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UST HAKKININ SONA ERMESI

OZET

Calismamuz, irtifak haklarindan olan iist hakkinin sona ermesini konu almakta-
dir. Dort boliimden olusan bu ¢alismanin ilk boliimiinde tist hakkina iliskin genel
bilgilere yer verilmistir. Bu kapsamda kavramsal ve igerik yoniinden yapilan deger-
lendirmelerin akabinde, hakkin kazanilmas1 usulleri ve uygulanacak hiikiimler tespit
edilmistir. Ust hakkinin sona erme nedenlerini inceledigimiz ikinci ve {i¢iincii boliim-
lerde sona erme nedenleri kanuna ve s6zlesmeye dayanan sebepler olarak iki kisma
ayrilarak incelenmistir. “Ust Hakkinin Kanuna Dayanan Sebepler Sona Ermesi” bas-
ligin1 tastyan ikinci boliimde, terkin, mahkeme karari ile sona erme, yararlanmanin
imkansizlagmasi, yiiklii ve yararlanan taginmaza ayni kisinin malik olmasi, TMK m.
792 ve 793’e gore yiiklii veya yararlanan tasinmazin boliinmesi, TMK m. 831 geregi
stiresinden 6nce devir hakkinin kullanilmasi ve asir1 ifa giicliigii sebebi ile sona erme
hususlar1 ele almmustir. “Ust Hakkinin Sozlesmeye Dayanan Sebepler Sona Ermesi
ve Diger Sona Erme Sebepleri” basligini tasiyan ii¢iincli boélimde ise sdzlesmeye
dayanan sona erme sebepleri olarak {ist hakkinin siiresinin sona ermesi, sdzlesmeye
aykirilik sebebi ile sona erme, TMK m. 833 geregi agir ylikiimliiliik ihlali veya siire-
sinden dnce devir isteme yetkisi ve iist hakki s6zlesmesinin bozucu sarta bagli olma-
sinin hakkin sona ermesine etkisi degerlendirilmistir. Bu baslik altinda ele aldigimiz
diger sona erme sebepleri ise kamulagtirma, {ist hakk: sahibinin 6liimii, terk ve cebri
icradir. Calismanin son ve dordiincii boliimii ise tist hakkinin sona ermesine baglanan
sonuclara iligkindir. Bu kapsamda hakkin sona ermesi halinde dogan yiikiimliiliikler

ve hakkin sona ermesinin hak sahibi ii¢lincii kisilere etkisi incelenmistir.



TERMINATION OF RIGHT OF CONSTRUCTION (SUPERFICIES)

ABSTRACT

The subject of our study is “Termination of right of construction (superficies)”. In
the first part of this study, which consists of four parts, general information about the
right of construction has been given. In this content, following the conceptual and
content evaluations, the procedures for acquiring the right and the provisions to be
applied have been determined. In the second and third parts, where we examine the
reasons for the termination of the right of construction, the reasons for the termina-
tion are examined by dividing them into two parts as legal and contractual reasons. In
the second part, titled “The Termination of the Right of Construction for Reasons
Based on the Law”, cancellation, termination by court decision, impossibility of uti-
lization, the possession of the encumbered and beneficiary real property by the same
person, the division of the encumbered and beneficiary real property as Art. 792 and
793 of Turkish Civil Code, the exercise of the right of transfer before the deadline as
required by art. 831 of Turkish Civil Code and the termination due to hardship have
been discussed. In the third part, titled ““The Termination of the Right of Construction
for Based on Contractual Reasons and Other Reasons for Termination”, as the cont-
ractual termination reasons, the termination of the right of construction, termination
due to contradiction to agreement, the effect of gross breach of obligation or the right
to request transfer before the deadline as required by art. 833 of Turkish Civil Code
and the effect on termination of the right of the fact that the contraction of construc-
tion is subject to condition subsequent has been evaluated. Other termination reasons
we have discussed under this heading are expropriation, death of the right holder,
abandonment and forced execution. The last and fourth parts of the study are related
to the results related to the termination of the right of construction. In this context,
the obligations arising in the event of the termination of the right and the effect of the

termination of the right on the third parties have been examined.
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BIiRINCi BOLUM
GENEL BIiLGILER
§ 1. KONUNUN TAKDiMi, ONEMi VE SINIRLANDIRILMASI

I. KONUNUN TAKDIMi

Tiirkiye turizm, ekonomi ve sosyal gelismeleriyle 6nemli degisim ve gelisme-
lerin yasandig1 bir {ilkedir. Gelisme diizeyine bagli olarak arz talep dengesi iginde
iilkenin mevcut arzi degerlerinin sadece bireylerin degil devletin hiikiim ve tasarru-
fundaki kullanilmayan arazilerinin de ekonomiye kazandirilmasi i¢in bireysel veya
kurumsal diizeyde yatirimlarin, projelerin desteklenmesi gerekmektedir. Her gegen
yil artan konut ihtiyaci, turistik tesislerin yapimu, yerli ve yabanci yatirimlar1 zorunlu
kilmaktadir. Bu zorunluluk neticesinde projesini hayata ge¢irmek isteyen ancak uy-
gun arazisi olmayan yatirimci ile arazisi olan ancak iizerinde yap1 insa etmeye giicii
yetmeyen taginmaz maliklerini bir araya getiren kurum iist hakkidir. Zira, tasinmaz
malikleri mali kaygilar ve yetersizliklerle gelir getirecek projeler igin yeterli finans-
mana sahip olamadiklari, arsalarini da satmak istemedikleri i¢in atil birakmay1 tercih
etmektedirler. Ancak, {ist hakki ile maliklerin arsalarini satmalarina gerek kalmadan
atil biraktiklari bircok arazi yeterli mali gilice sahip girisimcilerin kullanimina ve ya-

rarlanmasina tahsis edilerek iilke ekonomisine kazandirilabilmektedir.

Hayata gecirilmek istenilen projenin niteligine gore 6zellikle devlete ait tasin-
mazlar arazi temininde dnemli rol oynamaktadir. Devlete ait taginmazlarin tizerinde
iist hakki tesis edilmesi halinde hem taginmazlarin miilkiyeti devlette kalmaya devam
etmekte hem de bos kalan araziler ekonomiye katki saglayacak projelerde kullanil-
maktadir. Kamu tiizel kisilerinin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar miilkiyetleri kendi-
lerinde kalmak kaydiyla, 6zel miilkiyete tabi olmayan tasinmazlar ise bu niteliklerini

kaybetmeden {ist hakki irtifaki ile degerlendirilebilmektedir’.

1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 999. hiikmii cergevesinde devlete ait olan fakat 6zel miilkiyete tabi

olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan kamu arazileri lizerinde de Ust hakki tesis edilmesi
miimkiindiir. Bu kapsamda Turizm Tegvik Kanunu’nda, Orman Kanunu’nda, Devlet fhale Kanu-
nu’nda, 3996 sayili Kanun ile Yap-islet- Devret modeli ¢ercevesinde kamu arazilerinde belirli sart-
lar altinda bagimsiz ve siirekli tist hakkinin kurulabilecegi ongoriilmektedir. Bkz. Esener, Tur-
han/Giiven, Kudret, Esya Hukuku, Genisletilmis 6.B., Ankara, 2015, 428, dn.218; Akinci, Sahin,



4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda taginmaz miilkiyetinin igerigi kapsamin-
da 726. madde ile irtifak haklar1 ayriminda 826- 836. maddeler arasinda diizenlenen
ist hakki bugiin oldugu gibi bir¢ok eski hukuk sistemlerinde de varlik gostermis ev-
rensel bir haktir?. 1926 yilinda Medeni Kanun’un Isvigre’den iktibasiyla hukukumu-
za giren st hakki onceleri bu kavramla anilmamistir. Hukuk alaninda yap1 hakki ve
insaat hakki gibi terimlerin de iist hakki yerine kullanildig1 goriilmektedir®. Tiirk
Medeni Kanunu’nun 826. maddesine gore iist hakki, bagkasina ait arazinin iistiinde
ya da altinda yap1 insa etmek veya arazi iizerindeki mevcut yapiyr muhafaza etmek

suretiyle s0z konusu yapilarin maliki olma hakkini taniyan bir irtifak hakkidir.

Ust hakkinin irtifak haklar iginde gerek turizme gerek ekonomiye biiyiik katki
saglayan bir irtifak haline gelmesindeki en dnemli etken hakkin bagimsiz ve siirekli
nitelikte, yiiz y1l gibi uzun bir siireligine kurulabilecek olmasidir. Bunun yani sira {ist
hakki sahibinin malik sifatina sahip olmasi, hak sahibine hakkin smirlari igerisinde
yapilar iizerinde serbest¢e tasarruf edebilme 6zgiirliigiiniin taninmasi daha fazla ve

yaygin uygulanmasini saglamaktadir®.

Bu ¢alismanin konusunu, st hakkinin genel takdiminin akabinde hakki sona
erdiren sebepler ve sona ermeye bagli sonuclar olusturmaktadir. Calisma konumuzun
belirlenmesi siirecinde uygulamada karsilastigimiz en biiyiik sorun, iist hakki soz-
lesmesinin hak sahibi tarafindan sézlesmeye aykir fiillerle ihlal edilmesi halinde s6z
konusu uyusmazliklarin nasil ¢oziilecegine iliskindir. Oyle ki, tasinmaz maliki {ist
hakki sahibinin bu ihlali sebebi ile sézlesmeyi feshederek aralarindaki iliskiyi sona
erdirmek isterse s0z konusu uyusmazligin hangi esaslar dikkate alinarak ¢oziilecegi,

somut olay adaletinin hakim tarafindan nasil tesis ettirilecegi, uyusmazliga Medeni

Seraciligin Gelistirilmesi Amaciyla Kamu Arazisi Uzerinde Ust Hakk: Tesisi, SUHFD- Prof. Dr.
Siileyman ARSLAN’a Armagan, Y. 1998, C. 6, S. 1-2, 767 vd.; Ustaoglu, Funda, Proje Finans-
maninda Teminat Olarak Ust Hakk: Ipotegi, Banka ve Finans Hukuku Dergisi, Y. 2018, C. 7, S.
28, 858, dn.48.

2 {nal, Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda Yap1 (Ust) Hakki, Ankara 1932, 18 vd., 36-42, 50-54;
Aral, Vecdi, Insaat (Ust) Hakk1 (MK. m. 652, 751), Istanbul 1962, 78-84.

3 Aral, 2; Unal, 4, 5.
4 {Unal, 18 vd.



Kanun’un hangi hiikkiimlerinin hangi kriterler gozetilerek uygulanmasi gerektigi nok-

tasinda biiyiik bir belirsizligin oldugu tespit edilmistir.

Arastirmamiz neticesinde bu konunun dogrudan iist hakkina iligkin getirilmis
olan Isvigre Medeni Kanunundaki 779f- 779h hiikiimleri ile buna karsilik gelen TMK
m. 831-833 hiikiimlerine iliskin oldugu sonucuna varilmistir. Isvigre ve Tiirk Hukuk
doktrininde bu hiikiimlerin emredici oldugu yoniindeki hakim goriis sebebi ile iist
hakki s6zlesmesinin artik Bor¢lar Hukukunun genel hiikiimlerine gore hakli nedenle
feshedilemeyecegi ileri siiriilmektedir. Ancak, s6z konusu hiikmiin incelenmesi ile su
sorulara cevap bulmak geregi hasil olmustur. Ilgili hiikiim ve bu hiikmiin uygulan-
masini gosteren TMK m. 832 hiikmii emredici midir? Bu hitkme gore iist hakki s6z-
lesmesinin hakli nedenle feshi miimkiin miidiir? Miimkiinse fesih halinde tist hakk1
sOzlesmesine uygulanacak usuli esaslar nelerdir? Kanun koyucunun TMK m. 833
geregi taraflarin sdzlesmede feshi veya siiresinden 6nce devri kararlastirdiklar: hal-
lerde TMK m. 831 ve 832 hiikiimleri nasil uygulanacaktir? Hakimin oniine gelen bir

uyusmazlikta dikkate alacag kriterler nelerdir?

Bu ¢alisma kapsaminda, tist hakkini sona erdiren sebepler ve buna bagli sonug-
lar Tiirk Medeni Kanunu ile diger ilgili mevzuat hiikiimleri nezdinde {ist derece
mahkeme kararlar1 da gozetilerek tespit edilmeye c¢alisilirken s6z konusu sorularin
cevaplanmasi ve uygulamada tespit ettigimiz diger sorunlara iligkin de ¢6ziim Oneri-

leri getirilmesi amaglanmistir.

II. KONUNUN ONEMIi

Doniistime ugramis olmakla beraber Roma Hukukundan giinlimiize aktarilan,
tilkelerin ekonomik ve sosyal ihtiyaglari ile de sekillenen tist hakki, hukuk sistemle-
rine yerlestigi ve taninmaya bagladig1 ilk donemlerde ¢ok onemli uygulama alani
bulamamistir. Ozellikle Tiirkiye’de seksenli yillara gelene kadar bu kurumun énemi
anlasilamamistir®. Sonralar1 ¢agin getirdigi hizli niifus artis1, konut ihtiyaci, turizm-

deki hareketlenmeye bagli olarak turistik tesislerin deger kazanmasi, sanayi ve ticari

5 Unal, 36; Giirzumar, O. Berat, Tiirk Medeni Hukuku’nda Ust Hakki (Kamu Mali Tasinmazlar
Uzerindeki Ust Hakki ve Yap- Islet- Devret Modeli Dahil), Istanbul 1998, 21.



alanlardaki geligsmelerle yeni ve biiyiik yapilasmanin gerekliligi gitgide artan bir se-

yirde iist hakkinin uygulama alanmin genislemesine sebep olmustur®.

Ust hakki gibi genis uygulama alan1 bulan ve yiiz yila kadar uzunca bir siire
boyunca yiiklii tasinmaz maliki ile irtifak hakki sahibini ayni hukuki iliski i¢inde
tutma fonksiyonuna sahip bir hakka dair kanuni diizenlenmelerin de olabildigince

acik ve muhtemel sorunlara ¢6ziim getirir nitelikte olmas1 gerekmektedir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun Isvigre’den iktibasiyla hukukumuza giren iist hakki
doktrinde ve uygulamada diizenlemelerin yetersizligine iliskin bir¢ok elestiri almis-
tir. Bu elestirilerden hareketle s6z konusu eksiklikler isvicre Medeni Kanunu’nun 1
Temmuz 1965 tarihinde yiiriirlige giren onbir maddelik yeni hiikiimleri (ZGB Art.
779a- 7791) ile giderilmeye ¢alisilmstir. Isvigre Medeni Kanunu’ndaki bu degisiklik-
ler 743 sayil1 Medeni Kanun’da 23.11.1990 tarihli 3678 say1li Kanun’la kaynak Ka-

nun’daki bazi maddeler hari¢ Tiirk Hukukuna almmustir’.

Ozellikle kaynak Isvicre Medeni Kanunu’ndan hukukumuza birebir alinmayan
779d maddesinin uygulama agisindan hakkaniyete aykiri, adil olmayan sonuglara
sebep olacagina iliskin doktrinde gesitli yaklasimlar mevcuttur. Soyle ki; Tirk Me-
deni Kanunu 828. madde ile iist hakki siiresi sonunda yapilarin arazi malikine kala-
cagin1 ongoérmektedir. Ancak bu siire sonunda yapinin tasinmaz malikine nasil kala-
cagi, kullanilabilir olup olmayacagi bilinmemekle beraber Kanun’da ihtimalleri ber-
taraf edecek, tasinmaz malikini giivence altina alacak emredici bir diizenlemeye de
yer verilmedigi goriillmektedir. Bu sebeple mehaz Kanun’daki gibi bir diizenlemeye
hukukumuz ac¢isindan ihtiyag¢ olup olmadigi, s6z konusu hiikmiin nasil yorumlanmasi
gerektigi, tasinmaz malikinin emredici nitelikli bir hiikiimle korunmasina gerek olup

olmadig1 hususlarinin da tespiti gerekmektedir.

6 Akipek, Jale, Ust Hakki Kavrami, Muhtevas1 ve Mahiyeti, Prof. Dr. H. C. Oguzoglu’na Armagan,
Ankara 1972, 28; Unal, 10; Freimiiller, Hans- Ulrich, Die Stellung der Baurechtsdienstbarkeit im
System der dinglichen Rechte, Anhandlungen zum Schweizerischen Recht, Neue Folge, Bern
1967, 23; Isler, Peter, Der Baurechtsvertrag und seine Ausgelstaltung, Bern 1973, 76 vd.; Riemer,
Hans Michael, Das Baurecht (Baurechtsdienstbarkeitrn) des Zivilgesetzbuches und seine Behand-
lung im Steuerrecht, Ziircher Beitracge zur Rechtswissenschaft, Ziirih 1968, 15; Ulusan, lhan,
Yeni Tiirk Medeni Kanunu Ontasarisinda Yer Alan Insaat (Ust) Hakkina iliskin Hiikiimlerin De-
gerlendirilmesi, IBD, Y. 1987, C. 61, S. 1-2-3, 23.

7 Ornegin; TMK m. 829/I- ZGB Art. 779d/I, TMK m. 830- ZGB Art. 779.



Isvigre Medeni Kanunu 779d hiikkmiinde de éngdriilen “muhik tazminat” ile {ist
hakk1 sahibine bir koruma yiikiimliiliigii getirildigi, boylece binalarin iist hakki stire-
sinin sonuna kadar korunmasinin amaglandigi anlasilmaktadir. Hilkme gore tist hakki
stiresi sona erdiginde irtifak hakki sahibi kendi yaptig1 yapilar i¢in bir tazminat ala-
cagmi bilerek yapiy1 koruyacak, irtifakin siiresi bitince tasinmaz maliki de arazisi
tizerinde kullanilmaz halde bir yapi1 ile hem tasinmazin deger kaybetmesini engelle-
mis olacak, hem de kendini zarara ugratacak bir enkazin sahibi olmaktan kurtulmus
olacaktir. Bu hiikkmii kanun koyucu hukukumuza bire bir ayni sekilde almamistir.
Hitkme gore kural olarak tasinmaz malikinin {ist hakki sahibine yapilar i¢in bedel
ddemesi zorunludur. Isvigre Hukukunda emredici olarak ongoriilen hiikiim, Tiirk
Medeni Kanunu’nda kural olarak bedel 6deme borcunun olmadigi ancak taraflarca
aksi kararlastirilabilecek bir diizenleme olarak belirlenmistir. Hiikmiin mehaz kanun-
dan ayrilarak bedel 6denmemesi yoniinde diizenlenmesi ilk etapta iist hakki sahibinin
aleyhine bir diizenleme oldugu izlenimi yaratmaktadir. Ayrica Isvicre Hukukunda
oldugu gibi hiikmiin yapilar1 koruyucu fonksiyonu diisiiniildiiginde hukukumuzdaki
diizenlendigi sekliyle bu korumadan mahrum birakildig1 ve tasinmaz malikinin yapi-
larin zarara ugratilmasi riskiyle kars1 karsiya oldugu sonucuna ulagilabilir. Ancak bu
hiikiim olmasa da iist hakk1 sahibinin, hem TMK m. 828 geregi hem de s6zlesmeden
dogan iade yiikiimliiliikleri geregi yapiyr mutat yipranmalar diginda koruma ve aksi
kararlastirilmamissa kullanima hazir bir sekilde malike teslim etme ylikiimliligi

altinda oldugunun kabulii gerekir.

Diger yandan st hakki s6zlesmesinin siiresinden 6nce tasinmaz maliki tarafin-
dan sona erdirilmek istenmesi halinde TMK’nin 831-833. maddeleri ¢ercevesinde
“sona ermenin” nasil gergeklesecegi hususunun kanun koyucunun iradesi, taraf ira-
deleri ve kanun hiikiimleri agisindan 6zenle yorumlanmasi gerekir. Zira, bu hiikiimle-
rin aksine taraflarin list hakki s6zlesmesinde acik irade beyaninda bulunarak sozles-
menin bedelli veya bedelsiz sona erdirilecegi hallerde hakimin kanunun tanidig: tak-
dir yetkisini hangi smirlar i¢inde ve hangi esaslar1 gozeterek kullanacagi somut olay
adaleti agisindan onem arz eder. Nitekim doktrin ve uygulamada bu hususa dair bir-
birinin zitt1 yaklasimlar benimsenmektedir. Bu sebeple calismamizda bu husus detay-

11 sekilde incelenmistir.



Ayrica rehinli alacaklilarin alacaklarinin akibeti ve iist hakki iliskisi i¢inde re-
hinli alacaklilarin ne derece korunmasi gerektigi hususlar1 da iizerinde durulmasi

gereken diger onemli hususlardandir.

Hukuk, toplumsal ihtiyaglara gére zaman i¢inde sekillenen, bireylerin haklari-
nin miidafaasini saglamak i¢in mevcut eksiklerin giderilmesi ile ihtilaflar1 6nlemek
ya da en azindan ihtilaflarin asgari diizeye inmesini saglamak icin toplumsal diizene
hizmet etmektedir. Yasama siirecinde Ongoriilemeyen, dngoriilmiis olsa dahi ikinci
planda birakilan hususlarin bireylerin adalete ulagsmalarinda engel teskil etmeye bas-
lamasi1 halinde s6z konusu eksikliklerin giderilmesi hukuk devletinin geregidir. Bu
sebeple tiim bunlar dikkate alindiginda yiiksek meblaglarin s6z konusu oldugu ihti-
laflara sebep olan ve yargilama neticesinde dahi hak kayiplarinin 6niine gegilemeyen
eksiklerin tespit edilmesi, siirlarinin ¢izilmesi ve sonuglarinin degerlendirilerek ¢o-

zlim Onerilerinin getirilmesi biiyiik 6nem tasimaktadir.

I11. KONUNUN SINIRLANDIRILMASI

Ust hakki, bir 6zel hukuk kurumu olarak Tiirk Medeni Kanunu’nun Isvi¢re’den
iktibasiyla birlikte teknik anlamda hukukumuza girmistir. Medeni Kanunu’nda dii-
zenlenmis olmasi sebebiyle 6zel hukuk kurumu niteligini haiz olsa da bu irtifakin

zaman iginde uygulama alaninin genisledigi goriilmektedir.

Tiirkiye’de tist hakki uygulamasinin seksenli yillardan sonra kamu mali tagin-
mazlar® iizerinde yaygmlastig1 sdylenebilir. Ozellikle devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki yerlerde tesis insa edebilmek ve buralar isletebilmek igin, sermaye birikimi
yeterli olmayan ve biitce agi1g1 bulunan gelismekte olan iilkelerin ¢ogunlukla tercih

ettigi “yap- islet- devret” seklindeki proje finansman modellerinin iglemesi i¢in de en

8 Tiirk Hukukunda idarenin kamu mali iizerinde idari miilkiyet olarak adlandirilan, esya hukukunun

miilkiyet ve kamu hukukunun yetkiler toplami olarak nitelendirilebilecek hakimiyet unsurlarina
dayanan bir hakk: bulunmaktadir. Bu hak uyarmca, Devlet kamu malinin 6zgiilenme amacina uy-
gun kullanmak kaydiyla bu mallar {izerinde 6zel miilkiyetin sagladig: biitiin yetkilere sahiptir. Bu
kapsamda idare 6zglileme amacina ters diismedik¢e kamu mali {izerinde iist hakki da kurabilme
yetkisine sahiptir. Idare kamu mal {izerinde irtifak (iist hakki1) kurmasmna iliskin karar aldiktan
sonra Egya Hukuku kurallara bagl olacaktir. Kuntalp, Erden, Bagimsiz ve Siirekli Smirli Ayni
Haklarm Ozellikle Ust Hakkinin Tasinmaz Olarak 1§lem Gormesi, TBB Dergisi, Y. 1991, C. 3, S.
4,533.



uygun yol iist hakkindan yararlanmak olmustur®. Enerji, baraj, icme ve kullanma
suyu, aritma tesisleri, kanalizasyon, haberlesme, otoyol, koprii, demiryolu, tiinel,
cevre kirliligini 6nleyici tesisler, marinalar, deniz ve hava limanlar1 gibi biiyiik ba-
yindirlik ve altyap1 projelerinin finansmanin devlet tarafindan tek basina saglanmasi-
nin ekonomik anlamda miimkiin olmadig: hallerde kamu hizmetlerinin veya kamu
kurumlarinin kamu hizmeti niteligine sahip olmayan faaliyetlerinin bu finansman

modeli ile hayata gegirilebilmesi miimkiindiir'®.

Konusunu ¢ogunlukla kamu mallarinin olusturdugu, diger yandan kamu huku-
ku nitelikli sinirlamalarin uygulandig, taraflardan birinin idare oldugu ve idarenin
kamu giiciiniin'! hissedildigi yap- islet- devret modelinde arazi temini icin esas ali-
nan en etkin hukuki kurum st hakki olsa da Medeni Kanun kapsamina dahil olan {ist
hakki iliskileri ve tist hakkinin sona erme sebeplerinin incelendigi ¢alismamizda bu

konuya yer verilmemistir.

Son donemlerde devletin saglik hizmetleri faaliyetlerinde odak noktas1 haline
getirmesi sebebi ile sik¢a adin1 duydugumuz ve faaliyete gegirilmis olan sehir hasta-

nelerinin temelindeki kamu 6zel isbirligi ¢ergevesinde arazi temininin st hakki ile

® Oguzman, Kemal/Selici, Ozer/Oktay- Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, 21. Baski, Istanbul 2018,
867; Sirmen, Lale, Sézlesme Hukuku Agcisindan Yap islet Devret Modeli. Yap-islet- Devret Mo-
delinin Uygulanmasinda Ortaya Cikan Sorunlar ve Oneriler Sempozyumu, Banka ve Ticaret Hu-
kuku Enstitiisii Yaymni, Ankara 1996, 11-17; Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki arazilerin atil
birakilmamasi, atil birakilan kamu arazilerinin 1slah edilerek, degerlendirilip ekonomiye kazandi-
rilmasi gerektigi hakkinda bkz. Akinel, Ust Hakki, 767- 786; Ustaoglu, Ust Hakk: Ipotegi, 857 vd.

10 Erekmekei, Miige, Tiirk Ozel Hukuku’nda Yap- Islet-Devret (YID) Modeli Cercevesinde Ust
Hakk1, Ankara 2013, 14; idareye ait bir tasinmaz {izerinde iist hakki tesisine konu olan, idare ile
6zel hukuk kisileri arasinda yapilan sdzlesmeler idarenin kamu giicii otoritesini kullandig1 is ve is-
lemlerden sayilmadigi i¢in 6zel hukuk iliskisi i¢inde degerlendirilmesi gerektigi hakkinda goriis ve
Yargitay Hukuk Genel Kurul karar1 degerlendirmesi i¢in bkz. Ersoz, A. Kiirsat/ Karauz, A. Kiir-
sat, Turizmi Tesvik Amactyla Kamu Tasinmazlari Uzerinde Tesis Edilen Ust Halkindan Dogan
Hasilat Pay1 Hesabinda Taraflar Arasindaki S6zlesme Hilkiimlerine Ragmen Yonetmelikle Degi-
siklik Yapilabilir Mi?, Terazi Hukuk Dergisi, C. 14, S. 153, Mayis 2019, 1013- 1021.

1 Ogellikle taraflardan birinin idare oldugu sézlesme iliskilerinde, sdzlesme hiikiimlerinin 6zel hu-

kuk hiikiimlerine tabi olacagi kabul edilse bile taraflarin yapacagi anlasmalarda hakkin kapsaminin
giicli olan taraf lehine sinirlandirilmast ve boylece hakkin bagimsizligimin zarar gérmesi s6z ko-
nusu olacaktir. Ozellikle kamu yatirimlarinda durum bdyledir. Ust hakki sahibinin hukuki ve fiili
tasarruf 6zgiirliigii idarenin kamu giicii sayesinde sinirlandirilmaktadir. Bu sinirlandirmalar saye-
sinde idare iist hakki iizerinde yapilacak tasarrufi islemlerin tarafini belirleyebilme inisiyatifini
elinde tutmakta ve kendisine kars1 iist hakki s6zlesmesinden dogan yiikiimliiliiklerin yerine geti-
rilmemesi sonucu doguracagini diistindiigii tasarruflara izin vermemektedir. Bkz. Erekmekgi, 65-
66.



tesis edildigi goriilmektedir. Sehir hastanelerinin temelini kamu 6zel isbirligi olus-
turmaktadir. Kamu 6zel isbirligi, kamu ile 6zel sektor arasinda yapilan bir tiir s6z-
lesme ile devlet ve 6zel sektOriin birlikte katilimini esas alan, tiim mal ve hizmet te-
minini igeren, risk ve kazanimlarin ortak olarak paylasilmasini amaglayan bir is mo-
delidir®2. Saglik Bakanligi’nin talebi ve Yiiksek Planlama Kurulu’nun karari ile sag-
lik tesisi projesine olur verilmekte, projeyi iistlenecek gercek veya tiizel kisiler ihale
ile belirlendikten sonra tesisin yapilacagi arazi Bakanlik tarafindan {ist hakki ile en
fazla otuz yilligima tesisi yapacak olan 6zel sirkete verilmektedir'®. Her ne kadar ara-
zi temini st hakki ile tesis ediliyor olsa da yap- islet- devret modelinde oldugu gibi
kamu-6zel ortakligi temeline dayanan schir hastanelerinin incelenmesi de ¢alisma

konumuz disinda birakilmistir.

Tim bu smirlar ¢ergevesinde iist hakkinin sona ermesi, sone erme sebepleri ve
sonuclar1 doktrindeki goriisler etrafinda, Tiirk Medeni Kanun ve Tiirk Borg¢lar Kanu-
nu kapsaminda degerlendirilmis, ihtilaf konusu haline gelmis hususlar tespit edilerek,
bu ihtilafin kaynagini teskil eden eksiklikler, sonu¢ kisminda konuya dair tespit ve

Onerilerimiz sunulmustur.

§ 2. I"JS:[ HAKKI KAVRAMI, UST HAKKININ ONEMi, HUKUKI{
NITELIGI
Daha 6nce de ifade edildigi lizere {ist hakki, Roma Hukukundan beri var olan

ve Roma Hukukunun etkisinde kalmis biitiin hukuklara yerlesmis olan bir kurum-

dur'®. Mukayeseli hukuk icinde genis bir yere sahip olan iist hakki, kimi iilkelerde

12 Acartiirk, Ertugrul/Keskin, Sabiha, Tiirkiye’de Saglik Sektdriinde Kamu Ozel Ortakligi Model,
Siileyman Demirel Universitesi Tktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Y. 2012, C.17, S.3, 27
vd.; Boz, Selman Sacit, Kamu Ozel isbirligi (PPP) Modeli, InUHFD, Y. 2013, C. 4, S. 2, 282 vd.;
Sézer, Ali Nazim, Saglikta Yeniden Yapilanmanin (Ozellestirmenin) Devami Olarak Sehir Hasta-
neleri, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2013, C. 15, Ozel S., 215-216; Han-
su, Esra, Kamu Ozel 1sbirligi Kapsaminda Ust Hakk1, Ankara 2022, 76 vd.; Karauz, Agéah Kiirsat,
Ust Hakkimin Siiresinin Sona Ermesi, Ankara 2022, 99 vd..

13 Sézer, 219- 221; Hansu, 145 vd..

14 Roma Hukukunda Eski Hukuk Dénemi ve Klasik Hukuk Dénemi’nde iist hakki bilinmemekle
beraber, Klasik Sonrasi Hukuk Doneminde varligini hissettirmeye baglamis ve Iustinianus done-
minde sinirl ayni haklar arasinda ayr1 bir kurum olarak yerini almistir. Ust hakkindan énceki do-
nemlerde kurulan hukuki iligkiler kira s6zlesmesine benzetiliyor ve taraflara sahsi bir hak tantyor-
du. Ancak arazinin miilkiyeti baska bir kisiye devredildiginde yeni malikle yapry1 kullanan kisiler
arasinda ihtilaf ¢ikmaya basladi, ¢iinkii yapiy1 bedel karsilig1 kullanan kisinin yeni malike kars1
ileri siirebilecegi bir hak yoktu. Zamanla praetorlar yapiy1 kullanan kisinin durumunu zilyedin du-



Roma Hukuku yapisina sadik kaliarak kimi iilkelerde de iilkenin hukuk yapisina

gore farkli degisimlere, gelismelere ugrayarak varligmi siirdiirmiistiir®®. Bizim huku-

kumuza iist hakkinin girisi Roma Hukukundan etkilenen Isvigre Medeni Kanunu’nun

iktibastyla beraber olmustur'®,

Mukayeseli hukuk i¢inde genis yer tutan bir kurum olmasina karsilik Tiirk Me-

deni Kanunu’nu ve kendi hukuk sistemimizi esas alan ¢alismamiz yeri geldikce kay-

15

16

rumuna benzeterek zilyetlik interdictum’u (interdictum de superficiebus) ile korunmasini sagladi-
lar. Once yapiy1 kullanan kisiye def’i, sonra da dava hakki tanidilar. Tustinianus Dénemi’nde ise
tist hakkinin (superficies), uzun siireli kira hakki (emphyteusis) ile birlikte sinirli ayni haklar siste-
matigi i¢ine almarak dava ile korunabilmesi saglandi. Giinal, Nadi, Roma Hukuku’nda Ust Hakki
(Superficies), AUHFD, Y. 1998, C. 47, S. 1- 4, 108- 118; Umur, Ziya, Roma Hukuku Esya Huku-
ku (Ayni Haklar), Istanbul 1983, 158 vd.; Akine1, Sahin, Roma Hukuku Dersleri, Yenilenmis ve
Genisletilmis 17. B., Konya 2022, 358; Oguzoglu, Cahit, Roma Hukuku, Ankara 1959, 188 vd.;
Freimiiller, 3; Witt, Giinther, Das Baurecht, Eine rechtsvergleichende Betrachtung insbesondere
des schweizerischen und deutschen Baurechts, Basel und Stuttgart 1970, 5; Brandenburger, Otto,
Das Baurecht, Insbesondere seine vertragliche Ausgestaltung in der kommunalen Boden- und
Wohnungspolitik, Aaurau, 1911, 6; Di Marzo, Salvatore, (Cev. Ziya Umur), Roma Hukuku, 1954,
281 vd..Yazar’in ifade ettigi lizere “Roma’da hakim olan “superficies solo cedit” (iist arza tabidir)
kuralina ragmen gergek kisilere kamuya ait arazilerde insaat yapma, bir bedel karsiliginda insa edi-
len bu binay1 kullanma ve baskalarima devretme hakki tanindi. Ancak, Roma’da toprak gibi insa
edilen bu bina da kamuya ait sayiliyor, sadece binanin kullamim hakki temlik edilebiliyordu. Za-
man i¢inde insaat zarureti ile gergek kisiler arasinda kiraya benzer iliskiler kurulmaya baglandi. Bu
iliski i¢inde “interdictum de superficiebus ” ile koruyucu tedbirler getirildi ve nihayetinde lustinia-
nus déneminde “quasi in rem actio” ile dava hakki tanind1. Ust hakk sahibi lehine ve aleyhine de
komsuluk iligkilerini diizenleyici hukuki vasitalar getirildi. Netice itibartyla iist hakki, bir ayni hak,
bagkasinin arazisi lizerinde bulunan bir insaattan devamli surette faydalanamaya dair irtifak oldu.
Fakat irtifaklarin aksine, miilkiyet hakkinin igerigini bosaltan bir hakt1”.; Bu aciklamalara ek ola-
rak, Tustinianus Doneminde {ist hakk: sahibine taninan ayni davaya “Actio de Superficie” ismi ve-
rildi. Boylece Iustinanus Doneminde “iist hakki, baskasina ait arazi {izerindeki tasinmazi dogrudan
ve mutlak sekilde kullanilmasini saglayan, miras yoluyla intikal eden ve temliki miimkiin, sekilsiz
bir anlagma ile kurulabilen bir sinirli ayni hak halini aldi”. Bkz. Celebican, Ozcan Karadeniz,
Roma Esya Hukuku, Yeni Medeni Kanun’a Uyarlanmis 5.Basim, Ankara 2015, 276-280; Erdog-
mus, Belgin, Roma Esya Hukuku, Istanbul 2012, 117 vd.; Unal, 20- 22. Roma Hukukunda iist
hakkinin temellerini olusturan ti¢ kurum vardir: “superficies”, “ager vectigalis (ager publicus)” ve
“emphyteusis”. Bunlardan devlete ait tarimsal tasinmazlar tizerindeki uzun siireli kira hakki tani-
yan kuruma “superficies 7, Italya belediyelerinin uzun bir zaman igin (bazen de siiresiz) kendileri-
ne ait topraklari tarimsal faaliyetlerde kullanmak isteyenlere kiralamalarina “ager vectigalis” ve
terkedilmis ¢iplak arazi halindeki devlet topraklarinin islahi i¢in bu araziler {izerinde miilkiyet
hakkina yaklagtirtlmis bir hak olarak uzun siireli kira hakki ile tarim yapma hakk: taniyan kuruma
da “emphyteusis” denilmekteydi. Bkz. Honig, Richard, (Cev. Semseddin Talip), Roma Hukuku
Dersleri, Istanbul 1935, 210 vd.; Koschaker, Paul/ Ayiter, Kudret, Roma Ozel Hukukunun Ana
Hatlari, Ankara 1983, 172 vd..

Unal, 19- 36; Demirsatan, Baris, S6zlesmeden Dogan Ust Hakk1 Bedeli ve Bedel Borcuna Ayki-
riligin Sonuglari, 2. B., Istanbul 2017, 7 vd..

Medeni Kanun 6ncesinde Islam Hukuku déneminde de iist hakki adinda 6zel bir hak cesidi mevcut
olmasa da baskasina ait taginmaz iizerinde ingaat yapmak ve ona sahip olmak hakk: genis bi¢cimde
taninmaktaydi. Unal, 19; Cin, Halil, Miri Arazi ve Bu Arazinin Miilk Haline Doniigiimii, Ankara
1969, 5 vd..
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nak Isvigre doktrini ve Isvigre Medeni Kanunu ile desteklenmistir. Calisma konumuz
“{ist hakkinin sona ermesi” oldugu igin tist hakkina dair genel bilgiler kurumun tani-
tilmas1 agisindan kisa tutulmak istenmis, mukayeseli hukukta {ist hakki kurumu ayri
bir baslik altinda incelenmemekle beraber iligkili konular igerisinde gerekli bilgiler

verilmigtir.

I. UST HAKKI KAVRAMI

Ust hakki'’, bir irtifak hakkidir; yani sinirlt ayni haktir. Diger irtifak haklarin-
dan onu ayiran ve irtifak haklar1 i¢inde uygulamada da en ¢ok tercih edilen hak ol-
masinin sebeplerinden biri irtifak hakki sahibine, hakka konu tasinmaz tizerine insa
edilmis veya edilecek olan yapilar iizerinde miilkiyet hakki taniyor olmasidir'®. Bu

husus Medeni Kanun’da acik bir sekilde diizenlenmistir.

Tiirk Medeni Kanunu’nda iist hakkina iligskin hiikiimler iki ayr1 kisimda diizen-
lenmistir. Bunlardan ilki miilkiyetin diizenlendigi kissmda TMK m. 726’da digeri de
irtifak haklar1 iginde TMK m. 826- 836 hiikiimleri arasinda yer almaktadir.

Kanun’da iist hakkina dair bir tanim yapilmamistir; ancak, kanun koyucu tara-
findan 726/1 ve 826/1 maddeleri ile iist hakkinin muhtevasi ana hatlari ile belirlenmis
ve doktrinde de bu hiikiimlerden yola ¢ikilarak tist hakki tanimlanmaya ¢aligilmis-

tir'®. Kanun’un 826 ve 836. maddeleri arasindaki hiikiimler, 743 sayili Tiirk Medeni

17 Ust hakkyla ilgili mukayeseli hukukta ve Tiirk- Isvigre Hukuk sistemlerinde bir ifade birligi yok-
tur. Alman Hukukunda “(Erb)baurecht”; yani miras yoluyla intikal eden yap1 hakki”, Almanca
metinlerde kullanilan ingaat veya yap1 hakki anlamma gelen “Baurecht”, Fransiz Hukukunda latin-
ce kokenli “droit de superficie” ve “diritto di superficie” terimleri iist hakki anlaminda kullanil-
mistir. Kaynak Isvigre Medeni Kanunu’nda “baurechtsdienstbarkeit (insaat hakki irtifaki)” olarak
adlandirilmaktadir. Hukukumuzda eski donemlerde insaat hakki ve yapi hakki kavramlarinin da
kullanilmasimin sebebi kaynak Kanun’un Fransizca terciimesiyle 743 sayili Medeni Kanunu’'nda
652 ve 655/2 maddelerinin {ist hakki, Almanca aslindan tercime edilen 751. maddesiyle ingaat
hakki kavramlari ile hukukumuza girmis olmasidir. Bu konuya dair detayli agiklama icin bkz.
Unal, 4-6, 22- 34; Oguzman, Kemal/Seli¢i, Ozer/Oktay- Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, 21.
Baski, istanbul 2018, 505/ N. 1816, dn. 983; Giirzumar, 31.

18 Ust hakki sahibinin yapilar iizerindeki miilkiyet iktisabinin aslen iktisap oldugu yoniinde bkz.

Freimiiller, 40; Schmid, Jorg, Dienstbarkeitsanlagen Fragen zu Art. 740a ZGB und dariiber hi-
naus / I- Ill., Dienstbarkeiten- Referate der Luzerner Weiterbildungsveranstaltung vom 13. Sep-
tember 2016, 2017, 23; Ust hakkmin hukuki niteligi geregi “6zel miilkiyet hakki” olarak kabul
edilmesi gerektigi hakkinda bkz. Yiicer Aktiirk, Ipek, Ust Hakki Sozlesmesi, Istanbul, 2022, 67-
69.

19 Ust hakkmin olumlu ve olumsuz olmak iizere iki tiirlii tanim1 yapilabilir. Ust hakkinm icerdigi

unsurlara bakilarak yapilan tanima “olumlu tanim”, iist hakkini benzer kurumlardan ayirt eden
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Kanunu’nun kaynak Isvigre Medeni Kanunu’nun 1 Temmuz 1965 tarihinde yiiriirlii-
ge giren 11 maddelik diizenlemelerine (baz1 hususlar harig) uygun olarak ve dilinin

sadelestirilerek igerigin muhafaza edildigi diizenlemelerdir?.

Ust hakk1; miilkiyet hakki gibi eski, yaygin, evrensel bir haktir. Her zaman her
yerde varligimi siirdiirmiis ancak sekil ve i¢erik bakimindan ayni goriinlimde olma-
mustir. Cesitli isimler altinda, iist hakki teriminin kullanilmadigi hukuk sistemlerinde
bile varlik gostermis, degisik diizenlemelere konu olmus, igerik bakimindan degisim-

lere ugramis bir haktir?®,

Mukayeseli hukuk iginde genis bir yere sahip olan {ist hakki, kimi {ilkelerde
Roma Hukukuna sadik kalinarak kimi iilkelerde de iilkenin hukuk sistemine gore
farkli degisimlere, gelismelere ugrayarak varligm siirdiirmiistiir’®>. Bu kapsamda

Alman Hukuku, Roma Hukukundaki yaprya bagl kalmis,?® Tiirk Hukukundan farkl

yonlerini belirterek yapilan tanima da olumsuz tanim denilmektedir. Doktrinde yapilan gesitli ta-
nimlar i¢in bkz. Unal, 48 vd.

20 743 sayili Medeni Kanun’da isvigre Medeni Kanunu’ndaki detayli diizenlemelerle uyumlu olarak

gerekli diizenlemelerin yapilmast 14.11.1990 tarihli 3678 sayili Kanun (RG. 23.11.1990, 20704)
ile miimkiin olmustur. Tiirk Medeni Kanunu’nun isvigre Medeni Kanun’dan ayrildig: hususlarda
konumuzla ilgili noktalara ve tespitlerimize ileride yer verilecegi i¢in burada iizerinde durulmaya-
caktir.; Isvicre Medeni Kanunu’na 11 maddelik diizenlenmenin ilave edilmesi gerekliligi iist hak-
kinin 1. Diinya Savasi sonrasi konut ihtiyacini gidermek i¢in uygulanmaya baslamasi ile yargiya
intikal eden olaylarda Federal Mahkeme’nin verdigi iist hakki gelirinin hakkin igerigine dahil ol-
madigina ve bu hakkin nisbi hak olduguna dair verdigi, doktrinde de genel kabul goren kararlarla
(BGE 52 11 27 vd., BGE 49 1III 182 vd.) mevcut diizenlemelerin yetersizligi ortaya ¢ikmis oldu.
Bkz. Freimiiller, 23; Diizenlemelerdeki yetersizligi gosteren bir diger hususun da st hakki sona
erdiginde taginmaz malikine kalan yapilar igin yapilar karsiliginda belirli bir tazminatin (bedelin)
O0denmesi borcunun taginmazi devralan kisilere karsi ileri siiriilememesi olduguna dair bkz. Rie-
mer, 52-53; Giirzumar, 10, 11.

2L {Unal, 18- 19.

22 {Inal, 19- 36; Demirsatan, Barig, Sozlesmeden Dogan Ust Hakki Bedeli ve Bedel Borcuna Ayki-
riligin Sonuglari, 2. B., Istanbul 2017, 7 vd..

2 Alman Hukuku, Roma Hukukundaki iist hakki kavramina en sadik olan hukuk olmustur. Bunun
baglica sebebi orta ¢cag Alman Hukukunda Romanist ve Germenik miilkiyet sistemlerinin birlikte
uygulanmis olmasidir. ilk baslarda Germen Hukukunda hakim olan “arazi ddiincii” gelenegi ile
arazi malikinin (seigneur) araziyi pargalara boliip, ¢esitli kisilere bir yillik siireler i¢in 6diing ver-
mesi s6z konusuydu. Zamanla 6diing alanlar lehine miras¢ilik hakki taniarak mal miibadelesi do-
neminde arazi 0diincii sistemi miilkiyet hakkina doniigmeye basladi ve miras yoluyla intikal eden
arazi 0diincii sistemi glassatorlerin ¢alismalari sirasinda Roma Hukukundaki “iist hakk1” kavrami
olarak kayda alindi. Bundan sonraki siiregte Alman Hukukunda bu hak “erbbaurecht”; yani “miras
yoluyla intikal eden iist hakki” olarak kabul edildi. Ust hakkinm ilk yasal diizenlemeye kavusmast,
Alman Medeni Kanunu’nun (BGB) yiiriirliige girmesi ile oldu. Mevcut diizenlemelerin ihtiyaglar
karsilayamaz hale gelmesi ile 1919 yilinda BGB’nin iist hakkina dair ilgili hiikiimleri kanun kuv-
vetinde tiiziikle kaldirild1 ve “Verordnung iiber das Erbbaurecht (ErbbVO)” ad1 altinda kanun gii-
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olarak bir sinirlt ayni hak olarak diizenlenmemis, mirascilik hakkina dayanan 1rsi st

hakki sistemi benimsenmistir.

Tiirk Hukukuna iist hakkimin girisi Roma Hukukundan etkilenen isvigre Me-

deni Kanunu’nun iktibasiyla beraber olmustur®®. Isvigre Hukuku, ilk baslarda ist

hakki kavramini1 hakkin 6nemini idrak etmeksizin sadece Kanun’a almakla yetinmis,

daha sonra sosyal ve ekonomik ihtiyaclarla Kanun’daki hiikiimlerin gelistirilmesi

cihetine gitmis, Sonug itibartyla Tiirk Hukukunda iist hakki bugiinkii haliyle goriiniim

bulmustur?®.

24

25

ciine sahip olan yeni bir diizenlemeye kavustu. Unal, 25- 28; Brandenburger, 67; Baurt,
Fritz/Baur, Jirgen F./Stiirner, Rolf, Sachenrecht, 18. neu bearbeitete Auflage, Miinchen 2009,
§29, Nr.28; “Verordnung iiber das Erbbaurecht (ErbbVO)” (Alman Insaat Hakk: Tiiziigii) 23 Ka-
sim 2007 tarihli Federal Adalet Bakanhigi’nin (Bundesministerium der Justiz) sorumluluk alanin-
daki “Federal Yasanin Diizenlenmesi Hakkinda kinci Yasa”nin 25. maddesi ile 30 Kasim 2007 ta-
rihinden itibaren “Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz- ErbbauRG)” (Insaat Hakki
Kanunu) adi altinda yeniden adlandirildi. ErbbVO, yiiriirliige girdigi andan itibaren kanuni giice
sahip oldugu ig¢in yapilan bu degisiklik sadece agiklayici bir mahiyette sahiptir. (Bkz.
https://dejure.org/gesetze/ErbbauRG, E.T. 16.03.2021); Freimiiller, 4. Yazara gore Almanya’da
Roma 6ncesi donemde de “arazi ariyeti (Bodenleihe)” kurumuna sehir ve konut imar1 i¢in kullani-
lan karsihigr ile “insaat ariyeti (Staedtische Bauleihe)” olarak rastlanmaktaydi. Orta ¢ag Alman-
ya’sinda da arazinin ve iizerindeki yapilarin baska kisilere ait olabilecegi anlayist mevcuttu. Ingaat
ariyeti, taginmaz iizerindeki yetkinin boliinmesi anlayisinin bir yansimasiydi. Uzun bir zaman so-
nunda ariyet alanin hakkinin da miilkiyet hakk: oldugu, bir yillik iicret 6demek kaydiyla ariyete
konu edilen arazi iizerinde ariyet alanin yapi insa etmek ve yapinin miilkiyetini kazanabilme
imkani1 oldugu da kabul edildi.; Wieland, C., (Cev. I. Hakki Karafaki), Ayni Haklar, ikinci Kisim,
Ankara 1949, Art. 779/ N. 3-c. Yazara gore “Almanya’daki irsi tist hakki, devlet ve komiinler tara-
findan insa edilmis ikametgahlar icin daha pratik bir 6nem tagimaktadir. Ust hakki ile yap1 insa
eden kisi, araziyi zemin i¢in bir bedel 6demeden iktisap edebilme imkanina sahiptir. Bu siire zar-
finda arazi de gittik¢ce deger kazanmaktadir. Ancak, iist hakki konusu ve siiresi itibariyla sinirl bir
kurum oldugu i¢in 6zel sahislar kolaylikla kredi elde edememektedirler. Devlet ve komiin bir arsa
lizerinde toplumun menfaatini gdzeten bir ortakliga iist hakki veriyor. Yaygin uygulama ise arsa-
nin gercek degerinin ¢ok altinda iktisap bedelinin 6deniyor olmasidir.”

Medeni Kanun 6ncesinde Islam Hukuku déneminde de iist hakki adinda 6zel bir hak ¢esidi mevcut
olmasa da bagkasina ait tasinmaz iizerinde ingaat yapmak ve ona sahip olmak hakk: genis bi¢cimde
taninmaktaydi. Unal, 19; Cin, Halil, Miri Arazi ve Bu Arazinin Miilk Haline Doniisiimii, Ankara
1969, 5 vd..

Isvigre Hukukunda da Alman Hukukunda oldugu gibi Roma Hukuku éncesi Orta ¢ag Isvicre’sinde
“arazi ariyeti” yaygin sekilde kullanilmaktaydi. O donemde binalar agagtan yapildig1 i¢in sokiil-
mesi, tasinmas1 miimkiindii ve bu sebeple taginir hiikkmiindeydiler. Binalarin miilkiyeti de yapan
kisiye aitti. Roma Hukukunun iktibastyla “superficies solo cedit” ilkesi Isvigre Hukukuna girmis
oldu, ancak daglik bolgelerde siire gelen yasam eski kurum ve iligkilerin varliginin siirmesini sag-
lamustir. Isvigre’de Medeni Kanun hazirliklar1 yapilirken baglarda iist hakkindan hi¢ s6z edilmi-
yordu. Hitzig, bu kavrama dikkat gekmeye caligsa da gerekli ilgiyi toplayamadi, yine de Kanunko-
yucu iist hakkina (Baurecht) gerekli énemi atfetmeden 10 Aralik 1907 tarihli Isvigre Medeni Ka-
nunu’n iki ayri yerinde iki madde (Art. 675, 779 ZGB) ile yer verdi. I. Diinya Savasi’ndan sonra
bu diizenlemelerin yetersizligi anlasildi. Savas sonrasi, Isvigre’nin bircok sehrinde, 6zellikle
Bern’de, kamuya ait arazilerin iist hakki tesisi yoluyla tahsisi uygulamasi bagladi ve boylece iist
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Ust hakki, sadece bos bir arazi iizerinde kurulan ve bu bos arazide yapilacak
yapinim maliki olma yetkisini veren bir irtifak degildir. Uzerinde yap1 bulunan bir
arazide de st hakki tesis edilebilmekte, irtifak hakki sahibi irtifakin kurulmasiyla
mevcut yapinin da maliki olabilmektedir. Bu sebeple yiiklii tasinmaz malikinin miil-
kiyetten dogan yetkileri sinirlandiriimakta, tasinmazin hak sahibi tarafindan kulla-
nilmasina Katlanmak ve hakkin kullanmasini engelleyecek her tiirlii davranistan ka-

¢inmakla yiikiimlii hale gelmektedir?®.

Irtifak hakki sahibinin bir baskasinin tasinmazi iizerindeki yapinim maliki ola-
bilmesi tist hakkinin “accessio”, “Akzessionsprinzip”; yani birlesme ilkesinin istisha-
st olmasindan ileri gelmektedir. Birlesme ilkesi tasinmaz hukukuna hakim olan ilke-
lerdendir ve TMK m. 718/2 ile hiikiim altina alinmigtir. Roma Hukukundaki “super-
ficies solo cedit” (iist arza tabidir) kurali ile ifade edilen birlesme ilkesine gore ta-
sinmaz miilkiyetinin konusu {i¢ boyutlu bir arazidir. Bu hacim i¢inde kalan ve arzla
birlesen her sey bagimsiz varliklarini kaybeder. Tiirk Medeni Kanunu 718/2 maddesi
ile bu ilkenin yasal siirlamalarla istisnalarinin olabilecegini kabul etmistir. Bu bag-

lamda, {ist hakki da tistiindeki yapi ile yiiklii tasinmaz arasindaki miilkiyet iliskisinin

hakkinin konut ihtiyacinin karsilanmasindaki énemi ortaya ¢ikt1. Ozellikle iist hakk: geliriyle ilgili
diizenlemelerin yetersizligini ortaya ¢ikaran Federal Mahkeme’nin verdigi kararlarla yeni diizen-
lemeler yapilmasi gerekliligini ortaya koydu. 1926 yilinda {ist hakkinin yeniden diizenlenmesi igin
bir komisyon olusturuldu, bunu takiben 1946 yilinda yapilan ¢alismalarda sonugsuz kaldi. 1950 yi-
linda iist hakkiyla ilgili degisiklik fikri sekillenmeye basladi ve 1955’te Federal yetkililer iist hak-
kina iligkin hiikiimleri degistirme karari alarak, Liver’i 6ntasari taslagini hazirlamakla gérevlen-
dirdiler. Taslak uzmanlardan olusan 6zel bir komisyonda incelendi ve tasari haline getirildi. 19
Mart 1965°te Federal Meclisler tarafindan kabul edilen 11 maddelik tasari, 1 Temmuz 1965’te yii-
riirliige girdi. Bkz. Unal, 32- 34; Giirzumar, 9- 12; Brandenburger, 11, 30-31; Witt, 6; Frei-
miiller, 23- 25. Yazara gére iist hakkinin Isvigre Medeni Kanunu’na ilk girdigi dénemde bu kuru-
ma gereken onemin gosterilmemis olma sebebi kanton hukuklarinin hiikiim siirdiigii donemde iist
hakk1 uygulamasina nadiren basvuruluyor olmasiydi. Kanun koyucu iist hakkina dair iki maddeyi
diizenlerken bugiinkii kullanim alanindan uzak bir bakis agisiyla, bagkasina ait araziler {izerinde
mahzen, su bentleri gibi kiiciik yapilar insa etmek ve bunlarin miilkiyetine sahip olmak {izere kuru-
lan iliskileri dikkate almist.

% Akipek, 26, 32; Giirzumar, 31; Eren, Fikret, Miilkiyet Hukuku, Gézden Gegirilmis 4. B., Ankara
2016, 365; Riemer, 21; Haab, Robert/Simonius, August/Scherrer, Werner/Zobl, Dieter, Kom-
mentar zum Schweizerichen Zivilgesetsbuch Das Sachenrecht, C.4/I, Art. 641 bis 729, Ziirich
1977, Art. 675, Nr. 2; Meier- Hayoz, Arthur, Schweizerisches Privatrecht Fiinfter Band Sachen-
recht, Basel und Stuttgart 1977, 594; Tuor, Peter/Schnyder, Bernhard/Jorg, Schmid/Rumo-
Jungo, Alexandra, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 13. Auflage, Ziirich 2009, 1058/§108,
Nr.28; Wieland, Carl, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Zii-
rich 1909, Art. 675, Nr.1; Henggeler, Benno, Handkommentar zum Schweizer Privatrecht- Sac-
henrecht- Art. 641- 977 ZGB, 2. Auflage, 2012, Art. 779, N.1.
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kesildigi ve arazi ile yapin iki ayr1 miilkiyet konusu olabilmesine imkan taniyan

miistesna kurumlardan biridir?’.

II. UST HAKKININ ONEMIi

Ust hakki hukukumuza girdigi ilk giinden seksenli yillara kadar fazla ragbet
gérmemis olmasina ragmen, 80’lerden sonra sosyal ve ekonomik gelismelere paralel
olarak zaman i¢inde 6nem kazanmis, bugiin ise en ¢ok tercih edilen irtifaklardan biri

halini almustir?®.

Ust hakki, sosyal ve ekonomik ihtiyaglardan dogan bir kurumdur. insaat yap-
mak yliksek maliyet gerektiren bir faaliyettir. Bunun yani sira insaati degerli kilan
faktorlerden biri de insaatin yapildigi arazi ve konumudur. Konut, turizm tesisi, sag-
lik kompleksi insa etmek gibi toplumsal ihtiyaglart karsilamaya yonelik faaliyetler
diisiiniildiiglinde, uygun arazi bulmak giderek zorlasmaktadir. Diger yandan arazi
sahipleri de biitge yetersizligi sebebiyle iizerinde yap1 inga etme imkan1 bulamamakta
ve bu sebeple arazilerini bos birakmak zorunda kalmaktadirlar. Bu durum hem birey-
leri hem de projelerin faaliyete gegirilememesi sebebiyle iilke ekonomisini olumsuz
etkilemektedir. Ust hakkimnin iktisadi fonksiyonu ve énemi de burada ortaya gikmak-
ta, proje sahibi girisimciler ile tasinmaz maliklerini bir araya getirmektedir. Ingaat
yapmak isteyen fakat elinde insaat yapacak arazisi olmayan kisilere uzun bir siire
tizerinde maliki olabilecegi yapiy1 insa etmek icin toprak temin edilirken, arazisi olan
ve ingaat yapamayan arazi malikine de devamli surette bir menfaat ve gelir elde etme
imkan1 sunulmaktadir. Ayrica bu durumun taginmaz malikine saglayacag: bir yarar
da iist hakkindan 6nce atil duran bir arazinin iist hakk: siiresi sonunda (taginmazin
eski hale getirilmesi kararlastirilmamissa) lizerindeki yapilar sayesinde arazinin kiy-

metinde artig meydana gelecek olmasidir. Zira, {ist hakki sona erince birlesme ilkesi

27 Eren, Miilkiyet, 197; Akipek, J/Akintiirk, T./Ates, D., Esya Hukuku, 2. B., Istanbul 2018, 457;
Aral, 7, 34; Unal, 45- 48; Akipek, 26, 65; Giinal, 107; Giirzumar, 32; Yiicer Aktiirk, 67; Isler,
Baurechtsvertrag, 39; Hitz, Flurina, Das Baurecht als selbststindiges und dauerndes Recht: Konst-
ruktion aus dinglichen und obligatorischen Rechtspositionen, ZStP, 2017, 45- 46.

28 Federal Mahkemenin de ifade ettigi iizere iist hakki uygulanmaya baslandig1 giinden itibaren yasa-

daki smirlarmin Gtesinde {istlendigi iglevlerle tasinmaz miilkiyeti agisindan olaganiistii bir uygula-
ma alanma sahip olmustur. Ust hakki, Isvigre’de bugiin itibariyla da hala ekonomik ve sosyal agi-
dan 6nemini korumaktadir. Bkz. Henggeler, Berno, Die Beendigung der Baurechtsdienstbarkeit
infolge Zeitablaufs und der vorzeitige Heimfall (Art. 779c ff. ZGB), Basel 2005, 10.
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geregi irtifakla yiiklii tasinmaz tizerindeki yapinin miilkiyeti tekrar taginmaz malikine

donmektedir?®.

Diger yandan iist hakki toprak ve konut politikasina da hizmet etmektedir. Ust
hakki sayesinde sehirlesmenin tarim arazilerine tasinmasi Onlenir ve bdylece tarim
arazileri de korunmus olur. Ayrica devletin hiikiim ve tasarrufundaki kamu mali ara-
ziler iizerinde de iist hakki tesis edilebilmesi miimkiindiir®®. Ust hakkinda miilkiyetin
konusu ytiiklii tasinmaz degil iizerindeki insaat oldugu i¢in arazinin kamu niteligini
kaybetmesi de s6z konusu olmamakta, devletin kullanmadig: araziler de iilke eko-
nomisine kazandirilmaktadir. Kamu tiizel kisileri konut politikalarini gerceklestirmek
ve oOzellikle toplu konutlar yapmak icin arazileri ellerinden ¢ikarmadan {ist hakki
kurabilirler. Boylece hem tasinmaz kamu tiizel kisilerinin elinden ¢ikmaz, hem de tist

hakki sayesinde iist hakkina karsilik ddenecek bedele bagli olarak gelir elde edilir 3.

2 Akipek, 27; Unal, 6; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 867/ N. 3087 vd.; Eren, Miilkiyet, 366;
Isler, Baurechtsvertrag, 78- 80; Leeman, Hans, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetz-
buch, Sachenrecht, 1. Abteilung Art.730-918, Bern 1925, Art. 779, N.5; Wieland, Komm., Art.
779, Nr.3; Arsay1 satin alip onun bedelini pesin 6demek yerine uzun bir vadeye yayilmis 6deme
kosullari ile arsa tizerindeki yapinin maliki olacagi bir yapi insa etmek veya mevcut yapinin maliki
olmak fikri de iist hakkimnin pratik yararini arttirmaktadir. Bkz. Giirzumar, 23; insa edilecek yapi-
nin veya tesisin degeri, tasinmazin degerine oranla agik bir orantisizlik halinde ise ya da kurulacak
yapi, tesis taginmazin ciiz’i bir kisminda kalacak ise bu durumda proje sahibinin taginmazin miil-
kiyetini tamamen iktisap etmek istememesi halinde hakli bir gerekge ile iist hakki tercih edilebile-
cek makul bir imkandir. Bkz. Aral, 7.

% Her ne kadar kamusal mallarin devredilemezligi ilkesi geregi kamusal mallarin kamulagtirilmast,

haczedilmesi, zamanasimi ile kazanilmasi ve tizerlerinde smirh ayni hak tesis edilmesi kural ola-
rak kabul edilmemekte ise de yakin donemde kamusal mallar tizerinde bazi sinirli ayni haklarin
kurulmasi imkaninin tanindigi goriilmektedir. Kanun’un 6ngordiigii hallerle sinirli olmak iizere,
kamu yarar1 ve mallarin 6zgiilenme amaglar1 gézetilmek suretiyle sinirli ayni hak tesisi miimkiin-
diir. Uygulamaya bakildiginda yap- islet- devret modeli ile ve 2364 sayili Turizmi Tesvik Kanunu
kapsamindaki diizenlemelerle de kamusal mallar {izerinde sadece bagimsiz ve siirekli nitelikte iist
hakki tipinde irtifak hakkinin kurulmasina hukuken izin verildigi goriilmektedir. Bkz. Giirzumar,
187 vd.; Kuntalp, 532, 533.

3t Unal, 8- 10; Akipek, 27, 28; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 867/N. 3087 vd.; Idarenin kendi-
sinin degerlendirmedigi taginmazlari iist hakki ile 6zel kisilere tahsis ederek yeralti ve yeriistii oto-
park1, miize, otel, tiyatro, hayvanat bahgesi, spor tesisi, ylizme havuzu gibi yapilar inga edilmesini
saglayarak ekonomik ve sosyal yasama katki saglamasi ve diger yandan ticari yoni agir basan te-
sislerin insa edilmesi halinde de oldukga fazla rant elde etmesi s6z konusu olmaktadir. Bkz. Isler,
Baurechtsvertrag, 75, 76; Freimiiller, 7 vd.; Wieland, Art. 779/ Nr. 3-a; Henggeler, 10; “Kamu
Ozel isbirligi (PPP- Public Private Partnership)” yénteminin son yillarda yogun bir sekilde uygu-
lantyor olmasi proje finansmani noktasinda iist hakkini teminat fonksiyonu agisindan en ¢ok bas-
vurulan kurumlardan biri haline getirmistir. Bkz. Ustaoglu, Ust Hakk: Ipotegi, 857 vd.; “Kamu
Ozel isbirligi” modeli ve bu modelde iist hakkinin uygulanmasi hakkinda bilgi igin bkz. Boz, 277
vd..
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Ust hakkinin bahsettigimiz bir¢ok yararmin yani sira uygulanmasina engel tes-
kil edebilecek baz1 dezavantajlar1 da mevcuttur. Oncelikle hukuken hem tasinmaz
malikinin hem st hakki sahibinin malik olarak kabul edilmesi s6z konusu ise de
kendilerini gergek bir malik gibi gérmeleri s6z konusu olamayacaktir. Bunun baslica
sebebi tasinmaz maliki agisindan bireylerin aligik olduklart klasik anlamdaki miilki-
yet anlayisinin aksine kisitlanmis bir yetki alaninin varligi, baska bir ifade ile yiiklii
tasinmaz iizerindeki fiili ve hukuki tasarrufun {ist hakki sebebiyle kisitlanmis olmasi-
dir. Aym sekilde tist hakki sahibi de kendini gergek malik gibi hissedememektedir.
Her ne kadar en fazla yiiz yil gibi uzun bir siire i¢in iist hakki tesis edilebiliyorsa da
eninde sonunda iist hakki sona erdikten sonra mevcut yapinin veya yapilarin miilki-
yeti iist hakkinin sona ermesi ile birlikte kaybedilir. Bu kapsamda ya TMK. m.
828/T’e gbre mevceut yapilar yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyetine intikal edecek ya

da yikilacaktir®2,

Bir diger dezavantaj ise iist hakkinin genelde siireye bagli olarak kurulmasi iist
hakki kapsamindaki yapilarin her yi1l degerini belirli bir oranda kaybedecek olmasi-
dir. Ust hakki siiresince yapilarda olusacak deger kaybi, bu hak hi¢ kurulmamis ol-
saydi olagan yipranmaya bagli meydana gelecek deger kaybindan daha fazla olabilir.
Zira, iist hakki kapsaminda hak sahibinden kaynaklanacak normalin diginda olusan

yipranma veya tahribatlardan da soz edilebilecektir®,

III. UST HAKKININ HUKUKI NiTELIGi

Ust hakki belirli bir veya birden fazla gergek ya da tiizel kisi lehine; yani kisiye
bagl irtifak olarak kurulabilecegi gibi bir diger tasinmaza bagl irtifak seklinde de

32 Unal, 17.

3 Unal, 17-18. Yazara gére iist hakkinn siiresinin insan émriiyle sinirli tutulmasi veya insan dmriine
esit bir siirenin belirlenmesi ve taraflarin sona erme halinde yiiklii tasinmaz malikine 6demek igin
tazminat ongdrmek kaydiyla s6z konusu sakincalar1 giderebilmek miimkiindiir.



17

kurulabilir®, Bu sebeple, iist hakkinmn bir karma (diizensiz) irtifak oldugu kabul

edilmektedir®.

Tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar®, devir

ve intikal kabiliyeti®” olan haklar oldugu i¢cin TMK m. 704/I ve 998/II’ye gore ta-

sinmaz miilkiyetinin konusunu olustururlar®. Bu nitelikteki iist hakkinn TMK m.

826/111 hiikkmiine gére hak sahibinin istemi*® iizerine tapuya tasinmaz olarak kaydedi-

lebilecegi ongoriilmektedir.

34

35

36

37

38

39

Eren, Mﬁlkﬂiyet, 366; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 506/N. 1817, dn. 984, 867/ N. 3091-
3092, 869; Ozcan Biiyiiktamir, Burcu, Ust Hakkinin Sona Ermesi, BUHFD, Ocak 2019, C. 14, S.
173, 246; Isler, Baurechtsvertrag, 26; Brandenburger, 60, 61; Witt, 13; Wieland, Art. 779/ Nr.
4.

Unal, 55; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 865/N. 3082 vd.; Isler, Peter R./Gross, Dominique,
in: Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch I, Art. 457- 977 ZGB, Art. 1- 61 SchIT ZGB, 6. Auflage,
Basel 2019, BSK ZGB Il, Art.779 Nr.8; Hitz, 48.

Tiirk Medeni Kanunu’nda bagimsiz haklara dair bir tanim yapilmamistir. Tapu Sicili Tiiziigi m.
10°da ise “siiresiz veya en az otuz yil siireli olan ve tasarruflari kisitlanmayan ve izne tabi kilinma-
yan” haklar bagimsiz ve siirekli olarak kabul edilmistir.

Irtifak hakkmin bagimsiz olabilmesi igin devir ve intikal kabiliyetinin her ikisini de biinyesinde
barindirmas: gerekmektedir. Ergiine, Ust hakki, 277, 278.

Ust hakkinin tapu kiitiigiinde tasinmaz olarak ayr1 bir sayfaya kaydedilmesi halinde, hem iist hakk1
izerindeki tasarruf iglemlerinin taginmazlar i¢in aranan gecerlilik sartlarina tabi olacagi hem de tist
hakki iizerinde yapilacak tasarruf islemlerinde kolaylik ve agiklik saglanacagi, bu sayede de iist
hakki sahibinin daha kolay kredi elde edebilme imkénina kavugacagi yoniinde bkz. Ergiine, M.
Serkan, Ust Hakkmm Tasarruf 1slemlerine Konu Olmasina Hiskin Hukuki Sorunlar, {lUHFM, Y.
2008, C. 66, S. 1, 280. Hak gercekte tasinmaz miilkiyetinin konusu olamaz. Hakkin tasinmaz ola-
rak islem gdrmesinin temelinde hakkin konusunun ger¢ek anlamda tasinmaz olan yiikli bir arazi
olmasi yatmaktadir. Tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina kaydedilen bagimsiz ve siirekli nitelikteki
hakka taginmaz miilkiyetine iligkin hiikiimler hakkin niteligine uygun diistiigii 6l¢tide, diger bir
deyisle tapuda ayr1 bir sayfaya kayit yapilmadan da uygulanabildikleri 6l¢iide uygulanabilecekler-
dir. Buna karsilik kaydedilen hak hukuki iliskilerde, sicil hukukuna tabi olacak, sanki bir araziymis
gibi islem gorecektir. Bkz. Kuntalp, 548; Bagimsiz ve siirekli iist hakki her ne kadar taginmaz
miilkiyetinin konusunu olustursa da Federal Mahkeme’nin de ifade ettigi iizere her zaman hak ola-
rak kaldig1 ve fiziki yaprya sahip olamadigi i¢in sadece bazi agilardan arazi olarak nitelendirile-
bilmektedir. Bu sebeple tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler sinirli olarak uygulanabilir. Bkz.
Hitz, 90; Ayrica Federal Mahkemenin karar1 i¢in bkz. BGE 118 11 15 E. 2, (BGE 118 Il 115 | Rec-
herche | Swisslex, E.T. 26.04.2022).

Bagimsiz ve siirekli bir iist hakkinin tapuya kaydimin yapilabilmesi iist hakki sahibinin istegine
birakilmistir. Bu hususta iist hakki sahibinin yazili beyani gerekir. Ancak yiiklii taginmaz malikinin
rizasinin almmasina gerek yoktur. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 869/dn.463 atfi ile 162/N.
702 vd.; Hakkin tasinmaz olarak islem gérmesi, dogrudan dogruya ekonomik agidan hak sahibine
yarar saglar. Bu sebeple tapuya kayit icin sadece onun talebi aranmistir. Ayrica hakkin tapuda ayri
bir sayfaya kaydi maddi muhtevasinda bir degisiklik yaratmayacagi i¢in malik i¢inde ek bir kiilfet
veya diger ayni hak sahipleri igin de tehlike yaratmaz. Kuntalp, 545. Ust hakkinin tasinmaz olarak
tapuda ayr bir sayfaya kaydedilmesi talebinin mutlak olarak iist hakki sahibine ait olup olmadig;,
taginmaz malikinin de bu talepte dogrudan bulunma yetkisini haiz oldugu hususu doktrinde tartig-
malidir. Isvigre’deki hakim goriis, iist hakki sahibinin ayr1 bir sayfaya kaydi hususunda riza gos-
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Kanun’un 826/11. maddesinde aksi kararlastirilmadikga iist hakkinin devredile-

bilen ve miras¢ilara gegebilen bir hak oldugu ifade edilmektedir. Eger taraflar bu

hakkin, irtifak hakk: sahibinden baskasina devredilmesini istemiyorlarsa bunu agikca

iist hakki s6zlesmesinde kararlagtirmak ve tapu kiitiigiinde gostermek zorundadirlar.

Ote yandan iist hakkinin Kanun’da da zikredildigi sekliyle devir ve miras yoluyla

intikal olanagma sahip olmasi bu hakka bagimsizlik niteligi verir®®. Bu sebeple bas-

kasina devri miimkiin olan iist hakk1 bagimsiz bir kisisel irtifaktir!.

40

termemesi durumunda taginmaz malikinin dogrudan tapu memurundan talepte bulunabilecegi yo-
niindedir. Bkz. Friedrich, Hans Peter, Die Neuordnung des Baurechts im Zivilgesetzbuch, BJIM
1966, 23; Bachmann, Dominik, Verfiigungsbeschrankungen Bei Gebuchter Selbsstindigen und
Dauernden Rechten Insbesondere Baurechten, Bern 1993, 106; Giirzumar, 58, dn. 171°deki diger
yazarlar; Aksi yonde Freimiiller, 79, dn. 14. Tiirk Hukukunda ise tasinmaz malikinin dogrudan ta-
lepte bulunamayacagi, TMK m. 2 geregi tasinmaz malikinin ayr1 bir sayfaya kayit talebinin mah-
kemeye yoneltilmesi gerektigi, mahkemenin verecegi karara gore de tapuda kaydin yapilabilecegi
ileri siiriilmektedir. Bkz. Giirzumar, 58, dn.172. Acar’a gore ise bu durumda {ist hakki sahibine
taninan bu inisiyatifteki yararin incelenmesi gerekir. Kural olarak, iist hakkinin ayr bir sayfaya ta-
sinmaz olarak kaydi teminat fonksiyonu diisiiniildiigiinde iist hakk: sahibinin yararinadir. Ancak
tist hakki sahibi tapu masraflarindan kurtulmak isteyebilir. Diger yandan, iist hakkinin taginmaz
olarak islem gormesi tasinmaz rehninin paraya gevrilmesi yoluyla takip konusu haline gelmesine
imkén taniyacaktir. Yazara gore tist hakki tasinmaz olarak tapuda ayri bir sayfaya kaydedilmese de
tist hakki tizerinde hak haczi konabilir. Bu durumda rehnin paraya gevrilmesi hususunda usuli fark
disinda sonug itibartyla dnemli bir fark olugsmayacaktir. Bu sebeple yazara gore de sonug itibariyla
iist hakki sahibi aleyhine bir durum yaratilmayacagindan gereksiz prosediirlerle zaman kaybetmek
yerine taginmaz maliki lehine veya yap1 alacagma yonelik bir yasal ipotek tesis edilecekse dogru-
dan tapudan talepte bulunmaya engel yoktur. Bkz. Acar, Faruk, Rehin Hukukunda Tasinmaz Kav-
rami ve Ozellikle Belirlilik ilkesi, Ankara 2008, 189- 191, dn. 590.

Ust hakkinin devir ve intikal kabiliyetine dair getirilen kisitlama ve sinirlamalarin, hak sahibinin
tasarruf yetkisi iizerine etkisi ve hakkin bagimsizligini etkileyip etkilemeyecegi hususunda Ka-
nun’da bir agiklik yoktur. Bu husus doktrinde de tartismalidir. Bir goriise gore hakkin igerik ve
kapsamina iligkin smirlamalar yapilamaz, yapilsa dahi bu sinirlamalar ayni etkili sayilamayaca-
gindan hakkin bagimsizlik niteligini ortadan kaldirir. Bunun sonucu olarak da bagimsizligim yi-
tirmig bir iist hakkinin taginmaz olarak tapuya kaydedilmesi de miimkiin degildir. Bkz. Bach-
mann, 148-151; Hitz, 146- 147, Nr. 247; Giirzumar, 44 vd.; Ayrica aymi yonde, Oguz-
man/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 868/N. 3092; Bertan, Suad, Ayni Haklar; Medeni Kanun’un 618-
764’ incii Maddelerinin Serhi, C.2, M.K. 703-764, Ankara 1976, 1540. Doktrinde hakim olan, Fe-
deral Mahkemenin 1946 tarihli BGE 72 I 233 ilke kararina dayanan ve bizim de katildigimiz diger
goriigse gore ise list hakk: sahibinin hak {izerindeki tasarruf 6zgiirliigii sinirlandirilmak kaydiyla de-
vir ve intikale dair sinirlandirmalar getirilebilir. Ancak burada s6z konusu smirlamalarin hakkin
bagimsizlik 6zelligini ortadan kaldirmayacak mahiyette olmasi gerekir. Bu yonde konulan kayitlar
s6zlesmenin igerigine dahil kabul edilecegi igin ayni etkilidir. Ust hakkinin s6zlesmede belirlenen
sehir veya bolgedeki kisilere devredilebilecegi ya da belli kisilere devredilemeyecegi yoniindeki
sozlesme hiikiimleri tist hakkimin bagimsizlik niteligini etkilemez. Bu kapsama iist hakki lizerinde
tesis edilecek baska ayni haklarla {ist hakkinin yiiklenmesi de dahildir. Bagka bir ifade ile bir {ist
hakkinin rehin, ipotek gibi ayni haklarla yiiklii hale getirilmesi imkan1 tamamen ortadan kaldirila-
mayacaksa da (yogun olmamak kaydiyla) smirlandirilabilir. (Bu goriisteki yazarlar bkz. Freimiil-
ler, 66; Leeman, Art. 779, N.50; Karar metni icin bkz.
https://entscheide.weblaw.ch/dumppdf.php?link=BGE-72-1-233, E.T. 08.07.2021); Giirzumar, de-
vir ve intikal kabiliyetinin birlikte olmas1 gerektigini dile getirmekle, ist hakkinin devrinin taraf-
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Ust hakkinim siirekli*? nitelikte kabul edilebilmesi i¢in TMK m. 826/I1I hiik-

miine gére en az otuz yil siireyle kurulmasi gerekir®.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 836. maddesinde**, bagimsiz bir iist hakkinin en faz-

la yiiz y1l i¢in kurulabilecegi kabul edilmektedir®®. Mevcut bir iist hakki, siiresinin

41

42

43

larca miimkiin kilinip mirascilara intikal etmeyecegi (veya tam tersi) yoniindeki hiikiimlerin yogun
sinirlama olacagini, ist hakkinin bagimsizhigini etkileyecegini dile getirmektedir. Bkz. Giirzu-
mar, 44, 50, dn. 127. Giirzumar’in mirasgilara yonelik goriisiine karsilik Acar, mirasgilarin sayisi-
nin ¢ok sinirli/ az oldugu hallerde sinirlamanin yogun sayilamayacagini, bu sebeple bagimsizligin
etkilenmemis sayilmasi gerektigi yoniinde goriis bildirmektedir. Bkz. Acar, 31, dn. 108. Isler,
hakim goriise katilmakla beraber iist hakkinin simirlt ayni haklarla siirlandirilmasini iist hakkiin
icerigine dahil kabul etmemekte ve bu gerekge ile de st hakkinin sinirli ayni haklarla yiiklii hale
getirilme imkanmin da tamamen ortadan kaldirilabilecegini savunmaktadir. Bkz. Isler, Bau-
rechtsvertrag, 156, 157, 158; Ayni yonde, AKipek, 38. Tapu Kadastro Genel Midiirliigii hakim
goriisiin aksine bir diizenleme yapmak suretiyle tasarruf sinirlamalari a¢isindan herhangi bir deger-
lendirme yapmay1 dahi gerekli gérmeden sinirlama getirilmis olan tist hakkinin bagimsizlik 6zelli-
gini yitirmis oldugunu ve tapuya tasinmaz olarak kaydedilemeyecegini ifade etmektedir. Genel
Midiirliigiin 15.06.2010 tarih 1705 sayili genelgesindeki “Otuz yildan az siireli iist hakkinin, ba-
gimsiz ve siirekli hak olarak ayri bir kiitiik sahifesine tescili miimkiin olmadig gibi otuz y1l ve daha
fazla siireli olmasina ragmen iist hakkinin tesisi sirasinda, tigtincii sahislara devredilemeyecegine,
miras¢ilara intikal etmeyecegine ve ayni hak tesis edilemeyecegine ve bu tiir tasarruflarin izin
alinmak suretiyle yapilabilecegine yonelik kisitlamalar getirilmesi halinde (Kamu kuruluslarinca
getirilmek istenilen kisitlamalar dahil) iist hakki artik bagimsiz bir nitelik kazanamayacagindan,
bu tiir hak tesisi taleplerinin sadece tasinmaz tapu kiitiigii sahifesinin "Irtifak Haklart ve Gayri-
menkul Miikellefiyetleri” siitununda irtifak hakki seklinde tescil edilmek suretiyle karsilanmasi ge-
rekmektedir” hitkkmii geregince sinirlamalar arasinda ayrim yapilmaksizin resmi senette tasarruf si-
nirlamasi bulunan biitiin iist haklarinin bu hiikkiim uygulanmak suretiyle tapuya tasinmaz olarak
kaydedilmesine izin verilmemektedir. Genel Miidiirlikk doktrindeki tartigmalari, bu hususa dair ya-
pilan ayrim ve kistaslar1 dikkate almayarak tek diize bir anlayisla tasarruf sinirlamasinin varligimn,
mabhiyetine bakilmaksizin iist hakkinin bagimsizlik niteligini ortadan kaldirmaya yeterli gérmiistiir.
Ancak s6z konusu diizenleme hak sahibinin menfaatini korumaktan ¢ok uzakta hakkaniyete aykir
bir yaklasimin yansimasidir. Ayni yénde bkz. Giirses, Davut, Kredi Teminat1 Olarak Ust Hakki
Ipotegi, Bankacilar Dergisi, Y. 2011, S. 76, 7.

Ust hakk1 genelde kisi lehine kurulur. Bagimsiz olmadig1 kararlastirilmadig: siirece diizensiz kisi-
sel irtifak oldugu kabul edilir. Bkz. Unal, 145- 147; Giirzumar, 37; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, 868/ dn. 462; Akipek, 34.

Hakkm siirekliliginden kasit ebedilik degildir. Siiresiz oldugu kadar siireli bir hakkinda stirekli
sayilabilmesi miimkiindiir. Hakkin en az belli bir siireyle kurulmus olmasi siirekli sayilabilmesi
icin tek basina yeterli degildir. Ayrica hakkin bu siire iginde kesintisiz siirmesi de gerekmektedir.
Hakki kesintiye ugratabilecek her diizenleme bunun siirekli sayilmasini engelleyebilir. Kuntalp,
541- 543.

Yap- islet- devret modelinin esas alindig1 ve kamu arazilerinin iist hakkina konu oldugu hukuki
iligkilerde ayrica 3218 sayili Serbest Bolge Kanunu’na tabi hallerde mevzuat geregi azami kirk
dokuz yilligina iist hakki tesis edilecegi kabul edilmektedir. Bu sebeple uygulamada ¢ogunlukla
iist hakkinin devlete ait kamu arazisi niteligindeki taginmazlar tizerinde ve azami kirk dokuz y1lli-
gina tesis edildigi goriilmektedir. Kamu arazisi iizerinde iist hakki tesisi i¢in bkz. Akmnei, Ust
Hakki, 767 vd.; Akipek, Jale, Devlet Orman Arazisi Uzerinde Ust Hakki, Prof. Dr. Osman Fazil
Berki’ye Armagan, Ankara 1977, 19 vd.; Akipek, 41; Unal, 136; Freimiiller, 7 vd.; Isler, Bau-
rechtsvertrag, 75, 76.
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dortte iicii dolduktan sonra, kurulmasi i¢in dngoriilen sekle uygun olarak azami bir

yiiz y1l daha uzatilabilir. Boyle bir uzatma anlasmasi yapilacagina dair taahhiitleri ise

Kanun gecersiz saymuistir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 726. maddesinin*® lafzina ve doktrinde iist hakkina

dair yapilan yaygim tamimlara®’ bakildiginda iist hakkinin tasinmaz maliki disinda,

baskas1 lehine kurulan bir irtifak oldugu sonucu ¢ikmaktadir. Ancak, iist hakkinin

taginmaza veya kisiye bagli bir irtifak hakki olarak malik lehine tesis edilebilmesi ya

da daha sonra buna doniisebilmesi miimkiindiir. Isvicre Medeni Kanun’daki Art.

44

45

46

47

Bu hiikiim bagimsiz iist hakk: i¢in azami siireyi diizenlemektedir. Taginmaza bagh iist hakk: ba-
gimsiz olmayan iist hakki oldugu i¢in TMK m. 836/I’ de 6ngoriilen siire bu haklar agisindan gecer-
li degildir. Giirzumar, 55; Sahsa bagl iist haklari azami insan 6mriiyle sinirli oldugu i¢in azami
yiiz yillik stire bu haklar i¢in gegerli degildir. Ancak, bir tiizel kisi lehine siiresiz veya ¢ok uzun bir
stire ile iist hakki tesis edilmisse bu durumda iist hakkinin azami siiresinin sinirlandirilmasi sorunu
yine giindeme gelecektir. Ayni sekilde bir esyaya bagli olarak siiresiz ya da ¢ok uzun siireli tesis
edilen iist hakkinda da yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakkinin i¢i bosalmis olacaktir ve bu
noktada bazi yazarlar tarafindan bagimsiz olmayan (esyaya veya tiizel kisi lehine kurulan sahsa
bagli) iist haklarinin da TMK m. 836/1’de 6ngdriilen yiiz yillik azami siireye tabi olmasi gerektigi
ileri siiriilmektedir. Ayn gbriis i¢in bkz. Ertas, Seref, Esya Hukuku, 16. B., izmir 2021, 547/ N.
2407; Aksi goriiste bkz. Freimiiller, 59, 61; Giirzumar, 55, 56; Bu konu hakkindaki degerlen-
dirmeler igin bkz. Ergiine, Ust hakk1, 276, dn. 6.

S6z konusu hiikiim emredici niteliktedir. Taraflar s6zlesmede Kanun’da ongoriilen azami siireyi
asan bir iist hakki siiresi belirlemislerse hiikkmiin sézlesmenin gegerliligine etkisinin ne olacaginin
tespiti gerekir. Bizim de katildigimiz goriise gore taraflar yiiz yildan fazla bir siire kararlastirmis-
larsa, TBK m. 27/T’e gore sozlesmenin tamaminin batil oldugu sonucu ¢ikarilmamalhidir. Diger
yandan, TBK m. 27/II geregi s6zlesmenin bir kisminin hiikiimsiiz olmasi (bu hiikiim olmasayd1
sozlesmenin yapilmayacagi kabul edilmedikge) sdzlesmenin sadece o kisminin gecersiz olacagt
(kismi hiikiimsiizlik) neticesini doguracag1 i¢in azami siireyi asan sézlesme hiikkmiiniin batil sa-
yilmasi gerektigi diigiiniilebilir. Ancak, TBK m. 27/II'nin de burada uygulanmasi s6z konusu de-
gildir. Kismi hiikiimsiizliigiin bir s6zlesmede kabul edilebilmesi dncelikle taraflarin “farazi irade-
lerine” baglidir. Bagka bir ifade ile kismi hiikiimsiizliigiinin Kanun’da diizenlenme amact kanun
koyucunun taraflarin farazi iradelerine 6nem vererek, bir koruma fonksiyonu getirmek istemesidir
(Bu konuda bkz. Eren, Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. B., Ankara 2018, 354 vd.).
Ote yandan, iist hakkinin siiresi hususunda taraflarin farazi iradeleri sézlesmenin tamamen batil
sayllmasina engel teskil etmektedir. Bu sebeple taraflarin farazi iradelerinin sézlesmeyi en fazla
yiiz yilligina yapmak istedikleri yoniinde oldugunun kabul edilmesi TMK m. 836’nin amacina da-
ha uygun diiser. Bkz. Freimiiller, 62; Giirzumar, 38 vd.. Isler, yiiz yili asan taahhiitlerin baglay1-
c1 olmayacagi seklinde anlagilmasi gerektigini ileri siirmektedir, Isler, Baurechtsvertrag, 117, dn.
9; Isler/Gross, in: BSK ZGB 11, Art.7791, N.4; Spycher, Stephan, Kommentar zum Baurecht, Qu-
ellenrecht und anderen Dienstbarkeiten, in “OFK-Kommentar ZGB”, 3. Auflage, Ziirich 2016,
124).

Tiirk Medeni Kanunu’nun 726. maddesine gore “Bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir
arazinin altinda veya iistiinde siirekli kalmak iizere insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki
sahibine ait olur.”.

Doktrinde yaygin olarak su tanim kullanilmaktadir: “Ust hakki baskasina ait bir arazinin altinda
veya iistiinde bulunan bir yapinin maliki olma yetkisini veren bir irtifak hakkidir.”. Ust hakkina
dair doktrinde yapilan tanimlar i¢in bkz. Unal, 48 vd.



21

779f- 779h hiikiimlerinde ve Tirk Medeni Kanunu’nun 831 vd. maddelerinde yer
alan taginmaz malikinin siiresinden Once devir isteyebilme hakki da buna imkéan ta-
nimaktadir. Kanun’un 831. maddesine gore st hakki sahibi, haktan dogan yetkilerini
veya st hakki sozlesmesinden dogan bir borcu 6nemli 6l¢iide ihlal ederse, yiiklii
tasinmaz maliki tist hakkinin kendine devredilmesini talep edebilir. Bu hiikiim geregi
ist hakkinin taginmaz maliki tarafindan devralinmasi ile tasinmaz maliki kendi arazi-

si tizerinde “malik lehine bir irtifak hakki” sahibi olur*.

§ 3. UST HAKKININ KONUSU, iCERIGi VE KAZANILMASI

I. UST HAKKININ KONUSU

Bir ayni hakkin konusu bu hakkin i¢ muhtevasindan dogan yetkilerin iizerinde
icra edilecegi nesnenin ne oldugunu, diger bir deyisle ayni hakkin neler {lizerinde

kurulabilecegini gdsterir®.

Ust hakkinin konusu hakkinda doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Bir go-
riise®® gore iist hakkinin konusu insaatken, bir diger goriise®® gore de yiiklii tasinmaz-
dir. Bizim de katildigimiz goriise gore list hakkinin konusu tasinmazdir. Zira, tist
hakki yap1 {izerinde degil tasmnmaz iizerinde kurulmaktadir. Ote yandan, yap1 ise
miilkiyet hakkinin konusu olmakla beraber ayn1 zamanda hakkin igeriginden kaynak-

lanan yetkilerin iizerinde kullanildig1 esyadir®2,

Ust hakki diger biitiin irtifaklar gibi sadece tasinmazlar iizerinde kurulabilen bir
irtifak hakkidir®®. Tiirk Medeni Kanunu’nun 704/I1 maddesine gore tasmmaz miilki-
yetinin konusuna arazi ve tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilmis siirekli ve bagim-
siz haklar girmektedir. Arazi, “sinirlart belirtilmek suretiyle kendisini gevreleyen

toprak pargalarindan ayrilan ve miistakil bir esya olma niteligini kazanmis toprak

4 Giirzumar, 67-68, 147; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 876/ N. 3108b ve dn. 4800; AKipek,
42.

49 Akipek, 40.
% Aral, 9.

51 Freimiiller, 28; Unal, 136 vd.; Akipek, 41; Giirsoy, Kemal T./Eren, Fikret/Cansel, Erol, Tiirk
Esya Hukuku, Ankara 1978, 953 vd.

52 Giirzumar, 97; Unal, 135-136.
8 Giirzumar, 97; Unal, 136.
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parcas1”dir. Ust hakkinin konusu olan arazi, 6zel miilkiyet konusu olabilecegi gibi
kamu arazisi®* de olabilir. Devletin konut politikasi sebebiyle iist hakkinin ¢ogunluk-

ta kamu mallar1 {izerinde kuruldugu gériilmektedir™.

Bir arazi iizerinde iist hakki kurulacaksa irtifak hakki arazinin tamamini kap-
samak zorundadir®®. Arazinin bir boliimii iizerinde iist hakk1 kurulmasi miimkiin ol-
mamakla beraber taraflar iist hakki s6zlesmesinde tist hakkinin arazinin sadece belirli
bir kismi iizerinde kullanilmasin1 kararlagtirabilir, iist hakkinin igerigini sinirlayan
hiikiim tesis edebilirler®’. Burada iizerinde durulmasi1 gereken bir diger husus da ta-
sinmazin boliinmesi (taksim edilmesi halinde) durumunda ne olacagidir. Taksim ne-
ticesinde her bir par¢a hukuken bagimsiz bir nitelik kazanir ve ancak bu suretle ayri
bir ayni hak konusu olabilirler. Bir tasinmaz boliinmeden sadece bir kismi tizerinde
iist hakki kurulamaz®. Tagimnmazin boliinmesi halinde de genel kural her parsel igin
tapu kiitiigiinde acilacak yeni sayfalara mevcut irtifaklarm re’sen tescil edilmesidir®®.
Ancak bazi durumlarda {ist hakki so6zlesmesi ile iist hakkinin kullanilmasi taginmazin
belirli bir kismina hasredilmis veya yapi, tasinmazin sadece bir kismina yapilmak

kaydiyla taginmazin tamamu tist hakkiyla sinirlandirilmis olabilir. Bu gibi durumlarda

% Tiirk Medeni Kanunu’nun 999. maddesine gore kamu arazileri bunlar iizerinde tescili gerekli bir

ayni hakkim kurulmasi gerekmedikg¢e tapu kiitiigiine kaydedilemezler. Bu durumda kamu arazisi
tizerinde tist hakki tesis edilebilmesi i¢in tapu kiitiigiine kaydi gerekir. Akipek, 41; Arazi tanimi
i¢in bkz. AKipek/AKkintiirk/Ates, 457.

5 Akipek, 41; Unal, 136; Freimiiller, 7 vd.; Isler, Baurechtsvertrag, 75, 76; Bu surette tesis edilmis
bir iist hakki, devletin 6zel miilkiyetinde bulunan mallar tizerinde kamu yarar1 amaciyla ve devle-
tin miilkiyet hakkina getirilen sinirlandirmalardir. Kamu arazisi tizerinde kurulacak irtifak hakki-
nin (6rnegin, ormanlar) lehtar1 6zel hukuk kisileridir. Bkz. Akipek, Devlet Orman Arazisi, 30-31.

% Birbirinden bagimsiz birden fazla arazi iizerinde tek bir iist hakkinmn kurulmas: hukuken miimkiin

degildir. Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, 866/ N. 3086, dn. 456; Tiirk Medeni Kanunu’nun ka-
bul ettigi iist hakk: anlayis1 ve tapu sicili sistemi ancak her taginmaz iizerinde ayr1 bir iist hakk: ku-
rulmasina imkan tanimaktadir. Giirzumar, 103; Isler, Baurechtsvertrag, 25, 26, 34-37, 67 vd.; Bir
iist hakki s6zlesmesiyle birden fazla tasinmaz {izerinde iist hakki kurulmasi 6ngoériilebilir. Bu du-
rumda her bir tasinmaz iizerinde ayr1 ayri {ist hakki kurulmus olur. Bkz. Liver, Baurecht, 382;
Witt, 41, 60-61; Demirsatan, 5, dn. 6; Giirsoy/Eren/Cansel, 954.

5 Boyle bir anlasmanin varligi halinde arazi maliki yine arazinin tamamu {izerinde iist hakki tesis

etmek kaydryla ilk iist hakki sahibi ile yapilan anlagsma geregi onun yararlanmasina birakilan alan
disindaki arazi kismini1 bagka bir tist hakki konusu haline getirebilir. Bkz. Isler, Baurechtsvertrag,
25; Muhtevayi sinirlayan bdyle bir hiikiim ayni niteliktedir ve gerek gayrimenkuliin gerekse tist
hakkinin biitiin sahiplerini baglar. Bkz. AKipek, 41; Giirzumar, 99; Giirsoy/Eren/Cansel, 954.

8 {rnal, 137.

5 Akipek/Akintiirk/Ates, 660; Bertan, 1323 vd., 1338/N.3; Unal, 137; Képriilii, Biilent/Kaneti,
Selim, Smirli Ayni Haklar, Genisletilmis ve Yenilenmis 2.B., Istanbul 1982-1983, 90 vd.
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taksim edilmis olan yiiklii veya yararlanan taginmazlarin bazi parselleri i¢in iist hak-
kinin bir yarar1 kalmayabilir ya da ¢ok azalabilir®®. Bu durumlar sakli kalmak kaydiy-
la tasinmazin boliinmesi ya da TMK m. 791°e gore iist hakkinin kullanim yerinin

degistirilmesi {ist hakkinin tasinmazin tamamin1 kapsamasina engel degildir®.

Ayni arazi tizerinde birden fazla {ist hakki kurulabilmesi de miimkiindiir. Bu
durumdaki iist haklar1 arasinda sira prensibi s6z konusu olur. Ust haklarinimn siras,
TMK m. 1022’ye gore belirlenir. Boyle bir durumda iist hakki sahiplerinin iist hakki
sozlesmelerinde haklarini arazinin neresinde kullanacaklarini tespit etmeleri gere-

kir2,

Ust hakkinm bir diger konusu da tapu kiitiigiine kaydedilebilen bagimsiz ve sii-
rekli haklardir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 826/1I1 hitkkmiine gore bagimsiz ve siirekli
nitelikteki {ist hakki tasinmaz olarak tapuya kaydedilebilmektedir®®. Bu durumda iist

hakki iizerinde ikinci bir iist hakki (unterbaurecht) kurulmasina engel yoktur®. Bu

8 Bu konuda bkz. § 4/V, VI.
61 Unal, 137.

62 Akipek, 41, 42; Ayrica, bir arazinin sadece belirli bir pargasi {ist hakki konusu yapilmak isteniyor-
sa arazinin taksim ve ifraz edilerek o kisma hukuken bagimsiz bir nitelik kazandirilmasi gerekir.
Bkz. Unal, 67, 137; Miisterek miilkiyet konusu bir arazide miisterek miilkiyet pay: iizerinde iist
hakki tesis edilebilmesi miimkiin degildir. Giirzumar, 99; Burada &zellikle iizerinde durulmasi
gereken bir husus iist hakki {izerinde hak sahibi tarafindan tesis edilecek olan ayni haklarin yiiklii
tasinmazi etkileyip etkilemeyecegidir. Ust hakkinin kurulmasi ile birlikte iist hakkinm kuruldugu
arazi ve yapi arasindaki miilkiyet iligkisi kesildigi igin tist hakki iizerinde kurulacak olan ayni hak-
lar yiiklii taginmazi etkilemeyecektir. Ayni sekilde {ist hakkinin tesisinden sonra yiiklii taginmaz
iizerinde kurulan ayni haklar da iist hakkinin muhtevasini olusturan yapiy1 etkilemeyecektir. Bu
konuda bkz. Unal, 174- 175; Giirsoy/Eren/Cansel, 892; Ergiine, Ust hakk1, 277, dn. 10.

63 Kanun koyucu iktisadi ve sosyal ihtiyaglar sebebi ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki haklarm tapu-

ya tasinmaz olarak kaydedilebilmesini tercih etmistir. Bu haklar tasinmaz olarak tapuya kaydedil-
mis olsalar da unutulmamalidir ki onlarin niteliginde bir degisiklik meydana gelmeyecek, sadece
taginmaz gibi islem gormelerini saglayacaktir. Kuntalp, 528 vd.; Isler, Baurechtsvertrag, 64, 155;
Liver, Peter, Uber Die Baurechtsdienstbarkeit, Zeitschrift des Bernischen Juristenvereins, 1958,
Band, 94, 380,358,389; Freimiiller, 104.

64 Bu durum tapuda ayr1 bir sayfaya kaydedilmis tasinmaz gibi islem géren iist hakki {izerinde bagka

bir irtifak hakki tesis edilip edilemeyecegi ile ilgilidir. Bu nitelikteki bir iist hakki taginmaz gibi is-
lem goérecegi icin iist hakkinin iizerinde biitiin sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Ergiine, Ust Hak-
ki, 280, dn. 18, 281; Tiirk Hukuku’ndaki hakim goriise gore arazi kavraminin dar yorumlanmama-
st gerekir. Bu sebeple iist hakki {izerinde bagka bir iist hakkinin kurulabilmesi de miimkiindiir.
Unal’in da vurguladig1 gibi bir iist hakki iizerinde baska bir iist hakkinin kurulmas halinde ilk iist
hakki muhtevasina dahil olan yapinm miilkiyeti sonraki iist hakk: sahibine ait olur. Bkz. Unal,
140; Giirzumar, 64 vd.; Giirsoy/Eren/Cansel, 897. Aral’a gore iist hakki bir arazinin varligini
gerekli kildig1 igin st hakki {izerinde bagka bir iist hakkinin kurulabilmesi miimkiin degildir. Bkz.
Aral, 58, dn. 184; Ust hakk1 tapuda taginmaz olarak ayr1 bir sayfaya kaydedilmis olsa dahi yapinin
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{ist hakkma ikinci dereceden iist hakki denilmektedir®®. Bu iist hakkinin sagladig
yetkiler higbir sekilde yiiklii tasinmaz malikiyle ilk tist hakki sahibi arasinda yapilan

anlasma kapsamindaki yetkileri asamaz®®.

I1. UST HAKKININ iCERIiGi

Bir hakkin igerigini dncelikle hakkin konusu iizerindeki yetkiler belirlemekte-
dir. Doktrinde®” buna hakkin “i¢ muhtevasi” denilmektedir. Ancak, hakkin bir de
ticlincii kisiler karsisinda sahibine verdigi yetkiler vardir. Bunlara da hakkin “dis
muhtevas1” olarak adlandiriimaktadir®. Hakkin dis muhtevasi, biitiin ayni haklar i¢in
aynidir. D1 muhtevayi1 olusturan yetkiler, hak sahibinin {igiincii kisilerden bu hakka
riayet edilmesini ve bu hakka yonelecek ihlallerden kaginilmasini istemek hususuna
iliskindir. Bu kapsamda hak sahibinin TMK m. 683/II olmak iizere zilyetlik ve tapu

siciline dair koruyucu hiikiimlere basvurabilmesi s6z konusudur®®.

Ust hakkina iliskin Medeni Kanun’daki hiikiimler incelendiginde hakkin ic
muhtevasinin iki unsurdan olustugu goriilmektedir. Ilki; Kanun’da hakkin olmazsa
olmaz unsuru olarak Ongdriilen asgari igerigini belirleyen asli unsurlar, digeri ise
taraflarin aralarinda yapacaklari irtifak hakki sozlesmesiyle hakkin kapsamini belir-

leyebilmelerine imkan taniyan tamamlayici nitelikteki unsurlardir.

bulundugu arazide “hi¢ kimse sahip oldugu haktan fazlasini devredemez” ilkesi geregi kaynak, ge-
¢it hakki veya meyve agaglarinda verme edimli tasinmaz yiikii tesis edemez. Ozmen, E. Saba/
Korkmaz, Tuba, Kamu Arazilerinde Turizm Amagli Kurulmus Ust Hakkinin Sona Ermesinde Ya-
sanan Problemler, MHFD, Y. 2020, S. 1, 163. Tapuya tasinmaz olarak kayitli tist haklari tizerinde
iist hakki tesis edilebilmesi Isvigre’de de kabul edilen bir goriistiir. Basel sehrinde idarenin iist
hakki elde ettigi “Christop Meriansch vakfina” ait olan “Dreispitz” alani iizerinde idare tigilincii ki-
silere fabrika ve depo insa edilmesi i¢in {ist hakki tesis etmistir. Daha onceleri bu iliskiler karmagik
goriildiigii icin reddedilmisgse de simdi ikinci derecede iist hakki hukuken gecerli kabul edilmekte-
dir. Isler, Baurechtsvertrag, 67 vd., 145; Freimiiller, 109-110; Riemer, 32; Witt, 112.

65 Unal, 138 vd; Isler, Baurechtsvertrag, 34 vd., 67 vd.; Akipek, 42 vd.. Yazara gore bu dzellikle
genis araziler iizerinde iist hakki sahibi olan kooperatiflerin bu haklar1 tizerinde ortaklarma ikinci
derecede iist hakki tantyarak arazinin belirli bir kisminda kendi evlerini insa edebilme imkani sag-
lamak i¢in basvurulan bir yontemdir.

6 ikinci derecedeki iist hakki sahibinin hakkinin kapsami, yapilarin tiirii ve tasarimu, siiresi, bedelsiz

devredilebilirligi 6nce tesis edilen iist hakki s6zlesmesine dair tiim kisitlamalara tabidir. Bunun ak-
sine yapilan anlagmalar gegersizdir. Bkz. Isler, Baurechtsvertrag, 67-68; Witt, 114; Akipek, 43.

67 Akipek, 44; Unal, 134-135.
& {nal, 134-135.
6 Akipek, 44; Unal, 134-135.
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Bu baslik altinda tist hakkinin asgari igerigini belirleyen hususlar “Kanun’dan
dogan icerik”, tamamlayici unsurlar ise “sozlesme ile belirlenen igerik” baslig1 altin-

da incelenmis, iist hakkinin dis muhtevasina ayrica yer verilmemistir.

A) KANUN’DAN DOGAN iCERIiK

Irtifak haklar1 hak sahibine hakkin konusu esya iizerinde smirli bir hakimiyet
saglar. Bu hakimiyetin kapsami bazi irtifaklarda Kanun tarafindan belirlenmistir.
Tiirk Medeni Kanunu bazi irtifaklarin igerigi hakkinda hiikiim ihtiva etmekte, bun-
lar disinda kalan irtifak haklarinin igerigini belirlemede ise taraflara genis bir s6z-
lesme serbestisi tanimaktadir. Boylece taraflar tasinmazdan ne tarzda yararlanacakla-
rma kendileri karar verebilmektedirler. Ust hakki ise Kanun’un igerigini; yani esya-
dan yararlanma tarzini belirledigi belirli sayidaki irtifak haklarindan biridir. Hakkin
icerigi ana hatlar1 ile Kanun’da ¢izilmistir. Taraflar bu sinirlar i¢inde kalmak kaydiy-

la hakka dair diger hususlari kendileri belirleyebileceklerdir’:,

Tiirk Medeni Kanunu’nun 827. maddesinde igerik ve kapsamda yer alacak hu-
suslarin diizenlendigi bir resmi senetten, maddenin devaminda da s6zlesmeden bah-
sedilmektedir. Maddenin lafzindan da anlasilacag tizere iist hakki irtifakinin kurul-
masini saglayan hukuki sebeplerden biri sézlesmedir. Bu sdzlesme, iist hakki soz-

lesmesi olarak kabul edilmektedir’?.

Bir s6zlesmenin kanunda yapilan taniminda yer alan, sdzlesmenin tipini veren
zorunlu noktalarina objektif esasli unsurlar denilmektedir. Bu noktalar s6zlesmenin

tipik unsurlarini, asgari icerigini olusturur”. Ust hakk: irtifakinin uygulamada en

" Intifa, oturma, iist hakk1 ve kaynak haklarmin icerigi ve kullanma yetkisi Kanun tarafindan emre-

dici nitelikte diizenlenmistir. Oguzman/Seligi/Oktay-(")Zdemir, 780, 781/ N. 2719, dn. 46.
"t Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 780, 781/ N. 2719, dn. 46

2 Ust hakkinin kurulmasima temel olan islem sadece sdzlesme degildir. Ust hakki saglararasi bir

islemle tesis edilebilecegi gibi uygulamada sik rastlanilmamakla birlikte bir 6liime bagh tasarruf
ile de kurulabilir. Bu sebeple iist hakkinmn hukuki sebebi bir tek tarafli 6liime bagl tasarruf olan
vasiyetname veya miras sozlesmesi de olabilir. Giirzumar, 120, dn. 469, 153; Demirsatan, 47,
Yiicer Aktiirk, Ipek, Ust Hakki Sézlesmesi, Istanbul 2022, 105 vd.; Ust hakk: sézlesmesi ile ilgili
bkz. § 3/111, A.

3 Eren, 249; Oguzman, Kemal/Oz, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, Gozden Gegi-
rilmis 20.B., Istanbul 2022, 74, N. 244 vd.; Von Thur, Andreas, (Cev. Cevat Edege), Borglar Hu-
kuku, C. 1, Istanbul 1952, 154 vd.; Antalya, Gokhan, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt: V/1,
1, Genisletilmis 2.B, Ankara 2019, 61, N. 55 vd.; Furrer, Andreas/Muller-Chen, Mar-
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yaygin bagvurulan hukuki sebebi iist hakk1 sézlesmeleridir. Ust hakkinin kanuni ice-
rigini ¢izen, baska bir ifade ile hakkin ne oldugunu goésteren Tiirk Medeni Kanu-
nu’nun 726 ve 826. maddelerinden iist hakki s6zlesmesinde bulunmasi gereken asga-

ri ve zorunlu unsurlar da tespit edilebilmektedir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 726 ve 826. maddelerine gore {iglincii kisi tist hakki
ile yliklii tasinmaz malikinin arazisinin altinda ve {istiinde yapi insa edebilecek ya da
mevcut bir yapiy1 muhafaza edebilecektir. Bu kapsamda Kanun, iist hakki kapsamin-
da hak sahibinin yiiklii tasinmazdan yararlanabilme tarzini tasinmazi belirli bir stire
kullanma (ve yararlanma) olarak belirlemis, bu kullanim yetkisinin kapsamini da
taginmaz lizerinde yap1 inga etmek veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek olarak
siirlandirmigtir. Kanun’un tanimis oldugu bu kullanma yetkisi ayni zamanda iist
hakkinin Kanun’dan dogan igerigini ifade eder. O halde; {ist hakkinin kanuni igerigi

kapsamindaKki asli unsurlari, yiiklii tasinmaz ve yap1 (insaat)’dir’®,

kus/Cetiner, Bilgehan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Giincellenip Gdzden Gegirilmis 2.B., Is-
tanbul 2022, 99/N.241 vd.; Hatemi, Hiiseyin/Gokyayla, Emre, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim,
3.B., Istanbul 2015, 31 vd..

™ Akipek, 45, 46; Yapi, TMK m. 826’ya gore {ist hakkmin konusu degil iist hakki kapsaminda inga
edilecek veya iist hakki tesis edildiginde taginmaz {izerinde bulunan ve iist hakki kapsamina dahil
olacak olan haktan dogan yetkilerin kullanilacagi esyadir. Yapi kavraminin genis yorumlanmasi
gerekir. Doktrinde de genel olarak kabul edildigi iizere yapi, “insan eli ve teknigin yardimiyla ara-
zide (arazinin iistiinde veya altinda) meydana getirilen ve arazi ile devamli baglilig1 olan her cesit
eser”dir. Bu kapsamda ilk bakista akla binalar gelse ve yapinin en sik karsilagilan sekli bina olsa
da yap1 sadece binalardan ibaret degildir. Onemli olan yapinin araziye az ¢ok teknik vasitalarla
dogrudan baglantili ve devamli surette, yapay bir sekilde arazinin altina veya iistiine konumlandi-
rilmis olmasidir. Araziye baglilik noktasinda dogrudan temas olmaksizin sadece arazinin hava sa-
hasini kapsayacak mahiyette insa edilecek bir yap1 tizerinde tist hakki tesisinin miimkiin olup ol-
madig1 doktrinde tartismalidir. Maddi baglantiya gerek olmadigi yoniindeki goriisler igin bkz.
Unal, 143; Ayn1 yonde Freimiiller, 29; Karauz, 44 vd.; Isler, araziye dogrudan bagh olmayan,
ancak kismen veya tamamen kaliciliga sahip olan yapilarin da st hakkina dahil olabilecegi hak-
kinda bkz. Isler/Gross, in: BSK ZGB Il, Art.779, N.14. Araziye herhangi bir suretle dogrudan
dogruya bagli olmay1 gerekli géren goriis icin bkz. Akipek, Ust Hakk1, 59; Aym yonde Giirzu-
mar, 108, 109; Yiicer Aktiirk, 77-79; Zemine saglam ve kalici olarak bagli olan her seyin iist
hakki kapsaminda degerlendirilecegi hakkinda bkz. Hitz, 116-117, Nr. 191-192; Spycher, Step-
han, Kommentar zum Baurecht, Quellenrecht und anderen Dienstbarkeiten, in “OFK-Kommentar
ZGB”, 3. Auflage, Ziirich 2016, Art. 779, Nr.3, 5- 7; Roberto, Vito/Hrubesch- Millauer, Stepha-
nie, Sachenrecht, Bern 2009,119, Nr.553; Yapilar arasi islevsel ve yapisal bir baglantinin olmasi
gerektigi hakkinda bkz. Spycher, Baurecht, 94. Daha kabul edilebilir olan ikinci goriise gore ara-
ziyle baglantis1 olmaksizin iist hakki ile yiiklli taginmazin hava sahasindan gegen yapilar (6rnegin,
bir kdpriiniin) birlesme ilkesinin kapsamina dahil olmadiklari, taginmaz miilkiyetinin dikey kap-
saminda degerlendirildikleri igin TMK m. 725 geregi taskin yapiya (“Uberbaurecht”, ZGB Aut.
674) iligkin hiikiimlere tabidirler (Bu konuda bkz. Giirzumar, 109; Isler, Baurechtsvertrage, 32,
33); inal, Emrehan, Haksiz Yap1 Kavrami ve Haksiz Yapinin Kaldirilmast, [UHFM, Y. 2012, C.
70, S. 1, 247 vd.). Art. 675 ZGB (TMK m. 726) anlaminda binay1 temsil etmeyen eserlerin (6rne-
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Kanun hak sahibine taginmaz {izerinde yap1 insa etme yetkisi tanimigtir. Agikca
anlagilacagi tizere hak sahibinin yap1 insa etme zorunlulugu yoktur. Bu durumda bos
arazi lizerine yapi insa etmek i¢in bir iist hakki kurulmus ve hak sahibi ¢esitli neden-
lerle bu yapiy1 insa edememis olsa bile iist hakki gecerli bir sekilde varligin1 devam
ettirir. Ancak, iist hakki sadece irtifak hakki sahibinin yarari diisiiniilerek degil, yiiklii
tasinmaz malikinin yarar1 da géz oniinde bulundurularak konulmus olabilir. Bu tak-
dirde, yap1 insa etmek iist hakki sahibi agisindan sadece bir yetki olmayacak ayni
zamanda ylikiimliiliik haline de gelebilecektir. Kanun’un 779/I1 hiikmii ¢ergevesinde,
yapma bor¢lart bir irtifakin dogrudan konusu olmasalar da s6zlesmeye yan edim ola-
rak baglanabilecegi icin, yiiklii tasinmaz {lizerinde yap1 insa etme yetkisi hak sahibi

ve taginmaz maliki tarafindan {ist hakki s6zlesmesine fer’i bir borg¢ olarak eklenebi-

lir’,

Yiiklii tasinmaz iizerinde ister bir yap1 olsun isterse yeniden bir yap1 insa edile-
cek olsun iist hakki tesis edilebilmesi i¢in yapinin bagimsiz ve tek basina bir varliga
sahip olmasi gerekir. Doktrinde bu Kriter “bagimsizlik” unsuru olarak ifade edilmek-
tedir’®. Yiiklii tasinmaz iizerindeki bir yap1 baska bir yap1 ile bagimli, onun devami
niteliginde ise (baska bir yapinin belirli bir kism1 olabilecegi gibi yapisal veya islev-
sel bir baglilik da s6z konusu olabilir) bu yap1 tlizerinde iist hakki ile baska bir yap1
insa edilecek olsa bile taginmaz ve yapinin arasindaki miilkiyet iligkisinin kesilmesi
imkansizlasacag icin iist hakkinimn islevini yitirmesi tehlikesiyle karsilagilir’’. Bu

sebeple, iist hakk1 ancak bagimsiz bir yapinin tamamu {izerinde kurulabilir’®,

gin; yollar, meydanlar, otoparklar, tenis kortlari, futbol sahalar1 gibi) bu kapsamda degerlendirile-
meyecegi hakkinda bkz. Schmid, Dienstbarkeiten, 23.

5 {Inal, 98, 99.

6 Isler, Baurechtsvertrage, 32; Kopriilii/Kaneti, 161.

" Isler, Baurechtsvertrage, 31-34; Bir yapmn varlig1 baska bir yapinm varligma bagli, bu yapiya

zarar verilmeden yikilmasi da miimkiin degilse, yapilar arasinda bagimsizlik s6z konusu degildir.
Ayrica, bizim de katildigimiz goriise gore tagkin yapi hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bir yapinin
disindan, altindan, yanlarindan veya tstiinden birlestirilerek bagimsizligini kaybetmis olan yapilar
i¢in de iist hakki tesis edilememelidir. Bkz. Giirzumar, 110 vd.. Aksi yonde Unal, 145.

8 Tekinay, S.Sulhi/ Akman, Sermet Galip/ Burcuoglu, Haluk/ Altop, Atilla, Borglar Hukuku Ge-
nel Hiikiimler, 7.B., Istanbul 1993, 899; Akipek, 61-62.
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Ust hakk yiiklii tasinmaz {izerinde yap1 insa etmek suretiyle tesis edildikten
sonra bu yetkiye bagli olarak Kanun’un tanidig1 ikinci yetki giindeme gelir. Bu yetki
de hak sahibine taninan “yapinin miilkiyetine sahip olma” yetkisidir. Ancak, hak
sahibinin miilkiyet hakkindan’® dogan yetkisinin viicut bulabilmesi i¢in hak sahibi
tarafindan tasinmaz iizerinde iist hakki sozlesmesi geregince yapi insa etmesi gerek-
mektedir. Aksi halde miilkiyet hakki dogmayacaktir. Ust hakkina bagli yap iizerin-
deki miilkiyet hakki irtifakin tesis edilmesinden sonra dogan, yapinin insa edilmesine
baglh bir yetki, haktir. Diger yandan, iist hakki tesis edildiginde taginmaz iizerinde
mevcut bir yap1 varsa bu takdirde miilkiyet hakki irtifak hakkinin kuruldugu anda
kazanilmis olacaktir. Miilkiyet hakki, {ist hakkinin devami boyunca siirer ve irtifakin

herhangi bir sebeple ortadan kalkmastyla beraber miilkiyet hakki da sona erer®.

Ust hakkinin hak sahibine tanidig1 kullanma yetkisi ve ona bagh yetkilerden
olusan olumlu yonleri disinda, tasinmaz malikine yiikledigi yiikiimliiliikleri igeren
olumsuz yénleri de vardir. Ust hakki yiiklii tasinmaz malikine katlanma ve kaginma
borcu ytikler. Yiikli tasinmaz maliki taginmazinda yap1 insa edilmesine ve bu yapi-
nin miilkiyetinin hak sahibi olmasina katlanmak, {ist hakki devam ettigi siirece ta-
sinmazini kullanmaktan, vasitasiz zilyetliginde bulundurmaktan ve ondan yararlan-

maktan kacinmak zorundadir®.

Sonug olarak {ist hakkinin zorunlu asgari igerigi, diger bir deyisle iist hakki
sOzlesmesinin de objektif esasli unsurlart; yiiklii tasinmazin belirlenmesi, ytikli ta-

sinmaz iizerinde bir yap1 insa edilmesi ve/ veya mevcut yapinin muhafaza edilmesi-

™ Ust hakki sahibinin yapi iizerindeki miilkiyet hakki doktrinde yapinin hukuki niteligine dayanila-

rak yapilan farkli yaklagimlara ragmen bizim de katildigimiz goriige gore sui generis (kendine 6z-
gi) bir tasginmaz miilkiyetidir. Bu konu da detayli agiklama igin bkz. Unal, 104-112; Giirzumar,
116; Akipek, 67; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 870/ N. 3094b.

80 Unal, 97-100; Ust hakkindan hak sahibi lehine biri iist asli bir hak niteliginde olan irtifak hakki,
digeri bu irtifak hakkina bagli olan fer’i nitelikteki miilkiyet hakki olmak {izere ¢ift hak, ¢ift yetki
dogar. Ust hakk: yapi iizerindeki miilkiyet hakkmin neredeyse kanuni sartidir. Miilkiyet hakk: ile
iist hakki arasindaki bu bag geregi tist hakkinin devri ile miilkiyet hakk: da kendiliginden yeni irti-
fak hakki sahibine gecer. Akipek, 65-66; Giirzumar, 114-120; Freimiiller, 100-102.

81 Akipek, 46; Unal, 101; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 867/N. 3086; Giirzumar, 31, 32.
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nin bir irtifak hakki olarak taninmasi, son olarak irtifak hakki sahibinin yapi tizerinde

miilkiyet hakkina sahip olmasidir®?,

B) SOZLESME iLE BELIiRLENEN iCERIiGi

Ust hakkimin Kanun’un 826. maddesi ile igerik bakimindan cizilen ana hatlari
dahilinde hakkin kullanilmasina, kullanim yetkisinin kapsamina dair diger biitiin

hususlarin s6zlesme serbestisi geregi taraflarin anlasmalaria birakildigr goriilmekte-

dir.

Doktrinde bu unsurlara tamamlayic1 unsurlar da denilmektedir®®. Bu unsurlar
kural olarak iist hakkinin kurulmasi i¢in sart olmamakla beraber kullanim yetkisinin
icerigini genisletip, hakkin sinirlarini belirleyecek hiikiimlerdir. Soyle ki; Kanun’un
827. maddesinde oOzellikle yapmin konumu, sekli, niteligi, boyutlari, 6zgiilenme
amaci ve tizerinde yapi bulunmayan alanlardan nasil faydalanilacagi gibi hususlarin
sozlesmede taraflarca belirlenebilecegi ifade edilmektedir. Maddenin lafzina bakildi-
ginda s6z konusu hususlarin taraflarca kararlastirilmast zorunlu degildir. Bu basliklar
taraflarin takdirine birakilan hususlar olup, so6zlesmede yer almasa da iist hakki s6z-
lesmesi gegerli sekilde kurulmus olur. Bu sebeple Tiirk Medeni Kanunu’nun 827.
maddesinde 6rnek niteliginde sayilan “igerik ve kapsama” bagligr altindaki hususlar
taraflarca irade 6zerkligi ¢ergevesinde s6zlesmede kararlastirilabilecek TBK m. 2/I” e
gore ikinci derecedeki noktalardir. Bu sebeple sézlesmenin kurulmasina engel teskil
etmezler. Ancak, taraflar bu hususlar1 s6zlesmenin zorunlu bir unsuru haline de geti-
rebilirler. Bu durumda ikinci derecedeki noktalar sézlesmenin siibjektif esasli unsur-

lar1 haline gelir®.

8 Hukukumuzda iist hakkinin siiresinin taraflarin belirlenmesine birakildig: goriilmektedir. Ancak,

iist hakkina iliskin siire yoniinden sinir getiren IMK. m. 779 hiikmiinde ve Isvi¢re doktrinindeki
hakim goriiste iist hakkinin siiresinin objektif esasli unsur olarak kabul edildigi ifade edilmektedir.
Unal, 96; Giirzumar, 155, 156; Ayrica Isler, {ist hakkinin siiresi hususuna ek olarak ingaatin yiik-
i tasinmazin neresinde yapilacagi ve kapsayacagi alana dair hususlarin da objektif esasli unsur
olmasi gerektigini savunmaktadir. Isler, Baurechtsvertrag, 22, 41

8 {inal, 115; Eren, 336.

8 Sozlesmedeki siibjektif esasli unsurlar objektif esasli unsurlarla birlikte zorunlu olarak taraflarin
anlagmas1 gereken, sdzlesmenin meydana gelmesi i¢in zorunlu unsurlardir. Bu durumda sz konu-
su siibjektif esasli unsurlarin da iist hakki sdzlesmesinde yer almasi zorunludur. Sézlesmede taraf-
larca siibjektif esasli unsur olarak belirlenmis hususlarda objektif esasli unsurlar gibi taraflarin an-
lagsmasinin zorunlu oldugu, sézlesmede taraf iradesi ile zorunlu unsur haline getirildigi noktalardir.
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Bu unsurlari incelerken iist hakkinin igerik ve kapsamina dahil olan unsurlar ve
dahil olmayan unsurlar olarak ayirmak gerekmektedir. Ust hakkinin igerik ve kapsa-
mina dahil olan unsurlar ayni etkiye sahiptir. Herkese karsi ileri siiriilebilir. Tiirk
Medeni Kanunu’nun 827. maddesi de bunu hiikkme baglamaktadir. S6zlesmede yer
alan bu hususlar hem kiilli hem ciiz’i halefleri baglayici niteliktedir®®. Ust hakkinin
igerik ve kapsamina dahil olmayan unsurlar ise sézlesme iligkisi ¢ercevesinde soz-
lesmenin taraflarini baglayan, s6zlesmenin taraflar1 arasinda hiikiim ve sonu¢ dogu-

ran unsurlardir.

1. Ust Hakkinin icerigine Dahil Olan Unsurlar

Tiirk Medeni Kanunu’nun 827. maddesinde iist hakkinin igerik ve kapsamina
dahil olup da resmi senette yer alan sdzlesme hiikiimlerinin herkesi baglayacagi dii-
zenlenmistir; yani bu hiikiimlerin ayni etkili oldugu 6ngoriilmektedir®. Ust hakkinin
asli ve zorunlu unsurlar1 disinda igerik ve kapsamina nelerin dahil olacagi sorusuna
cevaben sz konusu maddede drnek niteliginde bazi hususlar sayilmistir®’. Buna go-
re; yapinin konumu, sekli, niteligi, boyutlari, tahsis amaci ve yiiklii tasinmaz iizerin-

de yap1 bulunmayan alanlardan nasil faydalanacagi hususlari iist hakkinin icerigine

dahildir.

Kanun’da sayilan hususlar disinda ingaat yapma yetkisini ve bunun kullanilis

bicimini belirten, aciklayan ya da smirlayan hiikiimler bu icerige dahil olan diger

Bu noktalar {izerinde taraflarin anlasmamis olmasi s6zlesmenin kurulmamig sayilmasi sonucunu
doguracaktir. Eren, 250, 251; Siire konusu, objektif esasli unsur olarak asgari zorunlu unsurlar
icinde sayilamasa da taraflarca s6zlesmede kararlastirilmasi gereken, siirenin iist hakkimin niteligi-
ni belirleyecek bir husus oldugu (taraflar arasinda bagimsiz ve siirekli bir iist hakki kurulmak is-
tendigi) durumlarda bunun olsa olsa siibjektif esasli unsur olarak degerlendirilmesi gerekecektir.
Ayrica bkz. Giirzumar, 155- 157.

8 Ergiine, Ust hakk1,276, dn. 5.

8 ZGB Art. 779b ve TMK m. 827 hiikiimlerine bakildiginda s6z konusu kayitlara etkisi kuvvetlendi-
rilmis nisbi hak ve esyaya bagli borg niteliginin yiiklenmek istendigi sonucuna varilabilecek olsa
da Isvicre ve Tiirk doktrininde hakim gériis bu hiikiimlerin ayni etkili oldugu yoniindedir. Ciinkii
bu durum her irtifak hakki sézlesmesi i¢in gegerlidir ve irtifak hakki s6zlesmesi irtifak hakkini ku-
ran ve sinirlarini ¢izen bir s6zlesme oldugu i¢in ayni etkilidir. Bu sebeple iist hakki s6zlesmesinde
yer alan ve kanuna aykir1 olmayan iist hakk: igerigine iliskin diizenlemelerde ayni etki doguracak-
tir. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 870/ dn. 465b; Unal, 118 vd.; Demirsatan, 44; Giirzumar,
124; Isler, Baurechtsvertrag, 94; Freimiiller, 51; Henggeler, Kommentar, Art. 779b, N.2;
Spycher, ZK Art. 779b, Nr.1-2; Riemer, 79 vd..

87 Aym sekilde ZGB Art. 779b’deki agiklamalar igin bkz. Isler, Baurechtsvertrag, 94.
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hususlardir. Somut olarak sdzlesmede belirtilen ve hakkin kullanilis bi¢imi ile yapi-
nin tiirt, yiiksekligi, insa ve kullanilis sekli, insaat yapma zorunlulugu, insaata bas-
lama tarihi, insaatin kiraya verilip verilmeyecegi, belirli kisilere kiraya verilebilecegi
ile ilgili hususlar da bu hakkin igerigini olusturur. Bunun disinda iist hakkinin siiresi,
hakkin baskasina devredilemeyecegi ve/ veya mirascilara gecemeyecegi Ve iist hak-

kinin bitiminde yapinin kime ait olacagina iliskin hiikkiimler de hakkin igerigine da-
hildir8e,

Buna karsilik, yiiklii tasinmaz malikinin sahsi faaliyet alaninda sinirlandirmalar
getiren kayitlar, yiiklii tasinmaz malikine yiiklenen olumlu edimden dogan ytiikiimlii-

likkler iist hakkinin igerigine dahil degildir.

Sonug olarak, yiiklii tasinmaz ve onun tlizerindeki miilkiyete, insaat yapma yet-
kisine dair aciklayici, siirlayici sdzlesme hiikiimleri resmi senette yer almak kaydiy-

la ayni etkili olarak, herkesi baglayacaktir.

2. Ust Hakkinin i¢erigine Dahil Olmayan Esyaya Bagh Bor¢ Konusu

Olusturan Unsurlar

Tiirk Hukuk doktrinde hakim olarak kullanilan “esyaya bagli bor¢ veya alacak”
terimi Isvicre Hukukunda “Realobligation” yahut “subjectiv- dingliche Rechte und
Pflichten” olarak “ayni borg veya alacak” anlaminda kullanilmaktadir®®. Esyaya bagl
hak ve borglar, durum borg¢larindan olup, taraflarin i¢inde bulunduklar1 az veya ¢ok
stireklilik arz eden bir hukuki durum dolayisiyla alacakli veya borglu olmalarini;
bagka bir ifade ile, bir kimsenin bir esya lizerinde sahip oldugu ayni hak veya zilyet-
lik dolayisiyla alacakli veya bor¢lu olmasini ifade eder. Esyaya baglh hak ve borglar
bir ayni hak olmadigi gibi mutlak hak da degildir. Nisbi bir haktir. Ancak, borg ilis-

kisinin taraflarinin belirlenmesi ya bir ayni hak ya da zilyetlik sebebiyle olmaktadir.

8  Akipek/Akintiirk/Ates, 706; Giirzumar, 121- 123; Akipek, 52; Isler, Baurechtsvertrag, 95.

8  Oguzman, Kemal, Esyaya Bagli Hak ve Borglar, T{UHFD, Y. 1965, C. 31, S. 1- 4, 212, 213, 215,
217 vd.; Erel, Safak, Esyaya Bagl Borg, Ankara, 1982, 11 vd.; Unal, Mehmet/Baspnar, Veysel,
Sekli Esya Hukuku, 7. Baski, 2015, 45; Isler, Baurechtsvertrag, 95 vd.
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Bir borg iliskisinde taraflardan birinin hak veya borcunun esyaya bagli olmast diger

tarafinda Syle olacagi anlamina gelmemektedir®.

Esyaya bagli haklar ve borglar sinirli say1 (numerus clausus) ilkesine tabidir,
bu sebeple ya Kanun’dan dogarlar ya da Kanun’un 6ngordigii ¢cer¢evede sozlesme-
den de dogabilirler®®. Ust hakki igeriginde de esya hukuku baglaminda iist hakki ilis-
kisinin siirdiiriilebilmesi i¢in 6nem arz eden esyaya bagli haklar ve bor¢lar bulun-
maktadir. Mevcut haliyle Isvigre Medeni Kanunu ve Tiirk Medeni Kanunu iist hakki
sozlesmesinde taraflar kararlastirmamis olsalar da kanun geregi, aksinin taraflarca
kararlastirmast miimkiin olmayacak nitelikte bazi esyaya bagli bor¢lar1 kabul etmis-

tir%2,

Ust hakki veya yiiklii tasinmaz bir iigiincii kisiye devredilirse, iist hakki sahibi
ve tasinmaz maliki arasindaki iist hakki iliskisi sona ermis olacagindan aralarindaki
bazi talepler igin artik tist hakki iligkisine basvuramayacaklardir. Bu sebeple Kanun
taraflarin mevcut bazi talep haklarini koruma altina almak adina taraflarin devir son-
rast iligkiye miidahale edebilmeleri i¢in esyaya bagli unsurlara iliskin hiikiimler ge-
tirmistir. Boylece taraflar arasinda hukuki iligki siirekli bir iligki haline gelecek, iist
hakki iligkisi devirle beraber sona ermis goziikse de onceki list hakki sahibi veya
tasinmaz maliki artik tarafi olmadiklar1 iist hakki iliskisi icine miidahil olabilecekler;
yani st hakki iligskisinden dogan nisbi haklarini yiikli taginmazin ve iist hakkinin
sonraki malik ve sahiplerine (taraflarin ciliz’1 haleflerine) kars1 da ileri siirebilecek-

lerdir®,

a) Kanundan Dogan Esyaya Bagh Unsurlar

Ust hakki iliskisinde, Kanun’un taraflarin anlasmasini ve sézlesmede kararlas-
tirmig olmalarin1 gerekli gérmeden dogrudan tanidig iki esyaya bagli unsur vardir.

Bu unsurlarin dogmalari i¢in sadece iist hakkimnin tescil edilmesi yeterli goriilmiis-

% Oguzman, 214 vd.; I"Jnal/Baspmar, 46.

%t {Inal/ Baspinar, 46; Unal, 180; Giirzumar, 126; Demirsatan, 25.
%2 Giirzumar, 127; Isler, Baurechtsvertrag, 95; Freimiiller, 73.

% Demirsatan, 24, 25; Giirzumar, 126, 127; Unal, 178.
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tiir®. Bunlardan ilki TMK m. 831 vd. hiikiimlerinde dngériilen iist hakkinin siiresin-
den 6nce devir hakki ve digeri de TMK m. 834 vd. hiikiimlerine gore tist hakki iradi-

nin teminat1 olarak taninan kanuni ipotek tesis etme borcudur®.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 831. maddesine (ZGB Art. 779f) gore iist hakki sa-
hibi, bu haktan dogan yetkilerinin sinirini agir sekilde asar veya sézlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerine 6nemli dl¢lide aykirt davranirsa; malik, {ist hakkinin ona bagl bii-

tiin hak ve yiikiimliiliikleri ile birlikte siiresinden &nce kendisine devrini isteyebilir®.

Kanun’un 831. maddesinde 6ngoriilen sonucu doguracak hallerin neler oldugu
diizenlenmemis, her somut olayin 6zelligi dikkate alinmak kaydiyla hakimin takdiri-

ne birakilmistir®’.

Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen esyaya bagli unsurlardan ikinci ise TMK
m. 834 vd. hiikiimlerinde diizenlenen {ist hakki iradinin teminati olarak taninan ka-
nuni ipotek tesis etme borcudur. S6z konusu hiikiim iist hakki bedelinin irat (Bau-
rechtszins) olarak kararlastirildig: {ist hakki iliskilerine miinhasir olarak yikli tasin-
maz maliki lehine taninan ist smir ipotegi (Maximalhypothek) niteligi tasiyan bir
kanuni ipotek hakkidir®®. Kanun, yiiklii tasinmaz malikine tapuda tasinmaz olarak
kayith bagimsiz ve siirekli nitelikteki tist hakki tizerinde teminat ipoteginin kurulma-
sin1 talep etme hakki tanimaktadir®®. Bu sebeple kanuni ipotek dogrudan dogruya
dogmamaktadir. Bu talep hakki hem sadece iist hakki s6zlesmesiyle irat 6deme borcu

altina girmis olan kisiye karst hem de halihazirda iist hakkini1 sonradan iktisap eden

% Isler, Baurechtsvertrag, 95-96; Freimiiller, 80, 81; Meier- Hayoz, 606; Giirzumar, 127; Demir-
satan, 26.

% {nal, 180; Isler, Baurechtsvertrag, 96-97; Freimiiller, 93.

% Yiiklii tastnmaz malikinin sartlar1 dahilinde bu talep hakkini kullanmas ile {ist hakki yiiklii tagin-

maz malikine devredilirse devir sonucunda iist hakki, 'r_nalik lehine iist hakk niteligine dontisiir. Is-
ler, Baurechtsvertrag, 131; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 876/ N. 3108b; Kopriilii/Kaneti,
16; Akipek, Simirli Ayni Haklar, 21.

7 Bkz. § 4/IVII.

% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 880/ N. 3115; Giirzumar, 130; Freimiiller, 77; Isler, Bau-
rechtsvertrag, 142, 143; Tasinmaz gibi islem goren iist hakki izerinde tasinmaz rehni kurulabilme-
si, TMK m. 834 hiitkmiiyle sinirli degildir. Tapuda ayr1 bir sayfaya taginmaz olarak kaydedilmis bir
irtifak hakki {izerinde, TMKm.850 vd. hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz rehni kurulabilmesi her
zaman i¢in miimkiindiir. Bkz. Ergiine, Ust hakki, 280.

% Isler, Baurechtsvertrag, 142; Freimiiller, 76-77.
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kisiye kars1 da yoneltilebilen bir esyaya bagli bir bor¢ dogurmaktadir. Borcun konusu
ise iist hakki sahibinin yiiklii tasinmaz sahibi lehine tapuda kayitl olan {ist hakki iize-

rinde ipotek tesis ve tescil ettirmesidir'®,

Ust hakki iradmin ipotekle teminat altina alinabilmesinin Kanun tarafindan 6n-
goriilen bir smirlamasi da iradin tamammin degil en ¢ok ii¢ yillik!®* miktar1 igin te-
minat tesis edilebilmesidir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 834/Il. maddesine gore irat,
her yil i¢in esit miktara boliinmiigse tescil, iradin esit olarak her yila dagitilmasinda
ti¢ yila diisecek miktari i¢in istenebilir. Ayrica bu ipotegin icra yoluyla satista terkini
istenemez (TMK m. 835/1). Boylece, satista terkin edilmeyen ipotek sirasini koruma-
ya devam eder ve cebri artirmadaki satistan sonra da 6denmemis iratlar agisindan bir

ayni teminat olmay siirdiir'%.

Diger yandan, taraflarin anlagmasini gerektirmeyen esyaya bagli bor¢ olarak
saydigimiz TMK m. 831 ve 834 hiikiimleri disinda TMK m. 829/1I hiikmii ile 6ngd-
riilen ipotek talep etme hakki da bu kapsama dahil edilebilir. Zira, kanun koyucu
taraflarin anlasmasina gerek olmaksizin {ist hakki sahibine malikin 6demeyi taahhiit
ettigi bedel borcunu ifa etmemesi veya buna karsilik bir giivence vermemesi halinde
hak sahibinin ipotek tesis edilmesini talep etme hakki oldugunu 6ngdrmiistiir. intikal
bedelinin teminati olarak dngoriilen ipotek hakki da TMK m. 834’te oldugu gibi iist
hakk: sahibi veya iist hakki tizerinde rehin hakk: sahibi lehine yiikli taginmaz iize-
rinde kurulacak tescile ve esyaya bagli kanuni bir haktir’®®, Bu kapsamda TMK m.

829/11 ile getirilen rehin kurma yiikiimliiliigii esyaya bagl borg niteligindedir®,

100 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 880/ N. 3114; Giirzumar, 130.

101 14.11.1990 tarih 3678 sayili Kanun’un 751/h maddesinin gerekcesinde ipotegin tescilinde esas
aliacak miktar diisliniildiigiinde tasinmazin uzun siireli agir bir yiik altina girmemesi i¢in ipotegin
ti¢ yillik alacak miktari ile sinirlandirildig: ifade edilmistir. Tekinay, S. Sulhi, Menkul Miilkiyeti
ve Smurli Ayni Haklar, 11/3, Istanbul 1994, 62.

192 Giirzumar, 130; Isler, Baurechtsvertrag, 142, 143; Freimiiller, 77.
103 Demirsatan, 29, dn. 116.

104 Isler, Baurechtsvertrage, 121, dn. 13; Acar, 348, dn. 1010.
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b) Taraflarin Anlasmasina Dayanan Esyaya Bagh Unsurlar

Tiirk Medeni Kanunu, tist hakkina iliskin 6zel hiikiimler arasinda ancak tarafla-
rin Ust hakki sdzlesmesinde (resmi senette) kararlastirmalar halinde esyaya baglh
borg niteliginde olan hususlara da yer vermistir. Kanun’un 829 ve 830. maddelerinde
gerekli sartlarin gergeklesmesi halinde taraflarin sézlesmede kararlagtirmis olmalari
kaydiyla esyaya bagli bor¢ niteligi tasiyan iki unsur diizenlenmistir. Bunlarmn ilki
TMK m. 829°da diizenlenen iist hakki kurulurken, yiikli tasinmaz malikinin tist hak-
k1 sahibine {ist hakki sona erince kendisine kalan yapilar i¢in 6demeyi taahhiit edece-
gi bedel ile TMK m. 830’da 6ngoriilen tist hakkinin sona ermesi halinde hak sahibi-

nin tasinmaz ilk haline getirme borcudur?®,

Tiirk Medeni Kanunu’nun 829. maddesine gore “tasinmaz maliki, aksi karar-
lastirilmadik¢a, kendisine kalan yapilar icin iist hakki sahibine bir bedel 6demez.
Uygun bir bedel édenmesi kararlastiriimigsa, miktari ve hesaplanig bicimi belirle-
nir’. Kanun’un 830. hiikkmiine gore ise “tasinmaz malikine kalan yapilar icin iist
hakki sahibine odenmesi kararlagtirilan bedelin miktari ve bunun hesaplanis bi¢imi
ile bu bedel borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk hdline getirilmesine iliskin an-
lasmalar, iist hakkinin kurulmasi igin gerekli olan resmi sekle tabidir ve tapu kiitii-

Siine serh verilebilir’®.

Tiirk Medeni Kanunu, 830. madde ile hem taginmazi ilk haline getirme borcu-
nu hem de tist hakki sona erdikten sonra kalan yapilar i¢in tist hakki sahibine 6dene-
cek bedel 6deme borcunun iist hakki s6zlesmesinde taraflarin resmi sekilde kararlas-
tirmalarina ve tapuda serh edilmelerine bagli olarak esyaya bagli nitelik kazanacagi

hiikiim altina alinmistir’®”. Tapuda yapilacak serh taraflarin tasarrufuna birakilan bir

105 {Jnal, 188; Giirzumar, 147; Demirsatan, 29.

106 11 Aralik 2009 tarihli revizyon (AS 2011 4637; BBI 2007 5283) ile 779a hiikmiinde yapilan dii-
zenleme geregi tapuya serh verilecek sozlesme hiikiimlerinin de resmi sekilde yapilmasi zorunlu-
lugu getirilmistir. Boylece TMK m. 830 hiikmii ile mehaz kanun arasindaki ¢eliski giderilmis ol-
du.; (Bkz. BBI 2007 5283: Botschaft zur Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Re-
gister-Schuldbrief und weitere Anderungen im Sachenrecht), vom 27, Juni 2007; AS 2011 4637:
Schweizerisches Zivilgesetzbuch (Register-Schuldbrief und weitere Anderungen im Sachenrecht),
Anderung vom 11. Dezember 2009, https://www.fedlex.admin.ch, E.T. 09.03.2022).

07 fsvigre Medeni Kanunu’nda da ZGB Art. 779d ve 779¢ hiikmii geregince dncelikle iist hakkinin
kurulmast igin resmi sekle uyulmak kaydiyla ilgili kayitlara yer verilebilecegi, daha sonra tapuda
bu kayitlarin serh edilebilecegi ongoriilmektedir. Bu bakimdan, Isvigre Hukukunda da sadece
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husus oldugu i¢in bu konuda ayr1 bir anlagsma yapilmasi gerekmektedir. Serh veril-
mesine iliskin talebi de serhin iizerine islenecegi yiiklii tasinmaz maliki yapar'®.
Boylece yiiklii tasinmazi edinen her kisi iist hakki sona erince tasinmazda kalacak
yapilar i¢in bedel 6deme borcu ile yiikiimliidiir ve {ist hakkini edinen her kimse de

yiiklii tasinmazi ilk haline getirme borcu altindadir'®.

3. Nisbi Etkili Olan Unsurlar

Ust hakk: sdzlesmesinde (resmi senette) taraflar sadece iist hakkinin igerigine
dahil olan; yani ayni etkili unsurlar1 ve esyaya bagl borg teskil eden hususlari diizen-
lemezler. S6zlesmede sadece taraflar arasinda hiikiim ve sonug¢ doguran nisbi etkili
hiikiimlere de yer verilir. Bu hiikiimler alacak hakkindan ibaret olup, s6zlesmeyi ya-

panlar ve onlarmn kiilli halefleri arasinda ileri siiriilebilir!*°,

Bir alacak hakkinin konusunu verme, yapma veya yapmama borcu olusturur.
Ust hakki cercevesinde yiiklii tasinmaz malikinin olumsuz edim olarak yiikiimlii ol-

dugu katlanma ve kaginma borglar1 ister kanundan ister sozlesmeden dogsun {ist

resmi senette yer almakla degil, ayrica tapuda serh edildikten sonra esyaya bagl borg niteligi ka-
zanaca@1 kabul edilmekteydi. (Bkz. Isler, Baurechtsvertrag, 96-97). Ancak TMK m. 830 hitkkmii-
niin de dayanagi olan ZGB Art. 779¢ hikkmii 1 Ocak 2012°den itibaren gegerli olmak iizere 11
Aralik 2009°da yiirtirliikten kaldirilmistir (AS 2011 4637; BBI 2007 5283). Hiikiim miilga edilme-
den 6nce eMK. m. 751e ve TMK m. 830 hiikmii ile ayni1 diizenlemeyi ihtiva etmekteydi. Diizen-
leme sonrasi ZGB Art. 779a ve 779b hiikiimlerin eklenen fikralarla intikal bedelini ilgilendiren hu-
suslar bu hiikiimlerin kapsamina dahil edilmistir. Oyle ki; Art. 779a/II’de iist hakk1 bedeli ve diger
sozlesme hiikiimlerinin tapuya serh edilebilecegini ancak bunlarin resmi sekilde yapilmas: gerekti-
gi hiikiim altina alinmis. Art. 779b/I’de kanundan dogan esyaya bagli borglar sayilmis, binanin ye-
ri, sekli, kapsami amaci, kullanim alani, iist hakk: ile kullanilmayan alanlarin kullanim alam gibi
iist hakkinim igerigine ve kapsamina dahil olan unsurlarin herkes igin baglayici oldugu ifade edil-
migtir. Kanun koyucu Art. 779b/II’de de diger s6zlesme hiikiimlerinin taraflarin anlagmasi ile ta-
puya serh verilebilecegini ongdrmiistiir. Ust hakki bedeli Art. 779a/I1’de hakkin icerigi ve kapsami
disinda birakilip taraflarin anlagmasina bagli bir unsur olarak diizenlendigi i¢in benzer yaklagimla
intikal bedelinin de Art. 779b/I’e dahil olmadig: ve taraflarin anlasarak tapuya serh verebilecegi
diger sozlesme hiikiimleri kapsamina dahil edilmesi gerektigi sonucuna varilacaktir. Bu sebeple ta-
raflar intikal bedeli 6demeyi kararlastirirlarsa yine anlagsmalari kaydi ile resmi sekle uyarak tapuya
serh verip esyaya bagli borg haline getirebilirler.; Glimiis’lin de ifade ettigi iizere mehaz kanundaki
diizenlemeler de tamamlayici hiikiim olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bkz. Giimiis, Mustafa Alper,
Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Istanbul 2007, 182 vd..

