere, sinirlt ayni haklar olarak tanimlanan intifa, tist hakki, uzun siireli
kira hakki, rehin hakki gibi haklar1 da koruyan ve soz konusu hakki ihlal eden herkese
kars1t hak sahibi tarafindan agilabilen davalardir. Sahsi davalar ise genel olarak borg
iliskilerinden ve haksiz fiillerden dogan, yalniz borg iliskisi taraflarinin birbirlerine karsi
yahut bir haksiz fiilden zarar gorenin, haksiz fiile yol agan kisiye karsi acabilecegi
davalardir.

Roma’daki ayni-sahsi dava genel siniflandirmasinin altinda Praetor’un hukuk
yaratmas1 sonucu ortaya ¢ikan cok cesitli dava tiirleri vardir. Ust hakkina iligkin olarak
Praetor tarafindan taninmis Actio de superficie de ayni bir dava olarak tanimlanmakdir.
Ancak, tist hakkiin lustinianus doneminde ayni bir hak olarak nitelendirilmesine kadar
gecen siirecte iist hakkina iligskin actio de superficie’nin hukuki mahiyetindeki degisimi

ve doktrinsel tartigmalar1 incelemekte yarar vardir.

B. Actio de Superficie’nin Siniflandirilmasi

1. Causa Cognita Ozelligi

Praetor, Postk Klasik donemde, iist hakki sahibine (superficiebus) actio de
superficie adinda bir dava hakki tanimistir. Kaynaklarda bu davanin herhangi bir tanimi
bulunmadigi gibi belirli bir dava smiflandirmaya da dahil edilmemistir. Actio de
superficie kendine has yapisi olan ve bir¢ok dava tiiriiniin 6zelliklerini i¢inde barindiran
bir yapiya sahiptir.

Actio de superficie, Praetor tarafindan st hakki sahibine taninmis, malik ile st

hakki sahibinin arasindaki hukuki iligkiye dayanarak {ist hakki sahibinin arazi tizerinde

130



halihazirda mevcut olan bir binay1 kullanmasin1 ya da arazi iizerine bir bina insa
etmesini engelleyen malik ya da ti¢iincii kisilere kars1 agilabilen actio in rem (ayni dava)
Ozelligine sahip bir davadir.

Bu dava D. 43.18.1 pr. incelendiginde causa cognita olarak verilen bir dava
turtidiir. Causa cognita davalarda ihtilafli olan bir durumun bizzat magistra tarafindan
incelenmesi, arastirilmasi s6z konusudur.?®* Causa cognita dava hakk: taniyarak ortak
bir dava hakki tanimak yerine, her somut olay ayr1 ayr1 incelenerek dava hakki taninip
taninmayacagi degerlendirilir. Praetor bu inceleme sonucunda dava hakki verip
vermeyecegine karar vermektedir. Digesta’da yer alan Ulpianus’un yorumu su
sekildedir:

D.43.18.1. pr. (Ulpianus libro 70 ad edictum):

“Ait praetor:... . Si qua alia actio de superficie postulabitur, causa cognita
dabo.”
Praetor der ki ... . Eger iist hakkina dayanan bir dava talep edilirse, gosterilen

nedene gore dava hakki verebilirim.

Ulpianus’a gore actio de superficie genel olarak tiim st hakki sahiplerine
taninmig bir dava hakki degildir. Ulpianus’un yorumunda davadan bahsederken “causa
cognita dopo” ifadesine yer vermis olmasi yalmz belirli kosullar1 tagiyan {ist hakki
sahibine dava hakkmin tanmabilecegi seklinde yorumlanmaktadir. Ornegin iist hakki
iliskisinin belirli siireli bir kira sozlesmesine dayandigi durumlarda dava hakk:
taninamayacagini, ancak locatio ad non modicum tempus 'taki gibi siire belirlenmemis
bir kira sdzlesmesine dayanan {ist hakkina iligkin olarak bu dava hakkinin verilebilecegi

savunulmaktadir.?®?

21 UMUR, Z., Liigat, s. 38.
22 GARCIA, A. Z., La superficie, s. 121

131



D.6.1.75’te de Ulpianus benzeri bir yorumu yapmaktadir: “(superficiario)...

’

Praetor causa cognita in rem actionem pollicetur.”, “Praetor causa cognita (sebebini

arastirarak) ayni bir dava verecegim”

Kimi vyazarlar ?® , “causa cognita” o&zelliginin lustinianus zamaninda
commnetatorlar tarafindan metne eklenmis bir kavram oldugunu iddia etmektedir.
Savigny’e goére causa cognita ayni davalara 6zgii bir durumdur. Bu sebeple {ist hakki
sahibine praetor tarafindan causa cognita olarak iist hakkina iliskin actio de
superficie’nin verilmesi lustinianus déneminde getirilmis bir yeniliktir.

Ancak, Pastori 2% ’ye gore, “causa cognita” terimi tamamen Klasik hukuk
doénemine 6zgii bir kavramdir. Bu nedenle, iist hakkinin lustinianus déneminde ayni bir
nitelik kazanincaya kadar gegirdigi evreler dikkate alindiginda tist hakkina Klasik
hukuk doneminde tanman interdictum’un yaninda “causa cognita” bir dava imkani
taninmasi gelisimin olagan akigina uygundur.

Kanaatimce, lustinianus zamaninda zaten ayni bir nitelik kazanmis olan ist
hakkina taninmig bir dava olan actio de superficie’ye derleyiciler tarafindan causa
cognita imkani taninmasi uygun degildir. lustinianus doneminde iist hakkinin kira
sOzlesmesine gore mi yoksa satim sozlesmesine gore mi kurulduguna bakilmaksizin iist
hakkinin ayni bir nitelik kazandig1 kabul edilmektedir. Bu dogrultuda, D.43.18.1. pr.’de
Ulpianus’un yorumuyla praetor’un ist hakkinin kira s6zlesmesine gore kurulduysa bu
sOzlesmenin uzun siireli olup olmadigina gore list hakkina sebebini arastirarak (causa

cognita) bir dava hakki tanimasi uygun degildir. Causa cognita 6zelligi, Klasik hukuk

doneminde Praetor’un iist hakkma iligkin interdictum’u uygulanirken, hakkaniyet

293 SAVIGNY, Traite de la Possession en Droit Romain (¢ev. V.de Meulanaere), Paris, 1893.
Naklen: ATAC, H., Roma Hukukunda Ust Hakki (Superficies), Istanbul, 1999
(Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi)

2% PASTORYI, F., Sulla struttura dell’actio de Superficie, Studi in Onore di Arnoldo Biscardi, c.
6, Milano, 1987, s. 326.
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geregi fiili durumun korunamayacagi durumlarda, her bir somut olay incelenerek uygun

goriildiigt takdirde st hakki sahibine taninabilecek ek bir dava hakkidir.

2. In factum ozelligi

Actio de superficie’nin niteligi praetor’un beyannemesinde kesin bir sekilde
belirtilmedigi i¢in, roma hukukgular1 s6z konusu davayi simiflandirmak i¢in ¢esitli
tartismalara girmislerdir. Bu tartismalarin temelinde davanin ve davaya taninan
Ozelliklerin Klasik hukuk doéneminde mi dogdugu yoksa lustinianus déneminde
commentatorlarin diizenlemeleri sonucu mu gelistirdigi konusunda farkli goriisler 6ne
stiriilmiistiir. Davanin temel ozelliklerinden biri olan “in factum” yapisinin hangi
dénemde ortaya ¢iktiginin tespiti onem arz etmektedir.

“In factum”?® dava, lus Civile’ye gore bir hak olarak nitelendirilmeyen, bu
nedenle davasi olmayan ancak Praetor’un korunmasimi hakkaniyete uygun buldugu
hukuki durumlar i¢in formula’nin intentio kismina dahil ederek bu hukuki durumu
korudugu hallerdir. Formula’ya eklenen “in factum” ozelligi ile Praetor hakime dava
konusunun dogrulugunu tespit etme ve tespit ettii takdirde davaliyr mahkum etme
yetkisi verirdi.