108 Erel, 76- 112 vd.; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 872/N. 3099, 3100; Antalya, Gok-
han/Topuz, Murat, Esya Hukuku, Cilt IV/1, Genisletilmis 3.B., Ankara 2019, 669 vd.; Henggeler,
110 vd.; Demirsatan, 30, dn. 118; Freimiiller, 91.

109 Demirsatan, 30, 31, dn 122.

110 Isler, Baurechtsvertrag, 97; Riemer, 82; Giirzumar, 149
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hakkinin ayni muhtevasina girer. Bu bakimdan, iist hakki sozlesmesinden dogan sah-

si edim yiikiimliiliiklerinin konusunu yapma ve verme borglar1 olusturmaktadir!!?,

Bir iist hakki iligkisinde yalnizca sézlesmeyi yapan taraflar arasinda etkili ola-
cak olan sahsi borglara iliskin en géze carpan iki husus vardir. Bunlardan ilki, st
hakki bedelidir. Digeri ise {ist hakki s6zlesmesinde kararlastirilmis ancak serh edil-
memis olan hak sona erince yiiklii tasinmaz malikine kalan yapilar icin iist hakki

sahibine 6denecek bedel 6deme borcudurt'?.

Kanun koyucunun 6ngoérdiigii hikkiimlere, mehaz kanuna ve uygulamaya bakil-
dig1 takdirde iist hakki s6zlesmesi icerisinde birden fazla bedel kavramu ile karsila-
silmaktadir. Birincisi, st hakki tesis edilirken s6zlesmede kararlastirilan veya daha
sonra yapilacak ek bir anlagsma ile taraflarin sozlesmeye ekleyebildikleri, tist hakki
kurulmasmin karsilig1 olarak malike pesinen ya da irat seklinde 6denen bedeldir. Biz
buna “iist hakk1 bedeli” demeyi tercih ediyoruz!'®. Bedele iliskin bir diger diizenleme
ise ileride detayli olarak agiklandigi izere TMK m. 829 geregi taraflarin kararlastir-
malar1 halinde tist hakki sona erdiginde tasinmaz malikine kalacak yapilar i¢in iist
hakki sahibine 0denecek olan bedeldir. Son olarak, TMK m. 831’de tust hakkinin
stiresinden once devri hakkinin kullanilmasi halinde TMK m. 832 geregi yine tasin-
maz malikine kalacak yapilar i¢in {ist hakk: sahibine 6denmesi gereken bir bedel s6z
konusudur. Taginmaz malikine kalacak yapilar igin iist hakk: sahibine ddenecek olan
bedelleri de kavram kargasasinin Oniine gecebilmek adma “intikal bedeli” olarak

adlandirmay1 uygun gériiyoruz!,

Irtifak s6zlesmesinde, taraflar {ist hakkina karsilik bir ivaz kararlastirabilecek-
leri gibi ivazsiz da iist hakki tesis edebilirler''®. Ancak iist hakkinmn en ¢ok uygulan-

dig1 tilkelerdeki uygulamalara bakildiginda miilkiyet hakkini 6nemli dl¢lide siirlan-

111 {rpal, 189-190.

112 {pal, 191-196; Giirzumar, 149; Sirmen, 606; Giirsoy/Eren/Cansel, 898, 899; Oguzman/Seli¢i/
Oktay-Ozdemir, 878, 879; Esener/Giiven, 432; Erekmekei, 78.

113 fsvigre Hukukunda ve ZGB Art. 779a hiikmiinde “Baurechtszins” olarak karsilik bulmaktadir.
114 Bkz, § 4/VI1 ve § 7/11.

115 Isler/Gross, in: BSK ZGB Il, Art.779a/ff; Isler, Baurechtsvertrag, 132 vd.; Oguz-
man/Seligi/Oktay-f)zdemir, 878, 879; Akipek/Akintiirk/Ates, 713.
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diran bir hakkin ivazsiz kurulmadig1 sonucuna varilmaktadir. Ust hakki bedeli, {ist
hakk1 sahibi olmak isteyen kisi tarafindan iist hakkinin kurulmasi sirasinda tasinmaz
tizerinde onceden var olan yapinin devri i¢in tasinmaz malikine 6denen, iist hakki
sozlesmesindeki karst edimi (iist hakkinin tesis edilmesi edimine karsilik olusturan
edimi!®) ifade eden bir miktar para veya paradan baska bir seydir!'’. Ust hakki ivaz1

118

cogunlukla bir para borcu olarak diizenlenmekte™*° ve bu para da ya pesin yahut tak-

sitle 6denen bir tist hakki bedeli ya da gelir (Baurechtszins) seklinde kararlastirilmak-
tadir. Eger, taraflar ivaz kararlastirmislarsa bedel zamana yaygin olarak, tekrarlayan
edimler seklinde iist hakk: iradi*'® olarak da belirlenmislerdir'?°. Ister bedel seklinde
kararlastirilsin ister irat seklinde, her ne surette olursa olsun iist hakki bedeline dair

sozlesme hiikiimleri sahsi bir alacaktan ibarettir*?.

Isvigre Hukukunda iist hakki bedelinin esyaya bagl bor¢ haline gelmesi Ka-

122

nun’da yapilan degisiklikler-“* neticesinde miimkiin hale gelmis olsa da Tiirk Medeni

116 Isler, Baurechtsvertrag, 46.
117 Unal, 191; Demirsatan, 47.

18 jsvicre doktrininde {ist hakki iradina karsilik olarak kullamlan “Baurechtszins” kavramindan ayir-
mak i¢in bu ivazin “einer einmaligen Abfindung bestehenden Gegenleistung (bir defaya mahsus
O6deme seklinde bedel)” olarak ifade edildigi goriilmektedir. Bkz. Isler, Baurechtsvertrag, 133.

119 Ust hakk: karsiliginda taginmaz malikine diizenli olarak ddenen bedel, ekonomik agidan miilke

yatirilan veya baglanan sermaye tizerindeki faizi temsil eder. Bu sebeple iist hakki iradi kural ola-
rak yiiklii tasinmaza yatirilan sermayenin faizi (teknik anlamda faiz degildir) islevini gormektedir.
Bkz. Kohler, Daniela, Sachenrecht / Stockwerkeigentum am Baurecht — ein komplexes sachen-
rechtliches Konstrukt, Sachenrecht, Obligationenrecht und mehr Liber amicorum fiir Jorg Schmid
zum 60. Geburtstag, 2019, 92; Isler, Baurechtsvertrag, 133; Giirzumar, 151.

120 {Jnal, 191; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 878-879; Akipek/Akintiirk/Ates, 713; Isler, Bau-
rechtsvertrag, 44 vd.

121 Unal, 191; Giirzumar, 149-151; Demirsatan, 30, dn. 118; Isler, Baurechtsvertrag, 132 vd.. Aksi
yonde bkz. Akipek, 52-53. Yazar’a gore iist hakki bedeli ayni etkili unsurlar igerisinde degerlendi-
rilmelidir.; Akipek/Akintiirk/Ates, 706.

122 {svigre Hukukunda uzun bir siire iist hakki bedelinin hukuki niteligi tartigmalara konu olmustur.

Yargiya yansiyan bu tartigmalar neticesinde Federal Mahkeme kararlarinda da benimsenen ve Is-
vicre dgretisinde de hakim olarak kabul edilen goriise gore iist hakkr bedeli hakkin ayni igerigine
dahil olmayan, iist hakki s6zlesmesinden dogan ve iist hakkinin tesis edilmesi edimine karsilik
olusturan bir bor¢tur. Eski diizenlemeler nezdinde bu sahsi borcun egyaya bagl borg olarak diizen-
lenmesi de miimkiin degildi. Ciinkii Kanun’da bu hususta agiklik bulunmuyordu. Ancak, artik
01.01.2012 tarihinde yiiriirliige giren Isvigre Medeni Kanun’daki degisiklik geregi 779b hiikmiine
eklenen ikinci fikra ile bedele iliskin s6zlesme hiikiimleri tapuya serh edilmek suretiyle esyaya
bagli borg haline getirilebilmektedir. Bkz. Demirsatan, 48- 53. Bu diizenlemeye ragmen, yapilan
degisikliklerle esyaya bagli bor¢ haline getirilebilme imkani taninmissa da Isvicre doktrininde
hakim goriis iist hakki bedelinin hakkin ayni igerigine dahil olmadigi, sahsi bir borg oldugu yo-
niindedir. Bu konuda bkz. Hitz, 186 vd.; Freimiiller, 55, 76; Isler, Baurechtsvertrage, 44, 97-98;
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Kanunu’ndaki mevcut diizenlemeler buna imkan tamimamaktadir. Zira, ZGB Art.
779a/ll ve 779b/11 hitkkmiiniin aksine list hakki bedelinin miinhasiran yahut diger soz-
lesme hiikiimleri kapsaminda tapuya serh edilebilen unsurlardan olduguna dair bir
diizenleme hukukumuzda mevcut degildir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 827 ve 830.
maddelerinde ongoriilen hususlar disinda tapuya serh edilebilme imkani taninma-
maktadir. Ayrica, TMK m. 1009 hiikmiinde de tapuya serh edilebilecek sahsi haklar
sinirlt sekilde sayilmistir. S6z konusu hiikmiin genisletilmesi miimkiin degildir. Bu
durumda st hakk: bedelinin tapuya serh edilmek suretiyle esyaya bagli bor¢ olarak

123

ileri stirtilebilmesi miimkiin géziikmemektedir . Aciklanan sebeple iist hakki {igiin-

cli bir kisi tarafindan edinilse bile {ist hakkinin baslangigtaki sahibi, bedel borcundan

kurtulmaz ve malik de iist hakkinin yeni sahibinden talepte bulunamaz?*.

Taraflarin tist hakki s6zlesmesinde kararlastiracaklarr nisbi etkili unsurlardan
biri de daha once taraflarin anlagmasina dayanan esyaya bagli unsurlar i¢cinde saydi-
gimiz st hakk: sona erdikten sonra kalan yapilar i¢in iist hakk: sahibine 6denecek
bedel borcudur. Bu bor¢ serh edilmekle beraber esyaya bagl nitelik kazanirken, ta-
raflar tapuda bu hususu serh ettirmezler ve sadece sozlesmede kararlastirmak ile ye-
tinirlerse bu takdirde s6z konusu borg nisbi etkili olup sadece list hakki s6zlesmesini
kuran taraflar arasinda ileri siiriilebilir. Bu borcun dogmasinin 6n kosulu taraflarca
sozlesmede kararlastirilmasi iken borca esyaya bagli borg niteligi kazandiran ise ta-

puya serh edilmesidir?®.

Ust hakki iliskisinde yalmizca sdzlesmeyi yapan taraflar arasinda etkili olacak

sahsi borclara iliskin verilebilecek diger drnekler ise sunlardir: Ust hakk: sahibinin

Riemer, 82-83; Witt, 144-145. Diger goriisler i¢in bkz. Spycher, Stephan, Dienstbarkeiten im
Wandel- von «Weg und Steg» zum Energie- Contracting, “Errichtung und Verldngerung des Bau-
rechts/ I.- I11./ 1.- 27, Bern 2014, 97- 98.

123 Aym ydnde bkz. Ertas, 172, N. 800; Esener/Giiven, 160, 432; Sirmen, 199-203; Yiicer AKktiirk,
178; Demirsatan, 56, 57; Erel, 81. Yazara gore TMK m. 1009’da sayilan hallerin herkese karsi
ileri siiriilebilirligi serhin ayni etkisi ile ilgilidir. Bu giiglendirilmis etkinin, borg iligkisinin serh
edilerek esyaya bagl borg haline getirilmesi ile ilgisi yoktur. Serh ettirmek bu etkiyi yaratir. Ayni
sekilde kanun koyucu da madde gerek¢esinde bu durumun serh verilen kisisel haklarin “ayni etki-
si” ile ilgili oldugunu ifade etmektedir.

124 Bir degisiklik yapilmadig siirece Tiirk Hukukunda irtifaki edinen fakat irtifak sézlesmesinin tarafi

olmayan bir tigiincii kisinin bedel 6deme borcundan sorumlu tutulabilmesi ancak taginmaz yiikii ile
miimkiin olabilir. Demirsatan, 56, 57.

125 Bu konuda yukarida bkz. § 3/11.
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ingaatin modernlestirilmesini gergeklestirme borcu, iist hakki sahibinin insaati yal-
nizca sOzlesmede nitelikleri belirlenen kisilere kiraya verme borcu ve insaat1 sigorta
ettirme yukiimliligi, tist hakki sahibinin ve/ veya yiiklii tasinmaz malikinin tasin-
maza ve insaata iliskin vergileri 6deme borcu, iist hakki sahibinin yiiklii taginmaz
malikiyle rekabet etmeme borcu, yiiklii tasinmaz malikinin iist hakki sahibine uygun
kosullarla insaat kredisi saglama borcu, yiiklii tasinmaz malikinin insaatin yapilacagi
parselin yola baglanmasi icin gerekli olan sokagi yaptirma borcu, yiiklii tasinmaz
malikinin ihtiyaci olan benzini, iist hakkina dayanarak insa edilmis olan benzin istas-

yonundan satin alma borcu vb.12°,

I11. UST HAKKININ KAZANILMASI

Ust hakkinmn kazamlmasi Kanun tarafindan 6zel olarak diizenlenmis degildir.
Ancak tist hakki TMK m. 779 vd. kapsamina dahildir. Bu sebeple Tiirk Medeni Ka-
nunu’nun 780/Il. maddesi geregince tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina iliskin

hiikiimler iist hakki i¢in de uygulanabilir'?’.

S6z konusu hiikiimler ¢er¢evesinde bir tist hakkinin tescille, tescilsiz ve zama-
nasimi ile iktisab1 miimkiindiir. Bu kapsamda iist hakki devren iktisap edilebilecegi
gibi miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal ve kamulastirma yolu ile de iktisap edi-
lebilir. Ancak ifade etmek gerekir ki, iist hakkinin tasinmaza baglh veya devredilebilir

kisisel iist hakki olup olmamasina gore devren kazanma tarzi1 farklilik arz eder'?,

A) TESCIL ILE KAZANMA

Ust hakkinim tesisen kazanilmas1t TMK m. 780 geregince tapuda tescil islemi
ile olur. Tescile temel olacak bir hukuki sebebin varlig1 gerekir ki, bu hukuki sebep
tist hakk1 s6zlesmesi olabilecegi gibi vasiyetname veya miras sézlesmesi seklinde bir

oliime bagl tasarruf da olabilir'?®. Ust hakkinin tescil ile tesis edilmesinin hukuki

126 Giirzumar, 150; Unal, 190 vd.; Isler, Baurechtsvertrag, 98, 99.

127 {ynal, Mehmet, Tasinmaza Bagh Irtifakin Kurulmasi, MUHFHAD Cevdet Yavuz’a Armagan, VY.
2016, C. 22, S. 3, 2842; Oguzman/Seligi/Oktay-()zdemir, 869/N. 3094;

128 Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 869/N. 3094.

129 (Ust hakkiin hukuki sebebinin bir 6liime bagl tasarruf olmasi halinde uyulacak sekil TMK m. 478
vd. hitkiimlerince dngdriilen Sliime bagl tasarruflar i¢in getirilmis olan sekildir. Giirzumar, 153,
dn. 2; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 870/N. 3094a.
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sebebi cogunlukta “iist hakki s6zlesmesi” olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu sebeple s6z-

lesme ile ilgili agiklamalarimizda iist hakki s6zlesmesi esas alinmistir.

1. Ust Hakki Sozlesmesi ve Tescil

Tiirk Meden1 Kanunu’nun iist hakkina iliskin hiikiimlerinde sadece sdzlesme
terimine yer verilmekte ve ¢ogunlukta resmi senetten bahsedilmektedir. Kanun’un
ilgili maddelerinde zikredilen ve tescilin hukuki sebebi olan s6zlesme, tist hakki ilis-
kisinin dogumunu ve sekillenmesini saglar, bu sebeple iist hakki iligkisinin kaynagi-
dir. Ust hakka iliskisi, yiiklii tasinmaz maliki ile iist hakki sahibi arasinda dogar ve
{ist hakk1 kapsamindaki ayni, esyaya bagli ve nisbi unsurlar1 diizenler™*°. Ust hakk1
iliskisinin diizenlendigi bu sdzlesmeye uygulamada “iist hakki s6zlesmesi'®" denil-

mektedir.

Ust hakki sézlesmesinin taraflarindan biri olan yiiklii tasinmaz maliki, {ist hak-
ki kurmay1 taahhiit eden taraftir ve bir 6zel hukuk kisisi olabilecegi gibi kamu tiizel
kisisi de olabilir’®?. Sozlesmeden dogan borglar ifa edilene kadar taraflar arasindaki
iligki borg¢landirict bir islemdir. Bu sebeple sdzlesme yapildigi anda taginmazin mali-
ki olmasina gerek yoktur. Ancak, bu borcunu ifa edebilmesi i¢in tasarruf yetkisine
sahip olmas1 gerekir. Ust hakki sézlesmesi kuruldugunda ya da kurulduktan sonra
malikin bu yetkiye sahip olmamasi s6zlesmenin gegerliligini etkilemez. Ancak Borg-
lar Kanunu anlaminda s6zlesmeye aykirilik hiikiimlerinin uygulama alani bulmasi

s6z konusu olur33, Sézlesmenin diger tarafi olan {ist hakk1 sahibi ise iist hakki kurma

130 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 870/ N. 3094a; Demirsatan, 32; Tuor/Schnyder/Jorg/Rumo-
Jungo, 1059/§108, Nr.29.

181 Bu sdzlesmeyi iist hakkmin devrini amaglayan devir sézlesmesinden ayirmak gerekir. Devir soz-
lesmesinde kurulmus bir {ist hakkinin bir bagkasina devredilmesi taahhiit edilir ve devren iktisap
ongoriiliir. Ust hakki sozlesmesi ise iist hakkiin kurulmasini taahhiit eder, isimsiz bir sdzlesmedir
ve tesisen iktisab1 6ngérmektedir. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 870/dn. 465a; Demirsatan,
32; Unal, 153; Yiicer Aktiirk, 93 vd..

132 Devletin tasinmaz maliki olarak taraf oldugu {ist hakki iligkilerinde iist hakki tesis edilene kadar

gecen siire iginde taraflar arasindaki iligki (ihale siiregleri de dahil) idare hukuku hiikiimlerine
tabidir. Ancak ihale sonrasinda tist hakki sdzlesmesi ile kurulacak olan iligski 6zel hukuk iliskisidir
ve Medeni Kanun hiikiimlerine tabidir. Bu sebeple st hakki sézlesmesinin taraflarindan birisinin
devlet olmas1 da miimkiindiir. Bkz. Kuntalp, 533; Akipek, Devlet Orman Arazisi, 30; Akinei, Ust
Hakki, 776.

133 Demirsatan, 34; Isler, Baurechtsvertrag, 19.
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borcunun alacaklisidir. Her kisi tist hakki sahibi olabilir. Bu durumda {ist hakkinin

ticiincii kisi lehine de kurulmas1 hukuken miimkiin gdziikmektedir'3*.

Ust hakki sézlesmesi olarak anilan, iist hakkinimn kaynagim teskil eden sdzles-
me Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmis bir sézlesme tipi degildir. Tiirk Medeni Kanu-
nu’nda sozlesmeye dair bir tanim yapilmamus, esasli unsurlar diizenlenmemistir. Ka-
nun’un 726 ve 826 vd. hiikiimlerinden bir tanima ulagilabiliyor ve s6z konusu soz-
lesmeye dair asgari unsurlar bu hiikiimlerden ¢ikarilabiliyor ise de sd6zlesmenin esasl
unsurlarinin Kanun’da diizenlenmemis olmasi1 sebebiyle {ist hakki sdzlesmesinin

isimsiz- “sui generis "**® bir s6zlesme oldugunun kabul edilmesi gerekir®3®.

Ust hakki sézlesmesi, tasinmaz malikinin tasinmaz iizerinde bir yap1 insa et-
mek veya mevcut bir yapiy1 muhafaza etmek kaydiyla bu yapmin miilkiyetine sahip

olma yetkisi veren bir irtifak hakkini kars1 akit lehine tescil ettirme borcu altina gir-

134 Demirsatan’m bizim de katildigimiz goriisiine gore iist hakki sahibi olacak iigiincii kisi ile iist

hakki tesis etme borcunu istlenecek olan yiiklii tasinmaz maliki arasinda ayni bir s6zlesme bu-
lunmasi gerekir. Zira, yiikli tasinmaz maliki tesis ettikleri s6zlesme kapsaminda tapudan hakkin
tescilini talep edecektir. Mahiyeti geregi iist hakki sozlesmesi sartlart géz 6niinde bulunduruldu-
gunda iist hakki sahibi i¢in 6nemli haklar taniyor olsa da hak sahibini agir yiikiimliiliikler ile yii-
kiimlii kilmaktadir. Bu sebeple tigiincii kisi lehine {ist hakki tesis edilmesine maddi hukuk agisin-
dan bir engel olmasa da ii¢iincii kiginin taraf olmadigi ya da icazetinin alinmadig1 bir iist hakki
sozlesmesi ile adina tapuda hakki tescilinin gergeklestirilmemesi gerekir. Bkz. Demirsatan, 38,
dn. 137.

135 Kendine dzgil yapist olan, sui generis sozlesmeler ve dgeleri kanunlarda diizenlenmemis olmakla

beraber degisik kanunlarda bu s6zlesmelerle ilgili ayrintili olmayan bazi kurallara yer verildigi go-
rilmektedir. Ancak, bu diizenlemeler sdzlesmelere dair ayrintili hitkiim icermediginden s6zlesme-
ler tip sozlesme olarak kabul edilememekte, bunlar uygulamada ve degisik kanunlardaki diizenle-
melerle belirli bir isme kavusmuslardir. Aydogdu/ Kahveci, 25; Eren, 207- 209; Akinci, Sahin,
Borglar Hukuku Bilgisi Genel Hiikiimler, Genisletilmis 13. B., Konya 2022, 18, 102; Arat, Ayse,
Isimsiz Sozlesmelerin Tamamlanmasi, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, No. 2,
2006, 101; Oktay, Saibe, Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarinin Tamam-
lanmasi, TUHFM, Y. 1996, C. 55, S. 1-2, 3; Yiicer Aktiirk, 98-100; Meier-Hayoz, 558.

13 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 870, 871; Unal, irtifak, 2843; Képriili/Kaneti, 59; Demirsa-
tan, 38; Yiicer Aktiirk, 94-95; Isler, Baurechtsvertrag, 51, 52. Isler, 6zellikle ayiba karsi tekeffiil
gibi bazi hususlarin diizenlenmemis olmasindan yola ¢ikarak iist hakki s6zlesmesinin “innominat-
vertrag- isimsiz sozlesme oldugunu dile getirmektedir. Aksi yonde Giirzumar ise {ist hakki s6z-
lesmesi her ne kadar Kanun’da isim altinda diizenlenmis bir s6zlesme olmasa da hiikiim igerikle-
rinden sozlesmenin esasli asgari unsurlarmin ¢ikarilabiliyor olmasini, sdzlesmenin biinyesinden
kaynaklanabilecek muhtelif sorunlarla ilgili yeterli derece hilkmiin 6ngdriilmiis olmasini ileri siir-
mekte ve bu sézlesmenin isimli bir sézlesme sayilmasi gerektigini ifade etmektedir. Yazara gore
bazi hususlarin diizenlenmemis olmasi bu s6zlesmeyi isimsiz hale getirmez. Bosluk olan hususlar-
da ise Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerine burada uygun bir hiikiim bulunmamasi halinde de
TMK m. 1’e bagvurulmak suretiyle bosluklarin doldurulmas: gerekir. Bkz. Giirzumar, 159 vd.;
ZGB Art. 7’ye dayanarak ayni yonde Hitz, 97 vd.
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digi, diger bir deyisle {ist hakk: sahibine {ist hakkinin kurulmasi i¢in bir alacak hakk1

138 st hakk: sozlesmesi ivaz

veren borglandiric1'® ve iki tarafli bir hukuki islemdir
kararlastirilmasi zorunlu olmayan bir sézlesme oldugu i¢in TMK m. 781 anlaminda
tesis edildigi haliyle eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sézlesmedir'®°. Uygulamada
ise taraflarin basta ivaz olmak kaydiyla Kanun’un iist hakkina dair hiikiimlerine ve
sinirlt ayni hak olma 6zelligine aykiri olmamak kaydiyla sézlesmeye birgok yiikiim-
liliik ytklendigi goriilmektedir. Karsilikli edimlerin iistlenildigi boyle bir iist hakki
s0zlesmesi de tam iki tarafa borg ylikleyen bir sdozlesme olusturur. Bu kapsamda iist
hakki s6zlesmesinden dogan asli edim borcu taginmaz maliki i¢in iist hakkinin tesci-
lini saglama borcuyken, kars1 akit acisindan kararlagtirilmigsa iist hakki bedelinin,

iradinin 6denmesi borcudur*®

. Ancak taraflar arasinda tescil islemi gergeklestirildik-
ten sonra da sézlesmeden kaynaklanan veya Kanun’un sdzlesmeye bagladig: yiikiim-

liiliiklerden olusan bir borg iliskisi tesis edilmis olur'4,

Ust hakk1 sdzlesmesinin siirekli borg iliskisi olup olmadigmin da tespiti gerek-
mektedir. Taraflarin iistlendikleri edimler diisiiniildiiglinde tasinmaz malikinin borcu
iist hakki tesis etmek, miistakbel {ist hakki sahibi acisindan ise tescil talebinde bu-

142 Ancak, iist hakki sozlesmesinin niteligini bu edimlerle sinirlamak dogru

lunmaktir
olmaz. Taraflar s6zlesme kapsaminda iist hakk: iliskisini diizenleyen ve sdzlesme
iliskisi devam ettigi siirece de taraflar1 baglayan bir¢ok yiikiimliililk 6ngérmektedir-

ler. Ozellikle iist hakki sahibinin irat seklinde kararlastirilms iist hakki bedeli ddeme

187 Tktisap sebebi bir bor¢landirici islemdir ve borglu miistakbel yiiklii tasinmaz malikidir. Bu sebeple
taginmaz malikinin tescil talebinde bulunulmasi ve tapu idaresince bu talebe dayanan bir tescilin
de yerine getirilmesi gerekir. Bkz. Unal, irtifak, 2845.

138 Isler, Baurechtsvertrag, 21, 48; Giirzumar, 158; Demirsatan, 37; Yiicer Aktiirk, 45 vd..

139 zmen/ Korkmaz, 164.

140 st hakk1 bedelinin sdzlesmenin siibjektif esasli unsuru olmasi sebebiyle resmi senette gosterilme-

si gerektigi hakkinda bkz. Meier- Hayoz, 559; Riemer, 4; Tuor/Schnyder/Jérg/Rumo-Jungo,
1060-1061; Schmid, Jorg, Ausgewihlte Fragen zum Baurecht, Unterbaurecjt und Uberbaurecht,
ZGBR 1998, 1244.

141 Demirsatan, 40; Giirzumar, 158.

142 | jver, Peter, Die Aufhebung und Abldsung von Servituten in Schweizerischen Recht (Art. 736
ZGB), RNRF, S. 42, 1961, 3; Yiicer Aktiirk, 43 vd.. Bir goriise gore iist hakki sézlesmesi ani
edimlidir. Ancak, taraflar arasinda siirekli bir hukuki iliski olugturmasi ve giivene dayanan bir ilig-
ki i¢inde olmalar1 bu s6zlesmeye siirekli edimli borg iliskilerine 6zgii hitkiimlerin de uygulanmasi-
1 gerektirebilir. Bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay- Ozdemir, N.3094c, 871.
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borcu ile iist hakkinin kullanilmasina ve yapiya iliskin iistlendigi yiikiimliilikler boy-
ledir. Bu noktada taraflarin borglar diisiiniildiigiinde sdzlesmeye seklini veren ve iist
hakki iliskisi iginde agir basan edimler s6zlesmenin hukuki niteligini tayin eder. Bu
acidan ele alindiginda sézlesmenin ani edimli bir borg iliskisi meydana getirdigi dii-
stiniilebilecek olsa da taraflar arasinda tescil isleminden sonra da devam eden siirekli

143 Malik, her ne kadar sadece asli edim olarak tasin-

bir hukuki iliski s6z konusudur
mazin zilyetligini devretmeyi ve iist hakki tescil ettirme borcunu iistlenmisse de hem
malikin hem st hakk1 sahibinin s6zlesme yapma iradeleri kendilerini en fazla yiiz yil
gibi uzun bir siire ile sinirli ayni hakka baglamak yoniindedir. Malik, st hakki siiresi
boyunca iist hakkinin getirdigi kayitlamaya hak devam ettigi siirece katlanmay1 taah-
hiit etmekte, tist hakki sahibi de genellikle belirli bir periyot i¢inde belirli bir edim ifa
etmeyi iistlenmektedir’**. Taraflarin sézlesme kurma iradesi asli edimlerin ifasi ile
uzun siireli bir hukuki iliski yaratmak iizerinedir. Taraflar edimlerin ifa edilmesi ile
aralarindaki hukuki iliskinin sona erecegi iradesiyle hareket etmemektedirler. Her ne
kadar hakkin tesisi i¢in lstlenilen asli edimler ani edimli ise de hakkin mahiyetine
iliskin hak ve yiikiimliiliikler siirekli nitelik arz eder. Taraflarin s6zlesme kurma ira-

deleri karsilikli olarak uzun bir siire i¢in birbirlerine haklar tanima ve ylkiimliiliikler-

le kanundan dogan yetkilerini sinirlandirmak yoniinde birlegsmektedir.

Diger yandan dikkat edilmesi gereken bir kistas da alacaklinin ifa menfaatinin

zamana yayilmis olup olmadigidir'*. Doktrinde, alacaklinin ifa menfaati zamana

143 Isler, Baurechtsvertrag, 48, 94; Freimiiller, 59-60; Isler/Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779a Nr.
37; Yiicer Aktiirk, 43 vd.; Eger ki, taraflar arasinda ani edimli bir borg iliskisinin oldugu kabul
edilirse tist hakki sdzlesmesi hata nedeniyle sdzlesme kurulduktan iki y1l sonra iptal edilirse, iki yil
boyunca siirmiis olan bu iliskinin ge¢mige etkili olarak tasfiye edilmesi s6z konusu olamaz.
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 871/N. 3094c; Ust hakkinin Roma Hukukuna dayanan tarihi
kokenine bakildiginda taraflar arasinda kiraya benzer bir sdzlesmesel iliskinin olmasi da bu duru-
mu destekler niteliktedir. Demirsatan, 40. Aksi yonde bkz. Liver, 3. Yazar’a gore taraflar arasin-
daki iliski siirekli borg iliskisi degildir. Taraflar iist hakki s6zlesmesi ile sadece irtifak hakki tesis
etme borcu altina girmektedirler. S6zlesme kurulduktan sonra taraflar birbirlerine sézlesmeden
dogan talep haklarmi degil sadece ayni haktan kaynaklanan ayni etkili taleplerini ileri siirmektedir-
ler. Bu durumda esya hukukunun konusunu olusturur.

144 Tntifa hakkimin kurulmasina esas teskil eden sézlesme agisindan aym yonde bir degerlendirme soz

konusudur. intifa hakki tesis eden iligkinin siirekli sozlesme iliskisi sayilmasi gerekir. Bkz. Ozen,
Burak, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Istanbul 2008, 176.

145 Oguzman/ Oz, Borglar, C.1, 11, N. 39.
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yayilmissa bu borg iliskisinin siirekli borg iliskisi oldugu kabul edilmektedir'4¢. Bu
noktada da iist hakki sahibinin s6zlesmeden dogan ifa menfaatinin irtifak hakki de-
vam ettigi siirece siirdiigli goriilmektedir. Ayrica, kanun koyucu iist hakkina iliskin
getirdigi bir¢ok hiikiimde taraflar arasindaki uzun siireli iligskiyi diizenlemeye, taraf-
larin ve bu iliskiye dahil olabilecek ti¢iincii kisilerin (6rnegin, rehinli alacaklilarinin)
menfaatlerini korumay: hedeflemistir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 831. maddesinde
Ongoriilen tasinmaz malikine taninan siiresinden 6nce devir isteme hakkinda oldugu
gibi taraflar arasindaki sézlesme iliskisinin st hakki siiresi boyunca devam ettigi,
s0zlesmeden dogan borglarin siirekli borg iliskilerine 6zgii hiikiimlere tabi tutuldugu
da goriilmektedir. Hilkmiin temelini st hakki sahibinin sézlesmeden dogan yiikiim-
liliiklerini 6nemli 6l¢iide ihlal etme kriteri olusturmaktadir. Bu ifade gdstermedir ki
taraflar arasindaki sozlesme iliskisi ve bu iliskiden dogan bor¢lar iist hakk: stiresi
boyunca devam etmekte/edebilmektedir. Aciklanan sebeplerle {ist hakki s6zlesmesi-
nin hukuki niteliginin, stirekli borg iliskisi doguran bir sozlesme oldugunun kabulii

gerekir®’,

Ust hakk1 sézlesmesinin ne sekilde yapilacag: sorusuna gelindiginde Tiirk Me-
deni Kanunu’nun sézlesmenin sekline dair agik bir hiikiim 6ngérmedigi goriilmekte-
dir. Ancak TMK m. 827 ve 830 hiikiimlerinde resmi senetten bahsedilmektedir.
Resmi senet!*8, 3907 sayili Tapu Sicili Tiiziigii’niin (RG. 17.08.2013, 28738) 21.
maddesine gore sozlesme diizenlenmesi gereken islemler i¢in gerekli goriilmiistiir.
Bu durumda s6z konusu hiikiimlere ve Medeni Kanun’un tasinmaz lehine tesis edilen
irtifak haklarina iliskin 781. maddesine gore Tiirk Hukukunda hi¢bir ayrim yapil-
maksizin {ist hakkinin kurucu sézlesmesi olan {ist hakki s6zlesmesinin bir gecerlilik

sart1 olarak resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir'#,

146 Oguzman/ Oz, Borglar, C.1, 11, N. 39.

147 Isler, Baurechtsvertrag, 48, 94; Freimiiller, 59-60; Isler/Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779a Nr.
37; Yiicer Aktiirk, 43 vd.; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 871/N. 3094c; Demirsatan, 40 vd..

148 Resmi senet tanzimi igin bkz. TKGM. 15.06.2010 tarih 2010/12 sayili Genelgesi.

149 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 870/N. 3094a; Sirmen, Lale, Esya Hukuku, 3. B., Ankara
2015, 528; Akipek/Akintiirk/Ates, 710; Unal, 153; Giirzumar, 163 vd.; Yiicer Aktiirk, 90 vd.;
Karauz, 48 vd.. isvigre Hukukunda ise iist hakki sozlesmesi sadece bagimsiz ve siirekli nitelikte
iist hakkina yonelik s6zlesmeler resmi sekle tabi tutulmustu. (Bkz. Isler, Baurechtsvertrag, 171;
Wieland, Art. 779/ Nr. 5-a; Wieland, Komm., Art.779, Nr.6-a; Roberto/Hrubesch- Millauer,
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Ust hakkinin dogumu veya devri igin sadece s6zlesme yapmak yeterli degildir.

Sozlesmeye dayanilarak iist hakkinin tapuda tescil edilmesi gerekmektedir. Bu ba-

kimdan {ist hakka tescil ile kurulur®®. Tiirk Medeni Kanunu’nun 780. maddesine gore

tist hakkiin kurulmasi igin iist hakk: ile yiiklenen taginmazin kayitli oldugu tapu

kiitiigii sayfasinda tescil isleminin yapilmasi gerekir

151

Irtifak sozlesmelerine resmiyet vermeye yetkili olan kisiler Tapu Kanunu m.

26/1 hitkmiine gore tapu sicil miidiirii veya memurlaridir™®?. Tescil islemi, iist hakk1

s0zlesmesini diizenleyen memur tarafindan resen yapilamaz. Tescilin yapilabilmesi

icin yliklii tasinmaz maliki tarafindan yazili tescil talebinde bulunulmasi gerekir

153

150

151

152

153

120, Nr.560). 01.01.2012 tarihli revizyonla iist hakkinin biitiin tiirleri i¢in resmi sekil sart1 dngorii-
lerek Isvigre Hukukundaki sekle iliskin diizenlemeler de Tiirk Hukuku ile uyumlu hale gelmis ol-
du.; 28.06.2022 tarih 31880 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “7413 sayili Hakimler ve Savcilar
Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile 1512 sayili Noterlik Kanu-
nu’nda degisiklikler yapilmistir. Bu degisikliklerden biri Kanun’a eklene 61/A maddesi ile noterle-
rin “tasinmaz satis sozlesmesi yapabilecekleri’ne iliskin diizenlemedir. Bu durumda noterler resmi
sekle tabi olan taginmaz satig sdzlesmesini yapabilmek hususunda yetkilendirilmistir. Bu degisik-
lik sebebi ile bir irtifak hakki olan {ist hakkinin gegerlilik sart1 olarak resmi sekilde yapilmasi zo-
runlulugu diisiiniildiigiinde ileride sinirli ayni haklarin kurulmasi hususunda da noterlerin yetkilen-
dirilebilmesini miimkiin kilmaktadir.

Unal, 157; Tescilin sekline dair bkz. TKGM. 2010/12 say1l1 Genelgesi.

Tapuya (tapu siciline veya zabit defterine) kayitli olmayan tasinmazlar iizerinde iist hakki tesis
edilip edilemeyecegi sorusu akla gelebilecek olsa da TMK m. 780’nin agik ifadesi nazar1 dikkate
alindiginda tapuya kayitli olmayan tasinmazlar {izerinde iist hakki tesis edilebilmesi miimkiin de-
gildir. Ust hakkinin tesis edilebilmesi igin tasginmazin dncelikle tapuya kaydettirilmesi gerekir. Bu
durum, bir taginmaz iizerinde {ist hakki kurulabilmesi i¢in 6n sart niteligindedir. Bu 6n sart 6zel
miilkiyete tabi olmayan ve kamunun kullanimina tahsis edilmis bu sebeple tapu sicilinde kayith
olmayan taginmazlar i¢inde gecerlidir. Bu tasinmazlarda TMK m. 999°a gore tapu siciline kayitlar
yapildiktan sonra iist hakki tesis edilebilir nitelige kavusacaklardir. Unal, 158.

Tapu Kanunu’nun 26/I11 hitkkmiine gére yetkili tapu sicil miidiirii veya memuru irtifak kurma taah-
hiidii veya vaadine iliskin resmi senedi; yani irtifak sdzlesmesini taraflarla birlikte hazirlayip imza
altina alir. Bu suretle diizenlenen resmi senet eger irtifak kurma vaadi igeriyorsa, 0 takdirde yetkili
tapu sicil miidiir veya memurunun bunu tapu siciline re’sen serh ettirmesi gerekir (Tapu K.
m.26/1V). S6z konusu hiikiimlere gore yetkili tapu sicil miidiir veya memurlari irtifak s6zlesmesini
re’sen diizenlemekle gorevli ve yiikiimlidiirler. Onama bi¢iminde diizenlenmis resmi senetler ta-
sinmaza bagl irtifakin kurulmasi bakimindan gegersizdir; dolayisiyla boyle bir senede dayanilarak
tapu kiitiigiinde yapilmis irtifak tescili de yolsuzdur. Unal, irtifak, 2844.

Ayrica bkz. TMK m. 1013, TST m. 16, 17; Tapu sicilinde malik olarak goziitkmemekle beraber,
gercekte malik olan kisi tescil talebinde bulunamaz. Bkz. Giirzumar, 165; Bagimsiz ve siirekli ni-
telikteki tist hakkinin ise tasinmaz olarak ayr bir sayfaya kaydedilmesinin kararlastirildigi hallerde
resmi senette ayr1 bir sayfaya tescil talebi de belirtilmek kayd ile iist hakk tescil edilirken veya

daha sonra iist hakki sahibinin talebi ile her zaman tescili gergeklestirilebilir. Bu konuda bkz.
Unal, 157; Aral, 64 vd.
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2. Tasinmaza Bagh Ust Hakkinin ve Tapuda Tasinmaz Olarak Kayith

Bulunan Bagimsiz ve Siirekli Ust Hakkinin Tescil ile Devren Kazamlmasi

Tasinmaza baglh iist hakkinin ve tapuda tasinmaz olarak kayitli olan bagimsiz
ve siirekli nitelikteki iist hakkinin devir borcu doguran gegerli bir hukuki sebebe da-

yali tescil ile devren kazanilmas da miimkiindiir'>*.

Tasinmaza bagli bir iist hakki ancak yararlanan tasinmazin devredilmesiyle
devren kazanilabilir'>. Tasinmaza bagl {ist hakki miinhasiran devredilemedigi, ya-
rarlanan tasinmaz ile birlikte devredilebildigi i¢in devir hiikiimlerine tabi olur. Bu
bakimdan taginmaza bagli iist hakkinin devri ile tapuda tasinmaz olarak kayitl bulu-
nan bagimsiz ve siirekli tist hakkinin devri, sekil yoniinden ayni hiitkiimlere tabidir.
Devir borcunu doguran hukuki sebebin saglararasi bir s6zlesme olmasi halinde TMK
m. 706, TBK m. 237 hiikiimlerine gore resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Ya-
rarlanan taginmazin devir borcu vasiyet iceren bir 6liime bagl tasarrufa bagli ise bu
hukuki islemler i¢in Tiirk Medeni Kanunu’nun 531 vd. hiikiimlerinde 6ngoriilen sekil

sartlarina uyulmasi gerekmektedir®®®,

Bu sartlar altinda yapilan hukuki islemlerle iist hakkin devren kazanilabilmesi
icin ingail etkiye sahip olacak bir tescil isleminin gergeklestirilmesi gerekmektedir.
Tescil talep etme yetkisi ise TMK m. 1013/I hitkkmiine gére malikin yazili beyani
lizerine yapilacagindan, tasinmaza bagh {ist hakki i¢in yararlanan tasginmazin haliha-
zirdaki malikine ve tapuda taginmaz olarak kayith iist hakki i¢in de halihazirdaki

malikine aittirt®’.

B) TESCILSIZ KAZANMA

Ust hakkinin kazanilmasi hususunda tasinmaza bagl irtifaklarin kazanilmasina

iligkin hiikiimlerin de uygulanmasi s6z konusu oldugu i¢in TMK m. 705/Il ve

15 Giirzumar, 169; Sirmen, 494; Unal, 153- 157.
155 {Tpal, 153; Giirzumar, 169.
156 Giirzumar, 169, 170; Unal, 156; Ergiine, Ust hakki, 280.

157 Bu borg malik tarafindan ifa edilmezse iist hakkin1 devralmak isteyen karsi taraf mahkemeden

kendi adina ingal bir karar tesis edilmesini isteyebilir. Bu karara dayanilarak yapilacak tescil ise
aciklayici etkiye sahip olur. Giirzumar, 170.
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780/11I’de zikredilen hallerde iist hakkinin tescilsiz kazanilmasi mumkindur. Kanun-

158 cebri icra,

da agikga belirtilmis olan bu haller zamanasimi, miras, mahkeme karar1
kamulastirma, isgal ve kanunda 6ngoériilen diger hallerdir. Boyle hallerde heniiz tapu
kiitiigiine Ust hakkiyla ilgili bir tescil yapilmadan hak dogmus ve kazanilmis olur.

Daha sonra yapilacak olan tescil kurucu degil, agiklayici bir nitelige sahiptir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 780/I1 ve III hiikkiimlerinin yaptig1 atif ile tasinmaza
bagl irtifaklarin dolayisiyla {ist hakkinin da zamanagimi ile kazanilmasi s6z konusu-
dur. Bu durumda da TMK m. 712- 714 hiikiimleri kiyasen uygulama alani bulur.
Kanun’un 780/II1 hitkmiine gore irtifakin zamanasimi ile iktisap edilebilmesi ancak
miilkiyeti bu yolla elde edilmis tasinmazlarda miimkiindiir. Bu durumda aynen ta-
sinmaz miilkiyetinde oldugu gibi tasinmaza bagl irtifaklarda, dolayisiyla iist hakki

da olagan ve olaganiistii zamanasim yoluyla kazanilabilir!®°,

Tiirk Medeni Kanunu’nun 826/II hiikkmiine gore {ist hakki aksi kararlastirilma-
dikca mirasgilara gegebilir. Bu hiikiimden anlagilacagi {izere terekeye dahil olan bir
tist hakki, s6zlesmede aksine hiikiim yok ise ipso iure mirasgilara geger. Aksi takdir-
de tasinmaza bagl bir irtifak hakkinin dolayisiyla iist hakkinin mirasgilik yolu ile
kazanilmas1 miimkiin degildir. Vasiyet yolu ile irtifak kurulmasi tescille iktisab1 ge-

rektirirt6o,

Ust hakki kural olarak tescille kazanilan bir haktir. Ancak bazi durumlarda hak
tescil oncesinde maddi anlamda kazanilmustir. Ust hakkinin mahkeme karari ile tesisi
de bu sekildedir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 780/11 maddesi geregi tasinmaz miilkiye-
tinin hakim karariyla kazanilmasina iligkin TMK m. 705 hiikmii sonug itibariyla tist
hakkina da uygulanir. Ust hakki sézlesmesinden veya vasiyet igeren bir dliime bagl

tasarruftan dogan st hakk tescil etme borcunu yiiklii tasinmaz maliki ifa etmekten

18 Taraflar arasinda en azindan yazih bir irtifak sézlesmesi yapilmis olmaksizin dogrudan mahkeme-
den st hakki tesis edilmesinin talep edilemeyecegi hakkinda bkz. Y.14.HD., 26.06.2007, E.
2007/7364 K. 2007/8384 (Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi)

159 irtifakin zamanasimi yoluyla kurulmasi ve iktisab1 kamu mali tasinmazlar iizerinde de miimkiin-
diir; ancak bunlarin tapuya kaydedilmis olmas1 gerekir. Unal, Irtifak, 2853.

160 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 798/N. 2798; Burada sekil ortaya ¢ikar ve TMK m. 706/1I
hiikmiine gére tasinmazin devrini amaglayan sdzlesme dliime bagh tasarruf ise kendilerine 6zgii
sekle tabi olacagi kurali geregince TMK m. 514 vd., 531 ve 545 hiikiimleri uygulanarak iist hakki-
nin kazanilmasi s6z konusu olur. Bu durumda tescili zorunlu kilar. Unal, 159.
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kaginir, bu borcunu yerine getirmezse TMK m. 716’ya dayanilarak hakimden insai

bir karar alinmasi suretiyle iist hakkin iktisap edebilir'®?,

Kanun’da taginmaz miilkiyetinin tescilden dnce kazanilmasi hallerinden biri de

cebri icra olarak sayilmistir'®?

. Bu sathada tasinmaza bagl bir irtifakin ve dolayisiyla
iist hakkinin da kurulup kurulamayacagi hususunda doktrinde goriis ayriliklar1 var-
dir'®. Ancak kanaatimizce bu asamada iist hakkinin tesisen kurulmasi miimkiin de-
gildir. Olsa olsa tasinmaz iizerindeki {ist hakkiin hak sahiplerinin itiraz etmemesi
neticesinde canlanmasi suretiyle devren iktisab1 miimkiin olabilir. Zira haciz, borglu-

nun taginmaz iizerindeki tasarruf yetkisini kaldirmiyor®4

olsa da bu yetki alacaklila-
rm haklarma ulasmasinin engellenmesi riskini ortadan kaldirmak igin IiK m. 91,
TMK m. 1010 geregince kisitlanabilir'®®. Séz konusu kisitlama, tapu kiitiigiinde serh-

ler siitununa “tasarruf yetkisi kisitlama serhi” (haciz serhi) vermek suretiyle gercek-

161 {Jnal, 159; Giirzumar, 173; Kararm kurucu etkisinin dogmast HMK m. 367/II hiikmiine gore
kesinleserek icra kabiliyetini kazanmasi ile olur. Daha sonra yiiklii ve yararlanan taginmazlarin ta-
pu kiitiigii sayfalarina yapilacak olan tescil kurucu degil, agiklayici etkiye sahiptir. Bu tescilin ya-
pilmasi davali tarafindan talep edilebilecegi gibi hak sahibi davaci tarafindan da talep edilebilir.
Mahkemenin talep dogrultusunda verdigi karar ile birlikte iist hakki, heniiz tapu kiitiigiinde bir tes-
cil yapilmadan, kurulmus ve davaci tarafindan kazanilmig olur. Bkz. Unal, Irtifak, 2862, 2863;
Ayni yonde Acar, 27, dn. 90.

162 Bor¢lunun borcunu kendi rizasi ile ifa etmekten imtina etmesi neticesinde alacaklilarin alacaklarmi

Devlet’in yetkili cebri icra organlari vasitasiyla bor¢lunun malvarligindan tahsil edebilmeleri
miimkiindiir. Bkz. Kuru, Baki/ Aydin, Burak, Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Icra ve Iflas Huku-
ku Ders Kitab, 5. B., Ankara 2021, 19 vd.; Pekcamitez, Hakan/ Atalay, Oguz/ Sungurtekin Oz-
kan, Meral/ Ozekes, Muhammet, icra ve iflas Hukuku Ders Kitab1, 7. B., Istanbul 2020, 1 vd.;
Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder/ Taspmar Ayvaz, Sema/ Hanagasi, Emel, icra ve iflas Hukuku,
6. B., Ankara 2020, 37 vd.; Atah, Murat/ Ermenek, Ibrahim/ Erdogan, Ersin, icra ve Iflis Huku-
ku 3. B., Ankara 2020, 3 vd.; Kodakoglu, Mehmet, icra ve iflas Hukuku, 2. B., Ankara 2020, 9
vd..

163 Bir goriige gore ihale asamasinda irtifak hakkimin tesisi miimkiin degildir (bkz. Oguz-

man/Selici/Oktay-Ozdemir, 799/ N. 2802; Unal, 159; Aym yonde Unal, irtifak, 2863). Diger bir
goriige gore ise cebri icra ile ihale konusu haline gelen bir taginmazin iizerinde irtifak tesis edile-
bilmesi miimkiindiir. Taginmaz iizerindeki irtifak haklarina hak sahipleri tarafindan itiraz edilmez-
se bu haklar canlanir ve bu haklarin da kazanilmasi miimkiindiir (Steinauer’in bu goriisii i¢in bkz.
Unal, irtifak, 2863).

164 Tasarruf yetkisinin tamamen ortadan kalktig1 istinai diizenlemeler de TMK ve [IK’da mevcuttur

(Ornegin; TMK m. 391, IIK m. 191 ve 290 gibi). Bu istisnai durumlarda tasarruf yetkisi tamamen
ortadan kaldirilmakta ve tapu kiitiigii tiim tasarrufl islemlere kapatilmaktadir. Yiiksel Orhun,
Mercan, Haczin Tasarruf Yetkisine Etkisi, MUHFHAD, Yil 2016, C. 22, S. 3, 2091; Ese-
ner/Giiven, 159; Akipek/AKkintiirk/Ates, 326.

185 Fehlmann, Ulrich K., Die Einfliisse des Sachenrechts auf Pfindung und Verwertung, Diessenho-
fen 1976, 31.
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lestirilir’®®. Bu kisitlamaya bagl olarak hacizli alacaklilarin haklarin1 engelleyen ta-
sarruf islemleri alacaklilar nezdinde hiikiimsiiz sayilacagindan tapudan terkin edil-
mek kaydiyla tasinmazin satis1 gerceklestirilebilir. Ust hakkinin tasinmazin tamamini
yiikli kilmast ve iist hakki sahibine tanidigi miilkiyet hakki kapsamindaki yetkileri
g6z onilinde bulunduruldugunda hacizli alacaklilarin haklarinin tehlikeye girmesi s6z
konusu olur. Bu sebeple haczedilmis bir tasinmaz {izerinde tist hakki tesisinin miim-
kiin olmayacag, kurulmus olsa dahi hacizli alacaklilar tarafindan TMK ve {IK kap-
saminda koruyucu hiikiimler nezdinde hacizli alacaklilara kars1 hiikiim ifade etmeye-
cegi kanaatindeyiz. Boylece mirasta oldugu gibi cebri icra yoluyla da iist hakkinin
tesisen iktisab1 s6z konusu olamaz. Sadece, 6nceden kurulmus bir iist hakkinin hac-
zedilmesi halinde veya hak iflas masasina dahil olur ise agik arttirma ile satin alin-

masi suretiyle devren kazanilmas1 miimkiindiir'®’,

Ust hakkmin kamulastirma yoluyla tesisen veya devren kurulmas: miimkiin-
diir'®®, Kamu hizmetinin gériilmesi i¢in 6zel miilkiyet konusu tasinmaz iizerinde ku-
rulacak irtifakin yeterli oldugu durumlarda daha ¢ok bu yola basvurulur. Ust hakki-
nin tesisen iktisabi Kamulastirma Kanunu m. 4 uyarinca gergeklestirilir. Idare, ta-
sinmazin tamaminin kamulastirilmasini veya iizerinde irtifak kurulmasini kendi adi-
na yapabilecegi gibi kamu hizmeti géren 6zel kisiler adina da yapabilir. Kamulastir-
ma taginmazin tamami iizerinde gergeklestirilebilecegi gibi tasinmazin ihtiyaci karsi-
lamaya yetecek bir kismi iizerinde de yapilabilir. Hatta kamu yarar1 gerekgesiyle

mevecut bir iist hakk1 da kamulastirilabilir'®®,

186 Haciz serhi konulduktan sonra bor¢lu tasarruf islemi yapacak olursa TMK m. 1010/II hiikmiine
gore “serh alacaklisimin hakkiyla catistigr takdirde ve oranda sadece serhle korunan alacaklilara
karst hiikiimsiiz olur”. Bu hitkme gore oncelikle ifade etmek gerekir ki, serh alacaklisinin hakkini
etkilemedigi takdirde islem ve tescil gegerli sayilacaktir. Bkz. Giirsoy/Eren/Cansel, 282; Yiiksel
Orhun, 2093.

167 {rpal, 159.

168 {rpal, 160; Unal, irtifak, 2860- 2862; Giirzumar, 174.

189 Ayrica bkz. Kopriilii/Kaneti, 42; Mevcut bir iist hakkimin kamulastirma ile idare adina tesciline

dair ayrica 6rn. Y.5HD., 06.04.2016, E. 2015/27666 K. 2016/7090 bkz. (Kazanci Igtihat Bilgi
Bankas1); Uzerinde daha 6nce idare lehine irtifak tesis edilmis olan (“irtifak kamulastirilmas1” de-
nilmektedir) tasinmazimn irtifakin siiresi sona erdikten sonra “miilkiyet kamulastirmasina” konu
olabilecegine dair 6rn. YHGK., 15.02.1995, E. 1994/ 5- 840 K. 1995/63 bkz. (Kazanci Ictihat Bil-
gi Bankast).
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Son olarak, tist hakkinin da isgal yoluyla tescilsiz iktisab1 Kanun’da 6ngoriilen
sartlar dahilinde miimkiindiir*’®. Tiirk Medeni Kanunu’nun 707. maddesine gore iize-
rinde irtifak kurulacak tasinmazin tapuya kayitli olmasi, malikinin terk etmesi sonucu
sahipsiz hale gelmesi, isgal ile miilk edinmeye elverisli olmas1 gerekir. Bu iktisap
tiirii teorik agidan miimkiin gbziikse de pratik acidan ¢ok fazla islev gérmemektedir.
Bunun sebebi ise isgal eden kimsenin arazi iizerinde sadece bir {ist hakki elde etmek

yerine onun miilkiyetini elde etmeyi tercih etmesidir.

C) TAPUDA TASINMAZ OLARAK KAYITLI BULUNMAYAN
BAGIMSIZ UST HAKKININ DEVREN KAZANILMASI

Tiirk Medeni Kanunu’nun kural olarak benimsedigi tist hakki, TMK m. 826’ya
gore kisiye bagl ve bagimsiz bir irtifak hakkidir. Bagimsiz {ist hakki TMK m. 826/I1
ve TST m. 10/II’ye gore baskasina devredilebilir ve mirascilara intikal edebilir. Ka-
nun, kigiye bagl iist hakkinin taraflarca aksi kararlastirilmadikca devredilebilir ve
mirascilara intikal edilebilir oldugunu ifade etmis, serbest tasarruf yetkisi tanimistir.
Bu kurala bir istisna getirilmek isteniyorsa taraflarin {ist hakki sdzlesmesinde acikg¢a
kararlastirmalar1 ve tapu kiitiigiinde gostermis olmalar1 gerekmektedir ki, aksi halde
sonradan iyiniyetli iktisap edenlerin iyiniyeti korunur ve onlara karsi hakkin esyaya

veya sahsa baglandig1 iddiasinda bulunulamaz’?.

Ust hakkinin devren kazamlmas: ile ilgili akla gelecek hususlardan biri tapuda
tasinmaz olarak kaydedilmemis bagimsiz bir tist hakkinin devren kazanilip kazani-
lamayacagi veya devrin hangi hiikiimlere tabi olacagidir. Siirekli ve bagimsiz nitelik-
teki tist hakkinin tapuda ayri bir sayfaya kaydedilme zorunlulugu olmadig: ve bagim-
sizlik niteligine sahip olup da stirekli nitelikte olmayan {ist haklarinin da tapuya ta-
sinmaz olarak kaydedilemeyecegi diistiniildiigiinde bu nitelikteki {ist haklarinimn dev-

rinin miimkiin olup olmadig1 hususu doktrinde tartigmalidir.

170 {nal, irtifak, 2864, 2865; Unal, 160.
171 Unal, 147; Akipek/Akintiirk/Ates, 708; Akipek, 34; Kopriilii/Kaneti, 119 vd.
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Bir goriise!’? gore iist hakkinin tapuda taginmaz olarak ayr bir sayfaya kaydi
yapilmamigsa bu iist hakkinin devri miimkiin degildir. Tiirk Medeni Kanunu’nun
826/11 ve 954/c.1 (ZGB Art. 899/1 ve 900/111) hiikiimleri g6z oniinde bulunduruldu-
gunda kanun koyucu agikga bir sinirlama koymaksizin, tapuda ayri bir sayfaya kay-
dedilmemis olan bagimsiz nitelikteki tist hakkinin devredilebilecegini ve devredilebi-
len bir hakkin da rehnedilebilecegini 6ngormektedir. Aksi diisiince Kanun’un agik
lafzina aykir1 diismektedir'’®. Bu goriisii kabul etmek iki husus dikkate alindiginda
miimkiin degildir. Oncelikle Kanun agik¢a bu haklarin devrini miimkiin kilmissa da
Kanun’un higbir yerinde bdyle bir devrin nasil yapilacagi gosterilmemistir. Diger
yandan her ne kadar TMK m. 826/11 ve 954/c.1 (ZGB Art. 899/1 ve 900/111) hiikiim-
lerine dayanilarak bagimsiz ve fakat tapuda ayr1 bir sayfaya kaydedilmemis {ist hak-
larinin da devredilebilecegi, devri kabil haklarin da rehnedilebilecegi ve bu konuda
da devir i¢in 6ngoriilen sekle uyulacagi diisiiniilebilecek olsa da tapu sicil sistemi

buna elvermemektedir!’4. Ust hakki, tapuda tasinmaz olarak ayri bir sayfaya kayde-

172 Brandenburger, 71- 73; Siirekli ve bagimsiz nitelikteki bir iist hakkinin baskasina devri ya da
rehin edilmesi TBK m. 183 vd. ve TMK m. 954 hiikiimlerine uygun olarak yapilir. Akipek, 35-
36; Bu goriisteki diger yazarlar igin bkz. Aral, 46; Unal, 154, dn. 9°daki yazarlar; Giirzumar,
170, dn. 75. Esya Hukukundaki “sinirli say1 ve tipe baglilik” ilkeleri geregi list hakkinin tapuda ay-
11 bir sayfaya taginmaz olarak kaydedilmemesi halinde devir ve rehin konusu yapilamayacagi, ayni
hak tizerindeki tasarruf yetkilerinin bu ilkeler dikkate alinarak fazla genis yorumlanmamasi gerek-
tigi, bu sebeple bagimsiz nitelikte olsa da siireklilik arz etmeyen ve tapuda ayri bir sayfaya kayde-
dilmemis haklarin devir ve rehininin miimkiin olmadig1, sadece sozlesme ile hakkin kullaniminin
devredilebilecegi hakkinda bkz. Erekmekei, 66-67; YHGK. nun 08.10.2008 tarih 14/620 E.- 615
sayili kararinda yiiksek mahkemenin bu goriigii benimsedigi goriilmektedir. Karara goére tapu kii-
tiigiine ayr1 bir sayfaya kaydedilmis iist hakki olmaksizin hakkin hitkkmen devir suretiyle kurulmasi
mimkiin degildir. Bkz. Ozkan, Hasan, Aglklamah-igtihatll Asliye Hukuk Davalart ve Tatbikati
siirh Ayni Haklar (TMY. Md.779-972), Istanbul 2015, 71-73.

178 Bu goriise gerekge olarak bu nitelikteki iist hakkinin rehnedilemeyecegi, rehnedilemeyen {ist hak-

kinin da devredilemeyecegi fikri ileri siiriilmektedir. Aral, 46.

174 Tapu kiitiigiinde irtifaklar siitununda yer alan bir {ist hakki tapu kiitiigiinde rehininin tescil edilece-

gi ayn bir siitun bulunmadig: igin gerekli kayt diisiilerek rehnedilemez. Ust hakki bagimsiz ve sii-
rekli bir hak olarak tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmedikge ne Medeni Kanun’un tasin-
maz miilkiyetinin tasarruf, devir ve rehinine ne de Borglar Kanunu’nun alacak ve haklarin devri ve
temlikine iliskin hiikiimleri uygulanabilir. Unal, 154; Tiirk Medeni Kanunu bagimsiz iist hakkinmn
devrine imkan taninmasi hususunda hakkin tapuda taginmaz olarak kayitli olmasi ve olmamasina
gore bir ayrim yapmamaktadir. Bkz. Kopriilii/Kaneti, 169, 170; Ergiine, Ust hakki, 285, 286; Ust
hakkinin bagimsiz ve daimi nitelikte ayr1 bir sayfaya kaydedilmeksizin, miilkiyet hakki {izerinde
yapilan anlagmalara dair sézlesmelerin, devir ve rehin islemlerinin tapu sicil teknigi dikkate alin-
diginda miimkiin olmayacagi yoniinde bkz. Wieland, Art. 779/ N. 4-b, bb.
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dilmedik¢e TMK m. 954 hiikkmii de TBK m. 183 vd. hiikiimleri kiyasen uygulan-

mazl’®.

Isvigre’de hakim olan Tiirk Hukukunda da tapu sicil sistemine uymadig igin
azinlkta kalan ikinci goriise!’® gore ise tapuda tasmnmaz olarak kayitli olmayan ba-
gimsiz tst haklar1 her tiirlii tasarrufa ve devir islemine konu olabilir. Ancak, burada
devirde tescile degil TBK m. 183 vd.’daki alacak ve haklarin devrine iligkin hiikiim-
lere, TMK m. 954 vd.’daki alacak ve diger haklar iizerindeki rehine iligkin hiikiimle-
re kiyasen basvurulmasi gerekir'’’. Bu goriisteki yazarlara gore niteligi itibariyla hak
goriinlimiinde olan iist hakkinin devri ve rehni i¢in tasinmaz miilkiyeti hiikiimlerine
basvurmaya gerek yoktur!’®, ifade etmek gerekir ki bu gériis tasnmaza bagl irtifak-
lara iligkin olmakla beraber kiyasen iist hakki i¢in de uygulama alani bulacak olan
TMK m. 780/11’deki “irtifak haklarimin kazanilmasinda ve tescilinde aksi ongoriil-
miis olmadik¢a tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler uygulanir” diizenlemesine ay-

kir1 diismektedir!’®.

175 Unal, 154.

176 Isler, Baurechtsvertrage, 146; Freimiiller, 30; Riemer, 29; Witt, 84; Leeman, Art. 779, N.48;
Kopriilii/Kaneti, 125; Aral, 47 vd.; Bu goristeki diger yazarlar i¢in bkz. Unal, 154, dn. 9a; Aki-
pek/Akintiirk/Ates, 708; Kuntalp, 548- 550; Ozmen/ Korkmaz, 163, 169 vd.. Yazarlar, bu ko-
nudaki gerekgeleri suna dayanmaktadir: Ust hakki sahibinin taginmaz niteliginde olmayan bagim-
s1z ve siirekli nitelikteki ist hakkini devretmek istemesi halinde yeniden tesisin sdz konusu olaca-
gin1, ancak yeniden tesis yetkisine de sadece malikin sahip oldugunu, irtifak hakki sahibi olan selef
iist hakki sahibinden halef yeni iist hakki sahibinin malvarligina intikal edecek bir ayni hak sz
konusu oldugu i¢in alacagin temlikinin tasarruf islemi 6zelligi ile devredilebilecektir. Yazar, tapu
dairelerinde boyle bir islem tesisine rastlanmadigini da dile getirmekle beraber bu islemin gegerli
olarak dogacagini ancak devralan iist hakki sahibi adinin tapuda goziikmesini talep ederse sorunla
karsilasilabilecegini dile getirmektedir. Bu durumda adi yazili sekilde yapilmis bir temlik sozles-
mesi ile tapuya yapilacak miiracaatlarin ispat sorunu sebebi ile reddedilecegini, bu sebeple en
azindan TBK m. 17 geregi noterde resmi sekilde yapilan temlik sdzlesmesinin bu sorunu da ¢dze-
cegini dile getirmektedir.

7 Aymi goriiste bkz. Sirmen, 527, dn. 126; Giirzumar, bu goriisii desteklemekle beraber, devirin
alacagin temliki hiikiimlerine gore yapilacagini, yazili bir sekilde yapilan temlik sd6zlesmesiyle tes-
cile gerek kalmadan; yani sicil disinda iktisap edilecegini ve s6zlesme yapildiktan sonra {ist hakki-
n1 devreden kimsenin adinin ¢izilerek devralan kisi adina tescilin yapilmasinin agiklayici bir igleve
sahip olacagini ileri sirmektedir. Bkz. Giirzumar, 171-172; Aymi goriste Kopriilii/Kaneti, 170.

178 Ergiine, Ust hakki, 285; Akipek/AKintiirk/Ates, 708.

179 Hiikiimde gecen kazanma kelimesi dar yorumlanarak sadece iist hakkinm kurulusuna hasredilme-

meli, irtifakin devredildigi hallerde devralan irtifaki kazanmig olacagi i¢in devirle dogan kazanim-
lar1 da kapsar sekilde yorumlanmalidir. Diger yandan Isvigre Medeni Kanunu’nda ZGB Art.
732’de irtifak hakkini kuran sézlesmenin adi yazili sekilde yapilmasi yeterli kabul edildigi i¢in bu
goriis Isvicre Hukuku agisindan makul kabul edilebilirken irtifak haklarmin tesisinde resmi sekil
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Tiirk doktrinindeki aleniyet ilkesinden hareket eden hakim goriise gore ise®
tapuda tasinmaz olarak kayitli olmayan bagimsiz iist hakkinin devir ve rehni ile ilgili
TMK m. 1°e gore hakimin doldurmasi gereken bir bosluk vardir. Ust hakkimin tesisi-
ne iliskin sekil kurallarinin bu tiir ist haklarina da uygulanarak doldurulmasi gerekir.
Bu goriisteki yazarlar da Isvicre Medeni Kanunu’ nun yiiriirliigii éncesinde kantonal
hukuklarda oldugu gibi bu iist haklarinin da ancak tescil ile devredilebilecegini sa-
vunmaktadirlar. Ayrica TMK m. 780/II’de kullanilan “kazanma” terimi irtifak hak-
kinin hem kurulmasin1 hem devrini igine alir. Diger yandan iist hakk iliskisi i¢inde
insa edilecek yap1 bir tasinmazdir ve bu sebeple iist hakk: alacak hakkindan daha ¢ok
taginmaz miilkiyetine benzemektedir. Bu sebeple tapuda ayri bir sayfaya taginmaz
olarak kaydedilmemis bagimsiz nitelikteki iist hakkinin da devredilebilmesi icin
resmi sekle tabi sozlesmeyi takiben tapuda devralan lehine tescil yapilmalidir. S6z
konusu tescil de yiikli tasinmazin sayfasindaki irtifaklar siitununda, irtifaki devrede-

nin adinin ¢izilmesi ve altina kazananin adinin yazilmasi suretiyle gerceklestirilmeli-

dirls?

Kanaatimizce iist hakkinin sadece irtifak hakki olarak ele alinmasi halinde yiik-
lii tasinmaz tlizerinde sagladigr yetkilerin smirlilig1 (sinirlt yararlanma yetkisi ve si-
nirli hakimiyet) g6z oniinde bulunduruldugunda tasinmaz miilkiyetine benzetileme-
mesi s0z konusu olabilir. Ancak tist hakkini salt irtifak hakkinin sinirliligr agisindan
ele almak hakkin eksik degerlendirilmesine sebep olur. Sinirlilik, hakkin irtifak hakki
olmasindan kaynaklanmaktadir. Ancak iist hakkina 6zelligini veren smirliligi degil,

hakkin kapsaminda hak sahibine sagladig1 yetkilerdir. Ust hakkinin bir irtifak olarak

sart: arayan Tiirk Hukukuna aykirilik teskil eder. Ergiine, Ust hakki, 285, 286; Ayrica bu goriis
desteklenecek olursa alacagin temliki ile adi yazili sekilde ve tescilsiz olarak tesis edilecek {ist
hakki iki ayr1 hukuki rejime tabi kilinmis olur. Bkz. Aral, 47; Kocayusufpasaoglu, Necip, islem
Temelinin Cékmiis Sayilabilmesi I¢in Sosyal Felaket Olarak Nitelendirilebilecek Olaganiistii Bir
Olayin Gergeklesmesi Sart Midir?, Prof. Dr. Kemal Oguzman’a Armagan, Istanbul 2000, 352,
353, 363.

180 {Inal, 155; Aral, 47- 49; Giirzumar, 171; Ergiine, Ust hakk1, 285; Giirsoy/Eren/Cansel, 895;
Tasinmaz niteligine sahip olmayan bagimsiz iist hakkinin hak rehni konusu olabilecegi goriisii ile
ayn1 yonde bkz. Acar, 190, dn. 590. Yazara gore “iist hakkina tapuda ayri bir sayfa a¢ilmazsa hak
haczine konu olmak suretiyle hakkin paraya ¢evrilmesi séz konusu olacaktir. Haczedilebilirlik agi-
sindan tist hakkinin tasinmaz olmast ile bagimsiz olmasina ragmen tapuda ayri bir sayfa agima-
mast arasinda bir fark yoktur. Haciz ve paraya déniistiirme prosediirii farkll olsa da sonugta iist
hakki aleyhine bir durum yoktur”.

181 Ergiine, Ust hakki, 285; Unal, 156; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 869/ N. 3094, dn. 465.
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uygulamada tesisinde ve tercih edilmesinde 6n plana ¢ikan yani yiiklii tasinmazdaki
mevcut ve insa edilecek yapilar tizerinde sagladigi miilkiyete dayanan yetkilerdir.
Zira, Ust hakki sahibi tasinmazdan bu irtifak kapsaminda yap1 insa etmek suretiyle
faydalanacaktir. Eger ki, iist hakkindan yararlanma yap1 insa etmek ve irtifak siiresi
boyunca bu yapilart miilkiyete dayanan yetkilerle kullanmak suretiyle olmasaydi bu
hususu tartismanin bir anlami olmayacakti. Bu sebeple iist hakki irtifakinin devrini
sadece alacakmis gibi degerlendirmek bizce de miimkiin degildir. Irtifak hakkinin
devri ile iist hakkimin kapsamindaki yapilara iliskin miilkiyete dayanan yetkiler de
devredilmektedir. Ust hakkinin alacagin temliki hiikiimleri ile devri halinde karsilasi-
lacak ispat zorlugu da g6z 6niinde bulunduruldugunda TMK m. 780/11 geregi tasin-
maz miilkiyetinin devrine iliskin usuliin takip edilmesi gerekmektedir. Bu noktada
biz de iist hakkinin devrine iliskin tasarruf islemiyle sinirlt olarak (bu nitelikteki st
hakkinin konu olacag tasarruf islemleri arasinda devir ve diger tasarruf islemlerinin
tabi olacagi hiikkiimler arasinda ayrim yapmak gerekmektedir) kismen son goriise

katilmaktay1z.

Devir agisindan kabul ettigimiz goriis tapu sicil sistemimize ve aleniyet ilkesi-
ne uygun olsa da rehin gibi diger tasarruf islemleri agisindan irtifak {izerindeki diger

ayni haklarin tescil edilebilecegi yiiklii tasinmazin sayfasinda herhangi bir siitun bu-

182

lunmadig1 i¢in miimkiin gériinmemektedir=°“. Devir disindaki diger tasarruf islemleri

i¢in (rehin, intifa gibi)®

bu haklarin tabi oldugu rejim gercevesinde bir sonuca var-
mak gerekmektedir. Doktrinde bizim de kismen katildigimiz bu goriisii destekleyen
yazarlara gore kurulacak bu rehin “alacak rehni” hiikiimlerine, TMK m. 954/1I hiik-

mii geregince de kiyasen “teslime bagli tasinir rehni hiikiimlerine” tabi olur'®. Bu

182 Aral, 35, dn. 115; Devirde tasinmaz {izerindeki ayni hak sahibi degiseceginden devrin gegerliligi
icin devrin tapu kiitiigiine tescili gerekmektedir. Ancak diger tasarruf islemlerinde ayni hak sahip-
liginde bir degisiklik s6z konusu degildir. Bkz. Ergiine, Ust hakki, 287.

183 Intifa hakk: disindaki iist hakki, oturma hakk1 gibi diger irtifak haklar tesis edilebilmeleri igin bir
tasinmazin varligina ihtiya¢ duyduklarindan tasinmaz gibi islem gérmeyen st hakki tizerinde ku-
rulamazlar. Ergiine, Ust hakki, 289.

184 Aym1 yonde Unal da tapuda kayith bulunmayan bagimsiz iist hakki {izerinde rehin hakki kurulmasi

acisindan da Isvigre’de hakim olan bu gériisii desteklemektedir. Bkz. Unal, 156; Tapuda ayr say-
faya kaydedilmemis bagimsiz iist hakkinin irtifak hakk: olarak rehnedilmesi, hak {izerinde kurul-
mus rehin niteligindedir. Kanun’un sistematigine gore taginir rehni esaslarina tabidir. Bu noktada
kanun koyucunun tasinmaz rehni kapsamina girmeyen diger biitiin rehinleri, taginir rehni altinda
topladigini gérmekteyiz (TMK m. 939 vd.). Tiirk Medeni Kanunu’nun 954/11 hilkkmiine gore “ak-
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goriisii destekleyen bazi yazarlara®®® gore tasarruf isleminin konusunu yiiklii tasin-
maz degil iist hakki olusturmakta, hak tizerinde baska bir sinirli ayni hak tesis edil-
mektedir. Bu sebeple tasinmazlar iizerindeki ayni haklarin kazanilmasma iliskin
esaslar burada uygulanmaz®. Zira, artik burada tasarruf isleminin konusunu yiiklii
tasinmaz degil, iist hakkinin kendisi olusturmaktadir. Diger yandan, TMK m.
891°deki “ipotekle giivence altina alinmis alacagin devrinin sicil dis1 da devredilebi-
lecegi” hikkmii g6z onilinde bulunduruldugunda ipotek i¢in kabul edilen bu imkanin
evleviyetle iist hakki i¢in de kabul edilmesi gerekir. Ust hakkimin konusu yiiklii ta-
sinmaz ise de tasarruf islemine konu olan unsur tasinmazin kendisinden ziyade bir
irtifak hakk1 olarak {ist hakkidir. Ust hakkinin kapsamina dahil olan yap1 da iist hak-
kindan bagimsiz diisliniilemeyecek ve yapiya iliskin tasarruflarin ancak {ist hakki
vasitast ile yapilabilecek olmasi da yapmin miilkiyetinin iist hakkindan bagimsiz
olmadiginin goéstergesidir'®. Bagimsiz bir iist hakki iizerinde rehin hakki tesis edile-
bilmesi icin TMK m. 955/1II geregi yazili rehin sdzlesmesi yapilmasi yeterli goriil-
miisse de ayni fikraya gore bu haklarin devri i¢in 6ngoriilen sekle uyulmasi gerekir.
Bu durumda rehin i¢in s6z konusu sekle uyulamayacagi i¢in mevcut hiikiimler ¢erce-
vesinde “olan hukuk” a¢isindan bagimsiz nitelikteki tapuda ayr1 bir sayfaya kayde-
dilmemis tist hakkinin tizerinde rehin tesis edilse bile aleniyetin saglanmasi hususun-
da sorunla karsilasilacag i¢in tist hakki tizerinde rehin tesis etmek miimkiin degildir.
Doktrinde!® beyanlar hanesine yazilmakla aleniyet sorununun asilabilecegini ileri
stirilse de beyanlara iliskin mevcut kanun diizenlemeleri ile tapu sicil teknigi bunun
miimkiin olmadigini gostermektedir. Ancak, TMK m. 1012 ve Tapu Sicili Tiiziiglin-

de yapilacak bir diizenleme ile beyanlar hanesine kaydedilecek sinirli sayidaki esas-

sine hitkiim bulunmadikga bunlar hakkinda teslime bagli rehin hitkiimleri uygulanir”. Bkz. Ergii-
ne, Ust hakki, 287 vd.; Acar, 35 vd.; Acar, Faruk, Rehin Hukuku Dersleri, Genisletilmis ve Giin-
cellenmis 2. B., Istanbul 2017, 126, 127/ N. 217; Giirzumar, 172; Ergiine, Mehmet Serkan, Ano-
nim Sirket Pay1 Uzerinde Rehin Hakki Kurulmasi, IUHFM, Y. 2016, C. 74, S. 2, 741; Davran,
Biilent, Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 1972, 94; Karauz, 145.

185 Ergiine, Ust hakki, 287 vd.

18 By durumda iist hakk: iizerinde rehin tesis edilecekse (Isvigre’deki hakim goriisiin rehne iliskin
kismina katilarak) TMK m. 955 /III hiikmii geregince yazili rehin sdzlesmesinin yapilmasi gerekli

ve yeterlidir. Ergiine, Ust hakki, 288; Unal, 156.
187 Ust hakki iizerindeki rehinde yapn iist hakkina bagl oldugu igin iist hakkinin rehnedilmesinin ya-

piy1 da kapsayacagina iliskin bkz. Acar, 278.
18 Ergiine, Ust hakki, 288.
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lar igerisine bu hususa dair bir hiikiim eklenmesi halinde aleniyet sorunu da ¢6ziime
kavusturulacak, beyanlar hanesine kayit ile bir irtifak hakki olarak iist hakki tizerinde
TMK m. 954, 955’e gore tesis edilen rehin hakki gegerli bir hale gelebilir'®®. Daha
once de ifade ettigimiz lizere list hakkinin bagimsiz tesis edilmesi halinde taginmaz
rehni olmasa da TMK m. 954 vd. hiikiimleri geregince hak rehnine konu olabilmesi
kanundaki pozitif diizenleme geregi miimkiindiir. Zira, kanun koyucu herhangi bir
kisitlama 6ngérmeksizin rehnin dogasi geregi hakkin bagimsiz, devredilebilir olmasi
ve bir ekonomik karsiliginin bulunmasi kaydi ile iizerinde rehin tesis edilebilecegini
ongodrmektedir. Ancak hiikmiin uygulanmasi agisindan ayni sonuca katilmak miim-
kiin degildir. TMK m. 954’¢ gore diizenlenen “hak ve alacak rehninin” hukuki niteli-
gi bizi bu sonuca gétiirmektedir. Hak ve alacak rehninin hukuki niteligi maddi varlig
bulunmayan bir unsur iizerinde rehin tesis edilmesi s6z konusu oldugu i¢in doktrinde

tartismalidir®C.

Doktrindeki bu tartismalara ragmen hangi goriis kabul edilirse edilsin tist hakki
acisindan sonug degismez. Oyle ki, iist hakki {izerinde tesis edilecek rehin hakkinin
TMK m. 891°de oldugu gibi tescilsiz kazanilmasi miimkiin degildir. Ayrica TMK m.
955/11I hikkmiine gore de “diger haklarin rehninde, yazili rehin sozlesmesiyle birlik-

189 Ayn1 yonde bkz. Ergiine, Ust hakki, 288, 289; Aleniyetin yiiklii tasmnmazin sayfasindaki diisiince-
ler stitununa yazilarak saglanabilecegi yoniinde ise bkz. Giirzumar, 172, dn. 83. Giirzumar’mn bu
goriigiine istirak etmek miimkiin degildir. Zira, TST m. 35’te bu siituna taginmaz iizerinde tescil
edilmis rehine iligkin agiklamalarin yazilacagi acikga belirtilmistir. Bu durumda tescil edilmis bir
rehin hakk1 olmaksizin sicil disi tesis suretiyle kurulan hak rehninin diisiinceler siitununa kaydi ile
ticiincii kisiler agisinda aleniyetin saglanmasini beklemek s6z konusu olamaz. Tekinay’n ifade et-
tigi iizere beyanlar hanesine yazilan hususlara "belirtmeler” denir. Beyanlar hanesinin fonksiyonu,
aleniyeti saglamak olsa da buraya yapilan kayitlar bir ayni hakkin kurulmasini saglamaz veya
mevcut bir hakkin etkisini de kuvvetlendirmez. Bkz. Tekinay, S.Sulhi, Esya Hukuku, Istanbul
1978, 270; Ayn1 yonde Akipek/Akintiirk/Ates, 333.

190 Tesis edilecek rehin hakkin hukuki niteligine gére hakkinm tescilsiz kazanilmasinin miimkiin olup

olmadig belirleneceginden kisaca bu goriislere yer vermek gerekmektedir. Doktrinde her ne kadar
baz1 goriisler arasinda ufak degisikliklerle olsa da bu hususa iligkin goriisleri ii¢ baglik altinda top-
lamak miimkiindiir. Bir goriigse gore kurulan rehin hakki, bir ayni hak, dolayisiyla da mutlak haktir.
Hak ve alacak rehninin Kanun’da sinirlt ayni haklar kisminda diizenlenmesi de bunu gostermekte-
dir. (Bu goriis icin bkz. Aybay, Aydin/Hatemi, Hiiseyin, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, 1981,
205 vd.). Bir bagka goriigse gore ise rehin hakk: ayni hak degildir, ayni hak benzeri bir mutlak hak-
tir (Hakim goriisiin bu oldugu yéniinde Unal/Baspinar, 26; Kopriilii/Kaneti, 105 ve dn. 23a, 253
ve dn. 4a, 435; Ayiter, 194, 196; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 22). Son goriis ise rehinli
alacakliya smirli ayni hak saglamadigi, ayni haklarin sadece esyalar iizerinde kurulabilecegi, bura-
da olsa olsa ana alacakla es bir hakkin var oldugu yoniindedir. (Bkz. Oguzman/Seli¢ci/Oktay-
Ozdemir, 1052/ N.3796; Ergiine, M. Serkan, Hukukumuzda Taginir Rehninin, Ozellikle Teslime
Tasmir Rehninin Kurulusu, Istanbul 2002, 35)
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te, bu haklarin devri icin éngoriilen sekle uyulmasi gerekecegi” igin st hakki tize-
rinde tesis edilecek rehnin de tapuya tescili gereklidir'®. Kanun koyucunun TMK m.
954 vd. hiikiimlerinin tesis edilisinde her ne kadar tist hakki gibi haklar tizerinde hak
rehni kurulmasi yasaklanmamis olsa da kanunun lafz1 geregi vardigimiz miispet so-
nu¢ hitkmiin uygulanmasi agisindan tapu sicil sistemi nezdinde miimkiin goriinme-

192 Ust hakkinin devri i¢in uygulanacak sekil, iist hakkimin kurulmasima ve

mektedir
devrine esas olan sekle tabidir. Bu sebeple iist hakkinin rehin konusu yapilmasinda
da rehin sozlesmesini yazili yapmak yeterli olmayacak bunun resmi senetle tapuya
tescili gerekir. Hal bdyle oldugunda da tapuda tasinmaz olarak kaydedilmemis ba-
gimsiz iist hakkinin tescilini ve aleniyetini saglamak i¢in tapuda kaydi miimkiin de-

gildir. Bu sebeple iist hakki, hak rehni konusu olamaz?%,

Diger yandan kismen katildigimiz s6z konusu goriise gerekge olarak gosterilen
TMK m. 891°deki ipotekle teminat altina alinmis olan alacak hakkinin {ist hakk1 a¢1-
sindan da kiyasen uygulanmasi gerektigi hususuna da katilmiyoruz. Zira, bu diizen-
leme alacak hakkina karsilik teminat amaciyla tesis edilen ipotegin alacagin iiglincii
bir kisiye temliki halinde tapuda tekrar tescil ile tesis edilmesini gerektirmeyecegi,
diisiinceler siitununa yapilacak bir agiklama ile ipotegin temlikle birlikte kendiligin-
den temlik alana intikal edecegi hususuna iliskindir'®. Burada 6nceden alacaga kar-
silik tapuya tescil edilmis ipotek vardir. Kanun koyucu yeniden temlik alan adina
tescilin yapilmasini gerekli gérmemekte, diisiinceler stitununa yapilacak agiklama ile
temlikin gosterilecegini, boylelikle ipotegin temlikinin de tescilsiz intikal edecegini

ifade etmektedir. Ancak iist hakkinda durum farklidir. Tasinmaz niteligine sahip ol-

191 Tasarruf isleminin konusunun artik burada yiiklii tasmmmaz degil, {ist hakki oldugu ileri siiriilerek

TMK m. 955/I1 hitkmiiniin uygulanmasina gerek olmadig1 yoniindeki aksi yaklasim icin bkz. Er-
giine, Ust Hakki, 288.

192 Tapuda ayn sayfaya kaydedilmemis bagimsiz iist haklarmin da hak rehni konusu olabilecegi hak-

kinda bkz. Henggeler, 133, 3 f.

193 (st hakkinin iizerinde hak rehni tesis edilmesinde yazili seklin tasarruf islemi niteliginde de olaca-
g1 goriisii kabul edilse bile bu durumda aleniyetin nasil saglanacagi sorusu giindeme gelir. Dokt-
rinde ileri siiriilen goriislerden diisiinceler siitununa kaydedilmesi goriisiiniin kabulii miimkiin de-
gildir. Beyanlar hanesinde belirtme goriisiiniin de beyanlar hanesine yazilacak hususlarin sinirl
say1 ilkesi kapsaminda Kanun’da ve Tapu Sicil Tiiziigii’nde belirlenmis olmasi sebebi ile kapsa-
minin genigletilmesi s6z konusu olamaz. Sonug itibariyla, bu ihtimal agisindan da yine {ist hakki
iizerinde hak rehni tesis edilemez.

1% Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 964, 965/ dn. 268.
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mayan bir iist hakki i¢in daha 6nceden tesis edilmis rehin veya ipotek olmadig1 igin
iist hakkinin rehnedilmesinde TMK m. 891 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi s6z ko-

nusu degildir.



60

IKiINCi BOLUM
UST HAKKININ KANUNA DAYANAN SEBEPLERLE SONA ERMESI

§ 4. KANUNA DAYANAN SONA ERME SEBEPLERI

Tirk Medeni Kanun’da {ist hakkinin kazanilmasina iliskin 6zel hiikiimlere yer
verilmedigi gibi sona ermesine iliskin de ayri1 diizenlemeler 6ngoriillmemistir. Bu
sebeple, Tiirk ve Isvigre Hukukunda kabul edilen goriise gore TMK m. 783 vd. (ZGB
Art. 734 vd.)’da ongoriilen tasinmaza bagh irtifaklarin sona ermesine iligkin hiikiim-

lerin st hakkinin sona ermesinde de uygulanmasi gerekmektedir®®

. Ayrica, tasin-
maza bagl irtifaklarin kazanilmasinda ve tescilinde aksi 6ngoriilmedikce tasinmaz
miilkiyetine iliskin hiikiimlerin uygulanacagina iliskin TMK m. 780/I1 hiikmiinde
sona ermeye yer verilmemistir. Ancak, doktrinde ayn1 sebeplerin her iki kurum igin-

de kullanildig1 goriilmektedir®®.

Tiirk Medeni Kanunu’nda tasinmaza bagli irtifaklarin sona ermesi ayrintili bir
diizenlemeye tabi tutulmamistir. Miinferit diizenlemelerle yetinilmistir. Ancak, ta-
sinmaza bagl irtifak haklarini sona erdiren sebepler bu diizenlemelerle sinirli degil-
dirt®. Kanun’un 783- 785 hiikiimleri arasinda diizenlenen sona erme sebepleri, ter-
kin, yararlanan ve/veya yiiklii tasinmazin yok olmasi ve mahkeme kararindan ibaret-
tir. Tasinmaza bagl irtifaklara 6zgii diger sona erme sebepleri ise TMK m. 785’e
gore irtifak hakkimin sahibine sagladig1 yararin hi¢ kalmamasi veya sebep oldugu
yiike oranla ¢ok azalmasidir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 784. maddesinde ise yararla-
nan ve yiiklii tasinmaza ayn1 kimsenin malik olmas1 ve TMK m. 792, 793’te de ya-
rarlanan veya yiiklii taginmazlardan birinin veya ikisinin birlikte boliinmesi sona er-

me sebebi olarak diizenlenmistir!®,

1% Brandenburger, 88 vd.; Freimiiller, 48; Aral, 69 vd.; Unal, 161 vd.; Kopriilii/Kaneti, 171;
Oguzman/Seligi/Oktay-()zdemir, 871/N. 3096; Giirzumar, 175; Giirsoy/Eren/Cansel, 588-
589; Dorttepe Okutan, 51.

1% Ornegin, tasinmaza bagli irtifak haklarmin sona erme sebebi olarak kabul edilen yararlanan tasin-

mazin terki, yok olmasi gibi sona erme sebeplerinin tasinmaz miilkiyetinde de gegerli olmasi gibi
bkz. Unal, Mehmet, Taginmaza Bagl irtifak Haklarinin Sona Ermesi, BUHFD, Y. 2017 (Ocak),
C. 3,S.1, 125 vd.; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 460/ N.1682 vd..

197 Kanun’daki hiikiimler incelendiginde tasmmaza bagli irtifak haklarinin sona ermesi hususunda
taginmaz miilkiyetine de atifta bulunulmadig1 goriilmektedir.

198 {Tnal, Sona Erme, 94; Akipek/Akintiirk/Ates, 661- 664; Sirmen, 497- 501.
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Doktrinde taginmazlara iliskin genel sona erme sebepleri dikkate alinarak ta-

sinmaza bagli irtifaklarin sona ermesinde ¢esitli ayrimlar yapilmaktadir'®®

. Yapilan
ayrimlarda sona erme sebebinin irtifak hakkinin yapisindan, niteliginden kaynaklanip
kaynaklanmamasi (6z ve yabanci sebepler) veya terkinle sona erip ermemesine (ter-
kinle- terkin dis1 sona erme) gesitli kistaslar esas alinmistir. Bu kapsamda terkin de

mutlak ve nisbi terkin ayrimina tabi tutulmustur?®,

Tasinmaza bagl irtifaklar TMK m. 783’ten de agikca anlasilacag iizere terkin-
le sona erer. Tiirk Hukukunda kabul edilen bu kurala gore kurulmasi tescile bagh
olan irtifak haklarinin tapu kiitiigiindeki tescil kaydi terkin edilmedikge irtifak hakki
sona ermez. Her ne kadar kural tescile baglilik olsa da bu kuralin bazi istisnalari
mevcuttur. Bunlardan ilki, agiktan gegen transit mecra hakki ve dogrudan dogruya
kanundan dogan yasal irtifaklar gibi kurulmasi tescile bagli olmayan istisnai bazi
irtifak haklaridir. Bir diger istisna ise terkinden Once irtifakin sona ermesi sonucunu
doguran sebeplerdir?®. Bu hallerde irtifaki terkin &ncesinde maddi anlamda sona

ermekte ve yapilacak terkin de agiklayict mahiyette olmaktadir.

Doktrinde ¢ogunlukta?®? tasinmaza bagh irtifak haklarmin sona erme sebeple-
rini sistematize ederken “terkinle sona erme” ve “terkin dis1 sona erme” ayrimina
riayet etmislerdir. Ust hakki da tapu siciline tescili gereken irtifak haklardan oldugu
icin sona erme sebebinin gergeklesmesiyle beraber hakkin tapudan terkin edilmesi
gerekmektedir?®. Ancak bu terkin kimi zaman yenilik dogurucu nitelige kimi zaman

da agiklayict etkiye sahiptir. Sebebin gerceklesmesi ile maddi hukuk yoniinden ken-

19 {Jnal, Sona Erme, 94 vd.
20 Doktrindeki s6z konusu ayrimlar igin bkz. Unal, Sona Erme, 94- 99.
201 {pal, Sona Erme, 98.

202 {Inal, Sona Erme, 99 vd.; Sirmen, 497 vd.; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 801 vd.; No-
mer/Ergiine, 500 vd..

208 Tiirk Medeni Kanunu’nun 783. maddesinde kabul edilen kurala gére tasmnmazlar iizerinde tescille

kurulan ayni haklar terkinle sona erer. Diger bir deyisle, tasinmaza bagli irtifak haklar1 kurulmala-
rin1 saglayan tescil terkin edilmedikce sona ermez. Doktrinde buna mutlak terkin ilkesi de denil-
mektedir. Bu sebeple mutlak tescil (absulute Wirkungsprinzip) ve terkin ilkesi geregince tescille
kurulan irtifak haklari kural olarak terkinle sona erer. Unal, Sona Erme, 97- 99; Antalya, Gokhan,
Esya Hukukuna Hakim Ilkelerden Aleniyet Ilkesi, MUHFD, Y. 2017, C. 23, S. 3, 432.
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diliginden sona eren hakkin, daha sonra sekli anlamda da tapu sicilinden terkin edil-

mesi gerekmektedir.

Bu hususta cevaplanmasi gereken soru sudur: Irtifak hakkini sona erdiren se-
bep tek basina terkin midir, yoksa terkin islemini gerekli kilan ya da terkinden 6nce
sonra erme neticesini doguran Kanun’a veya sdzlesmeye dayanan sebepler midir?
Kanaatimizce hangi sona erme sebebi gerceklesirse gergeklessin nihayetinde irtifak
hakkinin sona ermesinde yapilacak ve yapilmasi gereken son islem terkindir. Terkin
edilmeksizin bir ayni hakkin hukuk aleminden silinmesi miimkiin degildir. Su halde,
hakki sona erdiren sebepler bir tasarruf islemi olarak terkinin yapilmasini gerektiren
kanundan yahut sézlesmeden dogan sebeplerdir. Aciklanan sebeplerle calismamizda
doktrindeki yapilan ayrimlardan ayrilarak ‘“kanuna dayanan sona erme sebepleri”,
“sozlesmeye dayanan sona erme sebepleri” ayrimini kullanmay1 tercih ediyoruz. Bu

cer¢evede kanuna dayanan sona erme sebepleri sunlardir:

I. TERKIN

Tiirk Medeni Kanunu’nun 783. maddesinde zikredilen sona erme sebepleri ara-
sinda tapudaki irtifak hakkina dair sicilin terkin edilmesi sayilmistir. Terkinle {ist
hakkinin sona ermesi i¢in terkinin usuliine uygun olarak yapilmis olmasi gerekir.
Terkin, hukuki bir sebebe dayanilarak yapilabilecegi gibi temelinde bir hukuki sebep

olmaksizin tek tarafl bir tasarruf islemi seklinde de gerceklestirilebilir?%,

A) HUKUKI SEBEBE DAYANAN TERKINLE SONA ERME

Terkinin bu tiirii aynen tescilde oldugu gibi temelde gegerli bir hukuki sebebe
dayanilarak Tapu Sicil Midiirligii’ne yapilacak terkin talebine ihtiya¢ gosterir. An-
cak bu yeterli degildir. Terkin fiilinin de memur tarafindan gerceklestirilmesi gerekir.

Terkin, tapudaki kaydin silinmesi ile gergeklesir (TMK m. 1014, TST m. 69, 70).

Terkinin dayanagi olan hukuki sebep ¢ogu zaman bir sdzlesme ise de nadiren

belirli mal vasiyeti niteliginde olan 6liime bagh tasarruf da (kendi gegerlilik sekille-

204 {nal, Sona Erme, 101 vd.
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rine uyulmasi kaydiyla vasiyetname veya miras sozlesmesi seklinde?®) olabilir. S6z-
lesme, iist hakkini sona erdirmeye yonelik bir terkin s6zlesmesi olabilecegi gibi bas-
ka bir sozlesmeye (6rnegin; taksim/paylasma sozlesmesi) eklenen sart seklinde de
olabilir. Yiikli tasinmaz maliki ile hak sahibinin yapacaklari terkini amaglayan s6z-
lesmede hak sahibi ya yiiklii tasinmaz malikine kars1 terkini bizzat talep etmeyi ya da
yiiklii tasinmaz malikinin terkini talep etmesine riza gostermeyi taahhiit eder?®. Bu-
rada esas olan terkinin gegerli olabilmesinin temelde yatan borglandirici islemin ge-
cerliligine baglh olmasidir. Dikkat edilmesi gereken husus Borglar Hukuku anlamin-
da TBK m. 27 gergevesinde sozlesmelerin gegerliligi i¢in aranan genel sartlarin soz
konusu sozlesme igin de yerine getirilip getirilmedigidir. Aksi takdirde s6zlesmenin
konu, igerik, ehliyet vb. hususlardan herhangi biri sebebi ile gecersiz olmasi terkinin
de gecersiz olmas1 sonucunu dogurur?®’. Bu durum bizi terkinin temelinde yatan hu-
kuki sebebin bir gegerlilik sekline tabi olup olmayacagi sorusuna gotiirmektedir. Ta-
pu Sicili Tizigli m. 20, 21 ve 69/11 birlikte degerlendirildiginde hukukumuzda terkin

borcu doguran sdzlesmelerin resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir?®,

Terkin borcu doguran sozlesme gergevesinde tist hakki sahibi terkin borcu al-
tindadir. Kendisinin, terkine riza géstermeyi taahhiit etmesi ile yiiklii tasinmaz mali-
kinin yazili terkin talebinde bulunulmasi gerekli ve yeterlidir (TMK m. 1014, TST m.
16, 69/11). Ancak yararlanan tasinmaz tizerinde list hakki disinda onu takyit eden bir
sinirli ayni hak varsa hak sahibi Giglincii kisilerin muvafakatlerinin de alinmasi gere-
kir. Bu noktada doktrinde yararlanan tasinmazi takyit eden simirli ayni hakkin st
hakkindan 6nce mi sonra mi kurulduguna bakilarak hakkin zarar gérmesi ihtimaline

gore ayr1 degerlendirilme yapildig1 goriiliir. Eger ki, yararlanan taginmaz iizerinde iist

205 Ornegin; yararlanan tasinmaz maliki hayattayken yaptig1 bir vasiyetname ile 6liimiinden sonra
yiiklii tasinmaz tizerindeki iist hakkinin terkinini vasiyet etmis olabilir.

206 {Tnal, Sona Erme, 101, 102; Akipek/Akintiirk/Ates, 662.

207 Sebebi olmayan veya sebebi olup da gegerli bir sebep barmdirmayan terkin islemi irtifak hakkini
sona erdirmeyecegi gibi yapilan terkinin de yolsuz terkin olmasi sonucunu dogurur. Boyle bir du-
rumda hak sahibi soyut bir feragat talebi ile hakkin terkinini isteyebilir. Bkz. Unal, Sona Erme,
101, 102; Giirsoy/Eren/Cansel, 832; Oguzman/Seligi/Oktay-()zdemir, 802/ N. 2813.

28 fsvigre Hukukunda irtifak hakkini sona erdirme borcunu igeren sézlesme higbir gegerlilik sartina
bagl degildir. Bkz. Unal, Sona Erme, 102; Akipek/ kintiirk/Ates, 662; Kopriilii/Kaneti, 65 vd.;
Sirmen, hakki sona erdirmeyi hedefleyen sdzlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerekliligini kabul
etmekle beraber TBK m. 13 hiikmiine dayandirmaktadir. Bkz. Sirmen, 497; Aksi goriis i¢in bkz.
Giirsoy/Eren/Cansel, 832.
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hakkindan sonra kurulmus ayni hak varsa terkinle tasinmazin deger kaybetmesine
bagli olarak zarar gérmeleri s6z konusu olacagi i¢in bu hak sahiplerinin muvafakatle-
r1 alinmalidir. Zira bu ayni hak sahipleri, yararlanan tasinmaz iizerindeki {ist hakkinin

varligini ve bagliligini hesaba katarak ayni hak tesis etmektedirler 2°°.

Ust hakkindan 6nce mevcut olan ve daha énce kurulmus bulunan sinirli ayni
haklarin durumu da doktrinde tartismalidir. Bir goriis tist hakkindan 6nce kurulmus
olan sinirl ayni hak sahiplerinin kural olarak muvafakatlerinin alinmasina gerek ol-
madigini savunur?®’, Bizim de katildigimiz hakim goriis ise terkini talep edilen iist
hakkinin sinirli ayni haktan 6nce veya sonra kurulmus olmasina bakilmaksizin her

haliikarda ayni hak sahiplerinin muvafakatinin alinmasi gerektigi yoniindedir?'!. Bu-

209 Mesela, bir rehin (ipotek) ile alacagini teminat altina alan hak sahibinin durumu béyledir. BKz.
Unal, Sona Erme, 103; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 802/ N.2814; Giirsoy/Eren/Cansel,
833; Kopriilii/Kaneti, 65; ﬁnal/Baspmar, 299; Freimiiller, 48- 49; Bu konuya biraz daha agiklik
getirmek gerektigi kanaatindeyiz. S6z konusu ifadede “yararlanan tasinmaz iizerinde kurulan, {ist
hakk1 digindaki sinirli ayni hak” ibaresi ile asil esya olan tasinmaz (arazi) isaret edilmektedir. An-
cak bu kapsamda asil taginmaz iizerinde mi yoksa iist hakk: {izerinde mi tesis edilen sinirli ayni
haklardan bahsedildigi sorusuyla da karsilasilabilir. Zira, tist hakkinin sona ermesi halinde diger
smirh ayni hak sahiplerinin zarar goriip gérmeyecegi bu ihtimallere gore farklilik arz etmektedir.
Diger siurli ayni haklar, asil tasinmaz degil de bunun {izerinde tesis edilmis tist hakki iizerinde ku-
rulmussa TMK m. 828/2 geregi bu haklar iist hakkinin sona ermesi ile sona erer. Bu hiikiim, her
tiirlii sona erme sebebini kapsamina alan bir hiikiimdiir. Ust hakki iizerindeki tiim ayni haklar hak-
ka bagli olarak sona erecegi i¢in diger siirlt ayni hak sahiplerinin muvafakatlerinin alinmasi s6z
konusu olmaz. Ote yandan diger simirli ayni haklar asil tasinmaz iizerinde, iist hakkindan sonra ku-
ruluyorsa doktrinde ve uygulamada iist hakkinin taginmazin degerini arttirdig: kabul edilir. Bu se-
beple iist hakk: sona erer ve iist hakk: kapsamindaki yapilar biitiinleyici parca ilkesi geregi tagin-
maz malikine intikal etmezse iist hakkinin sona ermesi diger ayni hak sahiplerini zarara ugratabilir.
Ornegin; {ist hakki s6zlesmesinin taraflar1 sozlesme sona erdiginde yapilarin yikilacagini kararlas-
tirmiglarsa durum bdyledir. Ancak bdyle bir durumda da bu kaydin {ist hakki sdzlesmesi ile tapuya
kaydi gerekeceginden ilgilisi olan diger sinirli ayni hak sahiplerinin bu durumu bildikleri veya
bilmeleri gerektikleri kabul edilir. Sonug itibariyla, bu riski gdze alan ve buna ragmen irtifak tesis
eden taraf olarak riske katlanmasi gereken de onlardir. Diger yandan boyle bir kayit yoksa tist
hakkinin sona ermesi ile TMK m. 828 geregi biitiinleyici par¢a ilkesi yeniden canlanacagi igin ta-
sinmaz maliki yapilarin da kendiliginden maliki olur. Asil tasinmaz iizerinde tesis edilen sinirl
ayni hak sahipleri de zarara ugramazlar. Bir kayit olmasa da tasinmaz maliki kendi miilkiyetine
gectikten sonra da yikmak isteyebilir. Boyle bir ihtimal diisliniilerek de diger sinirlt ayni hak sa-
hiplerinin haklarimin zarara ugrayabilecegi giindeme gelebilir. Bu durumda tasinmaz malikinin di-
ger sinirli ayni hak sahiplerinin haklarini zarara ugratmama ve hakkin kullanilmasini engelleyecek
bir tasarrufta bulunmama miikellefiyeti oldugu diistiniildiigiinde onlarin menfaatleri hilafina bir fiil
icerisinde bulunmamas1 gerekir.

210 yazarlar, yararlanan tasimnmaz iizerinde kurulan ve sira bakimindan tasmnmaza bagl irtifaktan dnce

gelen sinirlt ayni hak sahiplerine bir zarar getirebilecegi hallerde onlarin rizalarmin alinmasi ge-
rektigini savunmaktadirlar. Bu goriisteki yazarlar igin bkz. Unal, Sona Erme, 104; Koprii-
li/Kaneti, 65, dn. 15; Giirsoy/Eren/ Cansel, 833; Akipek/AKkintiirk/Ates, 662.

2L Ayni yonde Unal, Sona Erme, 104; Képriilii/Kaneti, 65; Giirsoy/Eren/Cansel, 833; Sirmen,
497, 498; Oguzman/Seligi/Oktay-(")zdemir, 802, 803; Wieland, Art. 964/ N. 3.
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nun en temel gerekgesi ise terkin dolayisiyla tasinmazin deger kaybetmesine bagl
olarak siirli ayni hak sahiplerinin her haliikarda zarar gorecek olmasidir. Ayrica

TMK m. 1014 ve TST m. 69/I hiikiimleri de bu goriise destekler niteliktedir.

B) HUKUKi SEBEBE DAYANMAYAN TERKINLE SONA ERME

Terkin sadece yiiklii tasinmaz sahibi ile iist hakk: sahibinin anlagmasina daya-
narak basvurulan bir tasarruf islemi degildir. Ust hakki sahibinin tek tarafli olarak
tapu idaresine terkin talebinde bulunmasi neticesinde terkin islemi tapuda gercekles-
tirildiginde de {ist hakki sona erer. Boyle bir durumda tasarruf islemi terkin talebi ve
terkin isleminden ibaret olup terkinin dayandigi bir bor¢landirict isleme gerek du-
yulmamaktadir. Ust hakki sahibinin sézlesmeden dogan bir yiikiimliiliigii olmaksizin
tek tarafli irade beyaniyla hakkindan vazgecip bu amacla yaptig: terkinle hakkindan
feragat ettigi kabul edilmektedir?'?. Feragat, kabule tabi olmayan (yiiklii tasinmaz
malikinin muvafakati aranmaz), tek tarafli, soyut bir tasarruf islemidir ve hak sahibi-

nin terk etme iradesinin beyani niteligindedir®®>.

Feragatin gecerliligi icin hukuki sebebe dayanan terkinde oldugu gibi TMK m.
1014 geregi st hakki sahibinin feragat niteligindeki terkin talebini tapu idaresine
yazili olarak yapmasi, hak sahibinin yetkili ve ehliyet sahibi olmasi, terkin talebinin
higbir kayit ve sart tasimaksizin kesin olmas1 gerekir?*4. Bu noktada feragat halinde
de tasinmaz iizerinde {ist hakkindan baska sinirl ayni haklar varsa terkini talep edilen
hakkin 6nce mi sonra mu tesis edildigine bakilmaksizin hak sahiplerinin yazili muva-

fakatinin alinmas1 gerekir?'®.

Tiim bu usul ¢er¢evesinde gergeklestirilen terkin islemi ile tist hakki hem mad-

di hem de sekli anlamda sona erer. Bu sonug dolayisiyla terkin bizim de katildigimiz

212 {Inal, Sona Erme, 105; Akipek, Tiirk Esya Hukuku, II. Kitap: Mahdut Ayni Haklar, Ankara 1974,
73; Akipek/Akintiirk/Ates, 662; Oguzman/Selici/ Oktay- Ozdemir, 801/ N. 2812.

23 Giirsoy/Eren/Cansel, 831; Unal, Sona Erme, 106; Képriilii/Kaneti, 65; Hitz, 90- 91, Nr. 152,
153.

214 {Inal, Sona Erme, 106; Hitz, 90, Nr. 152.

215 Giirsoy/Eren/Cansel, 83; Kopriilii/Kaneti, 65; Bu konuya iliskin degerlendirmelerimiz ve diger
goriisler i¢in bkz. § 4/1, A.
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goriise?'® gore bozucu yenilik doguran bir islemdir. Ciinkii, terkinle mevcut irtifak

hakki sona ermektedir?!’.

1. MAHKEME KARARI

Tiirk Medeni Kanunu, taginmaza baglh irtifak haklarin1 dolayisiyla tist hakkini
da sona erdiren sebeplerden biri olarak mahkeme kararmi ongérmiistiir. Mahkeme
karar1 ile iist hakkinin sona ermesi iki halde s6z konusu olmaktadir. Bunlardan biri
terkin borcunun yerine getirilmemesi iken digeri de TMK m. 785°te dngdriilen hak-

kin sahibine sagladig1 yararin hi¢ kalmamasi veya yiikiine oranla ¢ok azalmasidir.

A) TERKIN BORCUNUN YERINE GETiRILMEMESI

Ust hakk: sahibi olan yararlanan tasmnmaz malikinin yiiklii tasinmaz malikine
kars1 onun yaptig1 bir sézlesmeyle veya belirli bir mal vasiyeti niteligindeki 6liime
bagl tasarrufla tist hakkini terkin ettirme borcunu tistlenmesi miimkiindiir. Bunun
disinda iist hakki sahibi, baska bir amagla yapilan sozlesmeye eklenen sartla da st

hakkini sona erdirmeyi ve bu kapsamda terkin talebinde bulunmay1 iistlenmis olabi-
lir?18,

Hak sahibi istlendigi terkin borcunu yerine getirmezse Kanun’un tanidigi
imkanlar dahilinde TMK m. 705/1I hilkkmiine gore yiiklii tasinmaz malikinin mahke-
meye basvurmasi gerekmektedir. Sozlesmeden veya bir Oliime bagl tasarruftan
dogmus olsa da terkin talebinde bulunma borcunu iistlenen iist hakki sahibi veya
onun miras¢ilar1 tarafindan bu bor¢ ifa edilmezse alacakli konumunda olan yiiklii
taginmaz maliki bunun i¢in mahkemeye bagvurabilir. Mahkemenin alacakli sifatina
sahip olan yiiklii tasinmaz maliki lehine verecegi karar HMK m. 367/II hiikmiine
gore icra kabiliyeti kazaninca iist hakki sona erer. Icra kabiliyeti kazanan bu karar

bozucu yenilik doguran bir karar oldugu i¢in iist hakk: tapuda terkin edilmeden 6nce

216 {Tpal, Sona Erme, 107.

217 Tiirk Hukukunda bu sonucu doguran terkinin kurucu yenilik doguran islem oldugu kabul edilmek-
tedir. Bkz. Kopriilii/Kaneti, 66; Giirsoy/Eren/Cansel, 831; Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir,
803/ N. 2815. Isvigre Hukukunda ise feragat iradesini igeren terkin talebiyle birlikte hak sona erdi-
gi icin terkin agiklayici niteliktedir. Bkz. Unal, Sona Erme, 107; Isler, Baurechtsvertrage, 119;
Freimiiller, 48.

218 Bu konuda bkz. § 4/11.
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TMK m. 705/11, 1013/11- III hiikiimleri nazar1 dikkate alindiginda hak, maddi hukuk
anlaminda sona erer. Bu asamadan sonra tapuda yapilan terkin islemi ise agiklayici

bir etkiye sahiptir?*®.

B) UST HAKKININ YARARININ TAMAMEN ORTADAN KALKMASI
YA DA HAK SAHIBINE SAGLADIGI YARARIN YUKUNE ORANLA
COK AZALMASI

1. Genel Olarak

Tiirk Medeni Kanunu’nun 785/ ve II hiikiimlerine gore irtifak hakkinin (dola-
yistyla st hakkinin) yararmin tamamen ortadan kalkmasi veya tahmin ettigi yiike
oranla olduk¢a azalmasi halinde yiiklii tasinmaz maliki {ist hakkinin terkinini talep
edebilir?®, Ust hakk: sahibi yiiklii tasinmaz malikinin bu talebini yerine getirmezse
yiiklii tasinmaz maliki TMK m. 785/1 ve II’ ye dayanarak mahkemeden terkine karar
verilmesini talep edebilir. Kanunun tanidig1 bu imkan yiiklii tasinmaz malikine yarar1
tamamen ortadan kalkan veya yiikiine oranla ¢ok azalmis olan bir {ist hakkindan hu-

kuken kurtulma, onu bu usul cercevesinde sona erdirme imkani tanimaktadir??!.

Hiikiimde irtifakin terkini icin yarar dlgiitiinden hareket edilmektedir. Ust hakki
sahibinin irtifakin siirdiirilmesinde hukuken korunan bir yararinm bulunup bulunul-
madigina bakilmalidir. Béyle bir yarar mevcut ise irtifakin terkini istenemez. Huku-
ken korunan yarar tespit edilirken sadece irtifak ile yararlanan tasinmazin degerinde
meydana gelen artig degil, ayn1 zamanda {ist hakki sahibinin siibjektif degerlendirme-

lerinin (manevi, kisisel, estetik yarar1 gibi) de dikkate alimasi gerekir??2, Ust hakki

219 {Inal, Sona Erme, 109, 110; Képriilii/Kaneti, 67; Sirmen, 498.

20 Aral, 73; Unal, 165; Képriilii/Kaneti, 68 vd.; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 804 vd.; Ta-
sinmaz lehine irtifaklar altinda diizenlenmis ve onlara iliskin bir sona erme sebebi olarak Ka-
nun’da ongodriilmiis olan TMK m. 785’in sahis lehine tesis edilen irtifaklar i¢in de uygulanmasi
miimkiindiir. Bu konuda bkz. Tek, Giilen Sinem, Yarar1 Kalmayan ya da Azalan Irtifak Haklarmm
Sona Ermesi (MK. m. 785), Istanbul 2017, 130; Bertan, 1191 vd., 1221; Kaya Kizihrmak, Can-
su, Yiikiine Oranla Cok Az Yarar Saglayan Ust Hakkinin Mahkeme Karar1 ile Bedel Karsihiginda
Kismen veya Tamamen Terkini, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 11, S. 145-
146, Eyliil- Ekim 2016, 860, 861.

221 Yiiklii tasinmaz malikinin TMK m. 785°e dayanarak acacag1 dava bir siireye tabi olmamakla bera-

ber, yararm tamamen ortadan kalktig1 veya yiikiine oranla ¢ok aza indigi andan itibaren her zaman
acilabilir. Bkz. Unal, Sona Erme, 111, 112; Bertan, 1198.

22 Giirsoy/Eren/Cansel, 837; Sirmen, 499; Bertan, 1198, 1200.
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sahibinin kendi sahsina ait korunmaya layik bir yararinin olup olmadig1 objektif kri-

terlere gore takdir olunur??,

Yarar, bir irtifak hakkinda oldugu gibi iist hakki i¢in de hakkin varlik sebebi ve
ayn1 zamanda taraflarin irtifakin amacina ulasmasi icin list hakkindan bekledikleri,

hak devam ettigi siirece de varligini siirdiirmesi beklenen asli unsuru ifade etmekte-

dil'224

Doktrinde TMK m. 785 hiikmiiniin temelinde yatan prensipler noktasinda fark-
1 goriisler ileri siiriilmistiir. Bu goriislerin basinda “clausula rebus sic stantibus”
prensibi gelmektedir??®, Séz konusu prensibe gore her sézlesme yapildig1 andaki hak
ve sartlarin degismeyecegi Ortiilii sartin1 igerir. Sartlar sonradan degisirse sézlesme
de kendiliginden sona erer??®, Sézlesmenin degisen sartlara uyarlanmasinda oldugu
gibi bastan ongoriilemeyen durumlarda zamanla yarar dengesi aleyhine bozulan tara-
fa taninan haklardan biri de mevcut hukuki iliskinin ve durumun vaktinden 6nce sona
erdirilmesini istemektir??’. Bu diisiinceyi savunanlar, taraflarin bir sdozlesme iliski-
sinde dnceden dngoremedikleri sebeplerin ortaya ¢ikmasiyla edimler arasindaki den-
genin bozulmasi halinde “pacta sund servanda” ilkesiyle esiri olduklar1 sézlesmenin
degisen sartlar karsisinda son bulmasi gerektigi hususunda getirilen imkanin TMK

m. 785 (ZGB Art. 736)’in de temeli oldugunu ileri siirmektedirler?®, Séz konusu

223 {Inal, Sona Erme, 114; Bertan, 1200; Kaya Kizilirmak, 863.
24 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 804/ N. 2821; Tek, 138, 191; Ozcan Biiyiiktamir, 255.

225 Bertan, 1196.

226 S5z konusu prensip doktrinde iki anlamda kullanilmustir. Genis anlamda tiim beklenmeyen halleri

igerirken, dar anlamda her sdzlesmede var oldugu kabul edilen ortiilii sart olarak kabul edilmekte-
dir. Buna gore taraflar sozlesmede degisiklik olmayacagi, edimler arasi dengenin bozulmayacagi
diisiincesindedirler. Taraflar durumun degisecegini bilseydi ya s6zlesmeyi yapmazlardi ya da buna
dair hiikiim koyarlardi. Bu sebeple her sézlesmede “clausula” mevcuttur ve sdzlesmeyi yapildigi
amandaki sartlarin esash bigimde degismemis olmasi sartina zimni olarak baglamaktadir. Arat,
Ayse, Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, Konya 2006, 52-54.

221 {Inal, Sona Erme, 111; Giirsoy/Eren/Cansel, 836; Bertan, 1196 vd.; Biiyiiktamir, 255; Eren,
502 vd..

228 Modern doktrin “clausula rebus sic stantibus” kavramindan sézlesmenin degisen sartlara uyar-

lanmasmi anlamaktadir. Borglar Hukukuna ait bir kurum olan uyarlama, s6zlesme kurulduktan
sonra taraflarin kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan, ongéremedikleri 6ngérmeleri de beklenmeyen de-
gisiklikler sebebiyle basta kurulmus olan edimler arasi dengenin bir taraf aleyhine asir1 bozulmasi-
na bagli olarak edimin ifasinin beklenmesinin adil olmayan sonuglar doguracagi hallerde degisen
sartlara gore sozlesmenin yeni sartlara uyarlanarak edimler arasi dengenin yeniden saglanmasi ve-
ya sona erdirilmesidir. Bkz. Eren, 502 vd.; Arat, Uyarlama, 18, 93 vd.; S6zlesmenin degisen sart-
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hiikmiin hakkin kétiiye kullanilmasi ve diiriistliik kurali ile de ilgisi bulunmaktadir.
Bu sebeple TMK m. 785’in temelinin hakkin kotiiye kullanilmasi yasaginin 6zel bir
goriiniimii oldugu goriisii de savunulmaktadir®®®. Bir yandan yarar1 kalmayan veya
yiikiine oranla ¢ok azalmis olan iist hakkinin devam etmesi hakkin kétiiye kullanil-
masinin bir 6rnegidir. Diger yandan da baslangigta taraflar arasinda mevcut olan ya-
rar ve yiik dengesinin zamanla ytiklii tasinmaz maliki aleyhine bozulmasi, list hakki
sahibine hicbir yarar1 olmayan veya yiike oranla ¢ok azalmis bir irtifak hakkina kat-
lanmasinin istenmesi diiriistliik kuralina aykirilik teskil eder?°. Ancak TMK m. 785’
bu hiikiimlerle agiklamak yeterli degildir. Ciinkiit TMK m. 2/1l uygulandigi zaman
hak sinirlanir. Hakkin kaldirilmasi s6z konusu olmaz. Oysa TMK m. 785 ile amagla-
nan yarar1 ortadan kalkmis veya yiikiine oranla ¢ok azalmis olan hakkin kaldirilmasi-
dir. Yiikli tasinmaz malikine {ist hakkinin varligini siirdiirmesi uygun goriilmeyen

231 Hiikmiin temelin-

haller sebebiyle hakkin kaldirilmasi ig¢in dava hakki taninmistir
de yatan asil sebep ise yararini kaybetmis veya yiikiine oranla ¢ok azalmis olan bir
irtifakla yiiklii kilinan tasinmazin tizerindeki irtifak hakkinin kismen ya da tamamen
kaldirilmas: ile yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakkindan dogan yetkilerini ser-

bestge kullanilmasmi saglamaktir®®?. Bu sebeple bizim de katildigimiz goriise gore

lara uyarlanmasi Borg¢lar Hukukuna ait bir kurumdur ve sadece bu alanda uygulanir. TMK m. 785
ise ayni hak olan irtifak haklari ile ilgilidir. Taraflarm tist hakki kurmak icin yaptigi sdzlesme irti-
fak hakkini tesis etmek, hakkin kapsamini, igerigini ve diger sartlar1 belirlemek igindir. S6zlesme-
nin yapilmis olmasi da tek basina irtifak hakkinin dogumu i¢in yeterli degildir, bu anlagsmaya da-
yanilarak tapu kiitiigiine tescil isleminin yapilmas1 gerekmektedir. Irtifak hakki tescil edildikten
sonra bir ayni hak olarak sadece sdzlesmenin taraflarina degil herkese karsi ileri siiriilebildigi i¢in
TMK m. 785 aralarinda sozlesme iligkisi bulunmayan kisilere de karsi da uygulanabilir. Diger
yandan irtifak hakkinin kurulmasi sdzlesmesi yapildiktan sonra tescil ile sozlesmede iistlenilen
edimler ifa edilmis olur. Bu bakimdan da ifa edilmis edimlerin uyarlanmasi miimkiin degildir. An-
cak taraflar, TMK m. 779/II’ye dayanarak s6zlesmeye yan edim olarak yapma borcu eklemislerse
ifa edilmemis olan edimler i¢in uyarlama kurumunun uygulama alani1 bulmasi s6z konusu olabilir.
Ayn1 yonde bkz. Bertan, 1196, 1197.

229 Bertan, 1197.
20 {Jnal, Sona Erme, 111; Giirsoy/Eren/Cansel, 836; Bertan, 1196 vd.

231 By konuda bkz. Bertan, 1197.

232 Bertan’a gore TMK m. 785’in genel menfaati koruyucu etkisi de bulunmaktadir. Yarar: kalmamis

ancak herkese karsi ileri siiriilebilen bir ayni hakk: herkese karst ileri siiriilebilir halde birakmamak
da bir kamu yararidir. Bu kapsamda s6z konusu diizenlemenin amac1 miilkiyet hakkinin artik ko-
runma ihtiyaci kalmamig haklarla gereksiz olarak sinirlandirilmasinin 6nlenmesidir. Bertan, 1198;
Ayni yonde Kaya Kizihrmak, 864, 865. Yazar’a gore diger iki goriis benimsenecek olursa yarar
degismeden sadece yiikiin arttig1 hallerde yiikli tasinmaz maliki TMK m. 785 gergevesinde terkin
talep edemeyecektir.
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TMK m. 785 ile korunan miilkiyet hakkidir ve ytiklii tasinmaz maliki miilkiyet hak-

kini korumak i¢in TMK m. 785°teki korumadan yararlanir®®,

2. Ust Hakkinin Yararimin Tamamen Ortadan Kalkmasi

Tiirk Medeni Kanunu’nun 785/1 hitkkmiinde de agikga belirtildigi {izere irtifak
hakkinin (list hakkinin) sahibine sagladig1 yararin sonradan tamamen ortadan kalk-
masi, hakki sona erdiren sebeplerin basinda sayilmistir. Yararin kalmamasindan ka-
sit, Ust hakkinin tesisi ile saglanmak istenen yararin artik ger¢eklesmeyecek olmasi-
dir. Bu durumun tespitinde ise bakilacak kriterler list hakkinin kapsami, icerigi ve
kurulma amacidir. Kurulus amacina uygun igerik ve kapsama sahip yararin biitiiniiy-
le son bulmasi gerekmektedir ki, bu durumu belirleme yetkisi hakime aittir. Eger
irtifak hakki mevcut haliyle hak sahibine bir yarar saglamiyorsa veya sagladig: yarar
ist hakkinin amacina, igerik ve kapsamina dahil degilse hakkin yarari tamamen orta-

dan kalkmis demektir?*.

Baslangigta tist hakki bir yarara sahipken ya da kurulduktan sonra elde edilme-
si ongoriilen gelecekteki bir yarar s6z konusu iken bu yararin degisen sartlar nede-
niyle sonradan ortadan kalkmis veya elde edilememis olmas1 gerekir?®. Baslangicta
var olan yararin tamamen ortadan kalkmasina sebep olan degisen sartlar dig olgular

olabilecegi gibi hak sahibini veya yararlanan taginmazi ilgilendiren ihtiya¢ degisik-

233 Bu konuda bkz. Bertan, 1197, 1198; Ayni1 yénde, Kaya Kizihrmak, 864.

234 {Inal, Sona Erme, 113; Akipek/Akintiirk/Ates, 663; Bertan, 1201. Yazara gore yiiklii tasinmaz
maliki uzun siire hak sahibinin irtifaki kullanmadigini ispat etse bile hak sahibi kurulusta 6ngorii-
len menfaatin su an i¢in dahi kendi igin var oldugunu ispat edebilirse TMK m. 785’¢ dayanilarak
agilan dava reddedilir.

2% Képriilii/Kaneti, 70; Tek, 207; Kaya Kizihrmak, 862; Bu hususa dair farazi bir 6rnek verilecek
olursa; tiiriine az rastlanan bazi kus tiirlerinin go¢ noktalarindan biri oldugu ve kuslarin bu gol gev-
resinde go¢ mevsiminde iki-li¢ giin konakladiklar1 bilinen X golii etrafinda arastirmacilar ve ilgili-
ler icin kus rasathanesi kurmak amaci ile st hakki tesis edilmek istenmistir. Ust hakki tesis edil-
dikten on y1l sonra goliin yakin bir noktasina havaalani insa edildigi i¢in kuslar go¢ yollarini degis-
tirmisler ve artik bu gol gevresinde higbir cins kus gézlemlenemez olmustur. S6z konusu farazi
olayda acikca goriilmektedir ki iist hakkinin amaci tamamen ortadan kalkmistir. Bu durumda iist
hakkinin TMK m. 785 hiikmii ¢ercevesinde terkini talep edilebilir. Yahut gol ¢evresine insa edilen
yapt artik bir rasathane olarak kullanilamadig1 i¢in otele ¢evrilmis ve turizm amagli kullaniliyor ise
bu durumda da {ist hakkindan elde edilen yarar yine TMK m. 785’e gore “list hakkinin icerik,
ama¢ ve kapsami disinda” oldugu i¢in hakkin terkini talep edilebilir. Bagka bir 6rnek verilecek
olursa, iist hakki bir otel tesisi igin kurulmug ve fakat yiiriitiilen faaliyetler geregi isletme faaliyeti
yasaklanmuis, otel ruhsati da yasaklilik sebebi ile iptal edilmis olsa, bir daha da o bolgede otel agma
imkan1 olmadig1 igin yapilar bos duruyor, kullanilamiyorsa yine iist hakkinin yararinin ortadan
kalkmasi gerekgesi ile hakkin terkini talep edilebilir.
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liklerine dayanan olgulardan da kaynaklanabilir. Bu noktada hakkin kuruldugu amag-
tan bagka bir amag i¢in kullanilmasi da irtifakin hak sahibine sagladig1 yararin ta-
mamen ortadan kalkmasi anlamina gelmektedir. Yiiklii tasinmaz malikinin katlanma
zorunlulugu degisen sartlar altindaki yeni ihtiyaglarin hakkin ilk kurulus amaci sinir-
larinda kaldig: stirece s6z konusu olacaktir. Bagka bir ifade ile yiiklii tasinmaz maliki

daha sonra ortaya ¢ikan ihtiyaglar i¢in irtifaktan yararlanilmasina katlanmak zorunda

degildir?®.

Diger yandan st hakki sahibinin irtifaktan dogan yararinin kesin surette kay-
bedilmis olmasi gerekir. Ust hakkindan uzun bir siire yararlanilmamis olmas1 yarar
yoklugunun kesin olduguna bir isaret kabul edilebilecek ise de her somut olayn sart-
lar1 ayritili bir sekilde incelenmeli, bu incelemelerde TMK m. 785/’ in getirilis
amacinin yuklii tasinmaz malikini boyle bir irtifaktan kolaylikla kurtarmak oldugu da

g6z oniinde bulundurulmalidir®’.

Saydigimiz kriterler dahilinde iist hakkinin sahibine sagladigi yarar tamamen
ortadan kalkarsa TMK m. 785/’e gore hak kendiliginden sona erer. Maddenin kenar
basliginda “mahkeme karar1” deyiminin kullanilmasi ile maddenin lafzi yorumundan
yiiklii taginmaz malikinin yarar1 tamamen ortadan kalkmis bir {ist hakkinin terkinini
dogrudan mahkemeden istemesi gerektigi sonucu ¢ikarilabilir. Ancak, yiikli tagin-
maz maliki bir dava agmadan 6nce her zaman tist hakki sahibinden yarar1 kalmamis
olan bu irtifakin terkin edilmesine riza gosterilmesini isteyebilir. Ust hakki sahibinin
terkine riza gostermemesi halinde pek dogaldir ki yiiklii tasinmaz maliki TMK m.

238

785 gergevesinde mahkemeye bagvurabilir=°. Yararini tamamen kaybetmis tist hakki

236 Tek, 207; Akipek/Akintiirk/Ates, 663; Unal, Sona Erme, 113; Bertan, 1201. Yazara gore sonra-
dan ortaya ¢ikmast miimkiin olan degisiklikler irtifakin kurulusunda mevcut olan yararin oldugu
gibi devam ettigine delil teskil etmez. Kurulustaki menfaatin devam edip etmedigi her davada ola-
yin 6zelliklerine gore hakimin takdir etmesi gereken bir durumdur.; Wieland, Art. 736/ N. 5.

237 Soz konusu duruma dair Federal Mahkeme’nin benzer iki olay karsisinda birbirine zit kararlar

verdigi goriilmektedir. Bu konu ile ilgili bkz. Unal, Sona Erme, 113; Wieland, Art. 736, 407 vd.;
Tek, 209-210.

238 Yiiklii tasinmaz malikinin dnce yararlanan tasinmaz malikinden irtifakin terkini i¢in onay istemesi

gerektigi ve onay verilirse hakkin terkin ile sona erecegi, terkine muvafakat verilmemesi halinde
ise yliklii tasinmaz malikinin TMK m. 785’e gére mahkemeye basvurup mahkemeden alinacak ka-
rar ile terkinin saglanacagma yonelik bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 805/ N. 2821a;
Giirzumar, 179, dn. 122, 180; Demirsatan, 75, dn. 296; Y.14.HD., 08.01.2019, E. 2018/2545 K.
2019/101 tarihli kararina konu olan davada tarihi eser vasfina sahip 2971 no’lu parsel {izerinde
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zaten TMK m. 785/’e gore ¢oktan son bulmustur ve canlanmayacaktir. Yikli ta-

sinmaz maliki sona eren irtifakin terkinini herhangi bir tazminat (bedel) 6demek zo-

runda olmaksizin?® hakimden her zaman talep edebilir. Terkin talebini igeren bu

dava ile alinacak karar bir tespitten ibarettir. Hikim davada yararin tamamen ortadan

kalkip kalkmadigini tespit eder. Hakim terkin karar1 verir ise hak, yararin tamamen

ortadan kalkti1 andan itibaren sona ermis sayilacagi i¢in agiklayici nitelikte oldugu

ifade edilmektedir?*°.

239

240

komsu 2972 no’lu parsel malikleri lehine {ist hakki tesis edilmis, tasinmazlar arasinda agilan kapi
ile 2971 no’lu parsele gecis saglanmistir. Davalilarin 2972 no’lu parseldeki paylarini devretmeleri
neticesinde davacinin 2971 no’lu taginmazi restore ettirip Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kurulu’nun onayiyla aradaki kapi kapattirilmis ve agilmasinin da miimkiin olmadigi gerekgesi ile
2971 no’lu parsel tizerindeki iist hakkinin terkini istenmistir. Davay1 kabul eden ilk derece mah-
kemesinin aksine Yargitay iist hakkinin taginmaz lehine kuruldugu ve bina devam ettigi miiddetce
de tasinmaz lehine kurulan iist hakkinin devam edecegi gerekcesiyle kararin bozulmasina hiik-
metmistir (Bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi). Yargitay’in bu karari kanaatimizce TMK m.
785’in konulusg amacina aykirilik teskil etmektedir. S6yle ki, TMK m. 785/I hiikmii geregince ya-
rarin tamamen ortadan kalkip kalmadig1 hususunda yapilacak degerlendirmelerde iist hakkinin ige-
rik, kapsam ve kurulug amacinin dikkate alinmasi gerekir. Taraflarin 2971 no’lu parsel {izerinde
tist hakki tesis etmelerindeki amacin iki taginmazin kullanim alanlarinin birlestirilerek tagimmmazlar
daha verimli kullanabilmek niyetiyle oldugu agiktir. 2971 no’lu parsel iizerindeki tasinmazin tarihi
eser vasfinda olmasi sebebiyle iizerinde restorasyon disinda bir degisiklik yapilmasmin miimkiin
olmamas iki taginmazin birbiriyle baglantili kullanilamayacagi gercegini dolayisiyla st hakkinin
kurulus amacinin tamamen ortadan kalkmasi neticesini dogurur. S6z konusu olayda dayanilan hu-
kuki sebep TMK m.785/I mahiyetinde olmasa da en azindan 785/11 geregi tist hakkinin kurulusun-
daki yarar ve yiik dengesi dikkate alindiginda mevcut durumun asir1 bir orantisizlik yaratacag asi-
kardir. iki tasinmaz arasindaki baglantinin kurulamiyor ve kurulamayacak olmasi tasmnmazdan ge-
regi gibi bir ekonomik fayda goériilemeyecegi neticesini doguracaktir. Bu durumda iist hakkindan
beklenen yarar ve yiik dengesini orantisizlastirir. Bu sebeplerle Yargitay’m ilk derece mahkemesi
aksine verdigi karari isabetli bulmuyoruz.

Wieland, Art. 736/N. 2; Kopriilii/Kaneti, 72.

Unal, Sona Erme, 115; Unal, 165; Bertan, 1222-1223; Tek, 271, 273 vd.. Yazarin bizim de katil-
digimiz goriisiine gore TMK m. 785/1 geregi agilacak dava yolsuz tescilin diizeltilmesi davasinin
bir goriinimii degildir. Kendine 6zgii bir tespit hiikmiidiir. Zira, Tirk Hukukunda TMK m. 1025
geregi yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi bastan itibaren gegersiz olan hukuki iligskiye dayanan bir
kaydin diizeltilmesi fonksiyonu tasir. Bazi yazarlar da mahkemenin verdigi kararin yenilik dogu-
ran karar oldugu ve kurucu nitelik tasidig1 goriisiindedirler. Hakkin varlig1 igin menfaat gart1 arani-
yor olsa da menfaatin ortadan kalkmasi hakki kendiliginden ortadan kaldirmaz. Béylece mahke-
menin verdigi kararla birlikte hak sona erer. Irtifak hakkinin terkinine gerek kalmaksizin hak sona
erer ve terkin agiklayicidir. Mahkemenin kararinin kurucu nitelikte olduguna dair bu aksi goriis
icin bkz. Wieland, Art. 736/ N. 6; Giirsoy/Eren/Cansel, 839; Kopriili/Kaneti, 73; Aki-
pek/Akintiirk/Ates, 663; Sirmen, 501; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 811/ N. 2833. Aksi go-
riis savunuculari tarafindan katildigimiz goriise yararlanmanin imkansiz hale geldigi iddiasinin na-
sil ispat edilecegi, imkansizliga kimin karar verecegi seklinde elestiriler yoneltilebilir. Kanaatimiz-
ce boyle bir durumda Tapu Midiirliigiince uygulamada tist hakkinin siiresinin dolmasi halinde uy-
gulanan prosediir TMK m. 785/1 sebebi ile sona ermeye iliskin de takip edilebilir. Bu durumda hak
sahibine terkinden once tebligat yapilarak, bir aylik siire verilmesi, bu siire zarfinda bir itiraz gel-
medigi veya aksi yonde mahkeme karar1 getirilmezse iist hakkinin terkin edilecegi bildirilebilir.
(Bkz. Giirses, 11). Benzer bir durum taginmazlarin bdliinmesi sebebi ile terkin icin TMK m. 793
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Tiirk Medeni Kanunu’na gore terkin davasini agacak kisi yiiklii tasinmaz mali-
kidir®*!, Ancak davanin sadece iist hakk1 sahibine kars1 degil iist hakkindan kendile-
rine yarar saglayan hak sahibi biitiin kisilere (6rnegin; rehin hakk: sahibi alacaklilara)

kars1 da acilmas1 gerekir?4?

. Asil taginmaz veya yararlanan tasinmaz iizerindeki diger
hak sahiplerinin davanin tarafi olarak gosterilmemesi halinde alinacak mahkeme ka-
rart dogrudan terkinini saglamaya yeterli degildir. Ciinkii her haliikirda TMK m.
1014 geregi terkin i¢in bu hak sahiplerinin yazili muvafakatinin alinmasi gerekmek-
tedir. Muvafakat vermedikleri takdirde mahkeme karari tist hakkindan yarar saglayan

243, Kald1 ki, doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore?** TMK m.

bu kisileri baglamaz
785’ten dogan talepler hak sahibi disinda irtifaktan menfaati olan herkese (intifa
hakki sahibi, rehinli alacakli vb.) kars1 yoneltilebilmelidir. Bu durumda, iist hakkin-
dan yarar saglayan diger biitiin hak sahiplerinin de TMK m. 785/’e gore agilacak

olan davada muhatap olarak gosterilmesi gerekir.

Irtifakin yiikiine oranla ¢ok az yarar saglanmasi halinde terkini imkanim diizen-

leyen TMK m. 785/I1 hiikmiinde irtifakin kismen terkininin istenebilecegi ongoriil-

hiikmii ile de dngoriilmiistiir. Hiikkme gore “Ancak, irtifak hakki belirli parseller tizerinde kullanil-
miyorsa, durum ve kosullara gore de kullanilamayacaksa, bu parsellerin maliklerinden her biri,
kendi tasinmazi tizerindeki irtifak hakkinin terkinini isteyebilir. Tapu sicil memuru, bu istemi irti-
fak hakki sahibine bildirir ve onun bir ay iginde itiraz etmemesi halinde irtifak hakkini terkin
eder.”. Goriilmektedir ki tasinmaz malikinin dogrudan tapudan terkin talep edebildigi durumlar
TMK m. 785/1 ile smurl degildir. Katildigimiz goriise karsi yoneltilebilecek elestiriler az ¢ok
TMK m. 793 kapsamindaki durumlar i¢in de gegerlidir. Zira, Kanun’un kabul ettigi kurala gore
yiiklii tasinmazin boliinmesine ragmen irtifak hakki her parsel iizerinde devam eder. Malik ise irti-
fakin belirli parsel iizerinde kullanilmadigini ileri siirerek kuralin aksine bir talepte bulunmaktadir.
Katildigimiz goriis reddedilecek olursa bu durumda da Tapu Miidiirliigiince terkinden 6nce mah-
kemece yapilmis bir tespit hiikmiine ihtiya¢ duyulmalidir. Ancak kanun koyucu hak sahibinin bil-
gilendirilmesi neticesinde bir aski siiresi belirleyerek terkin siirecinin daha hizli ve pratik sekilde
tamamlanmas1 yolunu tercih etmistir. Ozetle, benzer ¢6ziimiin TMK m. 785/I kapsamindaki terkin
talepleri i¢inde goriistimiizii destekler nitelikte kabul edilebilecegini diisiinmekteyiz.

241 Tek, 300. Yazar menfaati olan {i¢iincii kisilerin irtifaktan saglanan yararin tamamen ortadan kalk-
tiginin tespitini ve irtifakin kendilerine karsi uygulanmamasini isteyebileceklerini de vurgulamak-
tadr.

242 Detayh degerlendirme icin bkz. § 4/1

243 Ust hakki sahibi yararin devam ettigi iddiasiyla yiiklii tasinmaz maliki aleyhine bir dava acarsa bu
davanin kabuli davacinin hakkin kullanilmasindaki yararin halen devam ettigini ispatlamasina
baghdir. Bkz. Unal, Sona Erme, 115; Bertan, 1224-1225; Bagimsiz ve siirekli {ist hakki {izerinde
tesis edilmis diger sinirli ayni hak sahiplerine de davanin ihbar edilmesi gerekir. Zira, TMK m.
828 geregi hakkin sona ermesi onlarin haklarinin da sona ermesi neticesini doguracaktir. Bkz. §
8/111.

244 Bu konudaki hakim goriisteki yazarlar igin bkz. Tek, 305.
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mistiir. Bu durum sadece 785/II’ye 6zgii ongoriilmiis bir hiikiim gibi goziikse de
TMK m. 785/I kapsaminda yararinin tamamen ortadan kalkmasi bakimindan da irti-

fakin kismen terkin edilebilecegi doktrinde kabul edilmektedir?°.

3. Ust Hakkinin Sahibine Sagladig1 Yararin Yiikiine Oranla Cok Azalmasi

Kanun’un 785/1I hiikmiine gore ylikiine oranla ¢ok az yarar saglayan bir irtifak
hakki terkini istenerek tamamen veya kismen sona erdirilebilir?*®. Bu diizenleme ile
kanun koyucu yiiklii tasinmaz malikine sahibine olan yarar1 azalmis bir irtifaktan

bedel karsiliginda kismen veya tamamen kurtulma imkani tanimaktadir.

Oncelikle {ist hakkindaki yararm kismen azalmis olmasi bu hiikme basvurabil-
mek igin yeterli degildir. Zamanla, irtifak hakkinin sagladigi yarar ile yiikli tasinmaz
malikine yiikledigi kiilfet arasinda asir1 bir oransizlik?*’” da meydana gelmis olmali-
dir®®, Diger bir deyisle Kanun’un tanidig1 bu imkan (TMK m. 785/11) baslangigta
mevceut olan, irtifakin sahibine sagladig1 yarar ve yiik arasindaki orantinin zaman
iginde bozulmasimin bir sonucu olarak mevcut dengesizligi gidermek amaciyla geti-
rilmistir. Daha 6nce de ifade edildigi iizere?*® bu durum hakkin kétiiye kullanilmasi
ve uyarlama (clasula rebus sic stantibus) ile benzerlik arz ediyor olsa da doktrinde
TMK m. 785/II'nin kendine 6zgii sartlar1 olan bir hiikiim oldugu kabul edilmekte-

dir?=°

245 Kopriilii/Kaneti, 73; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 809/ N. 2828; Sirmen, 500.

246 Bu maddenin temelinde hakkin kétiiye kullamlmasmin engellenmesi diisiincesi degil, miilkiyet
hakkinin korunmasi diigiincesi yatmaktadir. Tek, 256.

247 Tek, 259. Yazara gore sahsa bagl olan irtifaklarda irtifaktaki yarar ve yiik dengesindeki orantisiz-

ligin daha esnek yorumlanmasi gerekmektedir. Kisiyle baglilik unsuru irtifaktaki yarar dengesini
etkileyeceginden c¢ok siki nesnellik aramak TMK m. 785/II’in uygulanmasin1 kisitlayacaktir.; Ka-
ya Kizihrmak, 862.

248 7GB Art. 736’nin temel alindig1 Fransizca metinde yararin azalmasi yeterli goriilmekteyken, Al-

manca metinde yiiklii tasinmaza dengesizce yiik getirilmesi sart: konulmustur. iki metin arasindaki
bu anlam farki uzun yillar Federal Mahkeme kararlarina da yansimistir. Mahkeme Fransizca metne
dayanak olan sadece yararin azalmasi halinde bu hitkmiin uygulanabilecegi yontindeki yerlesik i¢-
tihatlarindan 1981 yilinda donmdstiir. Tek, 256, 257.

249 Doktrindeki hakkin kétiiye kullanilmas1 ve “clausula rebus sic stantibus” kuralma dair gériisler
icin bkz. § 4/11, B.

2% Hakkin kétiiye kullanilmasi yasaginin uygulanmasina engel teskil etmez. Islem temelinin ¢oktii-
giiniin de kabulii gerekir. Tek, 106- 116; Isvigre Federal Mahkemesinin éncelikle hakkin kétiiye
kullanilmasini uygulama alani olduguna dair goriisiinii daha sonra 1996 yilinda igtihat degisikligi
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Tiirk Medeni Kanunu’nun 785/11 hiikkmii ile 6ngérdiigii imkanin viicut bulabil-
mesi i¢in aranan ilk sart list hakkinin sahibine sagladigi yarar ile yiik arasindaki den-
genin bozulmasidir. Dengenin bozulmasi yararin azalmasi veya artmasi suretiyle

olabilecegi gibi yiikiin artmas1 seklinde de olabilir!