Gai 4,46:

“Ceteras uero in factum conceptas uocamus, id est, in quibus nulla talis intentio

concepta est, sed initio formulae nominato eo, quod factum est, adiciuntur ea

uerba, per quae iudici damnandi absoluendiue potestas datur; qualis est
formula, qua utitur patronus contra libertum, qui eum contra edictum praetoris
in ius uocauit. nam in ea ita est: ”

Diger Formulalarin belirtilen (Ius civile’de yer alan) olgulara dayandigini

sOylilyoruz, yani bu tir iddialar onlara (Ius civile’de belirtilmis haklara)

2% Actiones In Factum Conceptae: TALAMANCA, M., Diritto Romano, s. 74 vd.; UMUR, Z.,
Ligat, s. 15.
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referansla yapilmaz; ancak, (dava konusu hukuki durum) formulanin basina “in

factum” olarak belirtilmigse, hakime san1§1 mahkum etmek yada beraat ettirmek

icin yetki verilir.

Actio de superficie’ye “in factum” 6zelliginin verildigi zaman hususunda ¢esitli
goriisler mevcuttur. Lenel’e gore?®® Praetor’un yasaklamasi ile dava hakki taninmasinin
iist hakkma iliskin beyannamede kullanilmasi tipik bir commentator ydntemidir.
Biondi’ye %" gore, derleyiciler her zaman Praetor’un verdigi yasaklar ile tamidig
davalarini birlestirme egilimindedir. Ancak Pastori’ye?®® gore asil olan Klasik hukuk
déneminde Praetor’un tamidigi yasaklar ile davalarin karistirilmast ve hatta
birlestirilmesinin hatali bir yaklasim oldugudur.

D.43.18.1.4’de Ulpianus iist hakki davasinin in factum o6zelligin iliskin atifta
bulunmaktadir.:

D. 43.18.1.4 (Ulpianus 70 ad ed.):

“Is autem, in cuius solo superficies est, utique non indiget utili actione, sed

habet in rem, qualem habet de solo. Plane si adversus superficiarium velit

vindicare, dicendum est exceptione utendum in factum data: nam cui damus
actionem, eidem et exceptionem competere multo magis quis dixerit. ”

Ayrica arazisine bina yapilmis olanin hakkaniyete ihtiyaci yoktur, ancak topragi

geri kazanmak igin ayni bir davasi vardir. A¢iktir ki, bina hakkina sahip olan kisi

(st hakk: sahibine) dava agmak isterse, “in factum” bir istisnadan yararlanabilir,

clinkii herhangi birine bir dava ac¢ilmast durumuna gore, daha ¢ok hak sahibi

oldugunu sdylememiz gerekir. Daha fazla sebebi oldugu icin, bir istisna hakkina

sahiptir.

2% |ENEL, O., Das Edictum Perperuum, Leipzig, 1907, s. 224-225.
297 BIONDI, B., La catagoria, s. 480.
2% PASTORI, F., Sulla Struttura, s. 334-335.
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Actio in factum bir hak taninmasi {ist hakki sahibine Klasik donemde atfedilen
kira sozlesmesi tarafi statiisii ve bu iligkiden dogan sahsi haklarinin var oldugu gergegi
ile paraleldir. Praetor, lus Civile tarafindan {iglincii kisilerin saldirisina karsi
korunmayan {ist hakki sahibini kendi vesayetinde korumay1 amaglamistir. Nitekim {ist
hakki sahibine oncelikli olarak bir interdictum saglamistir. Bu interdictum’un yetmedigi
durumlarda da lus Civile’nin kaidelerine aykiri davranmamak adina ayni bir dava hakki
vermek yerine causa cognita bir dava hakkinin yaninda in factum 6zelligi olan bir dava
hakki tanmmustir. In factum 6zelliginin Klasik donemde getirildigi kabul edilmelidir,

¢linkii lustinianus doneminde iist hakkina iligskin dava ayni bir nitelik kazanacaktur.

3. Actio in Rem Utilis Ozelliginin Verilmesi

Ust hakkma in factum bir dava hakki tanindiktan sonra bu davanin yavas yavas
ayni nitelige biirinmeye basladigi ve lustinianus déneminde ayni bir nitelik kazandigi
ileri siirilmektedir.?®® Nitekim bu gelisimin basinda, Klasik désnemde praetor’un iist
hakkinin niteligine benzeyen diger irtifak haklarina ve iist hakkinin gelisiminde 6nemli
bir role sahip olan ager publicus veya locus publicus’lar i¢in eskiden beri uygulamada
olan hiikiimlere atif yapmasi olagan bir davranistir. Bu nedenle actio in rem vectigalis,
praetor’un, iist hakki sahibine kendisini {igiincii kisilerin saldirilarindan koruyacak bir
dava verme konusunda bir referans noktasi olmustur. Ager vectigalis’lere taninan actio
in rem vectigalis kiyasen diger bir ifadeyle “in rem utilis”3% olarak {ist hakkina
uygulanmaya baslanmistir.

Paulus tst hakkma iligkin davanm “utilis” 6zelliginden D. 13.7.16.2°deki

metninde bahsetmektedir:

29 PASTORI, F., La superficies, s. 104.

30 Actiones Utiles: Actiones ficticiae olarak da gecen, mevcut olan bir ius ¢ivile davasinm ve
bazen bir Practor davasinin, uygulama sahasini genisletmek icin, 6zellikle intentio’ya bir
faraziye ilave eederek, praetor’un yarattig1 yeni dava gesididir. Tanmim igin bkz.: UMUR, Z.,
Liigat, s. 16.
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D. 13.7.16.2 (Paulus 29 ad ed.):

“Etiam vectigale praedium pignori dari potest: sed et superficiarium, quia hodie

utiles actiones superficiariis dantur. ”

Sadece yiizeyi s0z konusu oldugu i¢in, siiresiz kiraya konu olan araziler de rehin

verilebilir; ¢linkli su anda yiizeysel haklarin kazanildig: taraflara utiles davalar

verilmektedir.

Digesta’da yer alan birgok metinde davalara iliskin olarak superficies ve ager
publicus’tan bir arada bahsederek s6z konusu kurumlarin niteliklerini birbirine
yaklagtirmaktadir.

D.10.2.10 (Ulpianus 19 ad ed.)

“Item praedia, quae nostri patrimonii sunt, sed et vectigalia vel superficiaria:

nec minus hae quoque res, quas alienas defunctus bona fide possidet. ”

Ayrica, mirasimiza ait olan gayrimenkuller ve siirekli kiralanan araziler (ager

vectigalis) veya iist hakkina iligkin olanlar. Miras birakanin baskasina ait olsa

bile iyi niyetle sahip oldugu mallar bu kuralin kapsamina girer.

Klasik dénemde hem Paulus hem de Ulpianus yorumlarinda ager publicus’lar
icin var olan actio in rem vectigalis davasinin kiyas yolu ile #st hakkina da
uygulanabilecegini kabul etmislerdir.

D.7.4.1pr. (Ulpianus 17 ad sab.):

“... proinde traditus quoque usus fructus, item in fundo vectigali vel superficie

non iure constitutus capitis minutione amittitur. ”

...Bu nedenle, bir intifa hakki teslim edildiginde veya siirekli bir kiralama (ager

vectigalis) veya arazi ylizeyinin iggali (iist hakki) yoluyla yaratildiginda, medeni

haklarin kaybedilmesiyle kaybedilir.

Bu metinde de Ulpianus’un ager vectigalis ile superficies’i kiyaslamasi ve

varliklarin ayn1 sonucu yiiklemesi s6z konusudur.
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! Paulus’un metninin enterpolasyona ugradigini iddia eder.

Bazi yazarlar %
Ancak Paulus’un bahsettigi list hakkina iliskin dava icin getirilen utiles 6zelligi s6z
konusu davaya Klasik donemde taninmustir. lustinianus zamaninda tist hakkina iliskin
olarak taninan dava ayni ve kendine 6zgii bir nitelige biirtindiigiinden utiles 6zelliginin
sonraki donemlerde verildigi savi ger¢egi yansitmamaktadir.>%2

Bagka bir metinde Ulpianus, iist hakkina iliskin davanin diger smirli ayni
haklara taninan davaya kiyasen uygulanacagi belirtmistir:

D.39.1.3.3 (Ulp. 52 ad ed.):

“Si ego superficiarius sim et opus novum fiat a vicino, an possim nuntiare?

movet, quod quasi inquilinus sum: sed praetor mihi utilem in rem actionem dat,

et ideo et servitutium causa actio mihi dabitur et operis novi nuntiatio debet
mihi concedi.”