. Ancak, yiikiin yarar karsisinda
orantisiz hale gelmesi tek basina yeterli degildir. Rasyonel olarak da yiiklii taginma-
zin kullanilmasina engel olmasi gerekir. Her somut olayda tist hakkinin igerigi, kap-
sami ile tesisi sirasindaki ilk amag¢ ve fonksiyonu dikkate alinarak, irtifakin tesisin-
deki yarar ve yiik arasindaki dengenin mevcut olup olmadig1 objektif ve siibjektif

yonden detayli bir degerlendirmeye tabi tutularak tespit edilmelidir®?2.

Ust hakkinin TMK m. 785/I’ye gére sona erdirebilmesi neticesini doguracak,
yik ve yarar arasindaki dengeyi bozan sebepler olarak sunlar sayilabilir: Yararin
azalmasi, yarar ayni kalirken yiikiin agirhgmin zamanla artmasi, yarar ile yiikiin her
ikisinin birlikte artmis olmasi sebebi ile artan yarar ve yiikiin agirhg: arasindaki den-

genin dlciilemez hale gelmesi®®,

Dikkat edilmesi gereken diger kriterler ise; yarar ile yiik arasinda sonradan
meydana gelen bir bozukluk olmasi, oransizli§i doguran sebebin devamlilik arz et-
mesi ve bu bozuklugun yiiklii tasinmaz malikine isnat edilememesidir. Eger ki, yarar
ve yiik arasindaki dengeyi bozan olgular irtifakin kurulmasindan 6nce mevcut ise ve

bu olgular {izerine irtifak tesis edilmigse bu durumda yiiklii tasinmaz malikine oran-

ile degistirerek s6z konusu diizenlemeyi kendine 6zgii bagimsiz bir kural olarak kabul etmistir.
1996 yilindan beri bu goriistedir. Bkz. Kopriilii/Kaneti, 72; Kizihrmak, 864.

21 Unal, Sona Erme, 116; Aym yonde Bertan, 1208, 1217; Kopriili/Kaneti, 71; Oguz-
man/Seligi/Oktay-()zdemir, 809, 810/ N. 2830, 2831; Kaya Kizihrmak, 865; Bu goriisiin aksine
bazi yazarlar yararin azalmasi kriterini esas alip, yararin ayn1 kalip kiilfetin arttigi durumlarda
meydana gelen yarar ve yiik arasindaki orantisizligin hakkin ortadan kalkmasi i¢in yeterli sebep
teskil etmedigini ileri siirmektedirler. Bkz. Akipek/Akintiirk/Ates, 664.

252 {Jnal, Sona Erme, 117.

253 Unal, Sona Erme, 118; Bertan, 1237; Képriili/Kaneti, 71; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir,
809, 810/ N. 2830, 2831; Kaya Kizihrmak, 865; Tek, 258, 259. Yazara gore hakkin arz ettigi yiik
agirlasmamis olsa da hakkin kullanilmasinin yiiklii tasinmaz maliki i¢in yikici bir hal almasi sebe-
biyle menfaatler arasindaki denge bozulursa TMK m. 785/I1 hiikkmii kiyasen uygulama alan1 bula-
bilir (ayn1 sonuca TMK m. 2/II kapsaminda diiriistliik kurali geregi de ulagilabilir); Yazar’in gorii-
stinli destekler nitelikte Y.14.HD., 22.02.2006, E. 2006/1277 K. 2066/1861 tarihli kararinda Ame-
rika vatandas1 davali intifa hakki sahibinin taginmazlar tizerinde eylemli bir yararlanmasinin olma-
dig1 gibi bor¢larini da yerine getirmedigini gerekge gostererek ilk derece mahkemesinin kararinimn
bozulmasina hitkmetmistir. (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).



76

sizlik sebebiyle TMK m. 785/II’ye dayanarak terkin talep etme imkani sunulmaz.

Ayrica, s6z konusu olgulara yiiklii tasinmaz maliki sebep olmamalidir®®*,

Son olarak, Kanun hiikmiinde kismen veya tamamen terkin karsiliginda 6den-
mesi gereken bedelden bahsedilmektedir. Buna gore “yiikli tasinmaz maliki, bedel
karsiliginda yiikiine oranla ¢ok az yarar saglayan bir irtifakin kismen veya tamamen
terkinini talep edebilir. Ancak, buradaki “bedel” TMK m. 829 ve 8322°>den farkli
olarak iist hakkina konu yapilarin malike intikaline iliskin bir bedel degildir. Once-
likle kanun koyucu TMK m. 785/1I hiikmiiyle miilkiyet hakkini koruma diisiincesi ile
malikin yiikiinlin artmasia karsilik ¢ok az da olsa hala yarar saglayan irtifak hakki
sahibinin terkine katlanmasin1 6ngdrmektedir. Burada da teknik olarak tam anlamiyla
bir fedakarligin denklestirilmesinden bahsedilemez. Yine de kanun koyucunun feda-
karhigin denklestirilmesi benzeri bir “denklestirme bedeli” 6denmesi gerekliliginden
yola ¢ikarak yiiklii tasinmaz malikini bedel 6deme borcu ile miikellef kildiginin ka-

bulii gerekir?®.

Bu hiikmiin tist hakki ac¢isindan uygulamasi diisiiniildiiglinde TMK m. 829°den
farkl1 olan tarafi bedelin yapilara iliskin olmamasidir. Oyle ki, TMK m. 785 tasinmaz
lehine kurulan irtifaklar i¢in 6ngoriilmiis bir genel sona erme sebebidir. Bu hiikkmiin
tist hakkina da uygulanmasi s6z konusu oldugu igin {ist hakkinda oldugu gibi diger
irtifaklarda yapinin intikaline bagli bir bedel 6deme borcundan bahsedilemez. Ozetle,
bedel yapilara iligkin olmadig: gibi iist hakki kapsaminda yiiklii tasinmaz tizerinde

bir yap1 inga edilmemis olsa da TMK m. 785’e dayanilarak bedel 6demesi gerekir.

254 {Inal, Sona Erme, 117; Bertan, 1201- 1205; Wieland, Art. 736/N. 3. Yazar sadece bir 6lgiisiizliik
meydana gelmesini sart olarak yeterli géormiis, kurulustaki menfaatin azalmasi iizerinde durmamais-
tir.

255 leride de aciklandig1 iizere burada 6ngoriilen bedel TMK m. 785’ten farkli olarak iist hakkiin

malike intikali sebebi ile yapilar i¢in 6ngériilen bedeldir. Bu bedel sadece yiiklii tasinmaz {izerinde
yap1 bulunmasi kaydiyla édenecektir. Bkz. § 4/I.I., B. Bu konuda ayrica bkz. Giirzumar, 144 vd.;
Demirsatan, 108-109; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 875 vd..

2% Doktrinde, hakkin terkini sebebiyle hak sahibinin ugrayacag1 zararin tazmininin sz konusu oldu-

gu ileri siiriilmekte ve bu sebeple tazminat kavrami kullanilmaya devam edilmektedir. Bkz. Eren,
Miilkiyet, 396, 397; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 811/N. 2833; Unal, Sona Erme, 117. Ka-
naatimizce, ileride agiklandigi tizere TMK m. 829’da oldugu gibi kanun koyucu bu hiikiimlerin
kapsamina giren hallerde gatisan menfaatler arasinda denge kurmaya c¢alistig1 goriilmektedir. Bu
amagcla da taraflardan birini digerine kars1 fedakarlik benzeri bir davranis sergilemeye zorlamakta-
dir. Ayni yonde, bkz. Tek, 288, 289.
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Dolayisiyla kanun koyucunun burada 6ngordiigli bedel, yararin yiik karsisinda ¢ok
azalmasina bagli olarak malikin bozulan denge sebebiyle terkin hakkini kullanmasi

karsiliginda hak sahibinin katlanma fedakarliginin karsiligidir.

Irtifakin kismen veya tamamen sona erdirilmesinin bir bedele baglanmasi
TMK m. 785/II’nin bir tiir 6zel hukuk kamulastirmasi olarak nitelendirilmesine se-

bep olmustur. Bedelin hesaplanmasinda kamulastirma bedelinin hesaplanmasina ilis-

257

kin yontem esas almir®®’ ve yiiklii tasinmaz malikinin durumu dikkate alinmaz®®®. Bu

kapsamda irtifak hakkinin hak sahibine ¢ok az da olsa sagladig ciizi yarara gore be-

259

del hesaplanacaktir®™®. Ust hakki agisindan ise {ist hakkinin hak sahibine hala sagla-

yabildigi ciizi miktardaki menfaat esas alinarak hak sahibi agisindan terkin islemi

sonrasinda meydana gelecek menfaat kaybi esas alinarak bedel tayin edilmelidir?®.

Tiim bu sartlarin gerceklesmesi halinde yiiklii tasinmaz maliki iist hakkinin

kismen veya tamamen kaldirilmasi i¢in dava agar. Davay1 agmaya yetkili olan kisi

357 Bu nitelendirme tazminat miktarinin belirlenmesinde kamulastirma bedeline iliskin kurallarin

kiyasen uygulanmasi sonucunu dogurmaktadir. Miktar tespit edilirken dogrudan dogruya irtifakin
sona ermesine bagli olan yarar kaybi neticesinde olusan zararin karsilanmasi ¢aligilacak, ikincil
unsurlar dikkate alinmayacaktir. Unal, Sona Erme, 118; Isvi(;re’de de tazminata hiikmedilirken
kamulastirma bedelinin belirlenmesinde uygulanan prensiplere basvurulmaktadir. Tasinmazin {ize-
rinde irtifak hakki varken mevcut degeri ile irtifak hakki bulunmaksizin belirlenecek deger arasin-
daki fark iist hakki sahibine ddenecek tazminati gosterir. Ayrica Isvigre’de zararin para ile tazmini
yerine belirli bir hak taninmak suretiyle de tazmin edildigi goriilmektedir. Bu konuda bkz. Bertan,
1119, 1220.

28 Bu tespit yapilirken iist hakki sahibinin hakkin kayb1 dolayisiyla dogacak muhtemel/ farazi zarar-

lar1 da dikkate alinmasi hakkinda bkz. Wieland, Art. 709, N.3; Bertan, 1220; Giir-
soy/Eren/Cansel, 789; Kopriilii/Kaneti, 48; Kaya Kizilirmak, 869.

29 Tek, 291, 292; Tazminatin hesaplanmasina iliskin bkz. Kaya Kizihirmak, 868. Yazar’a gore bede-
lin tespitinde st hakkinin konusu olan arazinin giincel degeri yol gosterici olmak kaydiyla men-
faat kaybma karsilik gelen zarar tespit edilmelidir. Bu sebeple tazminat igin belirlenen miktar {ist
hakkinin kuruldugu tasinmazin degerinin altinda veya iistiinde olabilir. Ust hakkina konu taginma-
zin degerinde meydana gelen deger artisina karsilik iist hakkinin uzun stire kullanilmamasi sebebi-
ne dayanan terkin talebinde tazminat miktar1 belirlenirken hakkin giincel olarak sundugu menfaa-
tin dikkate alinmasi gerekir.; Unal, Sona Erme, 118; AKkipek/AKkintiirk/Ates, 663; Oguz-
man/Selici/Oktay-Ozdemir, 811/N. 2833.

260 yiiklii tasgtnmaz malikinin {ist hakkin1 kismen veya tamamen sona erdirilebilmesi i¢in hak sahibi-

nin bu yiizden ugrayacagi zarar1 tazmin etmesi sartina baglanmistir. Doktrinde tazminatin, hakkin
terkini ile dogacak zararin/ menfaat kaybinin esas alinarak tayin edilmesi gerektigi kabul edilir.
Bkz. Wieland, Art. 736/ N. 3; Kopriilii/Kaneti, 71; Giirsoy/Eren/Cansel, 839; Sirmen, 500.
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TMK m. 785/I’de oldugu gibi yiiklii tasinmaz malikidir®®! ve davanin sadece iist
hakk1 sahibine degil yararlanan taginmaz iizerindeki irtifakin kendilerine yarar sagla-

dig1 kisilere kars1 da agilmasi gerekir?®2,

Hakim, irtifaktan saglanan menfaat ve ona karsilik gelen yiikiin orantisizligini
objektif ve siibjektif ¢ikarlar, iist hakkinin kurulustaki icerigi, kapsami ve amacini da
dikkate alarak tespit etmelidir?®3, Hakim bedelin miktarim belirledikten sonra irtifa-
kin kismen veya tamamen sona ermesine de karar verir. Ancak hiikmiin sona erdirici
etkisini gOstermesi i¢in hiikkmedilen bedelin 6denmesi veya adli emanete alinmasi
gerekir. Bu sebeple mahkeme kararinin tist hakkini sona erdirici etkisi bedelin 6den-

mesi sartina baglanmistir?%,

Hakim, acilan davada mevcut olan bir irtifakin kismen veya tamamen sona er-
dirilmesine yonelik hiikiim tesis edecegi icin TMK m. 785/1 aksine verilen karar insai
nitelikte olur?®. Ust hakki, mahkeme kararmnin kesinlesmesi ile sona erer ve bu an-

dan itibaren tapu kiitiigiindeki kayit da yolsuz hale gelir. Bu durumda TMK m.

%1 Doktrindeki hakim goriis ticlincii kisilerin irtifak hakkimin sona erdirilmesinde yarar1 olsa dahi
terkini talep etme hakkinin olmadigini kabul etmektedir. Bu konudaki Federal Mahkeme karari
icin bkz. Tek, 296 vd.

262 By konuda bkz. § 4/11, B.

263 Kaya Kizihrmak, 863, Yazar’a gore tescilden kapsam anlasilamiyorsa TMK m. 787/11 esas alina-

rak kurulus anindan sonra kullanis bi¢imi ile meydana gelen sonraki olgularda belirleyici olabil-
mektedir.; Bertan, 1214, 1217-1218. Yazar’a gore siibjektif menfaatlerin varligi hak sahibi tara-
findan ispat edilecektir. Ayrica hakim yapacagi tespit neticesinde, orantisizligin ¢ok agir bir hal
aldig1, yiikli tasinmazin irtifakla bagi birakilmasinin taginmazin ekonomik agidan degerlendiril-
mesine engel olacagi ve irtifakin miilkiyet hakkini sinirlar nitelikte birakilmamasinda kamu yara-
rinin da oldugu sonucuna varmalidir.; Giirsoy/Eren/Cansel, 838, 839.

264 {Inal, Sona Erme, 119, Yazar’a gore yiiklii tassnmaz maliki 6nceden iist hakki sahibine 6nemli bir

miktarda 6demede bulunmussa, irtifakin sona ermesinden 6nce onun bir kismini iade etmesi ge-
rekmektedir.; Bertan, 1223.

265 TMK m. 785/I1’ye dayanilarak acilacak davada mahkeme bedelin depo edilmesini isteyecegi, depo

edilmeden de terkine hilkkmedemeyecegi icin Bertan, 1223; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir,
811/ N. 2833; Akipek/Akintiirk/Ates, 664; Sirmen, 501; Kopriilii/Kaneti, 73; Wieland, Art.
736/ N. 6: Unal, 165: 1svi<;re Hukukunda mahkemenin verdigi kararin hukuki niteligi tartigmalidir.
Bunun aksine Tiirk Hukukunda ise TMK m. 785/II hususunda gbriis birligi s6z konusudur. Isvigre
Hukukunda ileri siiriilen bir goriise gore ZGB Art. 736’ye dayanarak tesis edilen kararlar TMK m.
785/I’de oldugu gibi TMK m. 785/11 i¢in de agiklayict niteliktedir. Birinci ve ikinci fikraya daya-
nan hitkmiin etkisi sartlarin tamamlanip tamamlanmadiginin tespitinden ibarettir. Diger goriis ise
irtifak hakki dava agilmadan once de varligmi devam ettirmektedir. Yiiklii tasinmaz malikinin ag-
t1g1 dava irtifaki kismen veya tamamen sona erdirmeye yonelik agilan bir davadir. Bu goriise gore
TMK m. 785/II’ye gore agilan dava neticesinde verilen hiikiim agiklayici degil ingai niteliktedir.
[rtifak hakki hakimin verdigi kararla ya degisiklige ugramakta ya da sona ermektedir. Bu konuda
bkz. Unal, Sona Erme, 119-120.
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1013/1I hitkkmii kiyasen uygulanarak tasinmaz maliki tarafindan tapuda terkin islemi

gergeklestirilir?®®.

Gerek TMK m. 785/I’de gerekse m. 785/I1’de terkin agiklayici nitelikte olacagi
icin terkin oncesi devri kabil bir iist hakkinin terkin gerceklesmeden devredilmesi
halinde maddi anlamda sona ermis ve tlizerinde tasarruf edilebilecek bir iist hakki
kalmamis olsa da yolsuz tescile giivenen iyiniyetli tiglincii kisilerin bu kazanimlari-

nin TMK m. 1023 dahilinde korunmas: gerekir?®’.

4. Talep ve Yargilama Usulii

Yikli tasinmaz maliki TMK m. 785°teki iki sebepten birine dayanarak dava
acmak isterse acacagi dava hangi hukuki sebebe dayanirsa dayansin talep terkin ola-
caktir. Ayrica davacinin davasinda dayandigi hukuki sebebi gostermesine de gerek
yoktur. Hukuki sebebi tayin edecek olan hakimdir. Ancak, hukuki sebebin tayini hem
hakimin verecegi kararin hukuki niteliginin tayini hem de terkinle birlikte bedele de

hiikkmedilip hiikkmedilmeyecegi hususunda 6nem arz eder?®®,

Yikli tasinmaz maliki TMK m. 785/’e gore iist hakkindan bekledigi yararin
tamamen ortadan kalktig1 iddiasi ile terkin davasi agmis, ancak hakim yararin tama-
men ortadan kalkmadigini yiikiine oranla ¢ok azaldigini tespit etmisse ne olacaktir?
Bu durumda hakimin taleple baglilik ilkesi geregince agilan davayi reddetmesi mi
gerekir, yoksa dava agilirken gosterilen sebeple bagli kalmayip HMK m. 33 geregi
hukuki sebebi kendisi tayin ederek talep disinda m1 karar vermelidir?

Yiikli tasinmaz maliki yararin tamamen ortadan kalktig1 gerekgesi ile terkin ta-
lep etmis olsa da yararin ortadan kalkip kalkmadigin1 veya halen mevcut oldugunu
tespit edecek olan hakimdir. Bu durumda asil olan yiiklii tasinmaz malikinin terkin

talebidir. Hakim dava dilekgesinde gosterilen hukuki sebep ile bagl degildir (HMK

266 {Inal, Sona Erme, 120; Yiiklii tasinmaz maliki mahkeme kararmna ragmen tapu sicilinde terkin
islemini gergeklestirmez ve bu asamada da tasimnmaz miilkiyetini devrederse, yeni malike de mah-
keme karar1 ile iist hakk: sahibi lehine olan yolsuz tescili terkin ettirme imkan1 taninmalidir. Bkz.
Kaya Kizihrmak, 872.

%7 Kaya Kizihrmak, 874; Unal, Sona Erme, 123; Képriilii/Kaneti, 73.
268 Tek, 292, 293.



80

m. 33); ancak taleple baglidir. Davacinin talebinden daha fazlasina hiikmedemez
(HMK m. 26). Hakimin, birinci fikraya gore talep olusturulmasina ragmen davanin
ikinci fikranin uygulama alanina girdigini tespit etmesi halinde davaciya bedel 6det-
tirilerek TMK m. 785/11 geregi hiikiim kurulabilmelidir®®®. Kanaatimizce de burada
hakkaniyetin gozetilmesi icin Yargitay’in da kararlarinda®’® 6zellikle kiyas yaparken
sik¢a kullandigr “In toto et pars cantinetur” (¢ogun iginde az da vardir) ilkesi evlevi-
yetle dikkate alinmali, davanin reddedilmesi yerine TMK m. 785/11’ye gore tist hak-

kinin bedel karsiliginda kismen veya tamamen terkin edilmesine karar verilmelidir.

Diger yandan terkin talebi yararin yiikiine oranla ¢ok azalmasi sebebine daya-
niyorsa ve hakim de birinci fikra geregi yararin tamamen ortadan kalktigini tespit
etmisse bu durumda dava reddedilmemelidir. Hikim, bu durumu 6n mesele olarak
incelemelidir?®. Ancak davacmin talebinin ikinci fikraya dayandigi durumlarda iist
hakkinin tamaminin terkini istenmisse hakim kismen terkine karar verebilmeli, kis-
men terkinin talep edilmesi halinde ise hakkin tamaminin terkinine hitkmedememeli-

dir272

Yukaridaki agiklamalarimizda da ifade ettigimiz tizere TMK m. 785/1 ve II’ye
dayanarak terkin talebinde bulunabilecek olan kisi yiiklii tasinmaz malikidir. Ancak
yiiklii tasinmaz malikinin birden fazla kisi olmasi1 halinde davay1 kimin agmasi gere-
kecektir? Yiklii tasinmazin payli ya da elbirligi miilkiyet konusu olmas1 halinde
TMK m. 785/1 geregince yarar1 ortadan kalkmis olan irtifakin terkini paydas veya
ortaklar i¢in boliinemeyen ortak bir menfaat oldugu i¢in menfaatin korunmasini her-
hangi biri saglayabilir. Buna dayanan terkin talebinin de herhangi bir paydas ya da
ortak tarafindan ileri siiriilmesi yeterlidir. Ancak TMK m. 785/II bakimindan terkin

i¢cin st hakki sahibine tazminat (bedel) 6denmesi gerektigi icin irtifakin tamamen

269 Tek, 293; Kaya Kizihrmak, 871; Bertan, 1223-1224. Ancak doktrinde bu ihtimalde davanmn
baslangigtaki talebinin degisecegi gerekgesi ile davanin reddedilmek yerine davaciya ek siire veri-
lerek 1slah edilmesi yoluna gidilmesi gerektigi de ileri siiriilmektedir. Ozakman, 149.

210 Yargitay’n bu ilkeyi esas aldig1 bazi kararlar sunlardir: YHGK., 03.06.1977, E. 1976/1826, K.
1977/564; YHGK., 30.05.2018, E. 2017/2539 K. 2018/1149; Y.13HD., 22.01.2015, E.
2014/13492, K. 2015/919 (Bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi)

271 Bu yondeki Federal Mahkeme kararlar1 i¢in bkz. Tek, 293-294, dn. 6, 7, 8.
212 Kaya Kizihrmak, 871.
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veya kismen sona erdirilmesi paydas ya da ortaklara yilikiimliiliik getirir. Bu sebeple
ikinci fikra hilkkmiine dayanarak dava agilabilmesi, bu davanin paydas ya da ortaklar
tarafindan birlikte agilmasina veya tim paydas ya da ortaklarin riza gostermesine

273

baghdir

Tiirk Medeni Kanunu’nun 785. maddesine dayanan davalarin HMK m. 2 ve 12
hiikiimlerine gore yiikli tasinmazin bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesi’nde

goriilmesi gerekir?’,

Hukuk Muhakemeleri Kanunu 408 hiikmiine gore tasinmaz mal {izerinde ayni
haklardan veya iki tarafin iradelerine tabi olmayan islerden kaynaklanan uyusmazlik-
lar tahkime elverisli degildir. Bu kapsamda TMK m. 785’e dayanan uyusmazliklar
icin tahkim yolu kapalidir.

I1I. YARARLANMANIN iMKANSIZLASMASI- OZELLIKLE YUKLU
YA DA YARARLANAN TASINMAZLARDAN BiRiSININ VEYA
IKISININ YOK OLMASI

Tasinmaza bagl bir irtifak hakkinda, bu kapsamda iist hakkinda da yararlanma
baslangicta var olmakla beraber sonradan meydana gelen olaylar (hatta 6ngoriileme-
yen sebepler) sonucu imkansizlasabilir?”®. Bu hususa iliskin farazi bir 6rnek verilecek
olursa; ¢ok siddetli bir deprem sebebi ile kiyr kesiminde yer alan ve lizerinde iist
hakki bulunan yiiklii ya da lehine iist hakki tesis edilen yararlanan taginmaz denizin
yukselmesi neticesinde sular altinda kalmis veya depremin siddetiyle beraber tagin-
mazi ortasindan bdlen ¢ok derin ve genis fay kiriklar1 olusmus olabilir. Bu gibi du-
rumlarda mevcut olaylar neticesinde iist hakki kurulmus olan yiiklii ya da yararlanan

tasinmaz kesin ve siirekli nitelikte kullanilamaz hale gelmisse bu yararlanmanin

213 Tek, 302 vd.

274 Bertan, 1223; Yiiklii tasinmaz malikinin ya da {ist hakk: sahibinin idare oldugu durumlarda ise iist
hakk1 Idare Hukuku boyutu ile kendine 6zgii bicimde dogar. Ancak hak dogduktan sonra Medeni
Kanun hiikiimlerine tabi olur. Bu sebeple terkin talebine iligkin agilacak davanin da adli yargida
goriilmesi kurali degismez. Bkz. Tek, 294.

25 Taginmaz miilkiyetinin hukuken ortadan kalktig1, miilkiyetin mutlak kayb: olarak kabul edilen
hallerden biri de TMK m. 717’ye gore tasinmazin tamamen yok olmasidir. Miilkiyet konusu ta-
sinmaz bazi dogal olaylar sonucu tamamen veya devamli yok olursa tasinmaz lizerindeki miilkiyet
de kaybedilmis olur. Taginmazin ortaya ¢ikmasi hayatin olagan akigina gore imkansiz ise tasinma-
zin tamamen kayb1 s6z konusu olur. Bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 461/N. 1682vd..
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imkansizlasmasidir ve bu durumda iist hakki tapuda terkin islemi yapilmadan once
kendiliginden sona erer?’®, Ancak iist hakkinin kullanilmasinda meydana gelen
imkansizlig1 yaratan olay kesin ve tartisma kabul etmeyen belirli bir olay degil de
tartisilabilir ve ispat1 gerektirir nitelikte ise bu durumda TMK m. 785’in uygulanmasi

gerekir?’’.

Ancak bunun diginda iist hakkindan yararlanmanin imkansizlasmast TMK m.
785/1 hitkmiinii ¢agristirsa ve {ist hakkindan beklenen yararinin tamamen ortadan
kalkmasi1 sebebi ile ayn1 hukuki durumu ifade ettigi diisiiniilebilecek olsa da yarar-
lanmanin imkansizlagmasi basgl basina bagimsiz bir sona erme sebebidir. Hiikiimle-
rin karsilik geldigi kavramlar aras1 yakinlik sebebiyle doktrinde onceleri yararlanma-
nin imkansizlagsmasi halinde de terkinin TMK m. 785/l hiikkmiine dayanilarak mah-
keme karariyla yaptirilabilecegi savunulmustur. Ancak daha sonra ortaya ¢ikan ve

278 jrtifakin imkansizlagmasiyla hakkin biitiin hu-

bizim de katildigimiz goriise gore
kuki degerini kaybetmis olacagi gerekge gosterilerek terkinin TMK m. 1026/1 hiik-
miinii uyarinca yapilmasi gerekir. Ust hakkimin kullanilmasinin imkéansizlasmasi ile
iist hakkindan beklenen yararin tamamen ortadan kalkmasi farkli anlamlar tasir.
Imkansizlik bir taraftan maddi veya hukuki, diger taraftan da objektif ve mutlak bir
anlam tagir. Bagka bir ifade ile oncelikle yararlanmanin imkansizlagsmasi, maddi veya
hukuki imkansizlik seklinde olabilir. Ayrica, yararin imkansizlasmasindan s6z ede-
bilmek i¢in iist hakkindan yararlanmanin hem hak sahibi hem de iiciincii kisiler tara-

findan siirekli ve objektif olarak miimkiin olmamasi gerekir?’®. Diger taraftan TMK

m. 785/1’¢ gore tist hakkinin yararinin tamamen ortadan kalkmasinda ise tist hakkiyla

276 {nal, Sona Erme, 125. Yazarm verdigi bir 6rnege gore tesis edilen bir kaynak irtifakinda kaynak
suyunun azalmasi, ¢ekilmesi veya tamamen kurumasi sonucu yararlanma siirekli bir sekilde
imkansizlagmasi yine TMK m. 783 kapsamina girmektedir. Ancak imkansizlik gegici nitelikte ise
$6z konusu durum ortadan kalktiktan sonra irtifaktan yararlanma yeniden eski halini alacaksa bu
durumda irtifak sona ermeyecektir (kaynak irtifakinda gekilen yagmur ve kar sularmin debisinin
yiikselmesi ile kaynagin eski performansina kavusmasi halinde oldugu gibi).; Kopriilii/Kaneti,
68.

277 Képriilii/Kaneti, 69.

28 {Inal, Sona Erme, 125; Bertan, 1182. Yazara gore yiiklii veya yararlanan tasinmazin yok olmasi

miispet bir olaydir ve takdir konusu olmaz. Tapu memuru olan1 goriir, mahkemenin tespitine gerek
yoktur.

219 Eren, 100, 1063 vd.; Akine1, Borglar Hukuku, 332 vd.; Antalya, Gokhan: Borglar Hukuku Genel
Hiiktimler Cilt: V/1, 3, Genisletilmis 2.B, Ankara 2019, 287 vd..
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elde edilmek istenen yararin iist hakkinin igerigi, kapsami ve kurulus amaci diisiiniil-
diigiinde degisen sartlar ya da sonradan ortaya ¢ikan nedenlere bagh olarak tamamen
ortadan kalkmas1 sdz konusudur. Ust hakki, hak sahibine bir yarar saglamaz hale
gelmis veya beklenilen yarar elde edilememistir®®. Bu sebeple iist hakkindan yarar-
lanmanin imkansizlagsmasi ile TMK m. 785/1 kapsaminda iist hakkinin yararinin ta-
mamen ortadan kalkmasi farkli sona erme sebepleridir. Yararlanmasi imkansizlasan
iist hakkinin terkini i¢in yiiklii tasinmaz maliki TMK m. 1026/I’e dayanarak tapu

sicil miidiiriine dogrudan bagvurarak iist hakkinin sicilden terkin edilmesini isteyebi-
lir8t,

Yararlanmanin imkansizlagmasinin en tipik 6rnegi ise TMK m. 783’te zikredi-
len yiiklii veya yararlanan tasinmazin yok olmasi halidir. Kanun’un 783. maddesinde
sona erme sebeplerinden biri olarak yiiklii ya da yararlanan taginmazin yok olmasini
(ortadan kalkmasi) saymissa da bu durum daha genis bir tabirle, {ist baslik olarak
yararlanmanin imkansizlagsmasi kapsaminda degerlendirilmelidir. Taginmazlardan
birinin veya her ikisinin birden yok olmasi lizerlerindeki miilkiyet hakkini sona erdi-
recegi gibi taginmazlarin konusu oldugu ayni haklarin da sona ermesine sebep

olur?8?

. Yikli tasinmaz ortadan kalkarsa tist hakkinin kullanma konusu (hak konusu)
kalmaz, yararlanan tasinmaz yok olursa da iist hakkindan yararlanma konusu (hakkin
sahibi) ortadan kalkar?®®, Diger yandan s6z konusu tasimnmazlar tamamen yok olabi-
lecegi gibi bir kismi da yok olabilir. Bu durumda kalan kisim iist hakkinin beklenen
amacini elde etmesine yetecek durumda ise iist hakki ortadan kalkmaz ve bu kisim
iizerinde devam eder?®*. Imkansizlik kavramini agiklarken ifade ettigimiz gibi tasin-

mazlarin yok olmasi da maddi (fiili) veya hukuki anlamda olabilir. Her iki halde de

ist hakk: kendiliginden sona erer ve tapuda gergeklestirilecek terkin de agiklayici bir

280 Bertan, 1182.

281 Unal, Sona Erme, 125. Yazar bu yolun daha hizli, masrafsiz ve yerinde oldugu goriisiindedir.;
Dorttepe Okutan, 58-59.

282 Bertan, 1181. Yazara gore de su altinda kalan bir tasinmaz belli bir siire su altinda kaldiktan sonra
suyun ¢ekilmesi bekleniyor ise yararlanmanin imkéansizlagmasi i¢in aranan sartlar gerceklesmis
sayillamayacaktir.; Unal, Sona Erme, 126; Akipek/Akintiirk/Ates, 662; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, 803/ N. 2816; Sirmen, 498; Isler, Baurechtsvertrag, 119.

283 Bertan, 1181.
284 Unal, Sona Erme, 126; Akipek/Akintiirk/Ates, 662.
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nitelik tasir. Ciinkii tapudaki tescil artik ne maddi ne hukuki ne de sekli yonden so-

nug dogurur?®,

IV. YUKLU VE YARARLANAN TASINMAZA AYNI KIMSENIN
MALIK OLMASI

Bir tasinmaz maliki miilkiyetindeki iki tasinmazdan biri lehine digeri tizerinde
ist hakki kurabilir. Malik bu durumda tasinmaz tizerinde daha sonra kurulabilecek
olan sinirli ayni haklara karsi sira onceligi elde etmeyi amacglamaktadir. Bunun yani
sira list hakkiyla yiikli bir tasinmaz ve iist hakkindan yararlanan tasinmazlarin ayni
kisinin miilkiyetinde birlesmesi ile de malik lehine iist hakki tesis edilmis olur?®,
Ayrica TMK m. 831- 833 (ZGB Art. 779f- 779h) hiikiimlerine gore sartlar1 dahilinde
yiklii tasinmaz malikinin iist hakkinin siiresinden 6nce kendine devrini istemesi

imkanin da sonug itibariyla iist hakkinin malik lehine iist hakkina donlismesine neden

olur?®’,

[ster malikin dogrudan kendi lehine iist hakki tesis etmesi suretiyle bastan iti-
baren, isterse sonradan tist hakkiyla yiiklii ve haktan yararlanan tasinmazlar ayni ma-
likin miilkiyetinde birlessin bu durum irtifak hakkini kendiliginden sona erdirmez.
[lk etapta bu durum Borglar Hukuku kapsaminda borcu sona erdiren sebeplerden biri
olan TBK m. 135’teki alacakli ve borglu sifatlarinin birlesmesi kurumunu animsatsa
da sonug itibariyla bu kurumlar birbirinden farklidir. Alacakli ve borglu sifatlariin

birlesmesi ile bor¢ kendiliginden sona erer®®

. Oysa, st hakkinin ayni kiside birles-
mesi irtifaki sona erdirmez. Zira, tist hakki malik lehine irtifaka donlismiis olur. Bu
sonuca TMK m. 784 hiikmiinden ulagsmaktayiz. Hiikkme gore yiiklii ve yararlanan
tasinmazlara ayni kimse malik olursa irtifak hakkini terkin ettirebilir. Ancak terkin

ettirmedikce ayni hak varligini siirdiiriir.

Her iki taginmazin maliki olan yiiklii veya yararlanan taginmaz maliki dilerse

tapu idaresine bagvurarak terkin talebinde bulunabilir. Malik talebini herhangi bir

%85 Giirsoy/Eren/Cansel, 834; Unal, Sona Erme, 126; Akipek/Akintiirk/Ates, 662.

286 Giirzumar, 67.

287 |sler, Baurechtsvertrag, 131; Aym sekilde intifa hakki bakimindan bkz. Ozen, 167.

288 Eren, 1297 vd.; Akinel, Borglar Hukuku, 400 vd.; Oguzman/Oz, Borglar, C.I, 553 vd.
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gerekceye dayandirmak zorunda olmaksizin tek bagina yazili terkin talebi ile gergek-
lestirebilir. Malikin yazili talebi {lizerine terkine yetkili kisiler tarafindan tapuda ter-
kin isleminin yapilmasi ile iist hakki sona ermis olur. Ancak burada da terkinle irtifak
hakki sona erdigi i¢in eger yararlanan taginmaz iizerinde baska sinirli ayni haklar
varsa irtifak hakkinin sona ermesi i¢in bu hak sahiplerinin de muvafakatlerinin alin-

masi1 gerekir?®.

V. YUKLU VEYA YARARLANAN TASINMAZIN BOLUNMESI

Tirk Medeni Kanunu’nun 792 ve 793. hiikiimlerinde taginmaza bagl irtifak-
larda yiiklii veya yararlanan taginmazin bdliinmesi, boliinme sonucu olugan her yeni
parselde bazi parsellerdeki irtifak hakkinin sona ermesi veya bazilarinin tizerindeki
ylikten kurtulmasi diizenlenmistir. Yararlanan tasginmazin bdliinmesi TMK m.

792’ye, yiiklii tasinmazin boliinmesi ise TMK m. 793¢ tabidir.

Kural olarak (TMK m. 792/1 ve 793/1) yararlanan veya yiiklii tasinmazlarin bo-
lintip parsellerin tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmesi her ne kadar parselle-
re bagimsiz bir tasinmaz olma niteligi kazandiracak olsa da iizerlerindeki irtifak hak-
kin1 sona erdirmez. Her bir parsel {lizerinde irtifak hakki yeni sayfalara re’sen islene-
rek, varhigini devam ettirir. Bu durum hakkin igerik ve kullanilis bigimini etkile-

mez2%,

Belirli bir arazi {izerinde kurulan {ist hakki bu arazinin tamami i¢in kurulmus
demektir. Bir arazinin taksim ve ifraz yapilmadan sadece bir kismi iizerinde {ist hakk1
kurulmas1 miimkiin degildir®®!. irtifak hakk: yiiklii tasinmaz iizerinde miilkiyet hak-
kinin tanidig1 yetkilerin bazilarinin kullanilmasini sinirlandirdigi i¢in miilkiyet hak-
kinin biitiiniine yiiklenmis demektir. Ancak tst hakkinin miilkiyet hakkinin biitiiniinii
sinirlamis olmas1 bu hakkin tasinmazin tamamina yayilmis olarak kullanilmasini

gerektirmez. Hakkin kullanim yeri yiiklii tasinmazin bir kismiyla siirlandirilmis

289 Bu konuda bkz. § 4/1, A; Yararlanan tasinmaz tizerindeki diger stmirh ayni hak sahiplerinin muva-
fakatlerinin alinmas1 gerekirken yiiklii tasinmaz tizerindeki siirli ayni hak sahiplerinden muvafa-
kat almaya gerek yoktur. Bkz. Unal, Sona Erme, 107; Kopriilii/Kaneti, 66 vd.

290 Akipek/Akintiirk/Ates, 660; Unal, Sona Erme, 126; Bertan, 1326.
291 Bu konuda bkz. § 3/1.
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olabilir®®2, Ust hakki kapsaminda insa edilecek yapinin, yiiklii tasinmazin sadece
belirli bir kismina yapilmis olmasi yeterli goriilmiis ise bu durumda {ist hakkinin kul-
lanim bi¢iminin sinirlandirilmasi s6z konusudur. Taraflar, iist hakki s6zlesmesinde
bunu acgik¢a belirlemiglerse ve tapu kiitiigiinden de st hakkinin kullanim alaninin
siirlandirildigr agikga anlagiliyorsa bu durumda yiiklii tasinmazin bdliinmesi pay

sahipleri i¢in farkli imkanlar taniyabilir?®,

Yikli tasinmaz parsellere ayrildiktan sonra iist hakkinin kullaniminin belirli
bir alana hasredilmis olmas1 sebebiyle hakkin belirli bir veya birkag parselde kulla-
nilmasini gerektiriyorsa, diger parseller i¢in {ist hakkinin kullanilmasina imkan veya
ihtiyag kalmamigsa bu parsel malikleri tapu sicil miidiiriinden TMK m. 793/I’'ye
dayanarak terkinini isteyebilirler. Yararlanan tasimnmazin bdliinmesinde®® de iist hak-
kindan yararlanilmasinin imkan veya ihtiyaci kalmayan parseller s6z konusu olur ise
yiiklii tasinmaz maliki tapu memurundan TMK m. 792/II’ye dayanarak terkin talep
edebilir?®. Her iki halde de tapu sicil miidiirii bu talebi dnce iist hakki sahibine bildi-
rir ve bir ay iginde hak sahibinden bir itiraz gelmezse terkini yerine getirir. Bir ay
icinde itiraz gelirse TMK m. 792 ve 793 hiikiimleri askiya alinir ve yiiklii tasinmaz
malikinin iist hakkinin terkini i¢in agacagi davayi hakim TMK m. 785/1 hiikmiine

gore ¢dziime kavusturur?®,

292 Bertan, 1325, 1326/N. 6.

293 {Jpal, 137.

2% Yararlanan tasimnmaz iizerinde bagka bir ayni hak varsa béliiniirken irtifak hakki bakimmndan bir

parselin yararlanan taginmaz olamamasi o tasinmazin degerini diisiirecek ise tapu memuru ayni
hakkin mahiyeti de g6z 6niinde bulundurarak TMK m. 1014’¢ gore ayni hak sahibinin yazilt mu-
vafakatini almasi gerektigi yoniinde bkz. Bertan, 1326/N. 7.

2% {Inal, Sona Erme, 128; Akipek/Akintiirk/Ates, 661.

2% {Inal, Sona Erme, 127-128; Acilan davann TMK m. 785/’e benzemesine karsilik dayandigi se-
bepler farklidir. Tiirk Medeni Kanunu 785/1 hitkkmiine gore agilan davada irtifak hakkinin kuruldu-
gu zaman sahibine sagladig1 yarar sonradan ortadan kalkmistir. Burada ise boliinme ile ayrilan
parsele irtifak hakkinin menfaat saglayamaz duruma geldigi ileri siiriilmektedir. Bkz. Bertan,
1335/ N. 24.
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Terkin islemi terkin talebine itiraz edilmeden icra edilmis ya da hakim karar1
lizerine yapilacak olsa da yararin kalmadig1 andan itibaren maddi hukuk agisindan

iist hakk1 sona erer. Bu sebeple terkin bozucu degil agiklayici etkiye sahiptir?®’.

VI. UST HAKKININ SURESINDEN ONCE ARAZi MALIKINE DEVRI

A) GENEL OLARAK

Kanun koyucu Tiirk Medeni Kanunu’nun 831- 833 (ZGB Art. 779f-779h) hii-
kiimleri arasinda tist hakki sahibinin iist hakki s6zlesmesinden dogan ytikiimliiliikle-
rine aykir1 davranmasi halinde tasinmaz malikinin sahip oldugu siiresinden 6nce de-
vir hakkina iliskin hiikiimleri diizenlemektedir. Bu kapsamda TMK m. 831 (ZGB
Art. 779f) hitkmii ile taraflarin s6zlesmede kararlagtirmadiklar1 sonradan ortaya ¢ikan
sozlesmeye aykirilik hallerinde iist hakkinin siiresinden 6nce devrinin malik tarafin-
dan istenmesi imkanini diizenlemektedir. Bu hiikmiin akabinde TMK m. 832 (ZGB
Art. 779g) maddesi ile malikin bu imkandan yararlanmasi i¢in gereken sartlarin neler
olduguna yer verilmistir. Kanun’un 833. (ZGB Art. 779h) maddesi ise taraflarin iist
hakki sozlesmesinde siiresinden 6nce devredilmesine veya sona erdirilmesine; yani

feshedilmesi hususunda anlagsmaya vardiklar1 hallere iliskin bir diizenlemedir.

Ust hakkini sona erdiren sebeplerden biri de iist hakki sahibinin sézlesmeden
dogan bir borcunu 6nemli sekilde ihlal etmesidir. Tiirk Medenl Kanunu’nun 831.
maddesine gore st hakki sahibi, {ist hakkindan dogan yetkilerini veya iist hakki s6z-
lesmesinden dogan bir borcu 6nemli 6l¢iide ihlal ederse, yiiklii tasinmaz maliki iist

hakkinin kendisine devredilmesini talep edebilir?®.

297 {nal, Sona Erme, 129.

2% Tasinmaz malikinin {ist hakki s6zlesmesini sona erdirmesi hakkini sinirlayacak bu hiikiim 1965
yilinda Isvigre Medeni Kanunu’nda yapilan revizyonda 779f-779h maddeleri ile Kanun’a alind.
Bu degisiklikler 14.11.1990 tarih ve 3678 sayili Kanun ile Tiirk Medeni Kanunu’nda yiirtirliige
konarak, Tiirk Hukukunda da benimsendi. Kanun koyucunun bu diizenlemeleri getirme sebebini
Isvigre’de énem arz eden bazi hak ihlallerinin 6niine gegmek oldugu gériilmektedir. Federal Kon-
sey’in de ifade ettigi sekilde degisiklik oncesi donemde Isvigre’de yapilan iist hakki sdzlesmele-
rinde yiiklii tasinmaz malikleri tist hakk: sahiplerinin ¢ikarlarini dahi diistinmeden zorla s6zlesme-
ye kendi lehlerine alim hakkina veya s6zlesmenin belli hallerde sona erdirilecegine dair ¢ok sert
hiikiimler koydurmaktaydilar. Sona ermeye iliskin hiikiimler ise 6nemsiz sebeplerle veya iist hakki
sahibinin ihlali ya da kasti olmayan hallerde hakkin taginmaz malikine devrini ya da taginmaz ma-
liki tarafindan sona erdirilmesini kapsamaktaydi. Hatta {ist hakki sahibine bir bedel veya tazminat
O6demeyi de 6ngérmiiyordu. Bu durum sadece iist hakki sahibinin magduriyetine yol agmiyor ayni
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Siiresinden Once devir hakkinin kullanilabilmesi i¢in Kanun’da 6ngoriilen ilk
ve en Onemli sart; iist hakki sahibinin, iist hakkindan dogan yetkilerin sinirmi agir
sekilde asmis olmas1 veya sozlesmeden dogan yiikiimliiliikklere 6nemli 6l¢lide aykiri
davranmasidir. Doktrinde bu ihlaller “agir yiikiimliiliik ihlali”?*® olarak da ifade
edilmektedir. Hilkme gore yetki sinirinin agir bir sekilde agilmasi veya sézlesme yii-
kiimliiliiklerinin 6nemli 6lgiide ihlali s6z konusu olmadik¢a yiiklii tasinmaz maliki
iist hakkinin devrine yénelik bu hakki kullanamayacaktir®®. Kanun koyucunun hangi
hallerin agir yiikiimliiliikk ihlali oldugunu saymamis olmasi sebebiyle bu sartin ger-
ceklesip gerceklesmediginin takdiri ve tespiti uyugmazIlik halinde hakime ait olacak-

tir. Hakim her somut olayda TMK m. 4 geregince takdir yetkisini kullanacaktir3®:,

Hiikmiin uygulanmasina imkan verecek borglarin ¢esidinde bir ayrima gidilip
gidilmedigi hususu ele alinacak olursa bu noktada herhangi bir ayrim yapilmaksizin

borcun sadece {ist hakki s6zlesmesinden dogmus olmasinin yeterli oldugu goriilmek-

zamanda konulan bu hiikiimler sebebiyle hem {ist hakki iligskisine duyulan giiven zedeleniyor hem
de hakkin teminat olarak gdsterilmesi imkanimi da fiilen ortadan kaldirtyordu. Bu gerekgelerle
Konsey’e gore yapilan degisikliklerle yiiklii tasinmaz malikinin iist hakkinin kendisine devrini sii-
resinden once talep edebilmesi kendine kalacak yapilar i¢in bedel 6demek kaydiyla sadece iist
hakkindan dogan yetkilerin veya sézlesmeden dogan borglarin agir sekilde ihlal edilmesi ile sinir-
landirilmas1 gerekmekteydi. Bkz. BBI 1963 | 969: (Botschaft zum Baurecht, Bundesblatt 115.
Jahrgang Band I, Bern, den 2 Mai 1963); Freimiiller, 81.

299 Isler, Baurechtsvertrag, 128, 129. Yazar, arazi sahibinin anlasilandan farkli bir yap: insa eden iist
hakki sahibine tahammiil etmesinin gerekmeyecegini dile getirerek, ZGB Art. 779f (TMK m.
831)’nin uygulanmasini gerektirecek hallere; kararlagtirilanin aksine konut yerine is hani veya
sosyal konut yerine litks konut inga edilmesini, 6ngériilen amaca uyulmayarak yapimnin bir igletme
olarak kullanilmamasi sartinin ihlal edilmis olmasini (6rnegin otel olarak kullaniliyor olmasi), ya-
pmin yikilmasindan sonra yeniden inga edilmemesini, sdzlesmede kararlagtirilan ingaat tekniginin
kullanilmamis olmasini, kat sayisina uyulmamis olmasini, yapinin bakiminin énemli Sl¢iide ihlal
edilmis olmasini, yapinin insasina kararlastirilan tarihte baglanilmamasini vb. 6rnek olarak gos-
termektedir.; Demirsatan, 98.

30 Bu kapsamda hem temerriidii hem de geregi gibi ifa etmemeyi diisiinebiliriz. Geregi gibi ifa et-

meme halleri de temerriit de agir yiikimliilik hali olarak degerlendirilebilir. Ancak her haliikarda
somut olayin 6zelligine gore agirlik kriteri degerlendirilmelidir.

301 Isler, Baurechtsvertrag, 128; Hakimin takdir yetkisini kullanmasinda belirleyici faktdrlerin arazi
sahibinin ¢ikarlarina, iist hakki sahibinin ihlali sebebi ile makul ve sadik bir s6zlesme ortakliginin
artik s6zlesme iligkisinin siirdiiriilmesinin beklenemeyecegi kadar kotii etkilenip etkilenmedigi kri-
terleri olmasi gerektigi hakkinda bkz. Flepp, Georg, Auflésung des Baurechts im Kontext der
stadtebaulichen Entwicklungsmoglichkeiten, Masterthesis zur Erlangung des Master of Science in
Real Estate (CUREM), Ziirich, 2009, 14-15; Edis, Seyfullah, Hukukun Uygulanmasinda Yargica
Taninmig Takdir Yetkisi, AUHFD, Y. 1973, C. 30, S. 1, 170-171.
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tedir®®. Doktrinde bazi yazarlar®®

iist hakki sozlesmesinden dogan borglarin tist
hakkinin igerigiyle ilgili olmas1 gerektigi yoniinde goriis bildirmekte ise de kanunda
bu yonde bir agiklik olmadigi i¢in bu goriisiin kabulii miimkiin degildir. Diger yan-
dan, siiresinden once devir isteme hakkinin iist hakki sahibinin resmi Senette yer alan
alelade nisbi nitelikteki bor¢larinin ihlalinde de kullanilabilmesi miimkiindiir*®*. Bu

borglar da somut olayda énemli 6lgiide ihlal edilmis olabilir®®.

Yiikli tasinmaz malikinin siiresinden 6nce devir hakkini kullanabilmesi igin

308 Ust hakki sahibinin yetkilerinin siniri-

ist hakki sahibinin kusuru aranmamaktadir
n1 agir bir sekilde sekilde asmasi veya sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklere 6nemli
Olciide aykir1 davranilmasi hallerinde maddenin lafzinda {ist hakk: sahibinin kusurlu
olmasi gerektigi sonucuna varilacak bir ibare bulunmamaktadir. Doktrinde de kabul
edilen goriis, list hakki sahibi agir yiikiimliiliik ihlallerinde kusurlu olmasa dahi yiikli

tasinmaz malikinin TMK m. 831°den dogan hakkini kullanabilecegi yoniindedir®®’.

302 |sler/Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779f Nr. 3; Freimiiller, 84; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir,
874/N. 3104; Demirsatan, 96.

303 st hakk1 bedelinin hakkin icerigine dahil oldugu gerekgesi ile TMK m. 831 hiikmii kapsamina
girecegi hakkinda bkz. Meier-Hayoz, 604; Ayni yonde, Giirzumar, 145; Demirsatan, 96. Ya-
zar’a gore bu goriis benimsenecek olursa iist hakki bedeli hakkin igerigiyle ilgili olmadig: icin
TMK m. 831 vd.’nin kapsam1 diginda kalacaktir.

304 Isler, Baurechtsvertrag, 129; Ayn1 yénde bkz. Giirzumar, 142,

305 Doktrinde bu hususta zellikle iist hakki iradinin §denmemis olmasr ile ilgili tartismalar s6z konu-

sudur. Isvigre doktrininde iist hakki iradmin 6denmemis olmas1 halinde hicbir zaman ZGB Art.
779f (TMK m. 831) hitkkmiiniin uygulanamayacag ¢linkii tist hakki iradinin kanuni ipotek hakki ile
temin edilebilecegi goriisii savunulmaktadir (Bu konuda bkz. Isler, Baurechtsvertrag, 129; Fried-
rich, 18). Ancak bizim de katildigimiz kars1 goriise gore {ist hakki iradi borcunun ihlali TMK m.
831 anlaminda agir yiikiimliiliik ihlali mahiyetindeyse bu hiikiim geregince iist hakkinin yiikli ta-
sinmaz maliki tarafindan siiresinden 6nce devrinin talep edilmesi miimkiindiir. Diger goriisiin ka-
bulii ise su yonlerden miimkiin degildir; 6ncelikle iist hakki iradi igin getirilen kanuni ipotek hakki
tapuya taginmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli nitelikteki {ist haklar1 i¢in getirilmig bir
teminat aracidir ve bedel alacagi glivence altina alinmaktadir. Kanuni ipotek hakkinin her tiirli st
hakki i¢in uygulanmasi miimkiin degildir. Ayrica, bedel borcunda bir defa temerriide diigiilmesi
(iradin 6denmemesi bir aligkanlik haline getirilmemisse) her zaman agir yiikiimliiliik ihlali mahi-
yetinde olmayabilir. Diger yandan, iradin 6denmemesi halinde maliki TMK m. 834 hiikmii gere-
gince kanuni ipotekten yararlanmaya zorlamak da kanunen s6z konusu olamaz. (Aym goriisteki
yazarlar i¢in bkz. Giirzumar, 142; Demirsatan, 95; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 873/N.
3103, dn. 476).

306 TMK m. 832°de “iist hakki sahibinin kusurunun bedelin belirlenmesinde indirim sebebi teskil

edecegi” yoniindeki ifade de siiresinden dnce devir talebinde bulunabilmek ig¢in {ist hakki sahibinin
kusurunun sart olmadiginin, ancak kusurun varlig1 halinde bu durumun da dikkate alinmas: gerek-
tiginin bir gostergesidir.

37 Freimiiller, 86; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 875/N. 3105, dn. 480c; Demirsatan, 105.
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Kusur sart1, Bor¢lar Hukuku anlaminda akdi sorumlulugun asli sartlarindandir. Borg-
lunun her tiirlii kusurundan sorumlu oldugu hiikmiinii diizenleyen TBK m. 114/I’den
ulasilan sonug; kural olarak, akdi sorumlulugun kusur sorumlulugu oldugudur®®, Bu
baglamda siiresinden dnce devir hakkinin kusur sartina baglanmasi akdi sorumlulu-
gun, borca aykiriligin 6zel bir sonucu oldugu sonucunu doguracaktir. Ancak, TMK
m. 831 hiikkmiiniin kapsaminda {ist hakkinin i¢erigine dahil olan ayni etkili sdzlesme

hiikiimleri®®®

, ayni hak ihlalleri de vardir. Diger yandan ileride agiklandig1 iizere ka-
naatimizce de siiresinden once devir hakki hakli nedenle feshin 6zel bir goriiniimii-
diir¥!®. Hakli nedenle fesih halinde kusur aranmamaktadir. Fesih muhatabinn higbir
kusuru olmasa bile meydana gelen sbézlesme ihlallerinde taraflar arasindaki giiven
iliskisinin sarsilabilecegi kabul edilmektedir. Bu durumda, fesih hakkini kullanan
taraf agisindan diristliik kurali geregince sozlesme iligkisinin ¢ekilmez hale gelmis
olabilecegi kabul edildigi i¢in hakli nedenle feshin 6zel bir goriiniimi olan TMK m.

831 hiikkmiinde de kusur sart1 aranmamaktadir®'?,

Siiresinden Once devir hakkinda dikkate alinacak énem arz eden unsurlardan
bir digeri de TMK m. 832/11 (ZGB Art. 779g) hitkkmiine gore yiiklii tasinmaz maliki-
nin iist hakk: sahibine kendisine devredilecek yapilar i¢in uygun bir bedel 6demesi
gerekliligidir. Buna gore yiiklii tasinmaz maliki miilkiyetini kazanacagi yapilara kar-

silik gelen uygun bir bedeli®!? iist hakki sahibine ddeyecek veya bu bedeli giivence

%08 Eren, 1078, 1086 vd.

309 Bu konuda bkz. § 3/11, B.

30 Bkz. § 4/VI, B.

811 Altiok Ormanci, Pinar, Siirekli Borg Iliskilerinin Hakl1 Sebeple Feshi, Istanbul 2011, 158.

312 Eski Medeni Kanun’da hiikme karsilayan 751/f maddesinde “tazminat” terimi kullanilmigsa da
TMK m. 831°de dngoriilen bedel borca aykiriligin bir yaptirimi degildir, dolayisiyla bir tazminat
da degildir. Bedel, denklestirme anlaminda kullanilmaktadir. Doktrinde halen tazminat kavramini
kullanan yazarlar da mevcuttur. Bu konuda bkz. Giirzumar, 143, dn. 562; Demirsatan, 110, dn.
420-421; Isvigre doktrinine gore taraflar 6denecek bedeli tayin etmislerse burada dikkat edilmesi
gereken tist hakki sahibinin bu bedelden herhangi bir avantaj elde etmemesi, tasinmaz malikinin
durumundan daha iyi bir konuma getirilmemesidir. Bkz. Isler/ Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779g
Nr. 2; Ayni yonde, Spycher, ZK Art. 779h, Nr. 11. Yazara gore devir sirasinda teminat altina ali-
nan ve malik tarafindan {istlenilecek olan ipotek borglar1 (birikmis faiz ve vadesi gelmis ancak
0denmemis ipotek faizi, temerriit faizi ve isletme maliyetleri dahil) ve {i¢ilincii sahislarin diger pa-
rasal alacaklar1 (ayni veya zorunlu ayni teminatlar1) 6denmesi gereken briit tazminattan (bedel)
mahsup edilir. Sonra da {ist hakk: sahibinin taginmaz malikine olan borglar1 bedelden indirilir. Ay-
rica iist hakki sahibinin kusuru da indirim sebebi olarak dikkate alinacaktir.
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altina alacaktir®®®. Ancak burada vurgulanmas: gereken husus, bedel 6deme unsuru-
nun hakkin dogumu i¢in bir sart olmadigidir. Yiikli tasinmaz malikinin iist hakki

devir borcunun ifasii iist hakki sahibinden talep edilmesi halinde {ist hakki sahibine

314

taninan bir kars1 talep hakki niteligindedir®**. Diger bir deyisle, siiresinden 6nce devir

315

hakki yenilik doguran bir haktir®> ve bu hakkin yiikli taginmaz maliki tarafindan

kullanilmasiyla taraflar arasinda devir iliskisi dogar veya mevcut iligki tasfiye iligki-

316

sine doniistir’™”. Yikli tasinmaz malikinin bedel 6deme borcu da bu iliski ¢ergeve-

sinde dogar®'’. Dolayisiyla; iist hakki sahibinin agir yiikiimliiliikk ihlali, siiresinden

313 Kanun’da giivencenin ne olacag:i belirtilmemistir. Doktrinde TMK m. 829/I1 (ZGB Aurt.
779d/11)’de 6ngoriilen bedel borcunun ipotekle giivence altina alinmasina ve TMK m. 895/1V
(ZGB Art. 839/11I)’deki kanuni ipotek hakkina dair giivence verilmesi gereken bor¢lar bakimindan
kabul edilen esaslarin uygulanmasi gerektigi ileri siiriilmektedir. Bkz. Demirsatan, 108, dn. 415.

314 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 875/N. 3106; Demirsatan, 108; Giirzumar, 142 vd., Yazar’a
gore bedel 6deme zorunlulugunun s6z konusu olabilmesi igin {ist hakki tesis edilen arazi {izerinde
iist hakki sahibi tarafindan ya bir yap1 insa edilmis olmasi ya da iist hakki tesis edilirken iist hakki
tesis edilen arazi iizerinde daha dnce insa edilmis bir yapimnin degerinin iist hakk: sahibi tarafindan
arttirllmis olmasi gerekmektedir.; Sirmen, 530.

315 Siiresinden 6nce devir hakkmin hukuki niteligine dair doktrinde farkl gériisler ileri siiriilmektedir.

Bir goriise gore tasinmaz malikinin bu hakk: bir yenilik doguran haktir ve hakkin kullanilmasi ile
taraflar arasinda devir iliskisi dogar (Bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 875/N. 3106; De-
mirsatan, 108). Diger bir gorils ise agir yikamliiliik ihlali halinde TMK m. 831 geregi tist hakki
sahibi aleyhine bir devir borcu dogmaktadir. Bu goriise gore devir borcu taginmaz malikinin devir
talebini iist hakki sahibine iletmesi ile dogar. Bu goriis savunucularina goére taginmaz malikine {ist
hakkint devretme borcu, devir borcu olmasinin yani sira kanundan dogan bir esyaya bagli borg ni-
teligindedir. (Bkz. Giirzumar, 143; Giimiis, Mustafa Alper, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiim-
leri ile Karsilastirmali Olarak Eski Kanunun Ust Hakkina iliskin Hiikiimlerinde Ust Hakk Iliskisi-
nin Taraflar ile ilgilileri Icin Kabul Edilmis “Tazminat (Bedel) Alacaklar” ve “Ipotek Haklar1”,
Bilgi Toplumunda Hukuk- Unal Tekinalp’e Armagan, C.1I, Istanbul 2003, 554; Ulusan, 32). Ka-
naatimizce TMK m. 831 hiikkmiintin emredici nitelikte oldugu sonucuna varilacak olursa siiresin-
den 6nce devir borcunun da kanundan dogan bir devir borcu oldugunun kabulii gerekir. Ancak ile-
ride agiklandigi tizere TMK m. 831 hiikmiinii emredici kabul etmek miimkiin degildir. Hem hiik-
miin emrediciligi sorunu goz 6niinde bulunduruldugunda hem de siiresinden 6nce devir hakkinin
hakli nedenle fesih kurumunun 6zel bir goriiniimil olmasi sebebi ile biz de doktrindeki yenilik do-
guran hak oldugu goriisiine istirak ediyoruz.

816 Tasfiye iligkisi, yiiklii tastnmaz maliki ile iist hakki sahibi arasindaki sézlesme iligkisi i¢inde devir

hakkinimn kullanilmasi suretiyle dogar. Borcun iistlenilmesi ile {ist hakki sahibinin iist hakki bedeli
borglusu oldugu hallerde yiiklii tasinmaz maliki ile borcu iistlenen iist hakk: sahibi arasinda soz-
lesme iliskisi olmadig i¢in yiiklii taginmaz malikinin siiresinden dnce devir hakkini kullanmasi ile
taraflar arasinda devir iligkisi dogar, ancak tasfiye iliskisi ikinci planda kalir. Bu durumda tasfiye-
nin etkisi sadece devir hakkinin kullanilmasi sebebiyle tasinmaz {izerindeki yapilar i¢in 6denecek
uygun bedel borcunun dogumunda kendini gosterecektir. Bkz. Demirsatan, 114, 122; Oguz-
man/Selig:i/Oktay-(")zdemir, 875/N. 3106; Giirzumar, 143- 144,

317 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 875/N. 3106; Sirmen, 530; Eger ki, siiresinden 6nce devir
borcunun dogumunun yenilik dogurucu hakkin kullanilmasiyla degil de agir ylikiimliiliik ihlalleri
ile birlikte kanundan dogdugu kabul edilirse bedel 6deme borcunun ne zaman dogdugunun da tes-
piti de teorik olarak giiglesir. Yenilik dogurucu hak oldugu kabul edildiginde yiiklii tasinmaz mali-
kinin devir talebinin iist hakk: sahibine ulagmasiyla birlikte borg iliskisi devir iliskisine doniisecegi
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once devir hakkinin ve taraflar arasinda devir iliskisinin dogmasina sebep olacak
yenilik doguran hakkin kullanilmasi bakimindan bir kanuni sart iken, uygun bedelin
0denmemis veya giivence altina alinmamis olmasi devir borcunun ifasinin talep

edilmesi halinde bir savunma (def’i) imkan1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir3t8,

Yiikli tasinmaz malikinin TMK m. 831 hiikmiindeki haktan yararlanabilmesi
icin TMK m. 832’ye gore hakkin kullanilmastyla birlikte dogan devir iligkisi i¢inde
O0demesi gereken bedel, “uygun bedel” kavrami ile tanimlandigi i¢in bir uyusmazlik
s0z konusu olursa bedelin miktarin1 TMK m. 4 hiikmiine dayanarak her somut olayin

ozelliklerini dikkate alarak hakim tayin edecektir®!®,

B) TMK m. 831’iIN KAPSAMINA GIREN UST HAKKI
SOZLESMESINE AYKIRILIK HALINDE GENEL HUKUMLERIN
UYGULANIP UYGULANAMAYACAGI SORUNU

Bir s6zlesme iliskisinde taraflar TBK m. 27’ye aykir1 olmamak kaydiyla irade
serbestisi ¢ercevesinde istedikleri hitkmi karsilikli ve birbirine uygun irade beyani
esasina dayanarak sozlesmeye koyabilirler. Bu gercevede birbirlerine karsi tistlendik-
leri ylikiimliiliikleri ve bunlarin ihlali halinde de uygulanacak yaptirimi belirleyebilir-

ler. Taraflar boyle bir hiikiim tesis etmemislerse bu durumda genel hiikiimler cerge-

i¢cin devretme ve bedel 6deme borcu da bu anda dogmus olacaktir. Diger taraftan bedel 6deme
borcunun kanunda sayilan agir yiikiimliiliik hallerinden birinin gerceklesmesiyle kanundan dogdu-
gu kabul edilecek olursa tist hakki sahibinin ihlali ile birlikte yikli tasinmaz malikinin talebine
mahal olmadan kanun geregi bedel 6deme borcu da dogar. Bu durumda siiresinden once devir
hakkini kullanmak istemeyen bir yiiklii tasinmaz maliki de yapilar i¢in bedel 6demek zorunda ka-
lacaktir ki, bu durum hem kanun koyucunun hitkmii tesis etmekteki amacina hem de TMK m. 2
geregi diriistliik kuralina aykirilik teskil eder. Bkz. Giirzumar, 143, dn. 564a.

818 Devir iliskisi taraflar arasinda iradi olarak kurulmus bir sézlesmeye dayanmadig1 icin uygun bede-

lin 6denmesi veya giivence altina alinmasi karsiliginda devir borcunun ifa edilmesi edimleri ara-
sinda gercek anlamda synallagma iliskisi olmasa da synallagmaya benzer bir iliski s6z konudur.
Edimlerin birbirinin karsilig1 oldugu bu gibi hallerde de synallagmatik sozlesmelere 6zgii bazi hii-
kiimlerin kiyasen uygulanabilecegi kabul edilmektedir. Bu sebeple s6z konusu def’i, 6demezlik
def’idir. Demirsatan, 109, 114 vd.

319 Giirzumar, 144; Isvicre doktrininde ifade edildigi iizere siiresinden dnce devir hakkimnin kullanil-

masina dair ihlalin varligina dair bir ihtilaf s6z konusu olursa mahkeme 6nce ihlalin varligini tespit
edecektir. Ancak bu karar tespit hilkmii niteligindedir. Hakkin sonu¢ dogurmasi mahkeme karari-
nin tescili ile s6z konusu olacaktir. Mahkeme agir yiikiimliiliik ihlalinin varligimi tespit ettikten
sonra ddenecek tazminat (bedel) miktarini ve tazminatin giivence altina alinma siiresini belirler.
Bedel 6dendikten veya teminat altina alindiktan sonra tapuda devir islemi gergeklestirilebilecektir.
Bkz. Isler/ Gross, in: BSK ZGB II, Art. 779f Nr. 11; Spycher, ZK Art. 779h, Nr. 7
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vesinde sozlesmeye aykirilik hallerinin degerlendirilmesi ve kanunun Ongordiigii

cercevede talep haklariin da belirlenmesi gerekmektedir.

Kanun koyucu TMK m. 831 hiikmii ile iist hakki sahibinin s6zlesmeye aykirt
davranmasi haline miinhasiran 6zel bir diizenleme getirmistir. Bu hiikmiin hukuki
niteliginin tespiti sozlesmeye aykirilik halinde genel hiikiimlerin uygulanip uygu-
lanmayacag1 veya hangi hallerde genel hiikiimlere gidilebilecegi hususunda 6nem arz
eder. Zira, TMK m. 831’in emredici nitelikte kabul edilmesi bu hitkkmin tst hakki
sahibinin sézlesmeye aykiri davranmasi halinde taginmaz malikinin sézlesmeyi sona

erdirme yetkisini sinirlayan bir nitelige donlismesine sebep olur.

1. TMK m. 831’in Emrediciligi Sorunu

Tiirk Medeni Kanunu’nun 831. maddesi ile getirilmis olan “siiresinden 6nce
devir talebinin” hukuki niteliginin tespiti iist hakki s6zlesmesinde taraflar arasindaki
ihtilaflarin ¢6ziimiinde, 6zellikle sdzlesmenin sona erdirilmesine yonelik talep hakla-
rinin kullanilmasinda Borglar Hukukunun genel hiikiimlerine gidilip gidilemeyecegi-
nin belirlenmesi agisindan 6nem tasimaktadir. Zira, hiikmiin emredici nitelikte oldu-
gu kabul edilirse Borglar Hukukunun genel hiikiimleri karsisinda TMK m. 831 6zel
hiikiim niteliginde olur. Bu durumda iist hakki iliskisinde 6zellikle s6zlesmenin yii-
kiimliiliik ihlalleri sebebi ile sona erdirilmesinde fesih hakkinin kullanilmasindan ise
bahsedilemez3?. Hatta taraflarm koyduklar1 sona ermeye iligkin hiikiimlerin de TMK
m. 833 hiikmii geregi siiresinden 6nce devir hakkinin kullanilmasi seklinde yorum-
lanmas1 gerekir. Bu noktada sdzlesme serbestisi ¢er¢evesinde iist hakki s6zlesmesin-
de taraflarin sézlesme ile bagliliklarin1 sona erdirecek hiikiim tesis etmelerinin de

Oniine gecilmis olunur.

320 Bir hiikmiin genel veya 6zel olmasi daima ézel hiikkmiin genel hiikkmii bertaraf edecegi anlamina
gelmez. Ancak 6zel hitkkmiin emredici kabul edilmesi ise genel hiikiim yerine 6zel hitkme gidilme-
si gerektigi sonucunu dogurur. Kanun koyucu iradesinin ne yénde oldugunu dogrudan veya dolaylh
olarak agiklamigsa bu beyan esas alinmalidir. Buradan bir sonuca ulagilamamasi halinde ise kanu-
nun 6zel hitkiimle ulagsmak istedigi amaca bakilmalidir. Bkz. Caga, Tahir, Ozel Hiikiim Genel
Hiikmii Daima Bertaraf Eder mi?, TBB Dergisi, Y. 1991, C. 3, S. 3, 373-374.
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Isvigre ve Tiirk Hukuk doktrininde hakim goriis*?!, bu hiikmiin emredici nite-
likte oldugu yoniindedir. Buna gerekge olarak da hiikmiin Isvigre Medeni Kanunu’na
koyulma amac1 gésterilmektedir®??. Federal Konsey’in 2 Mayis 1963 tarihli Resmi
Gazete’de yayinlanan Tiirk Medeni Kanun ve Tiirk Borglar Kanunu’nun iist hakk: ve
taginmaz islemlerine iliskin hiikiimlerini degistiren federal kanun tasarisina gore “ta-
sinmaz malikinin iist hakki sahibine yapilar i¢in bedel dahi 6demeden, 6nemsiz veya
iist hakk1 sahibinin bir ihlali bulunmadan fesih hakkini kullanmasinin énlenmesi ge-
rektigi” ifade edilmistir. Boylece s6z konusu hiikiimlerle sozlesme ile kurulan giiven
ortaminin bozulmasi, s6zlesmenin akibetinin tehlikeye diisiiriilmesi 6nlenmis olacak-
t1r*?3, Diger yandan, yine hiikmiin emrediciligi goriisiinii savunanlar TMK m. 833’te
“malik lehine sakli tutulan tiim sona erme veya devrini isteme yetkilerinin” de TMK

m. 831’e tabi olacagi hilkkmiiniin de TMK m. 831’in emrediciliginin kanit1 oldugunu

ileri siirmektedirler.

Bunun disinda doktrinde farkli gerekgelerle emredicilik goriisiiniin desteklen-
digi de goriilmektedir. Doktrinde bir goriise gore 32 TMK m. 831 ve 833 hiikiimleri
olmasaydi TMK m. 5’in yaptig1 atif ile TMK m. 90 vd. hiikiimlerinin kiyasen uygu-
lanmasi s6z konusu olurdu. Ancak bu emredici ve 6zel hiikiimler geregi genel hii-

kiimlerle iist hakki s6zlesmesinin sona erdirilmesi miimkiin degildir.

Baska bir goriis®® de hiikmiin emredici oldugunu dogrudan ifade etmemistir.
Tiirk Medeni Kanunu’nun 1/1I hiikmiinii gerekge gostererek kanunun ruhundan vari-

lacak sonug¢ geregi miilkiyet ve irtifak haklarinin sdzlesme 6zgiirligii altinda sona

%21 Oguzman Selici/Oktay-Ozdemir, 873/ N. 3103; Ertas, N. 2433- 2435, Ozmen, E.
Saba/Korkmaz, Tuba, Kamu Arazilerinde Turizm Amac¢lh Kurulmus Ust Hakkimin Sona Ermesin-
de Yasanan Problemler, MHFD, Y. 2020, S. 1, 180; Giirzumar, 134-135, 144; Demirsatan, 90
vd.; Isler, Baurechtsvertrag, 127; Freimiiller, 87, 93; Isler/ Gross, in: BSK ZGB II, Art. 779f Nr.
1; Spycher, ZK Art. 779h, Nr.1.

%2 Giirzumar, 131 vd.; Demirsatan, 90 vd.; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 874/ N. 3103; Fri-
edrich, 17; Freimiiller, 81; Isler/ Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779f Nr. 1. Yazarlara gore tagin-
maz malikinin bu s6zlesmeden sagladigi bir ekonomik avantaj varsa hem onun ¢ikarlarinin etkin
bir sekilde korunmasi hem de iist hakki sahibinin tasinmaz malikinin 6nemsiz veya kasitsiz bir
sozlesme ihlali sebebi ile sozlesmeyi feshetmesine karst korunmasi istenmektedir. Ayni yonde
Spycher, Baurecht, 108; Spycher, ZK Art. 779h, Nr.1.

323 BBI 1963 1 969.
324 Ertas, N. 2434-2435.
35 ()zmen/Korkmaz, 166-168.
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erdirilmesinin kisitlandigi, TMK m. 831 hiikmiiniin de bunun agik bir gdstergesi ol-
dugu ileri stirilmistiir. Bu gorlisti savunan yazarlara gore “iist hakki Bor¢lar Kanu-
nu’nun Genel Hiikiimleri veya sézlesmeye irade serbestisi ile konacak ozel hiikiimler

uyarinca sona erdirilemez”.

Emredici hukuk kurallari, bireylerin iradesine bakilmaksizin kanun nezdinde
uyulmast mutlak anlamda zorunlu olan, taraflarin aksini kararlastiramadiklar1 kural-

lardir3%®

. Bir hukuk kuralinin emredici sayilabilmesi i¢in o kuralin korumaya calistigi
menfaate de bakilmasi gerekir. Hatta, bir kuralin emredici olup olmadigimin belir-
lenmesinde “temel Ol¢iit” kuralin yorumlanmasi ile belirlenecek olan séz konusu
kuralin tasidigi amactir®?’. Bu sebeple emredici hiikiimler ya toplumun menfaatini
yahut ahlaki degerlerini korumay1 amaglayan “kamu diizenine veya genel ahlaka
iligkin” ya da kisinin “kisiligini korumak™ amaciyla konulan hiikiimlerdir. Diger
yandan “ekonomik, sosyal veya fiziki” agidan zayif durumda olan bireylerin korun-
mast amaci tasiyan hiikiimlerle (Borg¢lar Hukukundaki kiraciy1 koruyan hiikiimlerle,
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda tiikketicinin korunmasi gibi),

sekle iligkin hiikiimler de emredici hiikiimlerdir3?8,

Kanaatimizce, TMK m. 831’in emredicilik altinda degerlendirilebilecegi yonii-
nii kanun koyucunun taginmaz malikine tanidigi, taraflarin sdzlesme ile bu hakkin
kullanilamayacagina yahut malikin bu hakka sahip olmadigina hilkkmedemeyecegi bir
imkan oldugudur. Taraflar iist hakki s6zlesmesini tesis ederken en bastan konulacak
bir hiikiimle taginmaz malikinin siiresinden 6nce devir talebinde bulunmayacagin

kararlastirirlarsa bu durum bir hakkin kullanilmasindan feragat edilmesi anlamina

36 Akipek, Jale/Akintiirk, Turgut/Ates, Derya, Tiirk Medeni Hukuku Baslangig Hiikiimleri Kisiler
Hukuku, 18. B., istanbul 2022, 108; Oguzman, Kemal/Barlas, Nami, Medeni Hukuk, 28. B., Is-
tanbul 2022, 86; Antalya, Gokhan, Hukuk Metodolojisi, C. 1, Ankara 202, 427; Eren, 336, 337.

827 Antalya, Metodoloji, 428.

328 Oguzman/Barlas, Medeni, 87; Akipek/Akintiirk/Ates, Medeni Hukuk, 109; Antalya, Metodolo-
ji, 427, 428; Akyol, Sener, Medeni Hukuka Giris, 2. B., Istanbul 2006, 161; Edis, Seyfullah, Me-
deni Hukuka Giris ve Baslangi¢ Hiikiimleri, Ankara 1993, 157 vd.; Eren, 336.



96

gelir. Hak sahibinin hakkin dogumundan once haktan feragat etmesi gegerli degil-

dir®?®

Diger yandan siiresinden 6nce devir hakkinin kullanilamayacagina dair s6z-
lesmeye konulan bir hiikiim ayn1 zamanda taginmaz malikinin ekonomik hiirriyetinin
gereginden fazla sinirlandirilmasi anlamina da gelir. Ekonomik hiirriyet TMK m. 23
kapsaminda kisilik haklar ile de ilgilidir. Ekonomik hiirriyetin asir1 derecede sinir-
landirilmast miilkiyet hakkinin da asir1 derecede sinirlandirilmis oldugu anlamina
gelir. Bu boyutuyla kanun koyucunun taraflarin iradeleri ile bertaraf edemeyecegi bir
hiikiim olmast agisindan hitkmiin emrediciliginin kabuliinde bir sakinca yoktur. Bas-
ka bir ifade ile burada kanun koyucunun amaci tasinmaz malikine siiresinden 6nce
devir talep etme hakkini garanti altina almaktir. Ancak kanun koyucu bu imkani1 da
tamamlayici bir hiikiimle koymaktadir. Hiilkmiin tagidig1 amag¢ ve maddenin acik lafzi

bunu gostermektedir.

Hiikkmiin tasidigi amag¢ yoniinden TMK m. 831°i yorumlayacak olursak {ist
hakkina iligkin hiikiimler incelendiginde s6z konusu hiikiimlerin dogrudan kamunun
menfaatini koruyan yahut toplumsal diizeni, giivenligi saglamaya dair kurallar olma-
dig1 i¢cin kamu diizenine iligskin degildir. Bu noktada iist hakkinin dolayli olarak kamu
menfaatine hizmet ettigi diisiiniilebilir. Ornegin; iist hakk1 kapsaminda tesis edilen
yapinin bir sosyal konut insas1 oldugu varsayimda bu insaatin tamamlanmasi halinde
bircok dar gelirli ailenin konut sahibi olacagi diisliniiliirse hem dar gelirli aileler agi-
sindan hem de bu ingaatin yapiminda ¢alisan yiizlerce farkl sektorde isciye saglana-
cak istihdam ile dolayli olarak kamu yararina hizmet ettigi sOylenebilir; yahut, iist
hakki ile insa edilecek yapinin bir otel isletmesi veya bir aligveris merkezi binasi

oldugu diisiiniiliirse bu kapsamda yine bir¢ok calisana is imkan1 saglamasi s6z konu-

329 Hukuki 6zdeyisler yolu ile dogan ve hukukun genel ilkelerinden oldugu kabul edilen “dogmamis
haktan feragat edilemeyecegi” ilkesi Yargitay’in yerlesik ictihatlarinda da yaygin olarak kullanil-
maktadir. (Bkz. Oztan, Bilge/Giirpmar, Damla, Medeni Hukuk’un Temel Kavramlar, 47.B.,
Ankara 2022, 167-168; YHGK, 21.02.2018, 2017/1673 E. 2018/251 K.; Y. 23HD., 02.07.2012, E.
2012/2635 K. 2012/4535; Y. 23HD., 11.04.2014, E. 2013/7940 K. 2014/2858; Y.2HD.
24.12.1971, 7598/7386; Ankara BAM, 26HD., 28.04.2022, E. 2021/1821 K. 2022/1214; Y.8HD.,
28.03.2013, E. 2012/9614 K. 2013/4584; Y.15HD., 04.04.2007, E. 2006/1819 K. 2007/2112 (Ka-

rar i¢in bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).
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su olacaktir. Ayrica yine bu kapsamda faaliyet gosterecek ticari isletmelerin de ticari
hayat agisindan iilke ekonomisine katkilar1 ve sagladiklar1 istihdam diistiniildiigiinde
ticari isletmelerin devamliliginda da kamu yararinin oldugu sdylenebilir. Bu sebeple
ist hakkinin fesihle sona erdirilmesi karsisinda TMK m. 831 geregi siiresinden 6nce
devir hakkinin kullanilmasinda kamu diizenine iliskin bir rol oynadig1 diisiiniilebilir.
Ancak bu ihtimaller kanun koyucunun iist hakkina iliskin kurallarla tesis etmeyi sag-
ladig1 diizende hedefledigi birinci derecedeki amag degildir. Zira, list hakki kapsa-
minda kurulacak tiim iliskiler 6rneklerde verdigimiz mahiyette olmayabilir. Taraflar
tamamen bireysel ihtiyaglarina hizmet eden amaglarla da bu hakki tesis etmis olabi-
lirler. Her hukuk kurali genel itibariyla toplumu olusturan bir yap1 tasi olarak bireyi
esas aldig1 icin dolayli olarak kamu diizenine hizmet eder. Burada énemli olan kanun
koyucunun hiikmiin tesisinde dogrudan hedefledigi amagtir. Ote yandan, {ist hakki
stiresinden Once devredildiginde de hak sona ermemis olacagi igin mevcut ticari is-
letmeler varlik gostermeye ve ticari faaliyetlerine devam ederler. Bu durumda sadece
{ist hakki sahibi degisir. Ust hakki sahibi olan tasmnmaz maliki bu hakki terkin ettirse
bile binalar yikilmadig: siirece o binalar1 kullanan sahsi veya sinirli ayni hak sahiple-
ri bakiminda sadece karsi tarafin hukuki vaziyeti degismis olur. Yani, bu kapsamda

ticari isletmelerin bir kamu yarar1 varsa bile bu yarar devam eder.

Ust hakkinin feshedilmesi halinde her somut olay iginde hakkin igerigine gore
dolayli olarak tistlendigi bu roller somut olay adaletinin tesisinde gz oniinde bulun-
durulabilir. Ancak bu durum TMK m. 831 vd. kapsamindaki iliskilerin dogrudan
kamu menfaati amacin tasidig1 gerekcesi ile kamu diizeninden sayilmasi ve emredici

hiikiim kabul edilmesi icin yeterli degildir.

Bir hiikkmiin emredici olup olmadiginin hilkkmiin lafzindan da anlasilabiliyor
olmasi gerekir. Hiikkmiin lafzindan anlagilamamasi halinde amagsal yorum geregi
emredici olup olmadig1 anlasilabilmektedir. Oncelikle hiikmiin hem Isvicre Medeni
Kanunu’ndaki (ZGB Art. 779f) hem de Tiirk Medeni Kanunu’ndaki lafza bakildigin-
da taginmaz malikine bir talep hakki tanindig1 goriilmektedir. Her iki hiikiim de birbi-
riyle ayn1 ifadelerle ayni1 diizenlemeyi 6ngoérmekte ve emredici bir ifadenin kullanil-
madig1 acik¢a anlagilmaktadir. Zira, hilkkiimde “...malik, iist hakkinin ona bagl biitiin

hak ve yiikiimliiliikleri ile birlikte sliresinden once kendisine devrini isteyebilir” de-
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nilmek suretiyle “agikca” talep hakkini kullanmak veya kullanmamak taginmaz mali-

kinin takdirine birakilmistir®*

. Hukuk kurallarinin yorumunda oncelikle esas alina-
cak yontem, lafzi yorum yontemidir. Bu yontemin somut uyusmazligi ¢6zmede ye-
tersiz kalmasi halinde ise amagsal yorum gibi diger yorum yontemlerine bagvurulabi-
lir¥3L, Su halde, sdz konusu hiikkmiin “amagsal yorum teorisine” gére de yorumlanma-
s1 gerekmektedir. “Metnin amagsal yorumu” hem Medeni Kanun’un uygulanmasi
hususunda kabul ettigi yorum metodudur®*? hem de hiikmiin lafzindan emredici olup
olmadigina dair sliphe varsa ikinci olarak bakilmasi gereken yorum teorisidir. Tiirk
Medeni Kanunu’nun maddeye iliskin gerekcesinde de siiresinden once devir talebi-
nin bir “olanak” oldugu ifade edilmis, emrediciligine dair bir vurgu yapilmamuistir.

Bu durumda belki, kaynak kanun olan Isvigre Medeni Kanunu’nun amaci gdz 6niin-

de bulunduruldugunda hiikmiin emredici oldugu goériisii ileri siiriilebilir.

Bu tespitler 1s181inda doktrinde hakim goriis TMK m. 831 hiikmiiniin emredici
oldugu yoniinde ise de biz Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun®®® da benimsedigi gibi
hiikmiin emredici olmadig1 gorlisiinii savunmaktayiz. Goriistimiiziin gerekgesi olarak
hiikmiin emrediciligini savunan yazarlarin goriislerine de cevaben sunlar1 sdylemek

mumkuiundir:

Oncelikle, Tiirk Medeni Kanunu’nda kanun koyucu hiikmii, acikca Isvigre Me-
deni Kanunu’ndaki gibi bir amaca dayandirmamistir. Sadece bu hiikiimle taginmaz

malikine bir olanak tanindig1 ifade edilmistir®®*. Tiirk Medeni Kanunu’nun 1. mad-

330 Diger yandan tasinmaz malikinin segimine birakilmis olan bu hiikmiin aksine taraflar s6zlesmede

hiikiim tesis edebilirler. Siiresinden once devir hakki sézlesmede kararlastirilmamis olsa da tiim
agir yukiimlilik ihlalleri i¢in gecerlidir. Ancak hiikmiin kapsami sadece bununla sinirli degildir.
“Sozlesmede sakli tutulmus olan” her tiirlii yiikiimliiliik ihlaline iliskin siiresinden 6nce devir ve
sona erdirmeye iligkin taleplerde TMK m. 831’e tabi tutulmustur (TMK m. 833). S6z konusu hal-
lerde de bu haklarin kullanilabilmesi taginmaz malikinin iist hakki sahibine yapilar i¢in uygun be-
del 6demesi veya bedelin giivence altina alinmasi sartina bagl tutulmustur.

31 Antalya, Metodoloji, 588 vd.
332 Antalya, Metodoloji, 544.

333 YHGK., 07.04.2004, 2004/13- 208 E. 2004/211 K. (Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankasr).

33 TMK m. 831 hiikmiiniin gerekcesi su sekildedir: “Eski Kanunun 751/e maddesini karsilamaktadir.

Hiikiim degisikligi yoktur. Isvicre Medeni Kanunu nun 779/f maddesinden yararlanilarak kaleme
alinan maddede, arazi malikine, siirenin bitiminden once iist hakkinmin kendisine devrini isteyebil-
me olanagi taninmaktadir. Ancak bu olanagi kullanma, iist hakki sahibinin yetkilerinin sinirlarin
agir sekilde asmasi veya sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerine dnemli él¢iide aykirt davranmasi
halinde miimkiin olabilecektir. Bu durumda da iist hakkinin arazi malikine ge¢mesi, biitiin hak ve
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desi ile hukukun uygulanmasina dair genel bir hiikiim getirilmistir. Buna gore “Ka-
nun, soziiyle ve Oziiyle degindigi biitiin konularda uygulanir”. Hiikmiin devaminda
Kanunda uygulanabilir bir hiikiim yoksa hakimin hukuk yaratmasinin séz konusu
olabilecegi ifade edilmistir. Kanun’un séziiyle ve 6ziliyle (ruhuyla) degindigi biitiin
konulara uygulanmasi hilkkmiiniin TMK m. 5 ile birlikte yorumlanmasi gerekir. El-
bette ki, Medeni Kanun’da emredici olan biitiin hiikiimlerin sdz konusu iliskilere
uygulanmas1 gerekir. Ancak, emredici olmayan hiikiimlerin hukukun emredici diger
hiikiimlerine nazaran dncelik tasiyacagi yorumuna da varilmamalidir. Zira, TMK m.
5’te zikredilen “Medeni Kanun ve Borglar Kanunu'nun genel nitelikli hiikiimleri
uygun distiigii 6l¢iide tiim 6zel hukuk iligkilerine uygulanir” hiikmii geregince Borg-
lar Kanunu’nun genel hiikiimlerinin de Medeni Kanun’un emredici olmayan diizen-
lemelerinin yaninda uygulama alam bulabilmesi séz konusu olacaktir®®. Bu hiikiim
Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerinin ve 6zel hiikiimler arasinda yer alan genel
nitelikli hitkkiimlerin de Medeni Hukuka iliskin alanlara ve sair 6zel hukuk iliskilerine
uygulanmasi imkan1 saglar®®, Bu kapsamda Borglar Kanunu’ndaki bir hiikkmiin Me-
deni Hukuka uygulanabilmesi i¢cin Medeni Kanun’da o hususa dair bir hiikiim bu-
lunmamas1 ve Bor¢lar Kanunu’ndaki hiikmiin Medeni Hukuka iliskin ilgili kurumun

niteligine, biinyesine aykir1 diismemesi gerektigi kabul edilmektedir®®’.

S6z konusu hiikiim genel atif hitkkmii olarak kabul edilmekte ve kanunda bosluk
bulunmas1 halinde hiikmiin uygulanabilecegi ifade edilmektedir®3®, Ancak Tiirk Me-
deni Kanunu’nda bir kurumla ilgili dogrudan, Borglar Kanunu genel hiikiimlerinin

tamamen uygulanmasini engelleyecek emredici bir hiikiim yok ise bu durumda Me-

yiikiimliiliikleri ile birlikte olacaktir. Béylece dzellikle rehinli alacaklilarin haklarinin tehlikeye
diismesi onlenmis olmaktadwr.” Bkz. Akkurt, Sinan Sami/Erdogan, Kemal/Tokat, Hiiseyin, Tiirk
Medeni Kanunu (Gerekgeli- Karsilastiriimali- Tablolu- I¢tihatli- Notlu AYM., YIBK. Ve YHGK.
Kararlariyla), Ankara 2019, 1208.

385 Giirzumar, O. Berat, Tiirk Medeni Kanunu’nun 5’inci Maddesi ve Ozel Hukuk Uygulamasindaki
Yeri, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2004, C. 3, S. 1, 105 vd.; Ates, Derya,
Ozel Hukukun Biitiinliigii {lkesi ve Medeni Kanunun 5’inci Maddesinin Aile Hukukundaki Uygu-
lamasi, Istanbul Hukuk Mecmuasi, Y. 2019, C. 77, S. 2, 669 vd.; Edis, Seyfullah, Ozel Hukukun
Biitiinliigii Ustiine, AUHFD, Y. 1975, C. 32, S. 1, 156.

36 Giirzumar, TMK m. 5; 126- 127; Oguzman, Kemal/ Oz, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiim-
ler, C.1, Gozden Gegirilmis 16.B., Istanbul 2018, 2.

37 Oguzman/ Oz, Borglar, C.1, 2.
338 Giirzumar, TMK m. 5, 132 vd., 6zellikle 141 vd.
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deni Kanun ile 6ngoriilen hiikmiin tamamlayici hiikkiim olmasi sebebi ile Borglar Ka-
nunu’ndaki genel hiikiimlerle birlikte uygulanmasina da bir engel yoktur. Béyle du-
rumlarda taleplerin yarismasindan s6z edilebilir. Calisma konumuz geregi irtifak
haklar1 esas alindiginda hakkin temeli bir s6zlesme iligkisine dayanmaktadir ve hak-
kin sézlesmeden ayr1 degerlendirilmesi veya diistinlilmesi miimkiin degildir. Bu se-
beple hakka temel olan s6zlesme iligkisinin tabi olacagi Borglar Hukuku genel hii-
kiimlerinin uygulanmasinin engellenmesi de miimkiin degildir®*°. Miilkiyet hakki ve
miilkiyet hakkina dayanan sinirli ayni haklar anayasal glivence altinda ise bireylerin
sozlesme ozgiirliikleri de Anayasa’nin korumasi altindadir®*®. Bu sebeple miilkiyet
hakkinin veya miilkiyete dayanan sinirli ayni haklarin sdzlesme iliskisine nispeten
istiin tutulmasi s6z konusu degildir. Kald1 ki, bu sozlesme iliskisi haktan bagimsiz
degildir. Bilakis irtifak hakkinin temelini, hukuki dayanagini olusturmaktadir. Bir¢ok

yazar, sozlesme Ozgiirligiinii miilkiyet hakkinin bir pargasi ya da ondan dogan bir

339 Belen, TMK m. 831 hiikmiiniin Kanun’un tanidig1 bir imkan oldugu gériisiine su gerekgelerle
istirak etmektedir: “...maddenin amacina gore korunan oncelikli olarak iist hakki sahibidir”. Bu
sebeple tist hakki sahibi lehine tesis edilmis olan TMK m. 831 den ayrilan bir anlasma yapilmigsa
bu anlagmalar gegerli olacaknir. Bkz. Belen, Herdem, Bagimsiz Ust Hakkinin Tasarruf Sinirlama-
larina Konu Olmasinin Hiikiim ve Sonuglari, Prof. Dr. Vecdi Aral’a Armagan, 2001, 392. Yazar,
bir bagka eserinde de TMK m. 833’iin dikkate alinmasi suretiyle taraflar arasinda karsilikli koru-
manin gozetilmesi gerektigini, taraflardan birini digerine kars1 iistiin tutan hiikiimlerin kabul edi-
lemeyecegini, bu baglamda da sadece tasinmaz maliki lehine tesis edilmis olan hiikiimlerin konu-
lamayacagini ifade etmistir. Hilkkmiin emrediciligini de TMK m. 831’in hakli nedenle fesih kuru-
muna benzerligi sebebi ile hukuki iligkinin ¢ekilmez hale gelmesi kriterini kapsamasina baglamak-
tadir. Bkz. Belen, Herdem, Ust Hakkinda Siiresinden Once Devir Talebine Esas Edimler ve Buna
Bagli Hukuksal Sonuglar, IKU Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2005, C. 4, S.1-2, 45-48.

340 Doktrinde 6zel hukuka iliskin “6zel miilkiyet” ile anayasa hukuku agisindan kamu hukukunu ilgi-

lendiren “anayasal miilkiyet” kavramlarinin ayrigtirtlmasi gerektigi ileri siiriillmektedir. Bu kap-
samda “anayasal miilkiyet” kavraminin “6zel miilkiyet” kavramina nispeten daha genis yorum-
lanmasi ve tim mameleki haklarin miilkiyet i¢inde degerlendirilmesi gerekir. Bkz. Tiryaki, Refik,
Miilkiyet ve Sézlesme Ozgiirliikleri Ekseninde Anayasal Ekonomik Ozgiirliiklerin Tartigilmast,
175, 176, (https://www.rekabet.gov.tr/Dosya/persembe-konferanslari-yayinlari, E.T. 08.12.2021).;
Anayasa m. 35 kapsaminda 6ngdriilen miilkiyet hakkina iliskin koruma kapsaminda faydalanmak
icin s6z konusu degerin teknik anlamda miilkiyet niteliginde olmas1 gerekmez, 6nemli olan bu ko-
rumay1 aktive edecek bir malvarligi degeri olmasidir. Bkz. Gemalmaz, Burak, Anayasa Mahke-
mesi Bireysel Bagvuru Usuliinde Miilkiyet Hakkinin Uygulanabilirligi Meselesi I: AYM Kararla-
rinin Miilkiyet Hakkinin Mevcudiyetinin Dayanagi Olarak Uluslararas1t Hukuka Aciklik Ac¢isindan
Elestirel ~ Degerlendirilmesi, 390, (https://www.anayasa.gov.tr/files/pdf/anayasa_yargisi/
2015/12.pdf, E.T. 02.06.2022); Alacak hakki niteliginde olan kiracilik hakki ile diger alacak ve ir-
tifak haklarinin miilkiyet kapsaminda degerlendirildigi, ATHM’nin de bu gériiste oldugu hakkinda
bkz. Gemalmaz, Burak, Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesinde Miilkiyet Hakk1, Istanbul 2017,
394- 397; Gemalmaz, Burak, Miilkiyet Hakki Anayasa Mahkemesine Bireysel Bagvuru El Kitap-
lart Serisi - 6, Ankara 2018, 4, (https://www.anayasa.gov.tr/media/3548/06_mulkiyet_hakki.pdf,
E.T. 02.06.2022).
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kavram olarak goriirler**!. Bu durumda kanun koyucunun TMK m. 831’in gerekce-
sinde de ifade ettigi lizere hak sahibine bir olanak taninmis olmaktadir. Boyle durum-

larda taleplerin yarismasindan bahsedilebilir®*?

. Kaldi ki, kanun koyucumuz iist hak-
kina iligskin kaynak kanundaki hiikiimleri iktibas ederken, hiikkiimlerde hi¢bir degisik-
lik yapmadan, oldugu gibi almamistir. Bir¢ok hiikiim aslina uyumlu olsa da bazi hii-
kiimlerde (6rnegin; TMK m. 829°da iist hakkinin siiresinde sona ermesi halinde aksi
kararlastirilmadik¢a taginmaz malikinin iist hakki sahibine bedel 6deme zorunlulu-
gunun getirilmedigi hiikmiinde oldugu gibi**®) degisiklik yapmay1 tercih etmistir.
Kanun koyucunun bu yaklagimi da TMK m. 831 hiikmiinli emredicilik noktasinda
mehaz kanundan ayrilarak kendine has gerekgeleriyle kabul ettigi gorlistimiizii des-
teklemektedir. “Leges ab omnibiis intellegi debent (Kanunlar herkes tarafindan anla-
silabilir olmalidir)” ilkesi Roma Hukukundan giinlimiize intikal eden 6nemli bir ilke-
dir. Her ne kadar kanun koyucu kanun yapim siirecinde bu pusuladan sasabiliyor olsa
da hiikmiin agik ve anlasilir olmamasinin sakincalari yorum yolu ile giderilebilir.
Amagcsal yorumla varilabilecek sonu¢ da hukukumuz acisindan hilkkmiin emredici
olmadig1 yoniindedir. Kanun koyucu gerekcede belirttiginin aksine bir yol izlemek
isteseydi bile bunu yoruma yer birakmayacak sekilde (isvigre kanun koyucusunun
yaptig1 gibi) a¢ik bir ifade ile gerekgelerinde dile getirmeliydi.

Bagka bir ifade ile kanun koyucumuz hiikmiin tesisinde emredicilikten baska
bir amag¢ benimsemis olabilir. Mehaz kanunun amaci, iktibas eden kanunun da amaci
sayilacaktir diye bir kaide yoktur. Kald1 ki, kanun koyucu zaman i¢inde hiikmiin tesi-
sinde esas aldigi amagtan farkli bir gerekceyi benimsemis ve Medeni Kanun’u bu
sekilde kodifiye etmis de olabilir. Bu sebeple Isvigre Medeni Kanunu’ndaki hiikmiin
tesisine vesile olan gerekge bizim kanunumuz igin de vazge¢ilmez veya degistirilmez
bir kaide niteliginde goriilmemelidir. Bizim i¢in esas olan kendi kanun koyucunun

benimsedigi amagtir. Zira, yorum metotlarina gore “kuraldan ve kuralin tesis edildigi

341 Tiryaki, 181.
342 Antalya, Metodoloji, 451 vd.

33 ZGB Art. 779d hiikmiine gore “Der Grundeigentiimer hat dem bisherigen Bauberechtigten fiir die
heimfallenden Bauwerk eine angemessene Entschdidigung zu leisten, ... (Tasinmaz maliki, yikilan
yapilar i¢in iist hakk: sahibine uygun bir tazminat 6demek zorundadir, ...)”.
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metindeki kanun koyucunun iradesinden hareket etmek gerekir”3*4. Bu sebeple ka-
nun koyucumuz ZGB Art. 779f hiikmiiniin kanuna alinma gerekgesini tasinmaz ma-
likine taninan bir imkan olarak ifade etmistir. Bu gerek¢e kanunun lafziyla da uyum
icindedir. Kaldi ki, mehaz kanunda bu diizenlemeye yol agan sebeplerin kanun koyu-
cu tarafindan yorumlanmasinin veya getirilen ¢oziimlerin adaletli olup olmadig1 ve
hatta kendi hukukumuz agisindan adaletli olup olmayacaginin, ayrica mehaz hukuka
iliskin doktrinsel yaklagimlarin dogru olup olmadigi hususunun da hassasiyetle ince-

lenmesi ve yorumlanmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Isvigre Kanun koyucusunun siiresinden énce devir talebi ile tasinmaz malikinin
basit, siradan sebeplerle iist hakki sdzlesmesini feshetme riskine kars1 iist hakk: sahi-
bini korumak istedigi ileri siiriilmektedir. Ancak Tiirk Medeni Kanunu ¢ergevesinde
iist hakki iliskisinde taraflardan birinin digerine gore korunmasi gereken bir acziyet
veya zayiflik i¢inde oldugu fikrine katilmiyoruz. Taraflarin esit konumda olduklari

unutulmamalidir®*®

. Kanun koyucu miilkiyete ve sinirli ayni haklara iligkin hiikiim-
lerde ne maliki ne de siirli ayni hak sahibini digerine gore iistiin veya zayif gormek-
tedir. Bu kapsamda iist hakki sahibi bir kiraci, is¢i veya tiiketici gibi korunmasi gere-
ken bir taraf degildir. Kiracinin Borglar Kanunu kapsaminda korunmasinin sebebi
kiralayacak gayrimenkul azlig1 sebebi ile miilk sahiplerinin fahis talepleri karsisinda
kiracinin kira bedeline veya soézlesmeye dair diger sartlara fazla miidahale etme
imkaninin olmamasidir. Kiracinin kiraya veren karsisinda pazarlik yapabilme imkéan1
yoktur. Kiracinin akit serbestisi ilkesi ve iginde bulundugu ekonomik ve sosyal sart-
lar sebebi ile taraflar arasindaki esitlik kiract aleyhine bozulmaktadir. Bu yiizden
kanun koyucu kiraciyr 6zellikle kira bedeline ve s6zlesmenin sona ermesine iliskin
0zel hiikiimlerle korumaktadir. Ayrica son zamanlarda yasanan olaylar da gostermis-
tir ki kiracinin korunmasinda kamu yarar1 da bulunmaktadir. Kiracinin korunmamasi
kiralarin asir1 derecede yiikselmesine ve memur maaglarinin bile {istiine ¢ikmasina

yol agabilmektedir. Bu durum enflasyon tizerinde de olumsuz bir etkiye sahip olmak-

tadir. Ayn1 yaklasimi ise iist hakk: agisindan sdylemek miimkiin degildir.

344 Antalya, Metodoloji, 563, N. 2472.

345 Benzer bir yaklasimla {ist hakkinda taraflarin esit konumda olduklar1 hakkinda bkz. Belen, Siire-
sinden Once Devir, 47.
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Ayni sekilde is sozlesmesi kapsaminda bir igverene bagli olarak hizmet yiiriiten
is¢ilerin de ekonomik olarak zor durumda olmalari, istihdam azlig1 gibi sebeplerle
isveren karsisinda pazarlik giiclerini sifirlamaktadir. Isci, isverenin belirledigi sart-

larda sozlesmeyi akdetmek veya reddetmek durumundadir.

Tiketici agisindan durumu degerlendirecek olursak Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun kapsaminda tiiketicinin korunmasinin sebebi de tiiketicinin sozles-
me iradesinin manipiilatif reklamlarla ve kampanyalarla fesada ugratilmasidir. Ureti-
ci ve saglayicilarin iistlin gorsel ve isitsel reklam teknikleri ile tiiketiciyi ihtiyaci ol-
mayan uriinleri ihtiyac1 gibi gostererek satin almaya yonlendirmesi veya satici tara-
findan iirline dair aslinda olmayan ya da farkli sekilde var olan 6zelliklerin vaat ve
ikna yolu ile varmis gibi gosterilerek satilmaya caligilmasi suretiyle tiiketicinin irade-

sinin sakatlanmasi soz konusudur3#,

Tim bu sebepler kiraci, is¢i ve tiiketicinin ekonomik ve sosyal acidan daha
giiclii durumda olan kiraya verene, igverene ve liretici veya saglayiciya karst korun-
masini gerektirir. Ancak {ist hakki s6zlesmesinde taginmaz maliki ve tist hakki sahibi
sOzlesmeyi bastan sona miizakere ederek ylikiimliiliikleri, kapsami, uygulanmasi ve
sona ermesi hususunda sozlesme iradelerinin uyusmasi suretiyle akdetmektedirler.
Sozlesme gorlismelerinde taraflardan birinin digerine kabul etmek istemedigi sartlar
dile getirme, iistiinde miizakere edip uygun hale getirme imkan ve ihtimali**’ vardr.
Ayrica ust hakki sahibi 6rnek olarak verdigimiz korunmasi gereken diger sézlesme
taraflar1 gibi zayif bir duruma da sahip degildir. Uygulamada iist hakki kapsaminda
insa edilen tesislerin, hayata gecirilen projelerin maliyetleri diisiiniildiigiinde yiiksek
meblaglarin s6z konusu oldugu goriilmektedir. Bu durumda, boyle bir hakkin sahibi-
nin ekonomik veya iradi yonden zayif oldugunu diisiinmek miimkiin degildir. Kald1
ki, tist hakki sahiplerinin ¢ogu tacirdir. Tacirlerin basiretli davranmasi gerekmekte-

dir. Ticaret hukuku ilkelerine gore tacirler akdettikleri s6zlegsmenin sonuglarini 6ngo-

36 QOgzel, Caglar, Tiiketicinin Korunmas1 Hukuku, 7. B., Ankara 2021, 34 vd.; Aydogdu, Murat, Tii-
ketici Hukuku Dersleri, Ankara 2015, 20-21.

347 Kaldi ki, kanaatimizce iist hakki sozlesmelerinde genel islem sart1 ile dahi genellikle karsilasiimaz.
Ciinkii, bu sézlesme taraflardan biri tarafindan hazirlanmis olsa (6zellikle tasinmaz maliki tarafin-
dan hazirlansa) bile bu sdzlesmenin birden fazla s6zlesmede kullanilma amaci yoktur. Ayrica, {ist
hakkinin mahiyeti geregi her somut olayin kendine has sartlarin1 gozetilerek sézlesme metninin
hazirlanmas1 gerekir.
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rebilecek yeterlilige, ehliyete ve 6ngoriiye sahip kisilerdir. Bu sebeple tasinmaz ma-
likinin s6zlesmenin sona ermesine iliskin koyacagi hiikiimlerle hakki ihlal eden taraf
olarak yorumlanmasi bu yoniiyle de miimkiin degildir. Ust hakki s6zlesmesi geregi
korunmasi gereken bir taraf varsa hakki uzun siire kullanan, haktan yararlanan degil,
olsa olsa borcuna sadik olan taginmaz malikidir. Kendini iradesiyle yiiz yil gibi uzun
stirelerle bagladigi bir sozlesme iliskisinde TMK m. 831°de de ifade edildigi gibi
hem iist hakki sahibinin agir yiikiimliiliikk ihlali sebebiyle magdur olacak hem de bu
magduriyetinin yaninda sdzlesmeyi sona erdirmeye iliskin talep haklari1 sinirlanacak
taraf olacaktir. Yaratilacak bu durum apagik diiriistliik kuralina ve Medeni Kanun’un

koruma amacina (esitlik ilkesi géz 6niinde bulunduruldugunda) aykiridir®*,

Kanun koyucu TMK m. 831’in gerek¢esinde bu diizenleme ile “rehinli alacak-
lilarin” korunmasinin da amaglandigini ifade etmektedir. Bu sebeple rehinli alacakli-
larin da korunmasinin gerekip gerekmediginin tespiti gerekir. Onceki agiklamalari-
mizda da ifade ettigimiz tizere TMK m. 831 hiikmii geregi siiresinden once devir
hakkinin kullanilmasi iist hakkini dogrudan sona erdirmeyecegi ve hiikkme gore ta-
sinmaz malikinin tiim hak ve yiikiimliiliikkleri ile hakki devralmasi gerektigi i¢in hak
tizerindeki rehinler de tasinmaz malikine geger. Borcun ddenmemesi halinde de re-
hinli {ist hakkinin satisa ¢ikarilmasi s6z konusu olacaktir. Boylece iist hakki sona
ermedigi ve rehin hakki da iist hakki iizerinde devam ettigi i¢in rehinli alacaklilarin
bu hiikkiim nezdinde korundugu sdylenebilir. Ancak kanun koyucunun rehinli alacak-
lillarin, taraflarin menfaatleri hilafina korumasma gerek olup olmadig: {lizerinde du-
rulmast gereken bir husustur. Zira, tasinmaz malikinin iist hakki sahibi tarafindan
gerceklestirilen ihlal sebebi ile manevi veya maddi anlamda yahut ticari hayatina,
itibarina yonelik bir zarar gerceklesmisse malikin {ist hakkina bagli mevcut iliskiyi
devam ettirmek istememesi miimkiindiir. Bu gibi durumlarda tasimmmaz malikini o
iliski ile bagl kilmaya ¢aligmak malikin zararinin daha da biiytimesine sebep olabilir.
Bu sebeple tasinmaz malikinin hakli nedenle s6zlesmeyi feshetmesi imkaninin TMK

m. 831’in emrediciligi yorumu ile elinden alinmamas1 gerekir.

348 Edis, Medeni, 39 vd.
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Ust hakki sézlesmesi bir sézlesme olarak tasinmaz malikinin ve iist hakk1 sahi-
binin hak ve menfaatlerini koruyan bir s6zlesmedir. Her ne kadar tist hakkinin mahi-
yeti geregi bu iliskiye sozlesmenin taraflar1 disinda baskaca sinirli ayni hak sahipleri
ile sahsi hak sahiplerinin (kira iligkisi miinasebetiyle) dahil olabilmesi s6z konusu ise
de kanun koyucunun oncelikli amaci {igiincii kisilerin korunmasi degildir. Rehinli
alacaklilarin tapu sicilinin kamuya aciklig1 ilkesi geregi iist hakki s6zlesmesinin sii-
resi boyunca devam edecegine olan giiven sebebi ile bu iliskiye girdikleri diistiniile-
bilir. Ancak rehinli alacaklilar sadece s6zlesmenin siiresini degil, s6zlesmenin igeri-
ginin de resmi senetle tanzim edilmesi sebebi ile hakka dair diger hususlara da ulasa-
bilir. Rehinli alacaklilar taginmaz iizerinde degil, iist hakki iizerinde rehin tesis edil-
digini farkinda olarak bu hukuki iliski i¢ine girmelidir. Bu durumda da kendi alacak-
larin1 tehlikeye diisiirebilecek taraflar arasinda akdedilen diger s6zlesme kayitlarina
(fesih gibi) da bakmakla yiikiimlidiirler. Ayrica, rehin hakkinin {izerinde kuruldugu
esas hak olan ayni hak sona erdiginde sonuglarinin ne olacagini, neyle karsi karsiya
kalacaklar1 hususunda detayli degerlendirme yapmalari gerekir. Kaldi ki, ileride agik-
landig iizere®*® TMK m. 829 hiikmii geregince taraflar iist hakk1 sona erdiginde inti-
kal bedeli 6denecegini kararlagtirmamislarsa bedelsiz iade giindeme gelecek, rehinli
alacaklilarin yine giivencesinden séz edilemeyecektir. Ust hakkinin siiresinde sona
ermesi halinde rehinli alacaklilar1 koruma zorunlulugu i¢inde olunmamasina ragmen
hakl1 nedenle fesih s6z konusu oldugu zaman neden korumaya ¢aligilmaktadir? Ken-
di alacaklarini tehlikeye diislirecek s6zlesme hiikiimlerini ihtiva eden tist hakki iize-
rinde ipotek tesis edilmisse rehinli alacaklinin iist hakkinin fesihle sona erdirilmesi
riskini 6nceden kabul ettigi, sona erme tehlikesini bilerek rehin hakki tesis edildigi
sonucuna varmak gerekir. Bu durumda rehinli alacaklinin fesih sonucuna katlanmasi
yahut sozlesmede boyle bir hiikiim gormesi halinde {ist hakki sahibinden kendisine
baska bir teminat verilmesini istemesi gerekebilir®. Bu goriisiimiize karsilik olarak
taginmaz malikinin de tasinmaz lizerinde bagimsiz ve stirekli bir iist hakki tesis etti-
rerek bastan hak {izerinde rehin tesis edilebilecegi ihtimalini 6ngérmesi gerektigi, bu

sebeple de taginmaz malikinin s6z konusu duruma katlanmasi gerektigi fikri ileri

399 Bz, § 8/1, C.

350 Ust hakkinin sona ermesi halinde rehinli alacaklilarin korunmasina iligkin detayli goriis ve deger-
lendirmelerimiz i¢in bkz. § 8/1.
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siiriilebilir®!. Kanaatimizce bu gériise TMK m. 831 nezdinde su sekilde yaklasmak
gerekir: Ust hakki s6zlesmesinde taraflar, hak sahibinin s6zlesmeye aykir1 davran-
masi veya yetkilerini asmasi halinde s6zlesmenin malik tarafindan feshedilebilecegi-
ni kararlagtirmislarsa malikin hak {izerinde rehin tesis edilebilecegi ihtimalini goz
oniinde bulundurarak bu hikkmii koydugu diisiiniilmelidir. Ancak taraflar feshe dair
herhangi bir hiikiim kararlastirmamiglarsa bu durumda rehinli alacaklilarin sozles-
meden dahi bunu ¢ikarmalar1 s6z konu olamayacaktir. Bu durumda taginmaz maliki-
nin rehinli alacaklilarin haklarinin da zarara ugramamasi igin sartlar1 dahilinde TMK
m. 831 geregi siiresinden dnce devir hakkini kullanmasi gerekir. Ozetle bu durumda
stiresinden 6nce devir hakkinin sonuglarina katlanmasi gereken taraf tasinmaz mali-
kidir. Boylece rehinli alacaklilarin TMK m. 831 ile korunmasi ise iist hakki sozles-
mesinin taraflarinin iradesi hilafina degil, s6zlesmenin agik lafz1 neyi gerektiriyorsa

taraflarin ongordiikleri ve aleniyet ilkesi geregi de {iglincii kisilere sozlesme ile ilan

ettikleri mahiyette olabilir.

Diger yandan hiikmiin lafzindan st hakki tizerinde hak sahibi olan (rehinli ala-
caklilar gibi) {igiincii kisilerin de korunmaya calisildig1 goriilmektedir. Ust hakki iize-
rindeki biitliin yiiklerle beraber hakkin tasinmaz malikine devredilebilecegi ifade
edilmistir. Malikin, iist hakkini {izerindeki biitiin yiiklerle devralmasi onu rehinli ala-
caklilara olan borcu ddeme riskiyle kars1 karsiya birakir (TMK m. 884)*2. Tasinmaz
maliki tizerindeki borcuyla hakki devraldiginda iist hakki sahibi rehinli alacaklilara
kars1 borcunu 6demezse bu durumda st hakkinin satilmast s6z konusu olur. Boyle
bir durumda zaten iist hakkinin devri kapsaminda yapilar igin {ist hakki sahibine be-
del 6demis olan tasinmaz maliki bir de iist hakkinin satilmasiyla beraber elinde hi¢bir
sey kalmayan taraf olacaktir. Kisacas1 hem {ist hakki sahibinin borcunu iistlenecek ve
yapilarin satilmasi riskini iistiine alacak hem de bunun iistiine {ist hakk: sahibine para
verecektir. Bu durum, iist hakki sahibinin kotiiniyetli olmasi halinde suistimale agik
bir durum yaratir. Ust hakk: sahibi tasinmaz malikini sirf zarara ugratmak igin bile-

rek {ist hakki iizerinde ipotek tesis ettirip tasinmaz malikini zarara ugratabilir. Ust

31 Bir tasinmaz malikinin baskasina ait borg i¢in kendi tasinmazini rehnetmesi halinde de tasinmazin

paraya gevrilmesine katlanmakla yiikiimlii oldugu hakkinda bkz. Akipek/AKintiirk/Ates, 749.
%2 Bkz. § 8/1, C.
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hakki sahibinin olas1 kétiiniyetli tutumlarr®>* bir boyutu ile rehin hakki sahiplerine
koruma saglarken diger yandan rehin hakki sahiplerini basiretli davranmaya tesvik

etmektedir.

Hiikmiin amaci anayasal gerekgelerle {ist hakkinin varligim1 korumaksa fiist
hakki TMK m. 831 ile tasinmaz malikine devredildikten sonra hakkin sona erdiril-
mesini engelleyecek bir hiikiim yoktur. Taginmaz maliki 6zgiir iradesiyle hakki sona
erdirebilir. Daha once de ifade edildigi tizere burada {ist hakki malik lehine irtifak
hakkina dontisiir ve tasinmaz maliki (TMK m. 1014 geregi rehinli alacaklilarin yazili

muvafakatini almak kaydi ile) diledigi zaman hakki sona erdirebilir®>*.

Hiikiimle fesih hakkinin yerine agir yiikiimliiliik ihlali hallerine mahsus olmak
kayd: ile devir talebi getirilmesinde aslinda ihlalin belirli bir agirliga baglanmasi
maddi hukuk agisindan bir yenilik degildir. ileride de agiklandig1 {izere®* iist hakki-
nin feshedilebilmesinin de sart1 fesih i¢in yeterli agirlikta bir sebebin var olmasidir.
Zira, Uist hakki belirli siireli siirekli edimli borg iliskisi oldugu i¢in higbir sebep goste-
rilmeden feshedilemez. Ancak olaganiistii fesih ile iist hakki feshedilebilir ki, bunun
icinde fesih hakkinin kullanilmasini hakli gosterecek agirlikta bir sebebin var olmasi
gerekir®®, Feshin haksiz oldugu ileri siiriilebilecekse de hak sahibi feshin hakli olup

olmadigini tespit igin dava acabilir®®’. Bu sebeple s6z konusu kriter 6zellikle vurgu-

33 Bkz. § 8/1, Bve C.

354 Doktrindeki hakim gériise gore “TMK m. 782 ve 784 hiikiimleri tasinmaza bagl irtifaklara iligkin

hiikiimler arasinda yer alsa da bu irtifaklarin malik lehine kisisel irtifak seklinde de kurulmasi
miimkiindiir”. Bkz. Kopriilii/Kaneti, 16; Oguzman/Seli¢ci/Oktay- Ozdemir, 596; Akipek, Smirl
Ayni Haklar, 21. Acar’a gore Kanun’da malik lehine irtifaka dair yer verilen TMK m. 782 ve 784
hiikiimlerinde biri yararlanan digeri de yiiklii tasinmaz olmak iizere iki tagimmazin varligindan
bahsedilir. Ancak TMK m. 831 ile dogacak malik lehine irtifakta bir yiiklii tasinmaz ve bir irtifak
s6z konusudur. Bu durumda yararlanan bir tasinmazin varhgindan soz edilemez. Ust hakk1 agisin-
dan da TMK m. 831 geregi tasinmaz malikinin sahis lehine bir irtifak olarak rehin ile birlikte iist
hakkimi elde etmesi mimkiindiir. Bkz. Acar, 348, 349, dn. 1010; Tuor/Schnyder/Jorg/Rumo-
Jungo, 1060.

35 Bkz. § 5/11, C.

3% st hakk: sézlesmesinin hakli nedenle feshedilebilecegi goriisiimiizle ayn1 yonde bkz. Karauz,

77- 78. Yazara gore de iist hakki sozlesmesi taraflardan biri i¢in ¢ekilmez hale gelirse s6zlesme
olaganiistii fesih yoluyla sona erdirilebilir.; Siirekli edimli s6zlesmelerde alacaklinin hakli nedenle
fesih hakkina sahip oldugu hakkinda bkz. Antalya, Borglar, C: /1,1, 104, N. 281; Antalya, Borg-
lar, C: V/1,3, 605 vd..

37 Bkz. § 5/11, C.
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lanmamis olsaydi da Borglar Hukukunun genel hiikiimleri ¢er¢evesinde bu sonuca

ulasilabilecekti.

Aciklanan sebeplerle TMK m. 831 hiikmii emredici degildir. Hiilkmiin emredi-
ciliginin kanun koyucunun iist hakki agisindan tasinmaz malikine tanidigi, taraflarin
sozlesme ile bastan bertaraf etmelerinin miimkiin olmadigi; yani malikin siiresinden
once devir hakki olmadiginin kararlastirillamayacagi, yeni bir talep hakki olmasina
hasredilmesi gerekir. Kanun koyucunun amaci kanun nezdinde bu imkani1 tamamla-
yict bir hiikiim ile sartlar1 dahilinde tasinmaz malikine tanimaktir. Zira, bu hiikiim
olmasaydi taraflar sozlesme serbestisi ¢ercevesinde bdyle bir talepte bulunamazlar,
tist hakk: sahibinin yiikiimliiliik ihlallerine karsi sadece genel hiikiimler ¢ercevesinde
talepte bulunabilirlerdi. Bu sebeple tasinmaz malikine agir yiikiimliilik hali i¢in geti-
rilmis olan siiresinden 6nce devir talebi uygun diistiigii 6lgtide Borglar Hukuku genel

hiikiimlerden dogan talep haklar1 yaninda malike taninmis bir imkandir®®®,

2. TMK m. 831’in TBK m. 112 vd. ile Mukayesesi

Uzerinde durulmas1 gereken bir diger husus, agir yiikiimliiliik ihlaline iliskin
tasinmaz malikinin Tiirk Medeni Kanunu’ndan dogan talepleri ile Borg¢lar Kanu-
nu'ndan dogan talep haklarimin yarisip yarismadigidir. Bagka bir ifade ile TMK m.
831, agir yiikiimliliik ihlali sebebi ile malikin TBK m. 112 vd. kapsaminda dogan
talep haklariin kullanilmasina ve hatta sézlesmenin sona erdirilmesine engel olacak

mudir?

Kanun koyucu TBK m. 112 vd. hiikiimleri ile borcun ifa edilmemesi halinde,
diger bir ifade ile s6zlesmeye aykirilik halinde alacaklinin talep haklarini ve bunlarin
nasil kullanilacagini diizenlemistir. Bor¢lu temerriidii disinda borcun hig veya geregi
gibi ifa edilmemesi hallerinde alacakliya ii¢ imkan taninmaktadir. Bunlar; aynen ifa,

cebri icra ve tazminat talep etme haklaridir®®®. Kanun’un lafzina bakildiginda TBK

38 Calismamizin bundan sonraki kisminda, inceledigimiz biitiin bagliklarda benimsedigimiz goriis
dogrultusunda TMK m. 831’in “olan hukuk” agisindan hiikmiin emredici olmadig1 goriisii esas
alinarak, diger hukuki miiesseseler degerlendirilmistir.

359 Akinel, Borglar Hukuku, 338 vd.; Eren, 1050 vd. Yazar, bu siniflandirmaya sdzlesmeden donme
hakkini da dahil etmektedir. Ancak bu hususa iliskin agiklamalarda Kanun’da 6ngoriilen hallerde
borca aykiriligin temerriidiin sartlarini da saglamasi durumunda TBK m. 125 gercevesinde sozles-
meden donme yetkisinin de oldugu anlasilmaktadir.
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m. 112 geregi sadece tazminat talep etme hakkinin tanindig: diistiniilebilecek olsa da
alacakli her zaman aynen ifay1 ve edimin niteligi de el veriyorsa cebri icrayi talep
edebilir. Ancak aynen ifanin miimkiin olmadigi hallerde de alacakli dogmus bir zara-
11 s6z konusu ise bu zararinin karsilanmasini talep ederek ifa edilecek edim yerine
kaim deger olarak tazminat talebinde bulunabilir. Bu durum s6zlesmenin sona erdi-
ginin degil, devam eden borg iliskisinin i¢eriginin borcun ifa edilememesi veya gere-
gi gibi ifa edilmemesi sebebiyle ortaya ¢ikan zararlarin tazmini talebine doniistiigii-
niin gostergesidir®®®. Bu zararlar “sozlesmeye aykirilik sebebi ile dogan miispet za-
rarlar’dir. Ancak her sdzlesme ihlali tazminat talebi ile ¢6ziime kavusturulamamak-
tadir. Bu durumda siirekli edimli borg iliskisindeki s6z konusu ihlalin ayni zamanda
hakli nedenle fesih sebebi teskil etmesi veya TBK m. 125 geregi bor¢lu temerriidii-

niin sartlarini olusturmasi halinde sézlesmenin feshi de miimkiindiir.

Ust hakkina iligkin TMK m. 831 hiikmii ile kanun koyucu agir yiikiimliiliik ih-
laline iliskin 6zel bir sonug tesis etmistir. Bu hiikmiin TBK m. 112 vd. kapsaminda
ongoriilen sozlesmenin ihlaline iliskin hiikiimler nezdinde 6zel bir diizenleme oldugu
stiphesizdir. Ancak TMK m. 831, TBK m. 112 vd. ile mukayese edildiginde bu hii-
kiimlerin uygulanmasina engel olacak mahiyette degildir. Hiikkmiin emredici olma-
masi1 da bu goriisiimiizii desteklemektedir. Bu durumda TMK m. 831 hiikmii ile 6n-
goriilen siiresinden 6nce devir imkani, olsa olsa TBK m. 112 vd.’na iligkin tasinmaz
malikine taninabilecek olan talep haklarinin yaninda agir yiikiimliiliik ihlali i¢in 6n-

goriilmiis 6zel bir sonu¢ mahiyetinde kabul edilebilir.

Siiresinden 6nce devir talebinin TBK m. 112 vd. hiikiimlerinin yerine gegecegi
goriisti desteklenecek olursa her iki hiikiimle tasinmaz malikinin ulasacagi sonucun
ayni olmas1 gerekir. Bu minvalde TMK m. 831’e bakildiginda tasinmaz maliki siire-
sinden once devir hakkini kullandig1 takdirde iist hakki kapsamindaki yapilarin mali-
ki olurken yapilar igin sézlesmede aksi ongoriillmemigse bedel 6demesi gerekebilir.
Diger yandan TBK m. 112 geregi sozlesmeye aykirilik gerekgesi ile s6zlesmenin

feshi yolu tercih edilecek olur ise oncelikle sdzlesmenin sona ermesi sebebi ile bii-

30 Eren, 1057; Akinel, Borglar Hukuku, 349-350; Ergiine, 56, 57. Yazara gore buradaki miispet
zarar, “borcun ifa edilmesi halinde alacaklinin sahip olacagi menfaate karsilik gelen surrogat
(kaim deger)” olarak nitelendirilir.
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tiinleyici parga ilkesi geregi yapilar tasinmaz malikinin miilkiyetine doner. Ayrica,
sozlesmeye aykirilik sebebi ile sona eren sozlesme neticesinde ifa menfaatinin ko-
runmasi ag¢isindan taginmaz maliki ugradigi miispet zararlarinin tazminini de talep
edebilir*®!, Taginmaz maliki, TMK m. 831- 832’nin aksine TBK m. 112 kapsaminda
fesih hakkinin kullanimi i¢in bir bedel de édemek zorunda degildir. Malik, ihlalin
niteligine gore TBK m. 112 kapsaminda tazminat talep edebilecegi gibi TMK m. 831
geregi yapilar icin uygun bedel 6demek kaydi ile list hakkinin siiresinden dnce devri-
ni de isteyebilir. Bu durumda se¢im hakki tasinmaz malikine aittir. Ancak tasinmaz
malikinin TMK m. 831’e dayanan talep hakki kusurun aranmadig: talep hakkidir. Ust
hakki sahibinin kusuru yoksa TMK m. 831°e gitmek taginmaz malikinin lehine ola-
caktir; zira TBK m. 112 vd. hiikiimlerinin kapsamina giren sézlesmeye aykirilik hal-
lerinde kural olarak kusur aranmaktadir. Bu sebeple iist hakki sahibinin kusuru yoksa
TBK m. 112 vd. geregi borca aykirilik sebebi ile sozlesme sona erdirilemez. Su
halde, iist hakki sahibi TBK m. 112’ye gore kusurunun olmadigini ispat ederse ta-

sinmaz malikine s6zlesmeye aykirilik gerekcesiyle tazminat ddemekten kurtulabilir.

Stiresinden once devir talebinde ise tasinmaz malikinin bu hakkini kullanmasi
tist hakk: sahibinin kusurlu olup olmadigina bagli olmasa da {ist hakki sahibine yapi-
lar i¢in 6denecek intikal bedelinin tespitinde iist hakki sahibinin kusuru, indirim se-
bebi olarak dikkate alinir (TMK m. 832/1). Hiikiimde zikredilen kusur, {ist hakki sa-
hibinin siiresinden 6nce devir imkan1 doguracak agir yiikiimliiliik ihlalinde mevcut

olan kusurdur362

. Kusurun kim tarafindan ispat edilecegi sorusuna gelindiginde ise
OR Art. 97/1 ve TBK m. 112 hiikiimlerine gére akdi sorumlulukta borcun hi¢ veya
geregi gibi ifa edilmemesinde borg¢lu kusurunun olmadigini ispat etmedikge alacakli-

ya verdigi zararlari tazminle yiikiimli kilinmigtir. Bu hiikiimlerden yola ¢ikilarak

31 Doktrinde bir goriis siirekli edimli borg iliskilerinin feshi halinde miispet zarar yerine menfi zarar-

larin tazmininin de talep edilebilecegini kabul etmektedir. Bu durumda menfi zarar daha farkli se-
kilde ortaya ¢ikacaktir. S6zlesme bastan itibaren gegersiz sayilmayacaktir. Ancak sdzlesmenin sii-
resi sona erdigi anla sinirlandirilarak zarar gérenin malvarligimin bu siire zarfi iginde bulunacagi
muhtemel durum esas alinarak menfi zarar1 hesaplanir. Bagka bir ifade ile “taraflar en bastan s6z-
lesmenin siiresini feshedildigi, sona erdirildigi zamana kadar gecen siire olarak belirlemis olsalar-
d1” zarar gorenin malvarligimm durumu ne halde olacak idiyse menfi zarar da budur. Bkz. Altiok
Ormanci, 200 vd.; Su halde bu siire esas alindiginda zarar gorenin “ugramayacagi zararin” hesap-
lanmaya ¢alisildigina iliskin bkz. Buz, Dénme, 323.

362 Demirsatan, 112.



111

TMK m. 831 ve 832 geregi iist hakki sahibinin agir ylikiimliiliik ihlali halinde kusur-
suzlugunu veya hafif kusurlu oldugunu ispat etmesi gerektigi diisiiniilebilir®®®. An-
cak, TMK m. 831 kapsaminda yiiklii tasinmaz maliki tarafindan 6denmesi gercken
bedel hukuki niteligi geregi bir tazminat degil, kendisine kalacak yapilar i¢in takdir
edilecek olan yap1 degeridir (intikal bedeli)®**. Diger taraftan, TMK m. 6 ise acikca
kanunda aksine bir hiikiim bulunmadik¢a taraflardan her birini hakkini dayandirdigi
olgularin varligini ispatla yiikiimli kilmistir. Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 190
geregi ispat yiikii, kanunda 6zel bir diizenleme bulunmadik¢a iddia edilen vakiaya
baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak ¢ikaran tarafa ait oldugu icin TMK m.
832 geregi kusurun varliginin ispat1 da yiiklii tasinmaz maliki lehine (6deyecegi be-
delde indirim sebebi teskil edecegi i¢in) bir hukuki sonu¢ dogurur. Ac¢iklanan neden-
lerle ispat yiikiiniin yiiklii tasinmaz malikine ait oldugu goriisiine istirak etmekte-
yiz3%, Siiresinden once devir hakki, hakkin kullanilmasi agisindan tasinmaz maliki-
nin lehine goziikse de yapilar i¢in 6denmesi gerekecek olan bedelden indirim yapila-
bilmesi iist hakki sahibinin kusurunun varligini ispata bagli olacagindan ispat kiilfe-
tinin taginmaz malikinde olmas1 yargilama a¢isindan durumunu agirlastiracaktir. Bu
sebeple ihlal edilen yiikiimliiliik, tist hakki sahibinin kusurlu olup olmadig1 ve ispat
kiilfetleri de diisiiniilerek tasinmaz maliki dilerse yapilar i¢in uygun bedel 6demek
kaydi ile devir hakkini kullanabilir, dilerse TBK m. 112 vd. kapsaminda ihlalin nite-

ligine gore talep haklarim kullanabilir®®®,

%3 fsvicre doktrininde Borglar Kanunu’na yapilan atifla ispat yiikiiniin {ist hakki sahibine ait oldugu
kabul edilmektedir. Bkz. Isler, Baurechtsvertrag, 130; Freimiiller, 86; Her ne kadar TBK m. 112
bizi bu diisiinceye sevk etse de madde bor¢lunun kusursuz oldugunu ispat yiikiiniin bor¢luya yiik-
lemektedir, kusurun derecesini ispat ile ilgili bir hiikiim degildir. Bkz. Eren, 789, 1095, 1096.

34 Bu bedel de ileride agiklandig: lizere TMK m. 829 hiikmiinde oldugu gibi teknik anlamda bir taz-
minat degildir. Ust hakk1 sahibinin insa ettigi yapilarin tasginmaz malikine intikali sebebi ile taraf-
lar arasindaki menfaatin denklestirmesi temeline dayanan, fedakarligin denklestirilmesi bedelinin
bir gériiniimii olarak denklestirme bedelidir. Bkz. § 4/VI, C.

365 Demirsatan, 113, dn. 435.

366 Aksi goriisteki bazi yazarlar, borca aykirilik suretiyle ortaya ¢ikan ancak iist hakki sahibinin hakki

kaybetmesine yol agmayacak nitelikteki tazminat istemi gibi sonuglara ve yiiklii tasinmaz maliki-
nin miilkiyet hakkina dayali el atmanin 6nlenmesi gibi taleplere genel hiikiimlerin uygulanmasi ge-
rekecegini ileri siirmektedirler. Bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 874/ N. 3103; Demirsa-
tan, 92, 99.
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3. TMK m. 831’in Bor¢lar Hukuku Anlaminda Hakh Nedenle Fesih

Kurumu ile Olan Tliskisi

Ust hakk: sdzlesmesinin tesciliyle birlikte sézlesmeye siirekli borg iliskilerine
0zgl hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi goz oniinde bulunduruldugunda siiresinden
once devir talebinin hakli nedenle fesih karsisindaki durumunun da incelenmesi ge-

rekir.

Hakl1 nedenle fesih, genel nitelikte bir olaganiistii fesih sebebidir. Belirli veya
belirsiz stireli siirekli edimli borg iliskileri “ifa sirasinda onceden Ongdriilemeyen
bazi sebeplerin ortaya ¢ikmasi ve borg iliskisinin temelinin ¢ékmesi veya sézlesme-
nin devaminin taraflardan biri i¢in beklenemeyecek Ol¢lide degismesi halinde tek
tarafli irade beyani ile sona erdirilebilir”. Sonradan ortaya ¢ikan bu nitelikteki sebep-
lere dayanarak sozlesmenin tek tarafli irade beyani ile sona erdirilmesine olaganiistii
fesih denir®®’. Hakli neden kavrami ise olaganiistii feshe dayanak olusturacak olgu
acisindan feshin gegerlilik sebebini olusturmaktadir. Kanun koyucu Borglar Kanu-
nu’nun muhtelif hitkkiimlerinde (TBK m. 331 adi kira, TBK m. 369 hasilat kirasi,
TBK m. 435 hizmet sozlesmesi, TBK m. 639/, b.7 adi sirket, TBK m. 617 Sliinceye
kadar bakma s6zlesmesi) hakli nedene dayanan olaganiistii feshi (hakli nedenle fesih)
diizenlenmistir. Ancak genel nitelikte bir hakli nedenle fesih hiikkmiine yer verilme-
mistir. Yargitay’da kararlarinda hakli nedenle feshin genel anlamda tiim siirekli
edimli borg iliskilerine uygulanmasini gerektirecek bir yaklasim iginde olmamigtir3®8,
Ancak bizim de katildigimiz doktrindeki bir goriise®® gore hakli nedenle fesih halleri
kanun koyucunun saydigi sozlesme tiplerine hasredilmemeli, diiriistliik kurali geregi

sonradan ortaya cikan sebeplerle sozlesme iligkinin ¢ekilmez hale geldigi tiim siirekli

%7 Seger, Oz, Olaganiistii Fesih, 1, (https://blog.lexpera.com.tr/olaganustu-fesih/#fn21, E.T.
07.04.2022); Altiok Ormanci, 93 vd.; Antalya, Borglar, C: V/1,3, 607, N. 3096 vd.

368 'y .9.HD.,15.05.2007 tarih 6928/15203 sayil1 kararinda tiim siirekli borg iliskilerinin hakli nedenle
feshedilemeyecegine hilkmetmistir. Bkz. Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas1.; Yargitay’in ¢esitli karar-
larinda farkl s6zlesme tipleri igin hakli nedenle feshe hitkmetmedigi goriilmektedir. Bkz. Altiok
Ormanci, 109-110.

369 Serozan, Rona, Sozlesmeden Dénme, Gozden Gegirilmis 2.B., Istanbul 2007, 116; Selici, Ozer,
Borglar Kanunu’na Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul
1977, 201 vd; Altiok Ormanci, 79 vd., 6zellikle 96 vd.
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edimli borg iliskileri agisindan da gegerli kabul edilmelidir®’®. Bu sebeple iist hakk1
s0zlesmesinin de taraflarca hakli nedene dayanilarak olaganiistii fesih suretiyle fes-
hedilmesi miimkiindiir. Kaldi ki, hakli nedenle fesih hiikiimlerinin mahiyeti TMK m.
2 geregi diirtistlik kuralinin 6zel uygulama halleridir ve hakli sebebin igerigini dii-
rustliik kurali olusturmaktadir. Biitiin borg iliskileri i¢in gecerli bir ilke olan diiriist-
liikk kuralinin gerektirdigi hallerde s6zlesmeyi hakli nedenle feshetme hakki tiim s6z-

371 Bu sebeple iist hakk: s6zlesmesinin de hakli nedenle fes-

lesmelere taninmalidir
hedilmesi s6z konusu olabilir. Sonug itibariyla taraflardan biri i¢in sézlesme iliskisini
cekilmez hale getiren agir bir sebebin vuku bulmasi halinde sézlesmenin siire veya

bildirime gerek olmaksizin derhal feshi miimkiindiir.

Siiresinden once devir hakkinin kullanilmasi ile hak kendiliginden sona ermi-
yor olsa da tasinmaz maliki ve iist hakki sahibi arasindaki s6zlesme iliskisine etkisi
bakimindan feshe benziyor olmast TMK m. 831’in hakli nedenle fesih hali olup ol-
madig1 sorusunu akla getirebilir. Bu sebeple oncelikle iki kurum arasindaki benzer-

likleri tespit etmek gerekmektedir.

Kanun’un 831 vd. hiikiimlerinin hakli nedenle fesih kurumunun bir yansimasi

372

oldugu aciktir’’“. Ciinkii doktrinde, ytklii tasinmaz malikinin siiresinden dnce devir

hakkini kullanabilmesi i¢in sdzlesmeye aykiriligin bu iligkiye devam etmesi beklen-

373

meyecek agirlikta olmast gerektigi kabul edilmektedir’’>. Ayni zamanda bu kistas

doktrinde s6zlesmenin hakli nedenle feshi kurumunu agiklamak igin de kullanilmak-

370 Bu goriisii destekleyen yazarlara gore uzun siireli bir borg iliskisi icinde taraflar arasinda sdzlesme
ile kurulan giiven iligkisinin (6rnegin, edimlerin yerine getirilecegi veya daha genis ifade ile soz-
lesmeye aykiri davranilmayacagina dair giiven gibi) sonradan ortaya ¢ikan nedenlerle bozulmasi
halinde sozlesmeye uyan tarafin bu sozlesme ile bagl tutulmaya ¢aligilmasi aleyhe olacaktir. Her
ihlal icin olmasa da agir bir sézlesmeye aykirilik halinin taraflarin s6zlesmeye duyduklart giiven
iliskisini sona erdirebilir. Boyle bir durumda da s6zlesmenin feshedilmesi gerekliligi dogar. (Bkz.
Seli¢i, 201-202).

371 Bkz. Selici, 202-203; Altiok Ormanci, 111 vd..

372 Demirsatan, 99, dn.375. Ayrica yazara gore iist hakki sozlesmesinin tarafi olarak yiiklii tasinmaz

maliki ve list hakki sahibi ayn1 kaldig1 siirece siiresinden 6nce devri hakki, hakli nedenle fesih
hakkinin 6zel bir gdoriiniimil olacaktir. Yazar bu durumu su sekilde agiklamaktadir: “Sonraki yiiklii
taginmaz maliki st hakki bedelini alacagin devri yolu ile kazanmigsa taraflar arasinda sdzlesme
iliskisi bulunmayacagi i¢in teknik anlamda bir hakli nedenle fesihten bahsedilemez.”

373 Isler, Baurechtsvertrag, 128; Giirzumar, 141.
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tadir®’*. Diger yandan hakl1 nedenle fesih i¢in olmazsa olmaz sart mahiyetindeki s6z-
lesme iliskisinin ¢ekilmez hale gelmesi kriteri TMK m. 831’in lafzindan agikca anla-
stlamamaktadir. Ancak, kanaatimizce bu kriterin TMK m. 831 i¢in de aranmasi ge-

rektigini gosteren iki husus vardir.

Bunlardan ilki, agir yiikiimliiliik ihlallerinin hakki ihlal edilen taraf i¢in ¢ogu
zaman sOzlesme iligkisini devam ettirmek istemeyecek mahiyette olmasidir. Bu se-
beple TMK m. 831’in kapsamina giren haller cogu zaman hakli nedenle fesih halle-
ridir. Boyle bir hiikiim olmasaydi da ayn1 gerekgelerle tasinmaz maliki tist hakki ilis-

kisini hakli nedenle feshedebilecektir.

Ikinci husus ise siiresinden énce devir talebinin kendiliginden iist hakkini sona
erdirmesi s6z konusu olmadigi diisiintildiigiinde tasinmaz maliki i¢in iist hakki sahi-
biyle bu iliskiyi devam ettirmek istememesi iradesinin bir gériiniimii olarak ortaya
cikmasidir. Her haliikarda tist hakki sahibiyle kurulmus olan tist hakki iliskisi devir
talebi ile sona ermektedir. Diger bir ifade ile tasinmaz maliki ve {ist hakki sahibi ara-
sindaki iliski agisindan fesih etkisi ortaya ¢ikmaktadir. Agiklanan sebeplerle iki ku-
rum arasindaki bu iliski sebebiyle hakli nedenle fesih i¢in aranan, diiriistliik kurali
geregi s6zlesmenin devaminin beklenemeyecek olmasi kriterinin TMK m. 831 i¢in

de aranmas1 yerinde olacaktir.

Iki kurum arasindaki bu benzerlik sebebiyle TMK m. 831’in hakli nedenle fe-
sih i¢in 6zel bir diizenleme mahiyetinde olup olmadig: diisiiniilebilir. Bu husus TMK
m. 831’in emrediciligi tartigmasi ile yakindan ilgilidir. Zira, TMK m. 831’in emredi-
ci nitelikte oldugu kabul edilirse maddenin kapsamina giren tiim tist hakk iligkileri-
nin hukuki dayanagi olan sozlesmeler bakimindan 831. madde hakli nedenle feshin
yerini alacaktir. Kapsam disinda kalan hallerde ise sdzlesmenin hakli nedenle fesih

ile sonlandirilmasi her zaman miimkiindiir®’

. Ancak, yukarida da aciklandig1 tizere
TMK m. 831 emredici nitelikte degildir. Bu durumda hakli nedenle feshin 6zel bir
goriiniimii olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Maddenin kKapsami agir yiikiimliiliik ihlali

ile sinirlandirilmistir. Ancak hakli nedenle fesih sebepleri diisiiniildiiglinde kapsam

374 Seli¢i, 156, 157; Altiok Ormanci, 133- 135.
875 Demirsatan, 100, dn. 377.
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sadece yiikiimliiliikk ihlallerinden ibaret degildir®’®. Bugiin kabul edilen goriise gore
hakli neden teskil eden olaylar sézlesme taraflarinin kisiliginden veya taraflarin di-
sinda kalan sartlardaki degisikliklerden kaynaklanabilir. Ayrica, s6z konusu ihlalin
taraflardan birinin sdzlesmeye aykiri davranisi neticesinde ger¢eklesmesi de gerek-
mez. Sozlesmeye aykiri olsun olmasin herhangi bir davranig veya ortaya c¢ikacak
sebep hakli nedenle fesih sebebi sayilabilir®”’. Bu sebeple TMK m. 831’in kapsami-
nin darhig diisiiniildiigiinde Borg¢lar Kanunu’nun hakli nedenle feshe iligkin hiikiim-
lerinin uygulamasina engel olacak mahiyette bir hiikiim degildir. Kald1 ki, 831. mad-
denin emrediciliginin kabul edilmesine ragmen bu hilkmiin kapsami disinda kalan
hallerde yine hakli nedenle s6zlesmenin feshedilebilecegi goriisii de ileri siiriilmekte-
dir®™8, Tasinmaz maliki agisindan sdzlesmenin devamim ¢ekilmez hale getirecek agir
yiiklimliiliik ihlallerinde malik isterse s6zlesmeyi hakli nedenle feshedebilecek ister-
se tist hakkinin siiresinden 6nce devrini talep edebilir. Taginmaz maliki istedigi hakk:
kullanabilir. Bu durumda taginmaz maliki agisindan sozlesmenin feshedilebilmesi
s06z konusu olabilecegi icin diger ayni hak sahiplerinin de haklarinin zarar gérmeme-
si379

acisindan hakli nedenin varligi her somut olayin 6zelligi nazara alinarak nesnel

dlciitlerle takdir edilmelidir®®. Hangi hallerin hakli neden olusturacagi dnceden tes-

376 Cesitli sozlesme tiplerinde hakli sebep teskil eden haller i¢in bkz. Altiok Ormaneci, 267 vd.; Ma-
nevi sebeplerin hakli nedenle fesih sebebi teskil etmesi hususunda bkz. Arat, Uyarlama, 118 vd..

377 Altiok Ormane, 137 vd., Yazarin da ifade ettigi iizere doktrinde hakli nedenin taniminin yapil-

masindan hareket serbestisini daraltmamak igin kag¢inildigi goriilmektedir. Ancak, kanundaki hakli
nedenle feshe dair 6zel diizenlemelerden yola ¢ikilarak genel bir tanim yapilmistir. Bu tanima gore
sOzlesme siiresinin dolmasina veya en yakin olagan fesih siiresine kadar s6zlesmeyi devam etmeyi
diiriistliik kuralina gére beklenemeyecek hale getiren biitiin sartlar hakli sebep tegkil etmektedir.
Doktrinde bazi yazarlarin taraflarin karsilikli iligkilerini veya taraflarin edim borglart ile olan kisi-
sel iligkilerini ilgilendiren olgular1 hakli sebep olarak kabul ettigi goriilse de bu durumun kabulii
miimkiin degildir. Ciinkii bu goriigiin kabulii halinde sonradan meydana gelebilecek ve iglem teme-
linin ¢okmesine sebep olacak olaylar hakli sebep teskil edemeyecektir. Bugiin kabul edilen goriise
gore hakli neden teskil eden olaylar s6zlesme taraflarinin kisiliginden veya taraflarin diginda kalan
sartlardaki degisikliklerden kaynaklanabilir.

378 Demirsatan, 100, dn. 377.

379 Fesih hakkimin kullamlacagi durumlarda varsa diger stmrli ayni hak sahiplerinin muvafakatlerinin
alinmas1 gerekmektedir. Hatta duruma gore tasinmaz malikinin siiresinden once devir hakkini ta-
lep etme ihtimali de s6z konusu olabilir.

380 Isler, Baurechtsvertrag, 128; Demirsatan, 101; Yazar’a gore TMK m. 831’in amaci iist hakki
iligkisinin sona erdirilmesini sdzlesme iliskisinin siirdiiriilmesinin yiiklii taginmaz malikinden bek-
lenemeyecek mahiyette olan hallere inhisar etmektir.
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pit edilemeyecegi i¢in hakim takdir yetkisini kullanarak hakli nedenin varligin1 tespit

etmelidir3®?,

Teknik anlamda TMK m. 831 fesih olmasa da siiresinden 6nce devir hakkinin
kullanilmas1 sonucu itibariyla {ist hakki s6zlesmesinin taraflar1 olan yiiklii tasinmaz
maliki ve iist hakk: sahibi arasindaki sdzlesme iliskisini sona erdirmektedir. Diger bir
deyisle, sozlesmenin taraflari ayni kaldigi stirece TMK m. 831 vd. hiikiimleri soz-

382 Yiiklii tasinmaz maliki iist hakkin

lesme iligkisinin feshi sonucunu dogurmaktadir
kendi tizerine devralirsa iist hakk: sahibi iist hakki s6zlesmesinden dogan borglariyla
bagl kalmaktan kurtulur. Yiikli tasinmaz maliki veya {ist hakki sahibi iist hakki s6z-
lesmesinin tarafi degilse TMK m. 831 vd. hiikiimleri taraflar arasinda bir devir iliski-
si dogurur®®, Siiresinden 6nce devir talebinin hakli nedenle feshe sebep olacak ihla-
lin s6zlesmenin taraflar1 ayni1 kalmak suretiyle ¢6ziime kavusturmay1 saglayan bir yol
olmadig1 agiktir. Zira, agiklandig iizere iist hakki sahibi ile tasinmaz maliki arasin-
daki iliski aynen muhafaza edilememekte, iist hakki sahibi bu iligskiden ¢ikarilmakta-
dir. Sonug itibariyla iist hakk: sona ermiyor olsa da tist hakki sahibi ile taginmaz ma-
liki arasindaki sozlesme iliskisi iist hakki sahibi lehine sona ermis olmaktadir. Bu
noktada {ist hakki sahibi agisindan fesih etkisi yaratir. Ust hakkinin tasinmaz maliki-
ne intikali ile s6zlesme hiikiimleri tasinmaz maliki nezdinde toplanmis olacaksa da
s0zlesmenin taraflarini s6zlesme icinde tutacak, ayn1 zamanda taraflar arasinda den-
geyi tekrar saglayacak bir ¢ozliim yolu da sayillamayacaktir. Kanaatimizce tasinmaz
maliki siiresinden once devir talebinde bulunsa da hakli nedenle s6zlesmeyi feshetse
de her haliikarda {ist hakki sahibi s6zlesmenin tarafi olmaktan ¢ikar. Bu nedenle iki
hiikiim arasinda tist hakki sahibinin konumu ag¢isindan bir fark géziikmemektedir.
Diger taraftan her iki hiikmiin iist hakkinin varligina etkisi degerlendirildiginde agik-

ladigimiz nedenlerle fesih hakkinin kullanilmasina engel teskil etmemekle beraber

31 Altiok Ormanci, 134, 135.

382 (st hakki sozlesmesinin taraflar1 ve ayni hak sahipleri ayn1 kaldig: siirece sézlesme hakli nedenle
feshedilerek {ist hakkinin devri veya terkini istenebilir. Demirsatan, 100, dn. 377.

383 Demirsatan, 101. Yazara gore taraflar ayni1 degilse artik sdzlesmeye uyarlama veya hakli nedenle
fesih gibi miidahalelerde bulunma imkénlar1 kalmaz ve {ist hakkina dolayli olarak etki edemezler.
Ayni hak sahipleri sadece esya hukukuna dair hiikkiimlere bagvurmak kaydiyla onlara tanian hu-
kuki imkanlardan faydalanabilirler.
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stiresinden once devir hakki {ist hakkinin devamini sagladigi i¢in daha ilimli bir

imkan gibi géziikmektedir.

C) TMK M. 832 GEREGIi BEDEL ODEME HUKMUNUN
EMREDICILIGi SORUNU VE BEDELIN TAYININDE DiKKATE
ALINACAK ESASLAR

1. TMK m. 832 Geregi Bedel Odeme Hiikmiiniin Emrediciligi Sorunu

Kanun koyucu kanundan dogan siiresinden 6nce devir hakkinin kullanilmasina
iliskin esaslart TMK m. 832 hiikmii ile diizenlemistir. Buna gore “malik, iist hakkinin
devrini, kendisine gegecek yapilar i¢in uygun bir bedel 6demek kaydiyla isteyebilir.
Ust hakki sahibinin kusuru, bedelin belirlenmesinde indirim sebebi olarak géz dniine
alinabilir. Ust hakkinin malike devri, bedelin 6denmesine veya giivence altina alin-

mis olmasina baglidir384,

Bu diizenleme acisindan su sorularin cevaplanmasi gerekir: TMK m. 832 hiik-
mii emredici bir hitkim miidiir? Taraflar, {ist hakki sahibinin s6zlesmeye aykir1 dav-
ranmast sebebi ile malikin bedel 6demeden {ist hakkinin devrini talep edebilecegini
iist hakk: sozlesmesinde kararlastirmislarsa boyle bir diizenleme gegerli olacak mi-
dir? Zira, hitkkmiin emredici olup olmadig1 hususu uygulamada uyusmazliklarin ¢o-
zimii ve hakimin hakkaniyetli bir karar tesis edebilmesi agisindan 6zellikle 6nem

tasimaktadir.

Madde gerekgesinde bu konuda bir agiklik bulunmamaktadir. Kanun koyucu
madde gerekcesinde taraflarin menfaatleri arasinda bir denge kurmak amaciyla hem
tasinmaz malikini hem de iist hakki sahibini koruyan bir diizenleme getirildigini ifa-

de etmektedir.

384 Mehaz Kanun olan ZGB Art. 779g hiikkmiinde kanunumuzda “bedel” kavramini karsilayan terimin
“Entschadigung” (tazminat) olarak kullanildigi gorillmektedir. Kanaatimizce buradaki “uygun be-
del” kavrami bir tazminat olmayip TMK m. 829°daki gibi taraflar arasindaki menfaatin denklegti-
rilmesine hizmet eden bir bedeldir. Malike kalacak yapilar i¢in 6denmesi 6ngoriilmiis oldugu i¢in
TMK m. 829°da oldugu gibi bu bedelin de denklestirme benzeri bir bedel olmasi sebebi ile “intikal
bedeli” olarak adlandirilmasinda bir sakinca olmadigi kanaatindeyiz.
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Ozellikle hiikiimde yer alan “bir bedel 6demek kayd: ile devri isteyebilir. Ust
hakkinin malike devri bedelin 6denmesine veya giivence altina alinmasina baglhdr.”
ifadesi doktrinde®® emredici hukuk kural1 olarak kabul edilmektedir. Buna gére ta-
sinmaz malikinin bedel 6demeksizin bu hakki kullanamayacagi sonucuna varilir.
Baska bir deyisle, hilkkmiin emredici kabul edilmesi ile siiresinden 6nce devir hakki
ve ileride de aciklandigi tizere TMK m. 833 hiikmii geregi sozlesmede kararlastirilan

fesih hakk: tasinmaz maliki tarafindan bir bedel 6denmeden kullanilamaz.
Varilan bu sonug¢ uygulamada birgok sorunun dogmasina sebep olur:

Oncelikle TMK m. 831 hiikmiiniin emrediciligi hususundaki agiklamalarimizda
bir kanun hiikmiiniin emrediciliginin tespitinde, hiikmiin korudugu amag¢ yoniinden
yorumlanmasi gerektigine iliskin goriislerimizi TMK m. 832 agisindan da tekrarliyo-
ruz. Bu kapsamda emredici hukuk kurallarinda hiikmiin konulus amacinin ya kamu
diizeni gerekgesi veya kisilik haklarinin korunmasi yahut taraflardan zayif olanin
korunmasina iliskin olmasi1 gerektigi bilinmektedir. Eger ki, bir diizenleme bu amacg-
lardan birine uymadig1 halde emredici sayilirsa bu hiikiim, irade serbestisinin esas
oldugu bir alanda taraflar1 kendi menfaatlerini gozeterek tesis ettikleri sozlesme ilis-
kisi i¢inde iradeleri hilafina gereksiz yere siirlar. Boylece taraf iradeleri de bertaraf

edilmis olur. Bu durumda somut olay adaletinin tecelli etmemesi neticesini dogurur.

Bir hukuk kuralinmn her seyden énce amaci, adaleti saglamaktir. Ust hakki ilis-
kisi oncelikle isimsiz bir s6zlesme olarak Bor¢lar Hukuku ilkeleri ¢er¢evesinde irade
serbestisi esasina dayanir. Bu da kanun koyucunun taraflarin irade sergiledikleri hu-
suslar iizerinde emredici hiikiimlerle s6zlesme iligskisine miidahale etmemesini, hatta
en az diizeyde miidahalesini gerektirir. Kald1 ki, iist hakki bir sinirlt ayni hak olarak

anayasal giivence altindadir®®, Bunun disinda simirli ayni hak olarak {ist hakkinin

385 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 874/N. 3103; Giirzumar, 140 vd.; Belen, Siiresinden Once
Devir, 43; Demirsatan, 91; Isler/ Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779g; Isler, Baurechtsvertrage,
127- 129; Freimiiller, 81, 93; Schmid, N. 1406; Doktrinde bir goriise gore hiikiimde kullanilan
“uygun bedel” tabiri TMK m. 829 hiikmiinde zikredilenden farklidir. Ust hakk1 sona erince yiiklii
taginmaz malikine kalacak yapilar i¢in taraflarin uygun bir bedel ddeyebilecegi hitkmii taraflarin
ihtiyarma birakilmistir. Ancak siiresinden once devir hakk: i¢cin ongdriilen yapilar i¢in 6denmesi
gereken bedel taraflarin iradesi diginda Kanun’un getirdigi bir zorunluluk olarak karsimiza ¢ik-
maktadir. Bu konuda bkz. Giirzumar, 143, dn. 562; Demirsatan, 110, dn. 420, 421.

3 Bkz. § 4/VI, B.
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ticiincii kisileri ilgilendiren kismi ise tescil zorunlulugu sebebi ile tapunun agikligi
prensibi geregi tescil edilen hususlar agisindan korunmaktadir. Bu durumda smirlt
ayni hak olarak kanun ve Anayasa ile korunan iist hakkinin ekstra korunmasina da

gerek yoktur.

Tirk Medeni Kanunu’nun 832. hiikkmii taraflar arasindaki sahsi iliskiye iligkin-
dir. Bu diizenlemenin amagsal yorumuna bakmak gerekirse hiikkmiin kamu diizenin-
den sayilmasi s6z konusu degildir. Zira, bu iliskide bedel 6denmesinde menfaati olan
sadece iist hakki sahibidir. Ust hakkinin devri i¢in bedel 6denmesi ya da 6denmemesi
kamu diizenini ilgilendiren, diizeni bozan bir husus ihtiva etmemektedir. Diger yan-
dan kisilik haklarinin korunmasi da s6z konusu degildir. Hiikkmiin taraflardan birinin
menfaatlerinin korunmasi amaci giittiigi kanun koyucunun gerekg¢edeki ifadesinden
ve doktrindeki yaklasimlardan anlasilsa da tist hakki iliskisi taraflardan birinin veya
her ikisinin de korunmasini gerektiren bir iligski degildir. Taraflarin bulunduklari ko-
numlar birinin digerine kars1 zayif oldugu ve kira ya da hizmet sdzlesmelerinde ol-
dugu gibi birinin digerine kars1 korunmasini gerektirecek bir dengesizlik ihtiva et-
memektedir. Her iki taraf da ekonomik agidan digerine istedigini dayatabilecek du-
rumda degildir. Taraflardan birinin Hazine oldugu hallerde dahi iist hakki sahibinin
iist hakk: geregi elde edecegi ekonomik kazang diisliniildiigiinde devletin hak sahibi
tizerinde tek tarafli baski kurmasini anlamsizlastiracaktir. Zira, bdyle bir durumda
tasinmaz malikinin veya devletin kazanci tist hakki bedeli ile tist hakki tesis edilme-
seydi atil kalacak olan arazi tizerinde tesis edilecek olan tesisin tist hakki siiresi so-
nunda yine malike ya da hazineye kalacak olmasidir. Her tiirlii ekonomik denge aci-
sindan iist hakki sahibi tasinmaz malikinden daha giiclii ve kat be kat daha fazla gelir
elde edecek olan taraftir. Bu sebeple de malik karsisinda ekstra korunmasini gerekti-

recek bir durum s6z konusu degildir.

Tasinmaz malikinin siiresinden 6nce devir hakkini bedel 6demek kaydi ile kul-
lanabilecegi goriisiiniin iist hakkinin vakitsiz sona erdirilmesinin hak sahibi agisindan
kazang kayb1 doguracag gerek¢esine dayandirilmasi sz konusu olabilir. Oncelikle
ifade etmek gerekirse ister siiresinden 6nce devir hakk: olsun isterse fesih hakki ol-
sun her iki halde de taraflar arasindaki s6zlesme iliskisi kararlastirilan tarihten daha

Once sona erer. Bu sebeple hak sahibinin sdzlesme iliskisinden bekledigi hakli men-
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faati elde edememesi dogaldir. Her haliikarda tasinmaz malikinin bu haklardan birini
kullanmasi tist hakk: sahibi igin kazang kayb1 meydana getirir. Ancak hak sahibinin
bu haklarin kullanilmasi neticesinde kazang kayb1 yasayabilecek olmasi s6z konusu
haklar1 ortadan kaldirmaz. Oyle ki, pek ¢ok sdzlesmede taraflardan birinin sézlesme-
nin feshine sebep olmasi halinde cezai sart 6deyecegine dair hiikiim konulmaktadir.
Bunun neticesinde feshe sebep olan tarafin agir cezai sartlar 6demek durumunda kal-
dig1 da goriilmektedir. Su halde, taraflardan birinin bu haklarin kullanilmas1 netice-
sinde zarar gorecek olmasi (kazang kaybina ugrayacak olmasi vb.) bir hilkkmiin emre-
dici sayilmasi bakimidan hakli gerekce olusturmaz. Bu sebeple kanaatimizce taraf-
larin iradeleri erken devir halinde bedel 6denmemesi hususunda birlesmisse hakimin

taraf iradesine Ustiinliik tanimas1 gerekmektedir.

Diger yandan, iist hakkina iliskin kanun koyucunun intikal bedeli 6denmesini
Ongordiigii iki diizenleme vardir ki bunlardan biri TMK m. 832 digeri de TMK m.
829 hiikmiidiir. Ust hakk: siiresinde sona erdiginde tasinmaz malikinin aksi kararlas-
tirilmadikca iist hakki sahibine kendine kalacak yapilar icin bedel ddemeyecegini
Ongoren tamamlayici nitelikte bir hiikiim olan TMK m. 829 karsisinda TMK m. 832
hiikmiinlin emredici oldugu yorumunun yapilmasi kanun koyucunun denklestirici
adalet acisindan celiskiye diistiigii anlamma gelir. Ust hakkinin normal siiresi sona
erdiginde 6denecek bedeli 6ngéren TMK m. 829’iken TMK m. 831 iist hakk1 sahibi-
nin sdzlesmeye aykiriligi sebebi ile iist hakki sézlesmesinin devrini yahut sona erdi-
rilmesini esas alan bir diizenlemedir. Bu durumda da dogru olan st hakki sahibine
bedel 6denmesi sartinin emredici degil tamamlayici bir hiikiim olarak kabul edilmesi

gerektigidir.

Agir yiikiimliliik ihlali halinde s6zlesmeyi sona erdirme yetkisi elinden alinan
tasinmaz malikini bir de iist hakki sahibine TMK m. 832 geregince yapilar i¢in uy-
gun bedel 6deme zorunlulugu altinda tutmak 6deme imkani olmayan taginmaz mali-
kini bu ilisgkiye mahkiim etmek anlamina gelir. Tasinmaz maliki genel olarak eko-
nomik anlaminda {ist hakki sahibine gore yatirim yapma potansiyeli zayif olan taraf-
tir ki bunu yeterli mali destegi bulamadig1 i¢in kendi tasinmazi tizerinde istedigi ya-
piy1 inga edemeyerek bos birakmasindan anlayabilmekteyiz. Zaten tasinmaz maliki-

nin yeterli ekonomik giicii olsaydi bunu siirli ayni hak tesis etmek suretiyle yapmaz,
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yapilardan maksimum yarari elde edebilecegi sekilde kendisi yapardi. Bu goriisiimii-
ze kars1 olarak TMK m. 829 geregi taraflarin iist hakki s6zlesmesinde siirenin biti-
minde bedel 6deme borcu kararlastirmis olabilecekleri, bu durumda da tasinmaz ma-
likinin yeterli ekonomik giiciiniin olmayacaginin ileri siiriilemeyecegi sdylenebilir.
Diyelim ki, kirk dokuz yilligina kurulmus bir iist hakkinda tasinmaz maliki kirk do-
kuz yi1l sonra 6deyebilecegini, o zamanin sartlarinda yeterli 6deme giiciine ulasabile-
cegini diisiinerek bu borg altina girmistir. Ancak, sézlesmenin yapilmasindan on yil
sonra st hakki sahibinin agir yiikiimliiliik ihlalinde bulunmasi halinde TMK m.
831’den dogan hakkini kullanmak i¢in otuz dokuz yil 6ncesinden bu bedeli 6demeye
mahkim edilecektir. Taginmaz malikinin sadece {ist hakki sahibinin kusurlu olmasi
thtimalinde kusur nispetince ddenecek bedelde indirim yapilmasi ile magduriyeti
giderilmeye calisilacaktir. Eger ki, TMK m. 832 hiikmii ile iist hakki sahibinin bedel-
siz sona erdirmelere kars1 korunmasi isteniyorsa kanun koyucu neden ZGB Art. 779d
hiikkmiinden ayrilarak TMK m. 829 hiikmii ile tist hakkinin siiresinde sona ermesi
halinde tasinmaz malikine kalacak yapilar i¢in bedel 6deme zorunlulugu getirmemis,
“aksi taraflarca kararlagtirllmadik¢a tasinmaz malikine kalacak yapilar i¢in bedel
06denmez” demekle yetinmistir. Kanaatimizce kanun koyucunun TMK m. 832 hiikmii
ile getirdigi yapilar icin intikal bedeli 6denmesi zorunlulugunun tutarlilik gosterebil-
mesi ancak TMK m. 829 hiikkmiinde yapilacak degisiklik ile miimkiin hale gelir. Aksi
halde hiikiimler arasindaki bu ¢eliski iist hakki s6zlesmesinde hangi tarafin menfaati-

nin ne gerekge ile korundugu hususunda siiphe yaratmaktadir.

Uygulama agisindan TMK m. 832 hiikmiinii emredici kabul ettigimiz takdirde
bazi sorunlarla karsilasilabilir. Feshin veya siiresinden 6nce devrin sonug¢ dogurmasi
icin mahkemeye bagvuruldugunda hakim bedel 6denmemis veya giivence altina
alinmamigsa bedelin depo edilmesini isteyecektir. Malik bedeli depo etmedigi tak-
dirde de davay:1 reddedebilecektir®®’. Bu durumda sdzlesmeye aykirilik sebebi ile
magduriyet yasayan tasinmaz malikinin sirf bedelin 6denmedigi veya giivence altina

alinmadig1 gerekgesi ile davasinin reddedilmesi maliki bu iliskiye mahkim etmek

387 Benzer sekilde, TMK m. 785/I1 geregi malikin 6demesi gereken intikal bedelinin de hikim ara
karar1 ile depo edilmesini isteyecegi, bedelin depo edilmesi neticesinde hakkin sona erdigine ilis-
kin karar verebilecegi, bu sebeple mahkemenin kararmin yenilik doguran karar (insal) olacagi
hakkinda bkz. Tek, 289.
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anlamina gelir. Ust hakk: sahibi agisindan da sozlesmeye aykiriliga devam etmesi
i¢in bir zemin yaratilmis olur. Ust hakki sahibinin kusuru nispetince kendisine 6de-
necek bedelde indirim yapilabilecek olmasimin (TMK m. 832/I) kendisine yapilacak
haksiz 6demelerle zenginlesmesini engellemeye hizmet ettigi yorumu yapilabilir.
Lakin, mahkemeye bedel indirimi sebebi ile bagvuruldugunda yine hakim bedel depo
edilmemisse davanin reddi cihetine gitmek suretiyle malikin magdur olmasina sebep
olabilir. Zira, malikin bedel 6deme imkani yokken bedel 6demek zorunda kalmasi
halinde siiresinden 6nce devir hakkini kullanmaktan vazge¢mesi neticesini dogurabi-
lir. Bu durumda s6z konusu sorunun ¢oziimii igin malike sembolik bir miktar1 depo
bedeli olarak yatirmasi veya bedele karsilik glivence vermesi suretiyle hakkini kul-
lanmas1 imkan1 taninmalidir. Malik, bedeli nakden depo edememe ihtimaline karsilik

teminat mektubu ile de giivence verilebilecektir3®,

Kanun koyucunun TMK m. 832 hiikmiinii emredici kabul ettigimiz takdirde bu
kapsamda hakim takdir yetkisini kullanarak {ist hakki sahibinin kusuru nispetinde
onemli bir indirim yapabilir. Hatta, hakimin yapacagi énemli miktardaki bir indirim
bedelsiz devirle ayn1 sonucun dogmasina sebep olabilir. Bagka bir ifade ile taraflar
s6zlesmede devrin bedelsiz olabilecegi yoniinde TMK m. 832’nin aksinin bir hiikiim
tesis etmemislerse hakimin takdiren bedelde yapacagi énemli bir indirimle bedelsiz
devir sonucu dogabilir. O halde taraflarin s6zlesmede bedelsiz devri kararlagtirama-
yacaklart yaklagimi tek basma hakli bir gerek¢e olusturmaz. Bu sebeple taraflarin
TMK m. 832 aksine “bedelsiz devri” kararlastirdiklar1 sézlesme hiikkmiiniin de geger-

li say1lmasi amaca daha uygun goriinmektedir.

Taraflar sdzlesmede siiresinden 6nce devirin bedelsiz olacagini kararlagtirmis-
larsa iist hakki sahibinin devrin bedelsiz olacagini bastan kabul ettigi diistintildiigiin-
de kendisinden sdzlesmeye uygun davranmasi beklenir. Eger, hak sahibi sozlesmeyi

ihlal etmigse sonucuna da katlanmasi gerekir.

Ote yandan, {ist hakkinin siiresinden 6nce devrini talep edebilmek icin agir bir

ihlalin olmasi gerekir. Aksi takdirde malikin devir talebi reddedilir. Su halde, malikin

38 Benzer sekilde, énalim hakkmin kullanilmasinda da énalim bedelinin teminat mektubu ile depo
edilebilecegi yoniinde bkz. YHGK 17.06.2009, E. 2009/6-221 K. 2009/265 (Bkz. Legalbank
Elektronik Hukuk Bankast).
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devir talebi kabul edilmigse agir bir ihlal var demektir. Bedel 6denmesi emredici ka-
bul edilecek olursa iist hakki sahibi hem s6zlesmeyi agir bir sekilde ihlal edecek hem
de bedel talep edecektir. Bu hukukun genel ilkelerine de aykiridir. Zira, “nemo audi-
tur propriam turpitudinem allegans” ilkesi geregince kimse kendi kusuruna dayana-

rak bir hak elde edemez®°. Hak arayan eller temiz olmak zorundadir.

Hiikmiin emredici oldugunun kabul edilmesi iist hakki sahibinin haksiz yere
zenginlesmesine de yol agabilir. Ciinkii bedel belirlenirken insaatin degerine degil iist
hakkinin degerine bakilacaktir. Bu deger tespit edilirken binalarin getirebilecegi gelir
de dikkate alinir. Bedele hilkkmedilmediginde {ist hakki sahibi uzun yillar i¢inde ¢ali-
sarak elde edebilecegi bir gelire caligmadan ve riske katlanmadan, hemen sahip ola-
caktir. Bu da kabul edilebilir bir sonug¢ degildir. Her ne kadar bedelsiz devirde de
malikin zenginlesecegi ileri siiriilebilse de bu duruma iist hakk: sahibinin kendi kusu-

ru ile sebep oldugunu unutmamak gerekir.

Taraflar, siiresinden 6nce devir s6z konusu oldugunda devir bedelinin ne ola-
cagini kararlagtirmig da olabilir. Sayet, hiikkiim emredici olarak kabul edilirse sozles-
me ile belirlenen devir bedelini de gegersiz saymak gerekir. Zira, kararlastirilan bedel
gercek bedelin altinda olabilir. Bu da s6zlesme 6zgiirliigiine asir1 bir miidahale olur.
Ote yandan, sézlesme ile kararlastirilan devir bedelinin yiiksek olmasi halinde bu
bedeli kabul edip diisiik oldugunda gegersiz saymak da celiskiye yol acacak bir du-

rumdur.

Sonug olarak ag¢iklandig tizere doktrinde TMK m. 832 hiikmiiniin emredici ol-
duguna iliskin goriisler bulunsa da kanaatimizce TMK m. 832 diizenleyici bir hii-
kiimdiir. Taraflarin aksini kararlagtirmadig: hatta {ist hakki sozlesmesinde herhangi
bir hiikiim bulunmayan hallerde (TMK m. 831 hiikmiinde oldugu gibi) kanun hiik-
miiniin uygulanmasi gerekir. Burada kanun koyucu sézlesmede hiikiim bulunmamasi
halinde belirli bir bedelin 6denecegini diizenlemektedir. Hiikkmiin amaci ise iist hakki

sahibinin s6zlesmeye aykirilig1 sebebiyle tasinmaz malikinin siiresinden 6nce devir

%9 Erdogmus, Belgin, Hukukta Latince Teknik Terimler- Ozlii Sozler, Istanbul 2011, 91; Ozmen,
Saba/Urem, Miige, Gegerli Sebebe Dayanmaksizin Kullanilan Bozucu Yenilik Doguran Hakkin
Hukuki Sonuglar1 ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karar1 Elestirisi, Istanbul Barosu Dergisi, Y.
2016, C. 90, S. 3, 206.
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hakkin1 kullanmasi sonucunda malikin haksiz zenginlesmesinin Oniine ge¢mektir.
Fakat, taraflar iist hakki so6zlesmesine bedel 6denmeyecegine dair hiikiim koymuslar-
sa artik taraf iradesine iistiinliik taninmas1 gerekir. Ote yandan Borglar Kanunu’nda
irade serbestisi kuraldir. Bu nedenle emredici hiikiimler istisnadir. Istisnalarm da dar
yorumlanmasi gerekir ve genisletilemez. Bu sebeple de eger bir kuralin emredici mi
yoksa diizenleyici mi oldugu konusunda tereddiit ediliyorsa “diizenleyici” oldugunun
kabulii gerekir. Zira, bir hilkkmiin emredici oldugunu sdyleyebilmek i¢in bu sonucun
kanun metninden agik¢a anlasilabilmesi icap eder. Oncelik irade serbestisi olmakla
beraber somut olayin sartlari, sdzlesmenin bir kelepgeleme s6zlesmesi olup olmadigi
gibi hususlar da bedel 6denip 6denmeyeceginin takdirinde dikkate alinmasi gereken

diger hususlardir.

2. Bedelin Tayininde Dikkate Alinacak Esaslar

Sozlesmede taraflarin aksine bir hiikiim 6ngdrmedikleri ve hatta bedele iliskin
herhangi bir hiikiim tesis etmedikleri hallerde veya tasinmaz malikinin sdzlesmede
yer almamakla beraber TMK m. 831- 832 geregi kanundan dogan siiresinden once
devir hakkini kullanmay: istedigi durumlarda malikin kendisine kalacak yapilar®®
icin 6demesi gereken bedelin hangi esaslar goz onilinde bulundurularak belirlenecegi
hususu kanun koyucu tarafindan 6zellikle diizenlenmemistir. Kanun koyucuya gore
bu bedel “uygun bir bedel”dir ve bedelin tayini hakimin takdirine birakilmigtir. An-
cak bu bedelin belirlenmesinde hakim neleri dikkate alacaktir? Her hakim kendi kri-
terleri dogrultusunda farkli esaslar1 g6z Oniinde bulundurarak hiikiim tesis ederse

yargi birligi nasil saglanacaktir? Yahut hakimlere takdir yetkisini kullanabilecekleri

hususlarda keskin sinirlar ¢izilirse bu durumda somut olay adaletini tesis etmek

30 TMK m. 832°de agikea ifade edildigi iizere bedel ddeme borcunun dogmasi igin yiiklii tasinmaz
iizerinde yap1 bulunmasi gerekmektedir. Bu durumda ya yiiklii tasinmaz {izerinde iist hakkinin te-
sisinden sonra bir yap1 insa edilmis ya da {ist hakki tesis edilirken taginmaz {izerinde mevcut bir
yapinin degeri iist hakki sahibi tarafindan arttirilmis olmalidir. Bedel, yiiklii tasinmaz malikine {ist
hakki iliskisi sona erdikten sonra kalacak yapilar igindir. Eger ki, tist hakkinin sona erme tarihi iti-
bariyla yiiklii taginmaz {izerinde bir yap1 bulunmuyorsa veya mevcut yapilarin degerini arttiracak
bir tasarrufta bulunulmamigsa bu takdirde iist hakki sahibine 6denecek bedel Bor¢lar Hukuku an-
laminda sebepsiz zenginlesme teskil eder. Ac¢iklanan nedenle, yiikli tasinmaz iizerinde bir yap1
yoksa veya mevcut yapida deger artis tespit edilemiyorsa yiiklii tasinmaz malikinin sartlar1 dahi-
linde siiresinden dnce devir talebinde bulunabilmesi igin bir bedel 6demesinin beklenmemesi ge-
rekir. Giirzumar, 143, dn. 563.
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miimkiin olacak midir? Bu sorulara verilecek cevaplar uyusmazliklarin adil bir sekil-

de sonuclanmasi ve taraf menfaatlerinin korunmasi agisindan énem arz eder.

Kanun koyucu TMK m. 832 hiikmiinde “uygun bedel” kavramini kullanarak
bedelin tayinini hakimin takdirine birakmistir. Kanun koyucunun ifadesi ile buradaki
bedel “uygun” bir bedel oldugu i¢in bir uyusmazlik s6z konusu olursa bedelin mikta-
rin1 TMK m. 4 hiikmiine dayanarak her somut olayin o6zelliklerini dikkate alarak
hakim tayin edecektir®®!. Hiikiimde hakimin takdir yetkisini sinirlandiracak keskin
sinirlar1 olan esaslarin getirilmemis olmasi somut olay adaletinin tesisi agisindan
makul goziikmektedir. Ancak en azindan hakimlerin takdir yetkisini kullanirken go-
zetecekleri asgari kriterleri belirlemek keyfi sonuglarin 6niine gegilmesi bakimindan

onemlidir®®2.

Devir halinde 6denecek bedel TMK m. 829 geregi taraflarin sdzlesmede karar-
lagtirmalar1 halinde tasinmaz malikinin 6demekle miikellef oldugu intikal bedeli ile
ayni edim yiikiimliliglinii ifade eder. Ancak her iki bedelin takdiri hakime ait ol-
makla beraber hakime taninan takdir yetkisi TMK m. 832 agisindan daha genistir.
Ornegin, TMK m. 829°dan farkli olarak hakimin TMK m. 832’ye gore bedelin tayi-
ninde g6z 6niinde bulunduracagi esaslardan biri TMK m. 832/II geregi iist hakki sa-
hibinin kusurudur. Bu durumda kusur nispetinde ne kadar indirim yapacagi da yine

hakimin takdirine kalmistir3®3,

Oncelikle “bedel” kavrammin kapsamma dair bir belirleme yapmak yerinde
olur. Kanun koyucu TMK m. 832 hiikmiinde agik¢a ifade ettigi lizere 6denecek be-
del, malike intikal edecek “yapilara” karsiliktir. Her ne kadar kanun koyucu bu bede-

31 Giirzumar, 144 vd.

392 Hakimlerin ayn1 konuda her somut olay kapsaminda farkli kararlar vermesi somut olay adaleti

acisindan dogru olabilir. Fakat, hukukun tiim tilkede ayn1 sekilde uygulanmasi hukuk birligi aci-
sindan onemlidir. Farkli kararlar, eger hakli bir gerek¢e yoksa hukuk birligini bozabilir. Bu du-
rumda hukuki giivenlik ilkesi ihlal edilmis olur. Su héalde belirlenecek asgari kriter gercevesinde
hakimlerin her somut olaym 6zelliklerini ve taraf iradelerini géz 6niinde bulundurarak karar ver-
meleri hukuk birliginin saglanmasi, bunun sonucu olarak da hukuk giivenliginin korunmast agisin-
dan 6nem arz eder.

3% Isler, Baurechtsvertrag, 129; Doktrinde bedelin bir tazminat olmamasi sebebiyle kusurun indirim
sebebi olarak uygulanmamasi gerektigi yoniinde goriisler de mevcuttur. Ayrica hakimin uygun be-
delin 6denmemesine de karar verebilecegi kabul edilmektedir. Bu konuda bkz. Demirsatan, 112,
dn. 432.
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lin neye iliskin olacagini vurgulamak i¢in “yap1” kavramini 6n plana ¢ikarmigsa da
tasinmaz malikine siiresinden O6nce devir hakki ile intikal eden “iist hakkidir”. Yapi-
lar, tist hakkinin igerigine dahildir. Haktan bagimsiz olarak degerlendirilemez ve
tasarruf konusu yapilamazlar. Bu sebeple s6z konusu bedelin iist hakkina karsilik
gelecek deger (list hakkr degeri) olarak anlagilmasi gerekir. Dogal olarak, {ist hakki
bedeli degerlemesi i¢inde yapilara bigilecek deger oncelikli kalemi olusturacaktir.
Oysa, “iist hakk: degeri” tespiti s6z konusu oldugunda sadece yap1 degerinden baska

kriterlerin de dikkate alinmasi gerekir.

Isvigre doktrininde kabul edilen goriise gore Art. 7799 ZGB (TMK m. 832)
kapsaminda 6denecek bedel devir hakkinin kullanildig1 andaki kosullara gore belir-
lenen, iist hakki sahibinin yaptig1 yatirnmlarin devir anindaki degerinin tazminine
iliskindir®®*. Burada bir nevi Art. 779d ZGB (TMK m. 829)’deki intikal bedeline
iligkin getirilen “yapilarin objektif degeri” kriterine yakin bir anlayisin benimsendigi
soylenebilir’®. Soz konusu yaklasimi destekler nitelikte, ileri siiriilen bir goriise go-
re3% devre dayal intikal bedelinin hesaplanmasinda da benzer sekilde olagan intikal
(stirenin sona ermesi halinde malike intikal) halinde 6denecek bedelin hesaplanmasi-
na iliskin hiikiimlere basvurulur. Bu kapsamda dikkate alinacak kriterler: Miilkiin
(arazi ve yapinin birlikte) piyasa degeri, yapinin devir anindaki objektif degeri ve
arazinin devir anindaki degeridir. Su halde iist hakk: degeri (intikal degeri) de yapila-
rin objektif degeri ve arazi degerinin toplamindan olusan deger i¢indeki, yapinin ob-

jektif degerinin payma karsilik gelen, miilkiin piyasa degerindeki payina karsilik ge-
lir397,

Isvigre’de devir anindaki degerleri esas alan bu yaklasima karsilik kanaatimiz-

ce uist hakki degeri hesaplanirken sadece devir anindaki objektif piyasa degeri dikka-

3% BBI 1963 | 986; Isler/ Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779g Nr. f. 2; Henggeler, 117 f.- 120 f; Uy-
gun bedelin tespitinde, hak sahibinin yapilar i¢in yaptig1 masraflarin veya kendisi agisindan tagidi-
&1 degerin dikkate alinmayacagi, hakkinda bkz. Isler, Baurechtsvertrag, 130.

3% Bu kritere iliskin aciklama ve elestirilerimiz icin bkz. § 7/Il; Bu kapsamda yapilarin fiziki durum-
lar1, st hakk: tizerinde bagka bir siirlt ayni hak olup olmadig: vb. kriterlere bakilmasi gerektigi
hakkinda bkz. Isler, Baurechtsvertrag, 130; Meier-Hayoz, 604.

3% Flepp, 55.
397 Flepp, 55; Detayl bilgi igin bkz. § 7/11.
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te alinmamalidir. Bunun yaninda yapilarin getirebilecegi muhtemel gelir de dikkate
alinmalidir. Kanun koyucunun TMK m. 832 hiikmii ile ulasmak istedigi amag, taraf-
larin karsilikli menfaatleri arasinda adil denge kurmaktir. O halde, denklestirme ben-
zeri bir yaklasimla; devir sebebi ile hak sahibinin yapilardan faydalanamadigi siireyle
orantili olarak belirlenecek yapi degeri ile elde edilemeyen muhtemel gelirin kalan
iist hakki siiresiyle orantilandirilmasi neticesinde bir hesaplama yapilmalidir. Belirle-
nen bu deger lizerinden daha sonra varsa {ist hakki sahibinin kusuru nispetinde indi-
rim yapilarak tasinmaz malikinin 6demesi gereken intikal bedeli tespit edilmelidir.
Bedelin tespitinde iist hakki sahibinin hakkin kullanimi siiresinde elde ettigi gelire
bakilmamas1 gerekir. Zira, bunun karsilig1 olarak taginmaz malikine de pesinen veya
irat seklinde devir anina kadar tist hakki bedeli 6denmistir. Malike 6denen iist hakki
bedeli g6z Oniinde bulundurulmadan {iist hakki sahibinin hakkin kapsaminda elde
ettigi gelirin dikkate alinmas1 malikin iist hakki sahibi aleyhine zenginlesmesine se-

bep olur.

Ornegin; elli yil siireyle kurulmus bir iist hakkinmn yirmi besinci yilinda iist
hakki sahibi agir yiikiimliiliik ihlalinde bulunmus ve malik devir hakkin1 kullanmis-
tir. Elli y1l sonraki tasinmazin degeri (¢iplak miilkiyet) 70.000.000 TL’dir. Iskonto
orant %12 olarak hesaplandiginda yapilan ekspertiz incelemesi sonucu yapinin devir
anindaki taginmazin arsa degerinin 4.500.000 TL oldugu tespit edilmistir. Ayrica, {ist
hakki sahibi yirmi bes y1l boyunca bu yapiy1 kiraya vermek suretiyle yiliksek gelir de
elde etmistir. Gelir getiren bir tist hakki s6z konusu oldugu i¢in hakkin kalan siiresi
g6z Oniinde bulundurularak yapilardan elde edilecek muhtemel gelirin de hesaplan-
masi1 gerekir. Kanaatimizce devir sebebi ile 6denecek intikal bedelinin hesaplanma-

sinda su kriterler dikkate alinir:
1- Yirmi bes yil sonraki (devir ani itibariyla) arsa degeri: 112.500.000 TL

2- Ust hakki sahibinin devir sebebi ile yapilardan faydalanamadigi, hakkin ka-
lan yirmi bes yillik siiresiyle orantili belirlenecek muhtemel geliri: Kalan yirmi bes
yillik siirede yapinin yine kiraya verildigini diisiinecek olursak kira bedelinin yillik
ortalama 500.000 TL oldugu varsayiminda yirmi bes yil sonraki tist hakkinin degeri
37.500.000 TL dir.
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Belirlenen bu degerden varsa, list hakki sahibinin kusuru nispetinde indirim

yapildiktan sonra gercek intikal degerine ulasilabilir®®®,

Kanun koyucu yapilara karsilik intikal bedeli 6denmesinden bahsettigi i¢in de-
vir anindaki yapilarin mevcut durumuna gore deger tespiti yapilir. Devir hakkinin
kullanildig1 an itibariyla yapilarin daha tamamlanmamis olma ihtimali de vardir.
Ozellikle iist hakkimin kurulmasindan kisa bir siire sonra siiresinden énce devir hak-
kinin kullanilmasi halinde bu ihtimalle karsilagilabilir. Boyle bir durumda taginmaz
malikine yarim kalan ingaatin yikilmasi suretiyle iist hakkinin yapisiz olarak devrini
talep edebilme imkani taninmalidir. isvicre doktrininde Art. 779d ZGB kapsaminda
malikin 6ddeyecegi olagan intikal bedelinin tespitinde malikin siibjektif menfaatine de

bakilmasi gerektigi ileri siiriilmektedir3®®

. Bu durumda malik s6z konusu yapilarla bir
faaliyet yiirlitmeyi diislinmiiyorsa veya bu konuda emin degilse yahut yapilar kullani-
labilecek saglamlikta degilse yapilarin yikilmasini talep edebilme imkéani vardir.
Boylece iist hakki sahibine de bir bedel 6demek zorunda kalmaz. Benzer sekilde
TMK m. 832 geregi de malike kalacak yapilar onun haktan yararlanmasina imkan
taniyacak Olgiide degilse devir hakkini kullanirken yapisiz intikali talep edebilmesi

gerektigi diislincesindeyiz. Boylece malvarliginda bir deger artis1 olmayacagi icin

O0denmesi gereken bir bedelden de s6z edilemeyecektir.

Taraflarin s6zlesme serbestisi kapsaminda daha devir hakki dogmadan muhte-
mel bir devir hali i¢in 6denecek bedeli s6zlesmede belirlemis olmalart miimkiindiir.
Boyle bir anlagsma yapilmigsa tayin edilen bu bedelin akibetinin de belirlenmesi ge-
rekir. Taraflar s6zlesmede bir bedel belirlememislerse ve bedelsiz devri de kararlas-
tirmamislarsa TMK m. 832 geregi bir bedel 6denmesi gerekiyorsa bunu TMK m. 4
hiikmii geregi takdir edecek olan hakimdir. Ancak sozlesme serbestisi kapsaminda
baslangictan bir bedel de belirlenmis olabilir. Bu durumda taraflarin belirledigi bu

bedelle hakimin bagl olmadig ileri siiriilmektedir*®. Bu gériis savunucularina gére

38 Diger yandan verdigimiz 6rnegin aksine iist hakki sahibinin {ist hakk: siiresi boyunca zarar etmesi
de miimkiindiir. Béyle bir durumda muhtemel gelirin tespiti miimkiin olamayacag igin yapmin
devir anindaki degeri dikkate alinarak {ist hakki degeri hesaplanmalidir.

39 Flepp, 54; Isler/ Gross, in: BSK ZGB Il, Art. 779d Nr. f. 4; Isler, Baurechtsvertrage, 120; Heng-
geler, 117- 120.

400 |sler, Baurechtsvertrag, 129.
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taraflar bir bedel tayin etmisler ise bu hiikiim baglayici olmayacaktir. Ciinkii yapilar
i¢in esas alinacak degere iliskin bir uyusmazlik s6z konusu oldugunda hakimin goze-
tecegi kistas, yapilarin agir ylkiimliiliik ihlali gerceklestigi zaman itibartyla yukarida
zikrettigimiz tiim kistaslar esas alinarak belirlenecek olan miktardir. Bu degerin ta-
raflarca 6nceden (ihlal gerceklesmesinden 6nce) belirlenmesi miimkiin degildir. Esas
alinacak deger onceden belirlenirse bu durum hem tasinmaz malikinin hem de {ist

hakk1 sahibinin aleyhine olur?®.

Ancak kanaatimizce sOzlesme serbestisi ilkesinin
esas oldugu goriistimiizii de destekler sekilde taraflarin bedelsiz devri kararlastirabil-
dikleri gibi siiresinden 6nce devir hakkinin kullanilmas: halinde de bir bedel ddene-
cekse bu bedelin miktarini tayin edebilmelidirler. Hakim de taraflarin ortak irade
gosterdikleri bu gibi hususlar takdir yetkisini kullanirken birinci derecede dikkate
almas1 gerekir. Zira, bu gibi durumlarda hakim tarafindan doldurulmasi gereken bir

bosluktan s6z edilemeyecegi i¢in hakim taraflarin iradelerine gore hiikiim tesis etme-
lidir.

Ote yandan, tasinmazin degeri ile taraflarin TMK m. 832 geregi sdzlesmede
kararlastirdiklar1 bedel arasinda 6nemli bir fark varsa bu bedelin iist hakki sahibi
aleyhine getirilmis bir cezai sart olabilecegi yorumunu yapmak da miimkiindiir. Zira,
taraflar paradan baska bir seyi de cezai sart olarak kararlastirabilirler. Fahis bir cezai
sart s0z konusu ise de uygulamada {ist hakki sahiplerinin genelde tacir sifatina sahip
olduklar diisiiniildiigiinde tacirler fahis olan cezai sartin indirilmesini isteyemeye-
ceklerdir (TTK m. 22). Taraflarin fahis olmadigi miiddetge, sozlesme ile cezai sart
belirlemelerinde kanunen engel bir durum yoktur (TBK m. 179). Bu kapsamda bir
malin verilmesi de cezai sart olabilir. Yiklii tasinmaz malikine yapilan devir de bu
kapsamda iist hakki sahibi aleyhine kararlagtirilmis cezai sart olarak degerlendirilebi-

lir.

401 Doktrinde buna gerekce olarak TMK m. 831 hiikmiiniin emrediciligi gosterilmekte, taraflarin

bdyle bir hikkmii s6zlesmede belirlemis olsalar da TBK m. 27’ye gore kesin hiikiimsiiz kabul edi-
lecegi ileri siiriilmektedir. Bkz. Giirzumar, 134, 135, 144; Demirsatan, 113 vd.; Isler, Bau-
rechtsvertrag, 127; Freimiiller, 87.
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C) SURESINDEN ONCE DEVIR HAKKININ KULLANILMASI VE
SONUCLARI

Oncelikle siiresinden dnce devir hakkinin kullanilmasi agisindan kanun koyu-
cunun iist hakkinin tiirlerine bagl bir ayrim yapip yapmadigi hususu iizerinde durul-
mas1 gerekir. Bu kapsamda ele alinacak hususlardan ilki, bagimsiz olmayan fakat
stirekli nitelikteki bir iist hakkinda devir yasaginin TMK m. 831 ve 833 hiikiimleri
kapsaminda siiresinden 6nce devredir talebine engel teskil edip etmeyecegidir. Diger
bir husus da bagimsiz ve siirekli bir iist hakki sézlesmesinde taraflarindan siiresinden
once devre iliskin hiikiim tesis etmelerinin tasarruf yetkisinin sinirlandirilmas: sek-

linde yorumlanip yorumlanmayacagidir.

Isvigre doktrininde bazi yazarlar bagimsiz ve siirekli iist haklarna dair tasarruf
yetkisi sinirlamasi getirilmesinin hakkin bagimsizlik niteligiyle bagdasmayacagi go-
riisiine 6rnek olarak sdzlesmede taraflarin siiresinden 6nce devir isteme hakkina ilis-
kin hiikiim koymalarim gdstermektedirler’®?. Bu sebeple siiresinden énce devir hak-
kinin kullanilmasinin bagimsiz ve siirekli iist haklar1 tizerindeki tasarruf yetkisinin

sinirlandirilmasiyla ilgili bir husus olup olmadiginin degerlendirilmesi gerekir.

Oncelikle, bagimsiz ve siirekli iist haklarinda iist hakki sahibinin tasarruf yetki-
lerinin smirlandirilip sinirlandirilamayacagina iliskin bizim de katildigimiz ve dokt-

rindeki hakim goriise gore*®, bagimsiz bir iist hakki sahibinin hakkindan dogan ta-

402 Bachmann, 144- 177; Diger yandan iist hakki sahibinin tasarruflarinin kisitlanmasinin veya izne
tabi kilinmasinin  hakkin bagimsizlik o6zelligini engelleyecegi yoniinde bkz. Oguz-
man/Selici/Oktay-Ozdemir, 868/N. 3092; Her tiirlii stnirlamanin bagimsizlik dzelligine ters dii-
secegi yoniinde bkz. Kuntalp, 539- 540, 551; Erekmekgi, 65-66. Yazara gore tasarruf yetkisine
iliskin sinirlandirmanin derecesine bakilmaksizin {ist hakki s6zlesmesinde devre iliskin getirilen
her tiirlii tahdit hakkin bagimsizlik niteligine zarar verir. Bu tahditler {ist hakkinin bagimsizligimn
ortadan kaldiracagi i¢in iist hakkinin tapuya taginmaz olarak kaydedilmesini engeller.

403 Isler, Baurechtsvertrag, 94, 156 vd.. Yazara gore bu durumda bile tasarruf yetkisinin sinirlandiril-
mas1 tamamen yiiklii tasinmaz malikinin tasarrufuna birakilamaz. Baska bir ifade ile bir iist hakki-
nin devrinin yiiklii tasinmaz maliki tarafindan dilerse onaylanip dilerse onaylanmayacagi yoniinde
taraflarin yapacagi anlagsma hakkin bagimsizlik niteligine aykiridir.; Freimiiller, 64 vd.; Liver,
ZBJV, 388 vd.; Friedrich, 15, 16; Henggeler, 14; Witt, 88; Akipek, 38; Acar, 29- 30; Giirzu-
mar, 43 vd.; Ust hakk: sahibinin yetkilerinin smirlandirilabilecegi, bu smirlandirmalarin hakkin
bagimsizligini etkilemeyecegi ancak soz konusu sinirlandirmalarin ayni etkili olmasinin hakkin
bagimsizligi ile bagdasmayacagi yoniinde bkz. Riemer, 29-30; Yetki smirlandirilmasinin miimkiin
olabilecegi ancak bu nitelikteki iist haklarinin bagimsiz iist hakki olarak tapuda ayr1 sayfaya tescil
edilemeyecegi hakkinda bkz. Bertan, 1540/N. 25; Aym yonde Aral, 51; Kopriilii/Kaneti, 170,
171; Belen, Herdem, Bagimsiz Ust Hakkinin Tasarruf Smirlamalarina Konu Olmasimin Hilkiim ve
Sonuglar1, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi (KOUHF) Prof. Dr. Vecdi Aral’a Armagan,
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sarruf yetkisi, tist hakkinin bagimsizlik 6zelligini ortadan kaldirmayacak sekilde si-

nirlandirilabilir®®

. Bu kapsamda doktrinde 6zellikle iist hakkinin devrine iliskin s6z-
lesmeye konulan kayitlar degerlendirilmis, hakkin devrini ne derecede kisitladigina
dair farkli degerlendirmeler yapilmistir®®. Isvigre ve Tiirk doktrininde iist hakkinin
bagimsizligini etkileme ihtimali {izerinde tartigilan devire iligkin hiikiimler iist hakki
sahibinin TUg¢iincl kisilerle yapacagi hukuki islemi ifade etmektedir. Siiresinden 6nce
devir hakkinin da bu nitelikte, alelade bir devir olup olmadiginin tespiti devir hakki-

nin sadece bagimsiz ve siirekli iist haklarinda kullanilmasina yonelik siirlayici gorii-

stinti bertaraf eder.

Bu hususun agikliga kavusturulmasi igin siliresinden 6nce devir hakkinin hu-
kuki amacinin tespit edilmesi gerekir. S6z konusu hiikmiin amaci tist hakki sahibinin
tasarruf yetkisini kisitlamak midir yoksa {ist hakki sahibinin sézlesmeye aykirilig
sebebi ile ihlali sona erdirmek i¢in malike taninan bir imkan midir? Hiikiimde zikre-
dilen devir hakki herhangi bir irtifak hakkinin tiglincii kisiye alelade surette devre-
dilmesinden farklidir. Kanun koyucu siiresinden 6nce devir imkani ile aslinda tasin-
maz malikine agir yiikiimliiliik ihlali ile ortaya ¢ikan sézlesmeye aykiriligi sona erdi-
rebilme imkan1 tanimistir. Alelade bir devir s6zlesmesinden farkli olarak stiresinden
once devir sartlarinin olusmasi halinde tist hakki sahibinin rizasi1 aranmaz. Malikin
bu hakki kullandigini beyan etmesi ve mahkemenin de sartlarin gerceklestigini tespit

etmesi devrin sonu¢ dogurmasi icin yeterlidir. Ancak iist hakkinin devri sdzlesmesi

2001, 380; Yargitay’mn hakkin bagimsizlik niteligini ortadan kaldirmayacak nitelikteki taraflarin
sozlesmede kararlastirdiklan tasarruf yetkisi kisitlamalarinin tapuya serh edilebilecegine iligkin
karar1 igin bkz. Y.14.HD., 17.04.2007, E. 2007/2408 K. 2007/4376 (Lexpera Hukuk Bilgi Siste-
mi).

404 Bu goriise gore resmi senette yer alan tasarruf smirlandirmasina dair bu kayitlar ise TMK m. 827
geregi sozlesmenin igerigine dahil olan ayni etkili hususlardir. Bkz. Isler, Baurechtsvertrag, 94;
Akipek, 38; Giirzumar, 45. Yazara gore iist hakkinin devri tist hakkindan dogan bir yetkidir ve
iist hakki iizerindeki tasarruf yetkisine sdzlesmede getirilen sinirlamalar da ayni etki gostermekte-
dir.; Aksi yondeki, bagimsiz ve siirekli nitelikteki iist hakkinin devredilemeyecegine dair getirilen
tasarruf sinirlamalarinin iist hakki sahibine bir yapmama borcu yiikledigi, bu sinirlamalara aykir
davranilmasmin TBK m. 112 vd. hiikiimlerinin uygulanmasimi gerektirebilecegi yorumu ile ayni
degil nispi etkili oldugu goriisii i¢in bkz. Belen, Siiresinden Once Devir, 40 vd..

405 Tartismalar 6zellikle devrin malikin onayma tabi tutuldugu sdzlesme hiikiimleri izerinde yogun-

lasmaktadir. Bu kapsamda bazi yazarlar onayin tamamen malikin inisiyatifinde olmasi1 hakkin
bagimsizligini ortadan kaldiracak bir unsur olarak degerlendirirler (bkz. Isler, Baurechtsvertrag,
94, 156 vd.; Freimiiller, 64 vd.). Buna karsilik, devrin malikin onayina tabi tutulabilecegi ve an-
cak hakli nedenle devre onay verilmeyebilecegi yoniindeki sozlesme hiikiimlerinin ise bagimsizlik
Ozelligini ortadan kaldirmayacagi ileri siiriilmektedir (bkz. Akipek, 38).
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yapilmak istenirse taraflarin {ist hakkinin devrine iligkin ortak ve birbirine uygun
iradelerini Kanun’un aradigi sekil sartina uygun olarak yapacaklar1 bir sozlesme ile
beyan etmeleri gerekir. Ote yandan, siiresinden 6nce devir hakkinin kullanilabilmesi
icin taraflarin herhangi bir devir sdzlesmesi yapma zorunlulugu yoktur. Kanaatimiz-
ce, TMK m. 831 vd. hiikiimlerinin amaci1 da gz 6niinde bulunduruldugunda siiresin-
den once devir alelade devir iliskisi i¢inde degerlendirilmemelidir. Bu sebeple soz
konusu hiikiimlerin tist hakki sahibinin devir hakkini sinirladigina dair yapilan yo-

rumlara da katilmiyoruz*%.

Bu tespit sonucunda, iist hakkinin siiresinden dnce devrini talep edebilme yet-
kisini dngoren hiikiimler kural olarak sadece bagimsiz iist hakkinda degil iist hakki-

407 Yiiklii tasinmaz malikine taniman siiresin-

nin diger cesitlerinde de uygulanabilir
den 6nce devir hakki, Kanun’un tanidig1 bir hak olmakla beraber bu hakkin dogmasi
icin list hakki sahibinin agir yiikiimliliik ihlalleri sebebiyle yiiklii tasinmaz maliki
acisindan sozlesme iligkisinin ¢ekilmez hale gelmesi gerekir. Siiresinden dnce devir
hakkinin hakli nedenle feshin 6zel bir goriiniimii olmas1 sebebiyle de s6z konusu
hiikmiin sadece bagimsiz (devredilebilen) iist haklarina tabi kilinmasi hem hiikmiin

408

koruma amaci1™ ile bagdasmaz hem de diger tasinmaza veya kisiye bagli olan {ist

406 fsvigre doktrininde bizimle aymi goriisii paylasan hakim goriisiin aksine siiresinden énce devir
hakkinin yalnizca bagimsiz list haklari agisindan gegerli oldugu yo6niinde bir goriiste bulunmakta-
dir. Bu goriise gore hakkin devri gerekeceginden ancak devredilebilir; yani bagimsiz st haklar
stiresinden 6nce devir hakki konusu olabilir. (Bkz. Freimiiller, 83- 84).

407 Isler, Baurechtsvertrag, 127. Yazara gore borca aykirilik hallerini simirlandiran ve uygun bedel
6demesi kaydi ile devri miimkiin kilan bu hiikiimlerle bir yandan iist hakki sahibi korunurken, so-
nuglart itibariyla da yiiklii tasinmaz maliki korunmaktadir. Hitkmiin koruyucu etkisini yiikli ta-
sinmaz maliki agisindan sadece bagimsiz iist hakkina hasretmek bagimli iist hakk: taniyan yiiklii
taginmaz maliklerini hitkmiin koruyuculugundan mahrum birakmak anlamina gelmektedir.; Ro-
berto/Hrubesch- Millauer, 122, Nr.573; Siiresinden 6nce devir hiikiimlerinin sadece bagimsiz
(esyaya veya kisiye bagli olmayan, devredilebilen) iist hakkina uygulanabilecegini 6ngdren dokt-
rindeki azinlik goriisiiniin en giiglii gerekgesinin devri kabil olmayan bir hakkin {iglincii kisilere
devredilemedigi gibi yiiklii tasinmaz malikine de devredilemeyecegi, ancak devir borcunun ka-
nundan dogan bir bor¢ olmasi sebebiyle yiiklii tasinmaz malikine bagimli {ist hakkinin bagimsiz
iist hakkina dontistiiriilebilmesi hususunda {ist hakk: sahibinin muvafakat etmesini istemesi husu-
sunda bir hak da tanidig1 yoniindeki doktrin goriisleri i¢in bkz. Giirzumar, 45, 140; Sadece ba-
gimsiz (devredilebilen) {ist haklarinin TMK m. 831 kapsamina girdigi goriisiinde olan yazarlar i¢in
bkz. Freimiiller, 84; Oguzman/Seligi/Oktay-(")zdemir, 874/N. 3104; Demirsatan, 95- 97; Bii-
yiiktanir, 257.

408 Isler, Baurechtsvertrag, 127.
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haklarinin tarafi olan yiikli tasinmaz maliklerini ¢ekilmez hale gelen bir sozlesme

iliskisi i¢ine mahkiim etmek sonucunu dogurur.

Siiresinden 6nce devir isteme hakkina sahip olan yiiklii tasinmaz malikidir. Bu

hak hem sahibi hem muhatab1 bakimindan esyaya bagh bir nitelik tasir®

. Diger bir
deyisle, TMK 831 hiikmii geregince list hakki sahibinin aleyhine dogan devretme
borcu emredici nitelik tagimasi sebebiyle esyaya bagl bir borgtur*®. Bunun dogal
sonucu olarak iist hakkini devralan kisinin tist hakkinin ayni igerigini ihlal etmesi
veya st hakki sozlesmesinden dogan bir borca aykiri davranmasi halinde yiiklii ta-
sinmaz maliki bu kisiye kars da siiresinden 6nce devir hakkini kullanabilir. Ust hak-

k1 sahibi kim ise sartlarin gerceklesmesi halinde iist hakkini yiiklii taginmaz malikine

devredecek olan da bu kisidir.

Ancak burada incelenmesi gereken husus, devir hakkinin esyaya bagli olmasi-
nin sonucu olarak bu hak kullanildiktan sonra, buna bagli dogacak her borcun esyaya
bagl sayilip sayilmayacagidir. Bu konu 6zellikle {ist hakk: sahibinin yiiklii tasinmaz
malikinin devir hakkini kullanmasindan sonra {ist hakkini {igiincii bir kisiye devret-
mesi halinde devir borcunun egyaya bagl nitelik tagiyip tasimayacag sorusu ile ilgi-
lidir. Bunun akabinde {ist hakkini edinen kisinin kendinden 6nce dogan devir borcu

ile sorumlu tutulup tutulmayacagi sorusu giindeme gelir.

Devir hakkinin esyaya bagli olmasi bu hak kullanildiktan sonra buna bagl ola-
rak dogacak her borcun da esyaya bagli olacagi neticesini dogurmaz. Bu hususa dair
Kanun’da da bir diizenleme mevcut degildir. Doktrinde ¢ogunlukla kabul edilen go-
riise gore uist hakkini sonradan edinen hak sahipleri 6nceki list hakki sahibinin devir

411

borcu ile sorumlu degildir*-*. Ancak, bir esyaya bagli borcun (alelade nisbi nitelikli

bor¢ degilse) ihlalinden kaynaklanan devir borcu s6z konusu ise bu bor¢ da esyaya

409 Isler, Baurechtsvertrag, 96, 126; Freimiiller, 82; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 874/N. 3104;
Giirzumar, 138; Demirsatan, 94.

410 Bu durum TMK m. 831 hiikmiiniin iist hakki sdzlesmesinden dogan hangi borglara (taraflarm
alelade nisbi nitelikli borg¢larinin m1 esyaya bagli bor¢larinin mi ihlali halinde) uygulanacagi husu-
sundan farklidir.

41 Isler, Baurechtsvertrag, 129; Giirzumar, 138; Demirsatan, 128, 129.
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bagli olur. Bor¢ dogduktan sonra iist hakki sahibinin ciiz’i halefleri de devir borcun-

dan sorumlu olur®'2,

Malik devir talebinde bulunduktan sonra hak sahibi tigilincii bir kisiye iist hak-

kini1 devretmisse bu tasarrufun kotiiniyetli olarak, malikin talebini bosa ¢ikarmak

amaciyla gergeklestirilme ihtimali vardir. Bu sebeple {i¢iincii kisinin siiresinden dnce

devir borcundan sorumlulugunun iist hakkinin devrinin miimkiin olup olmamasi;

yani bagimsizlig1 agisindan da incelemek faydali olur

413

412

413

Isler, Baurechtsvertrag, 129, dn. 14; Freimiiller, 82. Yazar, “siiresinden énce devir hakkinin
dogmaswyla beraber esyaya bagh borg¢larin olustugunu, devir halinde de devir borcunun devralan
tist hakki sahibine karsi da ileri siiriilebilecegini, tist hakkini yiiklii tasinmaz malikine devretmek
zorunda kalan yeni tist hakki sahibinin devrin hukuki sebebinin ivazli veya saglar arasi bir iglem
olmasi kayduyla iist hakkint devraldigi kigiye karst kiyasen zapta karst tekeffiil hiikiimlerine bagvu-
rabilecegini” ileri siirmektedir.; Giirzumar, 138, dn. 541. Yazara gore borg iliskisi i¢inde dogan
miinferit bor¢larin esyaya bagh sayilmayacagi yoniindeki doktrindeki goriisiin iist hakkinin stire-
sinden dnce devredilmesi borcu i¢inde kabul edilmesi halinde kendi déneminde iist hakkini devir
borcu dogan ist hakk: sahibi hakkini Gigiincii bir kisiye devrettigi zaman yiiklii tasinmaz maliki
hakki devralan iist hakk: sahibinden devir borcunun ifasini isteyemeyecek sadece eski iist hakki
sahibinden TBK m. 112 geregi kusurlu imkéansizlik hiikiimlerine bagvurmak kaydiyla dogan zarar-
larinin tazminini isteyebilecektir.; Doktrinde esyaya bagh borg iligkileri i¢in kabul edilen goriisii
Erel su sekilde ifade etmektedir: “Bu borg iliskisinden dogan miinferit bor¢lar hangi ayni hak sa-
hibi zamanminda dogmussa onun sahsi borcu olarak kalir, esyaya bagh borg¢ niteligi tasimazlar.
Hakkin devrine kadar dogmus bor¢lardan, bu siire zarfinda kim hak sahibi idiyse, 0 sorumlu kal-
makta devam eder. Esyaya bagh bor¢ iligkisinin intikalinde borcun dogumundan énce ve sonrasi
arasinda ayrim yapmak gerekir. Borcun dogumuna kadar ki siire icerisinde ayni hakkin devri,
borca muhatap olma durumunu da yeni hak sahibine intikal ettirir. Esyaya bagh bor¢larda ayni
hakkin devri kural olarak eski hak sahibinin dogacak yiikiimliiliiklerden kurtulmasi, yeni ayni hak
sahibinin onun yerini almast sonucunu doguracaktir. Eski hak sahibi ile yeni hak sahibinin birlikte
(miistereken) sorumlulugu séz konusu degildir. Bunun sebebi esyaya bagli bor¢larin ¢cogunun bo-
liinemez borg niteligi tagimasidir. Boliinebilir nitelikteki esyaya bagli bor¢larda ise (6rnegin, para
borcu) dogacak miinferit borg, sahsi bor¢ halinde o andaki ayni hak sahibinin malvarligina dahil
olacaktir.” Bkz. Erel, 168 vd.. Aksi yondeki bir goriige gore tist hakkini yiiklii tasginmaz malikine
devretmek zorunda kalan yeni iist hakk: sahibinin devrin hukuki sebebinin ivazli veya saglar arasi
bir islem olmasi kaydiyla iist hakkini devraldigi kisiye karsi kiyasen zapta kars: tekeffiil hiikiimle-
rine bagvurabilecegi de ileri strilmektedir. Bkz. Freimiiller, 82. Bir baska goriise gore de yiikli
tasinmaz maliki siiresinden 6nce devir hakkii iist hakki sahibine ileri siirdiikten sonra {ist hakki-
nin Gglincii kisiye devredilmesi halinde bor¢lu temerriidii sonuglarinin dogar. Buna gerekce olarak
da st hakkinin devredilebilir olarak varligimi devam ettirdigi ileri siiriilmektedir. Devir borglusu
olan eski iist hakki sahibinin devralan hak sahibinin katilimiyla bu borcun aynen ifasini saglayabi-
lecegi i¢in imkansizliktan bahsetmek miimkiin olmaz. Talep haklari bakimindan yazar su goriiste-
dir: “Devir beyani ulastiktan sonra iist hakkini iiciincii kisiye devreden iist hakki sahibi kusursuz
sayilamayacag icin yiiklii tasinmaz maliki aynen ifa talebinde bulunabilecegi gibi temerriit tazmi-
natina da hak kazanacaktir. Yeni iist hakki sahibi de devre yanasmazsa eski iist hakki sahibi agi-
sindan sonraki imkansizlik hiikiimleri ¢ercevesinde kusuruyla borcun imkansizlasmasina yol agan
devir bor¢lusunun yiiklii tasinmaz malikinin olumlu zararlarini tazmin etmesi gerekir.” Bkz. De-
mirsatan, 129-130.

S6z konusu bu ihtimal sadece siiresinden 6nce devir hakkinin kullanilmasi igin degil, hakli nedenle
sozlesmenin feshi halinde de ayni sonuglarin dogmasina sebep olabilir. Bu sebeple yapilan acik-
lamalar malikin benzer bir durumda siiresinden 6nce devir hakki yerine sdzlesmeye aykirilik sebe-
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Bu kapsamda su sorularin cevaplanmasinda fayda vardir: Ust hakkinin devrinin
yasak oldugu bir iliskide tapu memurunun devir yasagini fark etmeyerek tigiincii kisi
adma devri gerceklestirdigini varsayalim. Agir yiikimlilik ihlalinde bulunan hak
sahibine kars1 siiresinden 6nce devir talebinde bulunan malik, tist hakki sahibinin st
hakkini yasaga ragmen baskasma devretmesi durumunda devralan igiinci kisiye
kars1 stiresinden 6nce devirden dogan taleplerini ileri siirebilecek midir? Devir yasa-
gina ragmen hak sahibi {ist hakkini devretmis, malik de bu devre sessiz kalmigsa da-
ha sonra tigilincii kisiye bu devrin gecersizligini ve sozlesmeye aykirilik geregi devir
borcunu ifa etmesi gerekenin devralan {ic¢iincii kisi oldugunu ileri stirebilecek midir?
Devir yasaginin olmadigini diisiinecek olursak, malik siiresinden once devir talebin-
de bulunduktan sonra hak sahibi iist hakkini tigiincii kisiye devrederse bu devrin mu-
vazaali olmasmin sonuglar1 nelerdir? Devrin muvazaali olmamasi halinde devralan
liciincii kisi iyiniyetli ise iyiniyeti korunur mu? Ihlal gergeklesmis ancak malik dava
acmadan dnce hak sahibine ihtar ¢ekerek hukuka aykirilig1 gidermesini istemis, siire-
sinden Once devir tehlikesini fark eden hak sahibi de derhal tigiincii bir kisiye hakki
devretmisse bu durumda malik devir sebebi ile iiclincii kisiye dava acip devir tale-
binde bulunabilir mi? Yahut siiresinden 6nce devir sebebiyle dava agilmis olmasina
ragmen devralan li¢iincii kisi s6zlesme hiikiimlerine uygun davranirsa malikin devir

talep etmesinde hukuki yararinin varligindan sz edilebilir mi?

Bu ihtimalleri bir 6rnekle somutlastiracak olursak; mesela taraflar arasinda otel
olarak isletilmek tizere tist hakki tesis edilmistir. Hak sahibinin otelin eglence birimi
altinda gece kuliibii olarak tahsis edilen alanda miisterilere kumar oynama imkani
sundugu tespit edilmistir. Malik, yiiriitiilen bu faaliyetin {ist hakkinin siiresinden 6nce
devri agisindan hakli sebep teskil etmesine dayanarak olaymn akabinde siiresinden
once devir sebebi ile dava agmistir. Ancak, hak sahibi talebe ragmen iist hakkin1 X
sirketine devretmistir. X sirketi de hakki devralir almaz kisa bir siire i¢inde otelin
konseptini s6zlesmede kararlastirilan sartlara uygun hale getirmis, kumarhane olarak

faaliyet gosteren kismi da tamamen kapatmistir.

bi ile fesih hakkini kullandig1 durumlar1 da kapsamaktadir. Degerlendirme neticesinde ulasilan so-
nuglarin fesih hakkinm kullanilmasi agisindan da gegerli oldugunu vurgulamak isteriz.
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Oncelikle burada devir yasagina gére bir degerlendirme yapilmalidir**, Soz-
lesmede taraflarca konulmus olan devir yasagi yapilan devir sézlesmesinin de gecer-
sizligi sonucunu doguracagi i¢in gecerli bir hukuki sebebe dayanmayan tescil de yol-
suz tescil olur. Bu durumda iiciincii kisinin TMK m. 1023 geregi iyiniyetli olup ol-
madig1 6nem arz eder. Ust hakkinin devri yasaksa, yani hak bagimsiz degilse ve fa-
kat bir sekilde hak sahibi iist hakkini ti¢iincii bir kisiye devretmisse, malik de yasaga
ragmen devre sessiz kalmis veya agikga riza gostermisse artik devrin gegersizligini
ileri stirememelidir. Devre riza gosterdikten sonra gegersizligin ileri stiriilmesi TMK
m. 2 geregi diirtistliik kuralina da aykirilik teskil eder. Ayni sekilde devre ve devralan
kisinin ihlali giderdigini bilmesine ragmen yine de ihlal sebebi ile dava agmasi da
diiriistliik kuralma aykiridir. Ornek olayda, malikin hak sahibine hukuka aykiriligi
gidermesi i¢in ihtar c¢ektigini, hak sahibinin de hukuka aykiriligi gidermek yerine
erken devir tehlikesini fark ederek derhal iist hakkin1 X sirketine devrettigini diisiine-
lim. Devri 6grenen malik, devrin gecersizligini ileri siirmek yerine sessiz kalarak
devralan X’e kars1 siiresinden 6nce devir talebiyle dava agmissa, X’in devrin geger-
sizliginden haberi olmadig: i¢in iyiniyetli oldugu diisiiniilecek olursa, devir hakkini

ona kars1 kullanamamalidir.

Ote yandan esas onemli olan devir i¢in dava agildiktan sonra hak sahibinin iist
hakkini devretmesi halinde nasil bir ¢6ziim iiretilecegidir. Devir yasagi yoksa ve iist
hakki sahibi malikin siiresinden 6nce devir talebini bosa ¢ikarmak i¢in {igiincii kisiye
hakki devretmisse bu hukuki islemin muvazaali olup olmadigina bakilmalidir. Taraf-
lar muvazaali bir devir yapmislarsa hukuki islem gecersizdir. Dolayisiyla eski hak
sahibi malikin devir talebinin muhatab1 olmaya devam edecek, sebebi oldugu ihlal-

den dogan zararmn sonuglarini tazmin edecektir.

Diger taraftan hak sahibi ve {iglincii kisi arasindaki devir muvazaali degilse, bu
durumda igiincii kigi malikin devir veya fesih talebi ile bagli olacaktir. Malik bu ta-

lepleri devralan {iglincii kisiye kars1 da ileri siirebilir.

44 svigre doktrininde devir yasagi olan bir iist hakkinda malikin siiresinden 6nce devir hakkinin
kullanilmasi ile hakkin devredilebilir bir irtifak haline geldigi kabul edilmektedir. Bkz. Henggeler,
157 vd.; Freimiiller, 83; Isler/Gross, in: BSK ZGB II, Art.779f Nr.3; Bu konuya iliskin diger de-
gerlendirmeler yaklasimlar igin bkz. Karauz, 80.
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Bu noktada da iist hakkini devralan {iglincii kisi malikin devir sebebiyle actig1
davayi bilerek hakki devralmis, ancak devirden sonra sdzlesme hiikiimlerine uygun
olarak iist hakkindan yararlanmaya baslamigsa, baska bir ifade ile sdzlesmeye aykiri-
lig1 ortadan kaldirmigsa, artik malikin devri talep etmekte hukuki bir yararinin kalip
kalmadigina da bakmak gerekir. Boyle bir durumda artik malikin s6zlesmenin agir
sekilde ihlal edilmesine dayanan bir zararindan s6z edilemez. Malik, devir talep ede-
rek aslinda s6zlesmeye aykiriligi1 ortadan kaldirmak istemektedir. Malikin mahkeme-
den siiresinden once devir talep etmesindeki hukuki yarari da budur. S6zlesmeye
aykiriligin sona erdirilmis olmasi malikin erken devir talebi ile elde etmek istedigi

hukuki yarar1 ortadan kaldirir.

Malikin devir talebiyle dava agtiktan sonra iist hakki sahibinin tasarruflar ile
hakkini kullanmasinin tehlikeye diismesini engellemek igin TMK m. 1010 geregi
cekismeli hakkin korunmasina iligkin tedbir kararinin tapuya serh ettirilmesi suretiyle
tasarruf yetkisinin kisitlanmasin talep edebilir*®®. Béylece TMK m. 1010/I geregi
serhin etkisi ile hak sahibinin tasarruf yetkisine getirilecek kisitlamalar taginmaz iize-
rinde sonradan hak kazanan iist hakki sahiplerine karsi da ileri siiriiliip, iyiniyetleri-

nin korunmasi engellenebilir.

Stiresinden Once devir talebinin kullanilmasina iliskin 6nem arz eden bir baska
husus da hakkin tabi oldugu sekli ve usuli esaslardir. Taraflarin tesis ettigi tist hakki
tapuya tasinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli nitelikli bir {ist hakk: ise bu

hakkin TMK m. 831°e gore yiiklii tasinmaz malikine gecmesi tapuda kurucu nitelikte

415 «Cekismeli haklarin korunmasma iliskin mahkeme kararlarinin serhi” iist hakki sahibinin dava

stirerken hakk: bagkasina devretmesini engellemek icin alinacak ihtiyati tedbir kararinin tapuya
serh edilmesi suretiyle ii¢lincii kisilerin iyiniyetli kazanimlarin1 engellemek amacina hizmet eder.
Ust hakki sahibinin kétiiniyetli tasarrufu ile hakkin mevcut durumunda meydana gelebilecek bir
degisme hakkin elde edilmesini 6nemli dl¢iide zorlastiracagindan (HMK m. 389/1) ihtiyati tedbir
kararma binaen ¢ekigsmenin tapuya serh ettirilmesi faydal olacaktir. Bkz. Nomer, Halik Na-
mi/Ergiine, M. Serkan, Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis, Genisletilmis 9.B., Istanbul 2022, 166
vd.; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 217/N.915 vd., dn.680; Bu serh, uygulamada ve Yargi-
tay’mn da kararlarinda ifade edildigi iizere “davalidir serhi” olarak bilinmektedir. Bkz. Ozbek,
Mustafa Serdar, Tapu Kiitiigiine Serh Edilen Cekismeli Haklarin Korunmasmna iligkin Ihtiyati
Tedbir Kararlarinin Dogurdugu Tasarruf Kisitlamalari, BUHFD, Y. 2017, C. 3, S. 1, 66; Konu-
ralp, Cengiz Serhat, 6100 Sayilh Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na Gore ihtiyati Tedbirler,
[UHFM, Y. 2013, C. 71, S.2, 228 vd..
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tescil isleminin gergeklestirilmesine baghidir*!®, Doktrinde s6z konusu tescilin yapi-
labilmesi i¢in taraflar arasinda resmi senet diizenlenmesi gerektigi de ileri stiriilmis-
tiir*'”. Ancak katildigimiz goriise*® gore siiresinden once devir hakki dogrudan Ka-
nun’a dayanan bir hak oldugu i¢in devretme borcunun hukuki sebebi de Kanun hiik-
midiir. Bu sebeple yiiklii tasinmaz maliki Kanun’dan dogan hakkini dogrudan kulla-

nabilmelidir. Resmi senet diizenlenmesine gerek yoktur*®®,

Bu dogrultuda ilk diisiiniilecek yol, malikin siiresinden dnce devir talebini da-
vaya gerek olmadan dogrudan hak sahibine yoneltmek suretiyle kullanmasidir. Hak
sahibinin devir borcunu ifa etmemesi halinde ise malikin TMK m. 716 hiikmii ¢erce-

vesinde tescile zorlama davasi ile irtifakin devrini mahkemeden talep etmesi olacak-

416 Freimiiller, 85; Giirzumar, 144; Demirsatan, 106 vd.. Yazar, devir hakkinin kullanilmasinin bir
sekle tabi olmadig1 goriisiinde ise de tacirler bakimindan TTK. m. 18/III hiikkmiinin TBK m. 12
geregince gecerlilik sekli sayilmasi gerektiginden yola ¢ikarak TMK m. 831 vd. hiikkiimleri i¢in de
uygulanmas1 gerektigini ifade etmektedir. Bunun gerekgesini ise su sekilde anlatmaktadir: “Ust
hakkinin siiresinden énce devir hakkinin kullanilmast da herhangi bir sézlesmenin sona erdirilme-
si kadar ciddi ve agwr sonuclara yol acabilir. Ust hakki sozlesmesinin taraflart aym degilse TTK.
m. 18/I11'tin uygulanmasi seklin istisna oldugu kuralinin genisletilecegi yorumuna sebep olsa da
ayrim yapumaksizin TMK m. 831 hiikmii bakimindan TTK. m. 18/III'iin uygulanmas: gerektiginin
kabul edilmesi daha tutarli bir sonug verecektir.”; Hakli nedenle feshe dayanan fesih hakkinin
kullanilmasinin kural olarak sekle tibi olmadigi, bu gerekge ile tiim yenilik doguran haklar agisin-
dan da sekil serbestisi kuralinin gegerli oldugu, ancak taraflarin sekil sart1 koyduklar1 ya da kanun
hiikmiiniin emrettigi sekil hallerinin istisna teskil edecegi goriisiinii kabul eden yazarlar bu hallerde
gecerlilik sart1 ongoriilmemis olsa da fesih hakkinin ispati bakimindan yazili sekle uyulmasi gerek-
tigini ifade etmektedirler. Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 200°de yer alan “Bir hakkin dogumu,
diistiriilmesi, devri, degistirilmesi, yenilenmesi, ertelenmesi, ikrart ve iflasi amaciyla yapilan hu-
kuki islemlerin, yapiuldiklari zamanki miktar veya degerleri ikibinbesyiiz Tiirk lirasini gegtigi tak-
dirde senetle ispat olunmasi gerekir. Bu hukuki islemlerin miktar veya degeri ddeme veya borgtan
kurtarma gibi bir nedenle ikibinbesyiiz Tiirk lirasindan asagi diisse bile senetsiz ispat olunamaz.”
hiikmii tek tarafli hukuki islemlere de uygulanmalidir. Bu konuda bkz. Altiok Ormanci, 187-188.

417 Isler, Baurechtsvertrag, 129.
418 Giirzumar, 144-145, dn. 567.

419 Tapuya kaydedilmemis bagimsiz ve siirekli {ist haklar1 icin siiresinden &nce devir hakkinin kullani-

labilmesi ise bu haklarin devir sekli konusunda doktrindeki tartigsmalara paralel olarak farkli esas-
lara tibi olacaktir (Bkz. § 3/111, C); Tapuya tasinmaz olarak kaydedilmemis bagimsiz ve stirekli tist
haklarmin TBK m. 183 vd.’daki alacak ve haklarin devrine iliskin hiikiimlere gore temlik sozles-
mesiyle devredilebilecegi goriisii kabul edilecek olursa siiresinden 6nce devir halinde de yiiklii ta-
sinmaz maliki temlik s6zlesmesi yapilmasiyla sicil diginda iist hakkini kazanacak, tapuda yapila-
cak tescil de agiklayici nitelikte olacaktir. Bu tescili talep yetkisi de yiikli tasinmaz malikine ait
olacaktir (Bkz. Giirzumar, 145); Katildigimiz goriis dogrultusunda, tapuya kaydedilmemis ba-
gimsiz ve siirekli iist hakkmin devrinin de alacagin devrinden ¢ok taginmaz miilkiyetine benzemesi
sebebiyle resmi senedi takiben iist hakki sahibi tarafindan taginmazin devri esaslarma gore devir
yapilmalidir.
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t1r*?%. Ancak her ne kadar siiresinden 6nce devir hakkinin bu sekilde kullaniimasina
iliskin hukuken bir engel yoksa da uygulamada hak sahibinin malikin bu talebini
neredeyse hi¢bir zaman kendi rizasi ile yerine getirip, tapuda devri gergeklestirmesi
miimkiin olmayacaktir. Bu sebeple ilerde acgiklandigi lizere aynen fesih hakkinin kul-
lan1lmasinda oldugu gibi*?! hem devir talebinin sonuclarinin ayni etki dogurmayacak
olmasi hem de malikin her haliikarda dava agmak zorunda kalacak olmas1 sebebi ile
devir talebinin dogrudan dava yolu ile siirtilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Malikin,
devre iliskin mahkemeden alacagi karar neticesinde kararin kesinlesmesi ile {list hak-
k1 maddi anlamda malike intikal etmis olur. Bu durumda mahkeme karari ile tapuda

yapilacak tescil de aciklayict nitelikte olacaktir.

Siiresinden dnce devir hakkinin bir diger sonucu, iist hakkinin yiiklii tasinmaz
malikine devri ile yiiklii ve yararlanan tasinmaza ayni kisinin malik olmasidir. Diger
bir deyisle malik lehine iist hakki tesis edildigi anlamina gelmesidir*?2. Devir hakki-
nin kullanilmast ile tist hakki kendiliginden sona ermez. Hakkin devri ile ytikli ta-
sinmaz maliki ve list hakki sahibi sifatlarinin tek bir kiside birlesmesi s6z konusu
olur. Bu birlesme hukuken “malik lehine irtifak hakki” sonug¢larinin dogmasini sag-
lar. Su halde malik dilerse iist hakkini sona erdirebilme imkanina da sahiptir. Malikin
devir neticesinde hakki sona erdirebilme imkani tiim yetkilerin yiikli taginmaz mali-
kinde birlesmesinin dogal bir sonucudur. Malik, iist hakkini terkin ettirmedik¢e ayni
hak varligin stirdiirtir. Yiikli tasinmaz maliki dilerse tapu idaresine bagvurarak her-

hangi bir gerek¢e gdstermeksizin, list hakki lizerinde hak sahibi olan iiciincii kisilerin

420 Yiiklii tasinmaz malikinin bu durumda agacag1 dava aynen ifa talepli olacaktir. Freimiiller, 85;
Demirsatan, 124 ve dn. 476. Yazara gore tapuya tasinmaz olarak kaydedilmemis bagimsiz ve sii-
rekli Gist haklarinin devrinin alacagin temliki hitkiimlerine tabi oldugu goriisii esas alinsa bile mah-
kemenin verecegi yenilik doguran kararin kesinlesmesiyle alacagin devri kendiliginden gergekle-
secegi icin sonug itibartyla TMK m. 716 hiikkmiiniin uygulanmasi agisindan doktrinde savunulan
goriisler arasinda bir fark s6z konusu olmayacaktir; Belen, Siiresinden Once Devir, 43. Yazar, bu
davanin miispet tespit davasi oldugunu vurgulamaktadir.

421 Fesih hakkinmn dava yolu ile kullamlmasinin gerekliligine iliskin agiklamalarimz igin bkz. § 5/11,

C.

422 |sler, Baurechtsvertrag, 131; Isler/ Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779f Nr. 3; Giirzumar, 147
Unal, 227-228. Yazar, yiiklii tasinmaz malikinin devir sonrasinda miilkiyet hakkindan dogan yet-
kilerini kullandigmi st hakkindan dogan haklarin ise askida oldugunu ifade etmektedir.; Oguz-
man/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 876/N. 3108b; Sirmen, 530; Demirsatan, 131.
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de (rehinli alacaklilar veya diger sinirli ayni hak sahipleri gibi) muvafakatlerini al-

mak suretiyle terkin talebinde bulunabilir

423

Tiirk Medeni Kanunu, yiiklii tasinmaz malikinin siiresinden 6nce devir hakkini

kullanacag: bir zaman smir1 éngérmemistir*?4. Bu hak dogduktan sonra yiiklii tasin-

maz maliki her zaman bu hakkini kullanabilir. Yiikli tasinmaz malikinin bu hakkini

TMK m. 2 geregince diiriistliik kurali ¢er¢evesinde uygun bir siire i¢inde (miimkiin

olan en kisa zamanda) kullanmasi gerekir*?®. Hakkin kullanilmasiyla yiiklii tasinmaz

maliki ve iist hakki sahibi arasindaki iliski tasfiye iliskisine doniisecegi*?® ve iist hak-

423

424

425

426

Bkz. Unal, Sona Erme, 107; Kopriilii/Kaneti, 66 vd.; Ust hakkina kapsamindaki yapilarin kira-
lanmig olmas1 halinde TBK m. 310/I hiikiimlerinin uygulanacagi, yiiklii tasinmaz maliki tarafindan
iist hakkinin sona erdirilmesi halinde ise tagmirin devrinin miimkiin olmamasi sebebiyle bu hii-
kiimlerin uygulanmayacagi, kira s6zlesmesinin serh ettiren kiracinin iist hakkinin sona erecegini
tapu siciline giiven ilkesi geregince bildigi yoniinde bkz. Demirsatan, 131, dn. 500; Taginmaz sa-
hibinin rehinli alacaklilar karsisindaki durumuna iliskin diger degerlendirmeler ve sahip oldugu
haklar iligkin bkz. § 8/1, C.

Hakkin kullanilmasina iliskin bir hiikmiin 6ngériilmemis olmasini kanun boslugu olarak kabul
eden yazarlar farkli goriisler ileri siirmislerdir. Bir goriis, siiresinden 6nce devir hakkini temerriit
sebebiyle sozlesmeden déonme hakkinin kullanilmasina benzetmis ve temerriitte oldugu gibi ihlalin
sona erdirilmesi i¢in mehil verildikten sonra derhal devir hakkinin kullanilmas1 gerektigi ileri sii-
rilmiistir (Bu konuda bkz. Isler, Baurechtsvertrag, 130; Freimiiller, 83). Bu goriise gore derhal
fesih hakki kullanilmazsa (temerriitte oldugu gibi) ihlal devam ettigi siirece tekrar mehil verilip fe-
sih hakki: kullanilabilir. Bir diger goriis ise siiresinden dnce devir hakkini 6nalim hakkina benzete-
rek iist hakk: sahibinin siiresinden dnce devir sonucu doguran ihlallerinin yiiklii taginmaz maliki
tarafindan 6grenilmesinden sonra {i¢ ay iginde kullanilmasi gerektigi yoniindedir. Bkz. Demirsa-
tan, 118, 119.

Oguzman/Seligi/Oktay-()zdemir, 876/N. 3108; Demirsatan, 117-119. Yazara gore iist hakki
sahibinin s6zlesmeye dayanan bir borca aykirt davranmasi halinde yiiklii taginmaz malikinin bu
aykiriliga karst ¢itkmamasi sdzlesmenin tadili olarak yorumlanabilir. Siiresinden 6nce devir hakki-
n1 temerriit ile bagdastiran ve kiyasen TBK m. 123’{in uygulanacagini kabul eden goriis ise st
hakk1 bedeli borcunun ihlal edilmesi i¢in kabul edilebilecekse de devir hakkinin kapsamina birgok
farkli sebebe dayanan ihlal girecegi i¢in temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi uygun diismeyecek-
tir.; Altiok Ormanci, 186; Yazar, siiresiz yenilik doguran haklarda muhatabi korumak i¢in iki
imkan 6ngoriildiigiinii ifade etmektedir. Bunlardan birincisinin muhatabin hak sahibine hakkint
kullanmast igin uygun bir siire vermesi, bu siire i¢inde hak kullanilmazsa hakkin ortadan kalkma-
sidir. Digeri ise glivenin korunmast ilkesinden hareketle bir sinirlama getirildigi, hak sahibi hare-
ketsiz kalirsa veya baska davraniglarla muhataba hakkini kullanmayacagi yoniinde hakli bir giiven
uyandirmigsa hakkint kullanma imkanini kaybedecegidir. Siirekli borg iligkilerinin hakli sebeple
feshinde de ikinci sinirlandirmanin kabul edilebilecegi ileri siiriilmektedir.

Tasfiye asamasi iist hakkinin devri ile tamamlanir. Ust hakkmin devredilmesi ile bedel 6deme
borcu da sona erer. Siiresinden 6nce devir hakki, temerriit sebebiyle fesih hakkinin kullanilmasin-
dan farklidir. Dolayisiyla tasfiye asamalar1 da bazi hususlarda farklilik arz etmektedir. Temerriit
halinde, iist hakki bedeli borcu temerriide diisiildiigii anda sona erer ve sdzlesme iligkisi igindeki
talep haklarinin yerini tasfiye iliskisine bagli talep haklar1 alir. Bu kapsamda iist hakki sahibi de
iist hakki bedelini 6demeyecektir. Siiresinden once devir hakkinin kullanilmasi ile fesih hiikiimleri
dogacag i¢in hakkin kullanilmasindan sonra tasfiye iliskisi i¢inde yiiklii tasinmaz malikinin bedeli
odeyip devir gergeklesene kadar ki siirede iist hakki sahibinin bedel 6deme borcu devam etmekte-
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k1 sahibi de devir borcu altina girecegi i¢in devir iliskisi i¢indeki alacaklar (tasfi-
ye/iade alacaklar1) genel hiikiimlere gore TBK m. 146 geregince on yillik zamanasi-

mu siiresine tabi olacaktir*?’.

VII. ASIRI iFA GUCLUGU SEBEBI iLE SONA ERME

A) GENEL OLARAK

Sozlesmeler hukukunda “ahde vefa (pacta sund servanda) ilkesi” esastir. S6z
konusu ilke, hem taraflarin s6zlesmeye sadakatle bagli olmalar1 hem de sézlesme
stiresince karsilasabilecekleri ve sozlesmeyi etkileyebilecek her tiirlii ihtimali dii-
stinmeleri, gerekli koruyucu tedbirleri almalar1 anlamini tagir. Bu baglilik geregince
taraflar kural olarak, sonradan meydana gelen ve ifay:1 etkileyecek degisimlerden
etkilenmeyecek, bor¢larini ifa etmekle yiikiimlii olacaklardir. Ancak taraflarin her
sart altinda s6zlesmeyle bagli olacaklarinin kabulii de hakkaniyete aykiridir. Bu se-
beple TBK m. 138 hiikmii ile taraflarin borglarinin ifasinda asir1 giigliik yasamalari
halinde bazi imkanlar tanimistir. Bu kapsamda s6zlesmenin degisen sartlara uyar-
lanmasi, uyarlama geregi de ya s6zlesmenin yeni sartlara gore degistirilmesi ya da

sona erdirilmesi sz konusu olur#28 429,

dir. Boylece iist hakki sahibinin devir gergeklesene kadar {ist hakkini bedelsiz kullanmas1 engel-
lenmistir. Bkz. Demirsatan, 122.

427 Demirsatan, 119 vd.. Yazara gore borca aykirilik halinde on yillik zamanasimu siiresinin uygula-
nabilecegi kabul edilmesi siiresinden 6nce devir hakkinin yenilik doguran bir hak olan niteligi ile
bagdasmaz. Ancak hakkin kullanilmasindan sonra devir iligkisi i¢inde kalan alacaklarin genel hii-
kiim gergevesinde (hem uygun bedel 6deme borcunun hem de devir borcunun muaccel olmalarin-
dan itibaren,) TBK m. 146 geregi on yillik zamanasimina tabi olacaktir. Ayrica yazarin bizim de
katildigimiz goriisiine gére bedel 6deme borcu yiikli taginmaz malikinin devir hakkini kullandigi-
na iligkin irade beyaninin iist hakki sahibine ulagmasiyla dogar. Borglar Hukukuna gore ifa zamani
taraflarca kararlagtirilmamis bor¢lar da TBK m. 90 hiikmii geregince dogduklari anda muaccel
olur. Bu sebeple bedel 6deme borcuna iliskin zamanagimi da bu tarihten itibaren islemeye baslar.;
Ayni yonde, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 876/N. 3108; Erel, 125. Yazara gore “Ayni hak
tesisine dair bor¢larda hak sahibinin yenilik doguran talebiyle esyaya bagl borg iligkisi ile birlik-
te talep edilen edim agisindan da ayrt bir borcun dogumuna ve muaccel olmasina yol agar. Ancak
yiikiimlii malikin tescil talebi ile yararlanacak malikin tazminat borcu altina girmesi BK. m. 81
(TBK m. 97) kapsaminda karsulikly edim sayiulir. Tescil talebinde bulunabilmek igin ya tazminatin
odenmesi gerekmekte ya da 6deme teklifinin yapilmas: gerekmektediv. Bu sart gerceklesmisse yii-
kiimlii malikin irtifak kurma borcu BK. m. 125 (TBK m. 146)’ya gore on yillik zamanagimina tdbi
olacaktir.”. Aksi yonde; Giirzumar, 146, dn. 577. Yazara gore iist hakk: sahibinin devir borcu
miinferit bir borg olacak ve her dar anlamdaki borg gibi zamanagimina tabi olacaktir.

428 Doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmekle birlikte hukukumuzda asin ifa giicliigiinii diizenleyen
TBK m. 138’in ve uyarlamanin temeli diiriistlik kuralina dayanmaktadir; baska bir ifade ile TBK
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Asirt ifa giicliigii sebebiyle sézlesmenin sona erdirebilmesi icin TBK m. 138

geregi uyarlamanin miimkiin olmamasi1 veya uyarlama yapilmasi halinde yapilan

degisikliklerin bu sefer alacakli i¢in katlanilmasi beklenemeyecek bir durum yarat-

mas1 gerekir*®®. Ahde vefa ilkesi geregi sozlesmeyi ayakta tutmak asil olandir. Uyar-

lamanin miimkiin oldugu hallerde s6zlesmeyi sona erdirmek s6z konusu olamayacak-

tir. Bu sebeple taraflar arasinda yapilan uyarlamada oncelikle uyarlamanin karsi tara-

fa teklif edilmis olmas1 gerekir. Karsi taraf¢a uyarlamanin kabul edilip edilmeyecegi

bilinmeden sézlesmeyi sona erdirmek feshi haksiz kilar

431 Dogrudan uyarlama icin

hakime bagvuruldugunda*? da hakim, sézlesmede veya kanunda uyarlama yapacagi

429

430

431

432

m. 138 diiristlitk kurali temelinde kanuna girmistir. Temel diiriistliik kurali olsa da soyut bir kav-
ram olan diiriistliik kuralinin somutlastirilabilmesi igin bir teoriye dayandirilmas: gerektigi ileri si-
rilmektedir. Yargitay’in bircok kararinda ve doktrinde de iglem temelinin ¢dkmesi teorisi uyarla-
mada esas alinacak kistas olarak daha ¢ok taraf toplamaya baglamistir (bkz. Serozan, Dénme, 347
vd.; Serozan, Rona, Yeni Alman ifa Engelleri Hukuku (Tiirk Hukuku’nda Bilimsel Kaynak Ola-
rak Yararlanilabilecek Olan Yenilikler), I{UHFM, 2000, C. 58, S. 1-2, 245 vd; Kocayusufpasaog-
lu, 503-514; Baysal, Basak, Sézlesmenin Uyarlanmasi, BK. m. 138 Asin1 Ifa Giicliigii, 4. B., Is-
tanbul 2020, 147 vd.). Bu noktada Eren’in de ifade ettigi lizere doktrin ve yargi kararlar1 “sézlesme
sartlarimin sonradan onemli dlgiide degismesi, islem temelinin kismen veya tamamen ¢okmesi ha-
linde adalet ve diiriistliik kurallarina dayanarak uyarlamayr kabul etmektedir” (bkz. Eren, 500).
Ancak hala hakim goriis s6zlesmede bosluk oldugu ve bunun da diiriistliik kurali ile tamamlanmasi
gerektigi yoniindedir (bkz. Akinel, Borglar Hukuku, 195 vd.; Arat, Uyarlama, 82 vd.; Akyol, Se-
ner, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kotiiye Kullanilmas: Yasag, Istanbul, 1995, 83 vd.)

Dar anlamda uyarlama, s6zlesmenin degisen sartlara uyarlanarak ayakta tutulmasidir. Bu sebeple
donme ve fesih genis anlamda uyarlama kapsaminda degerlendirilmektedir. Biz de sonuglar itiba-
riyla genis anlamda uyarlama ayrimim dikkate alarak uyarlama kavrami ile s6zlesmenin degisen
sartlara uyarlanarak ayakta tutulmasini veya donme/fesih suretiyle sona erdirilmesini kastediyoruz.
Aym yonde bkz. Akinel, Borglar Hukuku, 202; Arat, 190; Baysal, 251 vd.; Eren, 542.

Yargitay’in bir kararinda ifade ettigi lizere “...uyarlama edim yiikiimiiniin azaltiimasi veya karst
edimin arttirilmast seklinde yapilabilecegi Qibi vadelerin veya ifa tarzimin degistirilmesi gibi
hakimin uygun bulacag her sekilde yapiulabilir. Hakim, davacinin talebinde ongormedigi bir tarz-
da uyarlama da yapabilir. Ancak bor¢ uyarlamaya uygun degilse veya ifa giicligiinii katlanwr kila-
cak herhangi bir uyarlama bu kez karsi taraf agisindan katlanmasi beklenilmez bir durum yarati-
yorsa, bor¢lu ancak bu sartla sézlesmeden donme hakkini kullanabilir’. Bkz. Y.13.HD.,
07.02.2013, E. 2012/8250 K. 2013/2623 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

Genelde uygulamada uyarlamanin hakim tarafindan yapildigi goriilmektedir. Ancak taraflar mah-
kemeye basvurmadan da kendi aralarinda uyarlama yapabilirler. Dava acilsin agilmasin asir1 ifa
glicliigli yasayan bor¢lu TBK m. 138 geregi aranan sartlarin gergceklesmesi halinde 6ncelikle uyar-
lama imké&nindan faydalanmak istedigini kars1 tarafa bildirmesi gerekir. Bu bildirim diirtistliik ku-
ral1 geregi ifanin agirlagtigini bildirmek ve muhtemel ¢ozliim onerilerini sunmak amaciyla yapilir
(ihbara gerek olmayan haller harig). ihbar ile sézlesmenin yeni sartlara uyarlanmamasi halinde
sOzlesmeyi sona erdirecegi veya uyarlama i¢in mahkemeye bagvuracagi da bildirilir. Arat, Uyar-
lama, 174 vd.; Akinci, Borglar Hukuku, 201-202; Giirsoy, Kemal Tahir, Hususi Hukukda Clausu-
la Rebus Sic Stantibus (Emprevizyon Nazariyesi), Ankara 1950, 174.

Uyarlama dogrudan hakimden talep edilebilir veya daha once tek tarafli irade beyani ile uyarlama
talep edilmis alacakli uyarlamay1 kabul etmemisse hakime uyarlamanin sartlarinin olusup olusma-



143

bir hiikiim olup olmadigina bakar. Hiikiim varsa uyarlama bu hiikme goére yapilir,
yoksa diirtistliik kurali geregi sdzlesmeyi ya sartlara gére degistirir ya da sona erme-
sine karar verir*®, Bu noktada hakim sona erme karar1 verilmesi hususunda taraflarin
iradelerinden tamamen bagimsiz hareket etmez. Her iki taraf da sézlesmenin uyar-
lanmasi talebinde iseler hakim sona erme karar1 veremez. Ancak taraflardan biri
uyarlama istiyor ve diger taraf buna yanagmiyorsa bu durumda uyarlama veya sona
erme sonuglarindan hangisinin somut olay i¢in uygun olduguna karar vermek duru-

mundadir. Ancak her haliikarda oncelik sozlesmenin ayakta tutulmasidir*®*,

Ust hakki sézlesmesinde taraflarin yiikiimliiliikleri diisiiniildiigiinde 6zellikle
ist hakki sahibinin zamana yayilmis olan borglarinin ifasi imkansizlik s6z konusu
olmaksizin ve kusur yiiklenemeyecek sebeplerden dolayr asir1 derecede giiglesirse
(edimler arasindaki denge asir1 derecede bozulursa®®®) bu durumun iist hakki iliskisi-
ni nasil etkileyeceginin ayrica incelenmesi gerekir. Bu sebeple ¢alismamizin bu kis-
minda asir ifa giicliigiiniin {ist hakki s6zlesmesine etkisi, asir1 ifa giligliigli olarak

karsimiza ¢ikabilecek haller ve sonuglari ele alinmaistir.

B) ASIRI iFA GUCLUGU YASANABILECEK HALLER

Uyarlamaya iligkin 6zellikle yargi kararlarina konu olan uyusmazIlik konusu, ir-

tifak hakki bedeline iliskindir**®. Edimler arasinda ifa giiliigii sebebi ile uyarlama

digmin tespiti i¢in de basvurulabilir. Son olarak da taraflar birlikte mahkemeye bagvurarak uyar-
lama talep edebilirler. Bkz. Arat, Uyarlama, 175 vd.; Baysal, 325 vd.

433 Arat, Uyarlama, 80- 82, 173 vd.; Giirsoy, Clausula, 185.

434 Arat, Uyarlama, 195; Hakim taraflarin iradeleri ile bagh oldugu icin taraf uyarlama altinda soz-
lesme sartlarinin degistirilmesini veya bu degisikliklerle edimler aras1 dengenin saglanmasi miim-
kiin degilse de feshe karar verilmesini isteyebilir. Usul hukuku ¢ercevesinde taleplerin terditli ol-
mast da miimkiindiir. Bu durumda uyarlama talep eden taraf sdzlesmede degismesini istedigi hu-
susa iligkin karar verilmesini, bu miimkiin degilse s6zlesmenin feshedilmesini talep edebilir.

4% Bu sartin yorumlanmasinda doktrinde “taraflardan biri igin sézlesmeye bagl kalmay1 tahammiil

edilemez hale getirmis olma” ya da “bor¢lunun ifay1 gerceklestirmesinin diiriistliik kurali ¢erceve-
sinde beklenemez olmas” ifadelerinin de kullanildigi  goriilmektedir. Bkz. Teki-
nay/Akman/Burcuoglu/Altop, 368; Erzurumluoglu, 70; Arat, Uyarlama, 111- 113; Yazar’m
ifade ettigi lizere Isvigre- Tiirk Hukukunda sozlesmenin gegerliligi icin edimler aras1 denge sart
degildir; ancak s6zlesmenin kurulusunda belli dl¢iide bir esitlik saglanmis olmas1 gerekir. Asir ifa
glicliigiinde ise edimlerde sonradan meydana gelen bir degisiklik vardir.; Eren’e goére “edimler
arasindaki denge bozulmamis olmakla beraber, bor¢lu agisindan gerceklesen asirt ifa giicliigii de
ayrica bir uyarlama sebebidir.” Bkz. Eren, 504.

436 Y.13.HD.’nin 25.10.2007 tarih, 2007/7217 E. 2007/12490 sayil1 kararinda “Davaci, davali hazine
adina kayith bulunan tasinmazda lehlerine kirk bes yilligina irtifak hakki tesis edildigini, 1998 yili
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konusu oldugu en net tespit edilebilen edim, para borglaridir. Ancak bunlar disindaki
edimlerinin de uyarlama konusu olmas1 miimkiindiir. Zira, Kanun edimin niteligine
dair bir sinirlama getirmemistir. Bu noktada iist hakki kapsaminda 6rnek mahiyetinde
olmakla beraber hangi hallerin asir1 ifa giicliigii sebebi ile uyarlama konusu olabile-

ceginin tespiti gerekir.

Uyarlamanin en ¢ok goriildigli hali, edimler arasindaki dengenin maddi an-
lamda bozulmasidir. Ust hakki agisindan da en ¢ok iist hakki bedelinin uyarlanmasi-

437 Ornegin, taraflar ist hakki bedelinin

na iliskin talepte bulunuldugu goriilmektedir
irat seklinde 6denmesi hususunda anlagmis ve bu bedel yabanci para birimi {izerin-
den belirlenmis (6rnegin; dolar veya Euro) olabilir. Boyle bir durumda bugiin itiba-
riyla son bes yilda dolarin ve Euro’nun enflasyon sebebi ile en az ii¢ kat1 artig gos-

termesi {ist hakki bedelinin de ifasmi zorlastirabilir. Ust hakki sahibi bedelin uyar-

irtifak bedelinin mahkemece 1.599.483.907 TL olarak belirlendigini, davalinin 2001 yul irtifak
bedeli olarak talep ettigi 13.337.250.000 TL 'nin ¢ok fahis oldugunu ileri siirerek 2001 yili irtifak
bedelinin 4.000.000.000 TL olarak uyarlanmaswni istemistir. ... Bir dnceki ii¢ yillik dénem basi
olan 1998 yuli i¢in davali idarece belirlenen irtifak bedeline karsi aynt mahkemenin 2001/835 esas
sayili davasi ile goriilen davada 1998 yili irtifak bedelinin 2.190,28 YTL olarak tespitine karar ve-
rilmig; hiikiim 20.11.2006 tarihinde kesinlegmigtir. 1998 yili irtifak hakki bedeline iligkin kesinle-
sen karar uyarinca 1999 ve 2000 yuly irtifak hakkr bedellerinin taahhiithnamenin 7. maddesinde on-
goriilen sekilde Devlet ihale Genelgesinde belirtilen artis oranlarmin bir onceki yilin irtifak hakk:
bedeline eklenmesi suretiyle saptanarak , bu yillara iligkin odenmesi gereken bedeller tespit edil-
meli, 2001 yili irtifak hakki olarak belirtilen ve hiikiim altina alinan miktarin az yukarida izah edi-
len sekilde belirlenecek 2000 yul irtifak hakki bedelinden daha az olamayacaginin da gozetilerek
hiikiim kurulmasi gerekirken, mahkemece deginilen bu hususlar arastirilmaksizin ve gozetilmeksi-
zin hiikiim kurulmus olmast usul ve yasaya aykiridir. Bozmayr gerektirir.”; Yargitay 13.HD. nin
ihtirazi kayit konulmadan kabul edilen ifa sebebi ile uyarlama talep edilemeyecegine iliskin
25.10.2007 tarih 2007/7214 E. 2007/12489 sayili kararina gore “...Dava konusu olan 2006 yuli ti¢
yillik dénemin fiiciincii yui olup, davali idarece 2004 yiuli igcin 405.931,50 YTL, 2005 yui igin
462.112,42 YTL irtifak hakki bedeli belirlenmigtir. Davact taraf, davali idarece belirlenen 2004 ve
2005 yillarina ait irtifak hakki bedellerini ihtirazi kayitla ve eksik olarak ddemiy ise de daval ida-
rece belirlenen 2004 ve 2005 yillarina ait irtifak hakki bedelleri igin herhangi bir 2007/7214-
12489 dava actigini iddia ve ispat etmis degildir. 2004 ve 2005 yili i¢in dava agmayan davacinin
bu nedenle bu yillara ait irtifak bedelini ihtirazi kayitla ve eksik olarak 6demesi davaciya herhangi
bir hak bahsetmez. Baska bir deyisle idare tarafindan 2005 yili irtifak hakki bedeli olarak talep
edilen 462.112,41 YTL 'nin kesinlestiginin kabulii gerekir. Bu durumda 2005 yuly irtifak hakk: bede-
li olarak kesinlesen miktara taahhiitname uyarinca Devlet ihale genelgesinde belirlenen artis ora-
niin uygulanarak hasil olacak sonuca uygun bir karar verilmesi gerekir. Mahkemece deginilen
bu yonler goz ardi edilerek yazili sekilde karar verilmis olmast usul ve yasaya aykirt olup bozma
nedenidir.”; Y.14.HD., 21.11.2018, E. 2018/978 K. 2018/8063 (Kararlar i¢in bkz. Lexpera Hukuk
Bilgi Sistemi).

437 Ust hakki bedelinin uyarlanmasina iliskin Federal Mahkemenin 15.10.2020 tarihli BGer
5A_838/2019 karar1 i¢in bkz. Swisslex; Ust hakki bedelinin uyarlanmasinda dikkate alinan esasla-
rin ipotek faiz oranindaki degisiklikler, varsayimsal kiracilik referans faiz oranlari, tiiketici fiyat
endeksi, arazi piyasa degerleri, muhtemel ingaat maliyetleri oldugu hakkinda bkz. Fasel, Urs, Sac-
henrecht- Entwicklungen 2020, Bern 2021, 51.



145

lanmasini talep ederse bu durumda Yargitay’in benzer davalarda vermis oldugu ka-
rarlara bakmak gerekir. Yargitay, “dovize baglanmis olan bedel 6demelerinde borglu
kur artisinin s6z konusu olabilecegini, Tiirkiye gibi kurlarin stirekli degistigi bir iil-
kede bunun ongdriilemeyecek bir durum olmadigini ileri siirerek” uyarlama taleple-

rini reddetmistir. Yargitay*®’

in kararlarinda genelde uyarlama taleplerinin kabul
edildigi goriilse de aksi yonde kararlar1 da mevcuttur ve hatta tacirler agisindan basi-
retli bir tacir gibi davranma yiikiimliiliigii sebebiyle enflasyon ve devaliiasyon uyar-
lama sebebi olarak kabul edilmemistir**®. Biz de kismen bu gériise katilmakla bera-
ber her somut olayin sartlar1 ve iilke ekonomisini tetikleyen kiiresel, sosyal durumla-
rin da ayrica degerlendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Doktrinde ileri siiriilen bizim

40 “ofiniimiiz ekonomisinde enflasyon olagan bir du-

de katildigimiz bir goriise gore
rumdur ve stirekli edimli sozlesmelerde taraflarin bu dengesizlikleri kabul ettikleri
varsayilabilir;, ancak uzmanlar tarafindan dahi ongériilemeyecek enflasyon oranla-
rinin yasandigr zamanlarda taraflarca ongoriilmesini beklemek hakkaniyete aykiri
olacaktir”. Kald1 ki 2019 il itibariyla yabanci para birimlerinde ani ve dnlenemez

artislarin baslica sebebi tiim diinyay1 etkileyen Covid- 19 salgimidir. Bu durum soz-

lesme iliskileri a¢isindan baslt basina bir uyarlama sebebi teskil ederken, buna bagli

4% Y.14.HD.’nin 01.11.2011 tarih, 13256/13250 sayili kararinda “...Davaci, 3970 parsel numaral
tasinmazda kirk dokuz yillik irtifak hakki (iist hakki) sahibi oldugunu, davalinin 1999 yul irtifak
bedeli olarak o tarihteki para birimine gore 775.000.000 TL talep ettigini belirterek, taraflar ara-
sidaki taahhiit s6zlesmesi uyarmca 1999 yili irtifak hakku (iist hakky) bedelinin 450.000.000 TL
olarak uyarlanmasi isteminde bulunmustur. ...Mahkemece, davanin kismen kabulii ile 1999 yili ir-
tifak hakki bedelinin 650.000.000 TL olarak uyarlanmasina karar verilmistir. ...Resmi senette be-
lirtilen taraflar arasindaki ... 5. Noterliginin 18.05.1993 tarihli ve 27298 yevmiye numarali taah-
hiit senedinin 7. maddesinin “Irtifak hakki bedeli” baslikli (A) bendinde ozetle; " irtifak hakki be-
delinin ilk yil igin 6.400.000 TL oldugu, ikinci ve itigtincii yillar i¢in kullanim bedelinin ise her yil
yayimlanan Devlet Thaleleri Genelgesinde belirtilen artis oranlarinin bir onceki yili irtifak hakk
bedeline eklenmesi suretiyle saptanacagi " belirtilmis, * Odeme zaman * baslikli (B) bendinde ise
“ilk ii¢ yildan sonraki ikinci ve izleyen ii¢ yillik dilimlerin ilk yil irtifak hakk: bedelleri yeniden
takdir edilir ve izleyen yillarin bedellerinin tahakkuk ve tahsili yukaridaki hiikiimlere tabi olur
denilmigstir. Uyusmazlik konusu 1999 yuli irtifak hakki bedelidir. Dava dilekcesinde belirtilen ve
davacinin kabuliinde olan ayrica dosyadaki 1998 yili irtifak hakki bedeli 6demelerini gosterir de-
kontlardan da anlasildigi tizere 1998 yuli icin 500.000.000 TL irtifak hakki bedeli édenmistir. Ge-
rek dava dilekcesi gerekse de 25.10.2000 tarihli bilirkisi raporunda Devlet Ihale Genelgesine gore
artig oramnin % 55 oldugu anlasildigindan, 1998 yili irtifak bedelinin % 55 oraminda arttirilarak,
davali tarafindan 775.000.000 TL nin, 1999 yuli irtifak bedeli olarak talep edilmesi taahhiit sene-
dinin 7. maddesine aykirilik teskil etmemektedir.”. (Karar i¢in bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

4% Benzer bir durum olan para biriminin kriz sebebiyle deger kaybetmesi gerekcesine dayanilarak

bedelin uyarlanmasi talebine iligkin Yargitay’in karar1 ve degerlendirmeleri igin bkz. Arat, Uyar-
lama, 99, dn. 63

40 Arat, Uyarlama, 100.
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olarak ekonomide meydana gelen agiklarin hukuki iliskilere yansimasi da borglarin
ifa edilmesinin giiglesmesi seklinde olmustur. Dolar ve Euro’da meydana gelen artis
sebebiyle list hakki sahiplerinin de dngdriilemez ve ne kadar siirecegi de belli olma-
yan sartlar altinda bedel borglarini yabanci para birimi iizerinden ifalarmi beklemek
diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir. Bu durumda taraflar kendileri ist hakki
s0zlesmesini uyarlama cihetine gidebilecekleri gibi hakimden de bunu talep edebilir-
ler. Hakim taraflarin talepleri ve somut olayin sartlar1 ¢ercevesinde sézlesmeyi degi-

sen sartlara uyarlayabilir ya da s6zlesmenin feshine karar verebilir.

Asirt ifa giicliiglinlin goriilebilecegi bir diger ornek de iist hakki sdzlesmesi
kapsaminda hak sahibinin insa edecegi yapiya iliskindir*!. Taraflar {ist hakk1 soz-
lesmesinde {ist hakkinin icerigine dahil olan unsurlar altinda yapinin konumu, sekli-
ni, niteligini, boyutlarmi, tahsis amacini vb. belirleyebilirler**?. Bu kapsamda belirle-
nen hiikiimler ayni etkilidir ve herkesi baglar. Ust hakk1 sahibinin insa edecegi tesiste

yapilarin niteligi ve boyutu tasinmazin bulundugu yere gore de 6zellik gosterir. S6z-

441 Uyarlama konusu edimin illaki dogrudan para borcuna iliskin olmasi1 gerekmez. Ancak para borg-
larinda edimler arasinda dengenin bozuldugu daha agik bir seklide goriiliir. Edimler arasi denge
manevi anlamda da bozulmus olabilir. Bunun yani sira siki sartlara tabi olmak kaydi ile bazi hal-
lerde “edimin amacinin bosa ¢ikmasi”; yani “edimden beklenenin bulunmamasi” da uyarlama se-
bebi olabilir. Bkz. Arat, Uyarlama, 117-122.

442 Uygulamada taraflarca iist hakki sézlesmesine yapilarin kullanim ve tahsis amacimna iliskin konu-

lan kaydin isletmenin bu tahsis amaci ile zarara ugradig: gibi gergeklerle 6ngoriilemez sonuglarin
dogmasina bagli olarak sdzlesmenin uyarlanmasi talebinde bulunuldugu goriilmektedir. Konya 4.
Asliye Hukuk Mahkemesinde agilan bir davada X iiniversitesine ait vakif arazisi tizerinde Y Tu-
rizm ve Otelcilik A.S lehine 05.06.2000 tarihli sdzlesme ile st hakki tesis edilmistir. S6zlesme ge-
regi bu arazi ve iizerindeki taginmazlar sadece turizme yonelik bes yildizli uygulama oteli yapilip
isletilmesi i¢in kullanilabilir. S6zlesmeye uygun insa edilen otelin yaninda daha sonra bir aligveris
merkezi yapilmis ve faaliyete baglamistir. Bir siire sonra aligveris merkezi farkli bir isimle E Tu-
rizm Insaat San. Tic. A.S’ye iist hakki devir sézlesmesi ile devredilmistir. Devirden dért yil sonra
hak sahibi aligveris merkezinin zarara ugradigi gerekgesi ile mahkemeden iist hakki sézlesmesinin
tahsis amacina iliskin hitkkmiine “egitim” ibaresinin eklenmesi suretiyle uyarlanmasini talep etmis-
tir. Tk derece mahkemesi de uyarlama talebinin kabulii ile iist hakk: sozlesmesinin faaliyet alanina
“ggitim” ibaresi eklenerek tahsis amacinin degistirilebilecegine karar vermistir. ilk derece mahke-
mesinin 12.11.2009 tarih E. 2009/385, 2009/403 sayili karar1 Y.13.HD. nin. 04.03.2010 tarih E.
2010/1011, 2010/2584 sayili hitkkmii ile onanmustir. (Yargitay’in ilgili karar1 yaymlanmamistir.).
Ancak daha sonra 2016 yilinda mahkemenin uyarlamanin sartlarin1 gerektigi gibi degerlendirme-
digi, zararin varligin arastirmadan karar tesis ettigi ve hiikkmiin hile ile elde edildigi gerekgeleriyle
yapilan yargilamanin yenilenmesi talep edilmistir. Yapilan inceleme sonucunda yargilamanin ye-
nilenmesi talebi kabul edilmistir. Talep neticesinde ilk derece mahkemesinin verdigi iptal karari
Yargitay tarafindan da uyarlamanin sartlar1 olusmadigi, hile ile hareket edildiginin kabulii ile
onanmigtir. Ancak Yargitay uyarlama kapsaminda “egitim” ibaresinin eklenmesine iligkin bir hu-
kuka aykirilik tespit etmemistir. S6z konusu uyarlama kararindan da anlasilacagi {izere hakim,
uyarlama yonteminin belirlenmesi konusunda genis takdir yetkisine sahiptir. Bkz. Akinel, Borglar
Hukuku, 215, dn.404.
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lesmede taraflar ormanlik bir arazi de tesis edilen {ist hakki kapsaminda insa edilecek
tesiste kullanilacak yapi malzemelerinin dogayla uyumluluk arz edecek sekilde se-
¢ilmis olmasini, bunun yaninda siirdiiriilebilir enerji ve geri doniisiim tesislerinin de
kurulmasini hiikiim altina almis olabilirler. Ust hakk1 sahibi bu hiikiimler geregi ya-
piy1 sozlesmeye uygun olarak ifa etme borcunu yerini getirirken yapinin insasi sira-
sinda enflasyona bagli olarak birgok yapi malzemesinin ithal edilmesi gerekliligi
karsisinda sozlesme standartlarinda yap1 insa edemeyebilir. Bir 6nceki drnekte oldu-
gu gibi son bes yildaki dolar ve Euro’da meydana gelen artis biitiin iirinlerin mali-
yetlerinin en az iki kat1 artmasina sebep olmustur. Paranin alim giiciiniin diismesi {ist
hakki sahibinin iistlendigi edimin ifasin1 zorlastirmaktadir. Ust hakki sahibinin belir-
lenen bu hiikiimlere uymasi gerekmektedir. Aksi halde Bor¢lar Hukuku anlaminda
sOzlesme hiikiimlerine aykirilik geregi akdi sorumlulugu dogabilecektir. Hatta somut
sartlar degerlendirildiginde tist hakk: sahibinin ihlalleri agir yiikiimliiliik ihlali niteli-
ginde ise tasinmaz maliki siiresinden once iist hakkinin devrini de talep edebilecektir.
Ancak, bu standartlara uyulmasi halinde yiiksek maliyetler karsisinda iist hakk: sahi-
binin ingaat1 tamamlayamama riski giindeme gelecek, mali agidan da kritik bir siireg
icine girecektir. Mesela taraflar sozlesmedeki yiikiimliliiklere aykirilik veya taahhiit-
lerin disina ¢ikilmasi halinde tasinmaz malikine cezai sart 6denecegini kararlastirmig
olabilirler. Bu durumda yapiin tamamlanamamasi veya sézlesmede kararlagtirilan
standartlarda olmamas: iist hakki sahibi agisindan agir sorumluluklarin da dogmasina

sebep olabilir.

Kanun koyucu TBK m. 480 hiikmii ile eser sozlesmesine iliskin 6zel bir uyar-
lama hiikmii getirmistir. Kanun’un 480/2 hiikkmiine gore “Ancak, baslangi¢cta éngorii-
lemeyen veya éngoriilebilip de taraflarca goz oniinde tutulmayan durumlar, taraflar-
ca belirlenen gotiirii bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya son derece giicles-
tirirse yiiklenici, hakimden sozlesmenin yeni kogullara wyarlanmasint isteme, bu
miimkiin olmadig1 veya karsi taraftan beklenemedigi takdirde sézlesmeden donme
hakkina sahiptir. Diiriistliik kurallarimin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak

fesih hakkini kullanabilir.”. Ana kural TBK m. 480/1 ve III’e gore sozlesmeye bagli-



148

443 Yiiklenici-

liktir; ancak ikinci fikra ile kanun koyucu bu kurala istisna getirmistir
nin bedele iliskin yasadig1 sikint1 eserin yapilmasini imkansizlagtirir veya giiglestirir-
se eser sdzlesmesinde bu bir uyarlama sebebidir. Onceden dngoriilemeyen ve degisen
sartlar sebebi ile masraflarin artmasina bagli olarak eserin yapimin giiclestirmesi
bedel miktarinda artis yapilmasi suretiyle uyarlanmasina, bu miimkiin degilse de soz-
lesmenin sona erdirilmesine dair yiiklenicinin talepte bulunabilmesine imkan tani-
maktadir. Masraflardaki artis beklenenin veya yiiklenicinin géze almasi gerekenin
iistiinde, olagantistii bir artistir. Tabi ki bu durumda yiiklenicinin “iflasina veya eko-
nomik olarak mahvina” sebep olacak mahiyette bir giiclesmenin varlig1 aranmamak-
tadir**. Ust hakki sahibi icin de yapimin insasina iliskin érnekte verdigimiz gibi kur
yiikselmesine bagli olarak masraflarin artmasi sebebi ile s6zlesmenin ihlali s6z konu-

su olacaksa bu asir1 ifa giicliigii olarak degerlendirilmelidir. Bu surette s6zlesme sart-

lar1 degistirilmeli, bu miimkiin olmadig1 takdirde de sdzlesme sona erdirilmelidir.

Yukarida 6rnek olarak verdigimiz olaylarda ve uyarlamanin genel goriiniim se-
killerinde genelde edimler arasindaki dengenin maddi anlamda bozulmus oldugunu
gormekteyiz. Ancak, illaki edimler arasindaki dengenin madden bozulmas: sart de-
gildir. Edimler arasindaki denge manevi olarak da bozulmus olabilir. Kars1 taraftan
ifanin yerine getirilmesi manevi bakimdan beklenemeyecek ise bu durumda manevi

denge de bozulmus sayilir**®

. Ornegin, tasnmaz maliki ve iist hakk1 sahibi iist hakki
tesis edildikten sonra zaman iginde aralarinda ¢ikan bir husumet sebebiyle giiven

ortam1 i¢inde sosyal yahut ticari iliski kurmalarina dahi engel olacak mahiyette hasim

43 Hiikmiin uygulanma sartlar1 sunlardir: Ongériilemeyen olaganiistii halin ortaya ¢ikmasi, bu duru-
mun gotiiri bedelle isin yapilmasini engellemesi veya asirt derecede giiglestirmesi, ortaya ¢ikan
elverisli olmayan bu halin yiikleniciye isnat edilememesi (yani yiiklenicinin kusuru bu duruma se-
bebiyet vermemeli), taraflarin aksine s6zlesmede bir hiikiim éngérmemis olmalar1 be yiiklenicinin
bu durumu is sahibine bildirmesidir. Bkz. Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. B.,
Ankara 2018, 661-667. Tandogan’a gore bu hiikiim ile “clausula rebus sic stantibus” kuralinin
“ongorememe (imprévision) kuramima dair bir uygulama getirilmistir (bkz. Tandogan, Halik,
Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, C. II, 5. Tipki B., Istanbul 2010, 239- 251). Diger yandan,
bedel disinda bir sebepten dogan ifa gii¢liigii varsa bu durumda TBK m. 138’e bagvurulmasi ge-
rektigi goriist de ileri siiriilmektedir. Bkz. Baysal, 324.

444 Eren, Borglar Ozel, 664 vd.

445 Bu hususa iligkin detayl anlatim ve degisik 6rneklendirme i¢in bkz. Arat, Uyarlama, 118 vd.
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olurlarsa taraflar arasindaki edim dengesi bozulmus sayilabilmelidir*®. Zira, boyle
bir durumda taraflar arasindaki hukuki iligkinin ¢ekilmez hale gelmesi s6z konusu
olacag1 i¢in uyarlama neticesinde taraflar arasindaki sézlesmenin sona erdirilmesi

dahi s6z konusu olabilir*’.

C) UST HAKKI iLISKiSINDE UYARLAMAYA GIiDIiLiP
GIDILEMEYECEGINE iLiSKiN DEGERLENDIRME

Ust hakki sdzlesmesi kurulduktan sonra sozlesme sartlarinda énemli degisiklik-
ler meydana gelebilir. Bu degisiklikler sebebi ile taraflarin s6zlesmenin kuruldugu an
ile ifa an1 arasindaki uyum ¢okmiis ve sozlesmenin bir taraf i¢in katlanilamaz hale
gelmesine sebep olmus olabilir. Boyle durumda Kanun’un tanidig1 imkan sézlesme-
nin feshi (ya da désnme) veya degisen sartlara uyarlanmasidir (TBK m. 138)*8, Uyar-
lama, ozellikle stirekli borg iligkisi kuran sézlesmelerde gecerli oldugu i¢in iist hakki

iligkisinin de uyarlama konusu olup olmayacagi 6nem arz eder.

449

Yargitay’n**° ve Federal Mahkeme nin*®° verdigi kararlara gore irtifak hakla-

rinin hukuki dayanagi olan s6zlesmelerin TBK m. 138 anlaminda uyarlanmasi miim-

46 Ancak boyle bir durumda siirekli borg iliskilerinin hakli nedenle feshi de giindeme gelir. Burada
uyarlamaya gidilip gidilemeyecegi, uyarlama ve hakli nedenle fesih taleplerinin mukayesesi “uyar-
lama ve hakli nedenle fesih talepleri agisindan degerlendirme” basligin altinda incelenmistir.; S6z
konusu &rnege esas teskil eden Isvicre Federal Mahkemesinin kaympeder ile damat arasindaki
oturma hakkinin bosanma sonrasi sona ermesi ile ilgili BGE 82 II 332 karar icin bkz.
(https://www.servat.unibe.ch/dfr/bge/c2082332.html, E.T. 19.10.2021), ayrica karara iligkin deger-
lendirmeler icin Arat, Uyarlama, 118 vd.; Serozan, ifa, 224, dn.2.

447 Boyle bir durumda siirekli borg iliskilerinin hakli nedenle feshi de giindeme gelir. Ornekteki gibi

taraflarin arasinda husumet dogmasi hukuki iligkinin sona erdirilmesini en adil sonug haline geti-
rir. Uyarlama s6zlesmenin sona erdirilmesi sonucunu doguran bir kurum olsa da tek sonug degil-
dir. Hakli nedenle fesih ise dogrudan sdzlesmenin sona erdirilmesine imkan tanir. Bu durumda
uyarlamaya bagvurulmasina hukuken bir engel yoksa da hakli nedenle feshin tercih edilmesi daha
isabetli olur.; Isvigre Federal Mahkemesinin oturma hakki ile ilgili karari i¢in getirilen yorum igin
bkz. Arat, Uyarlama, 120.

448 Bir sdzlesmenin degisen sartlar sebebiyle uyarlama konusu yapilabilmesi veya asir1 ifa giicliigii

sebebiyle borg¢lu lehine déonme yahut fesih hakkinin dogabilmesi i¢in aranan sartlar: S6zlesme ya-
pilirken var olan sartlarin daha sonra degigmesi, sartlarda meydana gelen degisiklik 6nceden 6ngo-
riilemeyen bir degisiklik olmali, edimler arasindaki denge asir1 derecede bozulmali, edim ifa edil-
memis (veya siirekli borg iligkilerinde oldugu gibi ifaya baglanmis ancak edimin ifas1 tamamlan-
mamis olmali) ya da ¢ekince konularak ifa edilmis olmali, uygun illiyet bagi bulunmali, borglu ku-
sursuz olmali, Kanunda veya sozlesmede uyarlamayi1 engelleyen bir hilkiim bulunmamalidir. Bkz.
Eren, 499 vd.; Arat, Uyarlama, 29 vd.; Akinei, Borglar Hukuku, 187 vd..

449 Ust hakkina iligkin Y.13.HD. nin 04.03.2010 tarih 2010/1011-2584 say1l1 (yayinlanmamus) karar1
icin bkz. Akinei, Borglar Hukuku, 215, dn.404. Karara iligkin detayli a¢iklama i¢in bkz. § 4/VII;
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kiindiir. Hem Kanun’un bu hususa dair bir sinirlama getirmemis olmasi dikkate alin-
diginda hem de yargi kararlar incelendiginde iist hakki da uyarlama konusu olabil-

mektedir?.

Federal mahkeme bir kararinda®® ZGB Art. 736 (TMK m. 785) geregince ta-
raflar arasindaki denge bozulmussa irtifak hakkinin terkininin dava edilebilecegini
ifade etmistir. Ancak daha once de ifade edildigi tizere TMK m. 785 her ne kadar
uyarlama ile benzerlik gosterse de bir uyarlama hiikmii degildir. Dolayisiyla TBK m.
138’in uygulanmasina engel yoktur. Siirekli borg iligkilerinde taraflarin sdzlesmede
kararlastirilan sartlara uygun olarak belirledikleri esaslarin yarattigi konfor alaninda
sOzlesmeyi devam ettirmeleri gerekir. Degisen sartlar altinda taraflardan biri igin
borcunun ifas1 6nemli 6l¢iide agirlasiyorsa bu sartlar altinda onu ifaya zorlamak hak-
kaniyete aykir1 olacaktir. Ust hakki sahibinin de bedel borcu basta olmak iizere ta-
sinmaz malikine karg1 {ist hakki s6zlesmesinde iistlenmis oldugu yiikiimliiliiklerinin

ifas1 asir1 derecede giiclesirse uyarlama talep edebilir>®

. Ayrica kanaatimizce degi-
sen ve agirlasan bu sartlar altinda iist hakki sahibinden beklenen ifa, tasinmaz maliki

lehine temerriide iliskin veya TMK m. 831 gibi talep haklarinin dogmasina sebep

Y.15. HD., 22.11.2017, E. 2016/2389 K. 2017/4092; intifa hakk: bedelinin uyarlanmas: ile ilgili
bkz. Y.6.HD., 23.03.2016, E. 2015/6627, K. 2016/2276; Y.14.HD., 29.09.2006, E. 2066/8036 K.
2006/10113 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

40 Federal Mahkeme bir kaympeder ile damat arasidaki oturma hakkia konu olayda damat ve kizi-

nin bosanmasina bagli olarak ortaya cikan sebeplerin irtifak sézlesmesinin temelden degismesi so-
nucunu doguran olgular olmasina ragmen siibjektif imkansizlik altinda degisen olgularin s6zles-
menin sona erdirilmesine sebep olacagina hitkkmetmistir. Burada basvurulmasi gereken hukuki ku-
rum sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi iken Mahkeme siibjektif imkansizlik gerekgesi ile
oturma hakki sodzlesmesinin sona ermesine Kkarar vermistir. Bkz. BGE 82 Il 332,
(http://relevancy.bger.ch, E.T. 14.06.2022).

41 Henggeler, Kommentar, N. 25453, dn. 69; Tiim 6zel hukuk iliskilerinin TBK m. 138 hiikmii kap-
samina girecegi ve hatta Bor¢lar Hukuku disindaki diger sdzlesmelere de kapsamina girdigi 6l¢iide
kiyasen uyarlama hilkiimlerinin uygulanabilecegine iliskin bkz. Baysal, 162.

42 Demirsatan, 73; Federal Mahkemenin BGE 127 III 300 sayili karar i¢in (Bkz. Swisslex, E.T.
14.06.2022).

453 Burada ozellikle dikkat edilmesi gereken sonradan meydana gelen degisikliklerin olaganiistii degi-

siklikler olmasidir. Toplumun tiimiinii ya da en azindan ¢ogunu etkileyen olaylar olmalidir. Aksi
takdirde taraflardan birinin sézlesme iligkisi i¢indeki durumunda meydana gelen sahsi degisiklikle-
re bagli menfaat dengesindeki bozulmalar uyarlama kapsamina dahil edilemez. Bu sebeple sonra-
dan meydana gelen degisikliklerin sahsi 6zellik tasimamasi gerekir.


https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2016-2389-k-2017-4092-t-22-11-2017
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olacaksa iist hakki sahibi yine uyarlama isteyebilecektir®*. Tasinmaz maliki uyarla-
maya yanagmazsa ve st hakki sahibinin de talebi s6zlesmenin feshine imkan tani-
yorsa hakim iist hakki s6zlesmesinin sona ermesine karar verebilir. Taraflardan biri
sOzlesmenin degistirilmesinin sonuglarina razi oldugunu, sdzlesmeyi yeni sartlarda

da ifaya hazir ve muktedir oldugunu ifade ederse hakim feshe karar vermemelidir®®°.

Ust hakkinin uyarlanmasi noktasinda dikkat edilmesi gereken bir husus da
uyarlama talebinde bulunulan s6zlesmenin taraflarinin {ist hakkini tesis eden kisiler
olup olmadigi, bu iliskiye ayni talep hakkina sahip baska kisilerin dahil edilip edil-
medigidir. S6zlesme iliskisinde ayni sonu¢ doguracak degisiklikler yapilmigsa veya
yiiklii tasinmaz iizerinde bagkaca sinirl ayni haklar tesis edilmisse uyarlama hiikkmii-
niin icras1 bu kisilerin de muvafakatinin alinmasin1 gerektirdigi i¢in sikintrya girecek-
tir. Zira, TMK m. 1014, TST m. 16, 69/1I hiikiimleri geregince tescilin degistirilme-
si**® veya terkin edilmesine sebep olacak islemler igin yararlanan tasmmaz {izerinde
onu takyit eden simirli ayni hak sahiplerinin de muvafakatlerinin alinmasi gerekir.
Ancak hakim uyarlama geregi taraflar arasindaki menfaat dengesini tekrar saglaya-

cak bagka bir care bulamaz ise fesih karar1 verecegi icin bu noktada hakimin sozles-

menin feshine ve terkinine iligkin verecegi kararda iiciincii kisilerin muvafakatleri

454 Ust hakki sahibi borcunu ifa edemedigi igin temerriide diiserse ve temerriidiin sebebi asir1 ifa giig-
ligi ise bu durumda {ist hakki sahibinin uyarlama talebi dikkate alinabilir. Aksi halde kural olarak
temerriide diisen borglu sézlesme sartlarmin degistigi def’inde bulunamaz. Burada dikkat edilecek
husus sozlesme sartlarindaki degisikligin temerriide diismeden once gergeklesmis olmasi gerekti-
gidir. Bkz. Arat, Uyarlama, 176 vd.; YHGK, 30.05.2001, E. 2001/15-402, K. 2001/459 say1il1 ka-
rarma gore “Kosullari yazili sézlesme ile tespit edilen bir binayr muayyen zaman igerisinde belli bir
gotiirii bedel karsiligi yapip teslim etmeyi kabul eden yiiklenici, bu bedel karsiliginda binayt yap-
mak zorundadir. Sozlesmede kararlastirilan bedel ile harcamalar arasinda islem temelini ¢okerte-
cek derecede asir bir fark bulunmamaktadyr. ...Basiretli bir tacir, kisa siireli bu borg iliskisinde
gerekli onlemleri almak suretiyle ekonomik giicligii pekala asabilir. ...Yiiklenicinin uyarlama is-
temesi i¢in davadan once temerriide diismemesi gerekir. Oysa sozlesme siivesi icinde davall edi-
mini yerine getirmemis insaatin ancak %85 ’'ini yapabilmistir. O halde temerriide diisen borg¢lu
uyarlama talep hakkini yitirmis olur.”. (Karar i¢in bkz. Legalbank Elektronik Hukuk Bankas1)

455 Eren, 505.

4% (Jst hakk: siiresinin uzatilmasi veya kisaltilmasi ile sézlesme kapsaminda kararlastirilan yapidan

bagka bir yapinin ingasma karar verilmesi gibi hakimin tesis edecegi uyarlama kararlar: tescilde
degisiklik yapilmasini gerektirir. Bu sebeple s6z konusu uyarlama kararinin icras1 da ayni hak sa-
hiplerinin muvafakatine baglidir.
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aranmayacaktir. Buradaki hakimin iradesi hem hak sahibinin hem de muhataplarin

iradesinin yerine geger. Mahkemenin verecegi karar insai bir karardir®”’.

Ust hakkimin asir1 ifa giicliigii sebebi ile feshedilmesi halinde feshin hak iize-
rindeki etkisi genel anlamda tist hakki s6zlesmesinin hakli nedenle feshi ile ayni so-

nuglarin dogmasina sebep olur®®,

Uyarlamaya iliskin 6zellikle yargiya intikal eden uyusmazlik konusu, irtifak
hakk1 bedeline iliskindir*®. Edimler arasinda ifa giicliigii sebebi ile uyarlama konusu
oldugu en net tespit edilebilen edim, para borglaridir. Ancak bunlar disindaki edimle-

rinin de uyarlama konusu olmasi miimkiindiir. Zira, Kanun edimin niteligine dair bir

47 Y.23.HD. (Kapatilan), 15.12.2020, E. 2018/852, K. 2020/4306 ile Y.15.HD., 22.11.2017, E.
2016/2389, 2017/4092 sayili kararlarinda asirt ifa giicliigli, insai dava olarak kabul edilmistir.
(Bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi)

4% Bu konudaki agiklamalarimiz icin bkz. § 5/11, C; Isvicre Federal Mahkemesi’nin uyarlama sonu-

cunda verilen fesih kararmin ayni hak tizerinde dogrudan bir etkide bulunmayacagma iliskin JdT
2001 | 239’da yaynlanan karari i¢in bkz. Demirsatan, 86 vd.

49 Y.13.HD., 25.10.2007, E. 2007/7217 K. 2007/12490 sayil1 kararinda “Davact, davali hazine adina
kayitli bulunan taginmazda lehlerine kir bes yilligina irtifak hakki tesis edildigini, 1998 yili irtifak
bedelinin mahkemece 1.599.483.907 TL olarak belirlendigini, davalvun 2001 yil irtifak bedeli
olarak talep ettigi 13.337.250.000 TL 'nin ¢ok fahis oldugunu ileri siirerek 2001 yili irtifak bedeli-
nin 4.000.000.000 TL olarak uyarlanmasini istemistir. ... Bir onceki ii¢ yillik dénem bagsi olan
1998 yili icin davali idarece belirlenen irtifak bedeline karst ayni mahkemenin 2001/835 esas sayi-
It davasi ile goriilen davada 1998 yili irtifak bedelinin 2.190,28 YTL olarak tespitine karar veril-
mis; hiikiim 20.11.2006 tarihinde kesinlesmistir. 1998 yuli irtifak hakk: bedeline iliskin kesinlesen
karar uyarinca 1999 ve 2000 yu irtifak hakki bedellerinin taahhiitnamenin 7. maddesinde 6ngorii-
len sekilde Devlet ihale Genelgesinde belirtilen artis oranlarmmin bir onceki yilin irtifak hakkr be-
deline eklenmesi suretiyle saptanarak , bu yillara iliskin 6denmesi gereken bedeller tespit edilmeli,
2001 yil irtifak hakk: olarak belirtilen ve hiikiim altina alinan miktarin az yukarida izah edilen se-
kilde belirlenecek 2000 yu irtifak hakkr bedelinden daha az olamayacaginin da gézetilerek hiikiim
kurulmast gerekirken, mahkemece deginilen bu hususlar arastiriimaksizin ve gézetilmeksizin hii-
kiim kurulmus olmast usul ve yasaya aykiridir. Bozmayr gerektirir.”; Yargitay 13.HD. nin ihtirazi
kayit konulmadan kabul edilen ifa sebebi ile uyarlama talep edilemeyecegine iliskin 25.10.2007 ta-
rih 2007/7214 E. 2007/12489 sayili kararina gore ... Dava konusu olan 2006 yuli ti¢ yulltk donemin
tigtinciti yult olup, davali idarece 2004 yu i¢in 405.931,50 YTL, 2005 yili igin 462.112,42 YTL irti-
fak hakki bedeli belirlenmistir. Davaci taraf, davali idarece belirlenen 2004 ve 2005 yillarina ait
irtifak hakki bedellerini ihtirazi kayitla ve eksik olarak ddemiy ise de davali idarece belirlenen
2004 ve 2005 yularina ait irtifak hakki bedelleri icin herhangi bir 2007/7214-12489 dava a¢tigini
iddia ve ispat etmis degildir. 2004 ve 2005 yili icin dava agmayan davacinin bu nedenle bu yillara
ait irtifak bedelini ihtirazi kayitla ve eksik olarak odemesi davaciya herhangi bir hak bahsetmez.
Baska bir deyisle idare tarafindan 2005 yili irtifak hakki bedeli olarak talep edilen 462.112,41
YTL 'nin kesinlestiginin kabulii gerekir. Bu durumda 2005 yili irtifak hakki bedeli olarak kesinlesen
miktara taahhiitname uyarinca Devlet ihale genelgesinde belirlenen artis oranmmin uygulanarak
hasil olacak sonuca uygun bir karar verilmesi gerekir. Mahkemece deginilen bu yonler goz ardi
edilerek yazili sekilde karar verilmis olmast usul ve yasaya aykirt olup bozma nedenidir.”;
Y.14.HD., 21.11.2018, E. 2018/978 K. 2018/8063 (Kararlar i¢in bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Siste-
mi).
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siirlama getirmemistir. Bu noktada iist hakki kapsaminda 6rnek mahiyetinde olmak-
la beraber hangi hallerin asir1 ifa gili¢liigii sebebi ile uyarlama konusu olabileceginin

tespiti gerekir.

Uyarlamanin en ¢ok goriildiigii hali, edimler arasindaki dengenin maddi an-
lamda bozulmasidir. Ust hakki agisindan da en ¢ok iist hakki bedelinin uyarlanmasi-

460 Ornegin, taraflar iist hakki bedelinin

na iliskin talepte bulunuldugu goriilmektedir
irat seklinde 6denmesi hususunda anlasmis ve bu bedel yabanci para birimi {izerin-
den belirlenmis (6rnegin; dolar veya Euro) olabilir. Boyle bir durumda bugiin itiba-
riyla son bes yilda dolarin ve Euro’nun enflasyon sebebi ile en az ii¢ kat1 artig gos-
termesi {ist hakki bedelinin de ifasmi zorlastirabilir. Ust hakk: sahibi bedelin uyar-
lanmasini talep ederse bu durumda Yargitay’in benzer davalarda vermis oldugu ka-
rarlara bakmak gerekir. Yargitay, “dovize baglanmis olan bedel 6demelerinde borglu
kur artisinin s6z konusu olabilecegini, Tiirkiye gibi kurlarin siirekli degistigi bir il-
kede bunun 6ngdriilemeyecek bir durum olmadigini ileri siirerek” uyarlama taleple-

461

rini reddetmistir. Yargitay’in™" kararlarinda genelde uyarlama taleplerinin kabul

40 st hakki bedelinin uyarlanmasma iliskin Federal Mahkemenin 15.10.2020 tarihli BGer
SA_838/2019 karar1 icin bkz. Swisslex; Ust hakki bedelinin uyarlanmasinda dikkate alinan esasla-
rin ipotel faiz oranindaki degisiklikler, varsayimsal kiracilik referans faiz oranlari, tiiketici fiyat
endeksi, arazi piyasa degerleri, muhtemel insaat maliyetleri oldugu hakkinda bkz. Fasel, Urs, Sac-
henrecht- Entwicklungen 2020, Bern 2021, 51.