Eger sadece arazi iizerinde bir hakkim varsa ve komsum tarafindan yeni bir bina

yapilmaya calisiliyorsa, ona vazgegmesi icin ihbarda bulunabilir miyim? Bu

durumda bir engel vardir, ¢linkii ben sadece kiractyim. Bununla birlikte Praetor,
bana bir ayni dava vererek, ki bu dava bir irtifak davasi temelinde sekillenmis
olacak, islemini durdurma bildiriminde bulunma hakki verilebilir.

Ulpianus bu metinde iist hakki sahibinin bir kez daha kiraci statiisiinden
bahseder, ancak {ist hakki sahibinin normal bir kiract olarak degerlendirilemeyecegini
de bildirir. Bu sebeple praetor diger tiim sinirli ayni haklara dava hakki tanimasi gibi
iist hakkina da kiyasen uygulanacak bir dava hakki tanimalidir.

Sonug olarak, Praetor Klasik donemde iist hakkina iliskin olarak tanidig1 davaya

oncelikli olarak bir causa cognita 6zelligi vererek s6z konusu davayi yalniz tist hakkina

uygulanabilir 6zerk bir nitelige biiriindiirmiistiir.®® Ayn1 zamanda, davaya actio in rem

%01 ALBERTARIO, E., “Il pegno della superficie”, Studi di Diritto Reali, s. 465.
%2 PASTORI, F., La superficie, s. 151.
%3 PASTORI, F., a.g.e, s. 116.
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utiles o6zelligi vererek iist hakkina iliskin davanin igerigini in rem vectigalis igerigine
benzeterek sekillendirdi.®** Ager vectigalis’ten farkli olarak iist hakkina iliskin davaya
gercek bir dava hakki verilmesi dénemin kosullar1 iginde ius civile’nin prensip ve
kurallarma aykirt oldugu i¢in miimkiin olmamistir. Ancak ius honorarium’da hakime
“in factum” bir takdir yetkisi taninmasi ve igtihattaki uygulamalarin “utiles” olarak
genisletilmesiyle Klasik donemde {ist hakkina iliskin dava korumasi saglanmaya

calisiimistir.

4. Quasi in Rem Olarak Bir Baska Simiflandirmasi

Klasik hukukta iist hakkinin hukuki niteliginin 6zerk bir yapiya sahip olmamasi
onu diger irtifak haklariyla kiyaslamaya ve yakinlagtirmaya sebep olmustur.

D.43.18.1.6 (Ulpianus 70 ad ed.) :

“Quia autem etiam in rem actio de superficie dabitur, petitori quoque in

superficiem dari et quasi usum fructum sive usum quendam eius esse et constitui

posse per utiles actiones credendum est. ”

Yine topragin yiizeyinde hak sahibi olan kimseye ayni dava acilmis oldugu igin,

aleyhine acilmis sayilir., bir nevi intifa hakki veya kullanma hakkina sahip

oldugu ve hakkimin preator tarafindan taninan davalarla ileri siiriilebilecegi

diistiniilmektedir.

Ozellikle intifa hakki1 kurumu ile nitelik bakimimdan benzer icerikte olmas1 intifa
hakkina uygulanan kurallarin ve intifa hakkini koruyan yasal diizenlemelerin kiyasen
{ist hakkina da uygulanabilir oldugu diisiincesine yol agmustir.3%

Intifa hakkinin gelisimine bakildiginda intifa hakkinin ilk olarak “pars rei” yani

miilkiyetin bir pargasi olarak goriildiigii bu nedenle yalniz “uti frui” yani kullanma ve

%4 BIONDI, B., La catagoria, s. 492.
%5 PASTORI, F., La superficie, s. 123.
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semerelerinden yararlanma yetkilerini iceren fiili bir durum oldugu kabul edilmisti.3%

Sonradan kullanma ve yararlanma yetkisinin habere possidere olarak ifade edilen
miilkiyet hakki sahibinin sahip olma dolayisiyla kullandig1 yetkilerden ayrilmasiyla
intifa hakki miilkiyetten bagimsiz iure in re aliena (smir ayni hak) bir yapiya sahip
oldu.®” Ust hakki da tipki intifa hakki gibi kendi hukuki 6zerkliginden yoksun bir
yaptyla dogdu.®® Ancak iist hakki sahibine tanman yetkilerin miilkiyetten bagimsiz
olarak ayni bir nitelik kazanmasiyla intifa hakki gibi bagimsiz bir nitelik kazandi. Bu
bagimsiz nitelige taninan davaya da quasi in rem ayni hak benzeri bir dava niteligi
sagland1.3%°

Ust hakki ile intifa hakki arasindaki bir baska benzerlik de 6nceki boliimlerde
deginilen zilyetlik durumuna iligskin gelisimdir. intifa hakki icin Praetor tarafindan
saglanan interdictum, interdictum de superficiebus’a benzer bir yapiya sahiptir.3!° Tek
fark tist hakkina iliskin fermanda “uti frui” ifadesi varken, tist hakkina iliskin fermanda
yalniz “frui” ifadesinin yer almasidir. Bu fark da temelde bagkasinin malin1 kullanma
yetkisini igerdiginden gz ardi edilebilir. Nitekim {ist hakki sahibinin ve intifa hakki
sahibinin mali elinde bulundurma ve kullanma yetkisi praetor’un edictum araciligiyla
koruma altina aldig1 6zel bir zilyetlik tiiriine doniismustiir. Temelde her iki yasak da

praetor tarafindan taninmis olup, hak sahibine quasi possessio zilyetlik benzeri bir statii

saglamistir. Hem hakkin icerdigi yetkiler hem de zilyetlik durumu degerlendirildiginde,

%6 GROSSO, G., Le servitu’ prediali, Torino, 1969, s. 204.

%7 PASTORI, F. La superficie, s. 124.

38 LONGO, C., La catagoria delle servitudes nel diritto romano, BIRD, c. 11, fas. 1, 1898, s.
311.

%9 LONGO, a.g.e., s. 312.

810 FEENSTRA, R., Dominium and ius in re aliena: The Origins of a Civil Law Distinction,
New Perspectives in Roman Law of Property, Essays for Barry Nicholas, Oxford, 1989, s.
117.
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praetor fermaninda getirilen {ist hakkina iliskin yasagin yaninda iist hakki sahibine

tanman davanin da quasi in rem nitelikte olabilecegi soylenebilir. 3!

1V. Actio Publiciana in Rem Utilis

Actio publicana in rem, lus civile’nin tamidigr Quirites miilkiyetini dogru
tasarruf islemleri ile devralamamis veya malik olmayandan mali1 devralmis mal zilyet
olarak elinde bulunduran kiginin Quirites hukukuna gére malik olabilmesi i¢in gerekli
zamanasimi sartlarini saglayip yalniz zamanasimi ile iktisap sartlarindan zaman
kosulunu saglamak icin {igiincii kisilerin kendisinin rahat zilyetligini engelledigi
durumlarda, o kisilere agtig1 davadir.**? Bu dava sonucunda mali elinden ¢ikmus zilyet
zamanasimi ile iktisap i¢in gerekli olan kesintisiz olarak mali malikmis gibi elinde
bulundurma kosulu farazi olarak sanki hi¢ kesilmemis gibi yada zamanasimi kosulunu
saglamis gibi malin zilyetligini geri veriyordu. Bu sebeple bu dava actiones ficticia®!®
kategorisine giriyordu.

Actio publicana in rem a¢gma hakki mali zamanasim ile iktisap edebilecek
iyiniyetli zilyede tanmmustir. 3% Burada bahsedilen zilyetlik iist hakki sahibinde
olmayan gercek zilyetlik durumudur. Ust hakki sahibi ancak lustinianus déneminde
quasi possessor zilyetlik benzeri bir olarak nitelik kazanmistir. Bu durumda iist hakki

sahibinin fiili durumunu engelleyen tgiincli kisilere karsi actio publicana in rem

acabilme yetkisinin olup olmadig: tartigmalidir.

811 PASTORI, F., La superficie, s. 127.

312 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 231; Tamim i¢in bkz.: UMUR, Z., Liigat,
s. 11.

313 Davanmn formulasinda yargica davaciyr sanki zamanasimi siiresi tamamlanmis ve malik
olmus gibi kabul edilmesi konusunda bir talimat veriliyordu. Bkz. KARADENIZ-
CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 232.

14 Zamanasimi ile miilkiyetin kazanilmasi konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz.: KARADENIZ-
CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 185 vd.
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Digesta’nin Actio Publicana in rem’i diizenleyen 6. Kitabinin 2. Boliimiinde {ist
hakkina iliskin olarak s6z konusu davanin verilmesi Paulus tarafindan
degerlendirilmistir.

D. 6.2.12.2 (Paulus 19 ad ed.):

“In vectigalibus et in aliis praediis, quae usucapi non possunt, publiciana

competit, si forte bona fide mihi tradita est.”

Siiresiz kiralamalar ve intifa yoluyla edinilemeyen diger gayrimenkuller sz

konusu oldugunda, arazinin iyiniyetli sekilde teslim edilmesi durumunda Actio

Publicana verilir.

D. 6.2.12.3 (Paulus 19 ad ed.):

“ldem est et si superficiariam insulam a non domino bona fide emero. ”

Arazinin Ustlinii beraberinde tasiyan bir evi malik olmayan bir kimseden

iyiniyetle satin aldigimda da ayni kural gecerlidir.

Bu metinlere gore, lizerinde iist hakki dayanarak iizerine bina insa edilmis
evlerin tigiincii kisilere satilmis olmasi durumunda, evi gergek malik olmayandan alan
tyiniyetli zilyede bu davay1 agma hakki verilmektedir.

Lenel®'®, zamanasimi ile iktisabin iist hakkina uygulanamaz oldugu gerekgesiyle
actio publicana’nin yiizey iliskilerine uygulanamayacagini savunmustur. Nitekim
ozellikle Klasik donemde iist hakki sahibine zilyetlik yetkisinin dahi verilmedigi
diistintildiiglinde st hakki sahibi ve iist hakki sahibinin iligkiye girdigi ti¢iincii kisiler
bakimindan zamanasimi ile {ist hakkina konu ev veya binanin miilkiyetini kazanmak,
zamanagimi ile iktisabin engellendigi durumlarda da actio publicana davasini agabilmek

miimkiin degildir.

815 LENEL, O., Edictum Perpetuum, s. 173.

141



Biondi3!®, actio publicana ve benzeri davalarin 6zellikle iist hakkinin kira
sozlesmesi disinda satim sozlesmesi, bagis veya miras yoluyla kuruldugu durumlarda,
praetor tarafindan {ist hakk1 sahibine taninmis oldugunu ileri siirer.

Pastori®’

, actio publicana’nin geleneginde miilkiyete, traditio’ya ve zilyetlige
iliskin kurallar oldugu i¢in st hakki sahibine actio publicana a¢ma yetkisinin
verildigini kabul etmemektedir. Miilkiyet hakkina iliskin tiim bu kavramlar iist hakki ile
bagdagsmamaktadir. Ancak hukuk¢unun goriisiiniin aksine iist hakkimin fiilen
kullanilmas1 quasi possessio olarak ifade edilen ve Praetor tarafindan koruma altina
alian zilyetligin 6zel bir tiiriinii olusturan zilyetlik benzeri bir durum yaratmaktadir.
Nitekim tist hakkinin satim s6zlesmesi yoluyla kuruldugu durumlarda traditio’ya benzer
bir tasarruf islemine basvurulmasi da mimkiindiir. Tim bu sebeplerle, actio
publicana’nin iist hakkina uygulanan hiikiimler gibi genisletilmesi ve bu davaya “utiles”
ozelligi verilmesi miimkiindiir.

Pastori goriislerine ek olarak, D. 6.2.12.3’te aslinda ager vectigalis niteligindeki
kamu topraklarinin  kullanimin  6zel kisilere birakildigit kamu imtiyazindan
bahsedildigini, iist hakkima iligkin “superficiarium” teriminin lustinianus déneminde
sonradan eklendigini aktarir.3!® Ona gére Klasik hukuk déneminde iist hakkina iligkin
olarak actio publicana’ya basvurma yetkisi tanmmamustir. 31° Ancak, Biondi’nin
gorlisiine paralel olarak satig, vasiyet veya bagislama iliskisinin {ist hakkinin Kurucu
unsurlar1 oldugunu varsayarsak, actio publicana ist hakkina iligkin zilyetlik benzeri
durumu korumak i¢in genel ihtiyaca cevap verebilir.

Bu noktada Klasik donem incelenirken actio publicana’nin ager vectigalis’lere

uygulanmasina degil intifa hakkma uygulanmasinin incelenmesi daha dogru bir

316 BIONDI, B., La catagoria, s. 498; STOOP, B., Law and Economy, s. 266.
817 PASTORI, F., La superficie, S. 165.

818 PASTORI, F., a.g.e., s. 166.

819 PASTORI, F., a.g.e., s. 166.
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yaklasim olacaktir. 3 Bu konuda Ulpianus’un D. 43.18.1.7°de yaptig1 yorum dikkate
alinmalidir.

D. 43.18.1.7 (Ulpianus 70 ad ed.):

“Sed et tradi posse intellegendum est, ut et legari et donari possit. ”

Topragin iist hakki teslimle devredilebilecegi gibi vasiyet ve bagis ile de

devredilebilecegi anlagilmalidir.

Ust hakkmin traditio, miras ve bagis yoluyla kurulabilecegini kabul eden
yaklasima gére actio publicana da actio publicana in rem utilis olarak genisletilebilir.3?*
Ust hakkimin  hem Praetor igtihatlartyla hem de lustinianus doneminde
commentatorlarin ¢aligmalariyla in iure aliena olarak nitelendirildigi Klasik hukuk

doénemi sonunda iist hakkina iligskin olarak actio publicana in rem utilis verildigi ve

davanin kiyasen genisletildigi sonucuna ulasilmaktadir.

V. Diger Koruma Yollar:

Ust hakkina 6zgiilenmis bir koruma yolu olan actio de superficie yaninda, diger
biitiin ayni haklar i¢in basvurulabilen genel bir takim koruma yollari, ist hakk: sahibine
de saglanmisti.

Bu koruma yollarindan ilki zilyetlige iliskin praetor’un sagladig:
interdictum’lardir. Daha once de agiklandigr gibi Klasik hukuk déneminde iist hakki
sahibi zilyet olarak degerlendirilmiyordu. Ancak praetor’un bir beyannamesi ile iist
hakki sahibini zilyetlikmis gibi koruma altina almasiyla {ist hakki sahibini igiincii
kisilerin saldirilarindan koruyan intredictum de superficiebus dogdu. Bu interdictum ile

iist hakki sahibi arazi tizerindeki veya bina tlizerindeki fiili durumunu koruyan zilyetlik

80 PASTORI, F., a.g.e., s. 167.
821 ALBERTARIO, E., “In tema di classificazione delle azioni (Actiones in rem e actiones in

personam)”, RDPC., 5, 1928, 5.188.
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benzeri bir koruma elde etmis oldu. Klasik hukuk doneminde kendisine taninmis olan
bu 6zel yasaklamadan yararlanan zilyet aym zamanda interdictum uti possidetis®?? ve

interdictum unde vi 3%

olarak adlandirilan genel zilyetlik korumasindan da
yararlanabiliyordu. *** Nitekim, lustinianus doéneminde iist hakkinmn quasi possessio
(zilyetlik benzeri) veya possessio iuris (hak zilyetligi) statiisii kazanmasiyla, tist hakk1
sahibi zilyetlik korumasina iliskin tiim interdictum’lardan yararlanir hale gelmistir.3?°
Zilyetlik interdictum’larindan yararlandirilan st hakki sahibi, lustinianus
donemi’nde hak sahibi olarak degerlendirilmeye baslandigindan, dominus soli’ye ait bir
takim koruma yollarindan gercek malikmis gibi yararlanma imkani1 bulmustur. Klasik
hukuk doneminde tist hakki sahibi bu tiir koruma yollarindan ancak aralarindaki
borglandirict isleme dayanip arazi malikinden fiili durumunu ftgiinci kisilere karsi
korumasini talep ederek ve malikin haklarindan dolayli olarak yararlanarak elde
edebiliyordu. lustinianus dénemi ile birlikte Ust hakki sahibi, actio de superficies
yaninda ger¢ek malike taninmig birtakim davalara basvurma imkanini elde etmistir.
Oncelikle kaynaklarda miras hukuku bakimindan iist hakki sahibinin actio
familiae erciscundae’yi agabilme hakki mevcuttu. Bu dava, miistereken mirasg1 olan

kimselerin, miras mamelekini bélmek igin actiklar1 bir gesit taksim davasi idi.3?