461 Y.14.HD.’nin 01.11.2011 tarih, 2011/13256 E. 2011/13250 sayili kararinda “...Davaci, 3970 par-
sel numarali tasinmazda kirk dokuz yillik irtifak hakk (iist hakki) sahibi oldugunu, davalinin 1999
yili irtifak bedeli olarak o tarihteki para birimine gére 775.000.000 TL talep ettigini belirterek, ta-
raflar arasindaki taahhiit sozlesmesi uyarinca 1999 yili irtifak hakki (iist hakki) bedelinin
450.000.000 TL olarak uyarlanmasi isteminde bulunmugstur. ...Mahkemece, davanin kismen kabu-
lii ile 1999 yil irtifak hakki bedelinin 650.000.000 TL olarak uyarlanmasina karar verilmistir.
...Resmi senette belirtilen taraflar arasindaki ... 5. Noterliginin 18.05.1993 tarihli ve 27298 yev-
miye numarali taahhiit senedinin 7. maddesinin “Irtifak hakki bedeli” bashkli (4) bendinde ézetle;
" irtifak hakki bedelinin ilk y1l icin 6.400.000 TL oldugu, ikinci ve tigiincii yillar icin kullanim be-
delinin ise her yil yayimlanan Devlet Ihaleleri Genelgesinde belirtilen artis oranlarinin bir onceki
yilt irtifak hakki bedeline eklenmesi suretiyle saptanacagi " belirtilmis, “ Odeme zamani * bashkl
(B) bendinde ise “ilk ti¢ yildan sonraki ikinci ve izleyen ii¢ yillik dilimlerin ilk yil irtifak hakki be-
delleri yeniden takdir edilir ve izleyen yillarin bedellerinin tahakkuk ve tahsili yukaridaki hiikiim-
lere tabi olur ” denilmistir. Uyusmazitk konusu 1999 yili irtifak hakki bedelidir. Dava dilekgesinde
belirtilen ve davacimin kabuliinde olan ayrica dosyadaki 1998 yili irtifak hakki bedeli 6demelerini
gosterir dekontlardan da anlasildigi tizere 1998 yili icin 500.000.000 TL irtifak hakk: bedeli
Odenmistir. Gerek dava dilekcesi gerekse de 25.10.2000 tarihli bilirkisi raporunda Devlet Thale
Genelgesine gore artis oranmimin % 55 oldugu anlasildigindan, 1998 yili irtifak bedelinin % 55
oraminda arttirllarak, davali tarafindan 775.000.000 TL 'nin, 1999 yili irtifak bedeli olarak talep
edilmesi taahhiit senedinin 7. maddesine aykirilik teskil etmemektedir.”. (Bkz. Lexpera Hukuk
Bilgi Sistemi).
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edildigi goriilse de aksi yonde kararlari da mevcuttur ve hatta tacirler agisindan basi-
retli bir tacir gibi davranma yiikiimliiliigii sebebiyle enflasyon ve devaliiasyon uyar-
lama sebebi olarak kabul edilmemistir®?. Biz de kismen bu gériise katilmakla bera-
ber her somut olayin sartlar1 ve {ilke ekonomisini tetikleyen kiiresel, sosyal durumla-
rn da ayrica degerlendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Doktrinde ileri siiriilen bizim

de katildigimiz bir goriise gore*®® «

gilinlimiiz ekonomisinde enflasyon olagan bir du-
rumdur ve siirekli edimli s6zlesmelerde taraflarin bu dengesizlikleri kabul ettikleri
varsayilabilir; ancak uzmanlar tarafindan dahi 6ngdriilemeyecek enflasyon oranlari-
nin yasandig1 zamanlarda taraflarca 6ngoriilmesini beklemek hakkaniyete aykirt ola-
caktir”. Kaldr ki 2019 yili itibartyla tiim diinyayi etkileyen Covid- 19 salginin eko-
nomi {izerinde de ciddi, olumsuz etkileri olmustur. Giderek artan ekonomik maliyet-
ler pandemi sonrasi siire¢te en 6nemli sorunlardan biri halini almistir. Bu siireci taki-
ben yabanci para birimlerindeki ani ve 6nlenemez artislar da 6zellikle s6zlesmeler-
deki yabanci para birimine bagli edimlerin ifasin1 zorlagtirmigtir. Kanaatimizce bu
durum sozlesme iligkileri agisindan basli basina bir uyarlama sebebi teskil eder. S6z
konusu siiregte ekonomide olusan agiklarin hukuki iliskilere yansimasi ise borglarin
ifa edilmeyecek hale gelmesi seklinde olmustur. Dolar ve Euro’da meydana gelen
artis sebebiyle list hakki sahiplerinin de dngoriillemez ve ne kadar siirecegi de belli
olmayan sartlar altinda bedel borglarin1 yabanci para birimi tizerinden ifalarin1 bek-
lemek diiriistliik kuralina aykirilik teskil edebilir. Bu durumda taraflar, kendileri iist
hakki s6zlesmesini uyarlama cihetine gidebilecekleri gibi hakimden de bunu talep
edebilmelidirler.

Ust hakkinda asir1 ifa giicliigiiniin goriilebilecegi bir diger 6rnek de iist hakki
sozlesmesi kapsaminda {ist hakki sahibinin insa edecegi yap ile ilgili olabilir*®4, Ta-

raflar tist hakki sozlesmesinde iist hakkinin igerigine dahil olan unsurlar altinda yapi-

42 Benzer bir durum olan para biriminin kriz sebebiyle deger kaybetmesi gerekcesine dayanilarak
bedelin uyarlanmasi talebine iligkin Yargitay’in karari1 ve degerlendirmeleri i¢in bkz. Arat, Uyar-
lama, 99, dn. 63

43 Arat, Uyarlama, 100.

464 Uyarlama konusu edimin illaki dogrudan para borcuna iliskin olmasi1 gerekmez. Ancak para borg-
larinda edimler arasinda dengenin bozuldugu daha acik bir seklide goriiliir. Edimler aras1 denge
manevi anlamda da bozulmus olabilir. Bunun yani sira siki sartlara tabi olmak kaydi ile bazi hal-
lerde “edimin amacinin bosa ¢tkmas1”; yani “edimden beklenenin bulunmamas1” da uyarlama se-
bebi olabilir. Bkz. Arat, Uyarlama, 117-122.
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nin konumu, seklini, niteligini, boyutlarini, tahsis amacini vb. belirleyebilirler*®®. Bu
kapsamda belirlenen hiikiimler ayni etkilidir ve herkesi baglar. Ust hakki sahibinin
insa edecegi tesiste yapilarin niteligi ve boyutu tasinmazin bulundugu yere gore de
ozellik gosterir. Sozlesmede taraflar ormanlik bir arazi de tesis edilen iist hakki kap-
saminda insa edilecek tesiste kullanilacak yapit malzemelerinin dogayla uyumluluk
arz edecek sekilde secilmis olmasini, bunun yaninda stirdiiriilebilir enerji ve geri do-
niisiim tesislerinin de kurulmasini hiikiim altina alms olabilirler. Ust hakki sahibi bu
hiikkiimler geregi yapiy1 sdzlesmeye uygun olarak ifa etme borcunu yerini getirirken
yapinin insasi sirasinda enflasyona bagli olarak bir¢ok yapi malzemesinin ithal edil-
mesi gerekliligi karsisinda sozlesme standartlarinda yapi insa edemeyebilir. Bir 6n-
ceki drnekte oldugu gibi son bes yildaki dolar ve Euro’da meydana gelen artis biitiin
iriinlerin maliyetlerinin en az iki kat1 artmasina sebep olmustur. Paranin alim giicii-
niin diigmesi {ist hakki sahibinin iistlendigi edimin ifasim zorlastirmaktadir. Ust hakki
sahibinin belirlenen bu hiikiimlere uymas1 gerekmektedir. Aksi halde Bor¢lar Huku-
ku anlaminda sézlesme hiikiimlerine aykirilik geregi akdi sorumlulugu dogabilecek-
tir. Hatta somut sartlar degerlendirildiginde tist hakki sahibinin ihlalleri agir yiikiim-

luliik ihlali niteliginde ise tasinmaz maliki siiresinden 6nce iist hakkinin devrini de

465 Uygulamada taraflarca iist hakki sdzlesmesine yapilarin kullanim ve tahsis amacmna iliskin konu-
lan kaydin isletmenin bu tahsis amaci ile zarara ugradig: gibi gergeklerle 6ngoriilemez sonuglarin
dogmasina bagli olarak sdzlesmenin uyarlanmasi talebinde bulunuldugu goriilmektedir. Konya 4.
Asliye Hukuk Mahkemesinde agilan bir davada X tiniversitesine ait vakif arazisi tizerinde Y Tu-
rizm ve Otelcilik A.S lehine 05.06.2000 tarihli sdzlesme ile st hakki tesis edilmistir. S6zlesme ge-
regi bu arazi ve lizerindeki taginmazlar sadece turizme yonelik bes yildizli uygulama oteli yapilip
isletilmesi i¢in kullanilabilir. S6zlesmeye uygun insa edilen otelin yaninda daha sonra bir aligveris
merkezi yapilmis ve faaliyete baglamistir. Bir siire sonra aligveris merkezi farkli bir isimle E Tu-
rizm Insaat San. Tic. A.S’ye iist hakki devir sdzlesmesi ile devredilmistir. Devirden 4 yil sonra hak
sahibi aligveris merkezinin zarara ugradig1 gerekgesi ile mahkemeden iist hakki s6zlesmesinin tah-
sis amacina iligkin hilkkmiine “egitim” ibaresinin eklenmesi suretiyle uyarlanmasini talep etmistir.
[Ik derece mahkemesi de uyarlama talebinin kabulii ile iist hakki1 sézlesmesinin faaliyet alanina
“ggitim” ibaresi eklenerek tahsis amacinin degistirilebilecegine karar vermistir. ilk derece mahke-
mesinin 12.11.2009 tarih E. 2009/385, 2009/403 sayili karar1 Y.13.HD., 04.03.2010, E.
2010/1011, K. 2010/2584 sayili hitkkmii ile onanmustir. (Yargitay’in ilgili karar1 yaymlanmamis-
tir.). Ancak daha sonra 2016 yilinda mahkemenin uyarlamanin sartlarini gerektigi gibi degerlen-
dirmedigi, zararin varligini arastirmadan karar tesis ettigi ve hitkkmiin hile ile elde edildigi gerekce-
leriyle yapilan yargilamanin yenilenmesi talep edilmistir. Yapilan inceleme sonucunda yargilama-
nin yenilenmesi talebi kabul edilmistir. Talep neticesinde ilk derece mahkemesinin verdigi iptal
karar1 Yargitay tarafindan da uyarlamanin sartlar1 olusmadigi, hile ile hareket edildiginin kabulii
ile onanmustir. Ancak Yargitay uyarlama kapsaminda “egitim” ibaresinin eklenmesine iliskin bir

hukuka aykirilik tespit etmemistir. S6z konusu uyarlama kararindan da anlasilacagi iizere hakim,

uyarlama yonteminin belirlenmesi konusunda genis takdir yetkisine sahiptir. Bkz. Akinel, Borglar

Hukuku, 215, dn.404.
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talep edebilecektir. Ancak, bu standartlara uyulmasi halinde yiiksek maliyetler karsi-
sinda tist hakki sahibinin ingaati tamamlayamama riski giindeme gelecek, mali agidan
da kritik bir siire¢ i¢ine girecektir. Mesela taraflar s6zlesmedeki yiikiimliiliiklere ay-
kirilik veya taahhiitlerin disina ¢ikilmasi halinde tasinmaz malikine cezai sart 6dene-
cegini kararlagtirmis olabilirler. Bu durumda yapinin tamamlanamamasi veya soz-
lesmede kararlastirilan standartlarda olmamas: iist hakk: sahibi agisindan agir sorum-

luluklarin da dogmasina sebep olabilir.

Kanun koyucu TBK m. 480 hiikmii ile eser sdzlesmesine iliskin 6zel bir uyar-
lama hiikmii getirmistir. 480/2’ye gore “Ancak, baslangicta dngdriilemeyen veya
Ongoriilebilip de taraflarca goz Oniinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen
gotiirii bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya son derece giiclestirirse yiikleni-
ci, hakimden s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi
veya kargi taraftan beklenemedigi takdirde s6zlesmeden donme hakkina sahiptir.
Diiriistliik kurallarinin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kulla-
nabilir.” Ana kural TBK m. 480/1 ve III’e gore sozlesmeye bagliliktir; ancak ikinci
fikra ile kanun koyucu bu kurala istisna getirmistir*®®. Yiiklenicinin bedele iliskin
yasadig1 sikint1 eserin yapilmasini imkansizlastirir veya giiglestirirse eser sdzlesme-
sinde bu bir uyarlama sebebidir. Onceden 6ngériilemeyen ve degisen sartlar sebebi
ile masraflarin artmasina bagl olarak eserin yapimin giiclestirmesi bedel miktarinda
artis yapilmasi suretiyle uyarlanmasina, bu miimkiin degilse de sézlesmenin sona
erdirilmesine dair yiiklenicinin talepte bulunabilmesine imkan tanimaktadir. Masraf-
lardaki artis beklenenin veya yiiklenicinin goze almasi gerekenin iistiinde, olaganiistii
bir artistir. Tabi ki bu durumda yiiklenicinin “iflasina veya ekonomik olarak mahvi-

na” sebep olacak mahiyette bir gliclesmenin varligi aranmamaktadir®®’. Ust hakki

466 Opretiye gore hiikmiin uygulanma sartlar1 sunlardir: Ongériilemeyen olaganiistii halin ortaya ¢ik-
mas1, bu durumun gotiirii bedelle isin yapilmasini engellemesi veya asir1 derecede giiclestirmesi,
ortaya ¢ikan elverigli olmayan bu halin yiikleniciye isnat edilememesi (yani yiiklenicinin kusuru
bu duruma sebebiyet vermemeli), taraflarin aksine s6zlesmede bir hiikiim 6ngérmemis olmalar1 ve
yiiklenicinin bu durumu is sahibine bildirmesidir. (Eren, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
6. B., Ankara 2018, 661-667; Tandogan’a gore bu hiikiim ile “clausula rebus sic stantibus” kurali-
nin “ongoérememe (imprévision) kuramina dair bir uygulama getirilmistir (bkz. Tandogan, Halik,
Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, C. 11, 5. Tipki B., Istanbul 2010, 239- 251); Bedel disinda bir
sebepten dogan ifa giigliigii varsa bu durumda TBK m. 138’e bagvurulmas1 gerektigine iliskin bkz.
Baysal, 324.

467 Eren, Borglar Ozel, 664 vd.
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sahibi i¢in de yapinin insasina iliskin 6rnekte verdigimiz gibi kur yiikselmesine baglh
olarak masraflarin artmasi sebebi ile s6zlesmenin ihlali s6z konusu olacaksa bu asir1
ifa gligliigli olarak degerlendirilmelidir. Bu surette s6zlesme sartlar1 degistirilmeli, bu

miimkiin olmadig: takdirde de s6zlesme sona erdirilmelidir.

Aciklandig1 lizere uyarlamanin genel goriiniimii, edimler arasindaki dengenin
maddi anlamda bozulmasi seklindedir. Ancak, illaki edimler arasindaki dengenin
madden bozulmas: sart degildir. Edimler arasindaki denge maddi anlamda bozulmus
olabilecegi gibi manevi olarak da bozulmus olabilir. Karsi taraftan ifanin yerine geti-
rilmesi manevi bakimdan beklenemeyecek ise bu durumda manevi denge de bozul-

mus say1lir468

. Mesela, tasinmaz maliki ve tist hakki sahibi iist hakki tesis edildikten
sonra zaman i¢inde aralarinda ¢ikan husumet sebebiyle hasim olursa bu durumda da
taraflar arasindaki edim dengesi bozulmus olur®®®. Hukuken bdyle bir durumda da
uyarlama ve hatta uyarlama neticesinde taraflar arasindaki sdzlesmenin sona erdiril-

mesi s6z konusu olur*™.

C) UYARLAMA VE HAKLI NEDENLE FESiH TALEBi ACISINDAN
DEGERLENDIRME

Hakli nedenle fesih, siirekli borg iliskilerinde taraflar1 sonradan ortaya ¢ikan
ongoriilemeyen sebeplerle ¢ekilmez hale gelen sézlesme iliskisinden (herhangi bir
hukuki isleme gerek olmaksizin) kurtarmak igin getirilmis olan bir kurumdur?*'.
Hakl1i nedenle fesih tiim stirekli borg iliskileri i¢in gecerli olan genel ilke mahiyetin-

dedir. Ancak bu hususa dair genel bir hiikkiim Borglar Kanunu’nda olmamakla bera-

468 Arat, Uyarlama, 118 vd.

469 Arat, Uyarlama, 118 vd.; Serozan, ifa, 224, dn.2.

470 Bgyle bir durumda siirekli borg iliskilerinin hakli nedenle feshi de giindeme gelir. Ornekteki gibi

taraflarin arasinda husumet dogmasi hukuki iliskinin sona erdirilmesini en adil sonug¢ haline geti-
rebilir. Uyarlama s6zlesmenin sona erdirilmesi sonucunu doguran bir kurum olsa da tek sonug de-
gildir. Hakli nedenle fesih ise dogrudan s6zlesmenin sona erdirilmesine imkan tanir. Bu durumda
uyarlamaya basvurulmasina hukuken bir engel yoksa da hakli nedenle feshin tercih edilmesi daha
isabetli olur. Bu yaklasima esas teskil eden Isvigre Federal Mahkemesinin oturma hakki ile ilgili
BGE 82 Il 332 kararina getirilen yorum igin bkz. Arat, Uyarlama, 118 vd.; Serozan, ifa, 224, dn.
2.

471 Seligi, 156.
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ber baz1 sdzlesmeler igin dzel diizenlemelere yer verildigi goriilmektedir*’?. Kanun
koyucunun bu diizenlemeler disinda baska hakli nedenle fesih hiikkmii diizenlememis
olmasi (diger bir deyisle susmasi) hakli nedenle feshin isimsiz sozlesmeler i¢in uygu-
lanamayacagi anlamina gelmemektedir. Hakli nedenle fesih bizim de katildigimiz
goriise gore TMK m. 23’e gore ortaya ¢ikan nedenin kisilik haklarini ihlal edip et-
medigi esasia gore belirlenecek ve diiriistliik kurali geregi de sozlesme iligkisinin
cekilmez hale gelmesi halinde basvurulabilecek olan bir miiessesedir*”>. Bu gergeve-
de isimsiz sdzlesmeler icin de sdz konusudur. Isimsiz bir sézlesme olan iist hakki

sOzlesmesi de her somut olayin sartlar1 dahilinde hakli nedenle feshedilebilir.

Uyarlama ile hakli nedenle fesih karsilastirildiginda uygulama alanlarmin ke-
sistigi goriilmektedir*’*. Daha &ncede ifade edildigi iizere, edimler arasi dengenin
manevi anlamda bozulmasinda oldugu gibi, bir olguya bagl olarak her iki kurumun-
da uygulama alani bulmasi s6z konusudur. Zira, uyarlama ve hakli nedenle fesih ku-
rumlar1 sebepleri géz ontinde bulunduruldugunda birbirlerine biiyiik benzerlik gos-
terseler de sonuglar itibartyla aralarinda fark mevcuttur. Hakli nedenle feshi doguran
sebeplerin uyarlamaya gore kapsami daha genistir. Sonuglari agisindan da uyarlama
sadece fesih imkani tanimaz; hatta uyarlamada esas olan sézlesmenin devamini sag-
layict ¢ozlimiin Uretilmesidir. Hakli nedenle fesih, 6zel diizenlemelerle 6ngdriilmiis
olan diger fesih hiikiimlerinin yerini almaz. Baska bir ifade ile 6zel diizenlemeler
hakli nedenle fesih karsisinda oncelik tasimaz*”. Aciklanan sebeple, uyarlamanin
hakli nedenle feshin yerine gegmesi s6z konusu degildir. Bu durumda her iki kuru-

476 Ust hakki acisindan bdyle bir yarisma halinde

mun yarismast soz konusu olur
kanaatimizce her somut olayin sartlar1 degerlendirilip, hak ve nesafet kurallar1 ¢erce-

vesinde sozlesme iliskisinin devaminin miimkiin olup olmadiginin evleviyetle tespiti

472 Isvigre Federal Mahkemesi (ATF 122 Il 262), hakli nedenle feshi isimsiz sdzlesmeler igin de
gegerli olan genel bir ilke olarak kabul etmistir. Ancak, hukukumuzda yargi kararlarinda hakli ne-
denle feshin genel ilke olduguna yer verilmemisgse de doktrinde hakli nedenle feshin diiristlitk ku-
ralinin 6zel bir uygulama hali olarak kabul edildigi goriilmektedir. Bkz. Seli¢i, 202; Altiok Or-
manci, 110-111.

473 Goériis ve degerlendirmeler icin bkz. Altiok Ormanci, 113- 120.

474 Her iki kavram acisindan ileri siiriilen gériisler icin bkz. Altiok Ormanci, 214 vd.
475 Aym yonde Altiok Ormanci, 96.

478 Seligi, 193 vd.; Arat, Uyarlama, 120.



159

gerekmektedir. Zira, list hakki mahiyeti geregi biiyiikk yatirimlarin yapildigi, ayrica
yiiklii taginmaz tizerinde baskaca sinirli ayni hak kurulabilmesi sebebiyle hakkin so-
na ermesinin taraflar disinda birgok kisiyi de etkileyecegi bir iliski kurmaktadir. Su
halde ortaya c¢ikan sebepler degerlendirildiginde s6zlesmenin uyarlama ile ayakta
tutulmasit miimkiin degilse ve sdzlesmenin sona ermesi gerekiyorsa bu durumda
uyarlama talebi ile sdzlesmenin sona ermesi sonucuna varilmaya caligilmasi yerine

hakl1 nedenle fesih imkanindan faydalanmak daha yerinde olur.

Ust hakkinda tasinmaz maliki a¢isindan hakli nedenle feshin uygulama alani
bulmasi s6z konusu oldugunda da yine TMK m. 831 anlaminda tasinmaz malikinin
stiresinden once devir talebi giindeme gelecektir. Taginmaz malikinin talep haklar
yoniinden uyarlama ile hakli nedenle feshin yarigmasi halinde tasinmaz malikinin
hakli nedenle fesih talepleri acisindan sartlar1 dahilinde sdzlesmeyi feshetmek yerine

siiresinden once kendisine devrini de talep edebilmesi miimkiindiir*’’.

477 Bkz. § 4/VIL.
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UCUNCU BOLUM

UST HAKKININ SOZLESMEYE DAYANAN SEBEPLERLE SONA
ERMESI VE DIGER SONA ERME SEBEPLERI

§ 5. SOZLESMEYE DAYANAN SONA ERME SEBEPLERI
I. UST HAKKI SURESININ DOLMASI

Tasinmaza bagh irtifaklar yararlanan ve yiiklii tasinmaz maliklerinin anlagmasi
ile belirli bir siireyle sinirli olarak kurulabilirler. Onemli olan taraflarmn belirledigi
siirenin tapu kiitiigii kaydindan veya resmi belgelerden anlasilabiliyor olmasidir®’®,
Tapu Sicil Tiiziigii m. 30/II hitkmiinde kisiye bagh irtifaklarin, TST m. 69/III’te ise
devredilebilir kisisel irtifaklarin ve tasinmaza bagli irtifaklarin belirli bir siireye bag-

lanmalarimin miimkiin oldugu agikca anlasiimaktadir®’®.

Ust hakki, hakkin kurulus amac1 ve haktan elde edilmesi beklenilen yarar goz
oniinde bulundurularak taraflarin iist hakki s6zlesmesinde istedikleri siireyi belirleme
imkanlarinin oldugu bir irtifak hakkidir. Ust hakkinda siire, taraflarm sdzlesme ile
belirledikleri hakkin igerigine dahil olan bir unsurdur®®. Boyle bir durumda belirli
stireyle kurulan bir iist hakkini sona erdiren en temel neden hakkin siiresinin dolma-

sidir*8t,

Taraflar sozlesme serbestisi geregi iist hakkinin siiresini tayin ederken Ka-
nun’da 6ngoriilen asgari siirelere riayet etmelidirler. Ayrica kanun koyucu tst hakki-
nin siiresine azami bir sinir koyarak hakkin miilkiyete es deger, sonsuz bir hak olma-
sin1 engellemek istemistir. Bu sebeple Kanun’da iist hakki icin TMK m. 826/11I’te
otuz yillik ve m. 836/I’de yiiz yillik iki siire dngoriilmistiir. Otuz yillik stire taraflarin
stirekli ve bagimsiz nitelikte bir {ist hakki tesis edip, tapuda bagimsiz bir sayfaya
tasinmaz olarak kaydettirebilmeleri, diger bir deyisle {ist hakkina tasinmaz niteligi

kazandirabilmeleri icin getirilmis asgari siiredir. Bunun yan1 sira TMK m. 836/1’e

478 Unal, Sona Erme, 124.
479 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 803/N. 2818; Kopriilii/Kaneti, 69; Sirmen, 498.
480 By konuda bkz. § 3/11, B.

81 Akipek/Akintiirk/Ates, 661; Unal, Sona Erme, 124; Biiyiiktamir, 251; Sirmen, 498; Isler, Bau-
rechtsvertrage, 119, Freimiiller, 48, Riemer, 49.
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gore iist hakki en fazla yiiz yil siireyle kurulabilir ve bu siirenin dortte tigii dolduktan
sonra taraflar anlasarak bir yiiz yil daha siireyi uzatabilirler. Siire taraflarca uzatil-
mamissa yiiz yilin dolmasiyla beraber iist hakki kendiliginden sona erer ve terkin
aciklayici niteliktedir®®. Siirenin dolmasiyla birlikte iist hakki maddi hukuk agisin-
dan sona erer, sekli hukuk yoniinden etkisini gdstermeye devam eder*®, Seklen var-
ligin1 devam ettiren tescile iliskin agiklayici terkin yapilana kadar tapudaki iist hak-
kina iliskin tescil yolsuzdur. Tescilin yolsuz olmas1 da bu tescile giivenerek hak ikti-
sap eden lgciinci kisilerin iktisaplarinin akibetinin ne olacagini giindeme getirir. Bu
durum sekli yonden varligin1 devam ettiren iist hakkini iyiniyetli iktisap edenlerin
kazanimlarinin korunmasini gerekli kilmaktadir. Ancak su husus gézden kagirilma-
malidir; her ne kadar siirenin sona ermesinin tist hakkini maddi hukuk a¢isindan sona
erdirmesi s6z konu olsa da siirenin dolmas: ile hakkin sona erdigi tapu kiitiigiinden
ve resmi belgelerden anlasiliyorsa iiglincii kisilerin iktisab1 korunmaz ve TMK m.

1023 uygulanamaz*®,

Ust hakkinin siiresinin dolmasi ile sona ermesi neticesinde tapuda hala mevcut
olmakla beraber her tiirlii hukuki degerini kaybeden tescilin terkinini tist hakk: sahibi
gibi yiiklii tasmnmaz maliki de TMK m. 1026’ya dayanarak isteyebilir*®®. Malikin
terkin talebinde bulunmasi halinde 6ncelikle resmi senet sona erme sartlar1 agisindan

incelenir. Terkine mani bir durum s6z konusu degilse terkin gerceklestirilerek tist

42 Tapu sicilinin agiklig ilkesi geregince (TMK m. 1020) kimse iist hakkimin sona erdigini bilmedi-
gini ileri siiremez. Bkz., Oguzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir, 871/N. 3095 vd.; Ozmen/Korkmaz,
163; Akipek/Akintiirk/Ates, 661; Unal, Sona Erme, 124; Biiyiiktamir, 251; Sirmen, 498; Is-
ler/Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779c Nr. 3; Siireye bagli tist hakkinin siiresi dolunca hak kendili-
ginden sona erecek, tapu kaydi da tasimaz malikinin talebi tizerine, tapu sicili miidiirligii tarafin-
dan TMK m.1026/2 geregi re’sen terkin edilebilir. Ancak Giirses’in ifade ettigi lizere uygulamada,
terkinden once st hakk: sahibine tebligat yapildigi ve bir aylik siire verildigi, bu siire icinde mah-
keme karar1 getirilmezse st hakkinin terkin edilecegi bildirilmektedir. (Bkz. Giirses, 11). Kanaa-
timizce uygulamada takip edilen bu usul ile terkin oncesi hak sahibine terkine itiraz igin aski siire-
sine benzer bir imkan getirilmektedir. Ancak, TMK m. 1026 ’nin tasinmaz malikine ve tapu sicil
midirliigiine tanidig1 terkin imkani ve tapu kaydinin hakkin siiresine iliskin herkesi baglayici
hiikmii karsisinda hak sahibinden mahkeme karar1 istenmesi terkin siirecinin gereksiz bir sekilde
geciktirilmesinden bagka bir amaca hizmet etmeyecektir.

483 \Wieland, Art. 734/ N. 3c; Unal, Sona Erme, 124.

484 Schmid, Art. 976, N. 5; Unal, Sona Erme, 124; Giirsoy/Eren/Cansel, 834; Oguz-
man/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 803-804/ N. 2818.

485 Schmid, Art. 976, N. 8; Unal, Sona Erme, 124; Terkini talep etmeye yetkili olan kisinin sadece
yiiklii tasinmaz maliki oldugu yoniinde bkz. Akipek/Akintiirk/Ates, 661; Ozmen/Korkmaz, 165.
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hakkina ait tapu sayfasi kapatilir. Daha sonra TMK m. 1019 geregi diger ayni ve
sahsi hak sahipleri bilgilendirilir. Yiikli tasinmaz malikinin de terkin talebinde bu-
lunmamasi halinde TMK m. 1026/III’e gore tapu sicil midiirii re’sen hakime bagvu-
rarak hakkin sona erdiginin belirlenmesini isteyebilir ve bu karara dayanarak hakki

terkin edebilir®e,

I1. SOZLESMEYE AYKIRILIK SEBEBI ILE UST HAKKI
SOZLESMESININ SONA ERMESI

A) GENEL OLARAK

Ust hakkinin temelinde yatan, hakkin kurulmasina, siirdiiriilmesine, mahiyeti-
ne, sinirlarina iliskin hiikiimlerin belirlendigi hukuki islem {ist hakki sdzlesmesidir.
Ust hakk: s6zlesmesi sadece hakkin kurulusu i¢in gerekmemekte, hakkin mahiyeti ve
kapsaminin, taraflarin yiikiimliiliikklerinin belirlenmesinde ve hakkin simirlarmin ¢i-
zilmesinde de esas teskil etmektedir. Hakkin kullanilmasindan 6denecek tazminata,
hakkin sona ermesi halinde tasinmaz malikine intikal edecek unsurlara, eski hale
getirmeye kadar her tiirlii husus iist hakki s6zlesmesinin konusudur ya da bu unsurlar
ayrica resmi sekilde tesis edilen bir anlagma ile {ist hakki sdzlesmesine eklenebilir,
st hakki s6zlesmesi degistirilebilir veya ikinci bir s6zlesme ile {ist hakki sozlesme-
sine eklenebilir. Bu bakimdan st hakki, miilkiyet yetkileri taniyan siirl ayni hak
olarak miilkiyet hakkina yakin bir konum arz eder. Ancak miilkiyet hakkindan farkl
olarak iist hakki, siire ile siirlandirilan, hakkin smirlarinin sézlesme ile ¢izildigi ve
hak devam ettigi siirece taraflarin sdzlesme ile bagl olduklar1 bir hukuki iliskidir. Bu
sebeple klasik anlamda taginmaz miilkiyetinin devrini konu alan ve alict lehine miil-
kiyet hakki tesis eden tasinmaz satis1 sdzlesmeleri ile {ist hakki s6zlesmesinin bir
tutulmamasi gerekir. Taginmaz satis s6zlesmeler ani edimli s6zlesmelerdir. Satisin ve
devrin tamamlanmasi ile miilkiyet hakki aliciya intikal etmekte ve alict Anayasa ile

de korunan yetkilere sahip olmaktadir. Ust hakki kapsaminda hak sahibinin yapilar

46 Uygulamada sikca rastlanilan bu durumun temelinde Hukukumuzda tapu sicil miidiiriine re’sen
terkin yapma yetkisi taninmamas1 yatmaktadir. Isvicre Hukukunda TMK m. 1026’y1 karsilayan
ZGB Art. 976 hitkmiinde, 1 Kasim 2011 yilinda yayimlanan 1 Ocak 2012 tarihinde yiiriirliige gi-
ren revizyonlar ile (AS 2011 4637, BBI 2007 5283) degisiklige gidilmis ve maddede sayil1 haller-
de tapu sicil miidiiriine re’sen terkin etme yetkisi getirilmistir. Bu sebeple benzer diizenlemenin
Tiirk Hukukunda da yapilmasi gerektigi kanaatindeyiz. (Ayn1 yonde Unal, Sona Erme, 124, 125).
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tizerinde miilkiyet hakki oldugu kabul edilse ve tasinmaz maliki ile aralarinda keskin
bir sinir ¢izilmek istense de hakkin varligi, kullanimi ve devamu iist hakki s6zlesme-
sine tabidir. Sozlesmeye ragmen taraflarin kamu hukukundan dogan haklarinin {istiin
tutulmaya calisilmasi hem sozlesme giivenligini tehlikeye diistirmekte hem de taraf-
larin sozlesmeye serbest iradeleriyle koyduklar1 hiikiimlerin gecersizligi sonucunu
dogurabilmektedir. Zira taraflar bu iliskiye girdiklerinde aralarindaki s6zlesme iliski-
sinin ve hakki kullanirken bu s6zlesme iligskisine bagli olarak hareket edeceklerinin
bilinci ve kabuliindedirler. Sozlesme iligkisine ragmen daha sonra taraflarin kamu
hukukundan dogan ilkeler geregi haklarina miidahale edilemeyecegi yoniinde ileri
stirecekleri gerekgeler de diiriistliik kuralina aykiridir ve hakkin kotiiye kullanilmasi

mahiyetindedir*®’.

Bir s6zlesme iliskisi kapsaminda taraflar s6zlesme serbestisi ilkesi geregince
TBK m. 27’ye aykir1 olmamak kaydiyla istedikleri hitkkmii kararlagtirabilirler. Asli
edim yiikiimliilikleri disinda yan edim ytkiimliilikleri de belirleyebilirler. Hatta,
taraflar 6zellikle belirlememis olsa bile kanun taraflara yan ylkimliiliikler de ytikle-
yebilir*®® Bu kapsamda séz konusu yiikiimliiliikleri yerine getirmek, bunlara uygun

hareket etmek, kisaca sdzlesmeden dogan yiikiimliiliikleri ihlal etmemek gerekir.

Tiirk Borglar Kanunu 112. madde ile borg iliskisinin ihlaline iliskin genel bir
hiikiim getirmistir. Buna gore “bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse, bor¢lu kendi-
sine hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, alacaklinin bundan dogan
zararim gidermekle yiikiimliidiir.”. S0z konusu hiikiim, sozlesme iligkisinden dogan
her tiirlii ylikiimliiliigiin ihlalinde uygulanabilecek genel bir hiikiimdiir. Kanunun
lafzina goére sozlesmenin ihlali, borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi suretiyle
gerceklestirilebilir. Bu ihlaller degisik sekillerde karsimiza ¢ikabilir (TBK m. 112-
126). Ust hakki s6zlesmesi kapsaminda gerceklesebilecek ihlallerin neler olabilece-
gini 6rnek mahiyetinde de olsa ortaya koyarak, iist hakki s6zlesmesinin Bor¢lar Hu-

kuku genel hiikiimler ¢ergevesinde sona erdirilip erdirilemeyecegi, sona erdirilebile-

47 Edis, Medeni, 290 vd.; Akyol, Diiriistliik Kural, 7; Uyar, Talih, “Yargitay Kararlarinda “Diiriist-
liik (Objektif Iyiniyet)” Kurali (MK.2/T) ve “Hakkin Kétiiye Kullanmilmast Yasag” (MK.2/II)”,
Prof. Dr. Seyfullah EDiS’e Armagan, Dokuz Eyliil Universitesi, {zmir, 2000, 441 vd..

488 Eren, 1057 vd.; Akine, Borglar Hukuku, 60 vd.; Antalya, Borglar, C: V/L,1, 61 vd..
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cekse akde aykirilik kapsaminda s6z konusu olabilecek ihlallerin ve taraflara sunulan

imkanlarin, bunlarin tabi olacaklar1 usul ve esaslarin incelenmesi gerekmektedir.

Bu baglik altinda oncelikle tist hakki sdzlesmesine Borglar Hukukunun genel
hiikiimlerinin uygulanip uygulanamayacagina iliskin degerlendirmelere yer verilmis-
tir. Akabinde 6rnek mahiyetindeki tespitlerimiz 1s1ginda hangi hallerin sdzlesmeye
aykirilik teskil edecegi, sona ermeye sebep olan hakkin kullanimi1 ve sonuglar ile
sozlesmeye aykirt davranan tarafin ihlali gidermesi halinde sona erme talebinin aki-

beti ve eski hale getirmenin yargilama siirecine etkisi incelenmistir.

B) DONME iLE SONA ERME

Ust hakki sézlesmesi kurucu irtifak sdzlesmesi olarak siirekli edimli bir sdz-
lesmedir. Ozellikle hakkin tapuya tescili ile birlikte taraflar arasinda uzun siireli bir

hukuki iliski kurulmaktadir.

Her ne kadar tist hakki s6zlesmesi siirekli edimli bir s6zlesme olsa dahi 6zellik-
le tescil Oncesi siiregte taraflarin aralarinda yaptiklar1 “bor¢landirict islem” mahiye-
tindeki, hakkin tapuda resmi senetle diizenlenmesinden onceki asamada taraflarin
arasindaki yaptiklar1 sdzlesme ani edimli s6zlesme niteligi de gosterir. Ozellikle ta-
sinmaz maliki agisindan igerdigi borglar sebebi ile (hakkin tescili borcu, tasinmazin
teslimi borcu vb.) s6z konusu borglarin ifasinda temerriide diisiilmesi TBK m. 125

geregi donme hakkinin kullanilmas: suretiyle imkanimi tanir?8®,

Bunun disinda iist hakki sézlesmesinin tapuda tescili ile birlikte stirekli edimli
bir hukuki nitelige kavugmas1 TBK m. 126 geregi sozlesmeye aykirilik sebebi ile
festh hakkinin kullanilmasini gerektirir. Ancak, hiikkme gore bir siirekli edimli s6z-
lesmenin fesih hakki ile ileriye etkili olarak sona erdirilebilmesi i¢in sdzlesmenin
edimlerinin ifasina baglanmis olmasi gerekir. Su halde, {ist hakkinin tescil edilmis

olmasina ve iist hakkinin fiilen tesis edilmis olmasina ragmen sézlesmeden dogan

489 |sler, Baurechtsvertrage, 51, 126; Karauz, 76 vd.
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edimlerin ifasina baglanmamissa s6zlesmenin fesih yerine donme hakkinin kullanil-

masi suretiyle sona erdirilmesi s6z konusu olur*®.

C) FESIH iLE SONA ERME

Fesih hakki ya sézlesmeden ya da Kanun’dan dogmaktadir*®?. Ust hakki soz-
lesmesi taraflarinin TBK m. 112°de 6ngoriilen tazminat yiikiimliiligi disinda, s6z-
lesmenin ihlal edilmesi sebebiyle s6zlesmeyi sona erdirme imkanlarinin olup olma-

diginin incelenmesi gerekir.

Sinirli ayni hak kuran, ayni etkili yasal borg iligkilerinde ayni etkinin sozles-
meye aykirilik halinde Bor¢lar Hukuku genel hiikiimler kapsamindaki talep haklarina

basvurulmasini engelleyip engellemeyecegi hususu tartismalidir.

Kanun koyucu, TBK m. 112’de siirekli borg iliskileri i¢in s6zlesmenin feshedi-
lecegine dair genel bir hiikiim 6ngérmemistir. S6zlesmenin sona erdirilmesi husu-
sunda donme hakkinin da Kanun’un mubhtelif hiikiimlerinde (ayiba kars:1 tekeffiilde
ve temerriitte) alacakliya tanindig1 goriilmektedir. Bunlar disinda kusurlu imkansizlik
ve kotii ifada tazminat istemi disinda sozlesmeden donme yetkisinden bahsedilme-
mistir®?,

Stirekli borg iligkilerinin kotii ifasinda donme degil, fesih hakki s6z konusu-
dur®®. Bu sonucu TBK m. 126 ve 138’den ¢ikarmak miimkiindiir. Ayrica Borglar
Kanunu’nun 6zel borg iliskilerini diizenleyen hiikiimlerinde stirekli edimli borg ilis-

kisi niteliginde olan bir¢ok sdzlesme icin fesih hakki diizenlenmistir.

4% |sler, Baurechtsvertrage, 126; Yiicer Aktiirk, 299 vd.; Karauz, 77; Bu durumda edimlerin ifasina
baglanmamis oldugu i¢in donme hakki, edim yiikiimiinden kurtarict bir etkiyle siirekli edimli s6z-
lesmeler agisindan da iglerlik kazanabilir. Bkz. Serozan, Dénme, 120; Ayn1 yonde Buz, Dénme,
321 ve dn.132’deki yazarlar; Altiok Ormanci, 199; Antalya, Borglar, C: V/1,1, 104, N. 281.

41 Eren, 1285.

492 Doktrindeki ayipli ifa halinde tanman haklarin borca aykirilik halinde de tanmmasi gerektigi ileri
stiriilmektedir. Akinct’ya gore “bu diisiince olmasi gereken hukuk ac¢isindan isabetli ise de pozitif
hukuk bakimindan miimkiin degildir”. Bkz. Akine, Kétii Ifa, 1403.

498 Fesih hakkinin dénmenin yerini almasmin gerekcesi ise sdzlesmenin gecmise etkili olarak sona
erdirilmesinde taraflarin bir menfaatinin kalmamis olmasidir. (Bkz. Buz, Dénme, 320 vd.); Siirekli
borg iliskisi doguran sozlesmelerde siirekli edimin ifasina baslandiktan sonra dénme hakki yerine
fesih hakki (olaganiistii fesih hakki) kullanilabilecegi hakkinda bkz. Seligi, 221
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Bu hiikiimler disinda dénme veya fesih hakki TMK m. 2 geregi diiriistliik kura-

494 Ozellikle icrasina baslanmis olan bir siirekli edimli borg

lindan da kaynaklanabilir
iliskisinde so6zlesmeye aykirilik sebebi ile ifanin engellenmis olmasina bagl olarak
taraflar arasindaki iliski ¢cokmiis ise artik bu iligkinin o tarafca siirdiiriilmesini bekle-
mek diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecegi i¢in o tarafin sdzlesmeyi sona erdire-
bilme imkan1 oldugunun kabulii gerekir*®. Baska bir ifade ile borca aykirilik aym
zamanda hakli nedenle fesih hali de teskil ediyorsa, bu durumda s6zlesmenin hakli
nedenle feshi miimkiindiir. Kanun’un 6zel olarak 6ngérdiigii haller disindaki sozles-
meye aykirilik hallerinde de diirtistliik kurali geregi varligim1 kabul ettigimiz fesih
hakk1 hakimin takdirine dayanmaktadir. Hakim, her somut olayin sartlarina gore or-
taya ¢ikan sebebin s6zlesmenin feshini hakli gosterecek kadar agir olup olmadigini,
taraflar arasindaki menfaatler dengesini de goz oniinde bulundurarak takdir etmeli ve

degerlendirmelidir®®.

Siirekli edimli borg iliskilerinde ifay1 engelleyen bir sebebin vuka bulmasi ha-
linde, sozlesmenin belirli veya belirsiz siireli olmasi fark etmeksizin, ileriye etkili
olarak sona erdirilebilme imkani olaganiistii fesih ile miimkiindiir. Bu durumda ola-
ganiistii fesih su sekilde tanimlanabilir: Icrasina baslanmus, belirli veya belirsiz siireli
stirekli borg iligkilerinde, ongdriillemeyen bazi sebeplerin ortaya ¢ikmasi ya da taraf-
lardan birinin sozlesmeye aykir1 davranmasina bagh olarak, diiriistliik kurali geregi
borg iliskisinin siirdiiriilmesinin taraflardan beklenmesinin miimkiin olmadig: haller-

de sozlesmenin sona erdirilmesi imkanidir*®’. Olaganiistii fesih, icrasina baslanmus

494 Aral, 197; Schwarz’in da ifade ettigi iizere taraflardan biri s6zlesmeye aykir1 hareket eder ve bu
aykirilik sebebiyle diger taraf sdzlesmeyi devam ettirmemekte hakli ise veya sdzlesmenin deva-
minda kendisinin menfaati kalmamigsa bu durumda déonme veya fesih suretiyle tek tarafli olarak
sOzlesme sona erdirilebilir. Bkz. Schwarz, 786- 787.

4% Selici, 156, 157; Biitiin siirekli edimli borg iliskilerinde s6zlesmenin hakli nedenle feshi, bu borg

iligkilerinin dogasi geregidir ve kanun koyucunun bu hususta agik¢a hiikiim koymasina gerek ol-
maksizin kullanilabilir. Bkz. Ozen, intifa Hakki, 176, 177.

4% Schwarz, 793; Haklh neden teskil eden haller tahdidi degildir. Sozlesme taraflarmin kisiliginden
veya taraflarin disinda kalan sartlardaki degisikliklerden kaynaklanabilir. Hangi hallerin hakli ne-
den olusturacagi 6nceden tespit edilemeyecegi icin hakim, her somut olayin 6zelligi nazara alina-
rak, nesnel olgiitlerle, takdir yetkisini kullanarak hakli nedenin varligim tespit etmelidir. Bkz. Seli-
¢i, 187 vd.; Altiok Ormanci, 133-134; Isler, Baurechtsvertrag, 128; Demirsatan, 101; Edis, Tak-
dir Yetkisi, 169- 170.

497 Seli¢i, 156-157; Eren, 1286; Altiok Ormanci, 93; Akinci, Borglar Hukuku, 396; Bu tanimdan da
anlagilacagi iizere dnemli olan feshin diiriistlik kurali geregi bir taraf i¢in s6zlesmenin devaminin
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siirekli borg iliskilerinde ifa engellerinin ileri siiriilmesine yaramaktadir*%, Kural
olarak olaganiistii fesih beyan1 muhataba ulastig1 andan itibaren derhal sonug¢ dogur-
dugu icin, olaganiistii feshe doktrinde “siiresiz fesih” de denilmektedir. Siiresiz fesih-
te sozlesme iliskisi hakli (nemli) sebeplerle derhal sona ermektedir®®. Fesih sebebi,
sozlesme ifa edilirken sonradan ortaya cikan sebepler olabilir. Ote yandan, taraflar
sozlesmeyi yaparken de sozlesmeye aykirilik halinde sézlesmenin feshedilecegini

hiikkme baglayabilirler®®.

Hakli nedenle fesih®!

ise stirekli edimli borg iliskileri i¢in genel nitelikte bir
olaganiistii fesih sebebidir. Hakli neden somut olarak belirtilmis bir olguya bagh ol-

madig1 i¢in bu kavramin i¢ine dahil olabilen tiim hallerde sdzlesmenin olaganiistii

beklenilemeyecek derecede 6dnem arz eden hakli bir nedene dayaniyor olmasidir. Hakli neden ister
kanunda diizenlenmis veya taraflarca fesih sebebi olarak sdzlesmede belirlenmis olsun isterse son-
radan ortaya ¢ikan bir sebep olsun bu nedene dayanarak her haliikarda olagan lstii fesih ile soz-
lesme sona erdirilebilir. Kald1 ki hakli nedenle fesih, emredici niteliktedir. Tiim stirekli borg iligki-
lerine uygulanir. Taraflar hakli nedenle feshin emrediciligi karsisinda bu hakki ortadan kaldiracak
bir hiikiim tesis edemeyecekleri gibi hakkin kapsamini da sdzlesme ile sinirlandiramazlar. Bu kap-
samda iist hakki sozlesmesi de hakli nedenle feshe konu olabilir. Zira, siirekli borg iliskisi kuran
iist hakk: sozlesmesi iginde taraflarin sdzlesmeyle bagl olduklar siire diisiiniildiigiinde bu siire
zarfl i¢inde ortaya ¢ikan sebepler sozlesmenin devamini ¢ekilmez hale getirebilir.; Ayn1 yonde
bkz. Furrer/Muller-Chen/Cetiner, 29/N.90.

4% Bugz, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, 330 vd.; Eren, 1285, 1286;
Altiok Ormanci, 93; Seligi, 156, 157. Yazar, olaganiistii feshin ani edimli borg iligkilerine taninan
“donme hakkinin” yerine getirdigi gorevi siirekli edimli borg iligkileri i¢in {istlendigini ifade et-
mektedir.

49 Eren, 1286.

500 Bu durumda sézlesmeye aykirilik (s6zlesme amacina aykirilik, sdzlesmede kararlastirilan yiikiim-

liliklerin ihlali vb.) “6zel bir fesih sebebi/ 6zel olaganiistii fesih sebebi” olarak karsimiza ¢ikar.
Kanun koyucu, TMK m. 833 kapsaminda gerek agir yiikiimliiliik ihlallerinde gerekse her tiirlii ih-
lal g6z 6niinde bulundurularak taginmaz maliki lehine sona ermenin sakli tutulmak kaydi ile st
hakki1 sdzlesmesinde taraflarin “6zel fesih sebepleri” tayin edebileceklerini ve bunlarin tabi olacak-
lar1 usulii diizenlemistir.; Siirekli borg iliskilerinde geregi gibi ifa etmeme sebepleri taraflarca “6zel
olaganiistii fesih sebebi” olarak kararlastirilmis olabilir. Boyle bir hiikiim olmasa bile kusurlu
imkansizlik ve geregi gibi ifa etmeme halleri siirekli borg iliskisinin sona ermesi agisindan iliskiyi
cekilmez hale getirdikleri nispette hakli sebep teskil edebilir. (Bkz. Buz, Yenlik Doguran Haklar,
330; Eren, 1071; Serozan, Dénme, 169 vd.; Kéti ifa agisindan ayni yondeki degerlendirme igin
bkz. Aral, 196, 197). Ozellikle de taraflarin s6zlesmeye aykir1 davranislarii bu kapsamda deger-
lendirmek gerekir. (Bkz. Selici, 194).

501 Taraflar, 6nceden éngormedikleri olgularin ortaya ¢ikmasi kaydiyla ve sdzlesme iliskisini taraflar-

dan biri igin ¢ekilmez hale getirmesi nedeniyle de s6zlesme feshedilebilir ki bu feshe de doktrinde
“hakl1 nedenle fesih” denilmektedir. Kanun koyucunun Borg¢lar Kanunu’nda muhtelif hiikiimlerde
hakli nedenle feshi diizenledigi goriilmektedir. Ancak Kanun’da diizenlenmeyen haller disinda da
hakli neden fesih kavraminin biitiin siirekli edimli borg iligkileri iginde gegerli oldugunun kabulii
gerekir. Ayn1 yonde bkz. Altiok Ormanci, 94 vd.
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fesihle sona erdirilmesi miimkiindiir®®2. Tiim bu fesih hallerinin ortak noktasi ise ola-

ganiistii feshin gegerli bir sebebe dayanmasi sartina bagli olmasidir.

Her ne kadar TBK m. 112 agikga fesih hakkindan bahsetmemisse de bu nokta-
da tek tek biitiin ihlallerin fesih agisindan degerlendirilmesi miimkiin degildir. Su
halde TBK m. 112 kapsaminda geregi gibi ifa etmemenin iist hakki sézlesmesi taraf-

lar1 i¢in de basl basina bir fesih sebebi olusturacagini ifade etmekle yetinmekteyiz.

Sonug itibariyla, st hakki sozlesmesi siirekli edimli bir borg iliskisi oldugu

icin olaganiistii fesihle sona erdirilebilir®®. Bu durumda iist hakki s6zlesmesinin fes-

52 Seger, Oz, Olaganiisti Fesih, (https://blog.lexpera.com.tr/olaganustu-fesih/#fn21, E.T.
07.04.2022); Altiok Ormanci, 96, 98 vd.; Bir fesih sebebi objektif olarak diiriistliik kurali geregi
sozlesmenin tek basina feshine yeterli gerekce olusturuyorsa sozlesme hakli sebeple feshedilebilir.
Ancak bazen bu sebep bazen tek bagina dogrudan fesih hakkinin kullanilmasi i¢in yeterli degildir.
Boyle bir durumda muhataba ihtarda bulunulur, ihtara ragmen aykirilik tekrarlanir veya ihlale son
verilmezse artik mevcut durumda hakli nedenle feshe gidilebilir. Isvicre doktrini ve Isvigre Federal
Mahkemesi sozlesmenin derhal feshi sonucunu dogurmaya tek basina yeten sebepleri “mutlak
agirlik”, ihtara ragmen tekerriir eden hallerde fesih sonucuna gidilmesi halini de “nispi agirlik”
kavrami i¢inde ele almaktadir (bkz. Altiok Ormanci, 140 vd.). Ancak, Yargitay kararlarinda ve
Tiirk Hukuk doktrininde mutlak- nispi agirlik kavramlarina yer verilmemis, ortaya ¢ikan sebebin
TMK m. 4 geregi hakim tarafindan diirtistlik kurali ¢er¢evesinde degerlendirmesi gerektigi kabul
edilmistir. Her ne kadar ihlalin agirligina dair hakimin yapacagi degerlendirmede esas alinacak kri-
ter diiriistliik kurali ise de kanaatimizce yine de hakim feshin hakli neden teskil edebilmesi igin
temelde Ortiilii de olsa belirli bir agirlikta olmasini aramaktadir. Tiirk Hukukunda bu kriterler evle-
viyetle benimsenmemis gibi goziikse de uygulamada hakim hakli sebebin takdirinde s6z konusu
kriterlerden faydalanmaktadir.

503 Ankara BAM, 27. HD.’nin 22.03.2018 tarih, 2018/285 E. 2018/247 sayili kararina konu olan bir
olayda ilk derece mahkemesi “...davali tarafin tek tarafli irade beyani ile feshetme hakkini kulla-
nabilecegi bir sozlesme oldugundan mahkemece ihtiyati tedbir yolu ile bir tarafin sézlesmeyi fes-
hetme hakki engellenemeyecek olup kaldi ki davali taraf¢a sézlesmenin tek tarafli feshinin miim-
kiin olmadig1 varsayilacak olsa dahi bu durumda, davalimin tek tarafli feshinin hukuki sonug¢ do-
gurmayacag ve herhangi bir gegerliligi olmayacagi, boylesi bir durumda da ihtiyati tedbir isten-
mesinde hukuki yarar bulunmadigi gerekgesiyle, davaci tarafin davall tarafin sézlesmeyi feshet-
mesinin onlenmesine yénelik ihtiyati tedbir talebinin reddine” karar vermis, Bolge Adliye Mah-
kemesi de istinaf talebini reddederek ilk derece mahkemesinin usul ve esas yoniinden verdigi ka-
rarda bir yasaya aykirilik bulunmadig: gerekgesiyle karari onamistir. Kararda kullanilan ifadeye
gore iist hakkinin olagan fesih ile herhangi bir gerekce gostermeksizin feshedilebilecegi anlasil-
maktadir. Doktrinde bu yaklagimi destekleyen yazarlar olsa da (bkz. Altiok Ormanci, 115-116),
s0z konusu goriis her siirekli edimli borg iligskisinde taraflarin sézlesmenin devam edecegi yoniin-
deki hakli beklentisini korumamaktadir. Eger ki bir siirekli borg iligkisi taraflarca siireye baglan-
migsa miimkiin mertebe bu siireye riayet edilmesi gerekmektedir. Kanaatimizce iist hakki geregi
hak sahibinin tasinmazda yapacag faaliyetler, yatirnmlar, tesis plan proje dahilinde bilinmektedir.
Bu sebeple tasinmaz malikine bdyle bir sdzlesmede istedigi her an, higbir gerekce gostermeden
sozlesmeyi sona erdirebilecegi bir imkan tanimak iist hakki sahibi aleyhine menfaatler dengesini
bozacak, iist hakkinin akibetini ve sozlesme iligkisi iginde giiven iliskisini de bertaraf eder. Ayrica
hakl1 bir neden olmaksizin iist hakki s6zlesmesinin her daim feshedilebileceginin kabulii s6zlesme
ile tesis edilen smirl ayni hak olan {ist hakkini da tehdit etmektedir. Ust hakkimin ayni hak olarak
hak sahibi agisindan rahat ve giivenli bir sekilde kullanilmasini saglamak tagimmaz malikinin yii-
kiimliiliikleri arasindadir. Zira, tist hakkinin kapsami diisiiniildiigiinde yiiksek maliyetli yatirimla-



169

hi i¢in hakli neden olusturan ve muhatap tarafindan s6zlesmenin devaminin bekle-
nemeyecegi davranislarla s6zlesmenin ihlal edilmesi fesih hakkinin dogmasina sebep
olacaktir. Ozellikle iist hakki sahibinin sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerinin ihla-
linde bu durumla karsilasmak miimkiindiir. Ust hakkinin siiresinden once devrini
diizenleyen TMK m. 831 hiikmiinde agikg¢a ifade edildigi {izere tiim borg¢ iliskilerinde
oldugu gibi tist hakki kapsaminda da her yiikiimliiliikk ihlali ayn1 agirlikta kabul edil-
memis ve agir yukiimliliik ihlallerine tamamlayici hiikiimlerle 6zel sonuglar bag-
lanmistir®®. Bu durumda iist hakk: acisindan da geregi gibi ifa etmeme halinde agir
yiikiimliiliik ihlallerinin sdzlesmenin sona ermesi lizerine etkisi ile hafif ihlallerin
sOzlesmeye etkisi birbirinden farkli esaslara tdbi olmalidir. S6zlesmenin bir sebebe
dayanarak feshedilmesi acisindan da bu kistas 6nemli bir yere sahiptir. Zira, ifanin
seyrini etkileyen, olaganiistii fesih sebebi olabilecek vakianin hakli nedenle fesih
sebebi sayilabilmesi ve sdzlesmenin derhal sona ermesi sonucunu dogurabilmesi i¢in
sebebin belirli bir agirhikta olmasi gerekir°®. Bu tespit “objektif agirhik” kriteri ve
“stibjektif agirlik” kriterleri esas alinarak yapilir. “Objektif agirlik” kriteri, diirtistlitk

kural1 geregi sozlesmenin devaminin objektif olarak; yani taraflarin yerine aym sart-

rin konu oldugu bir hakta hak sahibinin siirekli sona erme korkusu i¢inde birakilmasi da hak sahi-
bine miilkiyet hakki tantyan bir hakkin mahiyetine de ters diismektedir. Her ne kadar olagan fesih-
te temelde bir neden aranmamakta ise de karsi tarafin yiiksek yatirnmlar yapmasini bekleyip sonra
fesih hakkini kullanmak béyle bir durumda hakkin kétiiye kullanilmast anlamina gelir. Agiklanan
sebeplerle taraflar tist hakk: sdzlesmesini olsa olsa sartlar1 dahilinde hakli nedenle feshedilebilirler.
S6z konusu karara gore iist hakki sdzlesmesinin tek tarafli feshinin miimkiin oldugu kabul edil-
mekle beraber iist hakki sdzlesmesinin belirli siireli siirekli borg iliskisi doguran bir s6zlesme ol-
mast gbz o6niinde bulunduruldugunda bu feshin olagan fesih olarak degil olaganiistii fesih olarak
anlagilmasi gerekir. (Karar igin bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

504 Bkz. § 4/VI.

505 BGE 129 11 380, s. 383-384, “...ihbarsiz isten ¢ikarmanin amaci, belirli davramgslar: cezalandir-

mak ve isvereni memnun etmek degildir. Ozellikle burada oldugu gibi sézlesmenin feshine yol
acan olayda sozlesmeye aykirilik yoksa, yalnizca objektif olarak artik kabul edilemez bir durum
sona erdirme amaci olarak ileri siiriilebilir. Durumun boyle olup olmadig ve iy iligkisinin bir son-
raki fesih tarihine kadar devam etmesinin artik makul gériiniip goriinmedigi, belirli miinferit da-
vanin kosullarina baglidir. Spesifik kosullar ne olursa olsun, olay tek basina son ¢are olarak der-
hal isten ¢ikarmayr hakli ¢tkarmak icin genellikle yeterli degildir. Aksine, objektif olarak savunu-
lamaz hale gelen bir durum olmalidir. Sézlesmenin olaganiistii feshinin istisnai niteligi agisindan,
olayin giiven iliskisini gercekten ciddi sekilde bozdugunun ve nesnel olarak is iliskisinin devam
etmesinin mantiksiz gériinecegi kadar agir bir sekilde agwlastigunin belirli miinferit davada kanit-
lanmasi gerekiv. BGE 127 11l 351 E. 4b /dd; BGE 124 Il 25 E. 3a ve b; BGE 121 IIl 467 E. 5b;
BGE 116 I 145 E. 6b; ...” (https://lwww.bger.ch, E.T. 10.11.2021). Federal Mahkemenin s6z ko-
nusu kararinda sozlesme iliskisi disindan meydana gelen sebeplere nazaran sézlesmeye aykirilik
sozlesmenin derhal feshi igin evleviyetle hakli nedenle fesih sebebi olarak kabul edildigi anlasil-
maktadir.
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lar altinda bulunan makul, diiriist, orta seviyeli biri agisindan ¢ekilmez hale gelip
gelmediginin tespitidir. “Stibjektif agirlik” kriteri ise bu sartlara maruz kalan fesih
hakkini kullanmak isteyen kisi acisindan da sézlesmenin devaminin beklenilemeye-
cek derecede agir olup olmadigma dair yapilan degerlendirmedir®®. Bu kriterlere
gore feshin hakli olup olmadiginin tespiti de ihlalin agirlig1 gz 6niinde bulundurula-

rak diiriistliik kurali gergevesinde TMK m. 4 geregi hakimin takdirinde olacaktir.

1. Feshe Dayanak Olusturan Sozlesmeye Aykirihik Halleri

Genel anlamda borcun hig ifa edilmemesi veya geregi gibi ifa edilmemesi sek-
linde ortaya ¢ikan sozlesmeye aykirilik halleri imkansizlik, temerriit veya kotii ifa
gibi gesitli suretlerde vuku bulabilir. Ust hakki sézlesmesine aykirilik halleri incele-
nirken imkansizlik disinda kalan, s6zlesmede taraflarin kararlastirdiklar: hiikiimlerin

veya sozlesmeden dogan ylikiimliiliiklerin ihlal edilmesi tizerinde durulmustur.
a) Geregi Gibi ifa Etmeme

aa) Genel Olarak

Kanun’da zikredilen geregi gibi ifa etmeme kavrami bir {ist kavramdir ve te-
merriitle imkansizlik hali disinda kalan her tiirlii ihlali biinyesinde barindirir. Geregi
gibi ifa etmemenin kapsaminda kot ifa, bor¢lanilan edimin amacia uygun olarak
ifa edilmesi i¢in yerine getirilmesi gereken yan yiikiimliiliikkler ve koruma yiikiimlii-

507

liklerinin ihlali ile ayipl ifa yer almaktadir™’. Calismamizda genel anlamda geregi

506 Altiok Ormanei, 139-154; Seli¢i, 200 vd.; Ancak kanaatimizce sdzlesmenin ¢ekilmez hale gelip
gelmediginin tespitinde hem diiriistliik kurali geregi objektif hem de fesih hakkini kullanan tarafin
stibjektif durumu beraber degerlendirilmek kaydiyla bir sonuca varilmalidir. Taraf agisindan dogan
stibjektif durumun makul, diiriist bir ii¢iincii kisi acisindan da sézlesme iliskisinin devamini gekil-
mez hale getirecek mahiyette olup olmadig1 esas alinmalidir. Zira sdzlesmede taraflarin menfaat
dengesi gozetilirken sadece siibjektif degerlendirme ile her iki tarafin menfaatlerini korumak
miimkiin olmayacagi gibi sadece objektif bir degerlendirme yapmak da yeterli olmayacaktir. Ta-
raflarin i¢inde bulundugu durumu ve sozlesmenin tarafi olarak onlar agisindan bu sdzlesmeyi
ayakta tutan saikleri goz oniinde bulundurmadan yapilacak degerlendirme eksik olacaktir.

507 Akinel, Kotii Ifa, 1393; Eren, 1067; Akinci, Borglar Hukuku, 346-347; Diger goriisler icin bkz.
Aral, Fahrettin, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Kotii Ifa, Ankara 2011, 76 vd.; Serozan, ifa, 231 vd.;
Schwarz, Andreas B., Tiirk Borglar Hukukuna Gére Akdin Thlali Sebebiyle Feshi, E. Mardin’e
Armagan, Istanbul 1944, 770; Antalya, Borglar, C: V/1,3, 455, N.2310 vd.; Atamer, Yesim, ifa
Engelleri Hukukunun Yeniden Sistematize Etmeyi Diisiinmek: Borca Aykirilik Tiirleri Yerine
Yaptirimlart Esas Alan Bir Sistematik, Prof. Dr. Rona Serozan’a Armagan, C. I, Istanbul 2010,
217 vd., ; Oguzman/ Oz, Borglar, C.1, 491, N. 1540 vd.; Hatemi/Gékyayla, 255 vd..; Nomer,
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gibi ifa etmeme hususu ele alinirken ayipl ifa hususu konunun iist hakki agisindan
daha 6nce monografik eserlerde ele alinmamis olmasi ve ayiba kars1 tekeffiil husu-
sundaki 6zel hiikiimler sebebiyle detayli degerlendirme yapilmasini gerekli kildig:

icin ayr1 baslik altinda incelenmistir.

bb) Ust Hakki Sézlesmesi Acisindan Geregi Gibi ifa Etmeme Halleri

Geregi gibi ifa, sézlesmede belirtilen amaca uygun olarak, ifa programina ria-
yet edilerek gerceklestirilen ifadir. Dolayisiyla ifa gergeklestirilmis, ancak bu ifa
sozlesmede belirtilen amaca hizmet etmiyor, belirtilen amactan farkli bir surette kul-
laniliyor ya da sozlesmenin amacini tehlikeye diisiiriiyorsa sdzlesmenin geregi gibi

ifa edilmediginden bahsedilir°®,

[fa, sdzlesmenin amacini gergeklestirmeye hizmet etmek zorundadir. Sézles-
menin amacina hizmet etmeyen ifa, geregi gibi ifa degildir"®®. Bu durum kétii ifa,
ayipli veya eksik ifa olarak nitelendirilmese de genis anlamda geregi gibi ifa edil-
meme olarak kabul edilecektir®®. Uygulamada sdzlesmelere “sozlesme hiikiimlerine
aykir1 davranilmasi, tasinmazin (ve yapilarin) amag¢ disinda kullanilmasi veya daha
sonra tesis edilecek haklarla amag dis1 kullanimina izin verilmesi vb.” gibi durumlar-
da fesih hakkinin kullanilabilecegine dair hiikiim konmaktadir. Ancak boyle bir hii-
kiim konulmasa dahi, kanunun ¢izdigi sinirlar ¢ercevesinde bu hak taraflara tanina-
bilmektedir. Ornegin; iist hakki sahibi aligveris merkezi yapacagmni taahhiit etmistir.

Yapilan bina bir siire aligveris merkezi olarak kullanildiktan sonra okul binasi veya

Haltik, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, G6zden Gegirilmis, genisletilmis 17.B., Istanbul 2000,
381 vd.

508 Eren, 1067; Akinci, Borglar Hukuku, 346-347; Oguzman/ Oz, Borglar, C.1, 491, N. 1540, 1541,
Antalya, Borglar, C: V/1,3, 455, N.2310 vd.

509 Aral’in caligmasinda paylastigi {izere Alman Imparatorluk Mahkemesi’nin verdigi 06.03.1903
tarihli kararinda “akdin amacinin tehlikeye sokulmasini akdin miispet ihlali sayilacag1” yaklasi-
mindan yola ¢ikarak iist hakki sozlesmesinde sézlesmenin amacini ihtiva eden hiikmiin ihlalinin
bizdeki kabulii ile geregi gibi ifa etmeme olarak kabul edilmesi s6z konusu olabilir. Bkz. Aral,
Kaétii ifa, 79 vd.

510 Akincr’ya gore “genis anlamda geregi gibi ifa etmeme sadece asli ve yan yiikiimliiliiklerin ihlali
degil ifanin diger tiim unsurlarma da aykirihig kapsamaktadir”. Bkz. Akinel, Kétii Ifa, 1393.
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hastane binas1 olarak iist hakki kapsaminda baska bir sahsa tahsis edilmistir®l. Bu

durumda da yine s6zlesmenin geregi gibi ifa edilmediginden bahsedilir.

Ornek teskil edecek baska bir husus da plan ve projelere iliskindir. Taraflar {ist
hakki sozlesmesine iist hakki kapsaminda yapilmasi planlanan tesis veya yapilara
iliskin detaylar1 plan, proje, teknik sartnameler iizerinden belirleyeceklerdir®®.
Plan/projenin geregi olarak hangi alanlarin ne i¢in kullanilacagi, nerelere yap1 insa
edilecegi, nerelerin bos alan olarak birakilacagi, buralardan nasil faydalanilacagi,
yapilarin dis goriiniisleri, kanalizasyon, elektrik, yol vb. alanlarin belirlenmesi gibi
hususlarda s6zlesme kapsaminda anlagmaya varilmis olabilir. Bu durumda iist hakki
sahibinin yapacag: tiim yapilarin ve mevcut yapilar varsa o yapilarin muhafaza edil-
mek kaydi ile yapilacak binalara olan entegrasyonunun plan/ projeye uygun olarak
gerceklestirilmesi gerekir. Aksi halde edim, borg iligskisindeki nitelige uygun olarak

ifa edilmemesine bagli olarak kotii ifa suretiyle geregi gibi ifa edilmemis say1lir®®2,

Taraflar bir sdzlesme iliskisinde, sozlesme goriismesine basladiklar1 andan iti-
baren diger tarafin zarar gérmemesi igin gerekli dzeni gdstermek zorundadir. Ozel-
likle koruma ytikiimliiliikleri kapsaminda taraflar birbirlerinin ve onlarin korumalar
altindaki kisilerin mal veya sahis varli1 degerlerini de korumakla yiikiimliidiirler>4,
Bir kisinin manevi degerleri kisilik haklarina girer ve sozlesme ile kisilik hakki kap-

samindaki manevi degerlerin de ihlal edilmesi miimkiindiir. Aslinda koruma yiikiim-

lilliklerinin, sadakat ytikiimliliigiiniin, 6zen yikiimliligiiniin temelinde sadece

11 Yine ayni sekilde karardan iist hakki ile ilgili oldugunu tespit edebildigimiz, irtifak hakkmin sdz-
lesmede belirtilen amagtan bagka bir amag i¢in kullanildig1 gerekgesiyle feshine hukuken bir engel
olmadig1 goriisinde oldugunu anladigimiz Y.14.HD.’nin 21.05.2019 tarih 2018/2793 E.
2019/4607 sayil1 karart i¢in bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi.

512 Turanboy, Asuman, Yargitay Kararlarma Gére Miiteahhidin Teslimden Sonra Insaattaki Noksan
ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti, AUHFD, Y. 1990, C. 41, S. 1, 158 vd.; Mesela, hazine ta-
sinmazlar1 iizerinde irtifak hakk: tesisinde Cevre ve Sehircilik Bakanligr Milli Emlak Genel Mii-
diirliigiiniin 2018/7 sayili brosiiriine gore ihale asamasinda proje istenmemekte, ihaleden sonra iha-
leyi kazanan yatirimcidan gerekli goriiliirse verilecek 0n izin siiresi i¢inde proje sunmasi istenmek-
tedir. Bu durumda On izin siiresi sonunda hakkin tescili gergeklestirilmektedir. (Bkz.
https://www.milliemlak.gov.tr/Documents/irtifak/irtifak-hakki-brosur.pdf). Diger yandan
21.07.2017 tarih 30130 sayili “Kamu Tasmmazlar1 Uzerinde Egitim ve Yurt Faaliyetleri I¢in Ust
Hakki Tesis Edilmesine Iliskin Yonetmelik” m. 5 vd.’da basvuru sartlar1 arasinda plan ve proje
hazirlanmasi gerektigi ifade edilmektedir.

513 Eren, 1070 vd.
514 Eren, 40 vd.; Akinel, Borglar Hukuku, 64 vd.; Antalya, Borglar, C: V/1,1, 63, 64 vd..
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maddi degil taraflarin manevi degerlerinin de korunmasi yatmaktadir. Bu ylikiimlii-
liikler s6zlesme ile kararlastirilabilecegi gibi diiriistliik kuralindan da dogabilirler®®®.
Dolayisiyla sozlesme ile taraflar arasinda kurulan iliski kapsaminda, korunmaya ¢ali-
stlan manevi degerler taraflara manevi ylikiimliiliikkler yiikler. Taraflar sozlesme ile
bu yiikiimliilikkleri agik¢a zikretmemis olsalar dahi birbirlerinin bildikleri veya bile-
bilecekleri toplumsal ve bireysel manevi degerlerine s6zlesmenin ifasi sirasinda da
saygl gostermek zorundadirlar. Bu sebeple s6zlesmenin amacinin manevi degerlerin
ve manevi dengenin korunmasi hilafina kullanilmasi, geregi gibi ifa etmemenin bir
goriiniimii olarak taraflar arasindaki iligkinin sona ermesi sonucunu dogurabilir. Or-
nek verecek olursak, iist hakki kapsaminda insa edilecek binanin veya mevcut yapila-
rin randevu evi olarak kullanilmasi veya arazinin dini bir vakfa ait olmasina ve 6g-
renci yurdu yapilacagi taahhiit edilmesine ragmen daha sonra burada misyoner 6g-
renci yetistirilmesi ya da barindirilmasi veya misyonerlik faaliyetlerinin yiiriitiilmesi
s0z konusu olabilir. Yahut yine ayni ihtimalde {ist hakk: sahibi tarafindan binanin
dairelerinden bazilar1 ya da bir boliimii ateist derneklere kiraya verilmis olabilir. Ust
hakki ile tasinmaz iizerinde Islami otel yapacag: taahhiit edilmis; ancak alkol kullani-
lan eglence merkezlerinin de oldugu otel haline getirilmis ya da tam tersi bes yildizli,
eglence merkezlerinin oldugu, uluslararasi standartlarda bir otel yapacagi sdylenmis,
ancak Islami anlayista bir tesis yapilmis olabilir. Bu ihtimallerde iist hakk1 sdzlesme-
si belirtilen amagtan baska bir amag ifa etmek i¢in kullanilmakta, ayn1 zamanda bu

suretle taginmaz malikinin de manevi degerleri ihlal edilmektedir.

Saydiklarimiz disinda iist hakki s6zlesmesi kapsaminda yapilarin insast bittik-
ten sonra yerine getirilmesi gereken yapma/ yapmama yiikiimliiliikleri de ihlal edil-
mis olabilir. Ornegin; tasinmaz malikine yapilarin korunmasina veya muhafazasina
iliskin sozlesme ile ¢esitli yiikiimliiliikler yliklenmis olabilir. Bunun disinda taginmaz
maliki, Gst hakki tesis edildikten sonra yapilar1 kullanmamasi gerekirken kendi ta-
sinmaziymis gibi kullanmis ya da onlar {izerinde tigiincii kisiler lehine ¢esitli haklar
tesis ederek (kira s6zlesmesi gibi) iist hakki sahibinin hakkina tecaviiz etmis olabilir.
Yahut yiiklii tasinmaz malikinin iist hakki s6zlesmesi kapsaminda yap1 insa edilme-

yecek yerlerden nasil yararlanabilecegi kararlastirilmis olmasma ragmen malik bu

515 Akine, Borglar Hukuku, 62 vd.; Eren, 40 vd.; Antalya, Borglar, C: V/1,1, 63, 64 vd..
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siirlara uymaksizin iist hakki sahibinin hakkini ihlal edecek sekilde yapisiz alanlari

kullanmaya baslamissa bu durumda da s6zlesmenin ihlali s6z konusu olur®,

b) Temerriit

aa) Temerriide iliskin Genel Degerlendirmelerimiz

Ust hakki kapsaminda yiiklii tasinmaz maliki veya iist hakki sahibi sézlesme-
den dogan edim yiikiimliilikklerini vaktinde yerine getirmezse, ifada gecikirse temer-
riidiin varligindan sz edilir®!’. Taraflardan biri borcunu ifada temerriide diiserse bu
noktadan sonra edim ylikiimiinii ya hi¢ ifa etmez ya da gec ifa eder. Ancak her ha-

lilkarda sdzlesmeden dogan yiikiimliiliiklerin ifa edilmemesi s6z konusudur.

Ust hakki sézlesmesinde tasinmaz malikinin de iist hakki sahibinin de temerrii-
de diismesi miimkiindiir. Oregin, tasinmaz maliki iist hakki sézlesmesi kapsaminda
iistlendigi koruma ve muhafaza tedbirlerini almamis olabilir ya da iist hakk: sahibi
temerriidiin en genel goriinebilecek sekliyle irat seklinde ddenecek olan iist hakki
bedelini 6demedigi icin temerriide diismiis olabilir. Boyle bir durumda stirekli borg
iliskisi niteligini haiz olan iist hakki s6zlesmesinin hakli nedenle fesih yaninda temer-

rlit sebebi ile sona erdirilip erdirilemeyeceginin tespiti gerekir.

Bir borg iliskisinde bor¢lunun borcunu vaktinde ifa etmemesi, sartlar1 dahilinde
temerriidiin sonucglarinin dogmasina sebep olur. Temerriidiin sartlar1 ve sonuglari
TBK m. 117 vd. maddelerinde diizenlenmistir. Kanun koyucu TBK m. 126 hiikkmii
cercevesinde siirekli edimli borg iliskilerinde temerriidiin sonuglarinin iliskin bazi
0zel esaslar getirmistir. Burada tizerinde durulmasi gereken husus, siirekli edimli bir
borg¢ iliskisinde temerriit sebebi ile de sdozlesmenin feshi miimkiin iken hakli nedenle
fesih kurumuyla temerriidiin sonuclarinin kesigsmesi halinde temerriide iliskin 6zel

diizenlemelerin hakli nedenle fesih karsisinda oncelik ihtiva edip etmeyecegidir.

516 Malikin s6zlesmeye aykiri olarak iist hakki sahibinin hakkini ihlal ettigi hallerde de hak sahibi
TMK hiikiimleri c¢ercevesinde el atmanin Onlenmesi hakkini kullanabilir. Bkz. Ersoz/Karauz,
1013- 1021.

*1" Eren, temerriidii “pasif davranisla, yapmasi gerekeni yapmayarak; yani yapmama fiili ile sozles-
menin ihlali” olarak da degerlendirmektedir. Bkz. Eren, 1066 vd.; Ust hakki sézlesmesi agisindan

da temerriidiin sonuglarmin dogdugunun kabulii yoniinde bkz. Belen, Siiresinden Once Devir, 48
vd.
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Doktrinde®® temerriide iliskin hiikiimlerin 6zel hiikiim oldugu ve hakl1 nedenle
feshe gidilemeyecegi yoniinde goriis olmasina karsin, iki hilkmiin yaristig1 yoniinde
goriisler de mevcuttur. Bu hususta ileri siiriilen baska bir goriis®'® de siirekli borg
iliskisi doguran bir hukuki iligskide borglu temerriidii olgusunun s6zlesmenin feshe-

520 jse siirekli borg

dilmesi i¢in hakli neden teskil edecegi yoniindedir. Bir baska goriis
iliskilerinde donmenin yerini hakli sebeple fesih aldig1 i¢in yarisma goriisiinii red-
detmektedir. Buna gore “siirekli bor¢ iligkileri ancak karsilikli giivenin ¢ékmesi ha-
linde ortadan kaldirilabilir; taraflardan birinin objektif bir agwrlik tasimayan soz-

lesmeye aykirt davranisi nedeniyle borg iliskisi sona erdirilemez.”.

Oncelikle, temerriide iliskin hiikiimler de Borglar Hukukunun genel hiikiimleri
arasinda yer almaktadir ve “tiim borg iliskileri agisindan uygulama alani bulur”. Bi-

! siirekli edimli sdzlesmelerin hakli nedenle feshi-

zim de katildigimiz goriise gore®?
nin de genel sona erme sebeplerinden sayilmasina bagl olarak iki hiikiim arasinda
genel-6zel hiikiim iligkisi yoktur. Bu sebeple kanunen temerriit hitkiimlerinin de sii-

rekli edimli sdzlesmelere uygulanmasinda bir engel yoktur.

Diger yandan yarigma gorlsiinii degerlendirecek olursak, iki kurum arasinda
taleplerin yarismasindan bahsedebilmek i¢in sézlesmeye aykirilik halinin her iki ku-
rumun sartlarini da sagliyor olmasi gerekir. Aksi halde, her iki kurum ile ayni sonug-
lar elde edilecekse kanunen iki miiessesenin de uygulanmasina bir engel olmasa dahi
pratik sonuglar itibariyla yarisma goriisiintin kabul edilmesi bir anlam ifade etmez.
Kald1 ki, hak sahibinin iki kurumdan bir digerini segmesinde hakli bir menfaatinin
olmasi gerekir. Bu durumda, temerriit ile hakli nedenle feshin yarismasi i¢in dncelik-
le bir siirekli edimli borg iliskisi olmali, feshi gerektirecek sozlesmeye aykirilik hakli
neden teskil edecek agirlikta, 6nemli bir ithlal olmalidir. Bu sartlarin varligi halinde

secim hakki olan hak sahibinin de hakli bir menfaati varsa biz de iki miiessesenin

518 Gériisler icin bkz. Altiok Ormanei, 191 vd.
519 Intifa hakkina iliskin degerlendirme igin bkz. Ozen, Intifa Hakki, 176, dn.446.

520 Bkz. Seli¢i, 221 vd. Yazar, siirekli edimli borg iliskilerinde giiven iliskisi énem arz eder. ifasina
baglanmig bir iliski s6z konusu ise bu iligki ancak karsilikli giivenin ¢6kmesi ile ortadan kaldirila-
bilir. Objektif bir agirlik tasimayan s6zlesmeye aykirilik ile iliski sona erdirilemez.

521 Ayn1 yonde bkz. Altiok Ormanci, 193; Yiicer Aktiirk, 308 vd..
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yaristig1 goriisiine istirak ediyoruz. Su halde, her iki kurumun da tabi oldugu kriterle-

rin degerlendirilmesi gerekir.

Hakl1 nedenle fesih ile temerriidii birbirinden ayiran en temel fark sézlesme ih-
lalinin agirligi konusunda farkli kriterlerin benimsenmis olmasidir. Temerriit agisin-
dan ihlalin agirhigina dair bir sinirlama yokken, hakli nedenle fesihte objektif agirlik

kriteri geregi agir yiikiimliiliik ihlalinin varlig1 aranmaktadir.

Alacaklinin temerriit halinde bor¢luya kural olarak ihtar ¢ekip mehil vermesine
ragmen bor¢lunun borcunu ifa etmemis olmasi sebebi ile fesih yolunu segmek zorun-
da kalmasi alacakl agisindan sozlesme iligkisinin ¢ekilmez hale geldiginin de bir
gostergesi sayilabilir. Boyle bir durumda bor¢lunun tutumundan borcu ifa etmeyece-
gi acikca anlasiliyorsa TBK m. 124’°¢ gore siire dahi verilmesine gerek olmayacaktir.
Dogrudan hakli nedenle fesih sebebi sayilmayan fakat temerriidiin sartlarini tasiyan
bir ihlalde ihtar ¢ekilmek ve mehil verilmek suretiyle bor¢lunun ifasina imkan tani-
nir. Ancak bor¢lu borcunu ifa etmemekte 1srar ederse bu durumda borca aykiriligin
tekrarlanmak suretiyle devam ediyor olmasi bu ihlali basit bir ihlal olmaktan ¢ikarir.
Hakl1 nedenle fesih agiklamalarimizda da ifade ettigimiz tizere nispi agirliktaki bir
ihlal derhal s6zlesmenin feshi sonucunu dogurmayacak ise de ihtara ragmen ihlalin
devam etmesi veya mevcut sdzlesmeye aykiriliga baska ihlallerin eklenmesi, soz
konusu ihlalin sézlesmenin hakli nedenle feshine yetecek agirliga ulasmasina sebep

olabilir.

Diger yandan, hakli nedenle fesih sebebinin bor¢lunun kusurlu bir davranigina
dayanmasi s6z konusu olabilecegi gibi bor¢lunun disinda ortaya ¢ikan bir sebep de
sOzlesmeyi sona erdirmeye yetecek agirlikta olabilir. Buna ragmen, hakli nedenle
feshin genellikle bor¢lunun kusurlu davraniglarindan kaynaklandigi goriiliir. Ancak,
hakl1 nedenle fesih i¢in kusur sart1 aranmaz°??. Kaldi ki, fesih muhatabi kusurlu olsa
dahi kusur sart1 hakli nedenle fesih hakkinin kullanilabilmesi i¢in tek basina yeterli
degildir. ihlalin belirli bir agirlikta olmas1 gerekir. Temerriit halinde de bor¢lunun
kusurlu olmasinin bir 6nemi yoktur. Bor¢lunun kusuru alacaklinin tazminat talepleri-

ni ilgilendiren bir husustur. Dolayisiyla bor¢lunun kusuru olmasa dahi alacakl te-

522 Altiok Ormanci, 158.
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merriit hiikkiimlerine gidebilir. Ozetle, Borglar Hukukunun genel hiikiimleri acisindan
bor¢lunun temerriide diismesine sebep olan borca aykiriligin ayni zamanda hakli
nedenle fesih sebebi de sayilabildigi hallerde hakli nedenle fesih hiikiimleri ile borglu

temerriidiinden dogan talep haklarinin yaristigini kabul etmek gerekebilir®Z,

Bu goriisiimiiz dogrultusunda yarisma halinde hangi kurumun tercih edilmesi-
nin fesih hakki sahibinin lehine olacagmin tespiti énemlidir. Oncelikle kusur sarti
acisindan her iki kuruma bagvurma noktasinda bir fark yoktur. Temerriitte de hakli
nedenle fesihte de kusur sart degildir. Ote yandan, temerriit agisindan Kanunda, TBK
m. 124 hiikkmiindeki istisnalar harig, kural olarak ihtar ve mehil sartlarinin getirildigi
goriiliir. Hakli nedenle fesih agisindan genel kural ihtara ve mehile gerek olmaksizin
derhal fesih hakkinin kullanilmasidir. Bu agidan yaklasildiginda hakli nedenle fesih
hakkinin kullanilmasinin fesih hakki sahibinin lehine olacagi sdylenebilir. Ancak,
ileride aciklandig iizere®?* bir sinirli ayni hak séz konusu oldugunda iist hakki sahi-
binden kaynaklanmayan nedenlerle hakli nedenle fesih yoluna bagvurulmak istenme-
si halinde de ihtar ve mehil kriterlerine basvurulmasi gerekebilir. Diiriistliik kurali
geregi her iki tarafin da menfaatini korumak i¢in ihtar c¢ekilerek hak sahibinin uya-
rilmasi ve uygun bir mehil verilerek feshin yikici etkilerinin azaltilmasi agisindan bu
sartlara uyulmasimin yerinde olacagi kanaatindeyiz. Kald1 ki, temerriitteki TBK m.
124 ile getirilen istisnalar hari¢ ihtar ve mehil kriterleri malik acgisindan da hakkin
kotiiye kullanilmasi riskini ortadan kaldirmak i¢in gerekli olabilir. Bu durumda sinirl
ayni haklar agisinda temerriit ile hakli nedenle feshin sartlar1 arasinda da ciddi bir

fark kalmayacagi agiktir.

Ayrica sonuglari incelendiginde hakli nedenle fesih ve temerriit hiikiimlerinin

birbiri ile fark yaratmayacak benzerlik i¢inde oldugu sdylenebilir®®. iki diizenleme

523 Aym yénde Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 967; Altiok Ormanci, 193 ve dn. 583; Demirsa-
tan, 141, 142.

524 Bkz. § 5/11.

525 Hakli nedenle fesih halinde de temerriit halinde de basvurulabilecek yol; sézlesmenin feshi ve
miispet zararlarinin tazminidir. Bor¢lu temerriidiiniin en genel sonucu muaccel ve ifas1t miimkiin
olan ifa edilmeyen edimin aynen ifasin1 gecikme tazminati ile birlikte talep etmektir. Bu imkan,
ifast miimkiin ve muaccel bir edim i¢in dogan dogal bir sonugtur. Alacaklinin her zaman aynen ifa
talep edebilme imkan vardir (Eren, 1122-1127; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 925; Oguz-
man/ Oz, Borglar, C.1, 504, N. 1575 vd.; Antalya, Borglar, C: /1,3, 500, N.2547). Doktrinde bir
goriis (Oguzman/ Oz, Borglar, C.1, 504, N. 1579; Demirsatan, 133) iist hakk: bedelinin ifasinda
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de siirekli edimli s6zlesmeler agisindan ayni sonuglar1 ngérmektedir. Sonug itibariy-
la da fesih ve tazminat agisindan bir fark olmadigi diistiniildiigiinde se¢im hakkina
sahip olan hak sahibinin temerriit hiikiimlerine basvurmasinda hakli bir menfaati
olmadig1 sonucuna ulasilabilir. Burada dikkat edilmesi gereken husus, “hakli nedenle
fesih hilkmii yaninda temerriit hiikiimlerine bagvurmanin hakki ihlal edilen tarafa

sonuglar itibartyla hakli bir menfaat saglamasi gerektigidir”.

Siirekli borg iliskisi doguran sézlesmelerde borglu temerriidiiniin hakli neden
teskil edecegi goriisii degerlendirilecek olursa her tiirlii temerriit halinin hakli neden
say1lmasi gibi genel bir kaniya varmak kanaatimizce dogru degildir. Zira, taraflarin
menfaatleri, objektif ve siibjektif durumlar1 her tiirlii temerriit sebebini biitiin stirekli
edimli borg iliskileri i¢in genel bir kural gibi hakli neden saymay1 gerektirmeyebilir.
Ornegin, tasinmaz malikinin tek gelir kaynaginin iist hakki bedeli oldugu bir iliski
s6z konusu ise st hakki sahibinin bedel borcunu 6demede bir defa temerriide diis-
mesi hakli neden olarak kabul edilebilir. Ancak bunun aksi de miimkiindiir. Diger
yandan, bir ihlal hem hakli neden teskil ediyor hem temerriit sebebi sayilabiliyorsa
dogrudan hakli nedenle fesih imkanina bagvurulacagi yoniinde bir izlenim yaratmak
da dogru degildir. Bu durumda malikin temerriit hiikiimlerine gitmekte sonuclar
itibartyla hakli bir yarar1 varsa, talepler arasinda yarisma oldugunun kabulii ile te-

merriidiin sonuglar1 da uygulanabilir®?®,

temerriide diisiilmiigse aynen ifa talebinin temerriidiin bir sonucu olarak degerlendirmenin dogru
olmadigini, bu durumun alacaklinin muaccel alacagini talep etmek anlamina geldigi ileri siirmek-
tedir. Kanaatimizce, borg iligkisinin hitami boyunca alacaklinin hak ettigi bedeli tahsil edebilmek
istemesi tabiatin geregidir. Bir bakima aynen ifanin her zaman talep edilebilir olmasi diger se¢im-
lik haklarim 6zel kullanim sekilleri ve siireleri olduguna dikkat ¢ekmektedir. Fakat, burada aynen
ifa talebinin bedel 6deme borcu i¢in temerriidiin sonucu disinda degerlendirilmesi temerriide daya-
l1 tazminat ve faiz taleplerinin belirlenmesi agisindan da sorun yaratir. Alacakli bor¢luyu temerrii-
de diisiirdiikten sonra aynen ifay1 talep etmigse bu durumda diger se¢imlik haklarindan vazgegmis
sayilacak ve temerriit ani itibariyla isletilecek temerriit faizini talep edebilir. Bu sebeple alacaklinin
temerriit beyaninda bulunmadan bor¢ludan alacagini talep ettigi hallerden farkli bir bakis agis1 ile
durumu ele almak gerekmektedir.; Para borglarinda gecikme tazminatinin kapsami, kusura ve zara-
ra bagh olmayan temerriit faizi ve munzam zararlardir. Munzam zararlar, alacaklinin temerriit faizi
ile karsilanmayan zararlarini ifade eder. Bkz. Eren, 1130; Von Thur, 617 vd..

56 Aym yonde, Yiicer Aktiirk, 310; Benzer bir sekilde temerriide iliskin hiikiimlerin intifa hakki

agisindan uygulanip uygulanmayacagi hususunda Ozen’in yaptigi degerlendirme su sekildedir:
“Intifa hakki bedeli 6denmesi kararlastirildigi hallerde hak sahibinin intifa bedelini odememesi
halinde malikin temerriit sebebi ile intifa hakkini sona erdirebilecegi hususunda kesin bir sonuca
varilmamalidir. Somut olay agisindan bir degerlendirme yapmak gerekir. Zira, taraflarin karar-
lastirdig1 intifa bedeli intifa hakkinin “gercek” degerinden daha diisiikse, baska bir ifade ile sade-
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Ote yandan, iist hakki acisindan temerriit sebebiyle sozlesme ihlal edilmisse
hakli nedenle feshe imkan tanimayacak agirlikta bir ihlal taraflarin TMK m. 831-833
hiikiimlerine gore hareket etmelerini gerektirir. Zira, kanun koyucu TMK m. 831-833
hiikiimleri ile iist hakki s6zlesmesinin feshini veya siiresinden 6nce devrini agir yii-
kiimliiliik kriterine baglamistir. Bu sartin {ist hakki s6zlesmesi agisindan 6zel bir kri-
ter oldugu agiktir. Su halde, ihlal yeterli agirlikta degilse, aksi de TMK m. 833 geregi
taraflarca kararlastirllmamissa ve tasinmaz malikinin de temerriit hiikiimlerine bas-
vurmasinda hakli bir menfaati yoksa hakli nedenle fesih hali disinda sézlesmenin

feshine imkan taninmamasi gerektigi kanaatindeyiz.

bb) Alacagin Devri ve Borcun Ustlenilmesi Halinde Temerriidiin

Sonugclari

Burada karsimiza cikan bir sorun iist hakki sézlesmesinden dogan alacagin
temlik edilmis olmasi veya borcun nakli halinde temerriidiin se¢imlik haklarindan

biri olan fesih hakkinin kim tarafindan kullanilacagi ya da kime yoneltilecegidir.

Taraflar arasindaki tist hakki devredilebilir ve mirasgilara intikal edilebilir nite-
likte bagimsiz bir hak olarak tesis edilmigse bu durumda taraflar, iist hakki s6zlesme-
sinden dogan alacaklarin1 {igiincii kisilere olan bor¢larina karsilik temlik edebilirler.
Bunun yani sira taraflar yine bagimsiz iist hakki kapsaminda ayni etkili olmayan ve
cliz’1 haleflere kars1 da ileri siiriilebilecek bor¢larin1 borcun dis tistlenilmesi suretiyle
nakledebilirler. Buna engel bir durum yoktur. Ancak alacak hakkinin devrinde soz-
lesme iligskisinden dogabilecek sona erdirme yetkisinin kime ait olacagi, bu hakkin
kim tarafindan kullanilacaginin veya borcun nakli halinde fesih beyaninin kime yo-

neltileceginin de ayrica tespiti gerekir.

Bir 6rnek tlizerinden sorunu somutlastiracak olursak, tist hakk: bedeli alacaginin
tasinmaz maliki tarafindan tigiincii bir kisiye temlik edilmesi halinde iist hakki sahibi
bedel 6deme borcunun ifasinda temerriide diiserse se¢imlik haklar1 ve bu kapsamda

duruma gore sdzlesmeyi feshetme hakkini tasinmaz maliki mi yoksa alacagi devralan

ce intifa hakkimin gercek degerinin belirli bir kismini karsilamaya yetecek derecedeyse malikin be-
delin ddenmedigine dair irtifak iliskisini sona erdirmesi igin hakli neden teskil etmez. Bu sebeple
taraflarin sézlesmede agikga intifa bedelinin ddenmemesinin sézlesmeyi feshetmeye yeterli olacagi
hususunda anlasmalar: gerekir.”. Bkz. Ozen, intifa Hakki, 386.
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ticlincii kisi mi kullanacaktir? Baska bir ihtimal olarak da tist hakki sahibinin bedel
0deme borcunu bir iigiincii kisi tistlenir ve bu kisi borcu ifa etmezse tasinmaz maliki
temerriit sebebiyle fesih hakkini kullanmak isterse fesih beyanini1 kime kars1 yonelte-

cektir?

Bu husus yenilik doguran hakkin devralana gecip gegmeyecegi veya borcu tist-
lenen kisiye yoneltilip yoneltilemeyecegi ile iligkilidir. S6z konusu tartismanin teme-
li aslinda yine Borglar Kanunu’ndaki kurumlarin ani edimli sdzlesmeler diisiiniilerek
diizenlenmis olmasidir. Birgok kurumun siirekli edimli borg iligkilerindeki uygulanisi
tamamen muallak ve ¢dziim iiretilmeye muhta¢ durumdadir. Ust hakki sdzlesmesi
kapsaminda temerriidiin 6zel sonucu olan bu se¢imlik haklarin kullanilmasi taraflar
arasinda synallagma iligkisinin devamina baglidir. Bu sebeple iist hakkindan dogan
alacak temlik edilir veya bor¢ nakledilirse synallagma iliskisinin ne olacagi ve taraf-
larin temerrtit sebebi ile fesih hakkini kullanma imkan ve ihtimallerinin olup olmadi-

g1 tespit edilmelidir.

Doktrindeki bir goriise gore®?’

‘alacagin devredilmesi bor¢ ve sozlesmeden
dogan hukuki durumlarin ve sifatlarin devri anlamina gelmedigi i¢cin boyle bir iliski-
den dogan yenilik doguran haklar ve def’iler de kural olarak devredilemez. Bu hak-
larin kullanilmasi sozlesmenin alacakli ve bor¢lu tarafina ait olur.”. Bu goriisii sa-
vunan yazarlara gore sozlesmenin feshi veya sozlesmeden doniilmesinde de ayni
durum gegerlidir. Buna karsilik baska bir goriis®?® ise teminatlarin, yenilik doguran
haklarin temelliik edene intikal edecegi yoniindedir. Temel ayrim bu iki ihtimal iize-

rinde yogunlagsa da doktrinde bu goriislerin olumlu, olumsuz yonlerine dair farkl

527 Eren, 1249; Oguzman, Kemal/ Oz, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.2, Gézden Gegi-
rilmis 17.B., Istanbul 2022, 578, N. 1663, 597, N. 1742; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 251;
Kahraman, Zafer, Karsilastirmali Hukukta Borcun Dis Ustlenilmesi (Borcun Nakli), Istanbul
2013, 141, 142; Ozanemre Yayla, Hatice Tolunay, Borcun Naklinin Borca iliskin Benzer EtKili
Diger Hukuki Kurumlar Karsisinda Teorik Simirlari, MUHFHAD, Y. 2016, C. 22, S. 3, 2943 vd.;
Safak, Ali/ Diren, Duygu/Baklaci Cakiroglu, Evren/ Oztiirk Almag, Tugce, Alacagin Temliki
(devri), Ankara 2017, 41, 54 vd.

528 Akinel, Borglar Genel, 385; Buz, Yenlik Doguran Haklar, 317- 323, dn. 119.
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goriisler ve ¢oziim yollar1 da sunulmaya ¢alisilmistir®?®. Bu goriislerden yola ¢ikarak

tist hakki sozlesmesi agisindan en uygun degerlendirmeyi yapmak gerekir.

Oncelikle, alacagin devri agisindan bu durumu incelenecek olursa doktrindeki
bir goriisiin®®* 6zellikle iizerinde durdugu husus, alacagin devri halinde yenilik dogu-
ran haklarin kim tarafindan kullanilacagi degil, hakkin taraflar agisindan bir menfaat
tagiy1p tasimamasidir. Bu degerlendirme bize gore de son derece yerindedir. Zira, {ist
hakk: bedelinin temliki 6rneginden yola ¢ikarsak tek basina yenilik doguran talep
haklarinin ne tasinmaz maliki agisindan tek basina kullanilabilirligi vardir ne de tist
hakk1 sahibinin bu hakkin kullanilmasindan sonra elde edebilecegi bir menfaat bu-
lunmaktadir. Fesih hakkinin temlike ragmen taginmaz malikinde kalacag: diisiiniile-
cek olursa tasinmaz malikinin tek bagina bu hakkin kendisi tarafindan kullanilmasin-
da menfaati oldugundan siiphe yoktur. Fesih hakkinin kullanilmasinin sonuglar1 miil-
kiyet hakk1 ve {ist hakki tizerinde dogacaktir. Bu sebeple feshin sonuglar1 sadece ala-
cag1 degil sozlesmeyi ve sozlesmeye bagli olan hakki da etkilemektedir. Dolayisiyla
malikin malvarligi bu hakkin kullanimindan dogrudan etkilenir. Ancak burada temel
sorun tek basina taginmaz malikinin alacak hakkina sahip olmadan bedel borcunun
ifa edilmemesi halinde temerriidiin sartlarinin nasil olusacagi noktasinda toplanmak-
tadir ve buna verilecek makul bir cevap yoktur. Bedel alacagin1 devralan kisinin ise
ist hakk: sahibini temerriide diisiirmesi mimkiindiir. Fakat bu temerriit neticesinde
fesih hakkini kullanmasinin kendisine bir menfaati yoktur. Zira, iist hakki s6zlesmesi
ile birlikte kendi alacak hakkini da sona erdirir. Ayrica fesih hakkinin kullanilmasin-
dan sonraki siirecte 1ade taleplerini igeren tasfiye siirecinin sonuglari lizerinde de bir
hak iddia edemeyecektir. Tasfiye asamasinin taraflar1 tasinmaz maliki ve iist hakki
sahibidir. Sonuglar1 da onlarin malvarliginda dogar. Bu sebeple fesih hakkinin tek

basina taraflardan birince kullanilmasinda herhangi bir menfaat yoktur.

Biz de doktrindeki “kullanilacak hakkin taraflar agisindan sagladigi menfaatin

esas almmas1 gerektigi” goriisiine istirak ediyoruz®®!. Fesih hakki kullanilacaksa da

529 Bu konuya dair doktrinde ileri siiriilen tiim goriisler ve goriislere iliskin degerlendirmeler igin bkz.
Buz, Yenilik Doguran Hak, 310- 329.

530 Bugz, Yenlik Doguran Haklar, 317 vd.
581 Bug, Yenlik Doguran Haklar, 325 ve dn. 124’teki yazarlar.



182

bu hakki taginmaz malikinin ve devralanin birlikte kullanmasi gerekir. Aslinda bu
durum temlik halinde iist hakki s6zlesmesi a¢isindan fesih hakkinin kullanilmasinda
bir menfaat olmadigin1 gosterir. Bu sebeple ya taraflar fesih hakkini birlikte kullana-
cak ya da hakki iki taraftan biri agisindan kullanilmasinda menfaati olmadig: icin

hak kullanilmayacaktir>®?,

Borcun distlenilmesi agisindan durumu degerlendirecek olursak su tespitleri
yapmak miimkiindiir: Ust hakk: sahibini iist hakki bedeli 6deme borcundan, borcun
i¢ tstlenilmesi suretiyle kurtarmay1 vaat eden tigiincii kisi, tasinmaz maliki ile arala-
rinda yapacaklar dig iistlenme ile kurtarabilir. Bu durumda ii¢iincii kisinin TBK m.
196’ya gore bor¢luyu bedel 6deme borcundan kurtarmak i¢in mi, yoksa bor¢lunun
yerine U¢iincii kisinin gegmesi amaciyla m1 borcun iistlenildigine gore ayr1 sonuglara

ulasilacagi kanaatindeyiz.

Oyle ki, doktrinde®® borcun iistlenilmesi ile dar anlamda borca iliskin yenilik
doguran haklarin da devralana gegecegine iliskin bir goriis ileri siirlilmektedir. Boyle
bir goriigiin varligina ragmen devredenin ve borcu devralanin iist hakki s6zlesmesini
fesih hakkini kullanabilmeleri agisindan alacagin devrindekine benzer sorunlarla
karsilasilabilmeleri miimkiindiir. Borcun iistlenilmesi ile tist hakki bedeli 6deme bor-
cunun borglusu borcu devralan tgiincii kisidir. Borcu devralan sézlesmenin devrin-
den farkli olarak devredenin sozlesme iliskisindeki durumunu elde etmez®**. Fesih
hakki, s6zlesmenin tarafi olmaya baglanan bir yenilik doguran haktir ve bu sadece

sozlesmenin devri ile {iglincii kisiye gecer°

. Ancak temerriidiin sonuglarinin dogma-
st i¢in iist hakk: sahibine fesih beyaninda bulunmak yeterli degildir. Zira, bedel dde-
me bor¢lusu devralan {iglincii kigidir. Bu sebeple kanaatimizce tasinmaz malikinin

iist hakki bedelinin 6denmemesi halinde temerriidiin sartlarini ii¢lincii kisiye yapaca-

532 Bu hususta Buz’un fesih hakkinin temlik eden tarafindan kullanilmas: gerektigi takdirde temlik

eden ve temlik alan arasindaki temlik sézlesmesinden doniilmek suretiyle temlik alanin korunabi-
lecegi yoniindeki goriisiiniin TBK m. 183’te yapilacak diizenleme ile miimkiin olabilecegi yoniin-
deki goriisii de degerlendirmeye alinmalidir. Yazarin ¢6ziim onerisi ve gerekgeleri igin bkz. Buz,
Yenilik Doguran Hak, 328.

538 Kahraman, 141, 142.
534 Kahraman, 142

5% Donme hakkmnin sézlesmenin tarafi olan kisiye koparilmaz, sokiilmez bir bag ile eklenmis, ¢ivi-
lenmis oldugu goriist i¢in bkz. Serozan, Donme, 451 vd.; Kahraman, 141/ dn. 591, 263/ dn.
1193, 264.
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g1 ihtarla gerceklestirecek fesih beyaniin da hem borcun tarafi olan {igiincii kisiye

hem de s6zlesmenin tarafi olan tiglincii kisiye yoneltilmesi gerekir.

cc) Temerriit Halinde TMK m. 831’in Uygulanmasi

Temerriitte Bor¢lar Kanunu anlaminda agir ylikiimliiliik ihlali- hafif ytikiimlii-
lik ihlali olarak bir ayrim yapilmamistir. Taraflar s6zlesme geregi iistlendikleri mu-
accel ve miimkiin olan borglarin1 s6zlesmedeki ifa programina uygun olarak ifa et-
medikleri veya gec ifa ettikleri takdirde alacaklinin ihtar1 neticesinde (TBK m.
117/11’deki haller disinda) borglu temerriide diismiis olur. Bu noktada yiikiimliiliik
ihlalinin agirhiginin bir énemi yoktur. ihlalin agirlig1 tasinmaz malikinin alacakli ol-
dugu ve TMK m. 831’in uygulama alan1 bulabilecegi hallerde temerriidiin sartlarinin
da olusmasi neticesinde 6nem arz eder. Bu noktada iist hakki sahibinin temerriide
diismesi halinde TMK m. 831’in temerriidiin genel ve 6zel sonuglarina bagvurulma-

sia engel teskil edip etmeyecegi hususu iizerinde durulmasi gerekir.

Daha o6nce de ifade edildigi tizere, TMK m. 831 hiikmii emredici nitelikte bir
hiikiim olmadigi i¢in Borg¢lar Hukuku anlaminda temerriidiin sonuglarinin dogmasina
engel degildir. Kanaatimizce, yiiklii tasinmaz maliki agir yikiimlilik ihlali teskil
eden ve ayni zamanda temerriidiin de sartlarini saglamis oldugu ihlallerde dilerse
devredilecek iist hakki i¢in (bu kapsama yapilar da girmektedir) uygun bir bedel
0demek kaydi ile siiresinden once devir hakkini kullanir dilerse temerriidiin sonucla-

rina basvurabilir®3®,

Doktrinde TMK m. 831’in emredici oldugunu savunan bazi yazarlar®’ temer-
riidiin sonuglarinin dogacagi zaman ile TMK m. 831’in uygulanacagi zamanin tespi-
tinde Uist hakkinin tescili 6ncesi ve sonrast ayrimina gitmislerdir. Bu goriise gore tes-
cil 6ncesi tist hakki dogmamis oldugu i¢in taraflar arasinda ani edimli bir borg iliskisi
vardir ve bu siire zarfinda heniiz hakkin ayni sonuglarinin dogmaya baslamamasi
sebebiyle temerriidiin sonuglarina gidilebilir. Ancak, {ist hakki tescil edildikten sonra

hakkin ayni etkisi dogmus olacagi i¢in TMK m. 831’in 6zel hiikiim olmasi1 sebebi ile

53 Bkz. §5/I1, C.

537 Isler, Baurechtsvertrage, 48, 126; Demirsatan, 139 vd.; Giirzumar, 137.
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s0zlesmenin Bor¢lar Hukuku ilkeleri ¢ergcevesinde sona erdirilmesi hakkinin yerini
siiresinden once devir talebi alir. Biz bu goriise hem {ist hakki so6zlesmesinin hukuki
niteliginde yapilan ayrim sebebiyle, hem de taraflarin kendilerini uzun siireli bir hu-
kuki iliski i¢inde karsilikli hak ve yiikiimliiliikklerle kayitlamalart hususundaki irade-
lerinin goz ard1 edilmis olmas1 sebebiyle katilmiyoruz®®. Sozlesmeye bagl iist hak-
kinin ayni etkilerinin dogumu resmi senede bagli olarak tescili gerektirse de tarafla-
rin karsilikli bor¢lanmalar1 s6zlesmenin taraflar arasinda akdedildigi an ile gegerli
hale gelmektedir. Taraflar bastan itibaren stirekli edimli bir borg iligkisinin tesisi i¢in

539

irade beyaninda bulunmaktadirlar>®. Kanaatimizce olsa olsa burada siiresinden 6nce

devir hiikiimleri ile temerriit hiikiimleri arasinda bir yarisma halinden s6z edilebi-
lir>40.

Ust hakki sdzlesmesinde temerriitten dogan talep haklar1 konusunda bir ayrima
dikkat edilmesi gerekir. S6zlesme iliskisinde taraflarin gerceklestirecekleri her ihlal
ayni agirliga sahip degildir ve hakki ihlal edilen kisi agisindan da ayni zarar1 dogur-
mamaktadir. Bu noktada tist hakki sahibinin ihlali hem temerriidiin sartlarini olustu-
ruyor hem de TMK m. 831°de ifade edildigi gibi sdzlesmeden dogan yiikiimliiliikle-
rine onemli 6l¢iide aykirilik teskil ediyorsa tasinmaz malikinin se¢imlik haklarinin
yanina bir de siiresinden 6nce devir talebi eklenebilir. Bu durumda taleplerin yaris-
masindan sz edilebilir. Temerriitte de siiresinden once devir talebinin kullanilma-
sinda da {ist hakki sahibinin kusurlu olmasi gerekmemektedir. Siiresinden 6nce devir
talebi i¢in Kanun’un emredici olarak sart kostugu yapilar i¢in uygun bedel 6deme
sartt yerine getirilmek kaydi ile tasinmaz maliki dilerse bu talepte de bulunabilir.
Ancak burada dikkat edilmesi gereken bir husus ihlalin agirligidir. Taraflar sozles-
mede siiresinden once devir hakkina iliskin bir hiikiim tesis etmemislerse tasinmaz

maliki TMK m. 831°deki agir yiikiimliilik ihlali olarak degerlendirilebilecek aykiri-

538 Bu hususla ilgili olan iist hakkinm niteligi ile ilgili agiklamalarimz igin bkz. § 3/I1l, A; Ay yon-
de bkz. Belen, Siiresinden Once Devir, 54. Yazara gore de temel sézlesmenin borglandirict islem
niteligi tapuya tescil edildikten sonra ortadan kalkamamakta ve hatta tescilden sonra da hakkin sii-
resi boyunca devam etmektedir.

539 Detayl bilgi igin bkz. § 3/II1, A.

540 Belen, Siiresinden Once Devir, 54. Yazar da bu goriisiimiizii destekler nitelikte TMK m. 831 hiik-
miinii “temerriit yaninda taninan bir olanak” olarak degerlendirmektedir.
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liklara dayanarak devir talep edebilir. Aksi takdirde tasinmaz maliki sadece sartlari

dahilinde temerriitten dogan se¢imlik haklarini kullanabilir.

Yarigma halinde tasinmaz malikinin bu talep haklar1 arasinda hangisi yararina
olacak ise o hiikmiin se¢ilmesi gerekir. Zira, TMK m. 831 de yapilar i¢in uygun be-
del 6demek kaydi ile devir hakkinin kullanilacagini kanun koyucu kabul etmistir. Bu
durumda temerriitten dogan talep haklari ile talep edebilecegi zarar kalemlerini de
dikkate almak kaydi ile kendisi somut olayin sartlart i¢in en uygun olan hakki kul-

lanmalidir.

¢) Ust Hakkinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Acisindan Degerlendirilmesi

Ust hakk1 genellikle kirk dokuz ve maksimum yiiz yilligina tesis edilen bir hak
olarak hak sahibi agisindan yiiksek ekonomik degere sahip bir malvarlig1 unsuru-
dur®®. Bir iist hakk: sdzlesmesi kapsaminda gerek iist hakki tesis edilecek arazinin
(ve/veya varsa arazi lizerindeki yapilarin) gerekse hak sahibinin iist hakki bedeli
0deme borcunu para diginda bir malvarligr unsurunun teslimi suretiyle ifa etmesi
miimkiindiir. Béyle bir durumda bu malvarliginin vaat edilen nitelikleri tasimamasi
s06z konusu olabilir. Ancak kanun koyucu {ist hakkinda ayiba iliskin 6zel bir diizen-
lemeye yer vermemistir. Ust hakki s6zlesmesinde ayiba kars1 tekeffiilii inceleme se-
bebimiz de bu gibi ayipli ifa kavrami igerisinde degerlendirebilecegimiz bazi haller-
de hangi hiikiimlere basvurulmasi gerektigi sorusunun cevabini bulmak arzusudur.
Baska bir ifade ile ifa edilen edimlerin ayipli olmasi halinde Bor¢lar Hukukunun
genel hiikiimleri kapsaminda borca aykirilik hiikiimlerine gére mi yoksa 6zel hiikkiim-
ler nezdinde ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi suretiyle talepte
bulunulmalidir? Bu hususun iist hakkinin sona ermesi agisindan 6nemi ise Borglar
Kanunu’nda ayiba kars1 tekeffiiliin diizenlendigi muhtelif hiikiimlerde (TBK m. 219
vd. gibi) ayiph ifa halinde basvurulabilecek se¢cimlik haklardan biri olarak hak sahi-
bine sozlesmeden donme hakkinin taninmis olmasidir. Eger ki; tist hakki agisindan

ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerine gidilecegi neticesine varacak olursak taraflarin, sart-

%1 Ozmen, Etem Seba/Yildirim, Selen, icra islemlerine Konu Olarak intifa Hakkinin Paraya Cevril-
mesi Uygulamalar1 ve Cebren Devri Yanilgis1 Uzerine Diisiinceler, Istanbul Barosu Dergisi, Y.
2017, C. 91, S. 1, 156, 157, http://www.sabaozmen.av.tr, E.T. 05.07.2021).
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lar1 dahilinde iist hakki s6zlesmesinin feshedilmesi suretiyle iist hakki sozlesmesini

sona erdirebilmesi s6z konusu olur.

Geregi gibi ifa etmemenin bir tiirii olan kotii ifada edim ylikiimiiniin ihlali ay1ip-

I ifa seklinde ortaya gikmaktadir®*?

. Ayipl ifa, kanun veya sézlesmeyle ongdriilen,
bor¢lunun borglandig1 nitelik ve vasiflari tasimayan bir edimi ifa etmesidir®*. Baska
bir ifade ile genel anlamiyla ayip, TBK m. 219’dan da anlasilacagi {izere bir sozles-
mede kararlagtirilan edimin ifa edildiginde taahhiit edilen nitelikleri tasimamasi ya da
taraflarin s6zlesme ile ulasmak istedikleri amacin gerceklesmesini saglayacak diiriist-
liik kurali geregi ondan beklenen vasiflarin bulunmamasi halidir®**. Tiirk Borclar
Kanunu’nda satim, eser, kira, trampa ve evde hizmet s6zlesmelerinde ayiba dair hii-
kiimlerin ihdas edildigi goriilmektedir®®®. Ayiptan sorumluluk, bor¢lunun borcunu
geregi gibi ifa etmemesinin bir gériiniimii olarak karsimiza ¢ikar. Bu kapsamda ayip-

I1 ifa, koti ifanmn bir alt kavramini teskil eder®®.

Satim sozlesmesinde ayip kavramini diizenleyen TBK m. 219 hiikmiinde ayip-
tan sorumluluk su sekilde ifade edilmistir: “Satict, aliciya karst herhangi bir surette
bildirdigi niteliklerin satilanda bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi nitelik
veya niteligi etkileyen niceligine aykirt olan, kullanim amact bakimindan degerini ve
alictmin ondan bekledigi faydalar: ortadan kaldiran veya onemli olgiide azaltan

maddi, hukuki ya da ekonomik ayiplarin bulunmasindan da sorumlu olur.". Hilkkme

542 Aral, Koti Ifa, 111.

543 Aral, Kotii Ifa, 112; Serozan, sézlesme ile giidiilen amaca ulasmak icin asli edim yiikiimliiliikle-
rinde bulunmasi gereken nitelik ve vasiflarin bulunmasint yan edimi yiikiimii oldugunu ifade et-
mektedir. Bu nitelik ve vasiflarin bulunmamasini veya vaat edildigi gibi olmamasini da yan edim
ylikiimiine aykirilik olarak geregi gibi ifa etmemenin i¢inde degerlendirmektedir. Bkz. Serozan,
Donme, 282 vd.

544 Akiner, Kotii Ifa, 1396.

545 Akiner, Kotii Ifa, 1395.

546 Doktrindeki birgok farkli yaklasima karsin en isabetli ifade sekliyle “kétii ifa, geregi gibi ifa et-

memenin iginde yer alan, taraflarin bor¢landiklar edimi amacina uygun sekilde ifa edebilmeleri
icin yerine getirilmesi gereken yan yiikiimliiliikleri ile koruma yiikiimliiliiklerinin ihlal edilmesini
ve ayipli ifayr da kapsayan bir iist kavramdir.”. Bkz. Akinel, Kotii Ifa, 1393; Benzer sekilde diger
yaklasimlar icin bkz. Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 10. B.,
Ankara 2014, 118; Eren, 100; Akinci, Sahin, Ayipli Mal ve Hizmetlere Karsi tiikketicinin Korun-
mas1, Konya 1998, 26 vd.; Akinci, Sahin, Karsilagtirmali Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Tiirk-
Kazak Hukuku, Konya 2004, 41; Honsell, Heinrich, Schweizerisches Obligationenrecht Besonde-
rer Teil, 3. Neubearbeitete Auflage, Bern 1995, 64.
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gore iki durumdan birinin varligi halinde edimin ayipl ifa edildiginden bahsedilebi-
lir. Ilk durum, hasarin aliciya gectigi andan itibaren bor¢lunun ifa edilen edimde be-
yan ettigi, taahhiit ettigi niteliklerin bulunmamasidir. ikinci durum ise bor¢lunun
herhangi bir beyani olmamakla beraber diiriistlilk kurali geregi so6zlesme ile ulasil-
mak istenilen fayda veya degere maddi, hukuki ya da ekonomik bir eksiklik sebebi

ile ulasilamiyor olmasidir™’.

Hangi suretle olursa olsun ayip ti¢ sekilde tezahiir edebilir. Eger ki, malin fiziki
ozelliklerini (sekil, renk, kimya, teknik vb.) etkileyen, bozan haller s6z konusu ise
maddi ayiptan soz edilir. Diger yandan, malin normal sartlardaki 6zellik ve nitelikleri
g6z oniinde bulunduruldugunda kendinden beklenen verim ve gelir elde edilemiyorsa
bu ayip ekonomik ayiptir. Hukuki ayip ise malin hukuki niteliklerindeki eksikliktir;
yani, kamu hukukundan kaynaklanan sinirlandirmalar sebebiyle satig konusu maldan
tam olarak yararlanilamamasi veya tasarruf edilememesidir®®®. Bu noktada satilan
arsa lizerinde ingaat yasaginin bulunmasi, arsanin imar planinda yesil alan olarak

gdziikmesi hukuki ayiba 6rnek teskil etmektedir>*®.

Tespitlerimizin birgogu 6rnek mahiyetinde olmakla beraber, iist hakkinda ayip
kavrami igerisinde degerlendirilebilecek haller ist hakkinin konusu ile ilgili olabilir.
Bu kapsamda iist hakkinin konusu olan yiiklii tasinmaz ve yap1 kavramlar1 ayiptan
sorumluluk kapsaminda inceleme konusu olabilecektir. Ust hakki sézlesmesinde hak
sahibinin st hakki ile elde etmek istedigi amaca hizmet etmeyen nitelikte bir tagin-
maz hak sahibine teslim edilmisse bu takdirde iist hakkinin konusu olan tasginmazin
ayipli olusundan s6z edilebilir. Bu ayip tasinmazin fiziki yapisina iliskin olabilir. Ote
yandan, kamu hukuku kdokenli sinirlamalar sebebiyle iist hakki ile inga edilecek yapi-
larin ingsasina engel olmak veya sozlesmede kararlastirildig: sekliyle insa edilecek ya
da mevcut yapilarin kullanimini kismen yahut tamamen kisitlamak suretiyle hukuki
ayip seklinde de tezahiir edebilir. Ayrica, iist hakkindan dogan miilkiyet hakkinin

konusu olan yapilarin da ayiba konu olmasi1 miimkiindiir. Taginmaz maliki, {izerinde

547 Akinel, Ayipli Mal, 26; Eren, 100.
54 Aral/Ayranci, 121; Akinel, Ayipli Mal, 27 vd..

549 BGE 98 Il 197; Giimiis, M. Alper, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.1, B. 3, istanbul 2013,
52, 215; Ak¢aal, Mehmet, Saticinin Zapttan Sorumlulugu, Ankara 2020, 101.
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yap1 bulunan bir tasinmaz tizerinde iist hakki tesis etmek istenmis ve hak sahibinin
miilkiyetine gececek olan bu yapilar taahhiit edilen vasiflar1 tagimiyorsa veya hak
sahibinin iist hakkindan bekledigi menfaati elde etmesine uygun degilse (6rnegin,
yaptiya iligkin ingaat ve kullanma ruhsati eksikligi varsa veya imara elverisli olmayan
bir arazinin ingaat arazisi olarak iizerinde iist hakki tesis edilmisse) yine ayiptan so-
rumluluktan s6z edilebilir. Ister tasinmaza isterse yapiya iliskin olsun ayibin ii¢ tiirii-

niin de iist hakki iizerinde dogmas1 miimkiindiir>*.

Tim bu hallerde en 6nemli husus iist hakki s6zlesmesi agisindan ayip sorumlu-
luguna gidilip gidilemeyecegi, Bor¢lar Kanunu’ndaki muhtelif hiikiimlerdeki ayiptan
sorumluluga iligkin hiikiimlerin kiyasen st hakki sozlesmesi agisindan uygulama

alan1 bulup bulamayacagidir.

Oncelikle, kendine 6zgii (sui generis) bir isimsiz sézlesme olan iist hakki sdz-
lesmesinde bu hususta bir kanun boslugu vardir. Bu boslugun “isimsiz sdzlesmelerin
tamamlanmas1” esaslar1 ¢er¢evesinde doldurulmas: gerekir®l. Bu kapsamda Borglar
Hukukunun 6zel hiikiimleri kapsaminda diizenlenmis olan satim ve kira sozlesmesi-
nin ayiptan dogan sorumluluga iliskin hiikiimlerinin kiyasen iist hakki sdzlesmesi

acisindan da uygulanacag: ileri siiriilmektedir®?2.

Isimsiz sozlesmelerin (tiir ayrimi yapilmaksizin) tamamlanmasi hususunda

oncelikle Borglar Kanunu’nun genel hiikiimleri s6zlesmenin igerigine uygun diistiigii

50 Ornegin, yiiklii tasinmazda daha 6nce bir yap: mevcutken, bu yapiya iist hakki kapsaminda yeni
yapilar eklenecektir. Yeni yapilar i¢in list hakki sahibi temel galismalari i¢in zemin etiidii yaptir-
mig, yapilan etiit galigmalarinda arazide tarihi eser kalintilarina rastlanmistir. Bu sebeple arazinin
ticiincii derece sit alan1 oldugu yeni yapilagsmaya izin verilmeyecegi anlasilmistir. Bu durumu hu-
kuki ayip olarak kabul edecek olursak ayip sebebiyle deger kaybi neredeyse iist hakki bedeli ile
denktir. Ust hakki sahibi s6zlesmeyi feshetmelidir.

%! Yiicer Aktiirk, 100 vd.

52 isvicre ve Tiirk Hukuk doktrininde bazi yazarlarin iist hakki szlesmesi agisindan ayiba kars: te-

keffiilde, tasinmaz satigina iliskin kanun koyucunun ayiba kars: tekeffiille ilgili koydugu kurallarin
kiyasen uygulanabilecegi goriisiinii savundugu gériiliir. (Isvigre doktrininde Isler, Baurechtsvert-
rage, 51; Satis s6zlesmesi agisindan ayn1 yonde bkz. Meier-Hayoz, 558; Tiirk doktrininde Isler’le
ayni yonde Giirzumar, 160-161; Kopriilii/Kaneti, 59; Yiicer Aktiirk, 314-315. Yazar ayiptan
sorumluluk kapsaminda taginmaz satisi ile eser sozlesmesine iligkin hiikiimlerin kiyasen uygulana-
bilecegi goriisiindedir.; Satig sozlesmesi ve tescil ile birlikte de kira hiikiimlerine bagvurulabilecegi
yoniinde Oguzman/Seli¢i/Oktay- Ozdemir, 871/N.3094b, dn.467; Ust hakk: sozlesmesinde kira
sozlesmesinden de kiyasen yararlanilabilecegi hususunda bkz. Demirstan, 39, 161. Ayni yazarin
iist hakki bedeli agisindan detayli degerlendirme igin bkz. Demirsatan, 152- 163.
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takdirde uygulanir®®. Borglar Hukukunun &zel hiikiimlerinin ise ne 6lgiide uygula-
nabilecegi hususunda bir goriis®™* karma sozlesmelerden farkli olarak, 6zel hiikiimle-
rin sui generis sozlesmeler agisindan uygulanamayacagi, bu sebeple hakimin hukuk

955 jse ozel hiikiimler-

yaratmasi yoluna gitmesi gerektigi yontindedir. Bir diger goriis
deki muhtelif s6zlesmelere iligkin ayip hiikiimlerinin (satim, kira, eser vb.) kiyasen

iist hakki i¢in de uygulanabilecegini savunmaktadir.

Bu noktada her iki goriisiin de ortak bir noktada birlestigi ileri siiriilmektedir>®®.

Oyle ki, hakim TMK m. 1/I hiikmiine gére kanundaki bir boslugu doldurmak icin
once orf ve adet kurallarin1 aragtirmali, uygulayacag bir 6rf ve adet kurali yoksa da
hukuk yaratma yoluna gitmelidir. Genel itibariyle uyusmazliklarin ¢6ziimiine iliskin
orf ve adet kurali bulmak pek miimkiin olmadig: i¢in hakim bir kanun boslugunu
doldururken hukuk yaratmak igin de oncelikli olarak kiyas ydntemini kullanir>’.
Kiyasta da bagvurulacak hiikiimler benzer sdzlesme tiplerine iliskin kanunda mevcut
olan uyusmazlig1 ¢ozmeye muktedir hiikiimlerdir. Su halde, her iki goriis de deger-
lendirildiginde s6z konusu yazarlara gore ayiptan sorumlulukta tist hakki agisindan

kiyasen uygulanabilme ihtimali olan hiikiimler satim sézlesmesi, kira ve eser sozles-

meleri olacaktir. Ancak biz bu goriislere su gerekgelerle istirak etmiyoruz:

Kanun koyucu, satim sézlesmesinde ayiba kars: tekeffiilii detayl1 olarak diizen-
lemistir. Diger sozlesme tiirlerinde de ayip sorumlulugu genel olarak diizenlendikten
sonra, o sozlesmeye iliskin ayip halinde uygulanacak 6zel hiikiimler hari¢ satim s6z-
lesmesi hiikiimlerine atif yapmay1 yeterli goriilmiistiir. Bu sebeple satim sézlesmesi-
nin ayiba kars1 tekeffiile iliskin hiikiimleri ya Tiirk Borglar Kanunu’nun ilgili s6z-

lesmelerinin dogrudan atfi geregi ya da yorum yoluyla diger sdzlesmeler i¢in de uy-

53 Arat, Isimsiz Sézlesmeler, 105-106; Oktay, 292, 294; Tandogan, 13; Yiicer Aktiirk, 314;

554 Eren, Borglar Ozel, 951, 961- 962; Eren, Fikret, Isimsiz Sézlesmelere Iliskin Baz1 Sorunlar, Tur-
gut Akintiirk’e Armagan, 100; Arat, Isimsiz Sozlesmeler, 106 vd.; Oktay, 275-276, 292-294. Ya-
zar, sui generis sozlesmelerin tamamlanmasinda 6zel hiikiimlerin kesin surette uygulanamayacagi-
m da ifade etmektedir.; Tandogan, 13; Aral,55; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 56; Hitz,
98-99, Nr. 163-164; Yiicer Aktiirk, Ipek, Isimsiz Sozlesmeler Genel Teorisi ve Uzaktan Egitim
So6zlesmesi, Ankara 2016, 138 vd.; Yiicer AKktiirk, 314.

5% Yiicer Aktiirk, Isimsiz Sozlesmeler, 138 vd.; Eren, Isimsiz Sozlesmeler, 100; Demirstan, 39.
56 Yiicer Aktiirk, 102.
557 Edis, Medeni, 143 vd.; Yiicer Aktiirk, 102; Akyol, 284.
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%8 Ote yan-

gun diistigii 6l¢iide kiyasen uygulama alani bulacagi kabul edilmektedir
dan, gozden kacirilmamasi gereken en onemli husus, ayiptan sorumluluga iliskin
genel hiikiim kabul edilen satim sézlesmesinin ay1p hiikiimlerinin diger sézlesmeler-
de de uygulanabilmesi i¢in diger sézlesme tiirleri agisindan kanun koyucunun genel
itibariyle ayiptan dogan sorumlulugu diizenlemis olmasi gerektigidir. Baska bir ifade
ile kanunda o s6zlesme tiirii i¢in ayip sorumlulugunun kabul edilmis olmas1 gerekir.
Ancak bu durumda genel hatlar1 belirlenmis olan o s6zlesme tiirii i¢in kanun koyu-
cunun Ozel olarak 6ngdrdiigli hiikiimler hari¢ diger hususlarda satim sézlesmesinin
ay1p hiikiimleri uygun diistiigii 6lciide kiyasen uygulanabilecektir. Ornegin, kanun
koyucu TBK m. 474 hiikmii ile eser s6zlesmesinde yiiklenicinin ayip sebebi ile so-

rumlulugu genel hatlar1 ile diizenlemistir. Hiikim bulunmayan hallerde ise satim

sOzlesmesinin ilgili hiikiimleri kiyasen uygulanabilir.

Kanaatimizce, ayiba karsi tekeffiil 6zel bir sorumluluk tiiriidiir. Tiirk Borglar
Kanunu’nda 112. maddede 6ngoriilen geregi gibi ifa etmemenin bir alt tiirii olan kot

I-559

ifanin 6zel olarak diizenlenmis seklidir>”. Kanun koyucunun ayiba kars1 tekeffiilii

Oongordiigii s6zlesme tiirleri belirli sayidadir. Bu sebeple her sdzlesmede ayiba karsi

560 Kald: ki, iist hakki sozlesmesinde ol-

tekeffiile gidilebilmesi s6z konusu degildir
dugu gibi 6zel olarak ayip hiikiimlerinin diizenlenmedigi sozlesmelerde geregi gibi
ifa etmeme hiikiimlerine mi yoksa kiyas suretiyle ayip hiikiimlerine mi gidilecegi
hususunda tereddiit yaganan hallerde alacaklinin daha iyi korundugu TBK m. 112

hiikiimlerinin uygulanmasinin yerinde olacag: diisiincesindeyiz®®!. Zira, sirf sozles-

58 Tiirk Borglar Kanunu’nda satim szlesmesinde ayiptan sorumlulugun en detayli diizenlendigi TBK
m. 219 vd. hiikiimleri taginir satigina iligkin hiikiimlerdir. Taginir satigina iliskin bu hiikiimler kiya-
sen diger sozlesme tipleri i¢inde genel hiikiim niteligi tagimaktadir. Tasinmaz satiginda da kanun
koyucu sadece TBK m. 244 ile 6zel bir hiikiim getirmis onun diginda TBK m. 246 hiikmii ile tasi-
nir satigina iligkin hiikkiimlerin kiyasen taginmaz satisinda da uygulanacagini belirtmistir. Bu du-
rumda taginmaz satiginda ayiba karsi tekeffiilde tasinir satisinin genel hiikiimleri yaninda TBK m.
244°teki ozel sartlara da riayet edilecektir.

59 Akinel, Kotii ifa, 1398; Aral, 192; Serozan, ifa, 248; Oguzman/ Oz, Borglar, C.1, 491, N. 1540
vd.; Atamer, 223, dn. 19.

560 Ayni yonde Serozan, ifa, 248.

51 Akinel, Kotii ifa, 1417. Yazar’in Yargitay in ayipli ifa-eksik is kavramlar1 arasinda igtihatlar arasi

tutarsizliklarini ele alan eserinde de benzer sekilde ifade edildigi lizere ay1ip hiikiimlerine gidildigi
takdirde korunmasi gereken menfaatler agisindan ihbar ve zamanagimi gibi hususlara iliskin biiyiik
sorunlarla karsilagilacaksa TBK m. 112 hiikiimlerinin uygulanmasimin daha dogru oldugu goriisi
ileri siiriilmektedir.
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meler arasindaki benzerlikten yola ¢ikarak isimsiz bir sézlesmede de ayiba karsi te-
keffiil hiikiimlerinde kiyasa gitmek o sozlesme igin cevabini bulamayabilecegimiz
yeni soru ve sorunlarla kars1 karsiya birakabilir. Bunlarin baslicalar1 ihbar ve zama-

nasimu siirelerine iliskindir®®2,

Oyle ki, ayip hiikiimlerini inceledigimizde muayene ve ihbar kiilfeti gibi ¢ok
0zel ve sdzlesmenin tipine uygun belirlenmesi gereken, kiyas ile o sdzlesme icin ye-
terli bir ¢dziime ulasilamayacak durumlarla karsilasilabilir. Ornegin; {ist hakk1 soz-
lesmesinde ayip hiikiimleri agisindan kiyasa gidilebilecegi diisliniiliirse, iist hakki
sO0zlesmesinin benzerlik tasidigi sozlesme tiirlerinden hangisinin kiyasta esas alina-
cagl sorunu giindeme gelir. Kira hiikiimlerine gidilecek olursa kira sézlesmesinin
stirekli edimli s6zlesme olmasindan miitevellit kanun koyucunun muayene ve ihbar
kiilfeti ongdrmedigi goriiliir. Buna karsin {ist hakki s6zlesmesinin taginmaz satist ile
olan benzerligi goéz 6niinde bulunduruldugunda da satim sézlesmesinde muayene ve
ihbar kiilfeti aranmaktadir. Goriilmektedir ki, bu durum kiyasin kabulii halinde kafa

karistirict yeni sorularin da dogmasina sebep olacaktir.

Ote yandan, kanun koyucu ayiba kars: tekeffiilde iki y1l gibi kisa zamanasimi
stiresi ongormektedir (TBK m. 231). Fakat, TBK m. 112 kapsaminda geregi gibi ifa
etmeme hallerinin tabi oldugu zamanagimi siiresi ise on yildir (TBK m. 146). Bu
acidan da geregi gibi ifa etmeme hiikiimlerinin alacaklinin menfaatini daha fazla ko-

rudugu agiktir.

Kanun koyucunun ayiba karsi tekeffiil i¢cin 6ngordiigii sonuglarin {ist hakki agi-
sindan ne derece uygulanabileceginin tespiti de bu noktada 6nem arz eder. Ayiba
kars1 tekeffiiliin dort 6zel sonucundan olsa olsa s6zlesmenin niteligine ve ayibin ko-
nusuna uygun olarak genel anlamda sézlesmeden donme/fesih ve ayibin {icretsiz
olarak onarilmasini isteme haklar1 kullanilabilir. Bunlarin i¢inde de ayiba karsi tekef-
fiilde 6ngoriilmiis olan onarim isteme hakki TBK m. 112 vd.’daki aynen ifanin 6zel
olarak diizenlenmis halidir. Zira, ayipli malin tamir edilmesi ile de bir yerde aslinda
yine aynen ifa talep edilmis olmaktadir. Baska bir ifade ile ayiba kars1 tekeffiildeki

onarim isteme hakki, TBK m. 112 kapsaminda “aynen ifa talebinin uzantisi” niteli-

562 Benzer sekilde bkz. Akiel, Kotii Ifa, 1417 vd.



192

gindedir®®. Hal bdyle olunca zaten TBK m. 112 vd. hiikiimlerine gitmek bir anlamda
aynen ifanin da talep edilmesi anlamina gelecegi i¢in bu sebeple 6zel olarak tamir
ibaresinin burada kullanilmasi da bir anlam ifade etmeyecektir. Ayrica, {ist hakki
sO0zlesmesinin niteligi ve ayibin konusu g6z oniinde bulunduruldugunda ayiba karsi
tekeffiil i¢in kanun koyucunun 6ngdrdiigii bedelden indirim isteme gibi 6zel sonug-
lardan yararlanilamayacak olmasi ayip hiikiimlerine gidip ihbar kiilfeti gibi sekil sart-

larmi yerine getirmenin bir anlam ifade etmeyecegini de gosterir®®.

Ust hakki sézlesmesinde ayiba karsi tekeffiiliin s6z konusu olabilecegi bir du-
rum da taraflar arasindaki iliskinin tiiketici iliskisi olmasi1 halindedir. Bor¢lar Hukuku
0zel hiikiimler ¢ercevesinde ayiba karsi tekeffiile gidemeyecek olsa da Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun geregi taraflar arasindaki iliski tiiketici iliskisi ise ayiba
kars1 tekeffiil hiikiimlerine gidebilmenin miimkiin olacag: diistiniilebilir. Ancak, st
hakki mahiyeti geregi tiikketiciden ziyade tacir sifatin1 haiz kisilerle tesis edilen bir
smirli ayni haktir. Yiiriitiilen faaliyette genel anlamda ticari is niteligindedir. Ust
hakki sahibi tiiketici sifatiyla bu sézlesmeyi yapmamaktadir. Genelde iist hakk: sahi-
bi, ticari veya mesleki amaglarla yahut kamusal ihtiyaglarla hareket eden veya onun
adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisilerdir. Bu sebeple tiiketici
iligkisi altinda da ay1p hiikiimlerine gitmek s6z konusu olamayacaktir. Ayrica, malik
de ¢cogu zaman mesleki amag ile hareket etmemektedir. Ust hakki sdzlesmesi acisin-
dan ay1iba kars1 tekeffiil sorumluluguna gidileceginin ve satim soézlesmesi hiikiimleri-
nin kiyasen uygulanacaginin kabulii halinde tacir olan taraflar ac¢isindan 6102 sayili
Ticaret Kanunu m. 23 ile ticari satiglar i¢in 6ngoriilmiis olan 6zel hiikiimlerin de uy-
gulanmasi1 gerekecektir. Kanun koyucu ticari satisa dair 6zellikle muayene ve ihbar
siirelerine dair dzel bir diizenleme getirmistir®®®. Bu durumda ayiba kars1 tekeffiilde
kiyasa gitmek sadece iist hakki s6zlesmesine satim sozlesmesine iliskin 6zel hiikiim-

lerin uygulanmasi yeterli kilmayacak taraflar arasindaki iliskinin niteligine gore

563 Akinel, Ayipli Mal, 115-116; Aslan, Bayram, Onarim Borcunun ifa Edilmesi, SUHFD, Y. 2017,
C.25,S.1, 322.

564 Benzer sekilde bkz. Akinel, Kotii Ifa, 1418-1419.

%5 Buna gore kanun koyucu agik ayiplar igin 2 giin, agik olmayan ayiplar i¢inde 8 giinliik muayene ve
ihbar siiresi getirmistir. Alici tacir bu siireler icinde hem muayene kiilfetini yerine getirecek hem
de ayibin tespiti halinde saticiya ayibi ihbar eder. Ancak, olagan bir gézden gegirmeyle ortaya ¢i-
karilamayacak ay1plar s6z konusu ise TBK m. 223/II hiikiimleri uygulama alani bulur.
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Tiirk Ticaret Kanunu veya Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’daki 6zel hii-
kiimlerin de uygulanmasimi gerektirir. Ancak, Tiirk Ticaret Kanunu’nda ticari islerin
ivediligi sebebiyle kisa siireler 6ngdriilmiis olmasinin ve Tiiketici Kanunu’nda tiike-
ticiyi koruyan hiikiimlere yer verilmesinin {ist hakki s6zlesmesinin mahiyetiyle ne

denli uyusacagi hususu iizerinde de ayrica tartisilmasi gerekmektedir.

Sonug olarak, ayiba kars1 tekeffiil 6zel bir sorumluluk tiirii oldugu i¢in kanun
koyucunun 6ngordigii belirli sayidaki sozlesme tiirleri igin ayip sorumluluguna gidi-
lebilir. Bu sebeple her so6zlesmede ayiba karsi tekeffiile gidilebilmesi s6z konusu
degildir.

Ayip kavrami i¢inde degerlendirebilecegimiz tiim durumlar geregi gibi ifa et-
meme kavrami icinde kotii ifa olarak da degerlendirilmelidir®®. Zira, ayip teskil eden
haller ayn1 zamanda taraflarin borcunu soézlesme programina uygun ifa etmemeleri
sebebiyle daha iist bir kavram olarak bir sdzlesmeye aykirilik, borcun geregi gibi ifa
edilmemesi halini de teskil etmektedirler. Tiirk- Isvigre Hukukundaki hakim goriisiin
de ayipl ifanin, geregi gibi ifa etmemenin ve onun altinda da kotii ifanin bir alt tiirti
olarak kabul edilmesi gerektigi yoniinde olmasi bu goriisiimiizii desteklemektedir. Bu
sebeple kanaatimizce, iist hakki s6zlesmesi agisindan ayip kapsaminda degerlendiri-
lecek bir vakia ile karsilasilsa dahi bu uyusmazligin TBK m. 112 nezdinde ¢6ziime
kavusturulmasi gerekir. Kaldi ki, ayip sorumlulugunun getirilmedigi s6zlesmeler
acisindan TBK m. 112 ve ayiba kars1 tekeffiil icin dngoriilen sartlar mukayese edil-
diginde geregi gibi ifa etmemeye taninan imkanlarin daha fazla alacaklinin menfaati-
ni korudugu sdylenebilir. Bu sebeple, iist hakki so6zlesmesi agisindan ayibin konusu
olacak bir ihtilafla karsilasildiginda bu ihtilafin Borglar Kanunun genel hiikiimleri
nezdinde ¢oziilmesi gerekir’®’. Ozetle, ayipl ifa halinde iist hakki sdzlesmesinde

uygulanacak hiikiimler TBK m. 112 vd. geregince borca aykirilik hiikiimleridir.

566 Atamer, 223, dn. 19.

567 Yargitay’in ayipli ifaya dayanan uyusmazligi 6zel hiikiim bulunmamasi sebebi ile TBK m. 112
kapsaminda degerlendirdigi kararlar1 i¢in bkz. Y.13.HD., 13.06.2013, E. 2012/18696 K.
2013/16116 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T. 23.03.2022); Y.13.HD., 21.02.2013, E.
2012/24672 K. 2012/4061; Y.13.HD., 06.06.2012, E. 2012/60 K. 2012/14833 (Kazanci Ictihat
Bilgi Bankast).
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2. Feshin Kullanilmasi ve Sonuclari

a) Thbara Iliskin Degerlendirmeler

Genel olaganiistii fesih sebebi olan hakli nedenle fesihte, fesih beyan1 derhal
sonu¢ dogurur. Olagan feshin kabul edildigi durumlarda ise hi¢bir gerekce gosteril-
meden sozlesmede sona erdirildigi i¢cin kanun koyucu karsi tarafa uygun bir siire
vermekte ve bu sebeple ihbar yapilmasi1 gerekmektedir. Feshin, ihbar siiresine bag-
lanmasi beyan edildigi anda etki dogurmasini engellemekte ve fesih beyaninin etkile-
rinin zamanini gostermektedir. Baska bir ifade ile ihbar stiresi feshin etkisini goster-
mesi i¢in muhataba taninan siiredir. Siire, kimi zaman feshin derhal sonu¢ dogurmasi
sebebiyle muhatabin olas1 zararlarmin 6nlenmesi, durumunu diizenlemesi igin tanin-
mis olabilir. Kimi zaman ise beyan sahibi kendi durumunu diizenlemek i¢in bu siire-
ye ihtiyag duymustur®®. Fesih, beyan sahibi tarafindan siireye baglanabilecegi gibi

Kanun’da feshin hiikiim dogurmas igin bir siire dngdriilmiis de olabilir®®,

Ust hakki sozlesmesi siirekli edimli bir borg iliskisi olarak olaganiistii fesihle
sona erdirilebilir. Su halde, fesih i¢in hakli nedene ihtiya¢ vardir. Bu durumda {ist
hakki sézlesmesinin de olagan feshi miimkiin degildir®’®. Fesih sebebinin ortaya
¢ikmasi ani itibariyla bir ihbara gerek olmaksizin derhal feshedilebilir. Fesih beyani-
nin muhatabin hukuk alanina ulasmas: ile sézlesme ortadan kalkar®’. Kural bu ol-
makla beraber doktrinde bir fikre®’? gére istisnai bazi hallerde olaganiistii fesih ha-
linde de muhataba siire verilmesi gerekebilir. Bu kapsamda TBK m. 331 ve 369°daki
adi kira ve iriin kirasina iligkin hiikiimlerin olaganiistii feshe getirilen istisnalar oldu-
gu ifade edilmektedir. Ozellikle muhataptan kaynaklanmayan sebeplerle sézlesmenin

birdenbire feshinin onda yaratabilecegi muhtemel sakincalar géz oniinde bulunduru-

568 Selici, 158.

569 Borglar Kanunu’nda bazi sézlesme tipleri icin hakli nedenle feshin 6zel olarak diizenlendigi go-
rilmektedir. Adi kira (TBK m. 331), hasilat kiras1 (TBK m. 369), hizmet sozlesmesi (TBK m.
435) bu 6zel diizenlemelerden bazilaridir. Ozellikle kira sdzlesmesinin olaganiistii feshine iliskin
hiikiimlerinde fesih ihbar siirelerine baglanmistir.