822 Interdictum uti possidetis: Mevcut bir zilyetligin aynen muhafazasim saglayan
interdictum’du. Hem magdura hem de zilyetligi hukuksuz olarak ele geciren kisiye
yoneldigi i¢in interdictum duplex olarak nitelendirilirdi. Bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 93.

323 Interdictum unde vi: Zilyetligin iadesini emreden interdictumlardan birisidir. Zilyet olarak

nitelendirilen kimse, bu yasagi bir gayrimenkul iizerindeki zilyetligini cebir kullanarak

elinden alan kisi aleyhine talep edebilirdi. Bu yasaga bir sene icinde bagvurabilirdi. Bkz.

UMUR, Z., Liigat, s. 93.

824 TALAMANCA, M., a.g.e., s. 474.; Voci, P., a.g.e.,s. 326.

35 KUCUKGUNGOR, E. Roma Hukukunda Intifa Hakki, Ankara, 1998, s. 122.

86 Taraflarin hem davaci hem de davali oldugu bu dava ile taksim edilemeyen mallar
taraflardan birine tahsis edilir (adiudicatio), esitligi saglamak igin diger taraflar lehine,

alacak haklari, ayni haklar veya rehin hakki gibi teminat haklar1 saglanirdi. Bkz.: UMUR,
Z., Ligat,s. 7.
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D.10.2.10 (Ulpianus 19 ad ed.):

“Item praedia, quae nostri patrimonii sunt, sed et vectigalia vel superficiaria:

nec minus hae quoque res, quas alienas defunctus bona fide possidet. ”

Ayrica mirasimiza ait olan gayrimenkuller ve siirekli kiralanan araziler veya iist

hakkina iligkin olanlar. Miras birakanin baskasina ait olsa bile iyi niyetle sahip

oldugu mallar da bu kuralin kapsamina girer.

Metin lustinianus’un derleyicileri tarafindan degistirilmis olsa bile dikkate
almmalidir. Ust hakkinin satim sdzlesmesi ile kurulup, traditio ile devredildigi
durumlarda, iist hakkinin da miras ile devredilebilecegi ve miras taksimi davasina konu
olabilecegi kabul edilmistir.

Bagka bir metinde iist hakki sahibinin actio communi dividundum3?” acabilme
imkanindan bahsedilmistir. D.43.18.1.6’de bu yetkiden su sekilde bahsedilmistir:

D. 43.18.1.8 (Ulpianus 70 ad ed.):

“Et si duobus sit communis, etiam utile communi dividundo iudicium dabimus. ”

Bu hal iki kisi tarafindan ortaklasa kullaniliyorsa, onlara taksim davasi benzeri

bir dava verecegiz.

Romalilar maddi bir malin hisseler halinde boéliinerek bu boliimler {istiinde

miisterek miilkiyet kurulmasin1 kabul etmistir.3?® Ust hakki da lustinianus doneminde

327 stirak halindeki miilkiyet sirasinda dogabilecek ihtilaflarin, miisterek mallar taksim ederek
boliisiilmesi i¢in maliklerden birinin a¢tig1 davadir. Bkz., UMUR, Z., Liigat, s. 3.

828 D, 13.6.5.15 (Ulpianus 28 ad ed.): “Si duobus vehiculum commodatum sit vel locatum simul,
celsus filius scribit ~ scripsit® libro sexto digestorum quaeri posse, utrum unusquisque
eorum in solidum an pro parte teneatur. et ait duorum quidem in solidum dominium vel
possessionem esse non posse: nec quemqguam partis corporis dominum esse, sed totius
corporis pro indiviso pro parte dominium habere. usum autem balinei quidem vel porticus
vel campi uniuscuiusque in solidum esse ( neque enim minus me uti, quod et alius uteretur):
verum in vehiculo commodato vel locato pro parte quidem effectu me usum habere, quia
non omnia loca vehiculi teneam. sed esse verius ait et dolum et culpam et diligentiam et

custodiam in totum me praestare debere: quare duo quodammodo rei habebuntur et, si alter
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sinirlt  ayni  hak statiisii  elde ettigi i¢in lizerinde miisterek miilkiyet
kurulabilmekteydi. 3 Boylece maddi mallarm taksimi igin kullanilan actio communi
dividundo, utiles olarak iist hakkina uygulanabilir bir yapiya biirtinmdistiir.

Bu yonelimi takiben igtihat, intifa hakki sahibine taninan cautio damni infecti
uygulamasini da iist hakkma iliskin olarak genisletmistir. *3° Cautio damni infecti
giivencesi, gerceklesmesinden korkulan zarara karsi yikilma tehlikesi olan bina
malikinin veya tehlike arz eden bir insaatin sahibinin, komsu gayrimenkul malikine
teminat vermek tizere bor¢ altina girdigi bir Praetor stipulatio’sudur. Korkulan zarar
gerceklestigi takdirde bina sahibi zarar1 tazmin etmeyi onceden taahhiit etmektedir.3%
Ust hakki sahibi bu stipulatio’yu yaparken malikmis gibi degerlendirilir.

Cautio damni infecti sorumluluguna paralel olarak {ist hakki sahibinin operis
novi nuntiatio sorumlulugu da vardi. Ust hakki sahibine komsu arazi maliki tarafindan

hakkinin ihlal edilecegi korkusuyla insaata baglamamasi ihtarina operis novi nuntiatio

denirdi. Thtar alan iist hakki sahibi ya isi durdurmaya ya da hakli oldugunu ispat etmeye

conventus praestiterit, liberabit alterum et ambobus competit furti actio.” Bir arag iki kisiye
6diing verildiginde veya kiralandiginda, oglu Celsus, Digesta’nin Altinct Kitabinda, her
birinin tiim tutardan m1 yoksa aym miktarin sadece bir kismindan mi sorumlu oldugu
sorusunun ortaya ¢ikabilecegini sdyliiyor. Herhangi bir seyin tiim miilkiyetinin iki kisiye ait
olamayacagini, bunlarin tiim miilkiyete sahip olamayacagini ve bir kisinin bir egyanin bir
kisminin maliki olamayacagini, ¢iinkii esyanin tamaminin ancak kismi miilkiyetine sahip
olabilecegini belirtmektedir yani boliinmemis bir paya. Bununla birlikte, bir hamamin, bir
revakin veya bir tarlanin kullanimi biitiiniiyle her bir tarafa ait olabilir, ¢linkii bir seyi
baskasi da kullamiyor diye kullanmaktan daha az zevk almiyorum; ama bir ara¢ 6diing
verildiginde veya kiralandiginda, aslinda aracin tiim alanini isgal etmedigim i¢in, onun bir
kismini kullanirim; ama biitiinline istinaden, dolandiricilik ve ihmalden de sorumlu olmamin
daha 1iyi fikir oldugunu dogrudur; bu nedenle, iki taraf miisterek bor¢lu sayilacak ve
taraflardan biri dava edildikten sonra zarar1 Oderse digeri saliverilecek ve her ikisi de
hirsizlik davasina hak kazanacaktir.

89 PASTORI, La superficies, s. 175.

80 PASTORI, La superficies, s. 175.

81 UMUR, Z., Liigat, s. 34.
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zorlanirdl. 32 Aksi takdirde ihtarda bulunan komsu arazi maliki interdictum
demolitarium’a bagvurarak yapilan insaat1 yiktirabilirdi.

Ust hakki sahibine lustinianus hukukunda taninmis bir baska dava actio
confessoria utilis’tir. Aslinda arzi irtifaklar i¢in uygulanan actio confessoria ile
yiikiimlii tasinmaz malikine karsi yararlanan tasmmaz malikine verilen bir dava idi.>*
Arzi irtifaklar lus Civile’nin tanidig1 en eski ayni haklardir. Tasinmaz lehine diger bir
tasinmaz iizerinde kurulan sl ayni haklardir. 3 Ust hakkmin da lustinianus
hukukunda bir irtifak hakki olarak degerlendirilmeye baslanmasiyla bu tiir haklara
iliskin olarak verilmis genel bir dava tiiri olan actio confessori agma yetkisi utiles
olarak tist hakki sahibine de taninmastir.

D.43.18.1.9 (Ulpianus 70 ad ed.):

“Servitutes quoque praetorio iure constituentur et ipsae ad exemplum earum,

quae ipso iure constitutae sunt, utilibus actionibus petentur: sed et interdictum

de his utile competit. ”

Irtifaklar da Praetor tarafindan tesis edilir ve bunlarm geri alinmasina ydnelik

islemler, tipki lus Civile tarafindan tesis edilenler gibi, hakkaniyete dayali

(utilis) davalar yoluyla tesis edilebilir. Onlara atifta bulunan bir yasaklama da

verilecektir.

Actio confessori utilis ile davaci, {ist hakkinin varligini ispat ederek, irtifaktan
faydalanma hakkinin saglanmasinin yaninda, baskaca zarar1 varsa bunun tazminini,

muhtemel tecaviizlerin énlenmesini isteyebilmekteydi.>*®

82 UMUR, Z., Liigat, s. 145.
83 DI MARZO, a.g.e., s. 279.
3 KARADENIZ-CELEBICAN, O., Esya Hukuku, s. 241.

3835 Actio confessroia’nin tanimi igin bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 4.
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Son olarak, st hakki sahibi, arazi maliki tarafindan kendisine yoneltilebilecek
miilkiyet hakkina iliskin bir actio rei vindicatio’ya®®® kars1 veya yalniz arazi malikine
tanmmus interdictum uti possidetis’e kars1 bir exceptio®’ 6ne siirme hakkina sahipti.%
D.43.18.1.4 (Ulpianus 70 ad ed.):

“Is autem, in cuius solo superficies est, utique non indiget utili actione, sed
habet in rem, qualem habet de solo. plane si adversus superficiarium velit
vindicare, dicendum est exceptione utendum in factum data: nam cui damus
actionem, eidem et exceptionem competere multo magis quis dixerit. ”

Ayrica, arazisine bina yapilmis olanin hakkaniyete ihtiyaci yoktur, ancak topragi
geri kazanmak i¢in hak ettiginin aynisi olan ayni bir davasi vardir. Ac¢iktir ki,
bina hakkina sahip olan kisiye karsi dava agmak isterse, bina sahibinin de bir

def’iden yararlanabilecegi agiktir, ¢iinkii herhangi birine bir dava actigimizda, o

kisinin, ¢cok daha fazla nedenle, bir istisnaya hak kazanmasi s6z konusu olabilir.

3% Actio rei vindicatio: Bu dava ile malik mal iizerinde kaybettigi fiili egemenligi yeniden
saglamaktadir. Genel olarak bu davay: tanimlarken zilyet olmayan malikin, malik olmayan
zilyede agtig1 dava olarak ifade edebiliriz. KARADENIZ _CELEBICAN, O., Esya Hukuku,
s. 213.

337 Exceptio: Praetor tarafindan yiiriirliige konulan ve formula usuliinde, formula’nin igine

intentio ile condeminatio arasina ilave edilen, davali lehine satli bir taleptir. Def’i olarak

Tiirkgelestirilir. Bkz.: UMUR, Z., Liigat, s. 66.

88 PASTORI, F., La superficie, s. 177.
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SONUC

Ust Hakki (superficies) sahibine baskasinin arazisi iizerinde kullanma ve
yararlanma yetkisi saglayan lustinianus déneminde sinirli ayni hak (iure in re aliena)
niteliginde degerlendirilen diizensiz sahsi bir irtifak hakkidir.

Roma’da miilkiyet hakki hak sahibine en genis yetkiler taniyan ayni haktir. Bu
hak kimi zaman kamu yarar1 i¢in kimi zaman da 6zel hukukta bireysel ekonomik
ihtiyaclar geregi smirlandirilmistir. Ozel hukukta miilkiyet hakkinin sinirlandiriimasi
irtifak haklar1 ile gerceklestirilir. Irtifak haklar tiiriine gére miilkiyet hakkinin
iceriginde yer alan kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkilerinin malikten alinip
baska bir kisiye devredilmesiyle olusur. Ust hakki da Ius Civile tarafindan taninmayan
Praetor tarafindan Ius honorarium’a dahil edilen bir irtifak hakki olarak diizenlenmistir.

Eski hukuk doneminde ve Klasik hukuk déneminde Ius civile miilkiyete iliskin
olarak {ist alta tabidir (supericies solo cedit) kuralini kat1 bir sekilde uygulamistir. Bu
prensip geregi bir arazinin Ustlinde insa edilen bina ve evler, agaclar, bitkiler baskasi
tarafindan insa edilmis veya dikilmis olsa bile arazi malikine (dominus soli)’ye aittir.
Bu kural miilkiyetin aslen kazanilmas1 yollarindan biri olan birlesme (accessio) ilkesi ile
paralellik gostermektedir.

Cumhuriyet doneminin ilk yillar1 Roma’da siyasal ve sosyal acidan en yogun ve
siddetli buhranlarin yasandig: bir donem olmustu. Roma’daki tiim araziler Devlet’e ait
sayiliyor ve bu arazilerin yalmiz kullanimlart smirlt veya smrsiz siireyle cesitli
bigimlerde 6zel kisilere birakilabiliyordu. Ozellikle savas ganimeti say1lan ager publicus
olarak tanimlanan eyalet topraklari, belirli imtiyazlar saglanarak soylu smifin
kullanimina birakiliyordu. Roma sehrinde ise locus publicus denilen devlete ait ancak
halkin kullanimina agik alanlar mevcuttu. Bu alanlarin kullanim hakki da devlet

tarafindan kimi zaman 6zel kisilere imtiyaz saglanarak devredilebiliyordu. Soylular, en



onemli ekonomik ve siyasi gii¢ sagladigi diisiiniilen topraklar iizerinde, pleblere
herhangi bir erisim izni vermiyorlardi. Ager publicus’larin tek sahibi patriciuslardi. O
donemdeki toplumsal diizen iginde topraga erisim hakkina iligkin bu miicadele ve
gerilim nedeniyle pleblerin ana talepleri arasinda topraga erisim hakki 6ne ¢ikmaktaydi.
Ozellikle sehirlere goc eden, burada yalniz ticari faaliyetleri ile gecim saglamaya
calisan plebler ticari faaliyetlerini siirdiiriilebilir kilmak ve oturduklar1 evlerde rahat
zilyetlik durumu elde etmek i¢in miicadele etmekteydiler. Bu miicadelelerinin bir
sonucu olarak, Lex Icilia de Aventino Publicando M.O. 456 yilinda kabul edilerek
yiirtirliige girdi. Bu kanuna goére devlete ait olan Aventine Tepesi listiindeki arazi halka
acilarak yerlesim alani olarak kullanilabilecek bir statii kazandi. Ilk basta kamu
arazileri, meslek birliklerine, zanaatkarlara, kutsal yerler insa eden derneklere ve
tabernae argentariae’ye verilirdi. Daha sonra Ozellikle fethedilen sehirlerde, devlet
halihazirda insa edilmis binalar1 6zel kisilerin kullanimina birakti. Zamanla bu
uygulama, kendi evlerini insa edebilmeleri i¢in 6zel vatandaslar1 da kapsayacak sekilde
genisletildi. Ust hakki kurumunun da séz konusu kamu arazilerinin imtiyazlari
baglaminda ortaya ¢iktig1, sonradan 6zel kisiler arasinda 6zel hukuktan dogan iligkilere
uygulandig1 goriisii hakimdir.

Ozel hukuk iliskileri bakimindan iist hakki onceleri locatio conductio
iligkisindeki kiraci ve kiraya veren arasinda kurulmus basit bir adi kira iliskisi
niteligindeydi. Bu hukuki islemden dogan borglar ve alacaklar yalniz soézlesme
taraflarin1  baglhiyordu. Bu nedenle kiract tglincli kisilerin  saldirilarina  karsi
korunmuyordu. Soézlesmeden dogan sahsi hakkina iligkin saldirilarda yalniz
sO6zlesmenin diger tarafi olan kiralayana basvurabiliyordu. Oysa iist hakkinin verilis
amac1 Ust hakki sahibinin bagkasinin arazisinin yiizeyini rahat kullanma ve ondan rahat
faydalanma hakkin elde etmesiydi. Ust hakk1 sahibi dilerse arazi iizerindeki halihazirda

inga edilmis binayr kullanma ya da yeni bir bina insa etme yetkileriyle donatilmist.
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Ozellikle yeni bir bina insa edebilme yetkisinin tanindig1 hallerde, iist hakki sahibine
kira iliskisinden dogan sahsi bir hak tanimak adil bir durum yaratmamaktadir. Iste bu
sebeple praetor’lar {ist hakki sahibine oncelikle iicilincii kisilerin saldirilarina karsi
kendisini koruyabilecegi bir yasaklama getirdi: “interdictum de superficiebus”.
Sonradan da tist hakki sahibine bir ayni dava hakki tamdilar: “actio superficie” Bu
koruma yollar ile birlikte sahsi nitelikte olan iist hakki ayni bir nitelige doniismiis oldu.