570 Aksi yonde bkz. Yiicer Aktiirk, 303 vd.
571 Eren, 1286; Serozan, Dénme, 122; Selici, 112, 113.

572 Seli¢i, 157. Yazar’a gore her iki durumda olaganiistii feshin kullanilmasini yasal fesih bildirim
slirelerine uyma sartina baglamistir. Verilen bu siireye ragmen sona erdirme ile giidiilen amaca
ulasilabiliyorsa muhataba istisna taninarak stire verilmesi diiriistliik kurali geregidir.
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°73 Kanaatimizce bu goriis bir boyutu ile

larak muhataba siire taninmak istenmistir
kabul edilebilir. Oyle ki, bu imkan1 su kriterlerle sinirlandirmak gerektigi diisiince-
sindeyiz: Olaganiistii feshin dayandigi sebep muhataptan kaynaklanmamali (muhatap
disinda gelisen sebeplerle so6zlesme sona erdirilecek olmali), siire verilmezse muha-
tabin derhal fesih sebebi ile zarara ugrayacagi hallerde diiriistliik kurali geregi muha-

taba siire verilmeli, menfaatler dengesi gozetilmeli ve siire makul bir siire olmalidir.

Bu sebeple iist hakki s6zlesmesi agisindan da TMK m. 831 vd. disinda, 6zellik-
le de muhataptan kaynaklanmayan ancak yine olaganiistii feshi gerektirecek agirlikta
bir sebepten sdzlesmenin feshedilmesi gerekirse diirtistliikk kuralinin gerektirdigi is-
tisnai durumlarda muhataba fesih oncesi bir siire verilmesi gerektigi diistiniilebilir.
Boylece hem fesih hakki sahibinin hakkini kullanmasi uzun siirelerle geciktirilip
onun aleyhine zarar dogmasi engellenmis olur hem de muhatabin fesih sebebinden
haberi olmamasi sebebiyle hazirliksiz yakalanmasina bagl olarak dogabilecek afaki
zararlar minimum diizeye indirilebilir®’®. Ayrica fesih hakkinmn kullanilmas: hak sa-
hibi agisindan terkin borcu doguracagi icin feshin ihbart gerekebilir. Bu ihbara rag-
men hak sahibi borcunu ifa etmezse malik, TBK m. 716’nin kiyasen uygulanmasi ile

> ile hakk1 sona erdirebilir. Ote yandan, fesih

geregi acacagl terkine zorlama davasi
hak sahibine ihbar edilmis olsa da terkin borcunu ifa etmeyecegi diisiiniildiiglinde
malikin dogrudan TMK m. 716 kapsaminda dava acarak fesih sebebi ile terkini talep
etmesi halinde davanin agilmasi ihbardan beklenen fayday: saglamis olacaktir. Dola-

yisiyla ihbar yapmaya da gerek yoktur.

573 Selici, 157-158. Yazara gore hatta bu siire her zaman muhatap icin degil beyan sahibi acisindan da
onun menfaatine sonuglar dogurabilir. Beyan sahibi de kendi durumunu diizenlemek igin siireye
ihtiya¢ duyabilir.

57 Yenilik doguran bir hak olarak fesih hakkimin kullanilmas: da bir hak diisiimii siiresine tabi olma-
lidir. Ust hakki sdzlesmesi icin ne kanunda ne de hukuki islemlerde bir siire tayin edilmemistir. Bu
durumda ya muhatap hak sahibine hakkini kullanmasi i¢in uygun bir siire verecektir ya da fesih
hakki sahibi ihlale ragmen sessiz kalarak muhatap lehine bu hakki kullanmayacagi yoniinde bir
giiven telkin ederse fesih hakki etkisizlesecektir. (Bkz. Buz, Yenlik Doguran Haklar, 263 vd.). Bu
ihtimaller i¢inde kanaatimizce muhatabin fesih hakki sahibine bir siire vermesi s6z konusu olma-
yacag1 i¢in hak sahibinin ihlalin gergeklesmesi akabinde makul bir diisiinme, muhakeme siirecin-
den sonra bildirimde bulunmak kaydi ile bu hakkini kullanmasi, derhal feshetmek istemiyorsa bile
en azindan ihlalin farkinda oldugunu bildiren bir ihtarda bulunmas1 gerekmektedir.

575 Tescile zorlama davasi gibi terkine zorlama davasinin da olabilecegi, bu durumda TMK m.

716’n1n kiyasen uygulanabilecegi kabul edilmektedir. Burada 6nemli olan husus ise hangi hukuk
normuna bagvuruldugudur. Bkz. Arslan, Ahmet, Tasinmaz Miilkiyetinin Tescile Zorlama Davasi
ile Kazanilmasi, Istanbul 2021, 225.
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b) Thtara iliskin Degerlendirmeler

Kanun koyucunun genel hiikiimler ¢ergevesinde sozlesmeye aykirilik halinde
kural olarak ihtarin varligim 6zellikle temerriit halinde aradig1 goriilmektedir®’®. Tiirk
Borglar Kanunu’nun 117. maddesine gore borglunun borcunu ifa etmemesi halinde
alacaklinin ihtariyla bor¢lu temerriide diiser. Bunun disinda Borglar Kanunu’nda
kanun koyucunun fesih hakkinin kullanilmasini ihtar sartina baglandigi baska hii-

kiimler de mevcuttur®’’.

Kural olarak, agir yikiimlilik ihlalleri diiriistliik kurali geregi s6zlesmenin
derhal feshine imkén tanir. Buna karsilik, tek basina fesih icin yeterli agirlikta olma-
yan ihlallerde ise muhatap ihtar edilir ve ihtara ragmen ihlalin devam etmesi s6z ko-
nusu ise sozlesme bu surette feshedilebilir. Su halde, ihtar sartinin aranip aranmaya-
cag1 hususunda yapilacak degerlendirmelerde dncelikle feshe sebep olan vakianin,
ihlalin agirlig: tespit edilmelidir. Zira, ihtar sarti siirekli edimli borg iliskilerinde fes-
he konu ihlalin agirlig1 ve muhatap tarafindan ihlalin sona erdirilme yahut eski hale
getirilme imkaninin olup olmadig1 hususu ile ilgili bir meseledir. Bu sebeple her so-
mut olayin 6zelligine gore ve ihlal teskil eden olgunun agirlik derecesi de belirlen-
mek kaydi ile siirekli borg iliskileri i¢in de ihtar yapilmasinin gerekip gerekmedigi
belirlenmelidir®’®. Hangi ihlallerin agir yiikiimliiliik ihlali sayilacagi hususunda ise
bir listeleme yapmak miimkiin degildir. Bu hususta taraflar aksini kararlagtirmamis-

larsa takdir hakime aittir.

Kanun koyucu bazi hallerde ihtarin gerekli oldugu halleri 6zel olarak diizen-

579

lenmistir’”®. Ancak bdyle bir diizenleme olmasa da 6zellikle siirekli edimli borg ilis-

576 fhtar ile hem ihlalin hak sahibi tarafindan bilindigi bildirilmekte, hak sahibinin sessiz kalmasi
engellenmekte hem de ihlalin giderilmesi i¢in muhataba imkan taninmaktadir. Bu sebeple ihlal gi-
derilmezse veya ayni ya da benzeri ihlallerle magduriyet devam ettirilecek olursa da s6zlesme fes-
hedilebilir. Dolayisiyla ihtar ihlale son verilmemesi halinde s6zlesmenin sona erdirilecegi uyarisini
da tasir. Ancak bu mutlak anlamda bir zorunluluk degildir. S6z konusu davranislarin beyan sahibi
tarafindan istenmediginin muhatapg¢a anlagilmasi yeterlidir. Bkz. Altiok Ormanci, 146-147.

577 Kanun koyucu kira sdzlesmesine iliskin TBK m. 316/I1 ve 352 hiikiimlerinde feshi ihtara bagl

olarak diizenlenmistir.

578 Aym yonde Altiok Ormanci, 147, 148,

579 Borglar Kanunu’nda baz1 s6zlesmelerde kanun koyucunun ihlalin agirligma gore ihtar sartim belir-

ledigi goriilmektedir. Ornegin, kira sozlesmesinde olaganiistii feshe iliskin hiikiimlere bakilacak
olursa TBK m. 316/I’de konut ve catili igyeri kiralarinda 6zen ve saygi yiikimliiliigiine aykirilik
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kilerinde muhataba ihlali gidermesi i¢in bir imkan taninmadan s6zlesmenin feshe-
dilmesi her iki tarafin da menfaatine olmayabilir. Kaldi ki, muhatap tarafindan ihlalin
sonlandirilmas1 ve zararli sonuglarin ortadan kaldirilarak s6zlesmenin ayakta tutul-

mas1 ihtimali varken bu imkanin muhataba taninmamasi diiriistliik kuralina da aykiri-

lik teskil edebilir.

Diger yandan, kanun koyucu TBK m. 124’te borglunun temerriidii halinde siire
verilmesine gerek olmayan halleri saymistir. Buna gore “bor¢lunun tutumundan siire
verilmesinin etkisiz olacagr anlasiliyorsa veya borcun ifasi alacakl icin yararsiz
kalmigsa ya da borcun ifasumin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire i¢inde ger-
ceklesmemesi iizerine, ifamin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlasilyyorsa”
alacaklmin borgluya ifa igin siire vermesine gerek yoktur. Thlalin agirhig: kadar ifanin
veya hak sahibinin ihlali ortadan kaldirmasimin malik agisindan bir 6neminin kalip
kalmadig1 da dikkate alinmasi1 gereken hususlardandir. Bor¢lu temerriidiine iligkin,

TBK m. 124 hiikmiiniin kiyasen burada da uygulanmasina bir engel yoktur.

Bu durumda, kanaatimizce iist hakki sdzlesmesinde de s6zlesmeye aykirilik ha-
linde ihtarin aranip aranmayacag hususunda su kriterlere dikkat edilmelidir: ihlalin
arazinin kullanimima m1 yoksa yapilara mi1 iliskin oldugu, diiriistliik kurali geregi
ihtarin gerekip gerekmedigi, ihlalin agirligi ve TBK m. 124’te oldugu gibi ihtara

ragmen telafi edilebilecek bir durum olup olmadigidir.

Ust hakki sézlesmesi agisindan hakli nedenle fesih kapsamina giren bu gibi
hallerde derhal fesih sonucu dogabilecekken ihtar sartinin aranmasinin hakli nedenle
feshin mahiyetiyle bir geliski yaratabilecegi elestirisi ile karsilagilabilir. Kanaatimiz-

ce st hakki sozlesmesinin feshinde TBK m. 124’iin kiyasen uygulanmasini gerekti-

tek basina fesih sebebi olarak kabul edilmemis, muhataba ihtar ¢ekilerek en az otuz giinliik siire
verilmesi, aykirihigin giderilmemesi halinde de s6zlesmenin feshedileceginin bildirilmesi sart1 geti-
rilmistir. S6z konusu durum Isvigre doktrinine gore “nispi agirhik” kavram ile izah edilmektedir.
Bu gibi haller, ¢ok 6nem arz etmeyen ihlaller olarak degerlendirilmekte ve muhatabin ihlali gi-
dermesine de imkén taninmaktadir. Hakimin takdir yetkisi bu kistasla sinirlandirilmistir (Bkz. Al-
tiok Ormanci, 137-138). Fikranin devaminda ise diger kira s6zlesmeleri i¢in bu sebep derhal fesih
sebebi kabul edilmistir. Diger yandan TBK m. 316/11I’te “konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, kasten
agir zarar verme, siire verilmesinin yararsiz olmasi veya soz konusu ihlalin sézlesme iligkisini ¢e-
kilmez hale getirmesi halinde” derhal fesih imkan1 taninmustir.
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recek haller disinda malikin hak sahibine ihtar ¢ekmesi iist hakkinin bir ayni hak ola-
rak mahiyetine ve malikin s6zlesmeden elde etmeyi amagladigi menfaatine daha uy-
gun diisecektir. Ancak, agir bir ihlal var ve TBK m. 124’°te oldugu gibi ihtara ragmen
bu ihlalin zarar verici sonuglari diizeltilebilecek durumda degilse o halde ihtara gerek
olmamalidir®®. Zira, hakli neden teskil eden ihlaller sebebi ile ¢ekilmez hale gelen
sozlesme iliskisini sona erdirmek amacini tasiyan olaganiistii fesih karsisinda tasin-
maz malikinin baslica menfaati s6zlesme iligkisinin ayakta kalmasidir. Malikin iist
hakk1 beklentisi, hak sahibinin s6zlesmeye uygun sekilde hakkini kullanmasi ve ma-
like karsi olan yiikiimliiliklerini yerine getirmesidir. Bu menfaat dengesi taraflar
arasinda korundugu veya bozulan denge yeniden tesis edildigi siirece malikin soz-
lesmenin feshini veya siiresinden dnce devrini istemede hakli bir menfaati yoktur.
Hak sahibi s6zlesmeye aykiriligi ortadan kaldirilabiliyor ve zarar verici sonuglar1 da
telafi edilebiliyorsa list hakki sdzlesmesinde taraflardan beklenen ahde vefa ilkesi
geregi sozlesmenin ayakta tutulmasidir. Her iki tarafin menfaatine uyan ¢oziim de
budur. Bu sebeple ihlal ve sonuglar1 telafi edilebilecek iken aniden s6zlesmenin fes-
hedilmesi ise hakkin kétiiye kullanilmas sayilabilir°®!. Malik, hak sahibinin sozles-
meye aykiriligin firsat bilip sozlesme iliskisini sona erdirip sonradan daha yiiksek
bir bedelle baskasi ile iist hakk iligkisi kurmak niyetinde olabilir ki, bu da hakkin
kotiiye kullanilmasi anlamma gelir. Malik kusurlu olarak ve zarar verme kastiyla
hareket etmemis olsa dahi hak, amaci disinda kullanilmigsa amag¢ dis1 kullanimdan
malik bir menfaat elde etmis olsun veya olmasin, buna bagh olarak baskasi zarar

gormis veya zarar gorme tehlikesi ile karsi karsiya kalmigsa kotiiye kullanilan hakka

580 fsvicre doktrinine gore tasinmaz maliki tarafindan Art. 779f ZGB hiikmii geregince siiresinden
once devir hakkmin kullanilmasindan evvel iist hakk: sahibine bir ihtar ¢ekilmeli ve s6zlesmeye
aykiriligin ya da ihlalin giderilmesi icin iist hakk: sahibine bir siire verilerek ihlali gidermesi bek-
lenmelidir. Bu durumda OR Art. 107 (TBK m. 123) ve OR Art. 214 (TBK m. 235) hiikiimlerine
bagvurulabilir. Ayrica bizim goriigimiize benzer sekilde yine bu durumda da mehil vermeye gerek
olmayan bir ihlal s6z konusu ise OR Art. 108 (TBK m. 124) hiikmiiniin uygulanacagi da ifade
edilmektedir. Bu ihtarin ayn1 bor¢lu temerriidiinde oldugu gibi yazili yapilmasi gerektigi ispat ko-
laylig1 acisindan tavsiye edilmektedir. Bkz. Isler/ Gross, in: BSK ZGB II, Art. 779f Nr. 10- 11;
Spycher, ZK Art. 779h, Nr.9- 10.

%81 Edis, Medeni, 290 vd.; Akyol, Diiriistliik Kurali, 7 vd.; Uyar, 441 vd.
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dayal1 talep ve savunmalar kabul edilmemelidir®®2. Ozetle, malikin ihtar cekmeden

s0zlesmeyi sona erdirmesinde hakli bir menfaati olmalidir.

Bir 6rnek iizerinden agiklayacak olursak; tist hakki kapsaminda iist hakki sahi-
binin isletmesinde bulunan oteli ahlaka aykiri amaglarla kullanmasi halinde malikin
bu ihlal karsisinda hak sahibine ihtar ¢cekmesi beklense dahi iist hakki sahibinin dii-
zeltebilecegi bir ihlalden bahsedilemez. ihtar ¢ekilmis ve hak sahibi bu faaliyetlere
son vermis olsa da iist hakki sahibi o ticari unvanla oray1 isletmeye devam ettigi
miiddetge s6z konusu isletme kotii nam salmaya devam edecektir. Kaldi ki; malikte
Oyle kotii bir nam salmis bir kisiyle s6zlesme iliskisini devam ettirmek istemeyebilir.
O zaman malikin bu iliskiyi sonlandirmasinda hakli menfaati vardir. Aksi halde bu
iliski devam ettigi siirece malikin de bu uygunsuzluga ortak oldugu yo6niinde bir inti-
ba uyanacak ve ticari itibar1 zarar gorecektir. G6z Oniinde bulundurulabilecek bir
diger 6rnek de hizmet sézlesmeleri icin kisilik haklar1 ve sadakat yiikiimliiliigii ihlal-
lerinin derhal fesih sebebi sayilmasidir*®®. Bu durumda iist hakki sézlesmesinde ma-
nevi yiikiimliiliikk ihlali suretiyle ortaya ¢ikan sdzlesmeye aykirilik halleri ihtar gerek-
tirmeyen fesih sebebi olarak kabul edilmelidir. Zira, TBK m. 316/IIT’teki kriterler
diisiiniildiiglinde bu ihlalin giderilmesinin zor oldugu, iist hakki sahibinin kasti dav-
ranig1 ve taginmaz maliki agisindan amaca aykirilikla olusan durumun sézlesme ilis-
kisini ¢ekilmez hale getirme ihtimalinin ¢ok yiiksek oldugu g6z 6niinde bulundurul-

dugunda tasinmaz malikine ihtarsiz sozlesmenin feshi imkan1 tanimalidir®®,

582 Edis, Medeni, 321 vd.; Uyar, 442; Velidedeoglu, Hifz1 Veldet, Medeni Hukuka Giris, 1946, 159
vd.

563 Altiok Ormanci, 144.

Olaganiistii fesih sebebinin itiraz neticesinde feshe yetersiz oldugu tespit edilirse bu durumda s6z-
lesmenin akibeti lizerinde durulmas: gereken bir diger sorundur. Fesih hakkinin kullanilmasindan
sonra taraflar arasinda sebebin yetersiz olduguna dair bir ihtilaf ¢ikarsa bu durum bir tespit davast
konusu haline gelir. Seli¢i’ye gore olaganiistii feshin sebebi yetersizse fesih kendiliginden gecersiz
olur. “Yeterli bir fesih sebebinin yoklugu nedeni ile gecersiz bir olaganiistii fesih “tahvil” yoluyla
olagan fesih olarak yorumlanmalidir”. Yazar, bu yorumun yapilabilmesini “olagan fesih imkani-
nin bertaraf edilmemis ve beyan sahibinin olaganiistii fesih gegersizligini bilmis olsaydi olagan fe-
sih yoluna gideceginin kabul edilebilecegi bir durumun var olmas1” gerekliligine dayandirmakta-
dir. Bagka bir ifade ile “fesih sebebi mevcutsa, fakat olaganiistii fesih igin yetersiz ise beyan sahi-
binin olagan fesihle iliskiyi sona erdirmeyi istemis olacagi yorumuna gidilebilir”. Ancak olaganiis-
tii feshin olagan fesih sebebi sayilabilmesi i¢in de kanun fesih siiresi ve zamani 6ngérmiisse feshin
bu stirelere bagli olarak yapilmasi gerekir. (Bkz. Seli¢i, 158, 159). Seli¢i’nin bu goriisii Federal
Mahkemenin ATF 123 III 124 kararina dayanmaktadir (Karar i¢in bkz. Altiok Ormanci, 247 vd.).
Karara gore beyan sahibi fesih beyaninin dayandig1 sebep feshe yeterli olmasa dahi bu beyanimni
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Burada 6nemli olan bir husus da iist hakki s6zlesmesinde ihtarin dava sarti ola-
rak aranip aranmayacagidir. Bu husus iist hakki sozlesmesinin feshi i¢in acilacak
davanin niteligi ile de yakindan ilgilidir. Zira, kanun koyucunun fesih hakkinin dava
yoluyla kullanilmasini gerekli gordiigii TBK m. 351, 352 hiikiimleri geregince akdi
sonlandirmak isteyen taraf yenilik doguran dava agmak suretiyle bu hakk: kullanabi-
lir. Hakimin tesis edecegi insai nitelikteki kararla da s6zlesme gelecege etkili olarak
sona erdirilir. Bu tiir davalarda ihtar, dava sart1 olarak géziikmektedir. Usul hukuku
acisindan dava sarti olarak sayilmamakla beraber Borglar Kanunu anlaminda 6zel
olarak getirilmis bir dava sartidir®®. Thtar sart1 yerine getirilmemisse davanin usulden
reddi gerekir. Doktrinde bir goriise®® gore insai dava haklarmda “sinirh say ilkesi”
gecerlidir. Kanunda ongoriilenler disinda yeni yenilik doguran dava haklar1 yaratil-
mast miimkiin degildir. Yenilik doguran davalar yenilik doguran hakka dayanilarak

acilsa da her yenilik doguran hak, yenilik doguran dava yoluyla ileri siiriilmez°®®’.

bagka bir sebebe dayandirabiliyorsa beyan sahibinin yaptig1 hukuki nitelendirmedeki hata ileri sii-
rilememeli ve fesih hakki uygulanabilir nitelikte olan diger sebebe dayandirilmalidir. Kanaatimiz-
ce bu goriis belirsiz siireli stirekli edimli borg iliskileri i¢in makul bir ¢6ziim ise de belirli siireli sii-
rekli edimli borg iliskileri agisindan kabul edilebilir degildir. Zira, belirli stireli siirekli borg iligki-
lerinin olagan fesihle sona erdirilmesi miimkiin degildir ve tahvil yolu ile olaganiistii feshin de
olagan fesih sayilabilmesi s6z konusu olamayacaktir. Bu sebeple iist hakki sdzlesmesinde de bu
beyan ancak olaganiistii fesih ¢ergevesinde yorumlanabilir. Beyan sahibinin dayandig fesih sebebi
olaganiistii fesih i¢in yeterli degilse veya hakli sebep teskil etmiyorsa bu durumda fesih beyaninin
gegersizligi s6z konusu olur. Boyle bir durumda beyan sahibi tasinmaz maliki ise sebebin olaga-
niistii feshe yeterli olmamasi halinde s6zlesmeyi feshedemeyecekse, fesih hakki yerine sartlar1 da-
hilinde TMK m. 831 geregi siiresinden 6nce devir hakkini kullanabilir.

585 Y.6.HD., 18.11.1986, E. 1986/11249 K. 1986/13036, “...yerlesmis ictihatlar uyarinca aktin hita-
nuni izleyen bir ay i¢inde agilmasi zorunludur. Ihtarlar, dava sarti oldugu icin siire kesme niteligi-
Ni haiz degildir. Stire konusu kamu diizenine iliskin olmast sebebiyle re'sen gozetilmesi gerekir...”,
Ayni yonde Y.6.HD., 14.07.2008, E. 2008/119 K. 2008/474; YHGK, 01.04.2015 tarih 2013/1577
E. 2015/1143 sayili kararina konu olan uyusmazlikta akde aykirilik gerekgesiyle kira sdzlesmesi-
nin feshi ve tahliye talebiyle dava agilmistir. Davaci ¢ektigi ihtarda aykirihigin giderilmesini, eski
hale getirilmesini talep etmis, ihlal giderilmedigi icin de s6z konusu davay1 agmustir. ilk derece
mahkemesi davay1 kabul etmis Yargitay 6. Hukuk Dairesi ise iki kisi olan kiracilardan sadece biri-
ne yapilan ihtar sebebiyle bu eksikligin giderilemeyecegini, ihtarin dava sarti olmasi sebebiyle bu
eksikligin hukuki sonug dogurmayacagi gerekgesiyle kararin bozulmasina hiikkmetmistir. ilk derece
mahkemesi karar direnmistir. Hukuk Genel Kurulu bu durumun 818 sayili Kanun kapsaminda de-
gerlendirilmesi gerektigine ve eTBK m. 256/II’ye gore bu durumun hakli fesih teskil edeceginden
bahisle ihtarin sart olmadigina karar vermistir. (Kararlar i¢in bkz. (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

%6 Buz, Yenilik Doguran Hak, 186 vd.. Yazarmn ifade ettigi iizere “kanun koyucu muhatabmn korun-

mast diigtincesinden de yola ¢ikarak, hak sahibinin gii¢lii bir konuma sahip oldugu ozellikle kamu
diizeni ile ilgili olan veya hukuk giivenliginin saglanmas ya da ii¢iincii kigilerin menfaatlerinin ko-
runmast gereken durumlarda sadece hak sahibinin iradesini yeterli saymamis bu iradeyi bir de
yargt siizgecinden gegirmeyi uygun gormiistiir.”. (bkz. a.g.e 183 vd.).

%87 Bugz, Yenilik Doguran Hak, 186 vd.
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Ust hakkinda ise sdzlesmenin feshinin TMK m. 716 geregi dava yolu ile ileri
stiriilebilecek olmasi iist hakki agisindan insai bir dava hakki yaratildigi anlamina
gelmemektedir. Diger yandan, s6zlesmeye aykirilikta genel hiikiimlerde temerriit hali
disinda Kanun’un ihtar1 zorunlu tuttugu herhangi bir diizenleme yoktur. Hakli neden-
le fesihte kanun koyucunun ihtara gerek olmaksizin fesih hakki tanimasinin asil se-
bebi feshi gerektiren sebebin sdzlesme iliskisinin devamini ¢ekilmez hale getirecek
olmasidir. Taginmaz malikinin fesih hakkin1 veya TMK m. 831 geregi siiresinden
once devir hakkini kullanmasinda hakli bir menfaatinin olmas1 gerekir. Bagka bir
ifade ile karg1 tarafin ihlali telafi etmesinin fesih hakki sahibi agisindan bir yararinin
kalmamasidir. Bu halde hak sahibinin sdzlesme ile kurulan giiven iliskisi ¢okmiis ve
artik sézlesmenin devamini talep etmez haldedir. Ust hakki iliskisinde taraflarin kar-
siliklt menfaatleri diistintildiigiinde hakli nedenle feshi gerektirecek agir ytlikiimliiliik
ihlalleri hari¢ s6zlesmenin ayakta tutulmasinin her iki tarafin da menfaatine olacagi
aciktir. Aksi takdirde Borg¢lar Hukukuna hakim olan ilkelerden ahde vefa ilkesinin
ihlali s6z konusu olacaktir. Bu nedenle tst hakki agisindan da ihtarin varligi diiriist-
liik kurali geregi aranmalidir. Ancak, bu bir dava sart1 degildir. Zira, aciklandig: tize-
re ihtara gerek olmayabilecek ihlallerle karsilasmak miimkiindiir. Her haliikarda ta-
sinmaz malikini ihtar ¢cekmek zorunda birakmak hatta ihtarin dava sarti oldugunun
kabul etmek siirecin uzamasina ve taginmaz malikinin hak kaybina ugramasma da
sebep olabilir. Bu sebeple hakimin 6niine gelen uyusmazlikta ihlalin agirligina, TBK
m. 124’lin kiyasen uygulanmasi sureti ile ihtara gerek olup olmadigini her somut
olaya gore ayrica degerlendirip hak sahibine ihlalin giderilmesi i¢in bir imkan taninip
taninmadig1 hususunda TMK m. 2 geregi diirlistlik kurali ¢ergevesinde bir karar

vermesi gerektigi kanaatindeyiz.

Hakli nedenle feshi gerektirecek agirlikta bir yiikiimliiliik ihlali yoksa bile yine
de tasinmaz malikinin ihtar cekmesi dnemlidir. Thtara ragmen soézlesmeye aykirilik
giderilmez veya bagka sekillerde s6zlesme ihlal edilmeye devam edilirse mevcut
durum taginmaz maliki i¢in hukuki iligkinin ¢ekilmez hale gelmesi sonucunu dogu-
rabilecektir. Bu durumda ihtar, kendinden sonraki ihlaller halinde s6zlesmenin ola-

gantistii feshine sebep olacaginin da igaretidir. Bu sebeple her ne surette olursa olsun
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sozlesmeye aykirilik halinde ihtar ¢ekmek tasinmaz malikinin yararina olacagt dii-

stincesindeyiz.

c) Feshin Tescil Uzerine Etkisi ve Fesih Halinde Acilacak Davalar

Ust hakki sozlesmesinin hakli nedenle feshedilmesi halinde feshin tescil iize-
rindeki sona erdirici etkisinin ayrica incelenmesi gerekir. Zira, bu husus fesih hakki-
nin tasarruf islemi olup olmadig1 ve sebebe baglilik- soyutluk yoniindeki doktrindeki
cesitli goriisler sebebi ile de {ist hakki acisindan farkli degerlendirmelere gidilmesine

sebep olmustur.

Oncelikle fesih/donme gibi haklarm kullamlmakla tiiketilmesine bagl olarak
tasarruf iglemi olabilecegi yoniindeki goriisleri kisaca degerlendirecek olursak; dokt-
rinde hakim goriis°®®, yenilik doguran haklarin kullanmilmasini tasarruf islemi olarak
kabul etmemektedir. Buna karsilik bazi1 yazarlar°®® da dénme, fesih gibi yenilik dogu-
ran haklarin kullanilmasinin bir tasarruf islemi oldugu gortisiindedirler. Doktrinde bir
goriise®® gore hakkin kullanilmasi, siirekli edimli borg iliskisini dogrudan etkileye-
rek onu sona erdiriyorsa tasarruf islemi olarak kabul edilmelidir. Bu hususta tist hak-
k1 agisindan yapilan bir degerlendirmeye gore® iist hakki sdzlesmesinin feshi iist
hakkini ne maddi anlamda ne de sekli anlamda ortadan kaldirir. Kanaatimizce de
festh/donme gibi haklarin tek tarafli irade beyani ile kullanilmasi neticesinde hakkin
kullanmakla tiikeniyor olmas1 bu hakkin bir tasarruf islemi oldugu anlamina gelme-

mektedir. Tasarruf iglemi, bir hukuki iligkiyi veya hakki “dogrudan” degistiren, sona

58 Eren, 174; Von Thur, 164; Ayiter, 117; Serozan’a gdre “ayni haklarin mutlakiyeti, agiklik ilkesi
ve iyiniyetin korunmast ilkeleri geregince ayni haklardan birtakim irade bildirimleri ve ozellikle
de yenilik doguran hukuksal iglemlerle al-ver, git-gel oyunu oynamasina ve ayni hakkin zilyetlik el
degistirmeden iki taraf arasinda mekik dokumasina kesin surette engel olusturmaktadir”. Bkz. Se-
rozan, Dénme, 94 vd.

589 Ayiter, 15-16; Selici, 116 ve dn. 48°deki yazarlar; Buz, Yenlik Doguran Haklar, 79 ve 80,
dn.101°deki yazarlar.; Antalya/ Topuz’a gére fesih, donme gibi hakkin yaninda hukuki isleme de
etki eden yenilik doguran haklarin teknik anlamda olmasa da genis anlamda tasarruf igleminin ko-
nusunu olusturdugu kabul edilmelidir. Bkz. Antalya/ Topuz, Esya Hukuku, N. 546, 165.

590 Selici, 116.

%1 Giirzumar, 136, 137 ve dn. 534. Yazar’in bu goriisiiniin temelinde hakim goriise istirak ederek

feshin tasarruf islemi olmadigi yoniindeki goriisii benimsedigini sdylemek miimkiindiir.; Ay
yonde Demirsatan, 86, 87.
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erdiren, sinirlayan, onu diger tarafa geciren islemlerdir®?. Ancak, fesih hakki gibi
yenilik doguran haklarin kullanilmakla tiikenen haklar oldugu dikkate alindiginda
tasarruf islemi ile benzerlik gdsteriyor olmalar1 onlar tasarruf islemi yapmaz. Zira,
fesih hakkinin kullanilmakla tilkenmesi hakkin yan sonucudur®®®. Bu haklar dogru-

dan hakka etki etmezler.

Fesih hakkinin kullanilmas1 halinde hakkin sona erip ermeyecegi ve bu agidan
tescile etkisi doktrinde sebebe baglilik agisindan da tartismalara konu olmustur. Hak-
kin kurulmasi anindaki hukuki sebep, hakkin gecerli olarak dogumunu sagladiktan
sonra fesih veya donme gibi bir hakkin kullanilmas1 sebebi ile sona erecek olursa bu

durumda hakkin ve tescilin akibetinin ne olacagi tartismalarin odagini olusturur.

Doktrinde ileri siiriilen bir goriise®® gore fesihle beraber hakkin temelindeki
borg iliskisi ortadan kalkar ve sebebe baglilik ilkesi geregince hak da sona erer. Bu
goriise gore fesih beyani ayni etki dogurur. Fesihle beraber hak temelde yatan hukuki
sebebini (causa) kaybeder, sebebin ortadan kalkmis olmasi ise hakkin kendiliginden
sona ermesi sonucunu dogurur. Tapudaki tescil de yolsuz hale gelir. Bu sebeple fesih
ayni etkilidir. Malik, hakkinin sona ermesine bagli olarak miilkiyet hakkindan dogan
yetkilerini kullanmak suretiyle istihkak iddiasinda bulunabilir. Bu durumda hakkin
sona ermesi ile tapudaki tescil de yolsuz tescil haline gelecek ve malik, TMK m.
683/II’ye dayanan TMK m. 1025 geregi istihkaka dayal1 yolsuz tescilin diizeltilmesi

talebinde bulunabilecektir®®®,

592 Eren, 173; Akine1, Borglar Hukuku, 93 vd.; Antalya, Borglar, C: V/1, 1, 170.

593 Bkz. Eren, 174, dn. 32°deki yazarlar.

5% Baumann’in ileri siirdiigii bu goriis i¢in bkz. Ozen, Intifa Hakki, 175 vd.; Baumann’in gériisiinii

destekler nitelikte bkz. Oz, Turgut, Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, Istanbul 1990,
218; Klasik déonme goriisiindeki donme hakkinin kullanilmasinin hakki sona erdirecegi goriigiiniin
temelinde yatan sebep de budur. Bkz. Oguzman/Oz, Borglar, C.1, 537 vd.. Dénme hakkimin kul-
lanilmas1 ile sebebin ortadan kalkacagi, donme beyaninin ayni etki tasiyacagi hakkinda bkz. Buz,
Dénme, 134 vd.; Unal/Baspar, 70 vd.

55 Teori hakkinda genis bilgi i¢in bkz. Eren, 1144-1147, 1287 vd.; Oz, Dénme, 80-81, 131-172;
Buz, Dénme, 121. Yazar, ayni etkili donme ve istihkak goriisiine agirlik verilmesi gerektigini ileri
stirmektedir. Bkz. a.g.e. 134 vd..
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Daha isabetli buldugumuz diger goriise®®® gore ise bir ayni hak, gecerli olarak

bir kez kurulduktan sonra “sebebe baglilik ilkesi” ¢er¢evesinde hakki tesis eden soz-

lesmenin hukuksal nedeni sonradan ortadan kalksa dahi hakkin dogrudan sona erme-

si sO6z konusu olmaz

%97 Ayni hakkin temelinde yatan bor¢landirici islem sona ermis-

tir. Hak, terkine baglh olarak sona erer. Bu durum karsi tarafa ayni hakkin terkini

borcunu yiiklemektedir®®®. Bu halde iade talebinin hukuki dayanag1 sebepsiz zengin-

596

597

598

Serozan, Donme, 90 vd.. Yazar, goriisiin dayanagini1 sadece sebebe baglilik ilkesine dayandirma-
makta, ayn1 sonuca “ayni hakkin bagimsizlig1 ilkesi” ile ulasilabilecegini ifade etmektedir.; Sero-
zan, Esya, 84 vd.; Aym yonde, Ozen, intifa Hakki, 176 vd. Yazara gore “Sozlesmenin sebebe bag-
It oldugu varsayiminda dahi sebebe baglilik ilkesinden bahsedilmesi icin intifa hakkinin kuruldugu
swrada gegerli bir sebebin bulunmasi gerekmekte olup, baslangi¢taki sebebin ortadan kalkmasi,
hakkr dogrudan sona erdirmemekte, ancak hak sahibinin yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi ve
malike zarar verebilecek davranislarda bulunmasi, intifa hakkina temel olan sozlesmenin feshe-
dilmesi i¢in hakli sebep sayilmaktadir. Hakim tarafindan tiim olgular objektif olarak degerlendiri-
lerek hukuki iligkinin devamwmin cekilmez hale getirildiginin tespitiyle hakli sebep teskil ettigine
karar verildiginde, sadece kanunda yazilan sozlesmelere degil, biitiin siirekli borg iligkilerinde fe-
sih hakki tamnacaktir. Buradan yola ¢ikilarak, intifa hakkini kuran sozlesme siirekli bor¢ iliskisi
sagladigindan dolay: siirekli borg iligkilerinde ileri etkili olarak sozlesmenin feshi hiikiimlerinin
uygulanmasi gerekir. Béylece dava agmaya gerek kalmaksizin fesih beyaninin yapilmasiyla temel
sozlesme ortadan kalkacak, ancak temel sebebin ortadan kalkmasiyla intifa hakki kendiliginden
sona ermeyecek ve hakkin sona ermesi igin terkine gerek bulunacaktir. Fakat hak sahibi terkine
yanasmazsa malikin agacagi terkin davasinda hakimin verecegi karar ile intifa hakki sona erecek-
tir.”; Antalya/ Topuz, Esya Hukuku, N. 581, 173; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 427-428;
Giirzumar, 136; Bertan, 1549; Ozmen/Aydin, Iptal Davasi, 191, 193, 194. Yazarlara gore don-
me hakkinmn kullanilmasi gibi bir sebep ile hukuki islemin yapildig:1 andaki sebep sonradan orta-
dan kalkarsa bor¢landirici iglemin gecersizligine bagl olarak tasarruf isleminin kendiliginden ge-
cersiz olmayacagi, bu halde sebepsiz zenginlesme davasinin s6z konusu olacagi goriisiindedirler.
Ozetle, yazarlar dénme hakkinin kullanilmasinin tescil {izerinde ayni etkiye sahip olmadigin1 gorii-
stine istirak etmektedirler.; Demirsatan, 141-142; Arslan, 227-228; Vardar Hamamcioglu, Giil-
sah, Intifa Hakkina Konu Tasinmazin Hukuka Aykir1 veya Niteligine Uygun Diismeyen Sekilde
Kullamlmasi, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye 80. Y1l Armagani, Istanbul 2018, 275. Yazara gore
“hakli nedenlerin varligi halinde fesih hakkinin kullanilmasiyla veya bozucu kosulun gerceklesme-
siyle intifa sozlesmesi sona erecektir. Ancak bu durum baslangigta gecerli bir sekilde tesis edilmig
intifa hakkini kendiliginden yolsuz tescil edilmis bir ayni hakka doniistiirmez. Daha agik ifadeyle
bize gore donme veya fesih ya da bozucu kosulun ger¢eklesmesi ayni etkili degildir.”. Ayn1 yonde,
Vardar Hamamcioglu, Giilsah, Medeni Hukukta Tasarruf Islemi Kavrami, Istanbul 2014, 131,
156 vd.; Belen, Siiresinden Once Devir, 50.

Ayni hakkin baglangicta gecerli bir sekilde tescil edilmis olmasina ragmen hakkin temelinde yatan
bor¢landirict sézlesmenin sonra ermesiyle hakkin kendiliginden yolsuz tescile doniismeyecegi
hakkinda Yargitay’in ilgili karar1 i¢in bkz. Y.14.HD., 13.04.2012, E. 2012/1604, K. 2012/5522
(Kazanci Ictihat Bilgi Banakast).

Arsa pay1 kars1 ingaat sdzlesmesinde arsa sahibinin bastan tapu devri yaptig1 hallerde sézlesmeden
doniilmek istenirse bu durumda miilkiyeti devralan iigilincii kisilerin kazanimlarinin akibetinin ne
olacagma iliskin yapilan bir degerlendirmeye gore “Arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki sozlesme
ileriye etkili olarak sona erdiginde (vani insaatin ulastigr ovan hakl gosterdiginde) ise o zamana
kadar ifa edilen edimler gecerliligini korumaktadir. Arsa sahibi bastan miilkiyeti devrettigi, yiikle-
nici de kendisine devredilen payt iigiincii kisilere devrettigi icin iigiincii kisi tapudaki kayda istina-
den zaten miilkiyeti kazanmis olur. Bir baska deyisle sozlesmeye istinaden bastan yapilan devir
gecerli bir hukuki sebep teskil ettigi icin yiiklenici adina yapilan tescil gegerlidir. Bu tescile istina-
den iictincii kisiye yapilan devir de gegerlidir.”. S6z konusu yorumdan da anlagilacag: tizere bastan
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lesme olacaktir. Ozellikle klasik dénme goriisii taraftarlar1 bu goriisii savunmaktadir-
lar. Donme/fesih beyani ayni etki dogurmayacagi icin TMK m. 716 geregi acilacak

bu dava sebepsiz zenginlesmeye dayali tescile zorlama davasi olacaktir>®®,

Donme ve fesih haklar1 yenilik doguran haklardir. Ancak her iki hakkin borg-
landiric islem tizerindeki etkileri de farklidir. Donme beyaninin hukuki etkisine ilis-
kin tartismalar®® dikkate alindiginda donmenin aksine feshin ileriye etkili sonug do-

gurdugu tiim hukuk diizeni tarafindan kabul edilmektedir.

Diger yandan, tescil bastan yolsuz olabilecegi gibi tescile esas hukuki sebebin
sonradan ortadan kalkmasi halinde de yolsuzlasabilir. Sonradan ortadan kalkmasi
kapsaminda donme, iptal haklarinin kullanilmas1 6rnek gosterilebilir. Ancak bu gibi
durumlarda hak, bastan itibaren gegerli olarak kurulmusken yenilik doguran hakkin
kullanilmastyla sonradan gegersiz hale gelmektedir. Donme ve iptal hakkinin hukuki
islem tizerindeki etkileri sdzlesmeyi bastan itibaren gegersiz hale getirmesi sebebi ile
gecmise etkilidir. Ote yandan, fesih halinde hakkin kullanilmast tiim diger sona erme
sebeplerinin aksine ileriye etkilidir. Bu durumda feshin tescil tizerindeki etkisinin
fesih hakkinin etkileri goz oniinde bulundurularak degerlendirilmesi gerektigi kanaa-

tindeyiz. Su halde, feshin ileriye etkili sonuglar1 géz 6niinde bulunduruldugunda ta-

gegerli bir sebebe dayanan tescil fesih sebebi ile gegersiz sayilmamigtir. Bkz. Arat, Ayse/Akcaal,
Mehmet, 20.07.2017 Tarihli Anayasa Mahkemesi Kararinin Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesme-
sinde Yiikleniciden Tapuda Pay Devralan Uciincii Kisilerin Durumuna Etkisi, SUHFD, Y. 2018,
C. 26, S. 2, 388.

Ozmen/Aydin, iptal Davasi, 190 vd.; Yargitay’in arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiikle-
nicinin edimini zamaninda ifa etmemesi sebebi ile arsa sahibinin dénme hakkini kullanmasi halin-
de sozlesmenin gegmise etkili olacak sekilde ortadan kalkacagi, yiikleniciye verilen arsa paylarinin
da arsa sahibine donecegi kabul ettigi goriilmektedir. Bu durumda Yargitay’in donme sebebi ile
tescilin sebebinin ortadan kalktigini, yolsuz tescil haline geldigini ve miilkiyetin de arsa sahibine
donecegini kabul etmesi sebebi ile ayni etkili donme goriisiine yakin bir yaklagimda oldugu, bu
sebeple iadenin istihkaka dayali olmasi gerektigi diisiiniilecekse de Yargitay donme sebebi ile ia-
denin kapsamini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayandirmaktadir. Hatta iadenin kapsaminin
dayandig1 hukuki sebep ne olursa olsun iyiniyetli igiincii kigilerin TMK m. 1023 geregi korunmasi
gerekirken Yargitay, yiiklenici ile sozlesme yaparak arsa pay1 satin alan {ic¢iincii kisileri yiiklenici-
nin halefi saymakta ve yiiklenicinin edimini ifa etmemesi ihtimalinde {igiincii kisilerin arsa payla-
rinin arsa sahibine donecegini bastan itibaren bildiklerini buna ragmen satin aldiklarini kabul ede-
rek ticiincil kisileri kotiiniyetli saymakta, TMK m. 1023’{in korumasindan miistesna tutmaktadir.
Bkz. Arat, Ayse, Konut Satiginda Ug Koseli iliskilerden Dogan Sorumluluk, Istanbul 2018, 140
vd., Ozellikle 146 ve dn. 178.

600 Donmeye iliskin teoriler igin bkz. Buz, Dénme, 118 vd.; Eren, 1144-1146; Serozan, Dénme, 59
vd., 73 vd.

599
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raflar arasinda iade yiikiimliiliikleri kapsaminda {ist hakk: sahibi agisindan hakki ter-

601 Hak sahibinin bu borcunu kendi riza-

kin etme borcu dogdugu kabul edilmelidir
styla ifa etmesi uygulamada da beklenmeyecegi i¢in tasinmaz maliki TMK m. 716
geregi sebepsiz zenginlesmeye dayanan terkine zorlama davasi ile feshin tespitini ve
tescilin terkinini mahkemeden talep edebilir®®?. Bu durumda hakimin verecegi karar
feshin hakli olup olmadiginin tespiti hiikkmii ile terkine karar verilmesi hususunda
insai bir nitelik gosterir. Mahkemenin verdigi kararin kesinlesmesi ile de hak terkin-

den 6nce sona ermis kabul edilecegi icin terkin agiklayici niteligi haiz olacaktir.

Uygulamada genelde “tapu iptal ve tescil davasi” olarak adlandirilan, ancak as-
linda “yolsuz tescilin diizeltilmesi” talep edilen, hazineye ait tasinmazlar tizerinde

kurulan “{ist haklarmmn iptaline” iliskin acilan bir¢ok dava bulunmaktadir®%,

Bu noktada “iist hakkinin iptali” talebinden ne anlasilmasi gerektiginin tespiti

onem arz eder. Cogunlukla hakkin sona ermis olmasi sebebiyle veya borglandiric

601 Bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 802/N. 2813, dn. 151; Giirzumar, 136; Demirsatan, 86.

602 Tiirk Medeni Kanunu’nun 1014. maddesine gore terkine yetkili olan kisi iist hakki sahibidir. Ust
hakki sahibinin yazili basvurusu ile ist hakk: terkin edilecektir. Bu sebeple tasfiye iliskisi i¢inde
iist hakkinin terkini iist hakki sahibinin Kanun’dan dogan bir borcudur. Ancak bu borcun mutlak
suretle st hakki sahibine bagli oldugunu kabul etmek diiriistliik kurali geregi taraflar arasinda ¢e-
kilmez hale gelen iligkiyi daha da uzatmak ve zorlastirmak anlamina gelecektir. Bu sebeple iist
hakki sahibi bu borcu ifa etmese dahi taginmaz maliki de TMK m. 716’ya mahkemeden alacagi
terkin karar1 ile tapuya bagvurmak suretiyle terkini gerceklestirebilmelidir. Ayn1 yonde bkz. An-
talya/ Topuz, Esya Hukuku, N. 581, 173; Belen, Siiresinden Once Devir, 50.

608 Y.14.HD.’nin 21.05.2019 tarih 2018/2793 E. 2019/4607 sayili kararindan taraflar arasinda mah-
kemece TMK m. 838 geregi “diger irtifaklar” kapsamina dahil edilmekle beraber, kanaatimizce
arazi lizerindeki mevcut bir yapmin muhafaza edilmesi seklinde, kiiltlir ve sanat merkezi olarak
kullanilmasi kaydiyla davali lehine kirk dokuz yilligia iist hakki kuruldugu anlagilmaktadir. S6z
konusu davada davaci, davalinin yap1 disindaki araziyi sdzlesmeye aykiri olarak kullandig: iddiasi
ile sdzlesmenin feshi gerekgesiyle hakkin terkinini talep etmektedir. Daire, s6zlesmeye aykirilik
gerekgesi ile hakkin terkinine ve ilk derece mahkemesinin kararinin bozulmasina karar vermistir.
Taraflar aralarinda yaptiklar1 s6zlesmede hak sahibinin sézlesmeye aykiri davranmasi halinde ara-
zi maliki idare tarafindan irtifak hakkinin iptal edilecegini kararlastirmislardir. leride aciklandig1
tizere taraflarca kararlastirilan veya talep edilen, irtifaki kurucu s6zlesmenin feshedilmesi ve buna
bagli olarak tapudan hakkmn terkinidir. Zira, s6zlesmeye aykirilik halinde kullanilacak yenilik do-
guran hak fesih hakkidir. Bu sebeple taraflarin sézlesmeye koyduklar: iptal hakkina dair hiikmiin
0zel fesih hiikmii olarak anlasilmasi gerekmektedir. (Bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).; Ayni
sekilde AYM, 2.B., 12.09.2019 tarih, 2016/15702 sayil1 bireysel bagvuruda hazineye ait orman va-
sifl1 bir turizm alaninin otel yapilmak amaciyla bir sirkete kirk dokuz yilligina {ist hakki kapsa-
minda tahsis edildigi, ancak sirketin sozlesmede taahhiit edilen siireler i¢inde insaat1 tamamlama-
dig1, ek siire verilmesine ragmen neticenin degismemesi sebebi ile tahsis isleminin iptal edildigi
(yani sozlesmenin feshedildigi), bu iptal isleminin ise miilkiyet hakkinin ihlali teskil edeceginden
iptal isleminin kaldirilmasinin talep edildigi goriilmektedir. (Bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi);
Diger kararlar i¢in bkz. § 5/11, C, 2, c.
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islemin sona ermesine bagli olarak sebebe baglilik ilkesi geregi tapudaki kaydin yol-
suz tescile doniistiigli iddias1 ile yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi mahiyetinde
“hakkin iptali ve/veya tapunun iptali” talebinde bulunulmaktadir®®*. Zira, “ayni hak-
kin iptali” kavrammin hukuken karsiligi bulunmamaktadir. Oyle ki, hakkin tapudan
terkini veya tescili s6z konusu olabilir®®. Iptal kavrami ise hukuken ya irade bozuk-
lugu (willensmdngel) sebebi ile sakatlanmis bir hukuki islemin iradesi sakatlanan
tarafca sartlar1 dahilinde gegersiz kilinmasi halinde kullanilir yahut idari bir islemin
ortadan kaldirilmasina karsilik gelmektedir. Ozetle; iptal, hukuki ve idari isleme yo-
neliktir. Tiirk Medeni Kanunu ve Tapu Sicil Tiizigli’ne gore bir hakkin tesisi ve kal-
dirtlmasi tapuya yapilacak tescil ve terkin islemleri ile miimkiindiir. Tescil kurucu,

terkin ise sona erdirici bir fonksiyona sahiptir.

Iptal, hukuki isleme iliskin bir kavram oldugu i¢in, “hakkin iptalinden” kastedi-
len hukuki islemin iptali ise yine burada bir kavram kargasasi ile karsilagilacaktir.
Ust hakkmin dayanagi olan hukuki islem resmi senetle diizenlenmis olan iist hakk1
sozlesmesidir. Bir sdzlesmenin iptali yukarida ifade ettigimiz gibi irade bozuklugu
hallerine miinhasirdir. Bunun disinda olsa olsa taraflar, stirekli edimli bir borg iliski-
sinde sozlesmenin feshini talep edebilirler. Fesih hakkinin kullanilmasina bagli ola-
rak da hakkin tapudan terkini s6z konusu olur. Kanaatimizce “hakkin iptali” tabiri,
hukuki kavramlarin dogru kullanilmamasi sebebi ile taraflarin iradelerini hukuken
karsilayacak bir ifade degildir. Tiim bu davalarda temeldeki iist hakki sdzlesmesinin
feshedildigi, bu feshe bagl olarak da hakkin sona erdirilmesi ve tapudan terkin tale-

biyle davanin acildig1 goriilmektedir®,

604 Ayni yonde bkz. Ozmen/Aydin, iptal Davasi, 184; Ayni durumun arsa pay: karsiligi insaat soz-

lesmelerinde, iiglincii kisilerin kazanimlarina dair Yargitay’in tutumuna iliskin degerlendirmeler
icin bkz. Arat, Ug Koseli 1liski, 152 vd..

605 Bunun diginda kanun koyucunun TMK m. 998’de “tagmmmazlarin tapuya kaydi” ve TMK m.

999/II’de “tapudan ¢ikarilma” terimlerini kullandig1 goriiliir. Benzer terimlere Tapu Sicil Tiizii-
gi'nde de yer verilmistir. Sadece Kamulastirma Kanunu m. 36’da tapu kaydinin iptali terimi ka-
mulagtirilmig bir tasinmazin orta mali ve hizmet mali sayilmasi sebebi ile 6zel miilkiyete elverisli
degilken yeniden bir gercek veya tiizel kisi adina tapuya kaydedilmesi halinde bu kaydin mahkeme
karar1 ile terkin edilebilecegi anlaminda kullanildig1 goriilmektedir. Diger tespitler icin bkz. Oz-
men/Aydin, Iptal Davasi, 180 vd.

896 Cogunlukta “iist hakkinin iptali” kavramimmm TMK m. 716 kapsaminda terkine zorlama davasi

olarak anlasilmas: gerektigi bazi kararlar: fzmir BAM 14.HD., 13.07.2020, E. 2018/792 K.
2020/761; Y.14.HD., 27.12.2016, E. 2016/7188 K. 2016/10889; Y.14.HD. 15.07.2008 E.
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Diger yandan “tapu iptal ve tescil davasi” adi altinda agilan davanin dayandigi
hukuki sebep agisindan durum ele alinacak olursa; uygulamada “istihkak davasina
dayali yolsuz tescilin diizeltilmesi” taleplerinin bu dava altinda talep edildigi gortil-
mektedir®®’. Sebebe baglilik ilkesini esas alan bu yaklasim altinda hukuki sebepler
arasinda higbir ayrim yapmaksizin TMK m. 716’ya dayali davalar da yine “tapu ipta-
li ve tescili” talebiyle agilmaktadir. Hatta, “tapu iptali ve tescil davasi” adi altinda
“tescile zorlama” ve “yolsuz tescilin diizeltilmesi” davalar1 basta olmak {izere tim
tasinmaza iliskin talepler bu kapsamda ileri siiriilmektedir®®®. Bu noktada iist hakki-
nin feshine iligkin “tapu iptali ve tescili” davasinin sebebe baglilik ilkesi esas alinirsa
“istihkaka dayal1 yolsuz tescilin diizeltilmesi” davasi olarak, soyutluk ilkesi esas ali-
nirsa da TMK m. 716 hiikkmii geregince “sebepsiz zenginlesmeye dayali terkine zor-
lama davas1” olarak kabul edilmesi gerekir. Ancak, her haliikirda TMK m. 716’dan
dogan tescile/terkine zorlama davasinin “tapu iptali ve tescil” olarak adlandirilmama-

s1 gerekir®®,

Bu noktada iist hakkinin feshi halinde agilacak dava, fesih beyanina ragmen

terkin borcunu yerine getirmeyen hak sahibine kars1 feshin ayni etkisi olmamasi se-

2008/8489 K. 2008/9331; Y.12.CD., 18.03.2016, E. 2014/20748 K. 2016/4501; Antalya BAM
1.HD., 07.03.2019, E. 2018/1266 K. 2019/320; Y.8.HD., 17.06.2021, E. 2018/15778 K.
2021/2445; Y.6.HD., 21.03.2011, E. 2011/2760 K. 2011/3396; Y.6.HD., 30.10.2010, E.
2010/10809 K. 2010/13084; Y.6.HD., 02.06.2021, E. 2019/13653 K. 2021/7629; Y.14.HD.,
20.12.2018, E. 2016/4310, 2018/9285 sayili kararina konu uyusmazlikta Hazineye ait tasinmaz
izerinde Belediye lehine yirmi yilligina tst hakki tesis edildigi, tist hakki s6zlesmesinde “Bakan-
lik’in izni olmadan kiraya verilemeyecegi, iist hakkinin iptali baslhkli maddede sayili maddelere
aykiriigin sozlesmeye aykirilik sayilacagi ve iist hakkinin iptal edilecegi” hiikiim altina alinmustir.
Taraflarin s6zlesmede kararlastirdiklar: iist hakkinin iptali kavrami kanaatimizce tist hakkinin feshi
olarak anlasilmalidir. Zira, s6zlesmeye aykirilik halleri sayildiktan sonra sézlesmenin iptalinin ta-
lep edilecegine yonelik taraflarin iradesi yine kavramlarin taraflarca dogru kullanilmamasima bagl
olarak kavram kargasasina sebep olmustur. Burada taraflarin iradelerinden anlagilmasi gereken st
hakk1 s6zlesmesinin feshi ve hakkin tapudan terkinidir.; Ayni sekilde Gaziantep BAM 14.HD. nin
23.05.2017 tarih, 2017/161 E. 2017/187 sayili kararina konu uyusmazlikta da sozlesmede hakkin
iptaline iligkin tesis edilen hiitkmiin fesih hitkmii olarak anlasilmasi gerektigi ve uyusmazliktaki tist
hakkinin iptali talebinin de fesih sebebi ile hakkin terkini seklinde anlagilmasi gerekmektedir. (Ka-
rarlar i¢in bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

07 (zmen/Aydin, Iptal Davasi, 180.
608 Arslan, 91-92; Ozmen/Aydin, iptal Davasi, 190 vd..
609 Arslan, 91-92; Ozmen/Aydin, iptal Davasi, 190 vd.
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bebi ile devam eden sozlesme iliskisi kapsaminda, nispi giicteki bir talep yetkisi ve-

ren TMK m. 716’ya dayanan “tescile/ terkine zorlama davas1” seklinde olacaktir®°,

Fesih hakkinin kullanilmas1 neticesinde hak kendiliginde sona ermis sayilma-
yacagi i¢in malik TMK m. 716’ya dayali terkin talebinde bulundugu takdirde mah-
kemenin kararina kadar hak sahibi haktan yararlanmaya devam eder. Bu siire zarfin-
da hak sahibi iadeyi zorlastiracak kotiiniyetli tasarruflarda da bulunabilir. Hak sahi-
binin ad1 tapudan silinmedigi siirece tapu sicilinin aleniyeti geregi her tiirlii hukuki
islemin hak sahibi tarafindan yapilmaya devam edilmesi miimkiindiir ve hatta uygu-
lamada da bu 6rneklere sikca rastlanilmaktadir. Bu durumda olsa olsa TMK m. 1010
geregi “gekismenin tapuya serh ettirilmesi” suretiyle tasarruf yetkisinin kisitlanmasi
talep edilebilir®!. Serh sureti ile hak sahibinin tasarruf yetkisine getirilecek kisitla-
malar tasinmaz {lizerinde sonradan hak kazanan hak sahiplerine karsi da ileri siiriilebi-
lecektir (TMK m. 1010/II). Aksi halde dava sona erene kadar s6zlesme iliskisi de-
vam edeceginden iist hakk: sahibi hakki baskasina devredebilir yahut iist hakki {ize-
rinde kira tesis edip tasinmaz malikini zor durumda birakmaya calisabilir. Aksi halde
iyiniyet hiikiimlerinin uygulanmasina gerek olmadan tigiincii kisilerle yapilan islem

gecerli sayilabilecektir®®2,

610 Bu kapsamda agilan ifa davasi ile {ist hakkmin igeriginden kaynaklanan yetkiler malikin yetkileri-
ne karisacaktir. Yenilik doguran karar hakkindaki incelemeleri i¢in Tek, 272; Ozen, intifa hakki
acisindan benzer bir yaklasimla tasfiye iliskisinde terkin borcunun yerine getirilmemesi halinde
malik tarafindan acilacak davanin “terkine zorlama davas1” olacagi goriisiindedir. Bkz. Ozen, Inti-
fa Hakki, 177; Donme veya fesih beyani ile malik miilkiyete kavusamayacagi, hak hala gegerli
olarak varligint devam ettirdigi ve tescil yolsuz hale gelmedigi i¢in acilacak dava “tapu sicilinin
diizeltilmesi davast” degil nispi giigteki “tescile zorlama davasi” oldugu yoniinde bkz. Serozan,
Dénme, 619-620; Aym yéne bkz. Belen, Siiresinden Once Devir, 50. Yazar dsnme hakkii kulla-
nan tasinmaz malikinin talebine karsi iist hakk: sahibinin kayitsiz kalmasi halinde TMK m. 716
geregi tescile zorlama davasi agmasi gerektigi goriisiindedir.; Doktrinde soyutlugu goriisiinii sa-
vunmakla beraber sebepsiz zenginlesme sebebiyle iade talebinin tescile zorlama davasi ile degil,
yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi ile ileri siiriilmesi gerektigine dair goriisler de bulunmaktadir.
Oz’iin bu goriisii ile ilgili bkz. Arat/Akeaal, 386.

611 Ayn1 yone bkz. Belen, Siiresinden Once Devir, 50.

612 Ayn1 yone bkz. Belen, Siiresinden Once Devir, 50. Yazar donme hakkini kullanan tasinmaz mali-

kinin talebine kars1 list hakki sahibinin kayitsiz kalmasi halinde TMK m. 716 geregi tescile zorla-
ma davasi agmasi1 gerektigi ve buna ek olarak da TMK m. 1010 talep edilmesi gerektigi goriisiin-
dedir.
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3. Eski Hale Getirmenin veya Ihlali Gidermenin Sona Erme Talebi

Uzerine Etkisi

Tasinmaz maliki Gist hakki sahibinin s6zlesmeye aykirihigi gerekcesiyle fesih
hakkin1 kullanmak istemis ancak fesih ihbarindan sonra hak sahibi sézlesme iligkisini
ihlalden Onceki duruma veya sozlesme ile kararlastirilan sartlara uygun hale getir-

misse bu durumun fesih iizerine etkisi tizerinde durulmasi gerekir.

Kanun koyucunun temerriit agisindan TBK m. 124’te 6ngordiigii hallerde ol-
dugu gibi iist hakki s6zlesmesine aykirilik halinde de ihtar1 gerektirmeyecek agirlik-
taki ihlaller disinda malikin iist hakk: sahibine diiriistliikk kurali geregi fesih ihtarinda
bulunulmas: gerektigini ifade etmistik. Aksi halde, {ist hakki sahibinin giderebilecegi
bir ihlal s6z konusu ise bu imkan iist hakki sahibine taninmazsa malikin fesih hakkini

kullanmas1 hakkin kotiiye kullanilmasi anlamina gelebilir.

Ihtar cekilmis ve muhataba ihlali gidermesi i¢in bir imkan taninmigsa, muhatap
da bu siire zarfinda ihlali gidermigse bu durumda feshe esas teskil eden bir hukuki
sebebi kalmamis olur. Bagka bir ifade ile fesih, hukuki sebepten yoksun hale gelir.
Zira, malikin fesih hakkina bagvurmasinin asil sebebi hak sahibinin s6zlesmeye agir
yiikiimliiliik ihlali sebebi ile aykir1 davranmasidir. Malik fesih sebebi ile dava agma-
sindaki dncelikli amaci sézlesmeye aykirihigr ortadan kaldirmaktir. Thlalin giderilmis
olmas1 malikin fesih hakkin1 kullanmasini gerektirecek bir dava sebebi de kalmadi-
gin1 gosterir. Bu sebeple malikin fesih beyani sonu¢ dogurmayacak, sozlesme iliskisi

devam edecektir.

Esas sorun muhatabin kendisine verilen siire diginda eski hale getirme veya ih-
lali giderme girisiminde bulunmasi halinde fesih sebebi ile agilmis olan davanin aki-
betinin ne olacagidir. Bu ihtimalde tist hakki sahibi malikin kendisine ihlali sona er-
dirmesi i¢in verdigi siire zarfinda ihlali gidermemis, malik de feshin tespiti ve hakkin
terkini i¢in dava agmistir. Dava agildiktan sonra hak sahibi ihlali giderdigini veya
eski hale getirdigini malike bildirirse bu durumda malikin fesih talep etmesinde hu-
kuki yarar1 var midir? Bdyle bir durumda ihlalin giderilmis olmasini feshe esas teskil
eden sebebin ortadan kalkmasi sebebi ile davanin konusuz kaldigini mi séylemek

gerekir? Yoksa, hak sahibinin kendisine verilen siirelere uymayarak ihtarda verilen
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stire i¢inde ihlali gidermemesi malikin davasmnin kabulii sonucunu dogurarak feshin

sonuglaria katlanmasin1 mi1 gerektirir?

Malik hak sahibinin ihlali gidermemesi sebebi ile sdzlesmenin feshini mahke-
meden talep etmis olsa da mahkemenin verecegi karar kesinlesene kadar iist hakki
iliskisinin devam ettigi unutulmamalidir. Kesinlesme tarihine kadar fesih heniiz hii-
kiim ve sonu¢ dogurmadigi, iist hakki sézlesmesi de varligini devam ettirdigi i¢in
sona ermis bir hukuki iligkinin yeniden canlanmasinin miimkiin olup olmadigindan
s0z edilmeyecektir. Ayni1 sonuca ise fesih beyaninin tek tarafli irade beyani ile hii-
kiim ve sonug¢ dogurdugu haller i¢in s6ylemek miimkiin degildir. Zira, doktrinde tek
tarafli fesih beyaninin muhatabin hukuk alanina ulagmasi ile sonu¢ dogurdugu hal-
lerde fesih beyaninin geri alinip alinamayacagi hususu doktrinde tartismalidir. Genel
kural yenilik doguran haklar kullanilmakla tiikenir, muhatabin hukuk alanina ulagmis
bir yenilik doguran hak ortandan kaldirilamaz®!®. Bunun tek yolu yeniden bir soz-

lesme yapmaktir®!4

. Ancak bu kuralin mutlak oldugunun kabul edilmemesi gerektigi
ileri siiriilmektedir. Ozellikle taraflarin menfaatleri gerektiriyorsa muhatabin muva-
fakati alinmak kaydi ile veya beyan sahibinin fesih i¢in gerekli sartlarin olugsmadigi

615 Ust hakki s6zlesme-

itirazinda bulunmasi halinde fesih beyan1 geri alinabilmelidir
sinde ise fesih heniiz hiikiim ve sonu¢ dogurmadigi i¢in malik iist hakki sahibinin bu
ihlali her zaman giderme imkan1 vardir. Ust hakki sahibi ihlali giderir veya eski hale
getirirse malik fesih beyanini geri alabilir. Hatta geri almasi da gerekir. Su halde ma-
likin fesih talep etmesinde hukuki yarar1 kalmamustir. Zira, malik agisindan ihlalin
giderilmis olmasi s6zlesmenin ayakta tutulmasi icin yeterli ise bu durumda fesih

hakkinin kullanilmasinda menfaati kalmamustir.

Diger yandan, ihlal giderilmis olsa da yine malik ac¢isindan ihlalin yarattig1 za-

rarlar tamamen tazmin edilmemis olabilir (6zellikle ihlal sebebi ile mesleki ve ticari

613 Selici, 129; Bu goriis taraftarlari, muhatabin muvafakati dahi olsa eski durumun yeniden tesis
edilemeyecegini kabul eder. Buz, Yenilik Doguran Hak, 443 vd. ve 444, dn. 4’tek, yazarlar, 470
vd.; Buz, Dénme, 307 vd.;

614 Ancak borglunun, beyan sahibinin kararsizlig1 sebebi ile git gel iliskisi icine diismesini 6nlemek
amactyla beyan sahibinin yenilik doguran hakkin kullanilmasi ile kurulan yeni durumun kesinligi-
ne giivenebilmesi gerekir. Zira, bor¢lunun ve hatta ii¢iincii sahislarin da korunmasi gereken men-
faatleri s6z konusudur. Bkz. Buz, Yenilik Doguran Hak, 471, 472.

615 Selici, 130, 131; Buz, Yenilik Doguran Hak, 471 ve dn.80’deki yazarlar, 473.
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itibarinin zarara ugramasi s6z konusu ise durum bdyledir). Su héalde, malik geri alma

616 Hakl1 neden teskil edecek, ihlalin giderilmis olmasiin

beyaninda bulunmayabilir
dahi malik a¢isindan yetersiz olacagi durumlarda {ist hakki sahibinin ihlali gidermesi
veya eski hale getirmesi ancak ileride tazminat taleplerinde indirim sebebi olarak

dikkate alinabilir.

111. TMK M. 833 GEREGI AGIR YUKUMLULUK iHLALI SEBEBI iLE
SONA ERME VEYA DEVIR ISTEME YETKIiSi

Taraflar bir s6zlesme iliskisi icinde irade serbestisi geregince sdzlesmenin sona

617 Ust hakki so6zlesmesinde ta-

erdirilmesine dair 6zel fesih hiikiimleri getirebilirler
raflarin siiresinden Once sozlesmenin 6zel sebeplerle (belirli yiikiimliilik ihlalleri
sebebi ile) sona erdirilmesi veya devrine iligskin hiikiim tesis etmeleri halinde bu hii-

kiimlerin akibetini kanun koyucu TMK m. 833 hiikmii ile diizenlemeye caligmistir.

Kanun koyucu TMK m. 833 hiikmii geregince sozlesme ile sakli tutulan siire-
sinden Once sona erme ve devir haklarina kanundan dogan siiresinden Oonce devire
iliskin hiikiimlerin (TMK m. 831, 832) uygulanacagii 6ngérmektedir®'®, Bu diizen-
leme sozlesmeye taraflarin sézlesmede fesih veya siiresinden dnce devir hakkini sak-
I1 tuttuklar1 hallerde de agir yiikiimliiliik ihlaline ve yapilar i¢in uygun bedel 6denme-
sine iliskin kriterlerin uygulanip uygulanmayacagi sorusunu giindeme getirir. Su
halde s6z konusu degerlendirmeyi agir yiikiimliiliikk ihlali ve bedel kriterleri agisin-

dan ayr1 ayr1 yapmanin yerinde olacagi kanaatindeyiz.

616 Y.14.HD.’nin 30.02.2012 tarih, 3598 E. 4686 sayili kararina konu uyusmazlikta iist hakki s6zles-
mesinde davaciya iki yil st iiste irtifak bedelinin 6denmemesi halinde irtifak hakkini iptal edebi-
lecegi hususuna iliskin yetki tanindig1, davali tist hakk: sahibinin de 1989-1990 dénemlerine ait ir-
tifak bedelini 6demedigi, davaci iptale iliskin dava actiktan sonra davalinin bedeli 6dedigi ilk de-
rece mahkemesinin de bedelin 6denmis olmasi nedeniyle “davayi reddettigi” goriilmektedir. Yiik-
sek Mahkeme de sonradan bedelin 6denmis olmasinin davalinin sézlesmeye aykirt davranigini or-
tadan kaldirmayacagi, taraf iradelerinin baglayici oldugu gerekgesi ile ilk derece mahkemenin ka-
rarinin bozulmasina hitkmetmistir. Bkz. Ozkan, 82-84.

617 Spzlesmede taraflardan biri lehine fesih imkan1 taninmis olmasi hakli nedenle fesih imkanindan

faydalanilamayacagi anlamina gelmemektedir. S6zlesmede belirtilen fesih sebepleri ayn1 zamanda
hakli neden olarak nitelendirilebiliyorsa somut olayda hakli nedene dayanmak fesih hakki sahibi
acisindan avantajli olacaksa (ispat veya tazminat acgisindan elverislilik) s6zlesme hem hakli nedene
dayanarak hem de 6zel diizenlemeye dayanilarak feshedilebilir. Bkz. Altiok Ormanci, 95.

618 Taraflar iist hakkini tesis ederken en bastan sozlesmede siiresinden dnce sona erdirme veya devir
yetkilerini sakli tutabilecekleri gibi list hakki tesis edildikten sonra resmi gekil sartina uymak kay-
diyla tist hakk: sdzlesmesinin tadil edilmesi suretiyle de sdzlesmeye ekleyebilirler.
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Doktrinde ise bazi yazarlar disinda®® TMK m. 833 hiikmiiniin uygulanmasina
dair kisaca TMK m. 831 hiikmiine tabi olacagi yoniindeki yaklasimdan 6teye bu hu-
susa dair baska bir agiklama getirilmemistir. Zira, bunun altinda yatan sebebin Tiirk
doktrininde de Isvigre’deki gibi, TMK m. 831- 832 hiikiimlerinin emredici kabul
edilmesi oldugu kanaatindeyiz®?’. Bu hususu ele alan bazi eserlerde®” TMK m.
833’e uygulanacak hiikiimlerin kapsamina dair cevap bulunmaya calisildig1 goriiliir.
Ancak bu eserler haricinde higbir genel eserde TMK m. 831-832’den dogan kriterle-
rin TMK m. 833 kapsamina giren uyusmazliklarin ¢6ziimiinde nasil uygulanacagina

dair bir degerlendirme yapilmamustir.

Ancak bu kriterlere iligkin degerlendirmelerimize ge¢meden once iki husus
tizerinde durulmalidir. Bunlardan ilki TMK m. 833 hiikmii geregi taraflar s6zlesmede
feshi kararlastirmis olsalar da TMK m. 831 sebebi ile fesih hakki yerine siiresinden
once devir hakkinin kullanilmasimin gerekip gerekmeyecegidir. ikincisi ise TMK m.
831- 832 hiikiimlerinin emredici olarak kabul edilmesinin TMK m. 833 kapsaminda

taraflarin aksine bir s6zlesme yapmalarina engel teskil edip etmeyecegidir.

Oncelikle TMK m. 833 hiikmii geregi taraflarin sozlesmede feshi kararlastir-
diklar1 hallerde TMK m. 831- 832 diizenlemeleri ¢ercevesinde bu fesih hakkini kul-
lanabilme imkaninin olup olmadigi incelenmelidir. Zira, doktrinde TMK m. 831
hitkmiiniin emredici oldugu gerekgesiyle TMK m. 833’¢ gore sozlesmede fesih ka-

rarlastirilmis olsa da bu hakkin ancak siiresinden dnce devir hakki seklinde kullana-

619 Giirzumar, 137- 141; Belen, Siiresinden Once Devir, 45 vd.; Isvicre doktrininde genel olarak Art.
779, 779f ZGB hiikiimleri emredici kabul edilmekteydi. Buna bagh olarak da Art. 779h hitkmii-
niin de emredici sayilmasi gerektigi hakkinda Bkz. Isler/ Gross, in: BSK ZGB 11, Art. 779h Nr. 2,
3.

620 Mehaz Kanun’a bakildig: takdirde TMK m. 833 hiikmiinii karsilayan ZGB Art. 779h hiikmiiniin
gerekcesinde siiresinden dnce devir hilkkmiiniin emrediciligi karsisinda s6zlesmeye konulacak siire-
sinden dnce devir veya fesih yetkileri ile kanunu dolanmak suretiyle emredici hiikiimlerin atlatil-
masinin engellenmesinin amaglandig1 ifade edilmistir. (Bkz. BBI 1963 1 988; Isler/ Gross, in:
BSK ZGB Il, Art. 779h Nr. 1). Buna gore sdzlesmenin tek tarafli yenilik doguran bir hak ile feshi
sonucuna gelecek biitiin s6zlesme hiikiimleri (6rnegin, s6zlesmenin erken feshine iligkin hiikiimler,
bina dahil iist hakki irtifakin1 geri alim hakki) igin de gegerli sayilmistir. (Bkz. Isler/ Gross, in:
BSK ZGB 11, Art. 779f Nr. 2).

621 Bkz. Giirzumar, 146; Belen, Siiresinden Once Devir, 33- 55.
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bilecegi yorumu yapilmaktadir®?. Bu goriis taraftarlar siiresinden dnce devir hiik-
miiniin mehaz kanuna alinma gerekgesini ileri siirerler. Taginmaz malikinin baskici
ve kendi menfaatini gézeten bir yaklasimla, basit gerekcelerle s6zlesmenin bedelsiz
feshedilebilmesinin {ist hakki sahibinin magduriyetine yol agacagi gerekgesi bu gorii-
stin dayanagidir. Ancak, TMK m. 831 hiikmii tamamlayic1 hukuk kuralidir. Bu hiik-
miin varlig1 genel hiikiimler nezdinde yahut taraflarin sézlesme ile kararlastiracaklari
hallerde fesih hakkinin kullanilmasina engel teskil etmemektedir. Zira, iist hakki bir
sinirlt ayni hak olsa da hakkin kurulusuna esas teskil eden sézlesme sebebi ile Borg-
lar Hukukuna hakim olan ilkelere de tabidir. Kaldi ki, kanun koyucunun TMK m.
833’1lin gerekgesinde “taraflarin sozlesmedeki {ist hakkinin feshine dair hiikiim koy-
malarina engel bir durum olmadig1 ancak bu sdzlesme hiikiimlerinin siiresinden dnce
devir istemine iliskin hiikiimlere tabi olacagi” goriisiindedir. Benzer sekilde mehaz
kanun gerekgesinde de ilke olarak bu diizenlemelerin gegerli oldugu ancak ZGB Art.

779f ve 779g hiikiimlerine uyulmasinin zorunlu oldugu ifade edilmektedir®%,

Kanaatimizce, kanun koyucularin yaklagimlarindan taraflarin sézlesmede feshi
kararlastirmalar1 engellenmek istenmemis, fakat feshin hiikiim ve sonu¢ dogurabil-

mesine iligkin sartlar belirlenmeye calisilmistir. Aksi takdirde fesih hakkinin kanun

622 Ertas, N. 2434, 2435; Mehaz Kanun’a bakildig1 takdirde TMK m. 833 hiikmiinii karsilayan ZGB
Art. 779h hiikmiiniin gerekg¢esinde siiresinden 6nce devir hitkkmiiniin emrediciligi karsisinda soz-
lesmeye konulacak siiresinden once devir veya fesih yetkileri ile kanunu dolanmak suretiyle emre-
dici hiikiimlerin atlatilmasinin engellenmesinin amaglandigr ifade edilmistir. (Bkz. BBI 1963 1
988; Isler/ Gross, in: BSK ZGB |1, Art. 779h Nr. 1). Buna gore s6zlesmenin tek tarafli yenilik do-
guran bir hak ile feshi sonucuna gelecek biitiin s6zlesme hiikiimleri (6rnegin, s6zlesmenin erken
feshine iliskin hiikiimler, bina dahil iist hakki irtifakini geri alim hakki) igin de gegerli sayilmustir.
(Bkz. Isler/ Gross, in: BSK ZGB II, Art. 779f Nr. 2); TMK m. 831 hiikmiiniin Gist hakk1 agisindan
6zel hiikiim niteliginde oldugu ve hakki dogumu itibariyla artik fesih hakkinn ileri siiriilemeyece-
gi de doktrinde kabul bulan bir goriistiir. Buna gore iist hakki sdzlesmesi tescil edilmeden dnce
Borglar Kanunu genel hiikiimler geregi TBK m. 125’°e gore sdzlesmeyi sona erdirebilecekken, st
hakki tescil edildikten sonra fesih olanagt TMK m. 831 vd. hiikiimlerine tabi olacaktir. Bkz. Giir-
zumar, 136, 137; Ozmen/ Korkmaz, 175 vd.; Ayn1 yonde Isler, Baurechtsvertrage, 126.

623 ZGB Art. 779h hiikmiiniin gerekcesinde de sdz konusu sézlesme hiikiimlerinin gegerli olacagi

ancak 779f ve 779g hiikiimlerine uyulmasinin zorunlu oldugu agik¢a vurgulanmistir. (Bkz. BBI
1963 | 988).; Isvigre doktrininde ZGB Art. 779f hiikmiine aykir1 olarak taraflarin koyduklari séz-
lesme hiikiimlerinin gegersiz sayilmayacagini ancak s6z konusu hiikiimlerin taraflar ve hakim ag1-
sindan baglayici olmadigini ifade etmektedir. Hakim i¢in asil olanin sézlesmenin ihlali anindaki
kosullara dayali objektif kriterler doldugu ve bu kriterlere gore karar verilmesi gerektigidir. Bkz.
Isler/Gross, in: BSK ZGB 11, Art.779f Nr.9; Isler, Baurechtsvertrage, 128; Friedrich, 18; Tagin-
maz malikinin miilkiyet hakkindan dogan yetkileri kapsaminda {ist hakk: sahibinin yapilar1 soz-
lesmede belirtilen amaca aykir1 olarak kullanmasi veya sozlesmede belirtilen amaca uymayan ya-
pilarin varligi halinde binalarin yikilmasini saglayabilecegi hakkinda bkz. Isler/Gross, in: BSK
ZGB I, Art.779b, Nr.4; Spycher, ZK Art. 779b, Nr. 3.



215

hiikkmiiyle yasaklandigi diistiniilecek olursa TMK m. 831’in emrediciligi hususuna
iliskin agiklamalarimizda da ifade ettigimiz iizere tasinmaz malikinin siiresinden 6n-
ce devir hakki kullanmak zorunda kalmasi onu tizerinde bir¢ok ipotek yiikiiyle yiik-
lenmis bir tasinmazi devralma ihtimali ile kars1 karsiya birakabilir. Bu sartlar altinda
tasinmaz maliki ya bu hakki kullanmayacak, yiikiimliiliik ihlaline gz yummus ola-
cak yahut tizerindeki ipotek yiikleriyle bu hakki devralip rehinli alacaklilar ile karsi
karstya kalacaktir. Boyle bir durumda neden hukuka aykir1 davranan iist hakki sahi-

binin tasinmaz maliki karsisinda korunmaya ¢alisildigini anlamak miimkiin degildir.

Bu noktada TMK m. 831-832 hiikiimlerinin emredici oldugu goriisiinden yola
cikarak TMK m. 833’e uygulanacak kriterler agisindan su hususun da netlestirilmesi
gerekir. Doktrinde hakim goriis olarak kabul edildigi tizere TMK m. 831-832 hiikiim-
lerinin emredici olarak kabul edilmesi TMK m. 833 kapsaminda taraflarin 6ngoriilen
kriterlerin aksine fesih veya devir kriterleri getirmelerine engel teskil edecek midir?
Emredici hukuk kuralina aykirt bir sézlesme hiilkmii her iki tarafin da ortak ve hiir
iradesiyle sozlesmeye konulmussa taraflardan birinin bu hitkkmiin gegersizligini daha
sonra ileri siirmesi ihtimali sdzlesmedeki o hiikmiin gegersizligi sonucunu doguracak

midir?

Kural olarak emredici hukuk kurallarinin aksi kararlastirilamaz. Emredici kura-
la uymayan bir sézlesme yapilmasi halinde de bu sozlesme yerine emredici hukuk
kurali uygulanir. Bu kural irade serbestisinin sinirlarindan biridir®?*. Bir emredici
hukuk kuralina aykiri sézlesme hiikmii TBK m. 27 geregi kesin hiikiimsiizdiir. Orne-
gin; TMK m. 832 hiikmiinii emredici kabul edersek malik yapilar i¢cin bedel 6demek
zorunda olacagindan {ist hakki sdzlesmesinde taraflarin “malikin bedelsiz devir talep
edebilecegine” iliskin hiikmii gecersizdir. Ancak, kanaatimizce taraflarin ortak ve hiir
iradeleriyle sozlesmeye koyduklar: bir hiikkmiin sézlesme ifa edilmeye baslandiktan
sonra taraflardan biri tarafindan gegersizliginin ileri siirtilmesi hakkin kétiiye kulla-
nilmasi olarak degerlendirilebilir. Zira, taraflar oncelikle hiir ve ortak iradeleriyle bu
hiikmii s6zlesmeye koymuslardir. Ayrica bunun karsiliginda diger yiikiimliiliiklerde

hafifletilmeye gidilmis olabilecegi gibi s6zlesmeden baskaca menfaatler elde edilme-

624 Eren, 335; Antalya, Borglar, C: /1,1, 450, N. 1992 vd..
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si karsiliginda da hiikmiin bu sekilde kararlagtirllmasinda mutabik kalinmis olabilir.
Bu sebeple diger menfaatleri elde ederken hiikmiin gecersizligi 6nem ifade etmezken
fesih veya devir hakkiin giindeme geldigi anda hiikmiin gecersizligine siginmak
hakkin koétiiye kullanilmast olarak degerlendirilebilir. Bu durum ayni zamanda iist
hakki1 sahibinin suistimaline de yol agabilir. Ust hakk1 sahibi hiikmiin gecersiz oldu-
gunu, malikin bu fesih sebebine dayanamayacagini bilerek, “ben bu ihlal gergeklesti-
ririm, sonra da hiikkmiin gecgersizligini ileri siirerim, malik de nasilsa sézlesmeyi fes-
hedemez” seklinde kdtiiniyetli uygulamalarina yol agabilecektir. Kesin hiikiimstizliik
her zaman ileri siiriilebilir. Ancak bastan beri gegersizligin taraflarca bilinmesine
ragmen sirf menfaatlerini digiinerek sessiz kaldiktan sonra gegersizligin ileri stiriil-
mesine de imkan taninmamalidir. Oyle ki, benzer sekilde Yargitay’in Igtihadi Birles-
tirme Kararma®® da konu olan bir olayda “bir tarafin kendi edimini ifadan kaginmak
icin sekil noksanligini ileri sliremeyecegi bu asamada sozlesmenin gecersizliginin
ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi olarak™ kabul edilmistir. Su halde
TMK m. 831-832 hiikiimlerinin emrediciligi kabul edilse dahi TMK m. 833 hiikmii
geregince taraflarin bu hiikiimlerin aksine bir diizenleme 6ngérmeleri halinde tarafla-
rin ortak ve hiir iradeleriyle kararlastirip, karsiliginda menfaatte elde ettikleri sozles-
me hiikiimlerinin gegersizliginin ileri siiriillememesi gerekir. Hakimin boyle bir du-
rumda s6zlesmenin tamami dikkate alinarak taraf menfaatleri agisindan bir tespit
yapmasl, akabinde menfaate dayali karsilikli muvafakate dayanan bir irade birligi s6z
konusu ise de gecersizlik talebinin hakkin kdétiiye kullanilmas: kapsaminda degerlen-

dirilmesinin yerinde olacagi kanaatindeyiz.

Aciklanan sebeple kanun koyucunun TMK m. 833 geregi fesih hakkinin kulla-
nilabilmesi acisindan koymaya calistig1 kriterlerin nasil yorumlanmasi gerektigi, uy-
gulamada hangi sorunlarla karsilagilabilecegi ve bu sorunlarin ¢6ziimii i¢in hakimler
acisindan hukuk birligini saglayacak esaslarin neler olacagi hususunun ayr1 ayr de-
gerlendirilmesi gerekir. Calisma konumuz tist hakkinin sona ermesi oldugu igin bu

baslik altindaki degerlendirmelerimizde TMK m. 833 hiikmii, “s6zlesmede sakli tu-

625 YIBBGK, 30.09.1988, 1987/2 E. 1988/2 K. (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi); Ulug, ilk-
nur/Tasdelen, Nihat, 30.09.1988 tarihli ve E. 1987 K. 1988/2 Sayili ictihad1 Birlestirme Kararinin
Incelenmesi, DUHFD, Y. 2003, S.7, 143 vd.; Uyar, 443.
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tulan iist hakkini siiresinden 6nce sona erdirme” diger bir ifade ile fesih hakki boyu-

tuyla ele alinmastir.

A) TMK M. 833 HUKMUNUN AGIR YUKUMLULUK iHLALI
ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Kanun koyucunun TMK m. 831 geregi kanundan dogan siiresinden once devir
hakkinin kullanilabilmesi i¢in aradigi en 6nemli sart hak sahibinin agir yiikiimliiliik
ihlalinde bulunmasidir. Bu sebeple “hafif ihlal” kapsaminda degerlendirilebilecek

sozlesmeye aykiriliklar veya yetki asimlar1 tasinmaz malikine devir hakki tanimaz.

Genel anlamda TMK m. 833 kapsamindaki agir yiikiimliiliik ihlali kriterinin
aranip aranamayacagi ile ilgili degerlendirmelerimize genel anlamda iist hakki soz-
lesmesinin hukuki niteligi g6z 6niinde bulunduruldugunda hangi esaslar ¢ercevesinde
feshedilebilecegini degerlendirerek baslamak yerinde olur. Ust hakki sézlesmesi sii-
rekli edimli bir sozlesmedir. Stirekli edimli borg iliskisi doguran sdzlesmelerin ola-
ganiistli fesihle sona erdirilebilecegi bilinmektedir. Bu durumda malikin sozlesme
iliskisini sona erdirmeyi gerektirecek hakli bir sebebinin olmasi gerekir. Ote yandan,
kanun koyucu hakli nedenle feshin 6zel bir goriiniimii olarak TMK m. 831 hiikkmii ile
“agir yikiimliliik ihlali” kavraminin gergevesini belirlemistir. Kanun koyucu TMK
m. 833 ile TMK m. 831 hiikmiine atif yapmamis olmasaydi bile taraflarin sézlesme-
de fesih hakkinin sakli tuttuklari tim hallerde de iist hakki s6zlesmesinin siirekli borg
iligkisi olmasi sebebi feshin hakli neden teskil edecek bir sebebe dayanmasi gereke-
cekti. Bu sebeple kanun koyucu feshe iligkin herhangi bir hitkiim 6ngérmemis dahi
olsaydi yine de genel olarak iist hakkinin feshedilebilmesi i¢in hakli neden teskil
edecek ve sozlesme iligkisini malik agisindan ¢ekilmez hale getirecek sebeplerin vu-
ku bulmasi gerekir. Kanun koyucunun ifadesiyle TMK m. 831-833 hiikiimleri agi-

sindan hakli nedene karsilik gelen kriter de “agir yiikiimliiliik ihlali”dir5°,

Bu genel esaslar ¢ergevesinde taraflarin tist hakki s6zlesmesinde fesih hakkini

sakl1 tuttuklar1 hallerde ¢esitli ihtimalleri g6z onilinde bulundurarak TMK m. 833’{in

626 Agir yiikiimliiliik kriterinin burada da aranmasi gerektigi hakkinda bkz. Ulusan, Ust Hakki, 32.
Aksi yonde; TMK m. 833 kapsaminda yiikiimliiliiglin agirlik derecesinin dnemli olmadigi, iist
hakk1 s6zlesmesinden kaynaklanan hiikiimlere aykir1 davranilmis olmasinin yeterli oldugu hakkin-
da bkz. Karauz, 80.
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uygulanmasi agisindan fesih sebebine iliskin bazi sorularin cevaplanmasi gerekir. Su
halde iki ayr1 ihtimal iizerinden degerlendirme yapilmalidir. ilk ihtimal, taraflarin
sozlesmede fesih hakkini kararlastirip fesih sebebini agikg¢a gostermemeleridir. Bir

diger ihtimal ise spesifik olarak bir fesih sebebinin belirlenmis olmasidir.

Oncelikle taraflari 6zel bir fesih sebebi belirtmeksizin genel bir ifade ile ta-
sinmaz malikinin fesih hakkina sahip oldugunu kararlastirmalari halinde agir ylikiim-
liliik kriterinin nasil uygulanmasi gerektigi lizerinde duralim. Malik ve st hakki
sahibi tist hakki s6zlesmesinde “iist hakki sahibinin s6zlesmeye aykir1 davranmasi,
s6zlesmeden dogan yiikiimliiliikklerini ihlal etmesi veya sézlesme ile taninan yetkile-
rini agsmas1 halinde malikin fesih hakki saklidir” seklinde bir fesih hiikmii getirmis
olabilirler. Yahut “hakli neden teskil edecek bir sebep sdz konusu oldugunda malik
sOzlesmeyi feshedebilir” gibi daha da genel bir fesih hiikkmii 6ngoriilmiis olabilir.

Hakimin boyle durumlarda takdir yetkisini nasil kullanacagi 6nemlidir.

[k ifadede taraflarin sdzlesmeden dogan biitiin yiikiimliiliikleri isaret ettigi ve-
ya iist hakki sahibinin haktan dogan her tiirlii yetkisinin smirlarinin agilmasini fesih
sebebi olarak gosterdikleri goriilmektedir. Ancak iist hakki s6zlesmesinin feshi igin
hakli neden teskil edecek bir agirlikta ihlalin varligi gerekecegi icin sozlesmedeki
biitiin yilikiimliiliik ihlallerinin veya hakka dayanan yetki asimlarinin ayni agirlikta
ithlaller olmas1 miimkiin degildir. Hepsinin ayn1 agirlikta ihlaller oldugu kabul edile-
cek olursa agir yiikiimliliik ihlali veya hakli neden kriterinin genis yorumlanmasi
gerektigi sonucunu dogurur. Ancak Bor¢lar Hukukuna gore “diizenleyici kurallarin
aksine anlagmalarin dar yorumlanmas1” gerekir. Bu sebeple TMK m. 831’in tamam-
layict hukuk kurali oldugu diisiiniildiiglinde taraflarin sézlesmeye bu hukuk kuralinin
aksine bir hiikiim koymalar1 halinde veya koyduklari hiikkiimlerin kapsaminin belirle-
nememesi durumunda genisletici yoruma gidilmemeli. Kanaatimizce genisletici bir
yorumla sdzlesmeye dayanan biitiin ihlaller agir yiikiimliilik ihlali sayilmamali. Ta-
raflarca fesih sebebine iliskin yeterince agiklik getirilmemis olan hallerde hakimin
takdir yetkisini kullanirken evleviyetle TMK m. 831 hiikmiinii esas almas1 gerekir.
Hakim ortaya ¢ikan her ihlalin kendi i¢inde feshe esas teskil edip etmeyecegi ve ye-

terli agirlikta olup olmadig1 hususunda ayri ayr1 degerlendirme yapmalidir.
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Diger yandan, kanun koyucu 833. maddenin gerekgesinde®?’

ifade ettigi lizere
taraflarin “Onemli Ol¢lide” olmayan ancak “iist hakki sahibinin ytikiimliiliiklere aykiri
davranmas1” halinde sézlesmenin feshedilecegine dair s6zlesmeye hiikiim koymala-
rina engel yoktur. Ancak bu hitkiimler TMK m. 831 kapsaminda ‘“kanundan dogan
stiresinden once devir isteme” hiikiimlerine tabidir. Bu ifadenin su sekilde yorum-
lanmas1 gerektigi kanaatindeyiz: Oncelikle bu hiikiimler gecersiz degildir. Dolayisi
ile taraflarin iradesi de esas alinmak suretiyle varsa bosluklar TMK m. 831 ile ta-
mamlanarak hiikmiin uygulanmas1 cihetine gidilmelidir. Ornegin, taraflar genel an-
lamda “Ust hakki sahibi yiikiimliiliiklere aykir1 davranirsa sdzlesme feshedilir” sek-
linde bir hiikiim tesis etmisse bir ihtilaf ¢ikmasi halinde ortaya ¢ikan sebebin agir
yiiklimliiliik ihlali olup olmadigina bakilmasi gerekebilir. Hakim bir ihtilaf halinde
sO6zlesme hiikmiiniin s6zlesmenin feshine yeterli agirlik teskil edip etmeyecegi husu-
sunda taraflarin iradelerinin yorumlanmasinda su kriterleri dikkate alarak bir deger-
lendirme yapmalidir: Taraflarin bu hiikkmii neden ve nasil koyduklari, tasinmaz mali-
kinin ve iist hakki sahibinin bu hiikkmiin tesisindeki menfaatleri ile sozlesmedeki giic
dengesi acisindan konumlaridir. Hakim yapacagi bu degerlendirmede sadece objektif
kriterleri dikkate alarak takdir yetkisini kullanmamalidir. Takdir yetkisini kullanirken
hiikmiin yorumlanmasinda taginmaz malikinin ve iist hakki sahibinin sdzlesmeyi
yaparken i¢inde bulunduklar1 konumlari, taraflarin bu hiikmiin tesisinde elde ettikleri

628

menfaatleri de dikkate almalidir®®. Ag¢iklanan sebeple, “s6zlesmeye aykirilik halinde

827 Gerekeeye gore “...iist hakki sahibinin yikiimliiliiklerini, 831 inci maddeden farkli olarak “énemli

Olgiide” degil sadece “yiikiimliiliiklerine aykiri davranmasi halinde” arazi malikinin boyle bir is-
teme yetkisini kararlastirmalarina engel degildir. Iste madde, boyle bir anlasma yapildigi takdir-
de, sozlesmeden kaynaklanan siiresinden once devir isteminin kanundan dogan devir istemi hii-
kiimlerine tabi olacagini agiklamaktadir”.

628 Hakimin takdirinin objektif olarak ancak somut olaydaki yarar durumu gdzetilerek taraflar arasin-

daki maddi haklilig1 saglamali ve kural ile amaglanan deger yargisi ile ¢elismemelidir. Bu sebeple
hakimin, takdir yetkisini kullanirken “somut olayimn biitiin 6zelliklerini (6zellikle hukuken 6nem
arz eden hal ve sartlar1), olaymn meydana gelisini, ¢atigsan ¢ikarlar1 ve yararlari, hangi ¢ikarin koru-
nacagini veya korunan yararmn hangi dl¢iide tercih edilecegini” dikkate almasi gerektigi hakkinda
bkz. Antalya, Metodoloji, 777, 778; Benzer bir yaklagimla Altiok Ormanci, “siirekli borg iligkile-
rinin hakli nedenle feshi” hususunu incelerken hakli sebebin hakim tarafindan takdirine iliskin su
degerlendirmelerde bulunmustur: “Hangi olgularin hakli sebep teskil ettigi hukuku uygulayanlar
tarafindan somut olay nezdinde bizzat belirlenmelidir. Hakim, somut olay adaletini saglamak i¢in
somut olayin tiim énemli hususlarini ve taraflarin menfaatlerini dikkate almalidir. Hakimin TMK
m. 4 geregi hakkaniyete gore karar vermesi i¢in somut olayin tiim sartlarini incelemesi gerekir.
Hakkaniyete gore verilecek karar, en somut ve farkliliklart en gok gozeten karardir. Daha sonra el-
de edilen degisik etkenleri taraf menfaatleri acisindan dengelemelidir.” Yazarin ifade ettigi lizere
hakim hakli sebebin agirligini takdir ederken hem objektif olarak diiriistliik kurali geregi hem de
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sO0zlesmenin feshi” kararlastirilmigsa hakim taraflarin s6zlesmedeki iradelerini daha
fazla dikkate almasi1 gerekecegi i¢in ortaya ¢ikan sebeplerin agirligini tespitinde ob-

jektif anlamda agir ihlal kriterinden ziyade daha hafif 6l¢ii kriteri esas alinmalidir.

Taraflarin sdzlesmeye daha da genel bir ifade ile “hakli neden teskil edecek bir
sebep soz konusu oldugunda malik s6zlesmeyi feshedebilir” seklinde fesih hiikmii
koymalari ihtimalinde de TMK m. 831 geregi hakimin takdir yetkisi devreye girer.
Ancak burada bir dnceki ihtimalden farkli olarak taraflarin iradeleri veya fesih sebe-
bine dair belirsizlik daha fazladir. Hatta, taraflar da s6zlesme i¢i veya dis1 herhangi
bir sebebin hakli neden teskil edebilecegini zimnen ifade etmektedirler. Bu durumda
hakim agir yiikiimliiliik ihlali kriterini daha objektif bir bakis acisiyla takdir edebilir.
Her somut olayin sartlar1 i¢inde meydana gelen ihlalin “agir ylikiimliiliik ihlali” olup

olmadig1 hususunda takdir yetkisini kullanmalidir.

Esas sorun soézlesmede spesifik olarak bir fesih sebebinin (6rnegin; iist hakki
bedelinin 6denmemesi halinde veya yapilarin sézlesme amacina aykir1 kullanilmasi
halinde vb. sdzlesmenin feshedilecegi gibi) belirlenmis olmasi ihtimalinde ortaya
cikar. Oyle ki, taraflarin ortak iradeleriyle sdzlesmenin feshi i¢in hakli neden teskil
edecegini kararlastirdiklar1 bir fesih sebebinin daha sonra hakim tarafinda tekrar
“agir yiikiimliiliik ihlali” kriterine gore degerlendirilmesi gerekecek midir? Bagka bir
ifade ile hakim, fesih talebiyle acilan bir davada sebebin gegersizligine veya haksiz-
ligina iligskin bir itiraz olmaksizin Kanun’un kendisine “agir ihlali” tespit hususunda
takdir yetkisi tamidig1 gerekgesi ile fesih sebebini agir yiikiimliiliik ihlali kriteri aci-
sindan yeniden degerlendirebilir mi? Yahut tist hakk: sahibi sozlesme yapilirken ma-
likle mutabik kaldig1 bu fesih sebebinin daha sonra hakli neden teskil etmedigi ge-
rekgesi ile hitkmiin gecersizligini ileri siirebilecek midir? Boyle bir ihtimalde haki-
min yaklagimi ne olmalidir? Mesela sozlesmede fesih sebebi olarak Ongoriilen bir
sebep agir ihlal teskil etmiyorsa, TBK m. 27’ye aykir1 da degilse bu hiikiim gecerli

sayilacak midir?

stibjektif olarak fesih hakkini kullanacak taraf agisindan derhal feshi gerekli kilacak nitelikte olup
olmadigina bakmalidir. (Bkz. Altiok Ormanci, 134- 139). Goriildiigii tizere hakimin takdir yetki-
sine sahip oldugu hallerde ne sadece objektif esaslara gore degerlendirme yapilmas: ne de sadece
taraflar agsidan siibjektif kriterlerin ele alinmasi somut olay adaletini tecelli ettirebilecektir.; Ben-
zer bir yaklagim i¢in bkz. Dérttepe Okutan, 92 vd..
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Kanaatimizce, taraflarin 6zgiir ve hiir iradeleri ile s6zlesmede fesih sebebinin
ne oldugunu belirledikleri hallerde taraflarin bu iradelerinin daha sonra hakim tara-
finda tekrar agir yiikiimliiliik ihlali kriteri agisindan degerlendirilmemesi gerekir®?°.
Zira, taraflarin TBK m. 27’ye aykir1 olmayan ve 6zglir iradeleriyle sozlesmeye koy-
duklar1 hitkiimler irade serbestisi ilkesi geregince gegerli kabul edilmelidir. Taraflar,
hakl1 fesih teskil edecek sebebi Onceden sézlesmede kararlastirmislarsa bu hiikiim
gecerlidir ve s6z konusu hiikiim taraflarin kararlastirdiklar sebebe fazla onem vermis
olduklarinin gostergesidir®®. Ote yandan, hakim fesih sebebinin haksizligima veya
gecersizligine iligkin bir itiraz olmaksizin kendiliginden sebebin agirligina iliskin
yeniden bir degerlendirme yapmamalidir. Fesih sebebinin taraflarin kararlastirdigi
sekilde gergeklesip gergeklesmedigini tespit ile yetinmelidir. Kald1 ki, kanun koyu-
cunun TMK m. 831 ile hakime tanidig1 agir yiikiimliiliik ihlalinin tespitine iliskin
takdir yetkisinin kapsamini taraflarin irade beyaninda bulunmadig: veya ihlalin yeter-
li agirlikta olmadigi, feshin haksiz oldugu itirazinda bulunuldugu yahut taraflarca
ongoriilen hitkmiin yeterli agiklikta olmadig: hallerle sinirli tutmak gerekir. Takdir
yetkisi, kanunda genel anlamda sinirlar1 ¢izilen bir kuralin somut olayin ve toplum-
sal, hukuki ihtiyaglarin 6zellikleri dikkate alinarak hakim tarafindan tamamlanmasi-
dir®3. Baska bir ifade ile kanun koyucunun bilingli olarak biraktig1 kural ici bosluk-
larin hakim tarafindan doldurulmasidir. Hakim bu kural i¢i boslugu doldururken 6rf
adet kurallarini, somut olay 6zelliklerini, hukuk birligini, a¢ik veya zimni takdir yet-

kisi tantyan kuralin amacini, sosyal adalet ilkelerini vb. goz &niinde bulundurur®®?,

Ayrica hakim taraflarin ortak irade beyaninda bulunduklar: bir hususta tarafla-

rin stibjektif durumlarindan bagimsiz olarak sadece objektif kriterler cergevesinde de

629 Taraflarin bu hiikiimlerinin hakimi baglamayacag1 hakkinda bkz. Isler/Gross, in: BSK ZGB I,
Art.779f Nr.9; Isler, Baurechtsvertrage, 128.

630 Altiok Ormane, 118-119. Yazara gére “taraflarin sézlesme ile hakli nedenle fesih hakkini orta-
dan kaldirmalar1 veya sinirlandirmalar1 gegerli olmamalidir. S6zlesmede objektif olarak hakli ne-
denle fesih sebebi sayilabilecek davraniglarin fesih sebebi olmayacagi kararlastirilmigsa bu husus-
lar hakli neden olusturur ve taraflarin bu goriisii hakimin degerlendirmesinde diisiince olarak dik-
kate alinabilir”.

631 Edis, Takdir Yetkisi, 169- 170.

632 Edis, Takdir Yetkisi, 172-173; Edis, Medeni, 132; Kirca, Cigdem, Ortiilii (Gizli) Bosluk ve Bu
Boslugun Doldurulmas: Yontemi Olarak Amaca Uygun Sinirlama (Teleologische Reduktion),
AUHFD, Y. 2001, C. 50, S. 1, 93-94.
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bir degerlendirme yapmamalidir. Zira, normalde bir iist hakk: bedelinin 6denmemesi
genel anlamda agir yiikiimliiliik ihlali say1lmayabilir. Ancak tasinmaz malikinin ytik-
sek gelirli bir kisi olmamasi ve hatta tek gelirinin iist hakki bedeli oldugu durumlar
g6z oniinde bulunduruldugunda bir taksitin bile 6denmemesi malik agisindan s6z-
lesmenin devamini ¢ekilmez hale getirebilir®®. Baska bir noktadan bakacak olursak
ist hakki sahibi bu hiikmiin s6zlesmeye konmasini rizai olarak kabul ederken karsili-
ginda kendisi de 6denecek iist hakki bedelinde indirim yapilmasini saglamak suretiy-
le bir menfaat elde etmis olabilir. Bir diger 6rnek iizerinden durumu ele alacak olur-
sak, dini degerlerine diigkiin bir tasinmaz malikinin arsasi lizerindeki iist hakki kap-
saminda insa edilen binanin gayriahlaki veya misyonerlik faaliyetlerinde kullanilma-
st yine ayn1 sekilde agir yiikiimliiliik ihlali sayilabilir. Bu noktada kanun koyucunun
TMK m. 831-833 hiikiimleri ile amacladig:1 taraflarin menfaatlerinin korunmasi,
menfaatler arasinda denge kurulmasi ise hakimin de takdir yetkisini kullanirken ta-
raflarin hiir iradeleriyle belirledigi ortak menfaatlerini yansitan iradelerinin aksine
hareket etmemesi gerekir. Hakimin sadece objektif agidan yapacagi yorum hakkani-
yet geregi somut olay adaletinin tesisini saglamayacagi gibi taraf iradelerine geregin-
den fazla miidahale edilmesi sonucunu dogurarak s6zlesme hukukuna hakim olan
ilkelerin de ihlali anlamia gelir. Sonug itibartyla, hakimin fesih talebiyle acilan da-
vada fesih sebebinin gegerliligini ve hakliligini1 incelerken taraflarin ortak iradesini
asil almalidir. Bu degerlendirmeyi yaparken de objektif kriterleri géz oniinde bulun-
durup sozlesmedeki sebebin “objektif anlamda agir ihlal sayilmadig1” gerekgesi ile

fesih talebini reddetmemelidir.

Ust hakki s6zlesmesinde fesih sebebi taraflarin ortak ve hiir iradeleriyle karar-
lagtirtlmigsa bu sebebin/hiikmiin gegersizligi iist hakki sahibince ileri siiriilememeli-
dir. Zira, gecersizligin ileri siirebilmesi i¢in hakli gerekgelerinin olmasi ve bu iddia-
min da ispatlamasi gerekir. Ornegin, iist hakki sahibi fesih sebebinin yeterli agirlikta
olmadigini, bu hiikmiin baski altinda konuldugunu veya s6zlesmenin bir kelepceleme

sOzlesmesi oldugunu vb. ispat etmek suretiyle feshin haksiz oldugunu ileri siirebilir.

833 YHGK.’nun 08.10.2008 tarih 14/620 E., 615 sayili kararina konu uyusmazlikta taraflarin yaptikla-
11 irtifak hakki sézlesmesinin 7. maddesine “bir yilda iki taksit ddenmemesi halinde irtifak hakki-
nin iptal edilecegini” kararlastirdiklar: goriilmektedir. Bkz. Ozkan, 72.
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Boyle bir itiraz halinde veya miinferiden agilacak davada hakim iist hakki sahibinin
itirazlariin dogrulugunu tespit ederse haksiz fesih sebebi ile fesih talebinin reddi

gerekir.

B) TMK M. 833 HUKMUNUN “UYGUN BEDEL” ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESI

S6zlesmede fesih hakkinin sakli tutulmasi halinde diizenleyici bir hiikiim olan
TMK m. 832 hiikmii geregince bedel kriterinin uygulanma esaslariin tespiti de agir
yukiimliiliik ihlali kriteri kadar 6nemlidir. Zira, uygulamada siklikla fesih veya devir
hakkinin bedelsiz kullanimina dair hiikiimlerle karsilagilir. Bu durumda aynen agir
yiikiimliiliik ihlali kriterinde oldugu gibi bu hususta da farkli ihtimallere gore deger-

lendirme yapmak gerekir.

Agir yiikiimliilik ihlali kriteri agisindan cevap bulmaya calistigimiz sorulara
benzer sekilde burada da bazi hususlar lizerinde durmak gerekir. Bu kapsamda soru-
lacak sorular1 sdyle siralamak miimkiindiir: Kanun geregi tasinmaz maliki fesih hak-
kin1 kullanmak i¢in bedel 6demek zorunda midir? Taraflar TMK m. 832 aksine be-
delsiz feshi kararlastirabilirler mi? S6zlesmede fesih hakki sakli tutulmus ancak be-

dele iliskin bir aciklik getirilmemigse malik bedel 6demek durumunda kalir mi1?

Tasinmaz malikinin fesih hakkini kullanabilmesi i¢in bedel 6demek zorunda
olup olmadig: incelenecek olursa, bu husus agir yiikiimliiliik ihlalinde oldugu gibi
oncelikle TMK m. 831-832 hiikiimlerinin emredici kabul edilmesi ile iligkilidir. Em-
rediciligin kabulii halinde TMK m. 833 geregi sozlesmeden dogan fesih hakkinin
kullanilabilmesi i¢in malik, kendisine kalacak yapilar i¢in intikal bedeli 6demek zo-
runda kalir. Bu hiikiimlerin emredici olmadigi, tamamlayici hiikiimler olarak kabul
edilmesi gerektigi hususundaki goriislerimiz cercevesinde TMK m. 833’lin somut
uyusmazliklarda hékimin takdir yetkisini kullanirken hangi kriterleri gz oniinde

bulundurmasi gerektigi hususu netlestirilmelidir5,

834 YHGK., 07.04.2004, 2004/13- 208 E. 2004/211 K. (Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas1). Yargitay Hu-
kuk Genel Kurulu’nun iist hakkina iligkin oldugu anlagilan bu kararinda 6zetle davali Maliye Ha-
zinenin davaci lehine kirk dokuz yilligina turistik tesisler ingasi ve isletilmesine iliskin tesis ettigi
irtifak hakkini s6zlesmeye aykirilik gerekgesi ile iptal davasi agmis, agilan dava neticesinde de irti-
fak hakki iptal edilmistir. Hazine’de bunun iizerine taginmaz iizerindeki tim yapilara ve igindeki
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Doktrinde TMK m. 832- 833 kapsaminda bedele iliskin degerlendirme yapan
sinirli sayida monografik eser oldugu goriilmektedir. Bu eserlerden birinde®®®, TMK
m. 831- 832 hiikiimlerinin emredici oldugundan yola ¢ikarak TMK m. 833 geregi
konulan sozlesme hiikiimlerinin de bunlara aykirt olamayacagi bu sebeple bedel
O0denmesi gerektigi ileri siiriilmektedir. Aksi halde TMK m. 27 geregi soz konusu
hiikiimlerin batil sayilmalidir. Ayrica yazarin da katildig1 Tiirk ve Isvigre doktrininde
desteklenen bir fikre gore tist hakki sdzlesmesi tescil edildikten sonra fesih olanagi
TMK m. 831 vd. hiikiimlerine tabidir. Bu durumda agir ytlikiimliiliik ihlali sayilabile-
cek temerriit hallerinde sdzlesme feshedilebilecekken, hakkin terkin edilebilmesi igin
de taginmaz malikinin TMK m. 832 geregi kendine kalacak yapilar i¢in uygun bir

bedel 6demesi gerekir 3,

Bir baska eserde de®®” her ne kadar bu goriise istirak edilmisse de ¢alismanin
ilerleyen boliimlerinde TMK m. 831 ve temerriide iliskin yapilan degerlendirmelerde

stiresinden Once devir hakki “temerriit yaninda taninan bir olanak”™ olarak degerlendi-

esyalara higbir bedel 6demeksizin el koymustur. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’na intikal eden
uyusmazlik, Hazine’nin irtifak hakkimin iptali sebebi ile davaci sirketin olumlu ve olumsuz zarar-
larint talep edip edemeyecegi hususuna iliskindir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bu hususa
dair verdigi karar da “Kemer Asliye Hukuk Mahkemesinin ayni taraflar arasinda goriiliip kesinle-
sen kararinda eTMK m. 751/f ve g (TMK m. 831, 832) maddelerinin emredici olmadig1 hususuna
dair dayandig1 gerekgenin aksine bir goriis benimsemeyerek bu goriise istirak ettigi, davacinin
olumsuz zararlarinin tazminini isteyemeyecegi, zira “sozlesme feshedilerek gegersiz olduktan son-
ra, artik sdzlesmeye dayanilarak borcun yerine getirilmemesinden kaynaklanan zarardan s6z edi-
lemeyecegi” ancak bunun i¢in de davacinin kusurunun olmamasi gerekirken davacinin sézlesmeye
aykirilig sebebi ile kusurlu olmasinin olumsuz zararlarinin da tazminine imkén tanimadig1 yoniin-
de” hiikiim tesis ettigi goriilmektedir. Dava konusu olan iist hakki sahibinin olum ve olumsuz za-
rarlar kapsamindaki talepleri TMK m. 831, 832 hiikiimlerinde zikredilen iist hakki konusu yapila-
rin malike intikali sebebi ile intikal bedeline karsilik gelmektedir. Bu sebeple buradaki esas mese-
lenin sozlesmeye aykirilik sebebi ile iist hakki s6zlesmesinin feshinin bedele dayanma zorunlulugu
olup olmadigi fizerinde toplandigini sdylemek miimkiindiir.; Ayni sekilde Y.13.HD.’nin
22.10.2009 tarih 2009/4883 E. 2009/11965 sayili kararinda fesih sebebi ile tazminat alacaginin ta-
lep edildigi uyusmazligin iist hakkina iliskin oldugu karardan anlasilmakla beraber, feshin gegerli-
ligini kabul etmekle beraber s6zlesmeye konulan hiikiim geregince tazminat isteme hakkinin bu-
lunmadigina hilkkmetmistir. (Karar i¢in bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

635 Giirzumar, 137, 138.

636 Doktrinde bir goriis, iist hakki sdzlesmesi tescil edilmeden dnce Borglar Kanunu genel hiikiimler

geregi TBK m. 125°e gore sozlesmeyi sona erdirebilecekken, tist hakki tescil edildikten sonra fesih
olanagr TMK m. 831 vd. hiikiimlerine tabi olacaktir. Bu durumda agir yiikiimliiliik ihlali sayilabi-
lecek temerriit hallerinde sozlesme feshedilebilecekken, hakkin terkin edilebilmesi i¢in de tagin-
maz malikinin TMK m. 832 geregi kendine kalacak yapilar i¢in uygun bir bedel 6demesi gerekir.
Bkz. Giirzumar, 136, 137; Ozmen/ Korkmaz, 175 vd.; Aym yonde Isler, Baurechtsvertrage,
126.

837 Belen, Siiresinden Once Devir, 47, 48
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rilmistir. Yazari bu yorumunun, TMK m. 831 hiikmiiniin emredici sayilmasina en-
gel teskil edecegi diisiincesindeyiz. Zira, onceki agiklamalarimizda da ifade ettigimiz
tizere hiikkmiin emredici sayi1lmasi halinde yiikiimliiliiklere aykirilik sebebi ile Borglar
Kanunu kapsaminda genel hiikiimlere bagvurmak miimkiin olmayacaktir. Emredici
nitelikteki bir 6zel hiikmiin varligi genel hiikiimlerin uygulanmasina engel teskil
eder. Kanaatimizce, TMK m. 831- 832 hiikiimlerinin tamamlayic1 nitelikleri goz
oniinde bulunduruldugunda TMK m. 833 geregi bedel 6denme sartinin da taraflarin
sozlesmedeki iradelerinin dikkate alinmasi suretiyle degerlendirilmesi gerekir. Taraf-
larin sozlesmede kararlastirmadiklar1 veya o hususa iliskin bir irade beyaninda bu-

lunmadiklar1 hallerde TMK m. 832 hiikmiiniin tamamlayic1 niteligi devreye girer.

Ayni eserde yazar®®, iist hakkinin sona erdirilmesinin bedele bagli olarak kul-
lanilmasinin emredici kabul edilmesi gerektigi goriisiinde olmasina karsilik feshin
bedele bagli olmasini hakkin kullanilmasinin agirlastirilmas: olarak gérmektedir.
Temerriit ve siiresinden 6nce devir haklarinin mukayesesinde ifade ettigi lizere “fesih
hakkinin bedele bagh olarak kullanilmas: bu hakkin kullaniimasi igin sartlarin agir-
lagtirilmast anlamina gelir. Malik bu bedel édeme riskini diisiindiigii takdirde hakki
kullanmaktan dahi vazgegebilir.". Bu durumda hakkin i¢i bosalir. Boyle bir hakkin
malike taninmasi anlamsiz hale gelir. Zira, Borglar Hukukunun genel hiikkiimleri ger-
cevesinde gerek hakli nedenle fesihte gerekse TBK m. 117- 126 hiikiimleri geregi
temerriit halinde donme veya fesih hakkinin kullanilmasinda kanun koyucu bedele
iligkin bir sart ongdrmemistir. Bu sebeple bize gore de fesih hakkinin bedele bagl
olmasi hakkin kullanilmasi agisindan bir sart olarak kabul edilmemeli, feshin sonug-
larinin ileriye etkili olmasinin bir sonucu olarak hakkaniyet geregi 6denmesi gereke-
bilecek bir bedel olarak yorumlanmasi gerekir. Hilkmiin bu sekilde yorumlanmasi
hem kanun koyucunun gerekgede zikrettigi sekilde taraflar arasindaki menfaatlerinin
korunmasina daha fazla hizmet edecek hem de hiikmiin emredici kabul edilmemesine
dair goriisiimiizii de destekleyecektir. Aciklanan sebeple taraflarin bedelsiz feshi ka-

rarlastirabilmeleri de miimkiindiir.

638 Belen, Siiresinden Once Devir, 55.
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Ote yandan, sdzlesme ile hakli nedenle fesih hakkinin kaldirilamayacagi veya
sinirlandirilamayacagi, bu hiikiimlerin de gegersiz olacagi ve hakli nedenle fesih
imkaninin dogacag1 goriisiinde olanlar®® “bedelsizlik” kaydinin da benzer sebeple
gecersiz sayilmast gerektigini ileri siirebilirler. Bu durum kanunun tanidigi bir hak-
kin, imkanin taraf iradesiyle ortadan kaldirilamayacag: ile ilgilidir. Kald1 ki, hakli
nedenle fesih imkan1 emredici niteliktedir®’. S6zlesmede yer alan bu kapsamdaki bir
hiikkiim gecerli sayilmaz. Ayrica, “bir hak dogmadan haktan feragat edilemez”®*.
Buna karsilik, TMK m. 832 acisindan bedel hususu ise hakkin varligina degil kulla-
nilisina iliskindir. Kanun koyucu emredici olarak bu hiikiimleri getirmediyse taraflar

aksini sozlesme ile kararlastirabilirler. Su halde bdyle bir gerekge ile bedelsizlik kay-

dinin gecersiz sayilacagi da ileri siiriilemez.

Goriildigl tizere agir yiikiimliiliik ihlali kavraminin degerlendirilmesinde ol-
dugu gibi benzer bir yaklasimla, “her haliikarda bedel 6denecektir” yorumundan zi-
yade burada da bir ayrima gidilmelidir. Ornegin, taraflar; “yapilar iist hakkimnin tahsi-
si amacindan baska bir amag i¢in kullanilacak olursa tasinmaz maliki bedelsiz fesih
hakkini kullanabilir” seklinde, belirli yiikiimliiliikklerin ihlali halinde “bedelsiz” fesih
hakkini kararlastirmis olabilir. Taraflarin {ist hakki s6zlesmesini bedelsiz sona erdir-
meyi kararlastirdiklar1 bu gibi hallerde hakim bir ihtilaf halinde s6zlesme serbestisi
ilkesi geregi bu iradelerine oncelik tanimalidir. Somut olayin sartlarini, taraflarin
menfaatlerini ve menfaat dengesini saglamak i¢in karsilikli ne gibi kriterlerde degi-
siklikler yaptiklarini, bir tarafin esitligi bozucu gii¢ dengesi ile hareket edip etmedi-
gini yahut korunmasi gereken baskaca bir kamu yarar1 olup olmadigi hususlarini da
g6z oniinde bulundurarak degerlendirme yapilmalidir. Zira, kanun koyucunun ifade
ettigi tizere belirlenecek bedel hakkaniyete uygun bir bedeldir. Taraflarin agikga ira-
de beyaninda bulunduklari hallerde de taraflardan birinin iradesini sakatlayan bir
sebep yoksa yahut sozlesmede taraflar arasindaki esitligi bozacak bir gii¢ dengesi
gelisip bir tarafi baski altinda birakmamigsa hakimin taraflarin ortak ve hiir iradesini

esas almasi gerekir. Bedelsizlik kaydina ragmen bedele hiikmetmemelidir.

639 Altiok Ormanci, 117-118.
640 Altiok Ormanci, 117.
641 Oztan/Giirpmar, 167-168.
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Taraflarin fesih hakkini s6zlesmede sakli tuttuklar: ancak bedele iligkin bir hii-
kiim tesis etmedikleri hallerde ise hiikiim i¢in bosluk s6z konusudur. S6zlesmedeki
bu boslugun TMK m. 832 hiikmiiniin tamamlayici niteligi geregi somut olayin sartla-
r ve st hakki sahibinin de kusuru gozetilmek kaydi ile hakim tarafindan doldurul-
mas1 gerekir. Hakim burada hakkaniyete gore taginmaz malikinin bir intikal bedeli
O0demesine hiikkmedebilir. Bedel 6deme riskine katlanmasi gereken bu durumda ta-
sinmaz malikidir. Ornegin, taraflar genel anlamda “iist hakki sahibi yiikiimliiliiklere
aykirt davranirsa sézlesme feshedilir” seklinde bir hiikiim tesis edilmis oldugunu
varsayalim. Taraflar arasinda feshe iligkin bir ihtilaf ¢ikmasi halinde ortaya ¢ikan
sebebin agir yiikiimliiliik ihlali olup olmadigi hakim tarafindan takdir edilecegi gibi
bedele iliskin de bir bosluk s6z konusudur. Taraflarca bedele iligkin bir hiikiim kon-
mamis oldugu icin TMK m. 832 geregi taraf iradeleriyle birakilan bu bosluk tamam-

lanmak suretiyle tasinmaz malikinin intikal bedeli de 5demesi gerekebilir®2.

Ust hakkinin sona erdirilmesinin bedele bagl olarak kullanilmasmin emredici
kabul edilecegi goriisiine karsilik olarak doktrinde bir yazarm % da temerriit ve siire-
sinden once devir haklarmin mukayesesinde ifade ettigi gibi fesih hakkinin bedele
bagl olarak kullanilmasi bu hakkin kullanilmasi i¢in sartlarin agirlastirilmas: anla-
mina gelir. Malik bu bedel 6deme riskini diisiindiigii takdirde hakki kullanmaktan
dahi vazgegebilir. Zira, Borglar Hukukunun genel hiikiimleri ¢ergevesinde gerek hak-
I1 nedenle fesihte gerekse TBK m. 117- 126 hiikiimleri geregi temerriit halinde don-
me veya fesih hakkinin kullanilmasinda kanun koyucu bedele iliskin bir sart 6ngor-
memistir. Bu sebeple fesih hakkinin bedele bagl kullanilmasinin hakkin kullanilmasi
acisindan bir sart olarak kabul edilmesinden ziyade feshin sonuglarinin ileriye etkili
olmasimin bir geregi olarak hakkaniyete gore ddenmesi gerekebilecek bir bedel ola-
rak yorumlanmasi gerekir. Hiikmiin bu sekilde yorumlanmasi hem kanun koyucunun
gerekcede zikrettigi sekilde taraflar arasindaki menfaatlerinin korunmasina daha faz-
la hizmet edecek hem de hiikmiin emredici kabul edilmemesine dair goriisiimiizii de

destekleyecektir.

842 Bedelin tayininde hakimin dikkate alacagi esaslara iligkin tespitlerimiz igin bkz. § 4/VI, C.

643 Belen, Siiresinden Once Devir, 55.
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Son olarak, TMK m. 832 kapsaminda kanun koyucunun siiresinden 6nce devir
hakkinin kullanimi agisindan bedel sarti getirmis olmasinin bir amacinin da rehinli
alacaklilarin korunmasi oldugu yaklasimi agisindan TMK m. 833’iin degerlendiril-
mesi gerekir. Onceki aciklamalarimizda da ifade ettigimiz iizere®** TMK m. 832 kap-
saminda hakimin rehinli alacaklilari korumak gibi bir zorunlulugu yoktur. Rehinli
alacaklilarin iist hakki s6zlesmesindeki hiikiimleri bilmesi gerekir. Bu sebeple TMK
m. 833 geregi hakkin bedelsiz sona ermesi sonucunda dogacak ihtimalleri de biliyor
oldugu g6z oniinde bulunduruldugunda bu duruma katlanmasi gereken rehinli ala-

caklilardir.

Diger yandan, sézlesmede feshin kararlastirildigi ancak bedele iligkin hiikiim
konmadig1 hallerde hakim bu boslugu doldurarak hakkaniyet geregi bedel tayin ede-
ceginde rehinli alacaklilarin varligini da géz 6niinde bulundurarak bir bedele hiikme-
debilir. Zira, TMK m. 828 hiikmii geregi iist hakkinin sona ermesi iist hakki {izerin-
deki rehin haklarinin da sona ermesi anlamina gelir. Bu durumda TMK m. 832 geregi
Odenecek intikal bedelinin TMK m. 829/I’in bu hiikkme de tesmili ile rehinli alacakli-
larin 6denmemis alacaklarinin giivencesi olarak kabul edilmesi gerekir®®. Boylece
hakim, iist hakki s6zlesmesinin tarafi olarak 6ncelikle tasinmaz malikinin ve iist hak-
k1 sahibinin menfaatlerini gézetmek kayd: ile taraflarin menfaatlerine ve iradelerine
aykirilik teskil etmedikce hakkaniyet geregi rehinli alacaklilar1 da gozeterek uygun
bir bedel 6denmesine hitkmedebilir.

Sonug itibartyla, TMK m. 833 geregi de TMK m. 831-832 hiikiimlerinin kesin
smirlarla emredici olarak kabul edilmesi taraflarin sozlesme ile kurdugu menfaat
dengesinin bozulmasi ihtimalini doguracaktir. Bu sebeple hakimin {ist hakk: sozles-
mesinin sona erdirilmesi hususunda takdir yetkisini kullanacagi hususlarda hakkani-
yete uygun; yani somut olay adaletini saglayacak bir karar verebilmesi i¢in somut
olayin sartlarini, taraf iradelerini, taraflarin menfaatlerini de gozetmek kaydi ile
TMK m. 831-833 hiikiimlerinin tamamlayic1 hiikiimler oldugunu géz 6niinde bulun-

durarak bir degerlendirme yapmalidir.

64 Bkz. § 4/VI, C.
645 Bkz. § 8/,
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IV. SOZLESMENIN BOZUCU SARTA BAGLI OLMASININ SONA
ERME UZERINE ETKISI

Bozucu sart, taraflar arasinda gegerli bir sekilde kurulmus olan sézlesme iligki-
sini sartin gerceklesmesi ile birlikte bastan itibaren gecersiz hale getirmesi sonucunu
doguracak olan taraflarca sozlesmeye konulmus bir hiikkiimdiir. S6zlesme hukuken
gegcerli ve tiim sonuglari ile birlikte hiikiim dogururken bozucu sart niteligindeki ol-
gunun gerceklesmesine bagli olarak sézlesmenin sona ermesi sonucu dogmaktadir.
Bu sebeple boyle bir hiikmiin iist hakki s6zlesmesine irade serbestisi ilkesi geregince
taraflarca konulmus olmasi halinde bu hiikmiin sézlesmeye ve hatta iist hakkinin
tesciline etkisinin ne olacaginin tespiti gerekir. Zira, bozucu sart ihtiva eden sozles-
meye dayanan iist hakkinin gecerli bir sekilde tescil edilebilecegi sonucuna varilirsa
tescilden sonraki stiregte sartin vuku bulmasi sézlesmenin ve iist hakkinin sona erme-
si sonucunu doguracaktir. Bu baslik altinda boyle bir sart1 tasiyan iist hakki sozles-

mesinin tescil edilip edilemeyecegi incelenmistir.

Taraflarin gecerli olarak kurulan bir sozlesmenin tist hakki tescil edilene kadar
ki siire icerisinde gergeklesecek bir olay neticesinde kendiliginden ortadan kalkacagi
yoniinde bozucu sarta baglamalart TBK m. 170 vd. ve 173 vd. hiikiimleri dikkate

alindiginda miimkiindiir®*°.

Ust hakki sézlesmesinin bozucu sarta baglanabilmesi imkani sadece tescil 6n-
cesindeki agsama i¢in s6z konusudur. Taraflar arasinda borglandirici islem mahiyetin-
de tezahiir eden iist hakki sézlesmesinin bozucu sarta baglanmasina hukuken bir en-
gel bulunmamaktadir. Ornek verilecek olursa kamu arazisinde iist hakki tesis edil-
misse tist hakki tesis eden idare, istihdam iligkisi sona erince iist hakkinin da kendili-
ginden sona erecegi yoniinde sézlesmeye bozucu sart koyabilir®®’. Taraflar irade ser-
bestisi kapsaminda belirli sartlarin gerceklesmesi halinde s6zlesmenin sona erecegi
hiikmiinii 6ngorebilirler. Bu durumda iist hakki sézlesmesinin bozucu sarta baglan-

mis olmasi Uist hakki s6zlesmesini sona erdiren bir sebep olarak karsimiza ¢ikacaktir.

646 Giirzumar, 166; Isler, Baurechtsvertrag, 90.

847 Isler, Baurechtsvertrag, 89, 90.
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Ancak, bu mahiyette bir hiikiim tastyan sdzlesmenin tescili miimkiin degildir®®, Zira,
Tapu Sicil Tiizigi’niin (TST) 16/11 hitkmiindeki tescil isteminin, tescili bozucu veya
hiikiimsiiz kilic1 kayit ve sarta baglanamayacagi hususundaki acik ifade ile tescilin

etkisini sona erdirebilecek bozucu bir sarta baglanmas yasaklanmigtir®,

Ust hakkinin bozucu sarta bagli olarak tapuya tescil edilip edilemeyecegi, irti-
fak haklarinin bozucu sarta baglanip baglanamayacagi sorusu ile iliskili oldugundan
yasaga ragmen doktrinde tartismalara konu olmustur®®. Bir goriise®! gore tescil bo-

zucu sarta bagli olamaz; aksi halde islem kesin hiikiimsiiz sayilir. Diger bir goriise®?

648 Giirzumar, 166.

649 Doktrinde TST m. 16/II hilkmiinde éngdriilen tescil isteminin sarta baglanamamasi kurali eksik bir
bicimde ifade edilmis oldugu, bu yasagin sadece bozucu sart1 degil ayn1 zamanda geciktirici sarti
da kapsadig ileri siiriilmektedir (Bkz. Sirmen, 174, 175; Akipek/Akintiirk/Ates, 296; Giirzu-
mar, 166, 167). Zira, bizim de katildigimiz bu goriis yazarlarina gore irtifak hakkinin erteleyici
sarta bagli olarak tescil edilebilecegi kabul edilirse, bu hakkin dogumu igin tescil yeterli olmaya-
cak, ancak mevcut bir hakmis gibi goziikmesine neden olacaktir. Diger yandan, TMK m. 780/II’ye
gore irtifak haklarmin tescilinde taginmaz miilkiyetine iligkin kurallar uygulanacagi igin TBK m.
243/1 hitkmii uygulama alan1 bulacaktir. Hiikiim geregince de tasinmaz satiginda sarta bagl tescil
kabul edilmemektedir. Bu durumda TST m. 16/1I hiikmiiniin de sadece bozucu sart igin geciktirici
sart i¢in getirilmis oldugu yorumu da isabetli gozilkkmektedir. (Aym1 yonde bkz. Isler, Bau-
rechtsvertrag, 90); Tek, hakkm kurulusunun ve tescilinin geciktirici sarta bagl olamayacagi gorii-
stine istirak etmekle beraber hakkin kullanimina ve igerigine dahil unsurlarin geciktirici sarta bag-
lanabilecegini ifade etmektedir. Yazara gore dnemli olan taraflar arasindaki ayni iliskiyi etkileme-
yecek olan hiikiimlerin sarta baglanmis olmas1 gerektigidir. (Bkz. Tek, 247- 249); Isvicre Huku-
kunda da GBV Art. 47 Abs. 1’e gore tescil bagvurusunun igeriginin kosulsuz olmasi gerektigi ka-
bul edilmistir. Bkz. Hitz, 65, N.108.

850 irtifak haklarinin bozucu sarta baglanip baglanamayacag ile ilgili tartismalar icin bkz. Tek, 250-

254; Isvigre Hukukunda eski goriis irtifak haklarinin bozucu sarta baglanamayacag1 ydniindeydi
(Bkz. Isler, Baurechtsvertrage, 91, 92; Riemer, Baurecht, 28; Henggeler, 36; Ayrica irtifak hak-
kmin geciktirici veya bozucu sarta bagli olarak tescil edilemeyecegi hakkinda BGE 87 I 311,
(https:/iwww.servat.unibe.ch/dfr/bge/c1087311.html, E.T. 05.10.2021)). Zamanla doktrin ve yargi
kararlariyla eski goriis terkedilmis, ayrim yapilmaksizin her tirld irtifak hakkini bozucu sarta
baglanabilecegi goriisii hakim goriis haline gelmistir (Federal Mahkeme’nin oturma hakki ile ilgili
verdigi karar i¢in bkz. BGE 115 II 213, (https://www.servat.unibe.ch/dfr/bge/c2115213.html, E.T.
05.10.2021)); Ust hakki bozucu sarta baglanmissa, bu durumun iist hakkinin sona erme siiresinin
taraflarca nispi siire olarak belirlenmis oldugunun kabul edilmesi gerektigi hakkinda bkz. Karauz,
120 vd..

%1 Sirmen, Sart, 115; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 331; Doktrinde bozucu sartin gercekles-
menin ayni etki dogurmayacagi, bu sebeple tasinmaz miilkiyetinin devrini saglayan tasarruf isle-
minin bozucu sarta baglanamayacagi da savunulmaktadir. Bu goriise gore bozucu sartin sadece
borglandirici islemde s6z konusu olabilecegi TMK m. 521 ve TBK m. 292 hiikiimlerinde de tasar-
ruf igleminin bozucu sarta baglanmis oldugunun sdylenemeyecegi ileri siiriilmektedir. Hatemi,
Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir, Esya Hukuku, 1991, 561; Ust hakkinin varligmin
bozucu sarta baglanmis olmasi1 halinde hak, siiresiz veya en az siireyle kurulmus olsa bile siirekli
bir nitelik gostermis olmaz. Bkz. Kuntalp, 543.

652 Hatemi/Serozan/Arpaci, 569; Ozakman, 54; Aym yonde Tek, 254; Isvigre Hukuku agisindan
aymi yonde Isler, Baurechtsvertrage, 91, 92; Riemer, Baurecht, 28; Ust hakkinin bozucu sarta bag-



231

gore de irtifakin bozucu sarta baglanmasinin pratik ihtiyaglar1 karsilayabilecegi sa-
vunulmaktadir. Bu goriisii savunan yazarlar, TMK m. 521 vd. ile TBK m. 292’yi bu
goriislerine dayanak olarak gostermektedirler. Oyle ki, TMK m. 521 vd. hiikiimlerine
gbre Onmiras¢inin mirast kazanmasi bozucu olarak belli bir siireye ya da sarta bag-
lanmigsa ve Onmiras¢inin kazandigi mallar arasinda taginmazlar varsa bunlarin 6nmi-
ras¢1 adina tescili miimkiindiir. Ayrica, TBK m. 292’ye gore de tasinmazlara iliskin
bagislayana donme kosullu bagislamada ayni hakkin bozucu sarthi olarak tesciline
izin verilmistir. Boylece tescilin sarta baglanamayacagi yasagi bozulmustur®3. Bu
goriise gore bozucu sarta bagh bir irtifak hakki da tescille dogar ve eger sart gergek-
lesirse hak maddi anlamda sona erse de sekli anlamda varligini siirdiirecektir. Boyle

bir durumda da iyiniyetli tiglincii kisilerin iktisabt TMK m. 1023 geregince korunur.

Doktrindeki hakim goriise®* gore de irtifak hakkinin tescilinin sarta baglanma-
st tapu sicilinin agiklik ilkesinin ihlali anlamina gelir. Bu goriis taraftarlari tapu sici-
linin taginmazlar tizerindeki ayni haklarin durumunu agik ve siipheye yer vermeye-
cek sekilde yansitmasinin kamu menfaati agisindan biiylik 6nem tasidigr gerekcele-
riyle irtifak hakkinin tescilinin sarta baglanamayacagini kabul etmektedirler. Tescil
istemi bozucu sarta baglanir, memur da derhal tescil yaparsa tescilin etkisi de bozucu
sarta baglanmis olacaglt ve TST m. 16/II’ ye gore tescilin etkisinin de bozucu sarta
baglanmasi yasaklandig1 i¢in memurun bu tescili gerceklestirmemesi gerekir®®. Tapu
Sicil Tiiziigii ile yasak getirilmis olmasi baslica gerek¢e olmak kaydi ile biz de dokt-
rinde ileri stiriilen goriislerden hakim goriise istirak ediyoruz. S6zlesmenin bozucu
sarta baglanmis olmasi ile gecerli olarak yapilmis hukuki islemin akibeti, gerceklesip
gerceklesmeyecegi belirsiz olan bir durumun akibetine baglanarak belirsizlestiril-

mektedir®®®. Zira, sartin gerceklesmesi TBK m. 173/I’ye gore sozlesmenin hiikiim

lanmasi halinde hakkin kendiliginden sona erecegi ve tasinmaz malikinin terkin talebinde buluna-
bilecegi hakkinda bkz. Schmid, Art. 976, N. 8; Henggeler, 82.

853 Giimiis, M. Alper, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.I, B. 3, Istanbul 2013, 215.

65 Ayni yonde bkz. Sirmen, 174, 175; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 203/ N. 848, dn. 622;
Yazara gore bozucu sartla elde edilmek istene sonug, ¢ogu hallerde miilkiyetin devrini taahhiit
eden kisiye taninacak bir geri alim hakki ile az ¢ok saglanabilir. Akipek/AKkintiirk/Ates, 296, 297,
Unal/Baspinar, 290; Giirzumar, 167

855 Sirmen, 174, 175.
656 Eren, 1195.
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ve sonuglarinin kendiliginden ortadan kalkmasi anlamina gelecektir. Buna bagli ola-
rak da taraflarin borg¢lar1 sona erecek, tasarruf islemine bagli sonuglar sézlesme once-
si hale gelecektir®®’. Bu durumda tasmmazin tapu kaydinda goziiken hak sahiplerinde
de degisiklik meydana gelecektir. Sonug itibartyla, tescilin bozucu sarta bagli olmasi
hem tapu sicilinin aciklig1 ilkesinin ihlal edecek hem de bozucu sartin varligir hakkin
akibetini belirsizlestirdigi i¢in sicile giiven zedelenecektir. Bunun sonucu olarak da

tapu siciliyle korunmak istenen menfaatler zarar gorecektir.

Ayni haklarin tescilinin bozucu sarta baglanamayacagina iliskin genel kural
g6z Onilinde bulunduruldugunda irtifak hakki s6zlesmesindeki nisbi nitelikli hiikiim-
lerin bozucu sarta baglanmasina bir engel olup olmadig: sorusu akla gelebilir. Tapu
Sicil Tiiziigii’'ndeki agik hiikiim karsisinda buna bir engel olmadigini sdylemek
miimkiindiir. Zira, doktrinde de bu goriise istirak eden yazarlara gore bozucu sartin
gerceklesmesi ile birlikte ayni hak kendiliginden sona ermeyecek, hakkin terkinini

talep etme borcu dogacaktir®®®

. Kanaatimizce, bu goriisiin kabul edilmesine bir engel
yoktur. Ust hakkir agisindan da aymi yaklasimin kabul edilmesi gerekir. Ust hakki
sOzlesmesindeki nispi bor¢ doguran hiikiimler bozucu sarta baglanirsa, sartin gercek-
lesmesi halinde iist hakk: sahibi hakk: terkin borcu altina girecektir. Terkin borcunu
ifa etmeyen st hakki sahibine karsi da kiyasen TMK m. 716 hiikmii uygulanmak
suretiyle taginmaz maliki mahkemeden terkin karar1 verilmesini isteyebilir. Bu du-

rumda mahkemenin terkin karari ingai bir karar olarak hak sahibinin terkin beyani

yerine gegecek ve terkin aciklayici terkin niteligine sahip olur.

Sonug olarak, irtifak haklarmin kurulmasina veya devredilmesine yonelik borg-
landirict islemlerin ve pek tabii ki, iist hakki s6zlesmesinin de bor¢landirici iglem

olarak sarta baglanmasina engel yoktur®®. Taraflar, irade serbestisi geregi iist hakk1

657 Ust hakk1 sozlesmesi siirekli nitelikte bir borg iliskisi oldugu i¢in TBK m. 173/III’e gére yerine

getirilen edimlerin gegerliliklerini korurlar. Hukuken bozucu sarta bagli sona ermenin sonuglari
(ayni sonuglar haric) sartin gerceklesmesinden itibaren ileriye etkili sonu¢ dogurmaktadir. Ancak,
taraflar sartin gegmise etkili sonu¢ dogurmasini sézlesmede kararlastirabilirler. Bkz. Eren, 1202,
1203.

%8 Giirzumar, 172; Sirmen, Lale, Tirk Ozel Hukukunda Sart, Ankara 1992, 106.

8% Aym yonde bkz. Sirmen, 175; Sarta bagh olarak yapilan taahhiit islemlerinin tescil edilebilmesi
icin sartin ger¢eklesmeni beklemek gerekir. Sarta bagli olarak yapilan bir taahhiit islemi, sartsiz
olarak tescil edilebilir bu takdirde de ilgililerin TMK m. 1025 hiikkmiine dayanan dava haklar1 sak-
lidir. Akipek/AKintiirk/Ates, 297; Bu durumda sart gerceklesirse ayni hak kendiliginden ortadan
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sOzlesmesine bozucu sart koyabilecekler ise de bu sartlar hakkin varligini veya ayni
iliskiyi etkileyecek hiikiimlere iliskin olmamalidir. Bu kapsamda olsa olsa iist hakki-
nin kullanilmasina ve kapsamina iliskin hususlar bozucu sarta baglanabilecektir.
Boylece sartin gerceklesmesi halinde de iist hakkinin degil, hak sahibinin bozucu

sarta bagli olan kullanim yetkisi sona ermis olacaktir.

§ 6. DIGER SONA ERME SEBEPLERI
|. KAMULASTIRMA

Tasinmaza bagli irtifak haklarin1 dolayisiyla iist hakkini da sona erdiren bir di-

ger sebep kamulastirmadir®®®

. Kamulagtirma Kanunu m. 3/I’e gére kamulagtirmanin
konusuna irtifakla yiiklii tasinmazlar girebilecegi gibi dogrudan dogruya irtifak hak-
lar1 da kamulastirmanin konusunu olustururlar. Her iki durumda da kamulastirma ile

irtifak haklar1 sona ermektedir.

Kamulagtirma, kamu giicline dayanarak devlet veya idarenin kanunda 6ngorii-
len usul ve esaslar altinda 6zel miilkiyet konusu olan taginmazlari iktisap etmesi ola-
rak tanimlanabilir®®. Doktrinde dogrudan irtifak hakkimin kamulastiriimasina “dog-
rudan dogruya kamulastirma”, yiiklii tasinmazin kamulastirilmasi ile irtifakin sona

erdigi duruma da “dolayisiyla kamulastirma" denilmektedir®®?

. Uygulamada ¢ogun-
lukla kamu yarar1 gerek¢esiyle dogrudan irtifak hakkinin kamulastirilmasi yoluna
bagvurulmaktadir. Yiikli tasinmaz iizerindeki irtifak hakki kamu yarar1 amaciyla
yapilacak bir eserin ingasina engel oluyorsa bu takdirde irtifak hakki dogrudan kamu-

lastiriir®3,

kalmaz fakat irtifak hakki sahibinin ayni hakki terkin etme borcu dogar. Tek, 249, 250; Sadece
tescil isleminin bozucu sarta baglanamayacagi yoniinde bkz. Isler, Baurechtsvertrag, 91.

660 |sler, Baurechtsvertrag, 119; Riemer, 49; Freimiiller, 49; Unal, 165; Giirzumar, 180; Képrii-
livKaneti, 67; Akipek/Akintiirk/Ates, 662; Sirmen, 498; Biiyiiktanmir, 256; Yaylak, Cihan, Ka-
mulastirmani Siirli Ayni Haklara Etkisi, Kirklareli Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiil-
tesi Dergisi, Y. 2017, C. 6, S. 2, 93-94.

1 Onar, Siddik S., Idare Hukukunun Umumi Esaslari, I11. C., Istanbul 1966, 1513 vd..

662 {Unal, Sona Erme, 121, Yazar doktrinde tasinmaza bagl irtifak hakkinin dogrudan dogruya kamu-
lastirilmasimin “kismi kamulastirma” olarak degerlendirildigini de ifade etmektedir.