Etimolojik acgidan, superficies “super” ve “facere” kelimelerinin birlestirilmesi
ile olusturulmus bir terimdir. “Super” latincede “lizerinde”, “{ist” anlamina gelir.
Boylece “facere” fiilinin de eklenmesiyle bir seyin {izerine yerlestirilen her seyi ifade
etmek i¢in kullanilir.

Klasik hukuk doéneminde, iist hakkinin daha yeni taninmaya basladig1 ilk
zamanlarda bu hakkin kurulabilmesi i¢in taraflar arasinda locatio conductio s6zlesmenin
mevcut oldugu diisiiniilmektedir. Ust hakkinmn karakteristik 6zelliklerine bakildiginda
arazi sahibinin arazinin Ustlinii kullanma ve yararlanma yetkisini kars1 tarafa devrettigi
bir iliski séz konusudur. Ust hakki sahibine saglanan bu yetki, Klasik dénemde
sozlesmesi ile kiracitya saglanan yetki ile paraleldir. Ust hakki sahibine taninan
imtiyazin boyutuna gére locatio conductio'nun da tiirii degismektedir. Ust hakki
sahibine tanman yetki halihazirda arazi {izerinde insa edilmis olan bir binanin
kullanimina iliskinse locatio conductio rei yani adi kira sdzlesmesi hiikiimleri
uygulanmali, tist hakk: iliskisi miilk sahibinin arazisi iizerinde bir bina insa etmek ve
sonradan o binanin kullanimi yetkisini igeriyorsa tist hakki locatio conductio operis yani
eser sOzlesmesi hiikiimleri uygulanmalidir. Bina insa edildikten sonra ise binanin
kullanimui igin iist hakki iliskisi locatio conductio rei’e doniistiiriilmelidir.

Klasik hukuk doneminde iist hakkinin kurulusunda kira s6zlesmesi hiikiimlerinin
uygulandigina atif yapan roma hukuku metinleri ve doktrinsel goriisler yaninda alim-

satim sozlesmesinin de uygulanabilecegine atif yapan metinler mevcuttur. Diger irtifak
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haklarinda ve intifa hakkinda oldugu gibi gelisim siireci i¢inde Praetor’un iist hakkina
iliskin olarak getirdigi koruma yolunu giliclendirmek ve gelistirmek icin satim
sozlesmesi hiikiimlerinin st hakkinin kurulusunda uygulanabilir oldugu kabul
edilmistir.

Nitekim miras ve bagislama ile de st hakkinin kurulabilecegi kabul
edilmektedir.

Ust hakki sahibinin zilyetligi konusu iist hakki kavraminin en tartismali ve en
onemli konusudur. Ust hakkmin Klasik donemin sonlarina dogru ve lustinianus
déneminin baginda taninmaya baslamasiyla diger tiim iure in re aliena’lardaki gibi iist
hakki sahibi de zilyetlik korumasindan yararlanmaya baslamistir. Intifa hakkinda
oldugu gibi, iist hakki sahibi de higbir zaman zilyet olarak kabul edilmemistir. Ust
hakkinin varligina ragmen arazi sahibinin arazi ve {stii {izerindeki “dominium” yetkisi
devam etmekte ve bu dogrultuda yasal olarak zilyetlik de arazi sahibine ait olmaktadir.
Ust hakki sahibi, lustinianus doneminde ise tiim smirli ayni haklara tanman quasi
possessio’ya yani zilyetlik benzeri bir yetkiye sahip olmustur.

Ust hakki sahibinin (superficiarius) kullanma ve yararlanma yetkisinin yaninda
{ist hakkinin konusu iizerinde tasarrufta bulunma yetkisi mevcuttur. Ust hakki sahibinin
hakkini tgiincii kisilere devretmesi i¢in bir kosul vardir. S6z konusu iist hakkini
baskasina devredecegini arazi malikine bildirmek zorundadir. Arazi maliki bu 6n alim
hakkini iki ay i¢inde kullanmazsa, iist hakk: sahibi hakkini serbest¢e kullanabilmekte ve
hakkini1 iicilincii kisilere devredebilmektedir. Ayrica, iist hakki sahibi kendi hakki
tizerinde bir intifa hakk: veya kullanim hakki olusturabilecegi gibi {i¢iincii kisiler lehine
rehin hakki da kurabilir. Ust hakki sahibi, iist hakkinin kullanimini engelleyen herkese
kars1 agabilecegi actio negatoria utilis, actio confessoria utilis, actio cautio damni
infecti, operis novi nuntiatio agabilir ve praetorun sagladigi yasaklardan biri olan

interdicto unde vi’ye basvurabilir.
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Ust hakk: sahibinin asli yiikiimliiliigii kendisine taninmis bu smirli ayni hak
karsiliginda arazi malikine solarium adi verilen belirli bir iicret ddemesidir. Ust Hakki
sahibinin solarium 6deme ylkiimliliigli yaninda iist hakkina konu seyi kullanma ve
semerelerinden yararlanma gibi genis yetkilerinin karsiliginda bir takim ek
yukiimliliikleri de vardir. Bu yiikiimliiliikkler tipki1 intifa hakki veya uzun siireli kira
hakkinda oldugu gibi genel niteliktedir. Ust hakki sahibinin arazi sahibine solarium
O0deme yiikiimliiliigii disinda, iist hakkina konu bina ile ilgili yapilandirilmis tiim vergi
ve harclar1 ddeme yiikiimliiliigii vardir. Ust hakki sahibi esyay1 iyi durumda tutmakla
yiliklimliidiir.

Arazi maliki (dominus soli) ise, miilkiyet hakkina iliskin olarak taninmis ayni bir
dava olan rei vinvicatio’yu ti¢lincii kisilere karsi ve ayrica iist hakki sahibine karsi ileri
siirebilme yetkisine sahiptir. Dominus soli, miilkiyet hakkina dayanarak praetor’un
tamdig1 zilyetlige iliskin interdictum’dan da yararlanir. Arazi sahibinin temel
ylikiimliiliigi ise Ust hakki sahibine iist hakkina konu tasinmazin rahat kullaniminm
saglamaktir.

Ust hakkinin sona ermesine iliskin olarak smrli ayni haklar i¢in uygulanan
genel sona erme halleri ist hakkina kiyasen uygulanir. iist hakki bagli bulundugu
arazinin yok olmasiyla kendiliginden sona erer. Arazi iizerindeki miilkiyet hakkinin tist
hakkinin ayn1 kiside birlesmesi ile (confusio) de iist hakki sona erer. Ust hakki sahibi ile
arazi sahibinin aralarinda yaptiklar1 anlagma hiikiimlerince tist hakkinin varligr i¢in
belirli bir siire belirlenmis olmasi durumunda siirenin sona ermesiyle iist hakki
kendiliginden sona erer. Ust hakk1 sahibi ile arazi sahibinin karsilikli anlagsmast ile de
iist hakki sona erer. Mirasgis1 olmayan veya st hakkina iliskin bir vasiyette
bulunmayan iist hakki sahibinin 6liimii ile de {ist hakk1 sona erer. Ust hakkina iliskin
ozel sona erme halleri de mevcuttur. Ust hakkma konu olan binanmn yikilmasi iist

hakkim sona erdiren bir nedendir. Ust hakki sahibinin hakka konu gayrimenkulii
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yalnizca kullanmamasi zamanasimi ile sona erme agisindan dikkate alinmaz. Hadim
gayrimenkul malikinin irtifaki imkansiz hale getiren bir hareketine {ist hakki sahibinin
Klasik devirde iki, lustinianus doneminde on veya yirmi yil karsi g¢ikmamasi
durumunda zamanasimi ile list hakkinin sona erecegi kabul edilmektedir. Son olarak,
ist hakk1 sahibi solarium’u ti¢ yil {ist liste 6demedigi takdirde arazi malikine {ist hakki
sahibini araziden ¢ikarma yetkisi verilmektedir.

Klasik Hukuk doneminin sonlarinda, Praetor’lar iist hakki sahibine daha hizli,
gliclii ve glivenli bir koruma yolu saglayacak bir formiil gelistirdiler: Interdictum de
superficiebus. Bu interdictum ile rahat kullanim1 engellenen tist hakki sahibi dava agma
gibi kiilfetli ve uzun bir isleme basvurmadan oOnce fiili durumunu korumak igin
praetor’un {ist hakk: i¢in sagladigi interdictum’a bagvurmaktaydi. Praetor interdictum
yaninda iist hakki sahibinin ayni hakkinin varligini taniyan actio de superficie ile iist
hakki sahibine bir baska koruma yolu sagladi. Praetor Klasik dénemin sonlarinda iist
hakkina iliskin olarak tanidigi bu davaya oncelikli olarak bir causa cognita 6zelligi
vererek s6z konusu davayr yalmiz iist hakkina uygulanabilir 6zerk bir nitelige
biiriindiirmistiir. Ayn1 zamanda, davaya actio in rem utiles 6zelligi vererek iist hakkina
iliskin davanin igerigini in rem vectigalis icerigine benzeterek sekillendirdi. Ager
vectigalis’ten farkli olarak iist hakkina iliskin davaya gergek bir dava hakki verilmesi
donemin kosullart iginde ius civile’nin prensip ve kurallarina aykiri oldugu igin
miimkiin olmamustir. Ancak ius honorarium’da hakime “in factum” bir takdir yetkisi
taninmasi ve igtihattaki uygulamalarin “utiles” olarak genisletilmesiyle Klasik donemde
ist hakkina iligkin dava korumasi saglanmaya ¢alisilmistir.

Ust hakkinin hem Praetor ictihatlartyla hem de lustinianus doneminde
commentatorlarin caligmalariyla in iure aliena olarak nitelendirildigi Klasik hukuk
donemi sonunda iist hakkina iligkin olarak actio publicana in rem utilis verildigi ve

davanin iist hakkina iliskin olarak kiyasen genisletildigi sonucu ortaya ¢ikmaistir.
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Ust hakkia 6zgiilenmis bir koruma yolu olan actio de superficie yaninda, diger
biitlin ayni haklar i¢in bagvurulabilen genel bir takim koruma yollari, iist hakk: sahibine
de saglanmusti. lustinianus doneminde iist hakkinin quasi possessio (zilyetlik benzeri)
veya possessio iuris (hak zilyetligi) statiisii kazanmasiyla, tist hakki sahibi zilyetlik
korumasina iligkin tiim interdictum’lardan (interdictum uti possidetis, interdictum unde
vi, vb...) yararlanir hale gelmistir.

Ust hakk1 sahibinin actio familiae erciscundae’yi agabilme hakki mevcuttu. Bu
dava, miistereken miras¢i olan kimselerin, miras mamelekini bolmek i¢in actiklart bir
cesit taksim davasi idi. Maddi mallarin taksimi i¢in kullanilan actio communi
dividundo, utiles olarak st hakkinin birden ¢ok kiside oldugu durumlara
uygulanabilirdi. Intifa hakki sahibine taninan cautio damni infecti uygulamas: da iist
hakkina iliskin  olarak  genisletmistir. ~ Cautio damni infecti  giivencesi,
gerceklesmesinden korkulan zarara karsi yikilma tehlikesi olan bina malikinin veya
tehlike arz eden bir insaatin sahibinin, komsu gayrimenkul malikine teminat vermek
lizere bor¢ altina girdigi bir Praetor stipulatio’sudur. Ust hakki sahibi bu stipulatio’yu
yaparken malikmis gibi degerlendirilir. Cautio damni infecti sorumluluguna paralel
olarak iist hakki sahibinin operis novi nuntiatio sorumlulugu da vardi. Ust hakki
sahibine komsu arazi maliki tarafindan hakkinin ihlal edilecegi korkusuyla ingaata
baslamamasi ihtarina operis novi nuntiatio denirdi. Ihtari alan iist hakk: sahibi ya isi
durdurmaya ya da hakli oldugunu ispat etmeye zorlanirdi. Son olarak, iist hakki
sahibinin actio confessori utilis agma hakki vardi. Bu dava ile davaci, iist hakkinin
varligini ispat ederek, irtifaktan faydalanma hakkinin saglanmasinin yaninda, baskaca

zarar1 varsa bunun tazminini, muhtemel tecaviizlerin 6nlenmesini isteyebilmekteydi.
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OZET

Ust Hakki sahibine baskasinin arazisi iizerinde bina insa etme veya insa edilmis
bir binay1 kullanma ve yararlanma yetkisi veren sinirli bir ayni haktir. Ayn1 zamanda
Praetor’un tamdig1 diizensiz sahsi irtifaklar kategorisinde yer almaktadir. Ust Hakk1
Klasik hukuk donemi 6ncesi ve Klasik hukukta superficies solo cedit kurali geregi Ius
Civile tarafindan taninmamaktaydi. Ancak, Praetor’un hak sahibine interdictum de
superficiebus ile tanidigi quasi possessio durumu ve sonradan list hakkini iura in re
aliena (smurlt ayni hak) yapan actio de superficie ile iist hakki Roma Egya
Hukuku’ndaki yerini aldi. Ust hakkimin gelisiminde kamu imtiyazlarinin &zel kisilere
taninmasi yontemi benimsendi. Bu nedenle iist hakkinin kamu hukuku kaynakli bir
dogast mevcuttur. Klasik Hukuku donemi boyunca ve Iustinianus donemi’nde iist
hakkinin icerigi, hiikiimleri, niteligi, tist hakki sahibinin yetki ve yiikiimliilikleri
belirlenirken Praetor’un tanidigi diger irtifak haklari olan intifa hakki ve uzun siireli kira
hakkina uygulanan hiikiimler {ist hakkina da uygulandi. Ancak iist hakkinin kendine
0zgii (sui generis) yetkiler igermesi onun ayrica taninmasini, degerlendirilmesini ve
korunmasini gerektirdi. Nitekim, Praetor tarafindan iist hakkina iligkin olarak taninmis
bir yasak olan interdictum de superficiarius ve ayni bir dava olan actio superficie tim
diger irtifak haklarina taninan koruma yollarimin yaninda farkli 6zellikleriyle yerini
almistir. Ust Hakki, Roma Hukukunda, lustinianus déneminde Imparator Zeno’nun

emirnamesiyle uzun siireli kira hakki ile birlestirilerek gelisimini tamamlamuistir.

Anahtar Kelimeler: Ust hakki, Superficies, Smirli ayni hak, Iura in re aliera, Lex Icilia

de Aventino, Roma hukuku
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SUMMARY

Superficies is a iura in aliena that authorizes the owner to construct or use and
enjoy a building on someone else's land. It is also included in the category of irregular
personal servitudes recognized by the Praetor. Superficies were not recognized by lus
Civile as because of the “superficies solo cedit” rule in the pre-classical legal period and
in classical law period. However, the quasi possessio status, which the Praetor
recognized with the interdictum de superficiebus, and the actio de superficie, which
subsequently made the superficies iura in re aliena (limited real right), took their place
in the Roman Property Law. The method of granting public privileges to private
individuals was adopted in the development of the right of superficies. For this reason,
the right of construction has a public law-based nature. During the Classical Law period
and in the lustinian period, the content, provisions, quality, powers and obligations of
the superficies were determined, while the provisions applied to the usufructus right and
long-term lease right, which are other easements recognized by the Praetor, were also
applied to the right of construction. However, the fact that the superficies includes
specific (sui generis) powers required it to be recognized, evaluated and protected
separately. As a matter of fact, interdictum de superficiarius, which is a prohibition
recognized by the Praetor regarding the right of superficies, and actio superficie, which
is a case in kind, have taken their place with different features besides the protection
methods given to all other easement rights. Superficies, in Roman Law, completed its
development by combining with the long-term lease right with the order of Emperor

Zeno during the lustinianus period.

Key Words: Superficies, Servitudes, lura in re aliera, Lex Icilia de Aventino, Roman

law
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