63 {Inal, Sona Erme, 121.
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Uzerinde durulmas: gereken bir husus da yiiklii tasinmazin kismen kamulas-
tirma konusu yapilip yapilamayacagidir. Yiiklii tasinmazin tamami kamu yarar1 ge-
rekgesiyle kamulastirilabilecegi gibi bir kismi da kamulastirma konusu yapilabilir.
Bu durumda yiiklii tasinmazin kismen kamulastirilmasi halinde irtifak hakkinin sona
ermesine iligkin farkli sonuglar ortaya ¢ikar. Kismi kamulastirma ile irtifaktan yarar-
lanmak tamamen imkansiz ve faydasiz hale gelmisse irtifak sona erer. Irtifak kamu-
lastirmadan hig etkilenmemisse kalan kisim ile irtifak varligim siirdiiriir. Fakat, irti-
fak kismen etkilenmisse bu durumda da kamulastirma disinda kalan kisim iizerinde
irtifak varligint devam ettirir. Tiim bu hallerde kamulagtirma neticesinde irtifaki sona

eren hak sahipleri ugradiklari zarar mukabilinde tazminata hak kazanirlar®®,

Yukaridaki agiklamalar 1s18inda yiiklii taginmazin kamulagtirilmasi taginmaza

bagl irtifaklar icin bir sona erme sebebidir®®®

. Diger bir deyisle yararlanan taginma-
zin kamulastirilmasi ona bagli olan irtifaklar etkilemezler. Bagh bulundugu tasin-
mazla beraber irtifaklar da kamulastirmay1 yapan kuruma gegerler®®. Ancak iist hak-
kinda hem ytiklii tasinmazin hem yararlanan tasinmazin kamulastirilmasi tist hakkini
sona erdirir. Ciinkii, yliklii tasinmazin kamulastirilmas ile {ist hakkinin konusu kal-
mamustir, yararlanan tasinmaz kamulastirilirsa da iist hakkinin kullanilabilecegi bir

667

slire kalmayacaktir™’. Ayrica tasinmaza bagli diger irtifaklarda oldugu gibi dogrudan

dogruya iist hakkinin da kamulastirma konusu olmas1 miimkiindiir®®,

Kamulastirma Kanunu m. 25, 10/I11, f hilkkmiine gore kamulastirma isleminin
kesinlesmesiyle beraber iist hakki sona erer. Kamulastirmanin kesinlesmesi ise dava-
ya bakan kamulastirma konusu yiiklii tasinmazin bulundugu yer Asliye Hukuk Mah-

kemesi’'nin tescil veya terkin karari ile gerceklesir®®. Daha sonra kamulastirmanin

664 Tazminat kamulastirmanin sadece sonucu degil ayn1 zamanda sart1 niteligindedir. Bkz. Unal, Sona

Erme, 122.

685 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 803/ N. 2817; Unal, Sona Erme, 121 vd.; Képriilii/Kaneti, 67;
Sirmen, 498; Akipek/AKintiirk/Ates, 662.

666 {nal, Sona Erme, 122.
67 {Inal, 165; Biiyiiktamir, 256;
668 {nal, 165; Aral, 75.

669 Bkz. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu m. 25, 18/IV ve TST m. 69/11; Bedele iliskin karar tescil
veya terkin kararinin ve kamulastirma kararinin kesinlesmesine engel degildir. Yararlanan tasin-
maz maliki Kam. K. m. 10/VIII’ e gére mahkemenin verdigi kararin ve kamulastirma isleminin
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kesinlesmesiyle sona eren iist hakkinin kamulagtirmaya dayanilarak terkin igleminin
yapilmasi gerekir ki bu terkin agiklayici etkiye sahip bir terkindir. Bu sebeple terkin
tapuya islenmedikge tapu kaydi gergek hak durumu gostermeyecegi igin yolsuz tescil
haline gelir ve bu tescile dayanarak tasinmazin iyiniyetli ligiincii kisiler tarafindan

iktisab1 halinde TMK m. 1023 uyarinca kazanimlari korunur®’°,

II. UST HAKKI SAHIBININ OLUMU

Tiirk Medeni Kanunu’nun kural olarak benimsedigi tist hakki, 826/I hiikkmiine
gore kisiye bagli ist hakkidir (Personaldiensbarkeit). Ancak taraflar TMK m.
826/1I’ye dayanarak aksini kararlagtirmamislarsa devredilebilen ve mirascilara intikal
edebilen bir haktir®”!. Bu surette kisiye bagl iist hakk, iist hakki sahibinin azami yiiz
yil veya taraflarin belirledigi siire boyunca sadece onun kullanabilecegi ve yararlana-

bilecegi bir hak olarak varligini siirdiiriir.

Ust hakki, taraflarm anlagmasi geregi kisiye bagli olarak ve tasarruf sinirlan-
dirmasi ile devredilemez ve mirasgilara intikal edilemez sekilde kurulursa kisiye bag-
I1 irtifaklardan intifa hakkinda (intifa hakkina dair hiikimlere tabi olan oturma hak-
kinda da) oldugu gibi (TMK m. 796/I1) hak sahibinin 6liimii ile sona erer®’2, Gercek
kisilerde, TMK m. 35’e gére gaiplik karari 6liim ile ayn1 sonucu doguracaktir. Ust
hakki sahibinin gaipligine karar verilmesi halinde hakkin sona erip ermeyecegi hak-
kin devredilebilir olup olmadig ile iliskilidir. Kural olarak iist hakki devredilebilir
bir hak oldugu icin aksi kararlastirilmamigsa hak sahibinin 6liimii veya gaipligine

karar verilmesi hakki sona erdirmez. Ust hakki, hak sahibinin miras¢ilarina geger®’®.

kesinlesmesine ragmen kararin bedele iliskin kismi igin istinaf veya temyiz yoluna bagvurabilir.
Diger yandan yiiklii taginmaz maliki tarafindan irtifakin kamulagtirilmasi igleminin iptali i¢in idari
yargida dava agilmis ve ylirlitmenin durdurulmasi karart alinmigsa Asliye Hukuk Mahkemesi’nin
bu karar1 bekletici mesele yapmas1 gerekir. Iptal davasi reddedilirse somut olayin sartlarma gore
terkin karar1 verebilir. Bkz. Unal, Sona Erme, 123.

670 UUnal, Sona Erme, 123; Képriilii/Kaneti, 69.

671 |sler, Baurechtsvertrag, 101; Freimiiller, 31; Unal, 145- 146; Ertas, N. 2405; Giirzumar, 36 vd.,
47 vd..

672 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 837/ N. 2935; Hakim goriise gore Slimiin gergeklestigi an,
beyin 6liimiiniin gergeklestigi andir. Bu andan itibaren sahsa bagl olan tst hakk: da kendiliginden
(ipso iure) sona erer. Bkz. Ozmen/Yildirim, 156- 157.

673 Sirmen, 493; Esener/Giiven, 369; Akipek/Akintiirk/Ates, 701; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, 837/ N. 2936; Tokat, Hiiseyin, Tiirk Hukukunda Gaiplik, Konya, 2018, 179, 180.
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Diger yandan, TMK m. 826 geregi taraflar iist hakkinin devrini yasaklamiglarsa bu
durumda {iist hakki sahibinin gaipligine karar erilmesi hakkin sona ermesi anlamina

674

gelir®”®. Ust hakki tasimnmaza bagl olarak tesis edilmisse hak sahsin varligina baglh

olmadig1 igin hak sahibinin gaipligi hakki sona erdirmez®”.

Intifa hakkindan farkli olarak®’® taraf iradesiyle intikali yasaklanan iist hakki
sicil disinda sona ermis olur. Diger bir ifadeyle, hakkin sicilden terkin edilmesinden
once hak sona ermis olacagi igin tescilin i¢i bosalmis olur, hukuki degerini kaybeder.
Bu sebeple terkin i¢in TMK m. 1026’daki usuliin uygulanmas gerekir®’’. Yiiklii ta-
sinmaz maliki TMK m. 1026/I’e dayanarak tapu sicil miidiiriine dogrudan bagvurarak

iist hakkinin sicilden terkin edilmesini isteyebilecektir.

III. YARARLANAN TASINMAZIN TERK EDILMESI®78

Tasinmaz miilkiyetinin ve taginmaza bagli irtifaklarin, dolayisiyla iist hakkinin
da sona erme sebeplerinden birisi tasinmazin (taginmaza bagl irtifak hakki i¢in ya-
rarlanan tasinmazim)®’® terk edilmesidir®®. Tasimnmazin terk edilmesinin hakkin sona

ermesi sonucunu dogurabilmesi igin dncelikle tasinmazin lizerindeki biitlin haklari ile

674 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 837/ N. 2936; Tokat, 180.
675 Tokat, 180.

676 Intifa hakk1, hakkin niteligi geregi ayrilmaz sekilde kisiye baglidir. Bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, 837/ N. 2935.

677 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 837/ N. 2937;

678 Bu bashk altinda yapilan agiklamalarda Unal, Sona Erme, 129-130°da yapilan degerlendirmeler
esas alinmuistir.

679 Terk edilen tasmnmaz degil, bagimsiz ve siirekli bir hak ise bunun haktan vazge¢me mahiyetinde

oldugu ve hak sahibinin haktan vazgegmesi ile agilan tapu kiitiigii sayfasinin da kapatilacagi yo-
niinde bkz. Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 463/ N.1693; Akipek/Akintiirk/Ates, 506; Tapuda
ayri bir sayfaya yazilmis bagimsiz ve siirekli haklarin da Kanun nezdinde tasinmaz kavrami igeri-
sinde degerlendirilmesine bagli olarak bu haklarin da terk edilebilecegi yoniinde bkz. Eren, Miil-
kiyet, 321.

680 Doktrinde baz1 yazarlar terk beyaninm hakkindan feragat etmekle ayn1 anlamda oldugu, tapu ida-

resine kars1 yapilan feragat beyaninin ayn1 zamanda terkine muvafakat beyani olup tasarruf islemi
niteliginde oldugunu ileri siirmektedir. Bkz. Eren, Miilkiyet, 321 vd.; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, 461/ N.1688; Akipek/Akintiirk/Ates, 505 vd.
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birlikte kamuya intikal etmemis veya tasinmaz {izerinde intifa ya da rehin gibi bir

sinirl1 ayni hakkin tesis edilmemis olmasi gerekmektedir®®:,

Yararlanan taginmazin terk edilmesi ona bagl olarak tesis edilen iist hakkinin
da sahipsiz hale gelmesine sebep olur ve sahipsiz hale gelen yararlanan tasinmaz
isgal edilerek yeniden miilkiyet kazanilirsa ona bagli iist hakki da yeniden kazanilmig
olur. Bu durum, terk neticesinde tapudaki {ist hakkina iliskin tescilin biitiin hukuki
degerini kaybetmedigini, sekli de olsa varligini korudugunu gostermektedir. Sekli
anlamda varligin1 devam ettiren bu iist hakki, yiikli tasinmaz malikinin TMK m.
1014°¢ gore Tapu Sicil Miidiiriine yapacagi yazili basvuru ile sicilden terkin edilebi-
lir. Ykl tasinmaz malikinin terkin talebinin reddedilmesi halinde yiiklii tasinmaz
maliki terkin davasi agmak suretiyle mahkeme karari ile ist hakkinin terkin edilme-
sine karar verilmesini saglayacaktir. Bu durumda husumet dogrudan tapu sicil idare-

sine yoneltilmek kaydiyla dava tapu sicil idaresi aleyhine agilabilecektir®®,

IV. CEBRIi iICRA

A) YUKLU TASINMAZIN CEBRI iCRAYA KONU OLMAS] 683

Tasinmaza bagli irtifak haklarin sona ermesi sonucunu dogurabilecek sebepler-
den biri cebri icradir. Bir taginmaz {izerinde birden fazla sinirli ayni hak tesis edilebi-
lir. Bu kapsamda iist hakki ile yiiklii taginmaz tizerinde bir iist hakki daha tesis edile-
bilecegi gibi, baska siirli ayni haklar da tesis edilebilir. Bu suretle tasinmaz tizerinde

birden ¢ok smirli ayni hak veya rehin hakki mevcut olabilir. Bu siirli ayni haklar

881 Meier- Hayoz’a gore terk, tek tarafli bir hukuki islem oldugu icin islemin gegerliligi genel hiikiim-
lere (TBK m. 1 vd.) tabidir. Aktaran: Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 462/ dn.785; Ayn1 yonde
bkz. Akipek/Akintiirk/Ates, 505.

682 Heniiz terkin yapilmamigsa terk ile irtifakin sona ermeyecegi, dolayistyla terkinin de kurucu, bo-

zucu, nitelikte oldugu yoniinde bkz. Eren, Miilkiyet, 322; Sirmen, 355; Akipek/Akintiirk/Ates,
506; Tasinmazin terk edilmesi halinde tasinmaza bagl borglarm akibeti konusuna dair Isvigre Fe-
deral Mahkemesi’nin goriisii esyaya bagli irtifaklarda yiiklii tasinmaz malikine bakim borcu yiikle-
tilmigse yiiklii taginmazin terk edilmesi halinde bakim borcunun ortadan kalkmayacagi, bu borgtan
yeni bir miilkiyet hakki tesis edilene kadar eski hak sahibi sorumlu olacag1 yoniinde ise de dokt-
rinde ¢ogunlukta kabul edilen goriis tasinmaza bagli bor¢larin da ortadan kalkacagi yoniindedir.
Bizim de katildigimiz goriise gore terk beyanindan sonra taginmaza bagli borglar sona erecek ve
yeni bor¢ dogmayacaktir. Ancak, terk anina kadar dogan borglardan eski hak sahibi sorumlu ol-
maya devam eder. Bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 463/ N.1694 vd.

683 By baslik altinda yapilan agiklamalarda Unal, Sona Erme, 131, 132’de yapilan degerlendirmeler
esas alimmigtir.; Ayrica, AKipek, 64 vd.
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arasindaki ilisgki TMK m. 1022/1" gore “sira iliskisi” olarak kabul edilmektir. Ayni
tasinmaz lizerinde birden ¢ok sinirli ayni hakkin mevcudiyeti halinde bu haklar ara-
sindaki iligkiyi diizenlemek i¢in Roma Hukukundan giinimiize intikal eden en temel
ilke “prior tempore potior iure”; yani “zaman itibariyla 6ncelik ilkesi” dir. Buna goére
ayn1 esya iizerinde birden fazla siirli ayni hak tesis edilmis ve bir hakkin kullanil-
mas1 digerine zarar veriyor ise zaman itibariyla dnce gelen sinirli ayni hak digerleri-
ne gore onceliklidir®® Baska bir ifade ile, “tescil tarihi daha eski olan bir sinirli ayni
hak sira bakimindan kendisinden sonra tescil edilmis olan yeni tarihli bir sinirli ayni

haktan &nce gelir”®%,

Ancak bu kuralin sézlesmeye®® ya da Kanun’a®®’ dayanan bazi istisnalar1 var-
dir®®. Zaman itibariyla &ncelik ilkesi ve istisnalar1 rehin konusu tasinmazlarin icra
yoluyla paraya gevrilmesi siireci agisindan dnem arz eder. Oyle ki, ilke geregi mali
paraya cevirmeye yetkili olan kisi, lehine rehin hakki 6nce tesis edilmis olan alacak-
lidur. Istisnalarin olmadig1 ve tasinmaz iizerinde once rehin hakkinin, sonra irtifakin

kurulmus oldugu halde tasinmaz oncelikle irtifakla yiikli olarak ihaleye ¢ikarilir,

684 Ornegin, bir arazi iizerinde gegit irtifakindan sonra iist hakki tesis edilmisse, iist hakkinin kulla-
milmas gegit irtifakinin kullanilmasina zarar verebilecegi icin gegit irtifak1 6nceliklidir. Ust hakk1
sahibi hakkini kullanirken gegit irtifakinin kullanilmasina engel olmamak, geg¢it irtifaki sahibinin
hakkini kullanmasina saygi gostermek zorundadir. Bkz. Akiner, Roma Hukuku, 323; Malik temi-
nat olarak ayn1 seyi birkag alacakliya vermisse her ne kadar zaman itibariyla oncelik prensibi esas
olsa da sonraki alacaklinin “ius offerendi”si; yani 6nceli alacakliya kendisini tatmin etmeyi teklif
etmek hakki vardi. Bunun sonucu olarak 6nceki alacakli bu teklifi kabul ederse sonraki alacakli
onceki alacaklimin yerine gegerdi. Bkz. Di Marzo, 291; Celebican, 298 vd.; Aki-
pek/Akintiirk/Ates, 768; Giirsoy/Eren/Cansel, 1052; Aybay/Hatemi, 25 vd., 158 vd.; Erel, 6
vd.; Okumus, Selmani/Demir, Bahadir, Sabit Derece Sisteminde Sézlesmeden Dogan ilerleme
Hakki, AUHFD, Y. 2017, C. 66, S. 3, 607; Schulz, Fritz/Erdogmus, Belgin, Roma Hukukunun
Bir Prensibi: Emniyet, IUHFM, Y. 1976, C. 42, S. 1-4, 608; Karabacak Furunci, Semra, Sinirh
Ayni Haklar Arasinda Sira Iliskisi, [UHFM, Y. 2016, C. 74, S. 2, 776 vd..

685 Akipek/Akintiirk/ tes, 768; Okumus/Demir, 607.

68 Ornegin; bir arazi iizerinde gegit irtifakindan sonra iist hakki tesis edilmisse gecit irtifaki sahibi iist

hakkina izin verirse {ist hakki sira yoniinden gegit irtifakindan 6ncelikli hale gelmis olur.

887 Sonradan kurulan sinirli ayni haklar, tescile tabi olmayan kanuni ipotekler (TMK m. 892) ve irti-
faklarsa ya da TMK m. 841°e gore kamu hukukuna iligkin taginmaz yiikleri veya TMK m. 870-
872’de dngoriilen sabit dereceler sistemine tabi rehin hakki ise Kanun’dan dogan istisnalardan s6z
edilecektir.; bu kuralin kanuni rehin haklarinda islev gérmeyecegi, kanuni rehin haklarinin 6nceli-
gi olduguna dair bkz. Erdegmus, 129, dn.70.

68 Roma Hukukunda da bu kuralin istisnalar1 mevcuttur. Mesela, seyin korunmasi i¢in gerekli olan

vasitalar tedarik eden kisi lehine tesis edilmis ipotek var ise bu ipotek sonra kurulmus olsa dahi
oncelik hakki kazanirdi. imparator Leo tarafindan ¢ikarilan emirname ile aleni muamelelerden ve-
ya li¢ sahidin imzasini tasiyan iglemlerden dogan rehin haklari sonra kurulmus olsa dahi dncelik-
liydi. Bkz. Di Marzo, 291.
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teklif edilen bedel alacakliy1 tatmin ediyorsa taginmaz irtifakla yiikli olarak ihaleyi
kazananin miilkiyetine geger. Bedel alacakliy1 tatmin etmemisse bu durumda ikinci
ithaleye gidilmesi gerekir; ancak, tasinmaz irtifaktan arindirilmis bir sekilde ihaleye
¢ikarihir (IIK. m. 132/I). Bunun sebebi ise tasinmaz iizerinde ikinci bir sinirh ayni
hak tesis edilirken rehinli alacaklinin rizas1 aranmadigi i¢in kendinden sonraki sinirli
ayni haklarin tasinmazin degerini diisiirdiigli gerekgesi ile ikinci ihalede iistiindeki
yiiklerden armndirilmis olarak satisa ¢ikarilmasi saglanmistir. Ikinci satista iistiindeki
yiiklerden arindirilmis sekilde satisa g¢ikarilan tasinmaz i¢in teklif edilen bedel, ilk
ihalede verilen bedelden diisiikse tasinmaz iizerindeki irtifak sona ermez ve taginmaz
irtifakla beraber ihale kimin iizerinde kalmissa ona intikal eder. Diger yandan, ikinci
ihalede teklif edilen bedel ilk ihaleden yiiksekse taginmaz ihaleye ¢ikarildigi gibi
irtifaktan arindirilmis olarak ihaleyi kazananin miilkiyetine geger. Bu ihtimalde irti-
fak sona ermistir®®. fhalenin gergeklesmesi ile birlikte irtifak hakki sona ermis ola-
cagindan tapuda terkin islemi gergeklestirilmeden irtifak maddi anlamda sona ermis

olur®°,

Bu aciklamalar 15181inda, bir tasinmaz {izerinde iist hakki tesis edilmisse iist
hakki sahibi, kendi hakkindan 6nce kurulmus olan ayni haklarin kullanilmasina engel
olmamak zorundadir. Burada iist hakki sahibinin katlanma ytikiimliiliigiinden de s6z
etmek miimkiindiir. Ust hakkindan énce kurulmus bir rehin hakki varsa TMK m.
869’a gore (rehin hakki sahibi iist hakkinin kurulmasina muvafakat vermisse) sira
bakiminda iist hakki rehin hakkindan sonra gelecektir. Ust hakkina gore ondeki sira-
da bulunan rehinli alacakli tasinmazin paraya cevrilmesini talep ederse tist hakki
TMK m. 869 hiikiimlerine tabidir®®. Hiikme gére “...paraya cevirme asamasinda
eski tarihli rehinli alacakiiya zarar veren irtifaklar ve tasinmaz yiikleri terkin edi-

lir.”.

689 Bu asamada, icraya basvuran alacakliya yapilan ddeme sonrasi elde para kalacak olursa TMK m.
869/11, 1T geregi irtifak haklari sona erenlere haklari nispetinde 6deme yapilir.

6% Diger yandan, irtifaktan armdirilmis ikinci ihalede teklif edilen bedel, ilk ihale ile ayn1 veya daha

diisiikse bu durumda irtifak hakkinin tasinmazin degerine bir etkisi olmadig1 anlagilacagi icin ikin-
ci satista da irtifak hakkinin terkin edilmesine gerek kalmamakta, taginmaz irtifak hakki ile birlikte
devredilmektedir. (Bkz. Canarslan, Gokge, Intifa Hakkinin Sona Ermesi, Istanbul 2016, 148).

691 Akipek, 64.
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Anlagilacag tizere TMK m. 869 cergevesinde yiiklii taginmaz {izerinde iist
hakkindan 6nce rehin hakki varsa bu hakkin paraya cevrilmesi asamasinda ikinci
satista ylklerden arindirilmis (terkin edilmis) olarak taginmazin ihaleye ¢ikarilmasi
s6z konusudur. Ust hakki da bu asamada maddi anlamda sona ermis olur. Maddi an-
lamda sona eren hakki sekli anlamda da sona erdirmek i¢in terkin talebinde bulun-
maya yetkili olanlar cebri icra vasitasiyla list hakki sona eren {ist hakki sahibi, ihale
ile TMK m. 1013/I1, 705/11 ve 716/1’ye gore miilkiyeti edinenler ve ihaleyi gergek-

lestiren makamlardir.

Ust hakki kurulmus bir tasinmaz iizerinde (¢1plak miilkiyet iizerinde) daha son-
ra tasinmaz maliki tarafindan rehin hakki tesis edilirse malikin borcunu ifa etmemesi
halinde tasinmazin satisa ¢ikarilmasinin iist hakki iizerindeki etkisinin ne olacagina
bakmak gerekir. Yiiklii tasinmazin rehinli alacakli tarafindan borcun 6denmemesi
sebebi ile ihaleye c¢ikarilmasi halinde tasinmaz iist hakki ile birlikte satilacagindan
ist hakkinin gegerliligine bir etkisi olmaz. Zira rehinli alacakli tasinmazi {izerindeki
tist hakkinin varligini bilerek ve bu sartlarda kabul ederek rehin tesis ettirmistir. An-
cak, bu durumda tasinmazin satilmasi {ist hakki sdzlesmesinin tarafinin da degisecegi
anlamia geleceginden tasinmazin satilmasinda {ist hakki sahibinin de zarar gérme
ihtimali vardir. Kanun koyucu TMK m. 884%%2 ile sinirli ayni hak sahibine ipotek
konusu borcu 6demek suretiyle hak sahibinin alacagina halef olma imkéani tanimistir.
Bagka bir ifade ile iist hakk: sahibi tasinmazin cebri icra marifetiyle satilmasini iste-
miyorsa bu satig1 engellemek i¢in tasinmaz malikinin borcunu 6demek kaydi ile reh-

nin kaldirilmasim saglayabilir®®,

B) UST HAKKININ KENDIiSININ CEBRi iCRAYA KONU OLMASI

Birlesme ilkesinin istisnast olmasi sebebiyle iist hakki tesis edilen taginmazin
tistiindeki ve altindaki yapilar iizerinde iist hakki sahibinin sahip oldugu miilkiyet

hakkina bagli olarak iist hakkinin fonksiyonlarindan biri de “teminat fonksiyonu”dur.

692 Hiikme gore “..borctan sahsen sorumlu olmayan rehinli tasmmaz maliki, bor¢luya ait kosullar
icinde borcu 6deyerek tasinmazin iizerindeki ipotegin kaldirilmasimi isteyebilir. Alacak, borcu
O0deyen malike geger.”.

693 Intifa hakk agisindan benzer bir degerlendirme icin bkz. Canarslan, 216; Giirsoy/Eren/Cansel,
915.
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Ust hakki sahibi, hal ve sartlar dahilinde ihtiyac1 olan finansman teminini saglaya-
bilmek agisindan teminat olarak {ist hakkini gosterilebilmekte, bu vesile ile ipotek
konusu haline getirilebilmektedir. Kanun’un 834 vd. maddelerinde de yiiklii tasinmaz
malikinin Uist hakki iradia giivence teskil etmek adina en ¢ok ii¢ yillik iist hakki ira-
di alacag icin st hakkinin ipotek edilmesini isteyebilecegi diizenlenmistir. Bu hii-
kiim de agik¢a gostermektedir ki, iist hakki sahibinin gerek tist hakki iligkisi iginde
yuklii tasinmaz malikine kars1 gerekse hak sahibinin tigiincii kisilere olan borglarina

karsilik teminat araci olarak kullanilabilmesi imkani hukuken taninmustir®.

Kanun, ilgili maddelerde sadece ipotek tesisinden soz etmisse de iist hakk: sa-
dece ipotek konusu olmayacak bunun yani sira rehin konusu ve hatta yine sartlar
dahilinde irtifak hakki olarak tasidigi ekonomik deger iizerinden haczedilmek sure-
tiyle genel haciz yolu ile takip konusu da olabilecektir. Ust hakkinin ister genel haciz
yolu ile isterse rehin veya ipotegin paraya cevrilmesi suretiyle takip konusu yapila-
bilmesi hususunda 6ncelikle bakilmasi gereken, hakkin hangi nitelikte tesis edildigi-
dir. Burada onemli olan iist hakkinin bagimsiz ve siirekli nitelikte olup olmadigidir.
Hukuken, tist hakkinin rehin konusu yapilabilmesi veya st hakk: tizerinde ipotek
tesis edilmesi i¢in hakkin “bagimsiz ve siirekli” mahiyette bir hak olmas1 gerekmek-
tedir. Hakkin devredilebilirligi ile hak iizerinde rehin hakkinin kurulabilmesi dogru-

dan sik1 bir baglant1 icindedir®®. Bu baglanti TMK m. 954/1 hiikmiinde acikca ifade

6% Bagimsiz ve siirekli nitelikteki bir iist hakkinimn rehin (ipotek) konusu yapilabilmesi noktasinda {ist
hakki ve iist hakki kapsaminda insa edilen veya 6nceden var olan yapilar ayri ayri rehin konusu
yapilamaz. Zira, list hakki ile bu kapsama dahil olan yapilar bir biitlinlikk arz etmektedir. Birbirin-
den bagimsiz nitelikte degildir. Ust hakki sahibinin yiiklii tasinmaz iizerindeki énceden var olan
veya daha sonra insa edilecek yapilar iizerindeki miilkiyet hakk: iist hakkindan dogmaktadir. Ust
hakkindan bagimsiz olarak hak sahibinin bu yapilar iizerinde miilkiyet hakki yoktur. Bu sebeple
iist hakki tizerinde tesis edilecek ipotek yapilar1 da kapsayacaktir. Bkz. Acar, 33 vd., 277 vd.;
Giirzumar, 60; Tasinmaz rehni kapsaminda Kanun 834. madde ile dolayl1 bir kanuni ipotegin iist
hakki iizerinde kurulabilecegini dngérmiisse de bunun diginda ipotekli borg senedi ve irat senedi
de sartlar1 dahilinde iist hakk: tizerinde kurulabilecektir. Bu goriiste bkz. Witt, 121; Freimiiller,
111; Giirzumar, 60; Giirses, 4 vd., Yazarin da ifade ettigi {izere uygulamada tist hakkinin teminat
olarak kullanilmasina en ¢ok kamuya ait sahil seridi taginmazlar iizerinde tesis edilen iist haklarin-
da rastlanmaktadir.; Ust hakkmin Kamu Ozel Isbirligi agisindan en ¢ok basvurulan teminat oldugu
hususunda bkz. Ustaoglu, Ust Hakki Ipotegi, 857 vd.; Giimiis, Taminat Alacaklari, 550, dn. 65;
Belen, Herdem, Ana Hatlar1 ve Baz1 Temel Ozellikleriyle Tasinmaz Rehin Haklar1, IKU Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Y. 2006, C. 5, S. 1- 2, 11.

6% Bu husus dnceki agiklamalarimizda inceledigimiz iizere {ist hakkmin devir ve intikal edilebilirligi-

nin taraflarca siirlandirtlip smirlandirilamayacagi, yapilacak sinirlandirmalarin da bagimsizlik ni-
teligini etkileyip etkilemeyecegi hususuna dair doktrindeki tartismalarla dogrudan iliskilidir. Bu
hususa dair tekrara diismemek adina mevcut tartismalara burada yer verilmeyecektir. Ancak bizim
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edilmistir. Kanun, tist hakkin1 826/I1 hiikkmiinde kural olarak devir ve intikal edebilir

bir hak olarak kabul etmis, ancak taraflara aksini kararlastirabilme imkan1 da tani-

mistir

8% Eger ki, iist hakki taraflar arasindaki resmi senette bagimsiz ve siirekli nite-

likte tesis edilmis (maddi kosul), daha sonra da iist hakki tapuda taginmaz olarak ayri

bir sayfaya kaydedilmisse (sekli kosul) tasinmaz gibi islem goérecek, bunun sonucu

olarak da tasinmaz rehni (ipotek) konusu olabilecektir®®’. Diger yandan iist hakki,

bagimsiz ve siirekli nitelikte olsa da tapuda ayr bir sayfaya kaydedilmesi zorunlu

696

697

de katildigimiz ve hakim goriis ¢er¢evesinde iist hakkinin devir ve intikaline yonelik yogun olma-
yan kisitlamalarin hakkin igerik ve kapsamina dahil kabul edilmesi s6z konusu oldugu igin bu hii-
kiimler ayni etkiye sahip olacaklardir. Boylece s6z konusu hiikiimler hakki devralan kisileri de
baglayacak, rehin hakki elde etmek isteyen kisilere karsi da ileri siiriilebilir. Aksi durumda yapilan
tescil “yolsuz” sayilacaktir. (Ayn1 yonde bkz. Acar, 31; Kuntalp, 539, 540). Ancak Tapu Genel
Midiirliigiiniin genelde kabul ettigi esas ¢ercevesinde iist hakk: iizerinde sinirli ayni haklarin ku-
rulmasina dair bir sinirlama s6z konusu ise iist hakki lizerinde ipotek kurulabilmesi ilgili sinirla-
malara uymak kaydiyla olmalidir. Aksi halde yapilan tescil yolsuz tescil sayilacak ve ipotegin ter-
kini gerekir. Bkz. Giirses, 8; Ust hakkinin belirli kisilere devrinin yasaklanmasi suretiyle sinirlan-
dirilmis olmasi halinde hakkin bagimsizlik niteligi etkilenmeyecegi i¢in bu durumda yasakli olan
kisilere list hakkinin rehin verilmesinin miimkiin olup olmayacagi da incelenmesi gereken bir diger
husustur. Bizim de katildigimiz Acar’in goriigiine gore bu sinirli devir yasagi rehin verme olasili-
gint ortadan kaldirmamalidir. Soyle ki; oncelikle lex commissoria yasagi geregi {ist hakki sahibi
rehin hakki sahibine rehin hakkini devretmeyi taahhiit etmemektedir. Diger yandan tasarruf yetki-
sinin 6l¢iilii sinirlandirilmasinin ayni etkililigi doktrinde kabul edilen goriise gore cebri arttirma
yoluyla satista uygulanmamaktadir (Bkz. Isler, Baurechtsvertrage, 157, dn. 10; Giirzumar, 48).
Cebri arttirma yoluyla satis, o sey iizerinde tasarrufa yetkili olan kisinin iradesi disinda devlet giicii
marifetiyle resmi makamlar tarafindan gergeklestirildigi i¢in daha ¢ok kamu hukuku islemi niteli-
gindedir ve bu sebeple 6zel hukuk anlaminda gergek manada bir satis degildir. Rehinin tesisi asa-
masinda iist hakki sahibi kendi iradesi ile 6zel hukuk kurallar1 ¢er¢evesinde gerceklesmisse de so-
nug itibartyla devir sonucunu doguracak agama iist hakki sahibinin iradesinin disinda resmi ma-
kamlarca gercgeklestirilmektedir. Bu durum hem irtifak hakki olarak rehin tesis edilmis {ist hakki
i¢in hem de taginmaz mal niteliginde tist hakkimnin rehni igin gegerlidir. Bkz. Acar, 32 vd.; Belen,
11; Y.12.HD.’nin 21.02.2013 tarih 2012/29116 E. 2013/5455 sayili kararina konu uyusmazlikta
“Kiz Kulesi” vasifli taginmaz tizerinde kirk dokuz yilligina iist hakki kuruldugu, iist hakkina iliskin
resmi senette Turizm Bakanligi ve Maliye Bakanligiin izni olmadik¢a hakkin kismen veya tama-
men tgiinci kisilere ve kuruluslara devredilemeyecegi, ipotek tesis ettirilemeyecegi, kiralanama-
yacag hiikiim altinda alinmistir. Bu sebeple resmi senette devir yasagi getirilmis olan {ist hakkinin
bagimsizlik 6zelligini kaybetmis oldugundan haczinin de miimkiin olmadigi, zira haczedilse bile
borcun 6denmemesi halinde iist hakkinin satiga ¢ikarilmasi neticesinde devrin yapilmasimin iist
hakki sozlesmesi ile yasaklandigi goriilmektedir. Bu karardan da anlasilacagi lizere iist hakk: bir
malvarhigt degeri olarak cebri icra konusu yapilabilir ve haczedilebilir. Ancak bunun evleviyetle
sartt iist hakkinin tasarruf sinirlamalari ile bagimsizlik 6zelliginin bertaraf edilmemesidir. (Bkz.
Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

Ust hakki iizerinde tasarruf edilebilmesi imkani, resmi senette yiiklii tastnmaz malikinin iznine tabi
tutulabilecegi gibi tamamen yasaklana da bilir. Taraflarin iradelerinin tespiti yoniinde tereddiit ya-
sanmasi, ihtilaf ¢ikmasi halinde sézlesmenin yorumu kurallar1 geregince giiven teorisi ¢ercevesin-
de mevcut sorunun ¢6ziilmesi gerekir. Bkz. Acar, 29.

TMK m. 834/ hitkkmiinde de iist hakki iizerinde ipotek tesis edilebilmesinin hakkin tapuda tagin-
maz olarak kaydedilmis olmasi sartina baglanmis olmasi teoride taginmaz rehni kurumu igin 6ngo-
riilen asli kurucu unsurunun teyidi mahiyetindedir.
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degildir. Bu noktada, tapuya tasinmaz olarak kaydedilmemis bagimsiz {ist hakki {ize-
rinde hak rehni tesis edilmek suretiyle cebri icra konusu yapilip yapilamayacagi so-
rusu akla gelebilir. Ancak, onceki agiklamalarimizda da ifade ettigimiz {izere kanu-
nun lafz1 a¢isindan miimkiin goériinen bu imkan rehin hakkinin tesisi ve tapuda tescili
hususunda aleniyetin saglanmasinda tapu sicili sisteminin elverigsizligi sebebi ile

miimkiin degildir®®,

Ust hakki, bir irtifak hakki olarak da ekonomik deger tasimaktadir®®®. Her ne
kadar tist hakki sahibi tarafindan bir teminat araci olarak kullanilmamigsa da iist hak-
ki1 sahibinin ti¢iincii kisilere olan bor¢larina karsilik alacaklilar iist hakkinin irtifak
degeri lizerine haciz koyabileceklerdir. Bu durumda st hakkinin tasidigi ekonomik
deger tist hakk: sahibinin malvarligi i¢inde aktiflerinde yer alan bir malvarlig1 unsuru
sayilacagindan’® bu deger iizerinden konulacak haciz, genel haciz yolu takip konusu
haline gelecektir®!. Ust hakki tesis edilen tasinmaz iizerinde mevcut yap1 varsa iist
hakki ile yapilarin miilkiyeti tist hakk: sahibine ait olacagi i¢cin bu durumda yap1 veya
yapilarin degeri ve bunlardan elde edilen gelirler bilirkisilerce yapilacak kiymet tak-

dirinde dikkate almarak haciz tutanagma yazilacaktir’®?. Tasmmaz iizerinde yapi

69 (Jst hakkinin hak rehnine konu olup olmayacagina iliskin goriisiimiiz icin bkz. § 3/11I.

699 (st hakkinimn bir malvarligi unsuru olarak ekonomik degeri hak sahibine taninan kullanma ve ya-
rarlanma yetkilerinin kapsamina gore belirlenir. Bkz. Ustaoglu, Ust Hakki Ipotegi, 862.

0 Bir &zel hukuk kisisine ait para ile dlgiilebilen biitiin hak ve borglar o kisinin malvarligi olarak

kabul edilir. Bu kapsamda tasinir ve taginmaz esyalar miilkiyet hakki kapsaminda kisinin aktifleri-
ni olustururken iist hakkinin malvarligi igindeki yeri hakkin niteligine gére degismektedir. Oyle ki;
iist hakkinin taraflar arasindaki s6zlesme kapsaminda bagimsiz ve siirekli nitelikte tesis edilmis
olmasima bagli olarak hakkin tapuda ayri bir sayfaya kaydedilmek suretiyle tasinmaz olarak mal-
varlig1 unsuruna dahil olmasi s6z konusu iken, bunun tam tersine tasinmaz niteligi kazanmamis st
hakkinin da hak sahibinin malvarliginda esya olarak yer almasa da yine aktifler iginde esya iize-
rinde tesis edilmis miilkiyet hakki taniyan bir ayni hak olarak degerlendirilmesi gerekir. Bkz. Oz-
men/ Yildirim, 155 vd..

1 irtifaklar siitununa tescil edilmis bir {ist hakkimin da haczedilebilecegi yoniinde bkz.

http://www.tapu-kadastro.net/Eski_Forum/Serbest_Kursu/serbest_kursuSayfal40.html, E.T.
15.07.2021; Fehlmann, 18-19.

792 By kapsamda uygulamada iist hakki ile yiiklii tasinmazin bulundugu semt ve mevkii, emsallerinin

alim- satim rayigleri, insaat tarzi, yiizol¢iimi, yapilarin malzeme ve is¢ilik kalitesi, tasinmazin
merkeziligi, bolgedeki konumu, yipranma pay1 gibi kiymet takdirini etkileyecek biitiin etkenler
giiniin ekonomik kosullar1 da dikkate alinarak, kiyaslama suretiyle {ist hakkinin degerinin tespit
edildigi goriilmektedir.; Uygulamada tist hakki degerlemelerinde iki husus 6nem arz etmektedir.
Bunlardan ilki, tizerinde iist hakki tesis edilen arazinin ¢iplak (kuru) miilkiyeti, digeri ise yarar-
lanma ve kullanma hakkidir. Ozellikle arazinin giplak miilkiyet degerinden ne kadarlik kismin iist
hakk1 degeri olarak belirlenecegi onemli bir husustur. Bu hususa dair esas alinan mevzuat “eski
2762 sayili Vakiflar Kanunu ile yiiriirliikteki 5737 say1li Vakiflar Kanunu, 3194 sayili imar Kanu-
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mevcut degilse iist hakkinin tesisinden sonra resmi senet geregi tesis edilmesi taahhiit

edilen yapilarin Ust hakkina katacagi muhtemel deger dikkate alinmak kaydiyla iist

hakki i¢in kiymet takdiri yapilacaktir. Ancak her haliikdrda unutulmamalidir ki, hac-

ze konu olabilecek iist hakki aynen rehin tesisinde oldugu gibi devredilebilir nitelik-

teki tist hakkidir. Maddi hukukun devrini yasakladigi mal ve haklarin haczi hukuken

miimkiin degildir, zira devlet eliyle dahi olsa haciz sonucunda mal ve haklar satisa

cikarilacak, miilkiyetin devri sonucu dogacaktir’®, Ust hakki devredilebilir nitelikte

degilse bu durum hakkim bir malvarlig1 degeri olmasini engellemez’®. Bu durumda

hak sahibinin elde ettigi hukuki ve dogal iiriinler yine hacze konu edilebilecektir’®.

703

704

705

nu ve 492 sayili Har¢lar Kanunu’nun” ilgili hiikiimleridir. Diger kanunlarda arazi degerinin yiizde
kacinin ¢iplak miilkiyete yiizde kacinin yararlanma hakkina birakilacagi hususunda ¢esitli oranlari
gosteren hiikiimler bulunmakla beraber Harglar Kanunu’ndaki 2/3’°liik oranin yararlanma hakkina
birakilmasina dair konulan hiikiim neticesinde halihazirda yapilan tiim degerlemelerde iist hakki-
nin arazi degerinin 2/3’i olarak ele alindig1 goriilmektedir. Bu deger {izerine iist hakkinin kalan sii-
resinin toplam siireye orantilanmasi suretiyle elde edilen oran da iist hakkinin degerinde dikkate
alinmaktadir. Bunun diginda iist hakki iizerinde tapuda serh veya bagka bir tahdit olup olmadigi
tespit edilir, tist hakki ile yiikiimlii arazinin konumu, ¢evre merkezlere uzaklhigi 6lgtimler yapilmak
kaydiyla degerlendirmeye alinir. Ust hakki kapsamindaki yapinin detayli analizi yapildiktan sonra,
emsal satis Orneklemleri dikkate alinarak yapilacak emsal karsilastirma analizi neticesinde {ist
hakkinin piyasa degeri tespit edilir. Ust hakki kapsaminda alinacak kira vs. gelirler varsa bunlarm
iist hakkina katacagi deger artisi da eklenmek suretiyle detayli bir degerlendirme yapilmaktadir.
(Bkz. http://www.evagyd.com/images/yuklenenler/MTUSNGNINDM1IMT5YzY .pdf, E.T.
06.08.2021; https://www.emektd.com.tr/tr/bagimsiz-ve-surekli-haklar-hukuksal-nitelikleri-ve-ust-
hakki-degerlemesi, E.T. 06.08.2021); Ust hakk: degerlemesinde izlenecek siralama su sekildedir:
Arsa degeri hesaplanmasi (Pazar yaklasimi esas alinarak), iist hakkinin kalan siiresinin tespiti, arsa
degeri ve iist hakkinin kalan siiresi de dikkate alinarak arsa degerinin 2/3 oraniyla ¢arpilmasi sure-
tiyle hesaplanir. Bu bedel iizerine varsa iist hakkindan elde edilen gelirler de eklenir. Bkz. Akdu-
man, Umutcan/Yenice, Sedat, Gayrimenkule Dayali Haklardan Ust Hakkinin Degerlemesi ve Or-
nek Uygulamalarla Incelenmesi, Journal of Economics and Financial Researches, Y. 2020, S. 2,
C.1,34vd.

Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasi, 281 vd..
Ozmen/ Yildirim, 156.

Y.12.HD. nin 21.02.2013 tarih 2012/29116 E. 2013/5455 sayili kararinda “...kiltiir ve tabiat var-
lig niteliginde olan kamu malu niteligindeki “Kiz Kulesi” vasifli tasinmaz tizerinde kirk dokuz yul-
higina iist hakky tesis edilmis oldugu, resmi senedin 14. maddesine gore bor¢lu iist hakki sahibi
olan sirketin Turizm Bakanligi ve Maliye Bakanligi’ndan izin almadik¢a irtifak hakkini kismen ve-
ya tamamen iigiincii kigilere devredemeyecegi, ipotek tesis ettiremeyecegi, kurulan tesislerin iglet-
melerini kiralayamayacagmin belirtildigi, bu sebeplerle bagimsiz nitelikte olmayan iist hakkinin
haczinin miimkiin olmayacagi ancak sadece iist hakkindan elde edilen gelivin haciz konusu yapila-
bilecegi...” hiikiim altina alinmistir.; Y.12.HD. nin 22.12.2016 tarih 2016/7982 E. 2016/25873 sa-
yili kararinda da “...3218 sayili Serbest Bélgeler Kanunu kapsamina giren miilkiyeti Hazineye ait
tasinmaz iizerinde tesis edilen tist hakkinin ve tist hakk ile birlikte iist yapi kullanim hakkinin devir
hakki bedeline haciz konulmast iizerine haczin kaldrilmast icin acgilan davada tasinmazin Hazine-
ye ait olmasi ve 3218 sayili Kanun geregi iizerinde kirk dokuz yiligina irtifak hakk: tesis edilebil-
mesi miimkiinse de irtifak hakkinin devrinin Devletin iznine tabi oldugu, Serbest Bélgeler Uygula-
ma Yonetmeligi geregince irtifak hakkinin sozlesme ile kismen veya tamamen devredilebilecegi, bu
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Bagimsiz nitelikte olsa da tapuda ayri bir sayfa agilmamais tist hakki, hak haczi-
nin konusu olacak, bu suretle genel haciz yolu ile takip edilebilecektir. Icra Hukuku
doktrininde irtifak haklarinin haczi genelde TMK m. 794- 822 hiikiimleri ¢ercevesin-
de intifa hakkinin haczi temelinde degerlendirilmektedir. Ancak, intifa hakkinin sah-
sa bagl olusu ve hak kapsamina giren unsurlar {izerinde miilkiyet hakki tanimayip
sadece kullanma ve yararlanma hakki taniyor olmasi iist hakki ile arasinda 6nemli bir
fark olusturmaktadir. Intifa hakkinin haczi ile aslinda kullanim yetkisinin haczedil-
mesi, bu kapsamda da intifa hakkina bagli olarak elde edilen gelir, temettii, semere

796, Ust hakkinin sagladig: miilkiyet

ve kiralarin haciz konusu olmasi s6z konusudur
hakkinin kapsam yiiklii taginmaz tizerindeki yapilardir. Bu yapilarin malik sifatiyla
kullanilmasi ve yararlanilmasi sebebiyle yapilardan elde edilen veya edilecek gelir
tist hakki sahibine ait olacaktir. Dolayisiyla tist hakkimin bir malvarligi degeri olarak
degerli kilan hakkin kapsamina dahil olan yapilar tizerindeki genis tasarruf yetkisidir.
Ust hakkinin genel haciz yolu ile takip veya rehnin paraya ¢evrilmesi usuliine tabi
olmasi her iki usulde de iist kullanim hakkinin bicilecek deger iizerinden satilmak
suretiyle paraya ¢evrilmesi neticesini doguracak, satis sonucunda da iist hakki sona
ermeyecek, devredilmek suretiyle hukuken varligi devam edecektir. Bu noktada ba-
gimsiz ve siirekli nitelikte olmakla beraber tapuda ayr1 sayfaya kaydedilmemis irtifak
niteligindeki iist hakki ile haczedilebilirlik a¢isindan tasinmaz olarak tapuda ayri bir

sayfaya kaydedilmis iist hakki arasinda (haciz ve paraya doniistiirme prosediiriine

iliskin farkliliklar haricinde) énemli bir fark yoktur’®’. Usul olarak intifa hakkinin

sebeple her ne kadar faaliyetin sonunda, iist yapt hakkina dair ruhsat Hazine'ye intikal edecegin-
den haczi miimkiin degil ise de, soz konusu hakkin, mevzuat kapsaminda ekonomik deger karsiligi
devrinin miimkiin olmast sebebiyle devir hakkinin haczinin de miimkiin olacagi...” sonucuna va-
rilmustir. (Aynit yonde Y.12.HD., 22.11.2016, 4110/24068, Kararlar i¢in bkz. Lexpera Hukuk Bilgi
Sistemi).

%6 Y .12.HD.’nin 05.10.2017 tarih 2016/32071 E. 2017/12042 sayili kararinda bor¢lunun “iist yap1
kullanim hakki devir bedeline” haciz talep edildigi ve talep tarihi itibariyla da haciz kondugu, hak-
kin ekonomik deger karsilig1 devredilebilirligi sebebiyle devir hakkinin haczinin de miimkiin ol-
dugu ifade edilmistir. (Bkz. Legalbank Elektronik Hukuk Bankast).

7 Acar, 190, dn. 590; Uzerinde ipotek tesis edilmis tasinmaz niteligindeki ist hakkinin paraya cev-

rilmesi rehnin paraya gevrilmesi usulii geregi tasinmazlarin cebri icra suretiyle satis1 gibi olacaktir.
Ipotek alacaklisi ipotekle teminat altina alinmis olan alacak 6denmedigi takdirde ipotek alacaklist
iist hakkinin paraya cevrilmesi igin iist hakki sahibini bor¢lu gostererek cebri icraya bagvurur. Sa-
tistan sonra list hakkini devralan yeni hak sahibi ile tasinmaz maliki arasinda onceki s6zlesme de-
vam edebilecegi gibi yeni bir sdzlesme de yapilabilir. Taraflar yeni bir sézlesme yapacak olsalar
da bu sozlesme eski s6zlesmenin devami niteliginde olacak, siire hususunda da dnceki sézlesme-
den daha uzun bir siire kararlastirmis olsalar bile iist hakkinin siiresi dnceki sdzlesmenin siiresine
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haczine iligkin esaslar takip edilecek olsa da kapsam olarak {ist hakkinin haczinin

intifa hakkindan daha genis diisiiniilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Acikladigimiz tiim hallerde iist hakki hukuken varligini devam ettirmektedir.
Haciz ve paraya ¢evirme asamalar1 {ist hakkina bigilen deger iizerinden gergeklesti-
rilmekte, nihayetinde borcun 6denmemesi halinde de satisa ¢ikarilarak alacaklinin
tatmin edilmesi saglanmaktadir. Icra satis1 neticesinde iist hakkini devralan iigiincii
kiside bu durumda yeni iist hakk: sahibi olur. Sonug olarak iist hakkinin hacze konu
olmas1 veya iizerinde rehin tesis edilmek suretiyle satilmasi iist hakkini sona erdir-
mez. Hakkin takdir edilen parasal degeri iizerinden satilmasi s6z konusu olacak boy-

lece hak, icra satis1 neticesinde devralana intikal eder.

eklenmek kaydiyla yine azami yiiz y1l olabilir. Ayni1 yonde Giirses, 12, Yazar 6zellikle devlet ara-
zilerinin cebri icra ile satis1 halinde kamu kurumlarinin devralan {ist hakki sahibi ile yeni bir tist
hakk1 s6zlegmesi yapilmasinin zorunlu tutuldugunu, satigtan sonra yeni iist hakki sahibi ile yapila-
cak iist hakki sdzlesmesi degisikliklerinin veya yeni {ist hakk: sdzlesmesinin tapuda “iist hakki sart
degisikligi” olarak resmi senede islenecegini ifade temektedir.
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DORDUNCU BOLUM
UST HAKKININ SONA ERMESININ SONUCLARI
§ 7. HAKKIN SONA ERMESI HALINDE DOGAN YUOKUMLULUKLER
I. UST HAKKI SAHIBININ GERi VERME YUOKUMLULUGU

Ust hakkinin sona ermesi ile birlikte TMK m. 828’de de ifade edildigi iizere
hukuken yapilarin miilkiyeti tasinmaz malikine geger ve bu an itibariyla taraflar ara-
sinda geri verme siireci baslar. Ust hakki siiresince hak sahibinin kullanimina ve ta-
sarrufuna birakilmis olan yapilar hakkin sona ermesi ile birlikte malikin miilkiyetine
geri doneceginden taraflar arasinda tasfiye benzeri bir iligkisinin dogmasi s6z konusu

olacaktir.

Borglar Hukuku anlaminda bir s6zlesmenin sona ermesi halinde taraflarin iade
yikiimliiliigl altinda oldugu hallerin basinda s6zlesmeden donme veya fesih hakki-
nin kullanilmasi gelir. Ancak bunlar disinda bir malin kullanilmasina bagli s6zlesme-
lerde de (6rnegin, kira sézlesmesi vb.) sdzlesme sonunda devir veya malike intikal
borcu dogabilir. Bu hallerde de taraflar arasinda s6zlesme sonrasi tasfiye iligkisinin
varligindan so6z edilir. Taraflarin bu siire zarfinda iade kapsaminda {istlendigi yiikiim-
luliikler tasfiye ytikiimliilikleridir. Tasfiye ytlikiimliilikkleri de s6zlesmenin sona er-

mesine hizmet ederler’,

Bu sebeple iist hakkinin sona ermesi halinde taraflar arasindaki sdzlesme sona
ermis olsa da sozlesme iliskinden kaynaklanan bagin tamamen kesilmesi amacina
hizmet eden bir iade iliskisi dogar. Bilindigi iizere, list hakkinin birinci ve en temel
sart1 arazi ve lizerindeki yapilar arasindaki TMK m. 718/II’ye dayanan birlesme ilke-
sinden kaynaklanan iligkinin kesilmesidir. Bu sebeple iist hakkinin sona ermesinin en
temel sonucu iist hakkinin tesisi ile birlikte arz ve arzin tizerindeki yapilar arasindaki
baglantinin yeniden kurulmasi, TMK m. 828’de de acikca ifade edildigi {izere bir-

lesme (accessio, Akzessionsprinzip) ilkesinin yeniden canlanmasidir.

%8 Serozan, Dénme, 119; Akgaal, Mehmet, Sézlesme Sonrasi Sorumluluk, Konya 2018, 158 ve dn.
266°daki yazarlar; Ozen, Burak, Haksiz Zilyetlikte [ade, Istanbul 2003, 43.
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Ust hakkimin kurulmasiyla yiiklii tasinmaz ve {izerindeki yapilarin her biri ayr
ve bagimsiz miilkiyet konusu haline gelirken hakkin sona ermesiyle tasinmazin ve
yapilarin miilkiyeti kendiliginden tasmnmaz malikinin miilkiyetine gecer. Ust hakki
ile gerceklestirilmek istenen amag, list ve arz arasindaki baglantinin kesilmesi, bir-
lesme ilkesinin askiya alinmasi oldugu icin hakkin sona ermesi dogrudan kesilen
baglantiy1 yeniden kurar’®. Bu durum &zellikle iist hakk s6zlesmesi yapilacagi sira-
da yiikli tasinmaz tizerindeki mevcut yapilar ig¢in gegerlidir. Zira, iist hakki tesis
edildikten sonra insa edilen yapilarla yiiklii tasinmaz arasinda bag hi¢ kurulmaz’*°.

Ancak, her haliikarda iist hakkinin sona ermesi halinde, yiiklii tasinmaz iizerinde bu-

lunan tiim yapilar birlesme ilkesinin kapsamina dahil olur.

Ust hakk: sona erdigi takdirde taraflar iist hakki sdzlesmesinde veya ayr1 bir
anlagma ile yapilarin akibetini de kararlastirabilirler. Bu da gostermektedir ki yapila-
rin akibetinin ne olacag taraflara birakilmistir. Ust hakki sézlesmesi disinda yapilan
anlasmalar TMK m. 830’a gore resmi sekilde yapilmalidir. Bu kapsamda ya yapilar
korunacak ve birlesme ilkesi geregince tasinmaz malikinin miilkiyetine gececek ya
da tasinmaz yapilardan temizlenip eski haline getirilecektir’!, Taraflar iist hakkinin
sliresi sona erince yapilarin taginmaz malikine kalmasi hususunda anlagmislarsa
TMK m. 829 geregi yapilar i¢in bedel 6denip 6denmeyecegi veya TMK m. 830°da
ifade edildigi lizere yapilarin kaldirilip arazinin ilk haline getirilmesi hususunda ayri-
ca hiikiim tesis etmelidirler. Ancak, taraflar tist hakki sozlesmesinde hak sona erdi-
ginde yapilarin miilkiyetinin {ist hakki sahibine kalacagini kararlagtiramazlar. Bu

diizenleme TMK m. 718/I1 hiikmiine agik¢a aykirilik teskil eder’*2,

Kanun’da agik¢a diizenlenmemis olsa bile TMK m. 828’den de anlasilacagi

tizere Uist hakki sahibinin yapilarin zilyetligini iade yiikiimlilugi tist hakki kuruldugu

99 |sler, Baurechtsvertrage, 120; Freimiiller, 89; Unal, 173; Akipek, Ust Hakki, 255; Képrii-
lii/Kaneti, 171;

"0 {rpal, 173.

M Ogellikle endiistriyel ve ticari yapilarin sz konusu oldugu iist hakki iliskilerinde tasinmaz maliki-
nin bunlar1 doniistiirmesi veya yeniden kullanmasi genellikle zor hatta imkansizdir. Bu gibi du-
rumlarda arazinin eski, orijinal haline getirilmesi hususunda taraflarin anlagmaya varmasi tavsiye
edilir. Bkz. Flepp, 54.

"2 Akipek/AKkintiirk/Ates, 711.
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andan itibaren hak sahibinin yiikiimliiliikleri arasindadir. Dolayistyla bu yiikiimliilik
dolayl1 da olsa kanundan dogan bir yiikiimliiliiktiir. Ust hakk: sahibinin 6zellikle iade
yukiimliiliigiine dair bir irade gostermesine gerek yoktur. Hak sahibi, bagkasina ait
bir esya iizerinde ayni hak sahibi olmasina bagl olarak kendiliginden bu yiikiimliiliik
altina girer. Bu sebeple iist hakki sahibinin zilyetligi iade yiikiimliiliigiinii salt Borg-
lar Hukuku anlaminda yorumlamak ayni hak 6zelliginin g6z ardi edilmesi anlamina
gelir’®, Tiirk Hukukunda taraflar arasinda nisbi bor¢ olarak dogan, ancak nisbi hak-
kin ilgili bulundugu esyanin her yeni maliki tarafindan da talep edilebilecek nitelikte
oldugu borglara esyaya bagl bor¢ denilmektedir’**. Esyaya bagl borglar acisindan
tipe baglilik ve sinirli say1 ilkesi gegerli oldugu icin ancak bir kanun hiikmii geregin-
ce veya kanunun acikca hiikiim tesis ettigi hallerde séz konusu olabilir’*°. Bu sebeple
ist hakkinin sona ermesine bagl olarak hak sahibinin zilyetligi iade yiikiimliiliigii de
dolayli olarak TMK m. 828’in atfi ile 684’iin bir sonucu olarak esyaya bagli bor¢
olarak kabul edilmelidir™®.

Agiklanan sebeplerle taraflar iist hakki s6zlesmesi ile kararlastirmis olsun veya
olmasin TMK m. 828’in de atfi ile iist hakkinin sona ermesi ani itibariyla yeniden
canlanan birlesme ilkesi geregi hak sahibi yapilar1 tasinmaz malikine iade ile yiikiim-
liidiir. Ust hakki sahibinin zilyetligi iade yiikiimliiliigii esyaya bagl borg niteliginde-
dir. Hak sahibinin iade yiikiimliiliiglinii yerine getirmemesi halinde ise taginmaz ma-
liki dava yoluna bagvurabilir. Ust hakkinin sona ermesi halinde birlesme ilkesinin
canlanmas1 sona erme sebebine gore farklilik arz etmeksizin biitiin sebepler i¢in s6z
konusudur. Ancak bunun disinda sona ermeye bagli olarak ortaya ¢ikan taleplerin
akibeti ve kullanilma sekilleri list hakkinin siiresinin dolmas1 ile mi yoksa sozlesme-
ye aykirilik sebebi ile mi sona erdigine bagli olarak farkliliklar arz edebilir. Bu se-

beple st hakkinin terkinine, zilyetligin iadesine, iade kapsamina iliskin degerlendir-

13 Aym yonde intifa hakkinimn sona ermesi agisindan degerlendirmeler igin bkz. Canarslan, 163 vd.
14 Erel, 5- 9.
15 Erel, 9.

16 Doktrinde her ne kadar esyaya bagli borglarin sadece miilkiyet hakkina bagl oldugu yéniinde
goriisler mevcut ise de bizim de katildigimiz goriise gore sinirhi ayni haklar ve zilyetlikten de es-
yaya bagli borglar dogabilir. Bu durumda simirli ayni hak sahibinin ve zilyedin de esyaya bagl
borcun alacaklis1 olabilecegi kabul edilmelidir. Bkz. Oguzman, 211 vd.; Erel, 8 vd.; Canaraslan,
165 vd..
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melerimiz sézlesme siiresinin dolmasi ve sozlesmeye aykirilik sebebi ile sona erme

halleri ayr1 ayr1 incelenmistir.

A) SOZLESME SURESININ DOLMASI SEBEBI ILE SONA ERMESI
HALINDE GERi VERME YUKUMLULUGU

1. Genel Olarak

Bir siurli ayni hak, taraflarin belirledigi siirenin sona ermesi ile terkine bagh
olmaksizin sona erer. Bu durum irtifak hakkiyla sinirlanmis olan miilkiyetin haktan
onceki haline donmesi anlamina gelir ki doktrinde buna “miilkiyetin esnekligi” de-
nilmektedir’*’. Ust hakkinin siiresinin dolmasi ile birlikte canlanan birlesme ilkesinin
de bir sonucu olarak tasinmaz maliki hem tasinmazdaki 6nceden var olan yapilarin
hem de tist hakki siiresince insa edilen yapilarin tamaminin yeniden maliki haline

gelir.

Ust hakkinin siiresi doldugu takdirde hak hem maddi hem sekli anlamda sona
erer. Ust hakki siirenin dolmasi halinde terkin edilmemis bile olsa higbir ilgili igin
hiikiim ve sonug¢ dogurmaz. Zira iist hakki siiresi, sézlesmede kararlastirilmig olmasi
halinde tescile kaydedilmesi gereken unsurlarindan biridir. Ust hakkinin kag y1lligia
tesis edildigi sicilden agik¢a anlasilir. Bu sebeple ilgilisi olan herkes bu kayda ulasa-
bilecegi icin siiresi dolmus bir iist hakki {izerinde {igiincii kisilerin kazanimlarinin
TMK m. 1023 geregi korunmasi da s6z konusu degildir. Bu noktada s6z konusu ka-
zanimlar hiikiim ifade etmeyecek olsa da siirenin sona ermesi halinde tapu memuru
tist hakkini kendiliginden terkin edemeyecegi i¢in kim tarafindan tapuya terkin tale-

binde bulunulacagi tizerinde de durmak gerekir.

Kanun koyucu istisnai olarak*®, birgogu serhe konu sahsi hak olmakla birlikte,

bazi1 6zel diizenlemelerle tapu miidiirliiklerinin resen terkinine imkan tanimistir. An-

17 Képriilii/Kaneti, 4; Giirsoy/Eren/Cansel, 740; Sirmen, 549; Serozan, Rona, Esya Hukuku I,
Genisletilmis 3.B., Istanbul 2014, 42; Canarslan, 62.

718 Kanun koyucu istisnai olarak bazi haller igin tapu miidiirliigiine re’sen terkin imkani tanimustir.
Ornegin; 1435 sayili Tapu Kanunu m. 26/8 hiikmii geregince serh edilen satis vaadi ve arsa pay1
kargilig1 ingaat sozlesmeleri re’sen terkin edilebilir. Bunun diginda Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Tapu Dairesi Bagkanliginin 09.12.2019 tarih ve 23294678-
010.07.02-E.40190414019041 sayil1 Bolge Miidiirliiklerine “resen terkine” iliskin genel duyuru-
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cak ayni haklarin tapu miidiirliikleri tarafinda resen terkini TMK m. 1026 ve TST m.
69/1V geregi miimkiin degildir. Bu sebeple hem maddi hem sekli anlamda sona ermis
olan st hakkinin tapuya yapilacak talep ile terkin edilmesi gerekir. Tapu miidiirliik-
lerinin hakki re’sen terkin etme imkani olmamasina karsin mahkemeye bagvurmak
suretiyle ayni hakkin sona erdiginin belirlenmesine iliskin karar verilmesini isteyebi-
lirler. Mahkemenin verecegi karar tespit niteliginde oldugundan bu karara dayanarak

hakkin terkini gerceklestirebilir’®.

Ust hakkinin tapudan terkinine yetkili olan kisi TMK m. 1014 ve TST m. 69/I
hitkmiine gore tist hakki sahibidir. Ancak, TST m. 69/111 geregi tasinmaz malikine de
belirli hallerde terkin talep etme imkani taninmistir. Hilkme gore “Kanunda agikca
gosterilen haller ile serhedilmis kisisel haklarda ve tescil edilmis tasinmaz lehine
veya kisisel irtifak haklarinda belli bir siire s6z konusu ise, bu siirenin dolmasi halin-
de tasinmaz malikinin istemi iizerine terkin islemi yapilir”. Ayrica tasinmaz maliki,
TMK m. 1026 ve TST m. 69/IV geregi de ayni haklarin sona ermesine bagl olarak
hukuki degerini kaybetmis hakkin terkinini talep edebilir. Bu durumda iist hakkinin
sliresinin sona ermesi halinde de tescilin hukuki degeri kalmayacagi igin taginmaz
maliki iist hakk: sahibinin terkin talebini beklemeksizin tapuya bagvurmak suretiyle

hakkin terkinini isteyebilir. Yapilan terkin agiklayict niteliktedir.

Siiresi dolan iist hakkinin sona ermesiyle, terkin edilmis olsun veya olmasin tist
hakki sahibinin taginmaz ve yapi iizerindeki irtifak hakkina dayanan zilyetligi sona
erer. Zilyet olan iist hakki sahibi ile asil hak sahibi olan tasinmaz maliki arasindaki

hukukai iliski sona erdigi i¢in hak sahibi iade yiikiimliiliigii altindadir’?’. Bu sebeple

sunda ifade ettigi sinirli 6zel durumlar disinda tapu miidiirliiklerin sicilde yer alan kayitlarin siire-
lerinin dolup dolmadigi hususunu talep edebilme imkani olmadigi gerekgesi ile “6zel kanunlarda
belirtilen gartlarda ve harca tabi olmayan serh ve belirtme terkinlerinden terkini bir baska isleme
bagli olanlarin tapu sicilinde yapilacak o islem ile terkini bagka bir isleme bagli olmayip siiresi do-
lan ve/veya kiymetini yitirenlerin de s6z konusu taginmaza yonelik igslem talebi sirasinda veya ilgi-
lilerinin talebiyle tapu sicilinden re’sen terkini miimkiindiir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii
Tapu Dairesi Baskanligi’nin duyurusu i¢in bkz. https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/2020-
11/resen_terkin.pdf, E.T. 27.12.2021; Tapu sicil miidiiriine re’sen terkin yetkisi ongdren Isvigre
Medeni Kanunu’ndaki 2011 yilindaki revizyonlara uygun olarak hukukumuzda da benzer diizen-
lemelerin yapilmas1 hakkindaki goriisiimiiz i¢in bkz. §5/ 11, A.

719 Bkz. § 5/1.

720 Akipek, Jale, Tiirk Esya Hukuku, I. Kitap: Ayni Haklar, Gézden Gegirilmis 2.B., Ankara 1972,
262.
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hak sahibinin taginmazin ve yapilarin fiili kullanimini taginmaz malikine terk etmesi
gerekir. Eski hak sahibi, tist hakki siiresinin uzatilmasi s6z konusu olmaksizin zilyet-

ligi iade etmiyorsa haksiz zilyet durumuna diiser’?.

Haksiz zilyede karsi iade talebinin hangi hiikiimlere dayandirilacaginin tespiti
Oonem arz eder. Zira, bir tarafta sézlesme iliskisine dayanan iade yiikiimliligi diger
tarafta da sdzlesmenin sona ermesi sebebiyle iade yilikiimliiliigiinii yerine getirmeyen
haksiz zilyede karsi ileri siiriilebilecek miilkiyet hakkina dayanan iade talebi vardir.
Su hélde malikin, iadeden imtina eden eski hak sahibi karsisinda haksiz zilyetlikte
iadeyi diizenleyen TMK m. 993- 995 hiikiimlerine dayali yan taleplerden yararlanip

yararlanamayacagi sorusu giindeme gelir.

Doktrinde tartismali olan bu hususta ileri siiriilen bir goriise gore’?? sozlesme
konusu esyanin iadesinin talep edilmesi halinde bu talep s6zlesmeye dayanacagi igin
biitiin ihtilaflarin s6zlesme hukukuna gore ¢6ziilmesi gerekir. Bu goriisiin temelinde
yatan diislince, ayni hakka dayali iade taleplerinin sézlesmeye dayali iade talepleri
karsisinda ikincil kaldigidir. Oyle ki, sézlesme iliskisi var oldugu siirece dncelik soz-
lesmesel tasfiye iliskisinde olmalidir. Buna gore iade geregi taraflar arasinda dogan
tasfiye iliskisi s6zlesme iliskisinin yeni bir asamasidir ve bu asama da s6zlesme hu-

kuku gergevesinde yiiriitiilmelidir’?3,

21 Akipek, Esya Hukuku, 262; Ozen, 6 vd., 40, 41, dn. 43 vd.; Hakka dayanan bir zilyetlikte iade
yiikiimiiniin yerine getirilmemis olmasi halinde haksiz zilyet sayilacagina dair bkz. Canarslan,
192 vd.

22 Oguzman/Selici/ Oktay- Ozdemir, 280/N.1137; Eren, Miilkiyet, 36; Giirsoy/Eren/Cansel, 151;
Avyiter, 80; Nomer/Ergiine, 580/N.1709; Akipek, Esya Hukuku, 263; Ozen, 44, dn. 46°daki diger
yazarlar. Yazarin ifade ettigi {izere bu goriisii savunanlar zilyetligin devrine malikle hak sahibi ara-
sindaki i¢ iliski bakimindan “tasarrufi etki” goziiyle bakmaktadirlar.; Antalya/ Topuz, Esya Hu-
kuku, N. 865, 231, zilyetligin hukuki niteligine iliskin goriisler i¢in bkz. N. 649, 191 vd.. Yazarlara
gore “hakka dayanan zilyetligin sona erdigi durumlarda, ayni hak gériisiinii benimsememis olma-
lar1 sebebiyle ve sona ermenin sonucu olarak egyamn iadesi kapsaminda geri verme iligkisi ku-
rulmus olacagindan istihkak davasi ve bununla baglantil zilyetligin iadesi hiikiimleri uygulana-
mayacaktir”.

723 Bkz. Ozen, 44 ve dn. 47; Serozan, 181, N.693 vd. iade istemine iliskin yarisma goriisiinii kabul
etmeyen yazar, sadece zilyetlik kurallarindan bir bosluk s6z konusu olan hallerde boslugun doldu-
rulmasinda dolayl olarak yararlanilabilecegi goriisiindedir.
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Ayn1 sonucu savunan baska bir goriis’? de malikin miilkiyete dayali iade talep-
lerine bagvuramamasinin sebebinin borg iliskisi olmadigini, zilyetligin “hak” olarak
kabul edilmesi ile ilgili oldugunu ileri stirmektedir. Buna gore sdzlesme hukukundan
dogan hiikiimlerle miilkiyete dayali iade talepleri yarisir. Haksiz zilyetlikte iadeyi
diizenleyen TMK m. 993- 995 hiikiimlerinin tasfiye iligkisinin biinyesine uygun
diismeyecegi gerekgesi ile bu hiikiimlere bagsvurulamaz ve iade sirasinda meydana

gelebilecek aksakliklar da s6zlesme iliskisi nezdinde ¢6ziilmelidir.

25 g5re de sozlesme iliskisinden dogan iade talep-

Bu hususa iligkin son goriise
leri ile ayni haktan dogan iade talepleri yarisir, miilkiyete dayali iade talepleriyle
beraber onun fer’isi niteligindeki TMK m. 993-995 hiikiimlerine gidebilmek miim-

726 «“ayni hakka sahip olan bir kimsenin, bas-

kiindiir. Bu goriisii savunan yazara gore
kastyla sozlesme iligkisine girdigi zaman sahip oldugu ayni haktan dogan talepleri
ileri siirmesine engel olmamalidir. Sebepsiz zenginlesme, haksiz fiil, temerriit ve
haksiz zilyetlikte iadeye iliskin hiikiimler kural olarak birbirini dislayic1 degildir”.
Hatta, yarigmanin da 6tesinde haksiz zilyetlikte iadeye iliskin hiikiimler s6zlesmeden
kaynaklanan iade taleplerinin kiyasen tamamlayicisi olarak kabul edilmelidir. S6z-

lesmesel tasfiyede bosluk oldugu hallerde haksiz zilyetlikte iadeye iliskin hiikiimler

kiyasen uygulanmalidir.

Kanaatimizce oncelikle ifade etmek gerekir Ki, iist hakk: sahibinin taginmaz
lizerindeki iktisabi sebepsiz degildir. Kanun’dan dogan yasal bir iktisaptir. Ust hak-
kinin siiresinin sona ermesi halinde hakki sahibi, hakkin ne zaman sona erecegini ve
ne zaman iade borcunu ifa edecegini net bir sekilde bilmektedir. Bu sebeple siirenin
sona ermesi ani itibartyla muaccel hale gelen iade borcunu makul siire i¢inde ifa et-

melidir’?’. Diiriistliik kurali geregi, iist hakki sahibi hakkin sona ermesine yakin bir

724 Kbl’iin bu goriisii i¢in bkz. Ozen, 45 vd.

25 (zen, 46 vd.; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 280/N. 1137; Eren, 36; Ayiter, 80; Ergiine, 75;
Antalya, Gokhan, Istihkak Davasi, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2021, C.
18, S. 2, 502; Nomer/Ergiine, 200/ N.607; Yarisma goriisiinii sadece s6zlesmenin sona ermesi ve
tagkin kullanim halinde kabul eden goriis i¢in bkz. Serozan, 181, N. 693.

26 (zen, 46.

721 Ust hakki siiresinin sona ermesi ile iade borcu muaccel hale gelmistir. TBK m. 90’a gére taraflar
bir ifa zamani kararlastirmamigsa veya hukuki iliskinin 6zelliginden ifa zamani anlasilmiyorsa
dogdugu anda muaccel olur ve hemen ifasi talep edilir. Buradaki hemen ifadesinden anlasilmasi
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zaman i¢inde tahliye i¢in gerekli hazirliklara baslayip, hakkin sona ermesinden itiba-
ren de tasinmazi makul siire iginde bosaltip, zilyetligi malike iade etmesi gereKir.
Aksi halde {ist hakk: sahibinin bilerek iade siirecini uzatmasi yine haksiz zilyet haline
gelmesine sebep olur. Ayrica ifade ettigimiz tizere iist hakki sahibinin iade yiikiimli-
liigii ayn1 zamanda Kanun’dan da dogmaktadir. Taraflar arasinda sézlesme iliskisine
dayali bir iade iliskisinin olmasi sdzlesme iliskisinin miilkiyet hakkindan dogan ta-
lepler nezdinde iistiinliik tasidigi anlamina gelmez. Kanun hakkin ne zaman sona
erdigini agik¢a gostermisse bu andan itibaren malik aleyhine gerceklestirilecek her
tirlii fiil miilkiyet hakkinin da ihlali anlamia gelir. Bu nokta da malikin miilkiyet

hakkina dayanan yetkilerini kullanmasina da bir engel yoktur.

Agiklanan sebeplerle sozlesmeden dogan iade talepleri ile miilkiyete dayanan
iade talepleri yarisir. Ust hakkimin siiresinin dolmus olmasina ragmen iade yiikiimlii-
ligiine aykir1 davranilmasi halinde malik, dilerse s6zlesmeye aykirilik gergevesinde

dilerse miilkiyete dayali iade talebinde bulunabilmelidir.

2. Zilyetligin iadesi Acisindan Ust Hakki Sahibinin Sorumlulugu

Ust hakkinin sona ermesi halinde zilyetligin iadesi, miilkiyet hakkimin dogal bir
sonucudur. Bu durum ayni zamanda hak sahibinin geri verme borcunun da kapsamini
olusturur. Taraflar bu hususta anlagmamis olsalar da aralarindaki sinirli ayni hakkin

dogas1 geregi bu borg kendiliginden dogar’?®.

Ust hakkmin siiresinin dolmas1 sebebiyle sona ermesi ani itibartyla hak sahibi
malik sifatinda asli zilyetliginde olan yapilarin ve vasitasiz fer’i zilyetliginde olan
tasinmazin zilyetligini malike iade ile yiikiimliidiir. Dolayisiyla, {ist hakkinin sona
erme ant itibariyla hak sahibinin taginmaz ve yapilar tizerindeki zilyetligi haksiz zil-
yetlige dontisiir. Buna ragmen st hakk: sahibinin fiili kullanimi devam ediyorsa ta-

sinmaz maliki milkiyet hakkinin koruyucu tedbirlerinden dava yolu ile yararlanabi-

gereken diirtistliik kurali geregi bor¢lunun borcunu ifa etmesi icgin ihtiya¢ duydugu zaman goz
Oniinde tutularak siirenin buna gore belirlenmesidir. Dolayisiyla bu siire bor¢lunun borcunu ifa et-
mesine yetecek makul bir siire olacaktir. (Bkz. Eren, 970 vd.); intifa hakki agisindan bkz. Ozen,
Intifa Hakki, 205.

728 [ntifa hakk1 agisindan yapilan benzer bir degerlendirmede bu gesit bir borcun ayni hak dzelliginin
Borglar Hukuku kapsaminda bir nispi bor¢ olmasi karsisinda agir bastigi, bu sebeple de esyaya
bagli borg olarak nitelendirilmesi gerektigi hakkinda bkz. Canarslan, 163.
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lir. Bu sebeple zilyetligin iadesi yiikiimliiliiglinii yerine getirmeyen hak sahibine kars1

tasinmaz malikinin iade davas1 agmasi s6z konusu olabilir (TMK m. 683, 992)72°,

Malik siiphesiz ki oncelikle miilkiyet hakkina dayanarak TMK m. 683 geregi
istihkak davasi ile iade talebinde bulunabilir’. Zira, iist hakk biitiinleyici parca il-
kesinin bir istisnasidir ve kanun koyucu TMK m. 828 ile malikin dogrudan yapilar
tizerindeki miilkiyetinin canlanacagini ifade etmektedir. Ayrica taraflar sdzlesme ile
iade yiikiimliiliiglinii diizenlemis olsalar bile dnceki agiklamalarimizda da ifade etti-
gimiz lizere bu borcun esyaya baglh bor¢ oldugu unutulmamali ve salt s6zlesmeden
dogan nispi bor¢ oldugu sonucuna da varilmamalidir. Bunun sonucu olarak malikin
iade davasini halihazirdaki iist hakki sahibine kars1 agmas1 gerekir. Ust hakki sona
ermeden Once hak baskasina devredilmis ise bu durumda sona erme aninda haliha-
zirdaki zilyet iade ile yiikiimlii olacagi i¢in davanin muhatabi da o kisidir’®!. Ancak
bunun disinda zilyetligin iadesi hususunda katildigimiz yarisma goriisii geregi bu
yiiklimliiliik ayn1 zamanda tist hakki sozlesmesinden de dogdugu i¢in malik iade ta-

leplerini TBK m. 112’ye de dayandirabilir’2,

Malikin miilkiyete dayanan iade talebinde bulunmasi halinde uygun diistiigi
dlgiide TMK m. 993-995 hiikiimleri de uygulama alam bulur’®, TMK m. 993-995

hiikiimleri zilyedin geri verme yiikiimliiliigiiniin sonuclarim diizenler”*. Bu sonuglar

29 Akipek/Akintiirk/Ates, 445 vd.; Sirmen, 237 vd.; Ozen, 89 vd.; Antalya, istihkak, 502 vd.;
Uygulamada malikin tasinmaz {izerindeki zilyetligi saldirtya ugradigi kabul edildigi i¢in “elatma-
nin 6nlenmesi davasi” agilmaktadir. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 278/N.1130 vd. ile
281/N.1142 vd..; Aynm1 yonde Eren, Miilkiyet, 32-33; Haab/Simonius/Schrerrer/Zobl, Art. 675
Nr.6f.

780 Ayrica malik, miilkiyet davalar1 disinda zilyetligi koruyan davalar1 da agabilir. TMK m. 992/1 agik

hiikiim getirmistir. Ancak, malik zilyetlik davalarinda kisa siirelere dikkat etmelidir. Aksi halde,
stirelerin gecmesi halinde yalnizca istihkak davasi agilabilir. Bkz. Eren, Miilkiyet, 33.

73! [ntifa hakki degerlendirmesi i¢in bkz. Ozen, intifa Hakki, 194, 195.

78 Intiha hakkinin sona ermesi ile birlikte iade talebinin yasal dayanaginm TBK m. 112 olacagina

iliskin olarak bkz. Canarslan, 166 vd.

3 Eren, Miilkiyet, 35

3 By taleplerin hukuki dayanag: tartismalidir. Ileri siiriilen goriisler: haksiz fiil goriisii, sebepsiz

zenginlesme goriisii, gercek olmayan vekaletsiz is gdrme goriisii, miilkiyet ve biitlinleyici parca
goriigiidiir. Yargitay haksiz fiil goriisiinii benimser. Ancak bunun kendine 6zgii bir yasal sorumlu-
luk oldugunu kabul etmek gerekir. Bkz. Akipek/Akntiirk, 210, 211; Ayni sekilde ilgili hiikiimle-
rin lex specialis oldugu yoniinde bkz. Unal/Baspnar, 214; Ozen, 5 vd.; Esener/Giiven, 104;
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istihkak davasimin da fer’i sonuglaridir™®. Su halde, ilgili hiikiimlere istihkak davasi

ile gidilebilecegi gibi sonradan agilacak bir dava ile de talepte bulunulabilir.

Ust hakk1 sahibi koruma yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmis ve yapiya zarar
vermisse malik zararlarin tazminini talep edebilir. Diger yandan malik, TMK m. 995
geregi haksiz zilyedin esyadan elde ettigi “biitiin dogal ve hukuk{ iiriinleri, hatta hasi-
latlar1” geri isteyebilir’®®. Bu kapsamda haksiz zilyet olan iist hakki sahibi yapilari
elinde bulundurdugu siire zarfinda elde ettigi semereleri (6rnegin, tist hakki kapsa-
minda yap1 bir aligveris merkezi olarak insa edilmisse alisveris merkezi ¢indeki diik-
kanlardan tahsil edilen kira gelirleri bu kapsama dahildir) malike iade etmek zorun-
dadir. Bunun yani sira, hilkme gore “haksiz zilyet elde etmeyi ihmal ettigi {iriinler
karsiliginda da tazminat 6demek zorunda kalacaktir”. Su halde, yap1 kiraya verilebi-
lecek durumda oldugu halde iist hakki sahibi haksiz zilyet olarak elinde bulundurdu-
gu siire zarfinda yapiy1 bos birakarak kiraya vermediyse muhtemel kira gelirleri de
tist hakk: sahibinden talep edilebilir. Bagka bir 6rnek verilecek olursa, iist hakk: kap-
saminda insa edilen yap1 otel olarak kullanilmakta iken haksiz zilyet olan {ist hakki
sahibi otele miisteri almayarak gelir elde edilmesinin 6niine gegmisse yine bu zarar-
lar1 da tazminle yiikiimliidiir. Son olarak malikin, tist hakki sahibinin haksiz olarak
yapilari elinde bulundurup kullanmasindan kaynaklanan tazminat olan ecri misil ta-
lep etme imkan1 vardir. Ecri misil, haksiz zilyedin elinde bulundurdugu bir esyay1 ve
ozellikle de tasinmazi kullanmasina karsilik asil hak sahibine 6demesi gereken taz-

minati karsilamaktadir™’.

%5 Akipek/Akntiirk, 209.
7% Akipek/Akintiirk/Ates, 217, 218.

87 Yargitay uzun siire bu tazminati kira bedeline benzetmis ve orastyla aym yerdeki emsallerine gore

getirecegi kira bedeli iizerinden tazminata hiilkmedilmistir. Ancak daha sonra YiBK. 08.03.1950
tarih ve 22/4 sayili karar ile bu goriisten donerek, bunun bir haksiz fiil sayilmas: gerektigini, ancak
bir zarar dogmusa tazminin gerekecegini kabul etmistir. Doktrinde bu tazminat haksiz fiil, sebep-
siz zenginlesme ya da “elde ettigi veya elde etmeyi ihmal ettigi iirlin” kapsaminda farkl1 degerlen-
dirmelere konu olmustur. Bizim de katildigimiz gdriise gore haksiz zilyedin bu tazminatla yiikiim-
li olmast icin esyayi fiilen kullanmasi ve egyanin kiraya verilebilecek nitelikte olmasina ragmen
kiraya verilmeyerek kullanilmasi gerekir. Bkz. Nomer/Ergiine, 82-83 vd.; Esener/Giiven, 109-
110; Sirmen, 100, 101; Akipek/AKkintiirk/Ates, 220; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 124/N.
579 vd.; Ertas, haksiz fiil goriisiine istirak etmektedir. Bkz. Ertas, 79/ N.374 vd.; Ecri misil olarak
Odenecek tazminatin miktari ile ilgili hakim goriis tasinmazin 6zgiilenme amaci esas alinarak belir-
lenecek olan piyasadaki kira bedeli oldugu yoniindedir. Bkz. Ozen, 274.
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3. Ust Hakki Sahibinin Geri Verme Yiikiimliiliigiiniin ifas1 Kapsaminda

Koruma ve Ozen Yiikiimliiliigiinii ihlalden Dogan Tazminat Sorumlulugu

Ust hakki sahibinin zilyetligin iadesi geregince yapilar1 malike ne sekilde geri
verecegine dair bir degerlendirme yapmak gerekir. Hak sahibinin yapilarin bakimi,
korunmas1 veya geri verme aninda yapilarin iyi halde olmast hususuna dair bir yii-
kiimliiliik altinda oldugu tespit edilirse iade aninda yapilarin olmasi gereken nitelik-

leri tasimamasi verilen zararlardan sorumlulugu gerektirir.

Hak sahibinin yapilar {izerindeki fiili hakimiyeti iist hakkindan dogan miilkiyet
hakkina dayanir. Hakkin sona ermesi halinde geri verme yiikiimliiliiglinlin hak sahi-
binin miilkiyete dayali kullanimina bir sinir getirip getirmeyecegi 6nem arz eder. Ust
hakki sahibinin miilkiyet hakki yapilara iliskindir ve iist hakki irtifakina siki sikiya
baghdir. irtifakin sona ermesiyle miilkiyet hakki da sona erer. Irtifak hakkinin siire-
sinden 6nce de miilkiyet hakki sona erebilir. Ornegin; yapilar yikilirsa iist hakki irti-
faki1 devam ederken yapilara iliskin miilkiyet hakki sona erer. Yapilar ve miilkiyet
hakk1 siki bir baglanti i¢indedir”®. Ust hakkinin kurulmasi ile tasinmaz malikinin
arazi lizerindeki zilyetligi ¢ift dereceli zilyetlige doniisiir. Malik, asli vasitali zilyet-
ken; iist hakki sahibi fer’i vasitasiz zilyettir. Ust hakki kuruldugunda tasmnmazda bu-
lunan yapilar lizerinde malikin miilkiyet hakki tist hakki siiresi boyunca sona erecegi
icin zilyetliginden de s6z edilemeyecektir. Bu durumda {ist hakki sahibi sadece ta-
sinmazda bulunan ve daha sonra insa edilecek yapilar lizerinde tek dereceli asli zil-

yetlige sahiptir.

Ust hakki sahibinin yapular iizerindeki miilkiyet hakki her tiirlii tasarrufu ve fii-
li miidahaleyi de hakli kilar. Hak sahibi yapilari isterse yikabilir, satabilir, yeniden
insa edebilir, dolayisiyla yapilar da sozlesmede belirlenen sinirlar i¢cinde kalmak

kaydi ile her tiirlii degisikligi yapabilir’®

. Miilkiyet hakkina dayanan bu yetkilerin
kullanilmas1 neticesinde de hak sahibi {ist hakkinin sona ermesinden 6nce yapilardaki

biitiin techizati, malzemeleri sokiip ve hatta yapiy1 tahrip edip malike dort duvar sek-

7% Freimiiller, 103; Giirzumar, 118; Akipek, 67 vd.

39 Hak sahibinin malike kars1 bir koruma yiikiimliiliigii altinda olmadig1, isterse yapilari yikabilecegi
hakkinda bkz. Wieland, Komm., Art. 779, Nr.7-b.
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linde kullanilamayacak bir yap1 birakabilir. Tiim bu fiillerin {ist hakki sahibinin miil-
kiyet hakkina dayandigi gerekgesi ile makul karsilanmasi ve hak sahibinin herhangi
bir sekilde yapilardaki zararlardan sorumlu olmayacaginin ileri siiriilmesi miimkiin-
diir. Ancak miilkiyet hakkina dayanan bu gerekg¢enin kabulii hak sahibinin geri ver-
me ylkimliligi karsisinda {ist hakk: sahibinin kotiiniyetli kullanimlarinin mesrulas-
tirllmas1 anlamina gelebilir. Boyle bir durumda ise tasinmaz maliki uzun yillar kat-

lanmakla yiikiimlii oldugu tist hakki sonunda bir de enkaz devralmak zorunda kalir.

Taraflarin hakkin sonunda yapilarin akibetine dair 6zel diizenleme getirdigi du-
rumlar agisindan tartigilacak fazla bir husus yoktur. Malik s6zlesme sonunda yapila-
rin yikilmasini isteyebilir. Boyle bir durumda zaten hak sahibi st hakki ile yiikiimli
tasinmazi eski haline getirme ylikiimliliigii altindadir. Bu sebeple yapilarin zarara

ugramasina dayanan bir sorumlulugu da s6z konusu olmaz.

Buna karsilik malik, hak sona erdikten sonra yapilar1 kullanmaya devam etmek
isteyebilir. Su halde taraflar, {ist hakki sahibine s6zlesme ile 6zellikle hakkin stiresi
boyunca yapilar1 koruma ve bakimlarinin yapilmasina iliskin 6zen ve koruma yii-
kiimliiliighi getirebilirler. Ancak boyle bir 6zel diizenleme getirilmemis dahi olsa iist
hakki sahibinin geri verme yiikiimliiliigii, yapilarin malike zarar verecek nitelikte

kullanilmasinin 6niine geger.

Kanaatimizce kanundan dogan geri verme yiikiimliiliigii, hak sahibinin miilki-
yet hakkinin smirint olusturur. Hak sahibi, yapilar iizerinde zilyetligini milkiyete
dayanan yetkilerle istedigi sekilde kullanabilir. Ancak, hakkin sona ermesi ile iade
yukiimliliigi altinda olacagi i¢in yapilar {izerindeki miilkiyet hakkinin iist hakkindan
bagimsiz degerlendirilmesi miimkiin degildir. Ust hakki sahibinin malik sifatindaki
zilyetligi tist hakki ile siki iligki i¢indedir. Bu kapsamda iist hakki sahibinin sahip
oldugu yetkilere dayanarak, hakkin siiresi boyunca ytiriitiilen faaliyete uygun sekilde
yapilart kullanmasi, insa etmesi, gerekli goriilen degisiklikleri yapmasinda bir sorun
yoktur. Ancak hak sahibi, iist hakk: siiresi boyunca yirittiigl faaliyetin bir geregi
olarak yapmadigi, yapmay1 da gerekli gormedigi yapisal degisiklikleri hakkin sona
ermesine yakin icra etmeye kalkarsa ve bu degisiklikler malike kalacak yapilarin

degerini 6nemli dlgiide diistiriir veya yapilar1 kullanilamaz hale getirir ise hak sahibi-
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nin koétiiniyetli oldugundan bahsedilebilir. Bu durumda iist hakki sahibinin yapilara
verilen zararlardan sorumlulugu s6z konusudur. Kaldi ki, tist hakkinin tesis edildigi
andan itibaren hak sahibi hakkin sona ermesi ile yapilarin malike intikal edecegini

acgikca bilmektedir.

Ote yandan, sdzlesmede tasinmazin ne sekilde iade edilecegi, hatta mevcut ya-
pilardan hangilerinin iade edilecegi belirlenmisse hak sahibi fazladan insa edilmis
yapilar varsa bunlar yikabilir. Su halde hak sahibinin kotiiniyetinden bahsedilemez.
Zira, hak sahibi sozlesme programina uygun hareket etmektedir. Taraflar arasindaki
sOzlesme iade yiikiimliiligi getirdigi i¢in {ist hakki sahibi miilkiyet hakkindan dogan
yetkilerini sézlesmeye uygun olarak, s6zlesmede agikca iadenin sartlart ve sinirlari
belirlenmemigse de iyiniyet kurallar1 ¢ergevesinde kullanmak zorundadir. En azindan
maliki zarara ugratmaya yonelik, kusurlu fiillerden kagmmalidir. Ornegin, kirk do-
kuz yilligina turizm tesisi kurmak ve isletmek hususunda tesis edilen bir {ist hakkin-
da, hak sahibi kirk sekiz yil otel olarak kullandigi yapilart en iyi sekilde muhafaza
etmis, kullanmis ve hakkin bitmesine bir ay kala yapiy1 bosaltip i¢indeki tiim ekip-
manlar1 techizati, hatta cami, kapiy1, havalandirmay1 bile sokiip dort duvart kalmis
bir sekilde malike birakmissa zilyetligin hakkin kapsamina uygun kullanildigindan

sOz edilemez.

Burada cevaplanmasi gereken soru sudur: Ust hakki sahibine taninan miilkiyet
hakki, tasinmaz malikinin zarara ugramasina sebep olacak suiistimallere hizmet et-
meli midir? Hak sahibinin diger irtifaklardan farkli olarak sahip oldugu miilkiyet
hakki, tist hakkini diger irtifaklar nazarinda daha fazla tercih edilen ve hak sahibine
sundugu tasarruf imkani sebebi ile de en avantajli, en fazla korumay1 saglayan hak
haline getirir. Ust hakkmin toplumsal, ekonomik ve sosyal énemi diisiiniildiigiinde
bu hakkin hizmet ettigi amaglardan biri yeterli ekonomik giice sahip olmayan tasin-
maz maliklerinin taginmazlarini isler hale getirerek, iilke ekonomisine kazandirmak-
tir. Zira, yapilan tesislerle kimi zaman toplu konut ihtiyaclart giderilmekte, kimi za-
man da insa edilen biiyiik tesislerle hem yeni istihdam alanlar1 yaratilmakta hem de
turizm alanindaki projelerin hayata gegirilmesi ile de turizmin canlanmasina bagl
olarak iilke ekonomisine destek olunmaktadir. Dolayisiyla hakka bagli gayrimenkul-

ler iizerindeki kotiiniyetli, yikici tasarruflar her ne kadar sahsi malvarligina iliskin ve
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sadece maliki tizerinde sonu¢ doguracak fiiller gibi goziikse de daha genis bakis agi-
styla iilke ekonomisine, toplumsal ve sosyal yapiya da zarar vermektedir. Bu sebeple
iist hakk: sahibinin malike hakkin siiresi sonunda kullanilamayacak hale getirilmis

bir yap1 birakmasi da kanunun amacina hizmet etmeyecektir.

Diger yandan, Federal Konsey koruma ve bakim yiikiimliiliigiini ZGB Art.

779d’de ongoriilen intikal tazminati ile iliskilendirmektedir. Konsey’*®’

e gore ta-
sinmaz malikinin ZGB Art. 779d hiikkmii geregince intikal tazminat1 6deyecegi hal-
lerde yapinin bakimli olmas1 {ist hakki sahibinin yararinadir. Ayrica, tazminat yii-
kiimliiligiiniin tst hakk: sahibini hakkin siiresi boyunca yapilarin bakimini yapmakla
da ytikiimlii kilacag: ifade edilmektedir. Konsey’in goriisiine gore taraflar aksini ka-
rarlagtirmamaislarsa iist hakki sahibi yapilarin bakimini1 yapma ve yapilari korumakla
yiikiimliidiir'#!. Bu goriis dogrultusunda, Isvicre Medeni Kanunu’nun aksine TMK
m. 829°da kural olarak intikal bedeli 6denmemesinin hiikiim altina alinmis olmasi
sebebi ile st hakki sahibinin {ist hakk: siiresi boyunca yapilar iizerinde tasinmaz
maliki lehine siirekli bir bakim yiikiimliiliigii altinda olmayacaginin kabulii gerekir.
Ust hakk: s6zlesmesinde intikal bedeli ddenecegi kararlastirilmigsa hak sahibi hakkin
sona ermesine kadar olabilecek en iyi sekilde yapilarin gerekli bakimlarini yaptira-
rak, yapilar1 korur ve muhafaza ederse intikal bedelinin tespitinde kendi lehine bir
durum yaratmig olur. Bedelin tespiti, yapmin hakkin sona ermesine yakin tespit za-
manindaki objektif degeri lizerinden yapilacag i¢in yapilarin iyi halde olmasi degeri
de yiikseltecektir. Ancak koruma ve 6zen yiikiimliiliigiinii sadece intikal bedeli aci-
sindan ele almak bu yiikiimliiliigiin intikal bedeline bagh olarak dogdugu sonucunu
dogurur. Bu degerlendirme de intikal bedelinin kararlagtirilmadig: iist hakki sozles-
meleri agisindan taginmaz malikinin aleyhine, TMK m. 2/II anlaminda hakkin kdtiiye

kullanilmasi teskil edecek sonuglar dogurabilir.

Intikal bedeli ddenmeyecek olan sézlesmelerde yapilarda meydana gelen her

tirlii eksilmenin, zararin malik tarafindan katlanilmasi gereken bir durum oldugu

40 BBI 1963 1 978, d.

41 Taraflarin intikal tazminati kararlastirmadig: hallerde de sdzlesme ile aksini kararlagtirarak iist
hakki ile yiiklii tasinmazin tiim masraflar {ist hakki sahibine ait olmak {izere yapilarin kaldirilarak
eski hale getirilmesi seklinde olacagi hakkinda bkz. BBI 1963 1978, d.



261

ileri siiriilebilir. Ancak, bu goriisiin kabulii halinde TMK m. 829 hiikmiiniin iist sahi-
binin kotiiniyetli ve kusurlu fiilleri ile malike zarar vermesini destekledigi sonucuna
varilacaktir ki, bu durumda hukuk giivenligi agisindan kabul edilebilir degildir. Hu-
kukun amaci taraflar arasindaki dengenin saglanamadigi hallerde taraflardan birini
digerinin menfaatleri 6l¢iisiinde kurban etmek degildir. S6zlesme hukukunda tarafla-
rin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinin aranmasinin sebebi de her iki tara-
fin da karsilikli hukuki menfaatlerini en yiiksek seviyede korumaktir. Bu sebeple
intikal bedeli kararlastirilsin veya kararlastirilmasin iist hakki sdzlesmesinin sona
ermesinin dogal bir sonucu olarak iade yiikiimliiliigli kapsaminda {ist hakk: sahibi,
tasinmaz malikinin zararina olacak fiil ve tasarruflardan kaginmak, yapilar1 hakkin
kapsamina uygun sekilde kullanmakla yiikiimliidiir. Ust hakk1 sahibi siirekli bir ba-
kim yiikiimliiliigii altinda da degildir. Ust hakkinin devami boyunca ve sona ermesi-
ne yakin bir siiregte maliki zarara ugratacak kusurlu fiillerde bulunmamasi adina ko-
ruma ve dzen yiikiimliiliigii altindadir. Ust hakk: sahibi iade yiikiimliiliigiinii yerine
getirirken Borglar Hukuku anlaminda ‘“koruma menfaati= biitiinliikk menfaatine” ria-

yet etmelidir’?.

Bir s6zlesme iliskisi i¢inde taraflar s6zlesme kurulmadan 6nce, edimin ifasinda
ve hatta sdzlesme sona erdikten sonra edim disinda kalan kisi ve malvarligi menfaat-
lerinin tehlikeye maruz kalmasi, zarar gormesi ihtimaline kars1 6zen ve koruma yii-
kiimliiliigii altindadirlar. Yapilarin tasinmaz malikine iade etmeden once tahrip edil-
mesi veya kullanilamayacak hale getirilmesi tasinmaz malikinin miistakbel malvarli-
g1 menfaatlerinin hak sahibinin kusuru ile zarara ugratilmasi anlamina gelir. Bagka
bir ifade ile iist hakki geregi birlesme ilkesinin kesilmesine bagli olarak {ist hakki
sahibinin kullanimina ve tasarrufuna birakilmis, ancak aslinda kendi malvarlig1 unsu-
ru i¢inde kalan degerlere yonelmis bir zarar s6z konusudur. Hak sahibi, iade yiikiim-
liltiglini ifa ederken biitlinliik menfaatini korumak amaci ile diirtistliikk kuralina da-

yanan 6zen ve koruma yiikiimliiliigii geregi mutat eksilme, eskime ve yipranmalar

2 Doktrinde “biitiinliik menfaati (Integritdtsinteresse)” yerine, “korunma menfaati (Erhaltungsinte-
resse)” veya “biitiinliigiin korunmas1 menfaati” ya da “6zen gosterme yiikiimliiliigii deyimlerinin
de kullanildig1 goriilmektedir. Bkz. Eren, 40 vd.
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disinda kusuru ile yapiya verdigi zararlari tazmin etmek zorundadir’*. Bu durumda
iist hakki s6zlesmesinde tasinmaz maliki, hakkin siiresi sona erdigi i¢in yapiy1 iade
etmek isteyen hak sahibinin iade borcunun ifasini, yapiya verilen zararlari ileri siire-
rek kabulden imtina edemez. Ancak malik yapiy1 teslim alirken aynen kirada oldugu
gibi tazminat talep haklarini sakli tutmalidir. Her ne kadar sézlesmeden dogan bir
tazminat talep hakki olsa da teslim ani itibariyla yapida tespit edilen veya heniiz tes-
pit edilmemis olan yipranma, tahribat veya eksiklikler sebebiyle dogacak zararin

tazmin edilmesini talep etme hakkini da ayrica sakl1 tutmalidir™,

Sonug itibariyla iist hakki sahibinin koruma ve 6zen yilikiimliliigii diiriistlik
kuralina dayanan iist hakki sézlesmesinden dogan bir yiikiimliiliiktiir’®®. Ust hakki
sahibi, yapilara sozlesme sona ermeden Once zarar vermis ve bu zarar malikin s6z-

lesmenin sona ermesinden Once, hatta sozlesme sona erdikten hemen sonra iade i¢in

™3 Eren, 36, 40; Serozan, Ifa, 117; Tiryaki, Betiil, Ozen Yiikiimliiliikleri ile Sézlesmeden Dogan
Koruma Yiikiimliiliiklerinin Ispat Yiikii Bakimindan Kargilastirilmasi, EUHFD, Y. 2008, C. XII,
S. 3- 4, 272 vd.; Irtifak hakki sahibinin yiiklii tasinmaz malikine en az zarar verecek sekilde hakki-
n1 kullanmasi gerekliliginin 6zel bir diizenleme gerektirmese de TMK m. 2 (ZGB Art. 2)’den do-
gabilecegi yoniindeki Baumann’m goriisii i¢in bkz. Ozen, intifa Hakki, 99; Bu durum kira iliski-
sinde kiracinin iade yiikiimliliigii ile benzerlik arz etmektedir. Aynen TBK m. 334’te kiracinin
sozlesmeye uygun kullanimindan kaynaklanan eksilme ve yipranmalardan sorumlu olmayacagi
gibi st hakk: sahibi de iist hakk: siiresi boyunca olagan kullanima dayanan yipranmalardan so-
rumlu olmayacaktir. Kiraci, asir1, 6zensiz, kotii ve kusurlu kullanimt1 sebebi ile kiralananin degeri-
ni normalin iizerinde diigiirecek veya 6ziinii degistirecek zararlar vermisse s6z konusu zararlar ki-
rac1 tarafindan tazmin edilecektir. (Bkz. Eren, Borglar Ozel, 389-390; Yavuz, Nihat, 6098 Sayili
Yeni Tirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira So6zlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Da-
valar1, Ankara 2012, 1283; Siratas, Burcu, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesinin So-
na Ermesi, Ankara 2021, 168).

4 Yavuz, 1283, 1284.

45 Koruma ve 6zen yiikiimliiliigiiniin tasfiye yiikiimliiliigii kapsaminda degerlendirilmesi bu yiikiim-

liliiklerin sdzlegsme sonrasi sorumluluk kapsaminda ele alinip alinmayacagi sorusunu da akla geti-
rebilir. Sézlesme sonras1 sorumluluk, Tiirk- Isvigre Hukukunda 6zel olarak diizenlenmemistir.
Doktrinde yapilan tanima gore genis anlamda sézlesme sonrast sorumluluk sézlesmede kararlasti-
rilmis olsun veya olmasin sonraya etki eden ylikiimliiliiklerdir. Dar anlamda sézlesme sonrasi So-
rumluluk ise “kaynagi dogrudan sozlesme iligkisi olmayan sonraya etkili yiikiimliilik ihlalleridir”
(Bkz. Akgaal, Sozlesme Sonrasi Sorumluluk, 19 vd.). Bu kapsamda tasfiye ylikiimliiliikleri, sona
eren bir s6zlesmenin tasfiyesine hizmet ettikleri i¢in doktrinde tasfiye yiikiimliilikklerinin sonraya
etki eden yiikiimliiliiklere dahil olup olmadigi tartismalidir. Azinliktaki goriise gore tasfiye yiikiim-
liliikleri sonraya etki eden yiikiimliiliiklerken, hakim goriise gore tasfiye yiikiimliilikleri bu kap-
samda degerlendirilemez. Zira, tasfiye yiikiimliiliikleri de tasfiye iligkisinin sona ermesi ile zorun-
lu olarak sona erer. Ancak sonraya etki eden yiikiimliiliikler tasfiye iliskisinden bagimsiz olarak
sOzlesme iliskisi sona ermis olsa dahi varligin1 devam ettirir. S6zlesme sonrasi sorumluluk, s6z-
lesme sona erse dahi ortaya ¢ikan yiikiimliiliiklerdir. Bu kapsamda iist hakk: sahibinin yapilar {ize-
rindeki koruma yiikiimliiliigi s6zlesme iliskisinin sona ermesi ile birlikte son bulur. S6zlesme son-
rasin1 kapsayan bir yiikiimliilik degildir. (Bkz. Akgaal, S6zlesme Sonrasi Sorumluluk, 98, 160
vd.)
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taninan siire sona ermeden yaptirilacak ekspertiz degerlendirmesi ile tespit edilmisse
bu zararlar dogrudan sdzlesmeden dogan sorumluluk kapsaminda tazmin edilir’#®. Bu
kapsamda koruma ve 6zen yiikiimliiliigiiniin ihlali s6zlesmeye aykirilik kapsaminda

borcun geregi gibi ifa edilmemesi neticesini dogurur ve TBK m. 112’ye tabidir’™’,

Diger yandan {ist hakki sahibi iade yiikiimliiliigii i¢in ongoriilen makul siirede
borcunu ifa etmemis ve yapilar da bu siire zarfinda zarara ugramigsa iist hakk: sahibi
haksiz zilyet haline gelmis olur. Bu siire zarfinda yapiya verilen zararlarin tazmini
TMK m. 995’¢ veya koruma ve 6zen yukiimliiliiklerinin ihlali kapsaminda sézlesme
hukukuna dayandirilabilir. Yine burada taleplerin yarigmasindan s6z edilir. Yalniz
tek fark s6zlesme hukuku kapsaminda TBK m. 112’ye dayanilacaksa yapiya verilen
zararin tazmini i¢in iist hakki sahibinin kusuru aranir. Ancak TMK m. 995 hiikmiine
gidilmesi halinde kusur sarti aranmaz. Buradaki sorumluluk kusursuz sorumluluk-
tur’8. Bu sebeple haksiz zilyet esyanin zilyetligi talep edende olsaydi dahi yine de bu

zararin meydana gelecegini ispatlarsa sorumluluktan kurtulabilir’#°.

746 Doktrinde hakim goriis gegerli bir sekilde devam eden sdzlesme iliskisinde zilyet olan hak sahibi-
nin sdzlesmeye aykir1 davranisinin sadece sézlesme hukukuna tabi olacagi yoniindedir. Bu durum-
da kesinlikle yarisan bir bicimde haksiz zilyetlik hiikiimlerine gidilemez. (Bkz. Ozen, 38 ve 6zel-
likle dn. 40’taki yazarlar). Buna karsilik doktrinde s6zlesme iliskisi devam ederken s6zlesmeye
aykir1 davranislarin da hak sahibini s6zlesmeyle taahhiit edilen yiikiimliiliiklere aykir1 davranildigi
icin haksiz zilyet olarak degerlendirilebilecegi, bu sézlesmeye aykirilik karsisinda miilkiyet hakki-
n1 hak sahibi lehine sinirlandiran malikin de miilkiyet hakkindan dogan taleplere basvurabilecegi
ileri siiriilmektedir. Bu durumda yarisan haklardan bahsedilebilir. (Bkz. a.g.e 38, 6zellikle 41 vd.);
Ozen’in intifa hakkina iliskin yaptigi bir degerlendirmeye gore; Baumann’a gore hak sahibinin
sozlesmeyle dogrudan baglantisi olmayan bir sebeple yapiya zarar vermesi halinde genel hiikiimle-
re gore sorumlu tutulacak, ti¢iincii bir kisinin zarar vermesi gibi degerlendirilecek ve TBK m. 49°a
(OR Art. 41)gore haksiz fiilden sorumlu olacaktir. Pasif tutumla sézlesmeden dogan yiikiimliilik-
lerinin ihmali suretiyle zarar dogmussa veya harap olmussa sozlesmeye aykirilik kapsamimda TBK
m. 112 (OR Art. 97 vd.) kapsaminda degerlendirilir. Ancak, Ozen’e gore tiim bu durumlar borca
aykirilik kapsaminda ele alinmalidir. Hukuk1 iliskide taraflar koruma yiikiimliiligii altindadir di-
yor. Hukuki iligki devam ettigi siirece koruma yiikiimliiliigiine aykirilik haksiz fiil kapsaminda de-
gil, borca aykirilik kapsaminda degerlendirilecek ve TBK m. 112’ye gidilecektir. (Bkz. Ozen, inti-
fa Hakki, 182, 183).

747 Bir goriise gore iist hakki sahibinin geri verme borcunu zamaninda ifa etmemesi halinde temerrii-

diin sonuglar1 dogabilir. Bu durumda tasinmaz maliki TBK m. 117 geregi sartlar1 dahilinde temer-
riidiin genel sonuglarindan faydalanabilir, gecikme tazminatt ve TBK m. 120’e gore de temerriit
faizi talep edebilir. Bkz. Seligi, 123, 124.

48 Ertas, 78/ N. 369; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 123/N. 573; Sirmen, haksiz zilyedin esyaya
verdigi zararlardan sorumlulugun haksiz fiil sorumlulugu oldugunu ancak kusur aranmadigini ifa-
de etmektedir. Bkz. Sirmen, 99.

4 Ertas, 78/ N. 369.
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B) SOZLESMEYE AYKIRILIK SEBEBI iLE HAKKIN SONA ERMESI
HALINDE GERi VERME YUKUMLULUGUNUN KAPSAMI VE GERi
VERME YUKUMLULUGUNE AYKIRILIGIN SONUCLARI

Ust hakkinin sdzlesmeye aykirilik sebebi olaganiistii fesih ile sona erdirilmesi
halinde tiim borg iliskisi hukuk aleminden silinmez. Fesih, siirekli borg iligkisinin
devamu siirecinde dogacak ve dogmakta olan edim borglarinin dogmasini engeller .
Bundan sonraki siiregte taraflar arasinda iade yiikiimliiliikleri geregi tasfiye iligkisi
baglar. Taraflar arasindaki s6zlesme iligkisi fesih suretiyle ileriye doniik olarak sona
erdirilmis olur. Bu sebeple taraflar ifa ettikleri edimleri iade etmeyeceklerse de ifa
edilmemis olan borglar sona erer. Fesih hakk: kullanilmadan 6nceki donemde dogan

alacak ve borglar da sona ermez, gecerliliklerini korur™?,

Fesih neticesinde de birtakim geri verme ytikiimliiliikleri dogar. Bunlar fesih
isleminin dogal ve zorunlu hukuksal sonucu degil, dogrudan sézlesmenin fesih ile
sona erdirilmis olmasindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerdir’>?. Fesih ile sozlesmeden
dogan asli edim yikiimliiliikkleri sona ererken, ancak sozlesme iligskisinden dogan
iade yiikiimliiliikleri muaccel hale gelir’. Fesih, siirekli borg iliskilerinde geri verme
borglar1 agisindan muacceliyet ihbari niteligi de tasir’™*. Bu sebeple fesih beyaninin
muhataba ulasmasi ani, geri verme borglarii da muaccel hale getirir. Muhataba
ulagma ani tek tarafli irade beyam ile kullanilan feshin hiikiim ve sonu¢ dogurma

andir.

Ust hakkinin fesih sebebiyle tasfiyesi agisindan geri verme yiikiimliiliigiiniin
kapsaminin ne olacagi belirlenecek olursa {iist hakki sdzlesmesinde iist hakki bedeli
irat seklinde kararlastirilmigsa fesih ani itibariyla s6zlesmesinden dogan asli edim
yiikiimliiliikleri son bulacaktir. Ust hakk: bedelinin irat seklinde 6denecegi haller

disinda ifa edilmis olan iist hakki bedeli geri istenemeyecektir. Irat olarak ddenecek

750 Selici, 118.

51 Buz, Dénme, 82.

52 Serozan, Dénme, 119; Buz, Dénme, 83; Selici, 120.
53 Serozan, Donme, 119; Seli¢i, 119.

754 Seligi, 122.
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olan st hakk: bedeli i¢in de ifa edilmis kisim gegerliligini koruyacak, ifa edilmeyen

kisim taginmaz maliki tarafindan talep edilemeyecektir.

Diger yandan, aksi kararlagtirllmamigsa {ist hakki sahibinin yapilari geri verme
yukiimliligii kapsaminda tamamladigir kismi ile malike iade etmesi gerekir. Ancak
tasinmaz maliki dilerse, masraflari iist hakki sahibine ait olmak kaydiyla, fesih tarihi
itibartyla heniiz tamamlanmamis yapilarin yikilip arsanin eski haline getirilmesini
isteyebilir. Bunun diginda, taraflar sdzlesmenin sona ermesi halinde yapilarin yikilip
tasinmazin eski hale getirilmesini sézlesmede kararlastirmis da olabilirler. Sozlesme-
ye bdyle bir hiikiim konulmus olmasi halinde yine tist hakki sahibi taginmazi eski

hale getirmek durumunda kalir.

Bu noktada iist hakkinin terkini ile yapilarin miilkiyetinin tekrar malike don-
mesini saglayacak iadenin hukuki dayanagi daha once de ifade edildigi iizere sebep-
siz zenginlesmedir. Sebepsiz zenginlesmeye temel olan talep tapudaki iist hakkina
iligkin kaydin terkin edilerek miilkiyetin tekrar malike donmesinin saglanmasidir.
Malik, terkin borcunu yerine getirmeyen list hakk: sahibi aleyhine TMK m. 716 nin
kiyasen uygulanmasi ile sebepsiz zenginlesmeye dayali tescile zorlama davasi agila-
cagi icin bu dava, TBK m. 82 geregi 6grenmeden itibaren iki yil, her haliikarda zen-

ginlesmenin gergeklestigi tarihten itibaren on yil i¢inde agilmalidir.

Mahkemenin verecegi ingai karar ile terkin gergeklesmis olur ve miilkiyet
mahkeme kararmin kesinlesmesi ile birlikte malike intikal eder. Bu andan itibaren
tapudaki terkin aciklayic1 mahiyette olacaktir. Mahkeme kararmin kesinlesmesini
takiben iist hakki sahibi iade yiikiimliiliigiinii yerine getirmezse malik miilkiyet hak-
kindan dogan yetkileri kapsaminda el atmanin dnlenmesi davasi agabilir. Ust hakki
sahibinin bu siire zarfindaki zilyetligi haksiz zilyetlik haline doniigiir. Buna ragmen
ist hakki sahibinin fiili kullanim1 devam ediyorsa tasinmaz maliki miilkiyet hakkinin
koruyucu tedbirlerinden dava yolu ile yararlanabilir. Bu sebeple zilyetligin iadesi
yliklimliiliiglinii yerine getirmeyen hak sahibine kars1 taginmaz malikinin iade davasi

acmasi s6z konusu olabilir (TMK m. 683, 992)"%°. Bu andan itibaren malikin miilki-

S5 Akipek/AKkintiirk/Ates, 445 vd.; Sirmen, 237 vd.; Ozen, 89 vd.; Antalya, Istihkak, 502 vd.;
Uygulamada malikin tasinmaz {izerindeki zilyetligi saldirtya ugradigi kabul edildigi i¢in “elatma-
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yet hakkindan dogan talepleri acisindan hakkin siiresinin dolmasi sebebi ile sona

ermesine bagli geri verme yiikiimliiliikleri agisindan bir fark yoktur.

Geri verme ylkiimliiliikleri kapsaminda degerlendirilecek bir bagka husus ise
TMK m. 832, 833 kapsaminda ddenmesi s6z konusu olabilecek intikal bedelidir. Ust
hakki s6zlesmesinde aksi kararlastirmamissa, TMK m. 832, 833 geregi siiresinden
once devir hakkinin kullanilmasi sebebiyle ddenecek bedelin mahkeme tarafindan
depo edilmesi veya karsiligin teminat gosterilmesi istenilebilir. Bu durumda yine
mahkemenin takdir edecegi bedelin kararinin kesinlesmesi ile iist hakki sahibine

O6denmesi gerekir.

Ust hakki sézlesmesinde TMK m. 829 geregi intikal bedeli 6denecegi kararlas-
tirilmigsa fesih ile iist hakki s6zlesmesinin sona erdirilmesi halinde bu bedelin iist
hakki sahibine 6denip 6denmeyecegi de izaha muhtag konulardan biridir. Intikal be-
deli iade yiikiimliliigiine iliskindir. Sozlesme iliskisinin karsiliklilig1 intikal bedelin-
de zilyetligin iadesine tekabiil etmektedir. Malikin kural olarak {ist hakki sona erdi-
ginde kendine kalacak yapilar icin bir bedel 6demesi gerekmemektedir. Ancak taraf-
lar TMK m. 829 geregi intikal bedeli 6denecegini kararlagtirmislarsa sézlesmeye
aykirilik sebebi ile hakkin sona erdigi durumda taraflarin sozlesmede feshin bedelli
mi bedelsiz mi olacagina dair bir diizenleme getirip getirmedigine bakmak gerekir.
Taraflar fesih halinde bedele iligskin bir hiikiim 6ngérmemislerse TMK m. 832'nin
tamamlayici niteligi geregi malikin bedel 6demesi gerekebilir. Bu durumda TMK m.
829 geregi intikal bedeli kararlastirilmig olmasmin bir 6nemi yoktur. Zira, her iki
hiikiim de ayni amaca hizmet etmektedir. Kanun’un 832. hiikmiiniin tamamlayici
niteligi ile bu yoruma varilmasaydi TMK m. 829 geregi taraflarin s6zlesmenin sona
ermesi halinde intikal bedeli 6denecegi hususunda mutabik olduklar1 ve bu hiikmiin
fesih haline de tesmil edilebilecegi diistiniilebilirdi. Ancak s6zlesmeye aykirilik ha-
linde sona erme ile sozlesmenin siiresinin dolmasi sebebi ile sona ermesi halinde
taraflarin ayni iradede olacaklarini1 kabul etmek miimkiin degildir. Zira, sdzlesmeye

aykirilik hali malikin magduriyetine de sebep olacagi i¢in taraflar bu halde bedelsiz

nin 6nlenmesi davasi” agilmaktadir. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 278/N.1130 vd. ile
281/N.1142 vd..; Ayn1 yonde Eren, Miilkiyet, 32-33; Haab/Simonius/Schrerrer/Zobl, Art. 675
Nr.6f.
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sona erdirmeyi kararlastirmis olabilirler. Malik hem s6zlesmeye aykirilik sebebi ile
magdur olup hem bedel 6demek istemeyebilir. Ayrica her iki hiikiim ayni amaca
hizmet ediyorsa da kanun koyucunun her iki hal i¢in de ayr1 diizenleme getirmis ol-
masi hiikiimlerin birbirine tesmil edilmemesini gerektirir. Bu sebeple kanaatimizce
fesih halinde intikal bedeli 6denmesi ile TMK m. 829 geregi intikal bedeli 6denmesi

taraflarin menfaatleri agisindan ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir.

II. TASINMAZ MALIKININ TMK M. 829 HUKMU GEREGINCE
BEDEL (TAZMINAT) ODEME YUKUMLULUGU

A) GENEL OLARAK

Kanun koyucu iist hakkina iligkin diizenlemelerde ti¢ hususa iligkin bedel 6de-
me borcu 6ngdrmiistiir. Bunlardan en bilindik olan1 iist hakk: sahibinin taginmaz ma-
likine irtifak hakki i¢in 6deyecegi bedel (ivaz), ikincisi TMK m. 829 geregi taraflarin
kararlastirmasi halinde tasinmaz malikinin {ist hakki sahibine 6deyecegi bedel ve son
olarak da TMK m. 831 geregi tasinmaz malikinin agir yiikimlilik ihlali sebebi ile
ist hakkini siiresinden 6nce devrini talep etmesi halinde TMK m. 832 geregi kendine
kalacak yapilar i¢in 6demek zorunda oldugu uygun bedeldir. Ancak Kanun’da bedele
iliskin s6z konusu diizenlemelerde bunlar1 kavramsal olarak birbirinden ayiracak bir
ayrima gidilmemistir. Bu sebeple biz kavramlarin karigsmamasi adina TMK m.
829°da ongoriilen bedelin yapilarin malike intikaline bagli olan bir bedel borcu olma-

s1 sebebi ile “intikal bedeli” olarak adlandirmay1 uygun buluyoruz’®.

Bu bedel 6deme borglar iginde {ist hakkinin sona ermesinin sonuglari agisin-
dan tizerinde duracagimiz husus TMK m. 829 geregi taraflarin tasinmaz malikine
kalacak yapilar i¢cin uygun bedel 6deme borcunun tasinmaz maliki tarafindan 6den-
mesinin zorunlu olup olmadigi, intikal bedelinin hesaplanmasinda dikkate alinacak
hususlar, ifa edilmemesinin st hakkin sona ermesine ve {ist hakk: sahibinin talepleri

uzerine etkisidir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 829. maddesine gore iist hakkinin sona ermesi ha-

linde taraflarin kararlastirmasi kaydi ile tasinmaz maliki kendine kalacak yapilar i¢in

76 Doktrinde bu bedel “taviz bedeli” olarak da adlandirilmistir. Bkz. Hatemi/Serozan/Arpaci, 706.
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{ist hakki sahibine bedel ddeyebilir. Baska bir ifade ile Isvigre Medeni Kanunu’ndan
(ZGB Art. 779d) farkli sekilde, kural olarak iist hakki s6zlesmesi sona erdiginde ma-
likin kendine kalacak yapilar i¢in bedel 6demesi zorunlu degildir. Ancak menfaat
dengesinin saglanmasi igin taraflar anlagarak bedel ddenmesini kararlastirabilirler.
Onceki agiklamalarimizda da ifade etti§imiz {izere sona erme halinde iist hakki sahi-
bine ddenecek bedel, TMK m. 830 geregi serh verilmesi halinde esyaya bagli borg
haline gelebilen, taraflarin anlasmasima bagh nispi hak niteligindedir’®’. Serh verile-
bilirlik hiitkmiiniin borcun niteligine katkis1 onu esyaya bagli bor¢ haline getirmesi

olarak anlasilmalidir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 829. hiikmii geregi intikal bedeli 6deme borcu iist
hakkinin sona ermesine iliskin iade yiikiimliiliikkleri kapsaminda karsimiza ¢ikar. Ka-
nun koyucunun bu hiikiimde diizenlenen bedeli, tist hakkinin sona ermesinin sonucu

olarak taraflarca kararlastirilabilecek bir edim olarak 6ngordiigii goriilmektedir.

Mehaz Kanundan farkli olarak TMK m. 829 geregi taraflarin sézlesmede ka-
rarlagtirabilecekleri intikal bedeli sozlesmeden dogan bir bedel 6deme borcudur. Bu
edimin bor¢lusu tasinmaz malikidir. S6zlesme iliskisine dayanan bir bor¢ oldugu i¢in
kural olarak iist hakki s6zlesmesinde tasinmaz maliki olarak goziiken her kim ise bu
borcu ifa ile yiikiimliidir. Ancak taginmazin devredilmesi halinde yeni tasinmaz ma-
likinin bu borg ile bagl olup olmayacagi sorusu akla gelebilir. Bu durumda TMK m.
830 hiikmiine gore “tasinmaz malikine kalan yapilar icin tist hakki sahibine 6denmesi
kararlastirilan bedelin miktar1 ve bunun hesaplanis bi¢imi ile bu bedel borcunun kal-
dirilmasina ve arazinin ilk haline getirilmesine iliskin anlasmalar, iist hakkinin ku-
rulmasi i¢in gerekli olan resmi sekle tabidir ve tapu kiitiigiine serh verilebilir”. S6z
konusu diizenleme serhin etkisi olarak borcu esyaya bagli bor¢ haline getirecegi i¢in
ana taginmaz baskasina devredilmis olsa da devralan tasinmaz maliki intikal bedeli

borcunu ifa etmekle yiikiimlii olacaktir’8,

57 Bkz. §3/11, B; Taraflarm bu hususa iliskin ayr1 bir serh anlagsmas1 yapmasi gerekmektedir. Yapila-
cak anlasma iist hakkimin tabi oldugu sekle uygun olmahdir. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir,
872/N. 3099- 3100; Nomer/Ergiine, 156 vd.; Sirmen, 603; Isler, Baurechtsvertrag, 96, 97; Frei-
miiller, 91; Erel, 76- 112 vd.; Antalya/ Topuz, Esya Hukuku, N. 2772, 670.

™8 Aym yonde bkz. Isler/ Gross, in: BSK ZGB II, Art. 779d Nr. 15a; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-
Ozdemir, 872/ N. 3100; Sirmen, 615; Yiicer Aktiirk, 236- 238; Serhin etkisinin nispi hakkin
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Intikal bedeli borcu, iist hakkinin sona ermesi itibariyla yapinin tasinmaz mali-
kine intikaline iliskin bir bedel borcu oldugu i¢in bu borcun muacceliyeti iade yii-
kiimliiliiklerinin dogdugu, hukuken yapinin miilkiyetinin tasinmaz malikinin malvar-
ligma dahil oldugunun kabul edildigi andir™®. Fiili olarak yap1 iade edilmemis olsa
da hukuken malikin malvarligina intikali borcun muaccel olmasi i¢in yeterlidir. Bu
an itibartyla tasinmaz maliki s6zlesme geregi intikal bedeli borcunu ifa etmek, iist

hakki1 sahibi de yapini fiili zilyetligini tasinmaz malikine iade etmekle yiikiimliidiir.

Kanun koyucu TMK m. 829/1I hiikmii ile hakkin sona ermesi itibartyla bu bor-
cu ifa edebilecek ekonomik durumda olmayan tasinmaz malikine kars: tist hakk sa-
hibini ve iist hakki lizerinde ipotek alacaklist olan rehinli alacaklilarin alacaklarina
giivence olarak bu kisilere kanuni ipotek hakki tanimistir. Bu durumda taginmaz ma-
liki borcun muaccel oldugu an itibartyla bedel tespitine iliskin gerekli islemler ta-
mamlandiktan sonra bedel borcunu 6deyemeyecek durumda olsa bile talep edilmesi

halinde muhakkak borca karsilik giivence vermek zorundadir. Taginmaz maliki bu

kuvvetlendirilmesi (nispi hakka ayni etki kazandirilmasi) oldugu yoniinde bkz. Nomer/Ergiine,
159-160.

59 Bu kapsamda intikal bedeli borcunun ifa zamani, iist hakki siiresinin sona ermesi anmidir (Bkz.

Isler/Gross, in: BSK ZGB II, Art.779d, N.16; Karauz, 147). Bu bedelin miktarinin taraflarca st
hakki sona erdigi tarih itibariyla belirlenecegi kararlastirilmigsa (ki yapinin teslim ani itibariyla son
haline gore deger tespit edilmesi daha hakkaniyete uygun olacaktir) o halde uzman degerlendirme-
sinin ardindan tasinmaz malikinin derhal bu borcu ifa etmesi gerekir. intikal bedelinin muacceliye-
ti Uist hakkinin sona ermesi ani olsa dahi tasinmaz maliki tarafindan bu borcun ifasinda kanundan
dogan engellerle karsilagilabilir. Oyle ki, TMK m. 829/1, c.son’a gore iist hakki {izerinde rehin te-
sis edilmigse s6z konusu bedel rehinli alacaklilarin giivencesidir ve onlarin rizalari olmadan iist
hakk1 sahibine 6denemez. Rehinli alacaklilarin korunmasi diisiincesi ile kanun koyucu tarafindan
intikal bedeli borcunun ifasina bir tahdit getirmistir. Ancak rehinli alacaklilarin ifaya riza goster-
memelerinin taginmaz malikinin borcunun akibetini nasil etkileyecegine dair Kanun’da bir agiklik
yoktur. Doktrinde bu boslugun TMK m. 961 (Art. 906 ZGB) hiikkmii geregi rehinli alacaklarin
O6denmesine iliskin hiikiimler doldurulmasi gerektigi kabul edilmektedir (Bkz. Henggler, 136-
137; Karauz, 148 vd.). Her ne kadar s6z konusu hiikiim geregi rehinli alacaklilarin ihbar edilmesi
aranacak olsa da iist hakkinin niteligine gore rehnin tiirli dikkate alinarak ihbarm gerekli olup ol-
madiginin her somut olay agisindan ayrica degerlendirilmesi gerekecegi de ileri siiriilmektedir. Bu
kapsamda taginmaz niteligine sahip bir iist hakki iizerinde tesis edilmis ipotek sdz konusu ise re-
hinli alacaklilarin tist hakkinin sona erecegi tarihi tapu sicilinden 6grenmesi miimkiindiir; hatta bu
tiir rehin haklarinda rehinli alacaklilarin siireyi bilmesi de gerekmektedir. Diger yandan taginmaz
niteligi olmayan iist haklarinin ise TMK m. 954 geregi alacak ve haklarin rehni hiikiimleri geregi
hak rehni konusu yapilabileceginden hareketle bu tarz rehinlerde alacakliya ihbar edilmesi gerekti-
gi kabul edilmektedir. Doktrinde ileri siiriillen goriis bu yonde olsa da taginmaz niteligi tasimayan
iist hakki tizerinde hak rehni kurulmasi halinde bu rehne taginir rehni hiikiimlerinin uygulanacagi
g0z oniinde bulunduruldugunda aleniyetin saglanmasi noktasinda tapu sicili sistematigimize daya-
nan sorunlarla karsilasilabilecegi yoniindeki goriisiimiiz geregi biz ikinci goriise istirak edemiyo-
ruz (Bkz. §3/111, C).
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ipotegi hakkin sona ermesini takiben ii¢ ay icinde tescil ettirmelidir (TMK m.
829/111). Bu siire ayn1 zamanda hak diisiimii siiresidir. Ust hakk1 sahibi veya rehinli
alacaklilar ipotek tesis ettirme talebini li¢ ay i¢inde malike yoneltmelidirler. Zira,
kanun geregi li¢c ay gectikten sonra taginmaz maliki talep edilse dahi ipotek tesis et-
tirmek zorunda degildir. Ug ay oldukea kisa bir siiredir. Bu sebeple taraflarin intikal
bedeli tespitine iliskin islemleri ve bedelin tespitini hakkin sona ermesini takiben

ivedilikle tamamlamalar gerekir®°,

B) TMK M. 829 HUKMUNUN “MUHIK TAZMINAT” KAVRAMI
ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Kanun koyucunun iist hakkinin sona ermesi halinde yapilar i¢in 6denecek be-
dele iliskin diizenlemelerde mehaz kanundan ayrilarak farkli hiikkiimler getirdigi go-

781 ye 1 Ocak 2012’de yiiriirliige giren Tapu Y®net-

riilmektedir. Isvicre doktrininde
meligi’nde (Grundbuchverordnung)’®? bu bedele “Heimfallentschidigung” (intikal
tazminat1) denilmektedir. Isvicre Medeni Kanunu Art. 779d hiikmiinde ise kanun
koyucu, “Entschddigung” bashgi altindaki diizenlemesiyle yiikli tasinmaz malikini
ist hakki sona erince kendine kalacak yapilar karsiliginda tist hakki sahibine tazmi-
nat ddemekle yiikiimlii kilmistir. Ancak s6z konusu hiikiim 743 sayili Medeni Ka-
nun’da 751c hiikmiinde farkli sekilde kaleme alinmisti. Hilkkme gore “gayrimenkul
maliki, aksi kararlastirilmadik¢a, kendisine kalan yapilar icin iist hakki sahibine bir

tazminat odemez” kurali benimsenmistir. Kanun koyucu tazminat kavramini koru-

mak kaydi ile hitkmii mehaz kanunun emredici niteliginden’®® farkl1 olarak taraflarin

760 Doktrinde bu siirenin kisalig1 géz oniinde bulundurulup ii¢ ay iginde bedel tespitinin yapilmasimin

giicligii sebebi ile taraflarin intikal bedelini s6zlesmede kararlastirmalari tavsiye edilmektedir.
(Bkz. Yiicer Aktiirk, 240). Ancak biz bu goriise istirak etmiyoruz. Taraflarin yapmin sona erme
an1 itibartyla mevcut durumunu bilmeden intikal bedelini s6zlesmede kararlastirmis olmalar1 hak-
kaniyete uygun bir sonug elde edilmesi engelleyecektir. Ayrica Tiirkiye’deki yasam sartlar1 diigii-
niildiigiinde bir ayda bile sosyal, toplumsal ve ekonomik bir¢ok hususun degisiklik arz edebilecegi
g6z oniinde bulundurulursa 6nceden yapilacak tespitin taraf menfaatlerini gézetmeyecegi agiktir.
Bu sebeple kanaatimizce séz konusu tespitin {ist hakkinin siiresi bittikten sonra siirenin bitimine
miiteakiben yapilmasi gerekir.

61 Isler/ Gross, in: BSK ZGB Il, Art. 779 Nr. 4b, 779d Nr. 5 ff; Isler, Baurechtsvertrage, 120-122.
62 AS 2011 4659 Grundbuchverordnung (GBV) vom 23. September 2011, Art. 118, 120

63 ZGB Art. 779¢ hiikmiiniin 1 Ocak 2012 tarihinde yiiriirliikten kaldirilmasindan &nceki siiregte Art.
779d geregi tasinmaz malikinin bedel (tazminat) 6deme yiikiimliiliigiiniin emredici olmadig: taraf-
larca aksinin kararlastirilabilecegi yoniinde doktrinde bir goriis ileri siiriilmekteydi (Bkz. Isler,
Baurechtsvertrage, 121; Freimiiller, 91; Kohler, 93; Aym yonde Giirzumar, 181, dn. 134;
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aksini kararlastirabildikleri tamamlayici hiikiim seklinde kaleme almisti. Daha sonra

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda ise kanun koyucu hiikmiin tamamlayici niteli-

gini korumak kaydi ile “tazminat” yerine “bedel” kavramini kullanmay1 tercih etmis-

tir. Eski hikkmiin yiiriirliikte oldugu siire zarfinda bu tazminatin mehaz kanundaki

“angemessene Entschidigung” ifadesine uygun olarak “muhik tazminat (uygun taz-

minat)” seklinde yorumlanmasi gerektigi hususunda yaygin bir uygulama gelismis-

ti’®*. Kanun koyucu “tazminat” kavrammm hukuki dayanag1 hakkinda ortaya ¢ikan

764

Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 872/N. 3099, dn. 471; Demirstan, 110, dn. 420; Yiicer Ak-
tiirk, 226, 227; Karauz, 128). Art. 779¢ hiikkmii, “tazminat yiikiimliliigliniin kaldirilabilecegine
dair anlagmalarin tapuya serh verilebilecegini” 6ngérmekteydi. Bu hiikiim yiiriirliikte oldugu siire-
ce Art. 779d hiikkmiiniin her ne kadar lafzindan emredici oldugu anlagiliyorsa da aksi kararlastirila-
bilen tamamlayict bir hiikkiim oldugu sonucuna ulagmak kaginilmazdi. Kanaatimizce Art. 779e
hiikmiiniin miilga edilmis olmasi1 artik Art. 779d geregi bedel 6deme yiikiimliiliigiiniin emredici
olmadig1 seklinde yorumlanmasinin 6niine gececektir. Zira, Art. 779d hiikkmiiniin lafzindan tarafla-
rin aksini kararlastirabilecekleri bir yilikiimliiliikk olmadigi anlagilmaktadir. Bu sebeple biz Art.
779d hikkmiiniin emredici oldugu goriisiine istirak ediyoruz. Diger yandan Art. 779b’ye 1 Ocak
2012 tarihi itibartyla eklenen ikinci fikra geregi Art. 779b/I’de sayilanlar diginda diger tiim soz-
lesme kayitlarmin da tapuya serh verilebilecegi ongériilmiistiir. Isvicre doktrininde baz1 yazarlar
bu hiikmiin Art. 779¢ hiikmiinii tamamen karsiladigindan bahisle Art. 779b/I1 geregi Art. 779d
hiikmii geregi 6ngoriilmiis olan intikal ddeme borcunun aksinin kararlastirilabilecegini ileri siir-
mektedirler. Bu kapsamda Art. 779¢ hiikkmiinde zikredilen intikal bedelinin serh edilmesine iliskin
tiim ilgili kayitlarin artik Art. 779b/11 hitkmiine tabi oldugu ileri siirilmektedir (Bkz. Isler/ Gross,
in: BSK ZGB Il, Art. 779¢ Nr. 1; Isvicre doktrininde Isler/Gross ve bazi yazarlar tarafindan bu go-
riisiin kabul edildigine dair bkz. Hitz, 190, Nr. 322). S6z konusu hiikiim Art. 779d ve 779e madde-
lerinde oldugu gibi aksini 6ngoéren bir diizenleme degildir. Kanun koyucu bu hiikiim ile emredici
nitelikte olan ve sadece taraflar arasinda hiikiim ve sonu¢ doguran biitiin s6zlesme hiikiimlerinin
taraflarin anlagmasi kaydi ile tapuya serh edilerek esyaya bagli bor¢ haline getirilebilmesini, boy-
lece halefleri de baglayabilecek nitelikte hiikiim tesis edilmesini amaglamistir (Bkz. BBI 2007
5313). Art. 779b/11 hikkmiinden tiim s6zlesme kayitlarinin tapuya serh edilebilecegi acikca ifade
edildigi i¢in bu kapsamda intikal bedeline iligkin s6zlesme kayitlarin1 da bu hiikiim kapsamina da-
hil edebilmek miimkiindiir. Ancak kanun koyucunun, intikal bedeli 6denmesinin aksine bir hiik-
miin taraflarca kararlastirilabilecegine dair agikga diizenleme tesis etmedigi durumlarda Art.
779b/11 hitkmiiniin bu kayd1 da igerdigi sonucuna ulagmak kanaatimizce miimkiin degildir. Bu dii-
zenleme olsa olsa intikal bedelinin halefleri baglayici nitelikte kayit haline getirilip getirilmeyece-
g1 sorusunun cevabini verebilecektir. Bu durumda Art. 779d geregi dogan bedel 6deme borcuna
iligkin sozlesme hiikiimleri tapuya serh verilmek kayd: ile esyaya bagli borg niteligi kazandirilip
taginmazin maliki her kimse ondan talep edilebilir. (Aynen TMK m. 830 hiikmiinde oldugu gibi).;
Art. 779b/11 kapsaminda degerlendirilebilecek unsurlar igin bkz. Spycher, Dienstbarkeiten im
Wandel, 101- 102.

Kanun koyucunun TMK m. 829 hiikmii ile 6ngordiigi bedelin hukuki niteligi eMK. m. 751¢ di-
zenlemesinden itibaren tartigmalara konu olmustur. Eski Medeni Kanun (eMK. m. 751¢) done-
mindeki tartigmalarin temel dayanag: iist hakki sona erince birlesme ilkesi geregi tasinmaz maliki-
ne intikal edecek yapilarin iist hakki sahibinin yaptig1 tim masraflar g6z 6niinde bulunduruldu-
gunda bir karsilik 6denmeksizin malike intikal etmemesi gerektigi noktasinda toplanmaktadir.
Doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore bu bedelin dayanagi “haksiz ingaat” kapsaminda degerlen-
dirilmeliydi. Zira, iist hakkinin sona ermesi ile iist hakki sahibi kendi malzemesiyle bagkasinin
arazisinde yapmis oldugu insaat neticesinde geri verme yiikiimliiliigii altinda olacagi i¢in yapmis
oldugu masraflart TMK m. 722 vd. (eMK. m. 648- 650) hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi sure-
tiyle talep edebilir. (Bkz. Wieland, 630; Meier- Hayoz, Art. 675, N. 16; Aral, 39; Képrii-
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elestirileri de goz onilinde bulundurarak Tiirk Medeni Kanunu’nda yapilan diizenle-

mede tazminat kavraminmi “bedel” kavrami ile degistirmeyi uygun gérmiistiir

75 Bgy-

lece doktrindeki muhik tazminat yorumu da TMK m. 829/I, c. 2 ile mehaz kanuna ve

doktrindeki elestirilere uygun sekilde “uygun bir bedel 6denmesi kararlastirilmigsa”

ifadesi ile kanuna islenmis oldu

766

Her ne kadar mevcut diizenlemeler taraflarin “uygun bedel” 6denecegi husu-

sunda anlagma yapilabilecegini 6ngdrmiis olsa da doktrinde bazi yazarlar “tazminat”

765

766

li/Kaneti, 27; Akipek, 27). Baska bir goriis ise yapilarin el degistirmesi ile birlikte tasinmaz ma-
likinin malvarlig: iist hakki sahibi aleyhine g¢ogalacag i¢in tazminatin dayanaginin sebepsiz zen-
ginlesme oldugunu ileri siirmekteydi. (Bkz. Isler/ Gross, in: BSK ZGB II, Art. 779d Nr. 4; Isler,
Baurechtsvertrage, 120; Freimiiller, 90- 92; Unal, 195, dn. 119°daki yazarlar). Ancak her iki go-
rise de katilmak miimkiin degildir. Zira, intikal bedeline haksiz insaat hiikiimleri uygulanamaz.
Ust hakki sahibinin tasinmaz malikinin tasmnmazi {izerindeki hakimiyeti dogrudan sinirli ayni hak-
ka dayanmaktadir. Hakkin sona ermis olmasi yapilari haksiz insaat haline getirmez. Yapilar, taraf-
lar arasindaki tist hakki sozlesmesine dayanan iist hakki kapsaminda karsilikli irade uyusmasi ile
insa edilmistir. Dolayisiyla haksiz ingaat hiikiimlerinin burada uygulama alani bulmasi s6z konusu
olmayacaktir. Diger yandan sebepsiz zenginlesmeye dayanan bir bedel alacagi olup olmadigi hu-
susu incelenecek olursa da sebepsiz zenginlesmeden s6z edebilmek i¢in tasinmaz malikinin haksiz
bir sekilde iist hakk: sahibi aleyhine malvarliginin artmasi gerekmektedir. Bu kapsamda sebepsiz
zenginlesenin zenginlesmesinin sebebinin olmasi gerekmektedir. Oysaki, tasinmaz malikinin yapi-
lar tizerindeki hakimiyeti miilkiyet hakki geregince taginmazin biitiinleyici parcasi olmasina da-
yanmakta ve kanundan dogmaktadir. Her ne kadar {ist hakk: sahibinin insa ettigi yapilarin miilki-
yetinin taginmaz malikine gecmesi sebebi ile taraflar arasindaki menfaat dengesi degisiyor olsa da
bunun zenginlesme kavramu icerisinde ele alinmasi da sdz konusu olamayacaktir. {leri siiriilen bir
goriise gore de kanunda bosluk vardir ve bu boslugun taraflarin iradesi ile doldurulmasi gerekmek-
tedir. Ust hakki sahibine 6denecek bu tazminat “muhik (hakl1) bir tazminat”tir. Buna gére somut
olayin ozellikleri dikkate alinarak tazminat belirlenmeli, tasinmazin yiikiimliilikten kurtulmasi se-
bebi ile kazandig1 deger artis1 ve {ist hakk: sahibinin ugradig zarar dikkate alinmaksizin dogrudan
objektif olarak yapinin degeri esas almarak ddenecek tazminat belirlenmelidir. (Bkz. Unal, 196;
Akipek, Ust Hakki, 27; Ulusan, 10 vd.).

Kanun koyucu tarafindan 4721 sayili Kanun kapsaminda 743 sayili eski Medeni Kanun’un birgok
hiikkmiinde (eMK. m. 650 (TMK m. 724), 651 (TMK m. 725), 677 (TMK m. 726)) yer alan muhik
tazminata iligkin diizenlemelerin TMK m. 829°da oldugu gibi “uygun bedel” kavrami ile degisti-
rildigi goriilmektedir. Doktrinde TMK m. 724 geregi 6denecek uygun bedelin fedakarligin denk-
lestirilmesi temeline dayandig: ileri siiriilmektedir. Buna gore arazi sahibi fedakarlikta bulunmaya
zorlanmaktadir. Bu fedakarligin temelinde ise “yaratilan degerin korunmasi” olgusu yatar. Bu hii-
kiimdeki bedel ile de arazi sahibinin fedakarliginin karsiligini olarak, arazi sahibi lehine bozulan
taraflar arasindaki menfaat dengesinin denklestirilmesi amaglanmaktadir. (Bkz. Ulusan, 148- 149;
Sirmen, 425 dn. 473; Erkan, Vehbi Umut, Kendi Malzemesini Kullanarak Baskasinin Arazisinde
Haksiz Yap1 Meydana Getirilmesi Durumunda Malzeme Sahibinin Arazinin Miilkiyetinin Kendi-
sine Verilmesi Talebi (TMK M. 724), AUHFD, Y.2 014, C. 63, S. 3, 464.

S6z konusu hiikmiin kanunda diizenlenis sekli itibariyla sadece iist hakki siiresinin sona ermesi
haline miinhasir uygulama alani olacag: disiiniilebilir. Ancak TMK m. 829 geregi taraflar sona
erme nedeninin imkan tanmidig1 dlgiide diger biitlin sona erme sebepleri i¢inde intikal bedeli 6den-
mesini kararlastirabilirler. Bkz. Isler/ Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779d Nr. 2; Freimiiller, 89.
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kavraminin daha uygun oldugu goriisiindedirler’®’

. Diger yandan bizim de katildigi-
miz goriise’®® gore burada teknik anlamda bir tazminattan séz edilemez. Zira, tazmi-
nattan sz edilebilmesi i¢in bir hukuka aykir1 ve zarar verici bir fiil sebebiyle zarar
dogmus olmast gerekir. Kanun koyucu burada iist hakkinin sona ermesi ile yapilarin
kendiliginden taginmaz malikinin malvarligina dahil edilecek olmasi sebebi ile taraf-
lar arasinda bozulan menfaat dengesini bir nevi fedakarlik yapan olarak kabul ettigi
iist hakki sahibi lehine dengelemeye calismaktadir®®. Tiirk- Isvigre Hukukunda fe-
dakarligin denklestirilmesi ilkesinin Alman Hukuku gibi yaygin bir sorumluluk ilkesi
olarak kabul edilmemesi’’® TMK m. 829°daki gibi durumlarda taraflar arasinda do-
gan iligkinin tazminat benzeri bir yiikiimliiliige dayandirilmasina sebep olmus olabi-
lir. Ancak burada bir zararin giderilmesinden ¢ok bir nevi denklestirme yapilmak
istenmektedir. Burada teknik anlamda bir fedakarligin denklestirilmesinden bahsedi-

lemeyecekse de denklestirme benzeri bir bedel borcu oldugu kabul edilmelidir’™.

57 Yiicer Aktiirk, 225. Yazara gore {ist hakki satis veya eser sozlesmesi gibi bir iliski kurmayacagi
icin bedel kavramindan bahsedilmesi uygun degildir. Olsa olsa ana taginmaz malikine iade edilen
yap1 eseri karsiliginda 6denen “iade tazminat1” seklinde adlandirilmalidir.; isvicre Hukukunda da
Odenecek tazminatin malikin siibjektif zenginlesmesinin karsilig1 oldugu ifade edilmektedir. (Bkz.
Isler/ Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779d Nr. 4; Isler, Baurechtsvertrage, 120.

68 Ulusan, 30-32; Giirzumar, 143, dn.562; Giimiis, Tazminat Alacaklar1, 538 vd.; Giimiis, Serhler,
184.

789 ZGB Art. 779d hiikmiiniin amacinin menfaat dengesini saglamak oldugu hakkinda bkz. Isler/
Gross, in: BSK ZGB 11, Art. 779d Nr. f.1; Ust hakkinin dogas geregi iist hakk1 sahibinin biitiinle-
yici parga ve birlesme ilkelerinin dogal sonucu olarak yap1 iizerindeki miilkiyeti tasinmaz malikine
birakmasi kanun geregi yapmak zorunda oldugu bir fedakarlik olarak degerlendirilebilir. Taginmaz
maliki iist hakki sahibinin yapi insa etme veya mevcut yapilart muhafaza etmek kaydi ile malik si-
fat1 ile kullanmasma ve yararlanmasina katlanmak zorundadir. Fedakarhigin denklestirilmesinin
temellinde “yaratilan ekonomik degerin korunmasi prensibi” yatar. Ozellikle TMK m. 723, 724
gibi diizenlemelerde bu degerin korunmaya caligildig: goriiliir. Bir tarafta miilkiyet hakkinin bir ta-
rafta da yaratilan ekonomik degerin korunmasi s6z konusudur. Béyle durumlarda 6denecek olan
bedelin (muhik tazminatin) miilkiyeti devretmek zorunda kalan tarafin fedakarliginin karsiligi ola-
cagl yorumuna ulasilabilir. (Bkz. Ulusan, ilhan, Medeni Hukukta Fedakarligin Denklestirilmesi
flkesi ve Uygulama Alani, istanbul 2012, 147 vd.). Benzer yaklasimla iist hakki iliskisi agisndan
da teknik olarak tam bir fedakarligin denklestirilmesinden bahsedemesek de fedakarligin denkles-
tirilmesine esas olan prensipler ve kriterler géz dniinde bulunduruldugunda denklestirme benzeri
bir bedel borcunun oldugu kabul edilebilir.

70 Ulusan, Fedakarligin Denklestirilmesi, 9 vd.

1 Ulusan, Fedakarligin Denklestirilmesi, 8 vd.; Giimiis, Tazminat Alacaklari, 539. Yazar, bu yakla-
stim1 “diisiik yogunlukta denklestirme bedeli” olarak yorumlamaktadir.; Ayni goriiste Giimiis,
Serhler, 184, dn. 244; Benimsemis oldugumuz bu yaklasim Isvicre’de intikal bedelinin hesaplan-
masinda bagvurulan “ortaklik modeli (das partnerschaftliche modell)” yontemine benzemektedir.
Bu hesaplama yonteminde de taginmaz maliki ve ist hakk: sahibi arasindaki iligki bir ortaklik ilis-
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Oncelikle mehaz kanunun aksine hukukumuzda kural olarak tasinmaz maliki-
nin intikal bedeli 6deme borcunun olmamasina ragmen soézlesmeden dogan bir borg
olarak kararlastirilabilmesinin hukuka uygunlugunun degerlendirilmesi gerekir. Is-
vigre hukukunda malikin bedel 6deme borcu kanundan dogan bir bor¢ken, hukuku-
muzda s6zlesmeden dogmaktadir. Zira, tasinmaz malikinin bu borg¢ altina girebilmesi
i¢in taraflarm s6zlesmede intikal bedeli denmesi hususunda anlasmalar1 gerekir. Ust
hakki kurulmadan once bos bir tasinmaza sahip olan arazi malikinin {ist hakki ile
birlikte slire sonunda bir yapinin miilkiyetine kanun geregi kendiliginden, higbir be-
del 6demeksizin kavusacak olmasi iist hakk: sahibinin yapiya dair tim gider ve mas-
raflar disiiniildiigiinde malikin iist hakki sahibi aleyhine zenginlestigi diigiincesini
doguracaktir. Bu noktada hayatin olagan akis1 i¢inde yapiy1 insa eden kisinin giderle-
ri tazmin edilmeden yapinin bedelsiz olarak malike intikalinin esyanin tabiatina ayki-
11 olacagi diistiniilebilir. Bu sebeple, mevcut diizenlemenin hakkaniyete aykiri oldu-
gu, hukukumuzda da TMK m. 829 hiikmiiniin emredici olarak bedel 6deme borcu
ongorecek sekilde yeniden diizenlenmesi gerektigi ileri siiriilebilir. Kanaatimizce,
sadece yapinin objektif degeri géz oniinde bulundurularak taginmaz malikinin mal-
varligindaki artisa odaklanilirsa hakkaniyete aykirt bir durum yaratilmis olacaktir.
Burada dikkate alinmasi gereken birgok kriter vardir. Taraflarin belirli imtiyazlar
karsil1g1 bedel 6denmesinden feragat etmesi veya {iist hakki sahibinin yaptig1 masraf-
larin ¢ok iistiinde kazang, gelir elde etmis olmasi ihtimali bunlardan bazilaridir. Sa-
dece Kanun’da kural oldugu icin taraflarin bedel 6deme yiikiimliligi getirmedigi,
bu sebeple list hakki sahibinin magdur edildigi fikrine odaklanilirsa taraflarin gergek
iradelerinin her iki tarafinda kendi menfaatleri dogrultusunda baska sekilde birlesmis
olabilecegi gerceginin goz ardi edilmesine sebep olur. Kald1 ki, sdozlesme serbestisi
ilkesine dayanan bir hukuki iliskide taraflarin bedel 6deyip ddemeyecegi hususunda
da serbestce tasarrufta bulunabilmeleri gerekir. Ozellikle, sdzlesme iliskisi devam
ettigi slire boyunca her iki tarafin da yiiksek menfaatler elde ettigi diisliniiliirse {ist
hakki sahibinin daha biiyiik menfaatlere kavusmak i¢in bu bedel talebinden vazgec-
me ihtimali de olabilir. Bu sebeple emredici bir hiikiimle bedel 6deme yiikiimliligi

yiiklenip taraf iradelerinin sinirlandirilmasindansa taraflara irade serbestisi geregi

kisi gibi kabul edilmekte ve taraflardan birini digerine istiin tutmamakta, iki taraf arasindaki men-
faat dengesini saglamay1 hedef almaktadir. Bkz. Flepp, 41.
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tizerinde Ozglirce istisare edip tartigabilecekleri bir alan birakilmasi gerektigi kanaa-

tindeyiz’ 2.

Kanun koyucunun mehaz kanundaki diizenlemeden farkli olarak taginmaz ma-
likinin bedel 6deme yiikiimliligiinii hem emredici olarak 6ngérmemesi hem de kural
olarak yapilar i¢in bedel 6denmeyecegi hiikmiiniin getirilmesi iizerinde ayrica du-
rulmasi gerekmektedir. Zira, hukukumuz agisindan bu hilkmiin emredici mahiyette
bedel 6deme yiikiimliiliigl yiiklenecek sekilde tanzim edilmesinde hukuki yarar olup
olmadig1 ayrica incelemeyi gerektirir. Isvigre kanun koyucusu iist hakki sahibinin iist
hakki sona erdiginde malike intikal edecek yapilar karsiliginda bedel alacak olmasini
yapilarin korunmasi, list hakki sonuna kadar yapilara iyi bakilacak olmasi ile iligki-
lendirmistir’”®. Buna gore bu bedel bir nevi iist hakki sahibinin yapilara iyi bakmas1
karsiliginda 6denmekte, boylece list hakki sahibinin yapilari korumasi da amaglan-
maktadir. Bu hiikiim, sonug¢ olarak iist hakki s6zlesmesinde yapilar1 diizenli olarak
koruma yiikiimliiliigii getirmis olan tasinmaz malikinin de yararinadir, onun menfaat-

lerini korumak i¢indir.

Kanaatimizce intikal bedelinin; yani “muhik tazminatin” iki fonksiyonu olabi-
lir. Bunlardan ilki yapinin olagan yipranmalar disinda iist hakki sahibinin yapiya
kasten zarar vermek suretiyle malikin zarara ugramasini engellemek, ikinci olarak da
ist hakki sahibinin nasilsa tazminat alacagim diisiincesi ile teslim anina yakin bile
olsa yapiy1 iyilestirme ve giizellestirmeye ¢aba sarf edecek olmasidir. Oncelikle iist
hakk: sahibinin koruma ytkiimliiliigii acisindan durumu degerlendirecek olursak
onceki agiklamalarimizda da ifade edildigi iizere’’* iist hakkinin sahibinin iist hakki
sonunda yapilar i¢in bedel alacak olmasinin yapilar1 koruma ytikiimliiliigii agisindan
katki saglayacaginda siiphe yoktur. Zira, {ist hakki sahibi yapiy1 ne kadar 1yi durum-
da iade ederse kendine 6denecek bedelin bununla orantili olarak artacagini bilmekte-
dir. Bu sebeple yapiy1 korumasinin yani sira yapinin iyilestirilmesi hatta degerinin

arttirllmasina da katki saglamas1 miimkiindiir. Ancak koruma ve 6zen yikiimliligii-

12 Aksi yonde bkz. Yiicer Aktiirk, 226- 229.
73 BBI 1963 | 978, band d.
4 Bikz. §7/1, B.
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nii sadece intikal bedeline baglh olarak dogmaz. Tirk Medeni Kanunu’nun 828.
hiikmii geregi iist hakki sahibi daha s6zlesmenin basindan itibaren hem kanun geregi
hem de sozlesme geregi yapiy1 list hakki siiresi sonunda malike iade edecegini bilir.
Intikal bedeli kararlastirilsin veya kararlastirilmasin iist hakki s6zlesmesinin sona
ermesinin dogal bir sonucu olarak iade yiikiimliiliigli kapsaminda {ist hakk: sahibi,
tasinmaz malikinin zararia olacak fiil ve tasarruflardan kaginmak, yapilar1 hakkin
kapsamina uygun sekilde kullanmakla yiikiimliidiir. Aksi halde iist hakki sahibinin
hakkin olagan kullanim digindaki yapiya verdigi zararlar hakkin kotiiye kullanilmasi
sayilacak ve diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir. Bu sebeple TMK m. 829
hiikmiiniin emredici olarak diizenlenmesine gerek olmadan da iist hakki sahibi koru-
ma ve Ozen ylkiimliiliigii altindadir. Bu yiikiimliiliige aykir1 davranilmasi halinde
TMK m. 829 geregi intikal bedeli 6denecek olmasinin iist hakki sahibi tarafindan
yapiya zarar onleyecek ekstra bir tedbir getirdigi de soylenemez. Her iki ihtimalde de
yapilara verilen zarar sebebi ile sorumluluk s6z konusu olacak ve zararin tazmini
gerekecektir. Koruma yiikiimliiliigline aykirilik sebebi ile sozlesmeden dogan sorum-
luluk kapsaminda odenecek olan s6zlesme tazminatinin intikal bedelinin (muhik
tazminat) Ustlendigi fonksiyonu karsilayacagi soylenebilir. Diger yandan, bir hukuk
kuralinin emredici sayilmasi i¢in gereken sartlarin neler oldugundan bahsedilmisti.
Burada da hiikmiin emredici olarak diizenlenmesini gerektirecek sartlar s6z konusu
degildir. Ust hakk: sahibi daha sdzlesmenin basindan bu talepten vazgegiyorsa bu
durumun kendi menfaatine daha uygun oldugunun kabulii gerekir. Ust hakk: sahibi
bu imkandan vazge¢mesinin sebebi intikal bedeli almamasina karsilik taginmaz ma-
likine ¢cok daha diisiik iist hakki bedeli 6demek hususunda taraflarin anlagsmis olmasi
olabilir. Taraflar sozlesme geregi karsilikli menfaatlerini dengeleyip makul bir sonu-
ca ulasmis ve mutabik kalmis olabilirler. Hiikmiin emredici olmasi bu sebeple de

makul degildir.

Doktrinde’” TMK m. 829 hiikmiiniin ZGB Art. 779d hiikmiine biraz daha yak-
lastirilarak en azindan kural olarak yapilar i¢in bedel 6denmesi gerektigi ancak taraf-
larca aksinin kararlastirilabilecegi seklinde bir diizenleme yapilmasiin daha hakka-

niyetli olacag1 goriisii de ileri siirlilmektedir. Bu goriis bir boyutuyla makul karsila-

75 Yiicer Aktiirk, 229.
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nabilir. Ozellikle iist hakki {izerinde rehin hakki tesis edilmis oldugu hallerde TMK
m. 829°daki bedelin rehinli alacaklilarin glivencesi olacagi diisiiniildiigiinde kural
olarak intikal bedeli 6denmesi gerektigi yoniinde hiikmiin yeniden diizenlenmesi
teklif edilebilir. Ancak bu hiikiim ister kural olarak intikal bedeli 6denmesi gerektigi
seklinde diizenlensin isterse mevcut diizenlemelerde oldugu gibi aksi kararlastirilirsa
bedel ddenecek olsun her iki diizenlemede kanaatimizce ayni sonuca ulasilmasini
saglayacaktir. Isvicre Hukukunda oldugu gibi hiikmiin emredici olarak kabul edil-
memesi disinda uygulamada taraflar her zaman “bedel 6denmemesi gerektigini”
segcmek hususunda 6zgiir olacaklardir. Hangi diizenleme olursa olsun taraflar her
zaman aksini kararlastirabildikleri takdirde kural olarak hangi diizenlemenin esas

alinacaginin ¢ok da uygulamay1 etkileyecek bir avantaji olmayacaktir.

Diger yandan iist hakki sahibinin normal sartlar altinda yapiya ekstra bakim ve
tyilestirme yapma yiikiimliiliigii olmadig1 diisiiniildiiglinde intikal bedelinin bu fonk-
siyona da hizmet etmesi sdz konusu olabilir. Ust hakki sahibi bir yiikiimliiliik altinda
olmaksizin, intikal bedeli 6denecegini gbz onilinde bulundurup bahgeyi mecbur ol-
madig1 halde agaglandirir, dis cephe bakimi yaptirir, icine de faydali masraflar yapar-
sa bu takdirde yaptigi masraflari talep edebilir. Ozetle intikal bedeli, eski tabiriyle
muhik tazminat {ist hakki sahibinin faydali masraflar yapmasindan kaginmamasini da
saglayacagi i¢in yapinin daha iyi konumda malike teslim edilmesi fonksiyonunu da
iistlenir. Ancak bu ihtimal tasinmaz malikinin {ist hakki sonrasinda yapiy1 onceki
faaliyet alani i¢cinde kullanacak olmasi ihtimali i¢in gecerlidir. Aksi halde, iist hakki
sahibi bu imkam tasinmaz malikini bilerek zarara ugratmak icin de kullanabilir. Or-
negin, tist hakk: sahibi iist hakki boyunca aligveris merkezi olarak kullanilan yapinin
daha sonra malik tarafindan otel haline doniistiiriilecegini biliyor, buna ragmen sirf
intikal bedeli miktarini arttirmak i¢in yapiya ekstra masraflar yapiyorsa yine iist hak-
k1 sahibinin 1yiniyetinden s6z etmek miimkiin olmayacaktir. Keza, burada yine mali-
kin daha ytiksek bedel 6demesini saglayarak kazang elde etme amaci vardir. Her ne
kadar intikal bedeli 6deneceginin kararlagtirildigi haller malik a¢isindan yapinin ol-
dugu gibi aynmi sekilde iade edilmesinden menfaati oldugu hallerde s6z konusu ola-
caksa da yine de bedel takdir edilirken bu durumlarin da dikkate alinmasinda yarar

oldugunu diisiinmekteyiz.
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C) BEDELIN BELIRLENMESI

“Uygun bedel” kavrammin doktrinde’’®, kanun koyucunun bedelin tayinini ta-
raflarin kararlastirmasina biraktiktan sonra artik “uygunluk™ kriterinin aranmasinin
anlamsiz oldugu gerekgesi ile elestirildigi goriilmektedir. “Uygunluk” kriterinin Is-
vigre’deki ZGB Art. 779d hiikkmiiniin emredici nitelikteki diizenlemesinin yansimasi
oldugu ifade edilmistir. Kanaatimizce bu bedelin nasil hesaplanacagi doktrindeki
yaklasima verecegimiz cevap agisindan 6nemlidir. Burada 6denecek bedelin taraflar-
ca Onceden kararlastirilip kararlastirilmayacagi ya da yapimin iade yiikiimliiliigiiniin
dogdugu andaki degerini esas almanin taraflarin menfaatlerinin denklestirilmesine

hizmet edip etmeyecegi sorular1 cevaplanmalidir.

Oncelikle kanun koyucunun taraflarin kararlastirmasini istedigi intikal bedeli
miktar1 degil, intikal bedeli 6denip ddenmeyecegidir. Zira, taraflarin iist hakkinin
sliresinin sona ermesi halinde malike nasil bir yapi intikal edecegini bilmeleri miim-
kiin degildir. Yapinin degeri, mevcut durumu vb. onceden belirlenemeyecegi i¢in
taraflarin miktar hususunda yapacaklari tim anlagmalar hem malikin hem de iist
hakki sahibinin aleyhine sonu¢ dogurabilir. Malike yikik dokiik bir bina teslim edile-
cegi diisliniilirse dnceden yliksek bir bedel belirlenmesi malikin zararina olacaktir.
Ote yandan, yapmin mevcut degerinin altinda bir bedel belirlenmesi halinde de iist
hakki sahibi aleyhine bir sonug elde edilmis olabilir. Yine de taraflar bir bedel belir-
lemislerse ahde vefa geregi bu miktarla bagli olacaklardir. Zira, bedeli bagtan belirle-
yen taraflar binanin iist hakki sonunda nasil teslim edilecegini belirlemislerdir. Bu
sebeple, her ne kadar onceden bedelin belirlenmesi taraflarin aleyhine olacakmis

goziikse de yine de akit serbestisi ilkesi geregi taraf iradeleri esas alinmalidir.

Diger yandan, taraflar s6zlesmede intikal bedeli 6denecegini kararlastirmiglarsa
zaten biiylik bir ihtimalle bedelin hesaplanmasinda esas alinacak kriterler, nasil he-
saplanacag1 hususlarini da belirlemis olabilirler. Boyle bir durumda taraflar bedelin
belirlenmesi hususunda anlasamazlarsa mahkemeden bedel tespiti talep edebilirler.
Hakim bedelin tespitini s6zlesmede belirlenen kriterlere gore yapacaktir. Ancak, soz-

lesmede boyle bir diizenlemeye yer verilmemisse veya taraflarin bedelin tespitine

6 Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 872/N. 3098, dn.471; Aym1 yonde Demirsatan, 109, dn.411.
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iliskin koyduklar kriterler yetersizse hakimin neye gore hiikiim tesis edecegi dnem
arz eder. Anlasilacagi lizere esas sorun taraflarin bedel belirmedigi hallerde bedelin
tespitinde dikkate alinacak unsurlardir. Bu sebeple yapinin degerinin nasil ve ne za-

man belirlenecegi, degerin tespitinde dikkate alinacak unsurlar 6nem arz eder.

Taraflar iist hakki s6zlesmesinde iist hakkinin siiresi sona erdiginde malikin in-
tikal bedeli 6deyecegini kararlagtirmiglar ancak intikal bedeli miktarini belirlememis-
lerse bedelin nasil ve ne zaman tespit edilecegi Tiirk ve Isvicre Hukukunda agik¢a
gosterilmemistir. Isvigre doktrininde drnek mahiyetinde ileri siiriilen bir yaklasima
gore taraflar bedelde anlasamamaislarsa cogu durumda bir veya iki uzmanin (eksper-
tizin) hazir edilerek iist hakki siiresi bitmeden bir y1l dnce ve siire dolmadan alt1 ay
once raporlar alabilirler. Boylece iade siirecinde 6denecek bedelin miktar1 dogru se-
kilde tespit edilebilir’’. Kanaatimizce, Isvicre agisindan bir yillik siire makul karsi-
lanabilir. Ancak Tiirkiye sartlar1 agisindan bir yilda ekonomik, toplumsal cok sey
degisebilecegi icin belirlenen deger 6nemini kaybedebilecektir. Bu yiizden iist hakki
sona ermeden kisa bir siire 6nce ve hatta miimkiinse {ist hakki sona erdikten sonra
bedel tespitinin yapilmasi gerekir’’®. Sozlesme sona erer ermez iade yiikiimliiliigii
geregi yapilar malike devredildiginde, o esnada bir tespit yapilarak o anki degeri be-
lirlenmelidir. Zira, list hakki sahibinin yapiy1 iade edene kadar yapilari koruma ve
gozetme yiikiimliiliigli altinda oldugu bilinse de yine de yapilarin {ist hakk: sahibi
tarafindan maliki zarara ugratmak i¢in tahrip edilmesi s6z konusu olabilir. S6zlesme
sona ermeden ¢ok dnce bedel tespitine gidildiginde daha sonra iade ani itibartyla tist
hakki sahibinin yapilara zarar verdigi tespit edilirse yeniden bedel tespiti yapilmasi
gerekecektir ki bu da taraflarin hem maddi hem zamansal kayiplara ugramasina se-

bep olabilir.

Bedelin tespitinde dikkate almacak kriterler konusunda ise Isvigre Hukukuna
gore esas alinmasi gereken kriter yapinin objektif piyasa degeridir. Yapinin objektif

deger artis1 da piyasa rayiglerine gore belirlenmelidir’’®. Fakat, objektif deger belir-

7 Isler/ Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779d Nr. 12 f.
7 Ayn1 yonde bkz. Yiicer Aktiirk, 234.

79 BBI 1963 | 986; Isler/ Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779d Nr. f. 4; Isler, Baurechtsvertrage, 120;
Freimiiller, 89; Henggeler, 118; Bir goriise gore devir bedelinin hesaplanmasinda ¢esitli yontem-
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lenirken iist hakki sahibinin ingaat i¢in yaptig1 masraflar bu kapsama dahil degil-
dir®, Deger tespitinde insaat maaliyetleri, deger arttiric1 giderler ve yapimin yipran-
ma pay1 da hesaba katilacak; ancak, bu hesaplamaya gelir (kazang) degeri dahil
edilmeyecektir’®!. Bunun yani sira tasmnmaz malikinin siibjektif menfaatleri de bede-
lin tespitinde dikkate alinmalidir’®. Bu yaklasima gére yapi, tasinmaz malikine ¢ok
az veya hig¢ yarar saglamayacaksa intikal bedeli 6demekle yiikiimlii olmayabilecek-
tir'®. Ayrica, 6zellikle intikal bedeli ile iist hakki sdzlesmesinin diger ekonomik un-
surlar1 arasinda bir denge olmalidir. Bu kapsamda {ist hakki bedelinin belirli bir mik-
tar1, iist hakkinin siiresi ve bakim yiikiimliiliikleri de bedelin belirlenmesinde dikkate
alimmalidir. Hatta, tist hakk: bedeli ne kadar yiiksek olursa intikal bedeli de o kadar

yiiksek olmalidir’®*.

Tiirk Hukukunda da bedelin hesaplanmasinda somut olayin 6zelliklerinin dik-

kate alinacagi, bu kapsamda taginmazin yiikiimliilikkten kurtulmasi sebebi ile kazan-

ler s6z konusudur. Bunlar: Eski hale getirme yontemi (Methoden zur Berechung des Heimfalls),
Rayi¢ deger yontemi (Die Verkehrswertmethode), Net varlik degeri yontemi (Die Substanzwert-
methode), Ortaklik modeli (Das Partnerschaftliche Modell)’dir. Bu yontemler iginde ortaklik mo-
delinin esas alindig1 goriilmektedir. Ortaklik modeli yontemine gore degerlemenin temelini sunlar
olusturur: Miilkiin devir anindaki mevcut piyasa degeri, yapinin devir anindaki madde (6zvarlik,
cari piyasa degeri) degeri ve o zamanki arsa degeridir. Miilkiin; yani yap1 ve arsanin biitiin olarak
normal sartlarda satilmasi halinde 6denecek bedeldir. Yapinin 6z varlik degeri; amortisman pay1,
binanin yas devaliilasyonu endiistri standard1 yiizdesi ile indirilen degeridir. Arsa degeri; bir iigiin-
cii kiginin ayn1 veya benzer bir miilkii normal sartlarda edinmek i¢in édeyecegi bedeldir. Bu kap-
samda formiil su sekilde kurulmustur: Yapimin 6z varlik degerinin yapinin 6z varlik degeri ve arsa
degerinin toplamina orani ile miilkiim piyasa degerinin ¢arpilmasi 6denecek devir (intikal) bedeli-
ni verecektir. Bkz. Flepp, 40 vd., 54-55.

780 |sler, Baurechtsvertrag, 129, 130; Demirsatan, 144; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 876 /N.
3107; Demirsatan, 110.

81 Ozetle bu bedel, gelir degerini igermeyen insaat degeri veya mevcut durum degerine dayaldir.

Bkz. Isler/ Gross, in: BSK ZGB II, Art. 779d Nr. f.9.
82 BBI 1963 | 986; Isler, Baurechtsvertrage, 120; Isler/ Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779d Nr. f.4.

8 |Isler, Baurechtsvertrage, 120.

784 Taraflar s6zlesmede iist hakki bedeli olarak gayrimenkuliin piyasa degerinin %60°1 tahsil edilece-

ginin kararlagtirildig1 hallerde, benzer bir yiizdenin intikal bedelinin belirlenmesinde de dikkate
alimmas1 gerektigi ileri siiriilmiistiir. Bu durumda tist hakki bedelinin yiizde yiiz rayi¢ iizerinden
degil %60’lik deger iizerinden indirim yapilarak intikal bedeli olarak 6denmesinin taraflarca karar-
lastirilmasi hakli karsilanabilecektir. Bkz. Isler/ Gross, in: BSK ZGB II, Art. 779d Nr. £.7; Isler,
Baurechtsvertrage, 123; Flepp, 54.
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dig1 deger artisi ile iist hakki sahibinin ugradigi zararin hesaba katilmayacagi, dogru-

dan objektif olarak yapinin degerinin esas alinmasi gerektigi ileri siiriilmiistiir’®.

Oncelikle Isvigre’de benimsenen yaklasim tasinmaz malikinin zenginlesmesi
kriteri tlizerine tesis edildigi i¢in sadece malikin zenginlesme ihtimalinin oldugu hu-
suslarin bedelin tayininde dikkate alindig1 goriilmektedir. Buna gore objektif degerin
tespitinde ingaat maaliyetleri ile deger arttiric1 giderler de dikkate alinacak, ancak bu
hesaplamaya gelir (kazang) degeri dahil edilmeyecektir. Su halde, tist hakki sahibinin
masraflarinin bedel tespitinde dikkate alinmasi1 gerektigi sonucuna ulagilacaktir. Bu
durumda masraflar karsiliginda iist hakki sahibinin elde ettigi gelirin/karin bir 6nemi
olmayacak muidir? Ust hakki sahibinin elde ettigi gelire bakilmaksizin masraflarin
bedel tespitinde dikkate alinmasi iist hakki sahibinin zenginlesmesine sebep olmaz

mi1?

Kanaatimizce, {ist hakki sahibi ¢ogu zaman iist hakki siiresi boyunca yapiy1 in-
sa ederken yaptig1 masraflarin karsiligini yapilarin isletilmesine bagli kazancin i¢inde
fazlasi ile elde etmis olur. Ornegin; Ust hakki kapsaminda bir otel tesis edildigini
diistinelim. Liiks bir otelde miisteri fiyatlar1 otele yapilan masraflarin liiks bir yapi
olup olmamasina, tesisin biiyiikliigline gore de belirlenir. Dolayisiyla aslinda iist
hakki sahibi bu masraflar1 gerek miisterilerden gerekse yap1 kiraya verilecekse kira-
cidan elde edecegi kira geliri lizerinden fazlasiyla ¢ikarmaktadir. Zaten yaptig1 mas-
rafin kazancim elde etmis olan bir kisiye bir de tasinmaz maliki tarafindan ekstra
odeme yapilmasi iist hakki sahibinin zenginlestirilmesi anlamma gelir’®®. Ust hakki
sahibi bu yapilardan kazang elde edememisse, o takdirde yaptig1 tiim faydali ve liiks
masraflari taginmaz malikinden isteyebilirdi. Aksi halde boyle bir durumda {tist hakk:
sahibine 6deme yapilmamasi tasinmaz malikinin hak sahibi aleyhine zenginlesmesi-
ne sebep olurdu. Burada ise iist hakk:i sahibi zaten yaptig1 yatirimlarla ve binanin

zenginlestirilmesinden elde edecegi kazanci 6ngorerek, bilerek, hesap ederek yapiya

785 Bkz. Unal, 196; Akipek, Ust Hakk1, 27; Ulusan, 10 vd..

78 Kaldi ki, iist hakki sahibi bu geliri ve daha sonra binalar1 bedelsiz devredecegini diisiinerek sdz-
lesme yapmaktadir. Hakkin siiresi de ona gore belirlenir. Eger ki, iist hakk: sahibi iist hakki siiresi
boyunca diisiindiigii kar1 elde edememigsse buna katlanmasi gereken de kendisidir.
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bu masraflar1 yapmaktadir. Bu sebeple onun iistiine bir de ikinci bir kazang da malik

tarafindan saglanmamalidir.

Kanun koyucunun “uygun bedel” kavramu ile kastettiginin yapilarin salt objek-
tif rayi¢ degeri olmadig1 agiktir. Kanun koyucu, objektif anlamda yapinin piyasa de-
gerini esas alarak malikin bir 6deme yapmasini isaret etmemis, uygun bir bedel tayin
edilmesini istemistir. Bu noktada yapilarin varsa rayi¢ degeri esas alinmak suretiyle
bir degerlendirmeye gidilmeli ancak salt rayi¢ degere dayanilarak bedele hiikmedil-
memelidir. Su halde uygun bedelin belirlenmesinde iki hususa iliskin degerlendirme
yapmak gerekir: Taginmaz malikinin olasi siibjektif menfaati ve yapiya emsal teskil

edecek bir rayicin olmamasi.

Ik olarak tasinmaz malikinin olas1 siibjektif menfaatlerinin dikkate almip
alinmayacag1 hususu ele alinacak olursa; Isvigre’de de ileri siiriildiigii gibi her somut
olayin ozelligine gore tasinmaz malikinin siibjektif menfaatine bakilmasi gerekebilir.
Hatta Isvicre’de bu kapsamda malikin bir menfaat elde etmesi s6z konusu degilse
bedel dahi 6dememesi gerektigi ileri siiriilmiistiir’®’. S6z konusu yaklasim &zellikle
ist hakki kapsaminda endiistriyel tesislerin insa edildigi, ihtisas gerektiren alanlarda
faaliyette bulunuldugu isletmeler acisindan makul kabul edilebilir. Zira, bdyle bir
durumda malikin ayni faaliyet alanina iliskin bir icraatinin, bilgi ve deneyiminin ol-
mamasi o alanda da bir menfaat elde edemeyeceginin bir gdstergesi sayilabilir. Uy-
gun bedel tayinin de bu gibi durumlar gozetilerek yiiksek bir intikal bedeline de
hiikmedilmemesi gerektigi kanaatindeyiz. Ayrica, her ne kadar taraflarin sézlesme
sliresi boyunca elde ettigi gelir/kar-zarar dogrudan hesaplamaya dahil edilmeyecekse
de malikin siibjektif menfaatleri kapsaminda yapilardan ayni veya benzer faaliyet
alanlarinda yararlanmaya devam edecek oldugunun tespiti halinde yapilarin kar ya da
zarar getiren bir igletme olup olmadigina da bakilmasi gerekebilir. Yapinin intikal an1
itibartyla kalan ekonomik Omrii i¢in o faaliyet alaninda yiiriitebilecegi muhtemel
menfaat {izerinden bir degerlendirme yapilmalidir. Boyle bir durumda malikin siib-
jektif menfaatinin olmadig1 hallerde yapiya daha diisiik deger bicilmesi gerekirken,

yine yillarca zarar etmis bir yap1 i¢in de yiiksek oranlarda intikal bedeli 6denmesi

87 BBI 1963 | 986; Isler, Baurechtsvertrage, 120.
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beklenmemelidir. Boylece, tasinmaz malikinin yapilar intikal ettikten sonra isletme
imkaninin olmamasi sebebiyle yapilar1 yikmak zorunda kalacagi hallerde yikacagi

yapilar i¢in de yiiksek miktarda intikal bedeli 6demesi hakkaniyete aykir1 olacaktir.

Diger yandan, yapimin objektif degerinin tespitinde rayi¢ degerin dnemi diisii-
nildiiglinde baz1 durumlarda yapiya emsal teskil edecek bir rayi¢ bulunmayabilir. Bu
durum {iist hakk: sahibinin sézlesmede taahhiit ettigi yapidan baska bir yap1 insa et-
mesi yahut insa edilen yapinin sdzlesmedeki amag disinda bir faaliyet alaninda kul-
laniliyor olmasindan kaynaklanabilir ya da insa edilen biiyiikliikteki yapiya emsal
teskil edecek baska bir 6rnek o ¢evrede bulunmayabilir. Bu gibi durumlarda bedelin
hesaplanmasinda hangi kriterlerin g6z 6niinde bulundurulacagi iizerinde de durulma-
st gerekir. Eger, iist hakk:i sahibi sozlesmede kararlastirilan yapidan baska bir sey
insa etmis ya da insa edilen yapiy1 taahhiit ettigi sektor disinda baska bir alanda faa-
liyete sokmusgsa burada bir rayic tespit edilemeyecegi i¢in tasinmaz malikinin siibjek-
tif yararlanmasi dikkate alinarak malikin yapiy1 kisisel kullanimina gore bedel hesap-
lanabilir. Malikin kisisel olarak elde edecegi minimum yararlanma degeri ne ise bu

degerin esas almmasi s6z konusu olur’®

. Diger yandan, yapinin kapsami ve biiyiik-
ligii esas alindiginda yapiya emsal bir rayi¢ o bolgede bulunmuyorsa yine tasinmaz
malikinin yapidan yararlanma menfaatinin olup olmadigina bakilmali, daha once

ifade edilen diger kriterler de dikkate alinarak hesaplama yapilmalidir’®®,

Tiim bu durumlarda Tiirk Hukukunda Isvicre’den farkli olarak bedel 6denme-
mesi kural olduguna gore bedel d6deneceginin kararlagtirildigi hallerde de miimkiin
mertebe bu miktarin diisiik tutulmas1 gerekebilir. Zira, kanun koyucunun amacina en
yakin yorumun da bu olacag: kanaatindeyiz. Su hélde, bu yaklasimin esas alinmasi
suretiyle ¢ok yiiksek meblagda bedel 6denmesi ile iist hakk: sahibinin zenginlestiril-

mesi riski de ortadan kaldirilabilir.

8 Aym yodnde bkz. Isler/ Gross, in: BSK ZGB I, Art. 779d Nr. f.3-4; Isler, Baurechtsvertrage, 122
vd.; Freimiiller, 90 vd.; Yiicer Aktiirk, 232, 233.

8 Burada Isvigre’deki yaklasima gore bir rayic tespit edilemez, malikin de yararlanma menfaati ¢ok
az ya da hi¢ olmazsa bu durumda yapinin yikilmas: ve arazinin eski haline getirilmesi gerekir.
Boylece malike intikal edecek bir yap1 bulunmayacagi igin intikal bedeli 6deme borcundan da
bahsedilemez. Bkz. Isler/ Gross, in: BSK ZGB II, Art. 779d Nr. f.6-12; Yiicer Aktiirk, 236.
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Sonug olarak intikal bedelinin hesaplanmasi, olduk¢a teknik tespit ve degerlen-
dirmeler gerektiren bir husus oldugu i¢in taraflarin mutlak suretle uzman destegi al-
malar1 gerekir. Intikal bedelinin hesaplanisinda adil bir tespit yapabilmemizi sagla-
yacak belli bagh kriterler disinda mutlak surette uygulanacak kriterler belirlemek
miimkiin degildir. Kaldi ki, asgari diizeyde tespit edebildigimiz kriterlere de uyulmak

suretiyle somut olayin 6zelliklerine gore bir degerleme yapmak gerektigi kanaatinde-

yiz.

§ 8. HAKKININ SONA ERMESININ HAK SAHIBI UCUNCU
KiSILERE ETKISI

. SONA ERME HALINDE REHINLi ALACAKLILARIN DURUMU

Ust hakkinin teminat fonksiyonu sebebi ile hak sahibinin kredi ihtiyacina karsi-
lik tapuda ayrn sayfaya kaydedilmis bagimsiz ve siirekli nitelikte olan iist hakkinin
tasinmaz rehnine konu edilebilecegini ifade etmistik. Ust hakkinda oldugu gibi yiik-
sek maliyetli projelerde finansman destegine her daim ihtiya¢ duyulmaktadir. Proje
finansmaninda da finansorler dogal olarak finansman destegi karsiliginda teminat
talep etmektedirler. Bu noktada kredi alacaklis1 agisindan kredinin yeterli ve saglam
bir sekilde teminata baglanmis olmas1 daha yiiksek meblaglarda kredi alinabilmesine
sebep olur’®. Uygulamada iist hakkinin da kapsami geregi yiiksek meblagl bir temi-
nat olarak kabul edilmesi s6z konusudur. Herhangi bir sebepten teminat bulamayan
veya bulmakta zorlanan hak sahibi bagimsiz ve siirekli nitelikteki tist hakkini ipotek
konusu yaparak ihtiyact olan krediye kolaylikla ulasabilmektedir. Bu sebeple {ist
hakkinin sona ermesinden en ¢ok etkilenecek kisilerden biri {ist hakki tizerinde ipo-

tek tesis edilmis olmasi halinde rehinli alacaklilardir.

Bu baslik altinda rehinli alacaklilarin alacaklarinin akibeti sona erme sebeple-

rine gore ayr1 ayr1 degerlendirilmistir.

0 Giirses, 4.
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A) UST HAKKININ SURESININ DOLMASI SEBEBIYLE SONA
ERMESI HALINDE

Ust hakki taraflarin sdzlesmede kararlastirdiklar: siirenin dolmas1 sebebiyle so-
na erdigi takdirde TMK m. 828 geregi hak tizerindeki rehin haklar1 da sona erer. Ka-
nun koyucunun TMK m. 828/11’de bagimsiz ve siirekli nitelikte olup da tapuda ayri
sayfaya tasinmaz olarak kaydedilmis list hakkinin sona ermesinin irtifaklar tizerinde-
ki etkisini diizenledigini gormekteyiz. Bu kapsamda “tasinmaz niteligine sahip bir iist
hakki sona erince hakka iliskin sayfa kapatilir, {ist hakki iizerindeki rehin haklari,
diger biitiin haklar, kisitlama ve ytikiimliiliikkler sayfanin kapatilmas ile birlikte sona
erer”. S6z konusu diizenleme, iist hakkinin siiresinin dolmasi sebebiyle sona ermesi
halinde iist hakki iizerindeki ipotek haklari acisindan uygulanma alani bulur’.

Hiikme gore iist hakki iizerinde tesis edilmis rehin haklar1 da {ist hakkinin siiresinin

sona ermesi ile kendiliginden sona erer.

Rehinli alacaklilar, iist hakkinin temeli olan resmi senedi/ Gist hakki s6zlesme-
sini dikkatle incelemelidir. Zira, tist hakkinin siireye bagl olarak kurulmus olmasi

792 Ayrica, tarafla-

halinde ipotek hakkinin azami siiresi iist hakkinin siiresi kadardir
rin s6zlesmede rehin hakkinin giivenligini tehlikeye diisiirecek bir hiikiim tesis etme-
si miimkiindiir. Boyle durumlara kars: rehinli alacaklilarin kredi s6zlesmesinde ekst-
ra tedbirler ongdrmesi gerekebilir. Bu sebeple rehinli alacaklilarin tist hakki sozles-

mesini ayrintili bir sekilde incelemesinde mutlak yarar1 vardir. Aksi takdirde rehinli

1 Acar, 34, 35; Eski Medeni Kanun’da 751c ve 751d (TMK m. 828, 829) hiikiimlerinin kenar basli-
g1 “stirenin sona ermesinin sonuglar1 (Folgen des Ablaufs der Dauer)” olarak ifade edildigi i¢in bu
hiikiimlerin iist hakkinin siiresinden dnce sona erme hallerinde uygulanmayacagi yorumu giindeme
gelmekteydi. Ancak o donemde de doktrinde bu sonuglarin sadece siirenin dolmasi sebebiyle iist
hakkinin sona ermesine mahsus olmadigi, sliresinden dnce devir halini de kapsayacak sekilde ge-
nis yorum yapilmasi gerektigi ileri siiriilmekteydi (bkz. Isler, Baurechtsvertrage, 120; Freimiiller,
89; Giirzumar, 182). Mevcut Kanun’da bu elestiriler de gz 6niinde bulundurularak orta kenar
bashk ad1 “sona ermenin sonuglar1” olarak kaleme alinmistir.; Ust hakk: {izerinde bir ipotek tesis
edilmisse bu ipotegin siiresi iist hakkinin siiresi ile sinirlidir. Uygulamada ipotegin siiresiz olarak
tesis edildigi hallerde ipotegin siiresi azami olarak {ist hakkinin siiresi kadardir. Bkz. Giirses, 11.

792 Bu sebeple iist hakki ipoteginin proje finansmam karsiliginda teminat olmasi planlaniyorsa, iist

hakkinin kalan siiresi hem teminatin degerinin tespiti i¢in 6nemlidir hem de ileri de kredinin
6denmemesi ihtimalinde ddemelerin yapilandirilabilmesi igin yeterli siirenin olup olmadigina ilis-
kin bilgi verecektir. (Bkz. Ustaoglu, Funda, Proje Finansmaninda Tiirk Hukukuna Tabi Teminatlar
ve Ozellikle Hesap Rehni, Istanbul 2019, 68 vd.).
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alacaklilar, tapunun aleniyeti ilkesi geregi tapu kaydinda yer alan hususlart bilmedi-

gini ileri sliremez.

Kanun koyucu iist hakkina iligkin bazi hiikiimlerde {ist hakkinin siiresi sona
ermis olsa da rehinli alacaklilarin alacaklarina teminat teskil edecek diizenlemeler
getirmistir. Bizi bu diizenlemelere sevk eden TMK m. 828/II hiikmiiniin son ciimle-
sidir. Tlgili diizenlemede bedele iliskin hiikiimler sakli tutulmustur. Bu hiikiim bizi
TMK m. 829’un uygulama alanina gotiirmektedir. Kanun’un 829. madde ile bize
rehinli alacaklilar ag¢isindan neler getirdigini inceleyecek olursak; dncelikle, hiikmiin
tist hakki s6zlesmesinde iist hakki sahibine intikal bedeli 6denmesini kararlastirabil-
me imkan1 tanidigin1 gérmekteyiz. Bu hilkmiin rehinli alacaklilar i¢in 6nem arz eden
tarafi, taraflarin s6zlesmede bdyle bir bedel kararlastirmis olmalart halinde s6z konu-
su bedelin st hakk: tizerinde rehinli alacakli durumunda olan kisilerin 6denmemis
alacaklariin giivencesini olusturmasidir. Kararlastirilan bedel, iist hakki sona erince
rehinli alacaklilarin rizasi olmadan {ist hakki sahibine 6denmeyecektir (TMK m.

829/1). Bu durum doktrinde “rehin ikamesi” olarak adlandirilmaktadir’®3,

Ikinci olarak, TMK m. 829/11 ve III (ZGB Art. 779d/1I ve III) hiikkmiinde taraf-
larin iist hakkinin sonunda yiiklii tasinmaz malikine kalacak yapilar i¢in bedel karar-
lagtirmis olmalar1 halinde iist hakki sahibine veya bedel alacagina rehin koymus ala-
caklilara bu bedel alacaginin gilivencesi olarak kanuni ipotek hakki tanindig1 goriil-
mektedir. S6z konusu ipotek hakki, terkin edilen {ist hakkinin yerine ayni derece ve
sirada, tist hakkinin sona ermesinden itibaren ii¢ ay i¢inde tescil edilmesi gereken
“kanuni ipotek” hakkidir. Hiikmiin lafzindan Kanun’un iist hakk: sahibine veya bede-
lin rehinli alacaklisina ipotek tescil ettirilmesini talep etme hakki tanidig1 anlagiimak-
tadir. Ancak burada teknik anlamda bir ipotek tesis etme borcundan s6z etmek TMK
m. 829/111 hikkmii disiiniildiigiinde miimkiin degildir. Buna gore ipotek, “{ist hakki-

nin sona ermesinden baslayarak ii¢ ay iginde tescil edilir’’®. Kanun koyucu, hak

98 Freimiiller, 92; Acar, 348, dn. 1010; Giimiis, Tazminat Alacaklar1, 540; Arazi malikinin bu bede-
li 6dememesi veya glivence altina almamasi halinde st hakki tizerindeki rehin, arazi tizerine tasi-
nir. Bkz. Acar, 348.

%4 [potegin tescilini talep etme hakkinin niteligi hususunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Bir

goriis, bu talep hakkinin “sahsi talep hakki” oldugunu ve sadece talep hakkinin dogdugu sirada
malik olan kisiye karsi ileri siiriilebilecegi ileri siiriilmektedir (bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-
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sahibinin ve rehinli alacaklilarin alacaklarina teminat olarak bdyle bir giivence 6n-

gOormustur.

Doktrinde TMK m. 829 hiikmiiniin sadece tapuya tasinmaz olarak kaydedilmis
bagimsiz ve siirekli nitelikteki iist haklarinin sona ermesi i¢in gecerli olup olmadigi
hususu tartismalidir. Bu konuda hakim goriise’® gore bagimsiz olmak kaydiyla sii-
rekli olsun olmasin tapuda tasinmaz olarak kaydedilmemis iist haklar1 iizerinde rehin
hakki sahibi olan alacaklilar da en az tapuya tasinmaz olarak kaydedilmis {ist hakki
tizerinde rehin hakki sahibi olan alacaklilar kadar korunmali ve TMK m. 829 hiik-
miinden yararlanabilmelidirler. Zira, kanun koyucu bdyle bir ayrim yaratmak iste-
memistir’®®. Bir diger goriise’®’ gore de tasinmaz niteligine sahip olmayan iist haklari
bu kapsamda degerlendirilemeyecektir. Bunun gerekgesi olarak, sadece tapuya ta-
sinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli nitelikteki haklarin ipotek konusu
olabilecegi, tasinmaz olarak kaydedilmeyen iist haklarinin rehnedilemeyecegi ileri

stiriilmiistlir. Zira, iist hakki taginir esya olmadigi ve tist hakkinin parayla degerlendi-

Ozdemir, 873/N.3102; Giirsoy/Eren/Cansel, 1048 vd.). Isvicre Hukukunda hakim olan bir diger
goriis ise bu ipotek hakkinin ayni hakkin igerigine dahil oldugu ve esyaya bagli bir borg teskil etti-
gi yoniindedir. Bu borcun ifast da dogrudan tasinmaz malikinin kendisine yoneltilmelidir. (Bkz.
Isler, Baurechtsvertrage, 96; Freimiiller, 92, 93; Acar, 281, dn. 844). Esyaya bagl bor¢ goriisiine
iliskin doktrindeki elestiriler, ipotek tesisini talebinin tasinmaz maliki agisindan teknik anlamda bir
borg teskil etmedigi, hitkkmiin son fikrasindaki ii¢ aylik siirenin bu talebin esyaya bagli bor¢ olma-
sin1 engelledigi yoniindedir. Bu goriiste olan yazarlar madde gerekcesinde korunan menfaat olarak
iist hakki sona erdikten sonra taginmaz {izerinde ayni hak iktisap edecek kisiler oldugu, ipotek tesis
ettirilmesini talep etme hakkinin sahsi talep hakki olabilecegi diisiiniilse de bu haklarin hak diisii-
rlicti siireye baglanamayacak olmasi sebebiyle yenilik doguran hak oldugu goriisiindedirler. Hak
sahibinin ipotegin tescilini de dogrudan tapu memurundan isteyebilecegini ileri siirmektedirler.
(Bkz. Giirzumar, 184, 185; Aym yonde Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 873/N.3102; Giir-
soy/Eren/ Cansel, 1049; Bu konuda Erel, yenilik doguran hak talebinin varligina istirakle, tescil
talebinin taginmaz malikine yoneltilmesi gerektigi yoniinde goriis bildirmektedir. Bkz. Erel, 125).
Tim bu gorisler karsisinda Ergiine’nin ileri siirdiigii goriise gore de bu talep tapu memuruna yo-
neltilen tescil, “dogrudan tapu memurundan talep edilebilen bir esya hukukuna 6zgii dogrudan ta-
lep” olarak nitelendirilmelidir. Yazar, bu goriisiin temelini 818 sayili BK. m. 391/III hiikmiine
benzetmektedir. Ug aylik hak diisiimii siiresine uyulmak kaydiyla bu talep hakkinm kullanilmasi
gerekmektedir (bkz. Giimiis, Tazminat Alacaklari, 546, 547).

% |Isler, Baurechtsvertrage, 146; Freimiiller, 30; Bagimsiz yap: hakkmnm devir ve rehninin TMK m.
954 geregi “alacak ve diger haklarin devri ve rehni” hiikiimleri ¢ergevesinde yapilacagi hakkinda
bkz. Unal, 147; Akipek, 34; Kopriilii/Kaneti, 169, dn. 19a; Acar, 27; Kuntalp, 548- 550; Ergii-
ne, Rehin Hakki, 741;

7% Tapuya tasinmaz olarak kaydedilmemis bagimsiz ve siirekli haklarin devredilebilirligi ve rehnedi-

lip rehnedilemeyecegine iliskin doktrindeki tartigmalar i¢in bkz. § 3/111, C.

97 Giimiis, Tazminat Alacaklari, 550 vd.; Bu goriisii destekler mahiyette, bagimsiz ve siirekli hakla-
rin TMK m. 704 (eMK. m. 632) tasinmaz olarak sayildiklar1 bu sebeple bunlar {izerinde menkul
rehni degil, sadece gayrimenkul rehni tesis edilebilecegi yoniinde bkz. Davran, 94.
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rilmesi de miimkiin olmadigi i¢in TMK m. 954 hitkkmii geregi alacak ve diger hakla-
rin rehni hiikiimlerinin burada uygulanmasi miimkiin degildir. Aksi diistiniildigi
takdirde de irtifak hakk1 niteligindeki bagimsiz ve siirekli list hakki lizerinde alacakli-
lar1 lehine nasil rehin hakki kurulacagi hususunun belirsiz oldugu ileri siiriilmekte-
dir’®8, Biz de hakim goriiste ileri siiriildiigii gibi kanun koyucunun iist hakkinm tiirii-
ne gore bir ayrim yapmak niyetinde olmadig fikrine istirak ediyoruz. Ancak, bu du-
rumda TMK m. 829/1I geregi bu bedel borcunun nasil giivence altina alinacagi belir-

sizdir. Zira, 6nceki agiklamalarimizda da ifade ettigimiz lizere’®®

siirekli olmayan
ancak bagimsiz {ist haklarinin tapu sistemimiz geregi rehin konusu yapilmast miim-
kiin degildir. Kaldi ki, aleniyeti saglamak i¢in doktrinde ileri siiriilen ¢6ziim Onerileri
de tapu sistemimize uymamaktadir. Bu durumda biz de TMK m. 829 hiikmiiniin sa-
dece bagimsiz ve siirekli nitelikteki iist haklarinin sona ermesi icin gegerli oldugu

fikrine katiltyoruz.

Ote yandan agikliga kavusturulmasi gereken bir husus da TMK m. 829/11 hiik-
miinde zikredilen “...terkin edilen iist hakki yerine ayni derece ve sirada bir ipotegin
tescilinin istenmesi” ifadesinden ne anlasilmasi gerektigidir. Burada su soru akla
gelebilir: Tasinmaz niteligindeki {ist hakki sona ermeden 6nce {izerinde tesis edilmis
olan rehinli alacaklinin sahip oldugu ipotekle ayni derece ve sirada bir ipotek mi tesis
edilmesi gerekir? Bu hususa iliskin bir goriis®® 6zetle su sekildedir: “Séz konusu
hiikiim iist hakki tesis edilmig bir arazi tizerinde birden fazla sinirl ayni hakkin varli-
g1 durumunda anlam ifade etmekte, boyle bir durumda da {ist hakkinda dereceden sz
edilemeyecegi i¢in oncelik prensibi esas alinmak kaydiyla hak tizerindeki ipotek, tist
hakkinin tesis edildigi tarih dikkate alinarak yiiklii tasinmaz tizerine gegirilecektir.
Bu surette arazi iizerinde iist hakkindan once sinirli ayni hakkin olmadig bir durum-

da TMK m. 829’a gore kurulacak rehin de iist hakkinin tarihi itibartyla birinci dere-

9% Giimiis, Tazminat Alacaklar1, 551.

79 Bagimsiz iist hakkinm hak rehni konusu yapilamayacagma dair gorils ve tespitlerimiz igin bkz. §
3/, C.

800 Acar, 280, dn. 843, Yazar kanun koyucunun bu yaklasimi temelinde iist hakkina ragmen kurulan
bir rehin hakkinda, rehinli alacaklinin st hakkinin varligini ve bu durumun arazinin degerini diisi-
recegini bilerek rehin hakk: elde ettigi igin arazinin degersizlesme miktarinin TMK m. 829/11 ile
rehinli alacakliya tanimak istemesi oldugunu vurgulamaktadir.; Ust hakkinin sirasma dair Acar’in
goriisii ile ayn1 yonde bkz. Giirzumar, 69 vd.
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cede ipotek seklinde olacaktir”. Kanun’un 829. maddesi iist hakki sahibi yaninda
rehinli alacaklilar1 da korumaktadir. Zira s6z konusu bedel, rehinli alacaklilarin da
alacaklarmin giivencesini olusturur. Kanaatimizce, yapilarin iist hakkindan bagimsiz
diistiniilmesi s6z konusu olmasa da TMK m. 829 iist hakkinin sona ermesine iliskin
bir hilkiim oldugu ve yapilara karsilik gelen intikal bedelinin giivencesi mahiyetini
tasidig1 i¢in kanun koyucu burada 6zellikle ipotek derecesinde bir giivence ile temi-
nat alinmasini saglamak amacindadir. Ulastigimiz bu tespit de TMK m. 829 hiikmii-

nilin bagimsiz ve siirekli haklar i¢in gegerli olacag1 goriisiimiizii desteklemektedir.

Ust hakkinin ekonomik degeri iist hakkimnin siiresi ile orantili olarak azalmakta-
dir®®, Zira, yillar gectikge {ist hakki kapsamindaki yapilar yipranacak iist hakki sahi-
binin bu yapilarin bakimini diizenli olarak yapmamasi veya yapilar1 zamanin gerek-
tirdigi, giincel ve hatta liikks ekipmanlarla donatmamasi yapilarin ekonomik degerini
rayi¢lerine gore diisiirecektir. Ayrica rehin hakki acgisindan diisiiniilecek olursa hak-
kin siiresinin azalmig olmasi rehinli alacakliya daha kisa siireli bir giivence saglaya-
cagindan ya hak konusu yapilamayacak ya da diisiik bir bedel bigilerek alacagin bir
kismi icin teminat olarak kabul edilebilecektir. Kanun koyucu TMK m. 866 hiikmii
ile rehinli alacaklilara rehinli taginmazin degerinin diigmesine ve hatta degerinin
diisme tehlikesine karsi ¢esitli tedbirler alma imkani tanimistir. Bu kapsamda rehinli

alacakli rehin borglusundan baska giivence verilmesini isteyebilir.

S6z konusu hiikmiin tist hakkinin siiresinin sona ermesine uygulanip uygulan-
mayacag1 sorusuna ise olumsuz yamt vermek gerekir. Oyle ki, rehinli alacakli tapu
kaydindan iist hakkinin kag yilligina tesis edildigini agikca gorebilmektedir. Hatta {ist
hakki sdzlesmesinin detaylarina da ulasabilme imkani vardir. Rehinli alacakli {ist
hakkinin ne zaman sona erecegini, sona erme halinde kendi lehine tesis edilen hakkin
akibetini bilmekle miikelleftir. Hakkin siiresinin uzunlugunun iist hakki tizerindeki
olumsuz etkilerini de dnceden 6ngorebilecek durumdadir. Bu sebeple rehinli alacak-
linin, iist hakkinin siiresinin dolmasina yakin tist hakki sahibinden sona ermeye veya

slirenin azalmasina bagl olarak alacagi giivence altina alan teminatin tehlikeye diis-

81 Giirses, 10; Ustaoglu, Ust Hakk1 Ipotegi, 862.
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tiigiinii ya da degerinin azaldigin1 gerekce gostererek TMK m. 866 geregi baska bir

giivence verilmesini talep etme hakk1 yoktur®%?,

Sonug itibartyla, tist hakkinin siiresinin dolmasi sebebi ile sona ermesi halinde
rehinli alacaklilar ipotek tescil edilirken hakkin siiresi, kapsami gibi kredinin giiven-
ligini ilgilendirecek her tiirlii hususu tapu kaydindan 6grenebilme imkanina sahip
olduklar1 ve hatta tapunun aleniyeti ilkesi geregi bu hususlara da vakif olmalar1 ge-
rektigi diistiniildiigiinde rehinli alacaklilarin 6zel olarak korunmasi gerekmemektedir.
Rehinli alacaklilar, nihai olarak rehinli alacaga iliskin verilen giivencenin gegerliligi-
nin iist hakkinin siiresi ile sinirli oldugunu hem sézlesmeden hem de TMK m. 828
hiikmiinden bilmelidir. Rehinli alacaklilar1 hakkin sona ermesi karsisinda koruyacak
tek diizenleme taraflarin TMK m. 829 geregi intikal bedeli 6denmesi hususunda an-
lagsmalaridir. Taraflar bu hususta anlagsmislarsa soz konusu bedel rehinli alacaklilarin
rizast olmadan tist hakki sahibine 6denemeyecektir. Zira, bu bedel “rehin ikamesi”
olarak rehinli alacaga teminat teskil eder. S6z konusu bedelin 6denmemesi halinde

tasinmaz malikinden giivence verilmesi istenebilir.

B) SOZLESMEYE AYKIRILIK SEBEBI iLE SONA ERMESI
HALINDE

Ust hakki, hak sahibinin sézlesmeye aykir1 davranisi sebebi ile malik tarafin-
dan hakli nedenle sona erdirilmek istenirse mahkemenin kararmin kesinlesmesi ile
hak sona erecegi i¢cin TMK m. 828 hiikmii geregi hakkin sona ermesine bagli olarak

{ist hakki {izerindeki diger haklar da sona erecektir®%,

Onceki agiklamalarimizda detayli olarak incelendigi {izere TMK m. 831 hiik-
miiniin TMK m. 833 hiikmii nezdinde nasil yorumlandig: rehinli alacaklilarin hakla-
rinin akibeti acgisindan da 6nem arz eder. Bu sebeple rehinli alacaklilarin iist hakk:

s0zlesmesini detayl1 bir sekilde incelemeleri gerekir.

802 Ayn1 yonde, Ustaoglu, Ust Hakk: Ipotegi, 862, 863.

808 Ayn1 yonde Giirses, 9. Yazara gore de iist hakkinin mahkeme karari ile sona erdigi hallerde hak
sahibinin rizas1 aranmadan hak sona erer. Mahkeme karar1 ayr1 sayfaya kaydedilmis iist hakkini
sona erdirecegi ve sayfanin kapatilmasi gerekecegi icin iist hakk tizerinde tesis edilmis rehin hak-
ki1 da mahkeme karari ile sona erer.
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Taraflar iist hakki sézlesmesinde hakkin sézlesmeye aykirilik sebebi ile siire-
sinden dnce sona erdirilebilecegini kararlagtirmislarsa oncelikle rehinli alacaklilarin
taraflarin bedele dayal1 bir fesih mi yoksa bedelsiz fesih mi kararlastirdiklarina dik-
kat etmesi gerekir. Zira, taraflar agik¢a bedelsiz feshi kararlastirmiglarsa kanunun
tamamlayict hiikmii karsisinda taraflarin kendi menfaatlerini gozeterek tesis ettikleri
bu iradenin esas alinmasi gerekecegi igin rehinli alacaklilar da iist hakki sahibi ile
akdedecekleri teminat sozlesmesine bu risk karsisinda ek bir glivence verilmesine
dair 6zel hiikiim tesis etmelidirler. Uygulamada da kredi aracilarinin (6zellikle ban-
kalarin) iist hakkinin feshedilmesi ihtimaline karsilik teminat sézlesmelerine sigorta
yapilmasi yahut ek giivence gosterilmesine dair hiikkiim ekledikleri goriilmektedir. Bu
durumda iist hakkinin feshedilmesi riski dogdugunda ise tiist hakki sahibinin sigorta
alacagi rehinli alacaklilarin giivencesi olacaktir. Eger ki, taraflar bedele dayali fesih
kararlastirmislarsa bu durumda kanaatimizce bu bedelin TMK m. 829/I hiikkmiinde
oldugu gibi rehinli alacaklilarin glivencesi olarak kabul edilmesi ve alacaklilarin ri-
zas1 olmaksizin st hakki sahibine 6denmemesi gerekir. Soz konusu bedel rehinli
alacaklilarin alacagini karsilamiyorsa kalan kisim i¢in rehinli alacaklinin ek bir gii-
vence verilmesini istemesi gerekir. Taraflar iist hakki sozlesmesinde feshi kararlas-
tirmis ancak bedele iligskin bir diizenleme getirmemislerse TMK m. 832 hiikmiiniin
tamamlayici niteligi geregi hakim bedel 6denmesine hilkmedebilir. Bu durumda da
yine taraflarin sdzlesmede bedel kararlagtirmalari haline iliskin yaptigimiz tespitlerle

ayn1 sonuca ulagilacaktir.

Kanun koyucunun rehinli alacaklinin alacaginin korunmasi amaciyla 6ngordi-
gii TMK m. 866 hiikmiiniin burada uygulanip uygulanmayacagi hususu ayrica deger-
lendirilmelidir. Zira, s6z konusu hiikiim rehin borglusunun dogrudan veya dolayl
olarak kusurlu bir fiil ile rehin konusu taginmazin degerini diisiirmesi ya da diisiirme
tehlikesinin dogmasi halinde alacagi koruyucu se¢imlik haklar tanimaktadir. Burada,
kanun koyucunun rehin bor¢lusunun zarar verici davranislarina iliskin tesis edilmis
bir hiikkmiin yine rehin bor¢lusundan kaynaklanan ancak dogrudan tasinmazin deger
kaybetmesine degil de rehin hakkini sona ermesi tehlikesini doguracak bir duruma
kiyasen uygulanip uygulanmayacagi hususu 6nem arz eder. Her haliikdrda kanun

koyucu TMK m. 866 hiikkmii ile rehinli alacaklinin alacagini giivence altina almak
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istemektedir. Ust hakki sahibinin kusurlu bir davrams: geregi sdzlesmeye aykirilik
sebebi ile hakkin sona ermesi rehin hakkinin da sona ermesi riskini doguracagi igin
TMK m. 866 hiikmiiniin bu duruma da uygulanabilecegi kanaatindeyiz. Rehin borg-
lusunun rehin konusu taginmazin degerini kaybetmemesi i¢in koruyucu tedbirler al-
makla miikellef oldugu bilinmektedir. Bu kapsamda rehin bor¢lusunun bakim ve

koruma borcu vardir®®

. Ayn1 sekilde rehin bor¢lusunun kendinden kaynaklanan fiil-
lerle rehin hakkinin sona ermesine sebep olacak davranislardan da kaginmasi diiriist-
liikk kurali geregidir. Rehin hakkinin akibeti rehin borglusunun baska bir s6zlesmede-
ki tutum ve davraniglarina bagl ise rehin borglusunun dogrudan veya dolayli olarak
kusuru ile sebep olacagi her tiirlii zararli, hakki tehlikeye diisiirecek davranistan ka-
¢inma yiikiimliliigli s6z konusudur. Bu sebeple kanaatimizce, {ist hakki sahibi kusur-
lu bir davranis ile tist hakki sézlesmesine aykir1 davranmis ve bu sebeple s6zlesme-
nin feshi cihetine gidilmigse buna bagli olarak rehin hakkinin sona ermesi riski de
s0z konusu olacagindan TMK m. 866 hiikmiine kiyasen bagvurulabilecektir. Bu du-
rumda rehinli alacaklinin iist hakki sahibinden baska bir giivence verilmesini talep

etme hakki olmalidir®®,

Diger yandan, malik iist hakki sahibinin kusurunun olmamasina ragmen hak
sahibi diginda gelisen baska bir hakli sebeple sozlesmeyi feshetmek isteyebilir. Ka-
nun koyucu TMK m. 867 hiikkmii ile rehin bor¢lusunun kusuru disindaki sebeplerle
rehnin degerinin dismesi halinde rehinli alacaklinin bagvurabilecegi imkanlar dii-
zenlemistir. Buna gore rehin bor¢lusunun kusuru olmadigi i¢in mevcut duruma rehin
borg¢lusu ile birlikte rehinli alacakli da katlanmak zorundadir. Kanun koyucunun bu
goriiste oldugunu TMK m. 866’da oldugu gibi rehinli alacakliya yeni bir giivence
talep edebilme veya degerde meydana gelen diisiikliiglin giderilmesini isteme imkani

taninmamasindan anlamak miimkiindiir®®.

Ancak, TMK m. 867/T’e gore “rehinli alacakli, rehin bor¢lusunun kusuru ol-

madig1 halde rehin konusundaki deger diisiikliigiinden miitevellit elde edecegi bir

804 Akipek/Akintiirk/Ates, 746; Yenice Ceylan, Ozge, Tiirk Medeni Kanunu’na Gére Tescile Tabi
Olmayan Kanuni Ipotekler, SUHFD, Y. 2018, C. 26, S. 3, 243.

805 Benzer bir yaklagimla ayn1 yonde bkz. Ustaoglu, 72 vd..
806 Akipek/Akintiirk/Ates, 749.



293

tazminat veya menfaat varsa bu bedelin alacagina karsilik giivence olarak gosteril-
mesini veya kendisine kismi 6deme yapilmasini isteyebilir’®®’. Burada iist hakki s6z-
lesmesi agisindan su ihtimal diistiniilebilir: Hak sahibinin bir kusuru olmamasina
ragmen ve onun disindaki sebeplerle malik sdzlesmeyi hakli nedenle feshederse, bu
fesih sebebi ile de hak sahibine bir tazminat 6demek durumunda kalirsa rehinli ala-
cakli, TMK m. 867/ geregi bu tazminatin alacagina giivence olarak gosterilmesini
veya kendisine kismi 6deme yapilmasini isteyebilecek midir? Bu ihtimalden s6z
edebilmek i¢in malikin hakli fesih sebebinin ya kendi kusuruna dayanmasi yahut her
iki tarafin da fesih sebebinin meydana gelmesinden sorumlu olmamas: gerekir®®,
Malik, kendi kusurundan veya kusuru olmasa dahi sahsindan kaynaklanan hakli ne-
dene dayanarak sozlesmeyi feshetmek isterse bu durumda akdi sorumluluga dayali
degil, fedakarligin denklestirilmesi temeline dayanan bir tazminatin varliginin kabul
edilebilecegi ileri siiriilmektedir®®. Bu durumda iist hakki sahibi malikin sahsindan
kaynaklanan sebeplerle sozlesmenin feshedilmesine katlanarak fedakarlik yapmakta-
dir. Fesheden kusurlu olsun veya olmasin muhatabin zarar1 hakkaniyet gerektirdigi
Olciide tazmin edilmelidir. Eger, hakli nedenle fesih sebebi her iki tarafin da sorum-
luluguna dayandirilamiyorsa hem fesheden hem de muhatap lehine tazminata hiik-
medilebilir®®®. S6z konusu ihtimallerde tasinmaz malikinin iist hakki sahibine hakka-

niyet geregi 6ddemek durumunda kalabilecegi tazminat da TMK m. 867/ geregi re-

807 Rehin bor¢lusunun tasinmazi degerin azalmasina veya hakkin sona ermesi ihtimaline kars1 sigorta-
lattig1 hallerde TMK m. 867 hiikmii uygulanmaz. Bu durumda sigorta tazminatt TMK m. 879
hiikmii geregince kendiliginden rehnin kapsamina girer.

88 Tiirk Hukukunda sdzlesmenin ihlali disinda hakli bir sebeple fesih halinde hakkaniyete dayali
tazminat yiikiimliligi sadece kira ve hizmet s6zlesmesi igin diizenlenmistir. Doktrinde bir goriise
gore diger sozlesmeler acisindan da hakkaniyete dayali tazminat yiikiimliliigliniin genel bir ilke
olarak kabul edilmesi gerekir. Isvigre doktrininde de bu goriisii benimseyen yazarlar mevcuttur.
Bkz. Altiok Ormanci, 250.

809 Bkz. Altiok Ormanci, 251 vd.. Yazar burada, feshedenin kusurlu olmasi halini Isvigre Hukuku-
nun Art. 26 OR (TBK m. 35) hitkmii geregi taraflardan birinin kendi kusuruyla hataya diismesine
karg1 sozlesmenin hataya diisen tarafindan iptal edilmesine benzeterek feshedenin tazminat 6de-
mekle yiikiimlii oldugu yontindeki yaklagimini reddetmektedir. Zira, TBK m. 35 hiikmii kanun ko-
yucunun hata haline iliskin getirdigi 6zel bir diizenlemedir. Sadece hataya kendi kusuruyla sebep
olan tarafin hatay1 bilmeyen ve bilebilecek durumda da olmayan muhatabin zararinin tazmin edil-
mesi esasina dayanmaktadir. Ancak, feshedenin sahsinda meydana gelen degisikliklere dayanan
hakli fesih sebebinin ise feshedenin kusurundan kaynaklanmama ihtimali de vardir. Bu sebeple ol-
sa olsa burada hakkaniyete dayanan bir tazminat sorumlulugundan bahsedilebilir.

810 Altiok Ormaneci, 251. Yazara gore bu halde “her iki taraf veya taraflardan biri agisindan feshin
dogurabilecegi agir sonuglar dengelenmis olacaktir”.
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hinli alacaklilar agisindan fesih sebebi ile haklarinin sona ermesi riskine kars1 giiven-
ce olabilecektir. Su halde, iist hakki sahibine 6denecek bdyle bir tazminat yine ikame
deger olarak rehinli alacaklilarin giivencesi olarak kabul edilebilir. Dolayisiyla rehin-
li alacaklilar TMK m. 867/1 hiikkmiiniin kendilerine tanidig1 bu talepleri TMK m. 832
geregi malikin st hakki sahibine 6demek zorunda kalacagi bedele iliskin de ileri
stirebileceklerdir. Ulastigimiz bu sonu¢ TMK m. 832 geregi 6denecek bedelin rehinli

alacaklilarin giivencesi sayilmasi gerektigi goriisiimiizli de desteklemektedir.

Tim bu tespitlerimize ragmen su yorumla karsilagabilmek de miimkiindiir: Re-
hinli alacaklilar, bir sinirli ayni hak {izerinde rehin tesis ederken rehinli alacagina
teminat olarak kabul ettikleri hakkin baska bir sdzlesme iligskisine bagli olmasi sebebi
ile her an sozlesmenin diger taraflari agisinda sona erdirilme veya ihlal edilme ihti-
malini bilerek bu teminat sézlesmesini yapmaktadirlar. Bir boyutuyla bu elestiri ma-
kul karsilanabilir. Zira, rehin hakk: sahipleri sahip olduklar1 ayni hak geregi tasinmaz
niteligine sahip olan hakkin tiim detaylarina tapudan erisebilmektedir. Kendi temi-
natlarin tehlikeye diistirebilecek her tiirlii hususu da g6z 6niinde bulundurmalidirlar.
Bu noktada 6zellikle rehinli alacaklilarin iist hakki sozlesmesi geregi bildikleri veya
onceden bilmeleri gereken hususlara dair rehinli alacaklilara ekstra bir koruma geti-
rilmesi gerektigini diistinmiiyoruz. Alacaklilar tim o durumlar1 géz ontinde bulundu-
rup rehin tesis etmislerse sonuglarina da katlanmak zorundadirlar. Diger yandan re-
hinli alacaklinin 6ngdremedigi hususlar i¢in de yukarida deginmeye ¢alistigimiz ma-
kul giivencelerle alacaklari giivence altina alinmaya caligilabilir. Ancak her ha-
liikarda iist hakk:i s6zlesmesini tiim detaylar ile inceleyip, teminat s6zlesmelerinde
kendi alacaklarini giivence altina alacak ek giivencelerin getirilmesinin uygun oldugu

kanaatindeyiz.

C) UST HAKKININ TMK M. 831 GEREGI SURESINDEN ONCE
DEVRI HALINDE

Ust hakki sona erdikten sonra rehinli alacaklilarin alacaklarinin giivencesi ola-
rak kanunda 6ngoriilmiis olan TMK m. 829 hiikmiiniin {ist hakkinin TMK m. 831
geregi sliresinden Once tasinmaz malikine devir halinde de uygulanip uygulanmaya-

cag lizerinde durulmasi gereken bir diger husustur.
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Kanunda 6ngoriilen sartlarin ger¢eklesmesi halinde TMK m. 831 taginmaz ma-
likine st hakkinin siiresinden 6nce kendisine devredilmesi hakki tanimakta, devirin
gerceklesmesi ile birlikte list hakki kendiliginden sona ermeyecek olsa da taginmaz
maliki kendine ait arazi {izerinde hem taginmaz maliki hem de tist hakki sahibi sifati-
na sahip olmaktadir. Isterse iist hakkimnin tapudan terkin edilmesini talep edebilecek-
tir¥1l, Ancak, iist hakk: iizerinde rehin hakki varsa TMK m. 1014 geregi hak sahiple-
rinin yazili rizas1 alinmadan hak terkin edilemeyecektir. Bu durumda, tist hakki stire-
sinin veya ipotek siireli ise ipotek siiresinin sonuna kadar {ist hakki varligin1 devam

ettirecektir®?,

Ust hakkinin TMK m. 831 geregi tasinmaz malikine devri gerceklestirilecekse,
tist hakki tizerinde devirden dnce rehin tesis edilmis ve halen varligini1 devam ettiri-
yorsa s6z konusu rehin haklarinin akibetinin ne olacagi hususunda TMK m. 831
hiikkmiinde ifade edilen bir husus dikkat ¢ekmektedir: Siiresinden 6nce devir talep
edilmesi ile birlikte tist hakki tizerindeki tiim hak ve yiikiimliiliklerle birlikte hak,
malike devredilir. Devrin ger¢eklesmesi ile birlikte tist hakki, malik lehine tesis
edilmis bir irtifak sonucunu dogurur. Bu durumda da iist hakki sona ermedigi i¢in
tizerindeki biitlin hak, kisitlama ve yiikiimliiliikkleri ile birlikte (bu kapsamda rehinle

birlikte) tasinmaz malikine intikal eder®3.

Tiim hak ve yiikiimliiliikleri ile iist hakki malike intikal edecekse de bu ifade-
den tasinmaz malikinin ipotek borcundan sorumlu olacagi sonucu ¢ikarilmamalidir.
Kural olarak, TMK m. 888/I’e gore “ipotekli tasinmazin devri halinde bor¢ kendili-
ginden yeni malike ge¢mez”. Tasinmazi devralan yeni malikin ipotek borcundan
sorumlulugu taginmazin degeri ile sinirli olmak kaydiyla ayni niteliktedir. Bu kap-
samda ipotek konusu hakka bagli tasinmazin maliki dava hakkina da sahiptir. Dola-
yistyla, dava agma hakki artik yeni malik olan tasinmaz malikindedir. Asil bor¢lunun

ipotek borcuna iliskin sahsi sorumlulugu devam eder84,

811 Bkz. § 4/11, B.
812 Aym yonde bkz. Giirses, 9.
813 Isler, Baurechtsvertrage, 131; Acar, 348, 349, dn. 1010.

814 Bu kapsamda tasinmaz maliki taginmazin degerini asan kisimdan sorumlu degildir. ipotek borglu
olan iist hakki sahibi ise sahsi sorumlulugu geregi ipotek borcunun tamamindan sorumlu olmaya
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Burada 6nemli olan hususlardan biri de TMK m. 831 geregi iist hakkinin ta-
sinmaz malikine devri halinde rehin haklarinin arazi tizerine gegmemesi, tist hakkini
kayitlamak suretiyle varligmi devam ettirmesidir®®®, Malik, iist hakkinin devriyle
kendine gegmis olan ipotekten sadece “list hakki1” ile sorumludur. Bu sorumluluk,
ipotek siireli kurulmussa ipotek siiresi ile siiresiz ipotek kurulmugsa en fazla tist hak-

kinin siiresi boyunca devam eder.

Tasinmaz malikinin siiresinden 6nce devir hakkini kullanmasina bagli olarak
malikin st hakkini iizerindeki rehin haklariyla beraber devralacak olmasi, sozlesme-
ye aykirilik sebebi ile yasadigi magduriyet karsisinda bir de rehinli alacaklilar sebebi
ile tasinmaz ve hak {izerindeki tasarrufunun siirlanmasina bagl sorunlarla karsilas-
masina vesile olacaktir. Hatta malik, Gist hakki sahibinin rehin borcunu ifa etmemesi
halinde rehnin paraya ¢evrilmesi usulii geregi iist hakki satisa ¢ikarildiginda, yeni {ist
hakki sahibini kendi iradesi ile se¢me 6zgiirliigline sahip olmayacagi i¢in bilmedigi,
tanimadig1 bir kisi ile iist hakk: iligkisi i¢ine girmek zorunda kalacaktir. Taginmaz
maliki, Gist hakkini sona erdirmek istediginde de rehinli alacaklilarin itiraziyla karsi-
lagabilecektir. Su halde, tasinmaz malikinin bu duruma katlanmasi gereken taraf ol-
dugu soylenebilir®®®. Malikin tasinmazi {izerinde iist hakk: tesis ederken iist hakki
sahibinin bu tarz tasarruflara basvurabilecegini ve tigiincii kisiler sebebi ile hakkinin
sinirlanabilecegini basindan beri bildigi, hatta bilmesi gerektigi ileri siiriilebilir. Boy-
le bir durumla karsilasan tasinmaz malikinin hak sahibi {igiincti kisilerin iist hakkinin
sona erdirilmesine riza gostermemeleri halinde sahip oldugu iki imkan vardir®!’: Ta-
sinmaz maliki ya {list hakki siiresinin sonuna kadar (siiresiz ipoteklerde durum boyle-
dir; hatta uygulamada genelde ipotekler siiresiz tescil edilmektedir) rehin hakkiyla
bagl olacaktir ya da iist hakk: sahibinin borcunu iistlenerek sona erdirecek, iizerin-

deki yiiklerden arinmis olarak tasinmazi devralacaktir. Bagka bir ifade ile tist hakki-

devam eder. Bkz. Ak¢aal, Mehmet, Ipotegin Kaldirilmas: Davasi, InUHFD, Y. 2019, C. 10, S. 2,
573; YHGK_, 14.03.2007, E. 4/83- K. 142, bkz. Ozkan, 73-80.

815 Acar, 349, dn. 1010
816 Akipek/Akintiirk/Ates, 788; Ertas, 600/N.2671.

817 Eger ki, tasinmaz maliki bdyle bir ihtimalle karsilasmak istemiyorsa iist hakkini bagimsiz {ist hak-
ki1 olarak tesis etmeyebilir. Bu ihtimalde iist hakki bagimsiz nitelik kazanmamis olacagi igin tapuda
ayr bir sayfaya kaydedilemeyecek, lizerinde de rehin hakki tesis edilemeyecektir.
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nin {izerinde rehin ve ipotek tesis edilmis oldugunu bilen tasinmaz maliki devir hak-

kin1 kullanirken bu durumu goze alan taraf olmak zorundadir.

Bu noktada tasinmaz malikinin rehin borcunun 6denmemesi sebebi ile {ist hak-
kinin satisa ¢ikarilmasi riskinden kurtulabilmesi i¢in son bir imkan mevcuttur. Tiirk
Medeni Kanunu’nun 884. maddesi geregi “ipotekten kurtarma hakkini” kullanmasi-
dir®!8, Bu surette malikin ipotek borcundan kurtarmay: iistlenmesi suretiyle ipotegin
paraya cevrilmesi yoluyla tasinmazin satilmasi engellenmekte ve taginmaz iizerinde-
ki miilkiyet hakki da devam etmektedir. Tasinmaz iizerinde tist hakki sahibi ipotek
tesis ettirmis ise taginmaz tizerindeki ipotegin kaldirilmasini kural olarak sadece le-
hine ipotek kurulan hak sahibi isteyebilir. Ancak, siiresinden 6nce devir hakki netice-
sinde taginmaz tizerindeki yiiklerle beraber miilkiyet malike gececegi i¢in taginmaz
tizerinde iist hakk: sahibinin bor¢lusu oldugu ipotek, “liciincii kisi ipotegi”ne doniise-
cektir®®, Uciincii kisi ipoteginde, ipotekli tasinmazmn maliki ipotek alacaklis1 iigiincii
kisi ile arasinda herhangi bir hukuki iliski kurulmaksizin kendi taginmazi iizerinde bir
basgkasinin sahsi borcu igin sinirli ayni hak tesis etmektedir. Ancak, ipotek sonradan
da iicilincii kisi ipotegine doniisebilir. Zira, ipotekli tasinmaz borcun yiiklenilmesi s6z
konusu olmadan devredilirse dnceden var olan ipotek {iciincii kisi ipotegi haline ge-
lir¥2°, Bu durumda borgtan kisisel olarak sorumluluk ile ayni sorumluluk baska kisi-
ler iizerinde dogar®?!. Ipotek hakkinn tesisinde TMK m. 881/I’ye gére tasimnmazin
borgluya ait olmasi1 gerekmez. Ugiincii kisi ipoteginde oldugu gibi ipotek alacaklisi,
malikin iradesine gerek olmadan taginmazi satarak paraya ¢evirmek isteyebilir. Bu
sebeple kanun koyucu iiglincii kisi ipoteginde, tasinmaz malikine TMK m. 884 hiik-

mii ile tasinmaz iizerindeki bagkasina ait ipotegin kaldirilmasini isteme yetkisi tani-

818 Tenekeci, Ciineyt, ipotegin Kaldirilmas: ve ipotekte Sira Sistemi, 2. B., Ankara 2021, 48 vd.;
Bayram, Aziz Erman, Ucgiincii Kisi Ipoteginde Tasinmaz Malikinin Borcu Ifas1 ve Ifanin Hukuki
Sonuglari, CUHFD, Y. 2020,C.5,S.1, 3.

89 ipotek daha sonra iigiincii kisi ipotegine de doniisebilir. Bkz. Nomer/ Ergiine, 370 vd./N. 1102;
AKipek/Akintiirk/Ates, 787 vd.; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 968/N. 3421 vd.; Sirmen,
597 vd.; Ertas, 600/N.2671vd.; Ak¢aal, Mehmet, Esya Hukuku, Ankara 2021,703-704; Bayram,
3vd.

820 Bayram, 6.

81 Schmid, Jorg/Hiirlimann-Kaup, Bettina, Sachenrecht, 5. Auflage, Ziirich 2017, 483; Giir-
soy/ErenCansel, 1035; Nomer/ Ergiine, 370 vd./N. 1102; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir,
968/N. 3421 vd.; Akeaal, 704 vd.
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mistir. Kanun koyucunun taginmaz malikine tanidigi bu imkanin kullanilabilmesi
icin lehine ipotek tesis edilmis olan hak sahibinin rizasmna ihtiyaci yoktur®??, Malik,
TMK m. 884°teki sartlar®?® yerine getirdigi takdirde alacakli sifat1 kendisine geger.
Kanun koyucunun malikin bu yetkiyi kullanmasinda aradigi en énemli sart, rehinli
alacaklinin borgluyla ayni kosullarda ifa ile tatmin edilmis olmasidir. Taginmaz ma-
liki alacaklinin borcunu tamamen karsilarsa TMK m. 884/II’ye gore alacak, malike
gecer ve eski iist hakki sahibinin sahsi ipotekle teminat altina alinmis sahsi borcunun
alacaklis1 malik olur. Bu durum, rehinli alacakli ile tasinmaz maliki arasinda TBK m,

127 geregi kurulmus olan halefiyet iliskisinin bir sonucudur®*

. Malik borcu 6deye-
rek taginmazini ipotekten kurtarabilir. Bunun yani sira Gist hakki sahibine karsi ala-

cakli hale de gelir.

Tasinmaz malikinin ipotekten kurtarma hakkini1 kullanmasi neticesinde eski tist
hakki sahibine kars1 alacakli konuma gelecegi icin siiresinden once devir hakkinin
kullanilmasina bagli olarak TMK m. 832 geregi iist hakki sahibine 6demesi gereken
bir intikal bedeli dogarsa bu bedel ddeme borcuna karsilik rehinden dogan alacagini
takas konusu yapabilir. Ozetle malikin TMK m. 832’den dogan intikal bedeli 6deme
borcuna karsilik TMK m. 884’ten dogan alacag takas edilebilir.

Diger yandan taginmaz maliki TMK m. 833 hiikmii ¢ercevesinde siiresinden
once devir hakkini kullanacak olursa taraflar {ist hakki s6zlesmesinde devrin bedelsiz
yapilacagini kararlagtirmamislarsa veya sozlesmede bedele iliskin bosluk varsa TMK
m. 832’nin tamamlayici niteligi geregi malik intikal bedeli 6deyecektir. Yapilar kar-

sihiginda 6denecek olan intikal bedelinin TMK m. 829/1 hitkmiinde oldugu gibi re-

822 Taginmaz malikinin sorumlulugu ayni sorumlulugu oldugu icin rehinli alacakliya kars1 borcu ifa
etme ve ipotegi sona erdirme ylkimliligii bulunmamaktadir. Bu sebeple rehinli alacaklinin da
maliki temerriide diislirmesi s6z konusu olmayacaktir. Bkz. Tenekeci, 49; Bayram, 421.

823 potekten kurtarma hakkinm kullanilabilmesi igin éncelikle malikin ancak iist hakki sahibi olan

borglunun borcunu ifa etmeye yetkili oldugu zaman borcu 6deyebilmesidir. fcra takibi baslamadan
bu hakkin kullanilmas1 gerekir. Ikinci olarak, borcun muaccel olmasi ihbara bagl ise borglu veya
alacakli ihbarda bulunmazsa bor¢ muaccel olmayacagi i¢in malik de 6demede bulunamaz. Ayrica,
885/I’'ye gore hakkin kullanimi alacaklilara alt1 ay dncesinden yazili ihbar yapilmasia baglhdir.
Son olarak, malikin sahsen borglu olmadig1 bir borgtan sorumlu tutulabilmesi i¢in rehinli alacakli-
nin 6deme talebini hem malike hem bor¢luya gondermesi gerekir. Ayrica bkz. Giir-
soy/Eren/Cansel, 1037 vd.

824 Bayram, 422 vd.
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hinli alacaklilarin alacaginin giivencesi olarak kabul edilip edilmeyecegi onem arz
eder. Zira, TMK m. 831 geregi maliki tist hakki sonuna kadar rehinle bagl tutmak-
tansa tasinmaz malikinin intikal bedeli 6deyecegi hallerde bedelin rehinli alacaklila-
rin r1zas1 olmaksizin iist hakki sahibine 6denmemesi gerekebilir. Ust hakki iliskisine
dahil olan rehinli alacaklilarin menfaatlerinin gozetildigi kadar tasinmaz malikinin
yapilar yiiksliz olarak malvarliginda bulundurma ve kullanma menfaatinin de ko-
runmasi gerektigi diisiincesindeyiz. Bu sebeple kanaatimizce TMK m. 829/I hiikkmii-
niin intikal bedeli agisindan rehinli alacaklilar i¢in getirilen koruyuculugunun TMK
m. 832 agisindan da kiyasen uygulama alani1 bulmasi gerekir. Kald: ki, Isvicre dokt-
rininde de ZGB Art. 779d (TMK m. 829) hiikmiiniin sadece siirenin sona ermesi ha-
line miinhasir olmadigi, uygun diistiigli takdirde diger sona erme sebeplerine de uy-

gulanacag goriisii kabul edilmektedir®?.

C) YARARLANMANIN iMKANSIZLASMASI HALINDE

Ust hakkini sona erdiren sebeplerden bir digeri de iist hakki ile hak sahibinin
elde ettigi yararlanmanin imkansizlagmasidir. Onceki agiklamalarimizda da ifade
ettigimiz iizere imkansizlagsma farkli sekillerde karsimiza cikabilir. Ozetle ifade ede-
cek olursak, yararlanmanin imkansizlagmasinin en tipik 6rnegi yiiklii veya yararlanan
taginmazin yok olmasidir (TMK m. 783). Bu gibi durumlarda tasinmazin yok olmasi
tizerindeki miilkiyet hakkinin ve diger ayni haklarin da sona ermesi sonucunu dogu-
rur. Bunun disinda yiiklii veya yararlanan tasinmaz yok olmamakla beraber fiilen
veya hukuken kesin ve siirekli olarak kullanilamaz hale gelmis de olabilir. Kesin ve
siirekli nitelikteki kullanilamama hali tasinmazin tamamina veya bir kismina iliskin
olabilir. Taginmazin bir kismi kullanilamaz hale gelmisse bu durumda kalan kisim
iist hakkindan beklenen amaci elde etmeye yetecek durumda ise iist hakki ortadan
kalkmaz ve bu kisim iizerinde devam eder. Ancak taginmazin tamami kesin ve siirek-
li nitelikte kullanilamaz hale gelmisse tist hakki tapuda terkin islemi yapilmadan 6n-

ce kendiliginden sona erer®%,

825 Isler/ Gross, in: BSK ZGB Il, Art. 779d Nr. 2; Freimiiller, 89; Detayh bilgi igin bkz. § 7/11, B.

826 Gerek yiiklii veya yararlanan tasinmazin yok olmasinda gerekse taginmazin tamamen kesin ve
stirekli nitelikte kullanilamaz hale gelmesinde {iist hakki kendiliginden sona erer ve tapuda maddi,
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Yararlanmanin imkansizlasmasinin rehinli alacaklilarin haklar1 {izerine etkisi
incelenecek olursa Oncelikle, tasinmazin yok olmasi halinde tasinmaz {izerindeki
miilkiyet hakki ve diger ayni haklar sona ermektedir. Bu durumda irtifakin konusu
olan arazinin yok olmasi, iizerinde hicbir ayni hakkin varligini siirdiiremez hale gel-
mesine sebep olur. Oyle ki, artik ortada ayni hakkin konusu olacak bir esya kalma-
mustir. Ust hakki agisindan ise yiiklii veya yararlanan tasinmazin yok olmasi iist hak-
kinin da sona ermesi neticesini dogurur. Rehin haklarinin akibetine iliskin TMK m.

858/I’deki hiikkme gore tasinmazin tamamen yok olmasiyla tasinmaz rehni sona erer.

Tasinmazin tamaminin kesin ve siirekli olarak kullanilamaz hale gelmis olma-
sinda ise tist hakkinin ve buna bagli olarak rehin haklarinin akibeti de tasinmazin yok
olmasi ile ayn1 sonucu dogurur. Taginmazin kullanilamamasi objektif olarak herkes
icin ayn1 sonucu doguracagi i¢in tasinmaz tamamen yok olmamus, ancak kullanila-
maz hale gelmesi durumunda da yine tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakki (TMK m.
717/1) ve diger ayni haklar sona erer. Tasinmaz kismen kullanilmaz hale gelmisse
veya kismen yok olmugsa kalan kisim tizerinde miilkiyet hakki devam eder. Ancak
irtifaklarin sona erip ermeyecegi kalan kismin irtifak agisindan ondan beklenilen
fayday1 saglayip saglamayacagina gore degisir. Bu takdirde kalan kisim itibariyla iist

hakk1 ve rehin haklar1 da varligini devam ettirir.

Bu kapsamda ele alinabilecek ihtimallerden biri, st hakk ile yiikiimlii tagin-
mazin veya yararlanan tasinmazin varligin1 devam ettirmesine karsin tist hakki kap-
saminda arazideki biitiin yapilarin kullanilamaz hale gelmesidir. Yapilar iist hakkinin
kapsamina dahil olan unsurlardir, tist hakkinin varligi yapilarin varligina bagh degil-
dir. Hatta tist hakki tesis edilmis taginmaz iizerinde yap1 olmasa dahi st hakki gecer-
li bir sekilde tesis edilebilir. Bu noktada yapilarin yok olusu da iist hakkinin sona
ermesine sebep teskil etmemektedir. Ancak, iist hakki kapsaminda insa edilen yapila-

rin yok olmasi, duruma gore list hakkinin yararmin tamamen ortadan kalkmasina

sekli, hukuki ac¢idan hiikiim ve sonu¢ dogurmayacak bir hale gelmis olan tescilin terkini de agikla-
yici nitelik tagir. Detayl bilgi i¢in bkz. § 4/11.
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yahut yiiklii tasinmazin yiikiine oranla ¢ok az yarar1 kalmasina sebep olacaksa bu

durumda hak sona erdirilebilir®’.

Ust hakkiin yararinin tamamen ortadan kalkmasi halinde hak kendiliginden
sona erer. Yiikli tasinmaz maliki dogrudan hakkin terkin ettirilmesini {ist hakki sahi-
binden isteyebilir. Ust hakki sahibinin terkine yanasmamas1 halinde yiiklii tasimnmaz
malikinin mahkemeye bagvurarak terkin karari almasi gerekir. Ancak terkin halinde
yararlanan taginmaz {izerindeki diger hak sahiplerinin (bu kapsamda rehin hakki sa-
hiplerinin de) iist hakkinin sona ermesine bagli olarak haklarinin zarara ugramasi s6z
konusu olabilir. Boyle durumlarda iist hakki iizerinde yarari1 olan muhataplarin yazil
muvafakatlerinin alinmas1 gerekir. Oyle ki, yazili muvafakatlerin alinmas: hususunda
terkinin hak sahibi tarafindan yapilmasi ile mahkeme kararina dayali olmasi arasinda
da bir fark yoktur. Rehin hakki sahipleri terkine muvafakat etmezlerse verilecek ka-
rar onlar1 baglamaz. Bu sebeple yiiklii tasinmaz malikinin TMK m. 785/’e dayana-
rak agacagi davada rehinli alacaklilarin da davanin muhatabi olarak gosterilmesi ge-
rekir®?®, Bu surette gergeklestirilecek terkin neticesinde rehin haklarinin da sona er-

mesi sOz konusu olur.

Diger yandan st hakki kapsaminda insa edilmis veya mevcut olan yapilarin
yok olmast TMK m. 785/II hiikmii kapsaminda degerlendirilecek bir durum teskil
ediyorsa bu takdirde yiiklii tasinmaz malikinin iist hakki sahibine hakkaniyet geregi

bir bedel 6demesi gerekebilir®?°.

Burada iizerinde durulmasi gereken iki husus vardir. Bunlardan birincisi iist
hakki s6zlesmesinde taraflar TMK m. 829 geregi iist hakki sona erince tasinmaz ma-
likine kalacak yapilar i¢in uygun bir bedel 6denmesini kararlagtirmiglarsa yapilarin

yok olmasi halinde bedel 6deme borcunun akibetinin ne olacagi ve bu durumda re-

827 Bkz. § 4/11, B; Ust hakkimin siiresi dolmadan 6nce yapilar yikilirsa yapilar iizerindeki miilkiyet
hakkinin sona erecegi, ancak iist hakkinin varligini devam ettirecegi yoniinde bkz. Freimiiller,
103.

828 Bz, § 4/11, B.

829 Sz konusu bedelin ashinda hakkin terkini sebebiyle iist hakki sahibinin ugradig: zararm tazmini
oldugu gerekgesi ile bedel kavrami yerine “tazminat” kavrami kullanilmasi gerektigi hakkinda
bkz. Eren, Miilkiyet, 396, 397; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 811/N. 2833; Unal, Sona Er-
me, 117.
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hinli alacaklilarin nasil korunacagidir. ikinci husus ise iist hakkinin TMK m. 785/11
hiikmii ile sona ermesi halinde {ist hakki sahibine ytiklii tasinmaz maliki tarafindan
Odenecek bedel iizerinde rehin hakki sahiplerinin herhangi bir talebinin olup olmaya-
cagidir. Bu ihtimaller goéz onilinde bulunduruldugunda iist hakkinin terkini i¢in agila-
cak davada TMK m. 785/I’de oldugu gibi iist hakki iizerindeki rehinli alacaklilarin

da muhatap olarak gosterilmesi gerekebilecektir.

Oncelikle iist hakki sézlesmesinde taraflar tasinmaz malikine kalacak yapilar
i¢cin bedel 6deme borcu kararlastirmislarsa bu borg yapilarin tasinmaz malikine geg-
mesi karsiliginda olacagi i¢in yapilarin yok olmasi halinde borcun konusuz kalmasi
s6z konusu olacaktir®®, Taginmaz malikinin bedel ddeme borcunun konusu olan ya-
pilar, tasinmaz malikine kusur atfedilemeyecek sebeple yok olmussa bu durumda
edimin imkéansizlasmasindan s6z edilir. Buradaki imkéansizlik sonraki kusursuz
imkansizliktir ve tasinmaz malikinin bedel 6deme borcunu sona erdirir (TBK m.
136)%L. Bu durumda malike intikal edecek bir yap1 kalmamis oldugu i¢in malikin de
kararlagtirllmigsa TMK m. 829 geregi bir bedel 6demesi gerekmeyecektir. Bedel
6deme borcunun sona ermis olmasi rehinli alacaklilar1 TMK m. 829 geregi tasinmaz
malikinden teminat isteme hakkindan da yoksun birakir. Ancak bu durumda da hak-
kaniyet geregi bir denklestirme bedeli 6denmesi gerekirse bu bedel iizerindeki talep

haklar1 saklidir.

Diger yandan, doktrinde ileri siiriildiigii tizere TMK m. 785/I1 geregi hak sahi-
bine hakkin terkin edilmesi sebebi ile 6denmesi gereken bir bedel s6z konusu olur ise

bu bedel diger hak sahiplerinin alacaklarinin giivencesi olacak, terkin sebebi ile hak-

830 st hakki kapsamindaki yapilarin tasinmaz malikine intikali iist hakki sozlesmesi kapsaminda iist
hakk1 sahibinin borcu gibi goziikse de aslinda birlesme ilkesinin bir geregidir ve {ist hakki sona
erince “list arza tabidir” kurali geregi yapilar otomatik olarak taginmaz malikinin miilkiyetine ge-
cer. Yapilarin tasinmaz malikine intikali Gist hakki sahibinin iradesine bagli degildir. Bu kapsamda
da st hakki s6zlesmesinde taraflar yapilarin intikaline dair bir hiikiim tesis etmemis olsalar da tist
hakkinin dogas1 geregi sona ermesi ile birlikte tasinmaz malikinin miilkiyet hakkindan dogan yet-
kileri yeniden canlanacagi i¢in yapilarin miilkiyeti tasinmaz malikine gecer. Diger yandan taraflar
sozlesmeden iist hakkinin kapsam ve icerigini belirlerken yapilara iligkin g¢esitli hiikiimler tesis
edebilirler ve yapilara iliskin yan edim yiikiimliiliikleri de ongorebilirler. Bu kapsamda tist hakki
sahibine yapilarin ne sekilde teslim edilmesi gerektigine dair de koruma ve muhafaza yiikiimliiliik-
leri yiiklenebilir.

81 Eren, 1328 vd..
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k1 sona eren ayni hak ve serhedilmis sahsi hak sahiplerine ddenir®®2. Bu noktada,
TMK m. 785/11 geregi sona ermis olan iist hakki kapsaminda {ist hakk: sahibine ta-
sinmaz maliki tarafindan 6denecek bedelin rehinli alacaklilar agisindan giivence tes-
kil edebilme ihtimali giindeme gelir. Doktrinde buna benzer bir tartisma®?, énceden
tizerinde rehin tesis edilmis bir arazinin daha sonra kat miilkiyeti konusu yapilmasi
halinde arazi varligin1 devam ettirirken kat miilkiyetine konu ana yapinin tamamen
yok olmasi hususunda giindeme gelmistir. Bu durumda yapilar i¢in 6denecek sigorta
tazminatinin “ikame prensibi (stirrogatprinzip)” geregi Ust hakkina iliskin TMK m.
828/11 ve 829/1 ve 1I hiikiimlerinin kiyasen uygulanmak suretiyle rehinli alacaklilara
giivence teskil etmesi gerekecegi kabul edilmektedir. Bu yaklagimdan yola ¢ikarak
ist hakkinin sona ermesi kapsaminda taginmaz malikinin TMK m. 785/I1 geregi list
hakki1 sahibine bedelin “ikame prensibi” g6z oniinde bulundurularak rehinli alacakli-

lar i¢in gilivence teskil edebilecegi kanaatindeyiz.

D) DEGERLENDIRME

Rehinli alacaklilarin durumuna iliskin yapmis oldugumuz tespitler dahilinde,
kanun koyucunun da 6ngordiigii iizere, TMK m. 829 hiikmiiniin kimi zaman dogru-
dan kimi zaman kiyasen uygulamak suretiyle rehinli alacaklilarin alacaklarina gii-
vence teskil edecek bir fonksiyon iistlendigi goriilmektedir. Ust hakk1 sahibine dde-
necek bu ¢esit 6demeler “ikame deger” olarak adlandirilmakta ve rehinli alacaklilara
bu ikame deger iizerinde de talepte bulunabilme imkani taninmaktadir. Bu sebeple
rehinli alacaklilarin teminat s6zlesmesi yapmadan Once iist hakki s6zlesmesini detay-
I1 bir sekilde incelemeleri menfaatlerine olacaktir. Rehinli alacaklilar, hem hakkin

sona ermesi halinde intikal bedeli 6denmesinin kararlastirilip kararlastiriimadig: hu-

832 Hatta bu sebeple ilgililerin de terkin sebebi ile acilacak dava da davali olarak gdsterilmesi gerekti-
gine iligkin bkz. Tek, 291.

833 Doktrindeki bu hususa iliskin goriisler icin bkz. Acar, 346 vd.; Kanaatimizce, rehinli alacaklilar
teminat s6zlesmesinde bu tip risklere karsilik sigorta yiikiimliiliigii getirmis olsun olmasin, ticari
hayatin bir geregi olarak yliksek meblagli yatirimlarin yiiriitiildiigii islerde TTK. m. 18 geregi her
basiretli tacirinde isletmesini olasi risklere karsi sigorta ettirmesi gerekmektedir. Bu sebeple {ist
hakki sahibinin {ist hakk: ile yiiriittiigli faaliyet kapsaminda yapilar1 kapsayan sigorta tazminati
ikame prensibi icerisinde degerlendirilir. Boyle bir durumda sigorta tazminatt TMK m. 879 geregi
kendiliginden rehnin kapsamina girer ve rehinli alacaklinin rizasi olmadan sigorta alacaklisina
odenmez.; Konunun benzer sekilde intifa hakki agisindan degerlendirmesi igin bkz. Ozen, intifa
Hakki, 185 vd.
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susunda hem de st hakki sdzlesmesinin feshine dair taraflarin yaptiklari protokoliin
detaylarina daha kredi verilmeden vakif olmalidirlar. Zira, rehinli alacaklilarinin soz-
lesmedeki ilgili diizenlemelere gore teminat s6zlesmesine verilecek krediyi giivence
altina alacak ek gilivence veya sigorta talep edilecegine dair hiikiim koymalar1 gere-
kebilir. Kald1 ki, uygulamada her haliikarda bu tarz tedbirlere basvuruldugu da go-
rillmektedir. Ozellikle, iist hakk: sozlesmesinin feshine dair rehinli alacaklinin énce-
den 6ngdéremeyecegi sebeplerle asil hak olan {ist hakkinin sona ermesine bagli olarak
kredi alacaginin tehlikeye diismesi rehinli alacaklilarin ek giivenceler getirmesini
gerekli kilar. Ust hakkiin kapsami incelendigi takdirde bu giivence eksikligi uygu-
lamada bir¢ok finansman kurumunun {ist hakkinin sona ermesi halinde hakkin kendi-
sine saglayabilecegi giivence yoksunlugundan dolay: {ist hakki sahibinin finansman

taleplerini reddedebilmeleri sonucunu da doguracaktir.

Kanun koyucunun TMK m. 829 hiikmii ile getirdigi benzer bir giivencenin ki-
yasen TMK m. 832 geregi 6denmesi gereken intikal bedeli agisindan da islerlik ka-
zanmasi gerektigi kanaatindeyiz. Fonksiyon itibariyla her iki diizenlemede de tasin-
maz malikinin 6deyecegi bedel kendine intikal eden yapilara karsilik denklestirme
bedeli mahiyetindedir. Bu sebeple TMK m. 829°da oldugu gibi TMK m. 832 geregi
intikal bedeli 6denmesi gerekecekse yine bu bedel rehinli alacaklilara giivence teskil

etmelidir.

Diger yandan, 6zellikle iist hakki sahibinin agir yiikiimliiliik ihlali sebebi ile ta-
sinmaz malikinin Ust hakki s6zlesmesini feshetmesi halinde mahkeme kararinin ke-
sinlesene kadar rehinli alacaklinin hakkin sona ermesi tehlikesi karsisinda TMK m.
866/11 hiikmii kiyasen uygulanarak iist hakki sahibinden baska bir glivence verilme-
sini talep edebilecegi kanaatindeyiz. Rehinli alacaklilart rehin bor¢lusunun zarar ve-
rici davraniglarla rehin konusu tasinmazin degerinin diismesine ve degerinin diismesi
tehlikesi kars1 koruyan bu hitkkmiin hakkin sona ermesi tehlikesine kars1 da koruyucu

bir fonksiyon iistlenebilecegini diistinmekteyiz.
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Il. SONA ERME HALINDE UST HAKKI UZERINDE SAHSI HAK
SAHIPLERININ DURUMU

Bagimsiz ve siirekli nitelikte tesis edilmis tasinmaz niteligine sahip bir tist hak-
kinin sahsi nitelikli alacak hakki doguracak sekilde kira iliskisine konu olmasi da
miimkiindiir®*. Bu kapsamda iist hakkinin kapsami géz 6niinde bulunduruldugunda
adi kira, konut ve catili isyeri kiras1 veya {iriin kiras1 konusu olabilmesi miimkiindiir.
Ozellikle iist hakki kapsamindaki yapilarin ¢ogunlukla konut veya catili isyeri kap-
saminda degerlendirilebilecek olmasi oncelikle konut ve catili igyeri kiras1 konusu
olacagini diistindiirebilir. Ancak bunun disinda 6zellikle iist hakki kapsamindaki ya-
pilarn otel isletmeciligi, spor kompleksi gibi ticari isletmelerin konu oldugu hallerde
bu isletmelerin iist hakki kapsaminda hak sahibi tarafindan “kullanilmak ve isletil-
mek” suretiyle kiraya verilmesi (diger unsurlarin da varligi halinde) {iriin kirasinin

varligint gostermektedir. Zira tist hakki, TBK m. 357 geregi iiriin kiras1 konusu olabi-
lir83,

Tiirk Borglar Kanunu’nun kira sdzlesmesine iliskin 299- 326 hiikiimleri genel
hiikiim niteligindedir. Konut ve catili igyeri kiralar ile {iriin kirasina iliskin 6zel dii-
zenlemeler disinda genel hiikiim niteligindeki ilgili maddeler tiim kira tiirlerine uygu-

lanir. Uriin kiras1 i¢in bu kural TBK m. 358 hiikmii ile diizenlenmistir.

Onceden kurulmus bir iist hakk: iizerinde hakka konu yapilarm kiraya verilme-
si s6z konusu olabilecegi gibi kira sdzlesmesine konu edilmis bir yapinin bulundugu
arazi, tizerindeki yapilarla birlikte kira s6zlesmesinden sonra iist hakki konusu haline
de gelebilir. Her iki durumda da tist hakkinin sona ermesi halinde bu durumda sahsi
haklarin akibetinin ne olacaginin tespiti gerekir. Ancak bu iki ihtimal arasinda ¢alig-
ma konumuz agisindan 6nem arz eden husus sudur: Ust hakki kapsaminda bulunan
bir yapinin veya yapinin bir boliimiiniin daha sonra kira sézlesmesine konu olmasi

halinde kira s6zlesmesi devam ederken tist hakki sona erecek olursa bu durumun kira

84 Hiirlimann Kaup, 251, Nr.619, 233/Nr.625. Aksi yonde, Acar, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK
m. 299-326), Yenilenmis ve Genisletilmis 3.B., Istanbul 2016, m. 311/N.29.

85 Eren, Borglar Ozel, 431; Yavuz, Cevdet, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Yenilenmis
13. B., Istanbul 2014, 352-353; Saglam, ipek/Akkisla, H. Sena, Uriin Kira s6zlesmesinde Kiraci-
nin Kullanma ve isletme Yikiimliligi, MUHE-HAD, Y. 2022, C. 28, S. 2, 1031;
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sozlesmesini sona erdirip erdirmeyecegidir. S6z konusu ihtimaller degerlendirilirken
TBK m. 310 ve 311 hiikiimlerinin uygulama alani bulup bulamayacagi, TBK m. 312
kapsaminda serhin sona ermeyi Onleyici bir etkiye sahip olup olmadigi hususlarinin

g0z oniinde bulundurulmasi gerekmektedir.

Oncelikle bir tasinmaz iizerinde kira iliskisi kurulduktan sonra ayni tasinmazin
tist hakki konusu haline getirilmesini degerlendirecek olursak, bu durum TBK m. 311
hiikmii geregi Borglar Kanunu’nun kiraciy1 koruyucu hiikiimleri kapsaminda ele ali-
nacaktir. Buna gére TBK m. 311’in atfi ile TBK m. 310 hiikmiiniin kiyasen uygu-
lanmas1 geregi iist hakki sahibi kira sézlesmesinin de tarafi haline gelir®®. Doktrin-
de®7 her iki hakkin akibetinin belirlenmesinde dikkate alinan kriterler sunlardir: Son-
radan kurulan sinirlt ayni hakkin kiracinin haklar ile ¢atismasit ve kiracinin hakkini
etkileyen bir siirli ayni hak olmasidir®8. Eger ki, kira iliskisi ile iist hakki catistyor,
kiracinin hakkini kullanmasi {ist hakki sebebi ile zorlasiyorsa bu durumda TBK m.
311 hitkmii uygulanmalidir. Ancak bazi hallerde iist hakki kiracinin varligindan etki-
lenmez hatta {ist hakkinin varlig1 kiracinin tasinmazi kullanmasina da engel degildir.

Boyle bir durum ise TBK m. 311 kapsami disindadir. Kira s6zlesmesi ile {ist hakki-

836 Bu noktada iist hakki tesis edilen yiiklii tasinmaz iizerindeki yapilarda énceden kira sdzlesmesinin

varlig1 s6z konusu ise sonradan tesis edilen iist hakkinin kira s6zlesmesi sebebi ile sona erip erme-
yeceginin de tespiti gerekir. Zira, yargiya intikal eden bazi uyusmazliklarda hazineye ait tasinmaz
tizerinde kira s6zlesmesinin varligina ragmen sonradan {iglincii bir kisi lehine iist hakki tesis edil-
mesi sebebi ile “iist hakkimin iptalinin ve terkininin” talep edilmistir. (Bkz. Izmir BAM 14.HD.
13.07.2020, E. 2018/792 K. 2020/761, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

87 Acar, Serh, m. 311/N.27 vd.; Giimiis, Mustafa Alper, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanu-
nu’na Gore Kira S6zlesmesi, 04.07.2012 Tarihli ve 6353 Sayili Kanun’a Goére Giincellenmis 2.B.,
Istanbul 2012, 151, 333; Sert, Selin, Kiralanan Taginmaz Uzerinde Sonradan Ayni Hak Kurulmasi
ve Buna Bagli Hukuki Sonuglar (TBK m. 311), Ankara Barosu Dergisi, Y. 2014, C. 72, S. 4, 70;
Cabri, Sezer, Kira Sézlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmes/i veya Ugiincii Kiginin
Kiralanan Uzerinde Sinirlt Ayni Hak Sahibi Olmasi, MUHFD- HAD, Y. 2012, C.18, S. 3, 163 vd.;
Vardar Hamameioglu, Giilsah, Kiralanan Tasinmaz iizerinde Ugiincii Kisinin Kira Sézlesmesin-
den Sonra Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmasi ve Buna Bagli Sonuglar (TBK m. 311), Ankara Barosu
Dergisi, Y. 2016, S. 1, 309 vd., 318, dn. 35; Ertugrul, Meltem, Ucgiincii Kisinin Kira Sozlesmesi
Kurulmasindan Sonra Kiralananda Ustiin Hak Sahibi Olmasi, Ankara Barosu Dergisi, Y. 2014,
S.4, 548 vd.; Intifa hakki agisindan aym yénde Kog, Nevzat, Terkin Olunan Intifa Hakkinin, Intifa
Hakki Sahibi Tarafindan Terkinden Once Yapilmis Kira Sozlesmesine Etkisi, Istanbul Medipol
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2015, S. 2, C. 1, 122; Oktem Cevik, Seda, Kira Sozles-
mesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve Sinirli ayni Hakka Konu Olmasi, Istanbul 2016,
158 vd..

838 Bagdasmazlik kavrami ile agiklanan bu halde yapi haricindeki arazi kiralanmissa {ist hakki ile bir

bagdasmazligin olmayacag: ifade edilmektedir. Bina veya tasinmaz kirasina konu edilmis bir ara-
zinin bir kdsesinde trafo insasi i¢in ii¢iincii bir kisi lehine {ist hakki tesis edilmisse bu durumda iist
hakkinin kira s6zlesmesiyle bagdagsmazligindan bahsedilemez. Bkz. Acar, Serh, 309/N. 28.
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nin bagdasmadigr durumlarda kanun koyucu bu duruma kira sézlesmesinin devri
sonucunu baglamaktadir. Boylece iist hakkinin varligi kira sézlesmesinin sona erdi-
rilmesi hususunda iist hakki sahibine 6zel bir hak tanimamakta, hatta kira sdozlesme-

sinin sona erdirilmesi engellenip kirac1 korunmaktadir®%,

Bu ihtimalde kira sd6zlesmesinden sonra kurulmus iist hakkinin dogrudan kira
sOzlesmesini sona erdirmeyecegi yoniindeki tespitimiz karsisinda kira soézlesmesi
devam ederken iist hakki sona erecek olursa kira iliskisinin de sona erip ermeyecegi

Onem arz eder.

Ust hakkinin sona ermesi ile birlesme ilkesi geregi hak kapsamindaki tasinmaz-
larin miilkiyeti tekrar taginmaz malikine doner. Tasinmaz iizerindeki iist hakkina
bagl tim haklar da TMK m. 828 geregi sona erer. S6z konusu hiikiim kapsamina
sahsi haklarin girmedigi kabul edilecek olsa da sahsi haklar agisindan da sunu soy-
lemek miimkiindiir: Ozellikle kira iliskisi gibi taraflar arasinda nispi iliski kuran sdz-
lesmeler de kural olarak, iist hakkinin sona ermesi sebebi ile malike yapilacak intikal
kapsaminda sona ermelidir®®®, Tasinmaz, iizerindeki tiim yiiklerden armmis olarak

malikin miilkiyetine geri dénmelidir®*!. Bu kural &zellikle iist hakk: siiresince hak

839 (zetle, iist hakki sahibinin kira s6zlesmesinin tarafi olacagi, kira bedelini almaya hak kazanacagt;

ancak {ist hakkinin kira sézlesmesini etkilemedigi, haklarin ¢atismadig1 halde de iist hakki: sahibi-
nin s6zlesmenin tarafi sayilmayacagi hakkinda bkz. Sert, 75 vd.; Cabri, 164; Vardar Hamamci-
og8lu, 309 vd..; Siirli ayni hak sahibinin malik gibi sorumlu olacag: yoniindeki hakim goriis igin
bkz. Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul
2013, 426; Zevkliler, Aydin/Gokyayla, K. Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara
2013, 266, dn. 236; Ust hakki ve intifa hakki bakiminda bkz. Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan,
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2015, 263; Aydogdu, Murat/ Kahveci, Nalan, Tiirk
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), Ankara 2014, 462; Eren, 347; Ozen,
Intifa Hakki, 104; Giimiis, Kira, 151; Yavuz, 156; Ust hakki kapsaminda yap1 haricindeki arazinin
kiraya verilmesinde iist hakki ile kira sézlesmesinin ¢atismasi agisindan ayrica degerlendirilmesi
gerekecegi, Ornegin, bir trafo ingas1 i¢in iist hakki taninmigsa TBK m. 311’in uygulama alan1 bul-
mayacagi hakkinda bkz. Oktem Cevik, 159; Acar, Serh, m. 311/N.28; Hiirlimann Kaup, 233/Nr.
625, 639.

840 Aymi yénde bkz. Karauz, 123, 124.

81 Kanaatimizce, tasinmaz malikinin bagimsiz ve siirekli iist hakki tesis ederken hak sahibinin sz-

lesmede belirlenen siirlar ¢ercevesinde iiciincii kisilere tanidig1 haklarla gesitli ytikler yiikleyebi-
lecegini bildigi ve bu duruma katlanmakla yiikiimlii oldugu ileri siiriilebilir. Bu gerekge bir bakima
dogrudur. Fakat, malikin hakkin devamu siiresince iistlendigi bu yiikiimliiliiglin hakkin sona erme-
sinden sonra da devam edecegi anlamina gelmemektedir. Aksi halde malikin mutlak surette bu
yiiklerle bagli tutulmasi miilkiyet hakkinin Gstiinligii ilkesi ile bagdasmayacaktir. Zira, malik {ist
hakki siiresi boyunca hak sahibinin tasinmaz tizerindeki tasarruf ve yiiklerine katlanmigtir. Hak
sona erdiginde de tarafi olmadigi bir sdzlesme geregi bu yiiklerle bagh olacagini kabul etmek 6zel-
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tizerinde kurulmus sahsi haklar agisindan gozetilmelidir. Zira aksi goriisiin kabuli,
tasinmaz malikinin hi¢ tarafi olmadig1 hukuki iliskilerle bagli olmasmi gerektirir.
Boylece iist hakki siiresince tasinmaz iizerindeki irtifaka bagl yiike katlanmak zo-
runda kalan malik, bir de tasinmaz {izerindeki sahsi haklara katlanmak zorunda kala-
caktir ki bu kabul edilebilir degildir. Su halde, kanaatimizce 6nce kira s6zlesmesinin,
sonra iist hakkinin kuruldugu iliskilerde kiracinin korunmasi ve kiraya veren tasin-
maz malikinin kotiiniyetli uygulamalarinin 6niine gegilmesi gerekgeleriyle kuralin
aksine ¢oziim yolu benimsenebilir. Mesela; doktrinde bir goriis®*?, TBK m. 311’in
kiracty1 korumadig1 bir agikligi oldugundan bahsetmektedir. Oyle ki, “malik tasin-
mazi kiraya verdikten sonra kira ile bagdasmayan bir iist hakki tesis etmigse hakkin
devri halinde TBK m. 311 hiikmii uygulanir. Ancak, malik on yillik bir kira sozlesme-
si yapmus birkag yil sonra da kira iliskisinden kurtulmak istemisse tasinmaz tizerinde
bir yillik iist hakki tesis edip TBK m. 311°i devreye sokup iist hakkinin sona ermesi
ile birlikte kira sozlesmesi de sona ereceginden kira iligkisinden de kurtulup, tasin-
mazi kirasiz vaziyette teslim alma sansina sahip olabilir’. Ust hakkinm sona ermesi
halinde TBK m. 311’in bu tiir kétiiniyetli uygulamalar i¢in kullanilabilecegi kabul
edilmekte ise de bdyle durumlarda kira sézlesmesi iist hakkindan bagimsiz olarak
yapilmistir. Kira s6zlesmesinin devaminda taginmazin iizerinde sinirli ayni hak ku-
rulmus olmast TBK m. 311 geregi sinirli ayni hak sahibini kira sézlesmesinin tarafi
haline getirse de kira sozlesmesinin dogumu ve varlig iist hakkina bagh degildir.
Kaldi ki, tasinmaz malikinin iradesi ile tesis edilmis bir kira s6zlesmesi s6z konusu-
dur. Ust hakk: sona erince yine kendi tesis ettigi kira s6zlesmesinin tarafi olmaya
devam edecektir. Kanaatimizce bu gibi durumlarda kiraci taginmaz malikinin kotiini-
yetli uygulamalarina kars1 korunmali, kira sdzlesmesi iist hakkinin sona ermesi sebe-
bi ile sona erdirilmemelidir. Diger yandan bu ihtimal, Gist hakkinin kira s6zlesmesi
konusu olabilmesi i¢in bagimsiz ve siirekli nitelikte olmasina gerek olmadig1 goriisii

kabul edilirse karsilagilabilecek bir durumdur. Ancak, daha once de ifade edildigi

likle kira sozlesmesi karsisinda miilkiyet hakkinin onceligi ve {istiinliigii ile bagdagmayacaktir.
Ayn1 yonde bkz. Karauz, 124; Henggeler, 90.

842 Acar, Serh, m. 311, dn. 8.
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lizere bagimsiz ve siirekli {ist hakkmnin kira sdzlesmesine konu edilmesi gerekir8®,

Aksi halde s6z konusu 6rnekte oldugu gibi kira s6zlesme sona erdirilmek i¢in malik
bir- iki yillik Gist hakki tesis etmek suretiyle s6z konusu kira iliskisinden kurtulmak

yolunu segebilir.

Kira sézlesmesi kurulmus bir tasinmazin iizerinde daha sonra sinirli ayni hak
tesis edilmesi halinde kira s6zlesmesinin akibeti doktrinde siklikla ele alinmis olma-
sma karsin sinirlt ayni hakkin mevcut oldugu bir taginmazin daha sonradan kiraya
verilmesi hususunda fazla bir inceleme yapilmadigi goriilmektedir. Sinirli ayni hak-
kin sona ermesi halinde kira s6zlesmelerineé ne olacagina dair doktrinde, mevzuatta
ve uygulamada bir netlik yoktur. Tiirk Medeni Kanunu 311. hiikmiiniin koruyuculu-
gunun Once st hakkinin var oldugu bir taginmaz tlizerinde sonradan kira sdzlesmesi

yapilmasi halini kapsayip kapsamayacagi belirsizdir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda ka-

843 Benzer bir tartisma Isvicre doktrininde de mevcuttur. Bazi yazarlar, {ist hakkinin siiresi sona erdigi
ve siirenin yeniden uzatilmadigi hallerde Art. 261 OR (TBK m. 310) hiikmiiniin uygulanacag: ve
kira s6zlesmesinin taginmaz malikine ge¢ecegi yonde goriis bildirirken (bkz. Isler/Gross, in: BSK
ZGB 11, Art.779c), bir diger goriis de iist hakkinin sona ermesi halinde Art. 261 OR hiikmiine gi-
dilmesinin miimkiin olmadig1 yoniindedir. Bkz. Flepp, 17; Ayn1 yonde, Henggeler, 88- 91. Yaza-
rin Piotet’in goriisiinii kabul eden yaklagimina gore Art. 261 OR hiikmii iist hakkinin siiresinin
dolmasi sebebiyle sona ermesi halinde uygulanmamalidir. Buna gore iist hakk: iizerindeki kira
sozlesmeleri de hakkin sona ermesi ile birlikte sona ermelidir. Bu goriisiin gerekgesi ise suna da-
yanmaktadir: Ust hakki ile iist hakk: sahibi lehine sinirlandirilan taginmaz malikinin yetkileri {ist
hakkinin sona ermesi ile 6zgiir kalir. Taginmaz malikinin {ist hakki siiresi sona erdikten sonra da
kira sézlesmesi ile bagli olacaginin kabulii taginmaz malikinin yetkilerinin {ist hakk: sona erdikten
sonra da smirl kalacagi anlamia gelir. Sadece ¢ok istisnai durumlarda taginmaz malikinin kira
sOzlesmesi ile bagli oldugu ve kiracinin tasinmaz malikine karsi korunmasi hakli kabul edilebilir.
Ornegin; iist hakk1 sdzlesmesinin taraflari nispi bir siire belirleyerek siire sinir1 getirmislerse veya
kesin bir bitig tarihi 6ngdérmiisler ancak kiraci bundan haberdar degilse iist hakkinin aniden sona
erdigi bu gibi durumlarda kira iliskisinin tst hakkinin sona ermesine ragmen taginmaz maliki nez-
dinde devam etmesi gerekebilir. Ancak yine burada da taginmaz malikinin kira s6zlesmesi ile bagl
oldugu sonucuna varilmamalidir. Kiracinin bir anda iist hakkinin sona ermesi sebebi ile zor du-
rumda kaldig1 bu gibi hallerde makul bir siire daha kiracinin yeni duruma uyum saglayana ve uy-
gun tedbirleri alana kadar kiracilik haklarindan yararlanmasina imkan taninmalidir. Siirenin belir-
lenmesine ve sona ermesine iligkin ise kira sdzlesmesinin ilgili hiikiimlerinden (Art. 266 OR/ TBK
m. 327) yararlanilmalidir; Ayni yonde Freimiiller, 102; Ust hakkinin TBK m. 311 kapsaminda
degerlendirilebilmesi i¢in bagimsiz ve siirekli nitelikteki kurulmasi, tapuda ayri bir sayfa agilmis
olmast gerektigi hakkinda bkz. Hiirlimann Kaup, 251, Nr.619, 233/Nr.625. Aksi yonde ise dokt-
rinde TBK m. 311 kapsaminda bagdasmazlik kriteri agisindan iist hakkinin bagimsiz ve siirekli
olmasiin sart olmadigi, zira, bagimsizligin st hakkinin devir kabiliyeti ile ilgili oldugu ve mali-
kin yiiklii tasinmaz tizerinde ayni hak cinsinden baska bir hak tesis edilmesini engellemek igin bu
devir yasaginin getirilebilecegini, aksi halde kira iliskisinde oldugu gibi ti¢lincii sahislari ilgilendi-
ren bir husus olmadigi, ayni sekilde siireklilik 6zelliginin de kira iliskisini ilgilendirmeyecegi ifade
edilmektedir. Bu sebeple iist hakki kira sdzlesmesinden sonra kurulmus ise iist hakkinin bagimsiz
ve siirekli olmasinin ya da olmamasinin TBK m. 311 agisindan uygulama alan1 bulmayacagi ileri
stiriilmektedir. Bkz. Acar, Serh, m. 311/N.29.
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nun koyucu, konut ve ¢atili igyeri kirasinda, kira sozlesmesinin sona ermesini miilki-
yetin devri halinde belirli hallere hasretmek suretiyle sinirlandirarak kiraciy1 koruma
altina almistir. Ancak mevcut diizenlemenin kapsamina {iist hakkinin da dahil olup
olmayacagi, diger kira tiirleri agisindan uygulanip uygulanilmayacagi lizerinde de

durmak gerekir.

Federal Mahkeme, Oniine gelen bir uyusmazlikta iist hakkinin sona ermesi ha-
linde iist hakki iizerindeki kira sdzlesmesinin akibetini intifa hakk: ve kira iligkisinin
konu oldugu bir davadaki gerekg¢elere dayandirarak kiracinin irtifak hakkinin varligi-
m bilip bilmemesine gore degerlendirme yapilmasi gerektigini ileri siirmektedir34.
Federal Mahkeme iist hakkina iliskin baska bir kararinda da intifa hakk: agisindan
yapilan bu degerlendirmenin iist hakkina da uygulanabilecegi gériisiindedir®®. Mah-
kemenin intifa hakki ve kira sozlesmesinin konu oldugu kararma gore®*® “Kiracinin
irtifakin sona ermesini bilip bilemeyecegine bakilmalidir. Kiraci bu sonucu bilebile-
cek durumda ise intifa hakkinin sona ermesi ile kira sézlesmesi de sona erer. AKSI
halde tasinmazin malike intikali ile kira sozlesmesi de malike geger. Bu durumda
kural olarak, tasinmaz maliki kiracidan sona erme sebebi ile iade talep edebilir. An-
cak kira sozlesmesi tapuya serhedilmigse malik, intifa hakki sona ermis olsa da kira
sozlegmesi ile baglhdwr. Tapu sicilinin aleniyeti ileri siiriilerek kiracimin hakkin siire-
sinin sona erecegini bilmesi gerektigi ileri siiriilse de kira sozlesmesinde kiracinin
serh etme zorunlulugu olmadigi i¢in kiracimin gayrimenkuliin durumunu tapuda

arastirma zorunlulugu yoktur. Bu sebeple hakkin akibetini bilmek durumunda degil-

84 BGE 113 11 121; BGE 146 I11 217 (bkz. Swisslex)

85 Isler/Gross, in: BSK ZGB I, Art.779¢c/f.4; BGE 142 III 329°de Federal Mahkeme, iist hakki kap-
samindaki yapilarin malike intikali halinde kira sdzlesmelerinin devredilip devredilmeyecegine
dair doktrinde tartigma olan bu hususta kural olarak, kira s6zlesmelerinin sona erecegi, OR Art.
261’nin dogrudan veya kiyasen ZGB Art. 779c hiikmiine uygulanmayacagini ifade etmistir. An-
cak, st hakki sahibinin taginmazi kiraya vermesi ve kira siiresinin dolmasindan 6nce iist hakkinin
sona ermesi halinde kiraci lehine, kiralanan taginmazin satilmasi gibi bir durumla kars1 karstya ka-
linabilir. Bu sebeple ilgili davada da Federal Mahkeme OR Art. 261 Abs. 1 (TBK m. 310)’in kiya-
sen uygulanip uygulanmayacagi iizerinde durmustur. Buna gore; kira s6zlesmesinde tasinmaz iize-
rinde bagimsiz ve siirekli bir iist hakki oldugu bildirilmis ve kiraciya da tapuya serh edebilme
imkan1 tanmmussa, artik kiracinin bilip bilmemesi énemli degildir. Ust hakkinin ne zaman sona
erecegine dikkat edilmemesine kiraci katlanmak zorundadir. Kiract agisindan yapinin malike inti-
kal edecegi ongoriilebilirse artik OR Art. 261 Abs. 1 (TBK m. 310) uygulanmaz. Bu sebeple de ki-
ra sOzlesmesi taginmaz malikine devredilmez. (Karar i¢in bkz. https://www.bger.ch, E.T.
12.07.2022).

846 BGE 113 II 121; Ayn1 yonde BGE 146 111 217 (Kararlar igin bkz. Swisslex)
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dir. Ancak sozlesmede tapuya kiranin serh edilmesi kararlastirilmissa bu durumda
kiract duruma vakif olacag icin artik sona ermeyi bilmeyebileceginden bahsedile-
meyecektir. Ust hakkinin sona ermesi, hatta ne zaman sona erecegi kiraci tarafindan

bilinebilecegi i¢in kira sézlesmesi de sona erer.”.

Tiirk doktrininde intifa hakki agisindan ileri siiriilen bir gériise gore®*’ de “ma-
lik ile hak sahibi arasindaki iade yiikiimliiliigii kapsamindaki bor¢lar herkese karsi
ileri siiriilebilen, esyaya bagh borglardir. Geri verme borcu bakimindan hak sahibi-
nin borcu kira sozlesmesine benzer. Kira sézlesmesinde taraflar arasinda nispi nite-
likli bir bor¢ iliskisi dogdugu i¢in kanun koyucu TBK m. 310-311 hiikiimleri ile kira-
cyt korumak istemistir. Bu sebeple ilgili hiikiimler intifa hakki acisindan tasinmaz
malikini de kapsamalidir. Hakkin sona ermesi ile iade yiikiimliiltigii kapsaminda ta-
stnmaz malike geri verilecek ve intifa hakkr sahibinin tasinmaz tizerinde kurdugu kira
sozlesmeleri de tasinmazin devrinde oldugu gibi malike intikal eder. Malikin Bor¢lar
Kanunu 'nun kiraya verene tanidigi sozlesmenin feshini gerektirecek tahliye nedenle-
ri disinda kira sozlesmesini sona erdirebilmesini saglayacak baska bir imkani yoktur.

Malik, kira sézlesmesinin sonuna kadar sozlesme ile baghdir.”.

Tiirk- Isvigre doktrininin ve Federal Mahkemenin gériisleri bu ydnde olsa da
kanaatimizce, tasinmaz malikinin iist hakki sona ermeden dnce hak sahibinin yaptigi
kira s6zlesmeleri ile bagli olup olmayacagini her somut olayin sartlarina gore deger-

lendirmek gerekir.

Isvigre doktrininde malikin iist hakki sona erdiginde kira iliskisiyle bagli olma-
st kira iligkisinin tapuya serh edilmesi ile iligkilendirilmisse de Tirk doktrininde
TBK m. 310- 311 kapsamina giren hallerde sahsi hak artik devralana kars:1 da ileri
stirilebilecegi i¢in kiranin serh edilmis olmasinin bir 6nemi kalmayacag: kabul edil-
mektedir®®®, Ancak serh edilmis olmasi daha sonra tasinmaz malikinin konut ve ¢atili
igyeri kirasinda ihtiya¢ sebebi ile TBK m. 351°e gore tahliye davasi agmasini engel-

ler®®. Bu durumda iist hakkindan sonra kurulmus kira iliskilerinden hakkin sona

847 Canarslan, 166.
88 Acar, Serh, m. 312/N.17; Aydogdu/Kahveci, 463.
89 Aydogdu/Kahveci, 463; Yavuz, 251.
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ermesi halinde malikin bagli olup olmayacagr TBK m. 310-311 hiikiimlerinin {ist
hakkinin sona ermesine dair yasa geregi intikal halini de kapsayip kapsamamasi ile

de iligkilidir.

Tiirk Hukukunda kabul edilen bir goriise®° gore iist hakkinin sona ermesi ha-
linde intikal gibi devirlerde TBK m. 310’un uygulama alan1 bulmayacagi ifade edil-
mektedir. Bu goriis taraftarlarina gére devrin hukuki isleme dayanmasi sarti gergek-
lesmemistir; zira, kira iligkisinin temelini olusturan ayni hak ortadan kalkmistir. Aksi
yondeki hakim goriis oldugu kabul edilen diger goriise®®* gore de TBK m. 310 hiik-
mii sinirh ayni hakkin sona ermesine bagli devirleri de kapsar ve bu hiikiim kiyasen
uygulama alan1 bulur. Biz, birinci goriisiin su gerekcelerle daha isabetli oldugu kana-

atindeyiz:

- Adi Kira Agisindan;

80 Devir borcu doguran bir sdzlesmeye bagli devirlerin bu kapsamda olacag: yoéniinde bkz. Eren,

Borglar Ozel, 347; Ay sekilde, “Hukuki isleme dayanmayan ve kanun geregi gerceklesen miilki-
yet devirlerinin maddenin aradig tiirden el degistirme olmadigi, bu cercevede iist hakkinin sona
ermesine bagh olarak yapinin miilkiyetinin arazi malikine ge¢mesi ya da intifa hakkinin sona er-
mesi durumunun TBK m. 310 kapsaminda bir el degigtirme sayiimayacagi” kabul edilmektedir.
Bkz. Acar, Serh, m. 310/N. 50; Ayn1 yazarm TBK m. 311 ile ilgili goriisii su sekildedir: “Sinurii
ayni hakkin sona ermesi halinde yasal bir devir soz konusudur. TBK m. 311 uygulanmaz. TBK m.
310 da esas olan hukuki iglemle yapilan devirdir. Ayrica bu durumda kiracrya kullanim hakki ta-
niyan ya da doguran ayni hak artik sona ermistir. Tasinmazin yok olmasinda oldugu gibi ayni hak
yok olmugstur. Stmirly ayni hakkin biinyesindeki yetkiler miilkiyet hakkinin elastikiyeti geregi malike
geri doner. Dolayisiyla malikin kiradan sorumlu oldugu seklinde bir yorum miilkiyet hakkinin
elastikiyeti goriistiniin giictinii yitirmesi oraninda katki saglamayacaktir. TBK m. 310 geregi soz-
lesmeye taraf olma durumunda miilkiyet hakki yok olmamakta, bir baskasina ge¢mektedir. Orne-
gin,; hak sahibi yapuy kiraya verir, kira devam ederken iist hakki sona ererse (olaganiistii fesih
dahil) irtifak sona erer. Malik yapimn tek maliki olur. Bu durumda TBK m. 310 ve 311 uygulan-
maz.” bkz. a.g.e. m. 311/N.15; Ayn1 yonde, Yavuz, 250; Yavuz/Acar/Ozen, 213; Oktem Cevik,
Seda, Kiralananin El Degistirmesi ve Smirli Ayni Hakka Konu Olmasi, Istanbul Serhi Tiirk Borg-
lar Kanunu, C.2, Istanbul 2018, 1759, dn.213; “Miilkiyetin devri borcunu doguran tiim hukuk{ is-
lemlerin” bu kapsamda oldugu hakkinda bkz. Altiok Ormanci, Pinar, Kira Sézlesmesinin Kurul-
masindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi: “Satim Kiray1 Bozmaz” Ilkesinin Sonuglar1, Istanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y. 2013 C. 12, S. 24, 128.

81 Giimiis, Kira, 147-148, dn. 391; Oktem Cevik, Kiralananin El Degistirmesi, 1759; Aydog-
du/Kahveci, 458; Cabri, 180. Yazara gore bu goriis her haliikirda gegerli sayllmamahdir. Kira
sOzlesmesinin siireye bagli olup olmadigi onemlidir. Kira sézlesmesi siireye bagli ise intifa hakki-
nin siiresinin dolmasi halinde kira sézlegmesinin sona ermesi sonucunu dogurmalidir.; Cabriy’le
ayni yonde bkz. Balel, Betiil, Kira iliskisinin Devri ve Hukuki Sonuglari, Marmara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yayinlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, Istan-
bul 2019, 53 vd.
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Tiirk Borglar Kanunu’nun 310. maddesi kira sézlesmesine iliskin genel hiikiim-
ler kapsaminda kiraciy1 koruyan, emredici nitelikte bir hiikiimdiir®®2. Kanaatimizce,
birinci goriis daha isabetlidir. Oyle ki, her ne kadar TBK m. 310 hiikmii kiraciy1 ko-
ruyan bir hiikiim ise de devir borcu doguran hukuki iliskiler bu hiikkmiin kapsaminda-
dir. Ust hakkinin sona ermesi sebebiyle malike intikalini bu kapsamda degerlendir-
memek gerekir. Zira, hakkin sona ermesi ile iist hakki kapsamindaki yapilarin malike
intikali birlesme ilkesinin yeniden canlanmasi geregi, Kanun’dan dogar ve hakkin
sona ermesinin dogal sonucudur. Adi kira hiikiimleri kapsaminda kanun koyucunun
kiractyr muhtemel devirlere karsi korumak i¢in 6ngdrdiigii bu hiikiim {ist hakkina

uygulanmamalidir.

Diger yandan, bu korumanin iist hakkinin sona ermesi halini de kapsadig: ka-
bul edilecek olursa iist hakki sahibinin hakkin sona ermesine az bir siire kala sirf ma-
liki zarara ugratmak icin hak tizerinde kira s6zlesmesi tesis ederek malikin tasinmaz-
lardan yararlanmasi engellenmesi s6z konusu olabilir. Ust hakkindan sonra kira sdz-
lesmesi kurulmus olan bu gibi hallerde hak sahibinin kétiiniyetli uygulamalarinin
onii actlmig olur®®®. Oyle ki, kanun koyucu her haliikirda TBK m. 310 hiikmii ile
kiraciy1 korudugu i¢in kiracinin iist hakkinin varligini bilip bilmemesinin bir énemi

yoktur.

Katildigimiz goriis dogrultusunda {ist hakkinin sona ermesi sebebiyle intikal
TBK m. 310 kapsamina girmeyecegi i¢in kiracilik hakkinin serh edilmis olmasinin
malik karsisinda kiraciya bir koruma saglayip saglamayacaginin tespiti de dnemlidir.
Ust hakk sahibi ile kirac1 arasinda yapilan serh anlasmast iist hakki iizerindeki kira-
cilik hakkina iligkindir. Serhin gecerli bir sekilde varlik gosterebilmesi icin {ist hak-
kinin siiresini gegmemesi gerekir®. Aksi halde, iist hakkinin sona ermesi halinde
serhin varlik sebebi de kendiliginden ortadan kalkmis olacaktir. Boyle bir durumda

serhin koruyucu etkisinden de bahsedilemez. Ornegin; iist hakki sahibinin hakkin

82 Acar, Serh, m. 310/N.13.

83 Ornegin, kirk dokuz yilligina tesis edilmis bir iist hakKinin siiresinin dolmasina iki yil kala hak
sahibi tarafindan 10 yillik bir kira sdzlesmesi yapilmigsa burada iist hakk: sahibinin iyiniyetli ol-
madig1 kabul edilmelidir.

84 Aym sekilde intifa hakkinin kiralanmasinda da serhin intifa siiresini gegmemesi gerektigi ifade

edilmektedir. bkz. Acar, Serh, m. 312, dn. 9.
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bitmesine yirmi yil kala on yilligina kira sézlesmesi yapmis oldugunu varsayalim.
Tasinmaz maliki de kira sdzlesmesinin ikinci yilinda {ist hakki sahibinin agir yiikiim-
liiliikk ihlali sebebi ile hakkin sona erdirilmesi i¢in dava agmis olsun. Bu ihtimalde
kiracilik hakkinin tapuya serh edilmis olmasi halinde kirac1 daha sekiz yillik kiracilik
hakki oldugunu ileri siirebilecektir. Bu durumda, malik karsisinda kiracinin korun-

mas1 gerekebilir. Aksi halde, malik kira s6zlesmesi ile bagli degildir.

- Konut ve Catih Isyeri Kiras1 Acisindan;

Kanun koyucu, TBK m. 310-311 kapsamindaki kiralananin el degistirmesi
(devri) halinde kira sdzlesmesine iliskin kiraciy1 koruyan genel hiikiimler karsisinda
TBK m. 351 hiikmii ile kiralananin sonradan edinen kisilere kars1 kiraciy1 6zel olarak
koruma altina almistir. Bu durumda TBK m. 310- 311 hiikiimleri yerine TBK m.

351’in 6zel hiikiim olarak uygulanmasi s6z konusudur.

Hiikme gore “kiralanani sonradan edinen kisi” ancak kendisinin, esinin, altsoy
veya listsoyunun ya da kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin konut ve
igyeri ihtiyaci sebebi ile kiraciy1 tahliye edebilir. Bunun disinda konut ve ¢atili igyeri

kiralarinda yeni malik kira siiresi sonuna kadar kira iliskisi ile baglidir.

Kanun koyucunun maddenin lafzinda zikrettigi lizere “kiralanani sonradan edi-
nen kisi” kapsamina hangi hukuki iligkilerin dahil olacag: tespit edilecek olursa; s6z
konusu edinimin kapsamimnin TBK m. 310°dan daha genis oldugu gériiliir. Oyle ki,
bu edinim devren olabilecegi gibi miras, cebri icra veya mahkeme ilam1 gibi sicil dis1
da olabilir®®. Su halde, iist hakkinin sona ermesi sebebi ile kanun geregi yapilarin
miilkiyetini kazanacak olan tasinmaz maliki de TBK m. 351 kapsaminda degerlendi-
rilebilir. Bu durumda tasinmaz maliki ancak TBK m. 351°den yararlanarak 6 ay son-

ra tahliye davasi agabilir.

- Uriin Kiras1 Acisindan;

Kanun’un iiriin kirasina iliskin diizenlemeleri arasinda kiralananin el degistir-
mesine iliskin herhangi bir 6zel hiikiim yer almadig: i¢in adi kira hiikiimleri kapsa-

minda kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiim niteligindeki TBK m. 310-311 hiikiim-

85 Yavuz, 344.
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leri TBK m. 358 uyarinca burada da uygulama alan1 bulur®®. Ancak, iist hakkindan
sonra {irtin kirast kurulan haller TBK m. 310 hiikmii uygulama alanina girmekle be-
raber hilkmiin kapsamina list hakkinin sona ermesine bagli intikallerin girmedigi
goriisiinii benimsedigimiz igin kirac1 bu korumadan yararlanamayacaktir. Ust hakki-

nin sona ermesi halinde kira sdzlesmesinin de sona ermesi gerekir.

Boyle bir durumda zapta karsi tekeffiil sorumlulugu kapsaminda kiracinin ko-
runmasi séz konusu olabilir. Oyle ki, iiriin kiras1 acisindan kiracinin zapta kars1 te-
keffiil sorumlulugu altinda {iciincii bir kisinin kiracinin kiracilik hakki ile bagdasma-
yan bir hak ileri siirmesine karst korunmasi gerekir. Bu kapsamda, iist hakki da iiriin
kirasinda kiracinin hakk ile bagdasmayacak iistiin haklar arasinda yer almaktadir®’.
Ancak, iirlin kirasinda zapta karsi tekeffiile dair 6zel bir hiikiim bulunmadig: i¢in
TBK m. 358’in atfi ile TBK m. 309 hiikkmiiniin uygulanmasi s6z konusu olur. Kiraya
verenin zapta kars1 tekeffiil sorumlulugundan bahsedebilmek i¢in iistiin hakkin tiriin
kirasindan énce var olmas1 gerekir®®. Bu durumda kiraya veren, kiracinin ugradig
zarardan TBK m. 112 kapsaminda sorumlu olacaktir. Su halde goriilmektedir ki, st
hakkinin sona ermesi sebebiyle tasinmaz malikinin iiriin kirasinda kiracinin tahliye-

sine iligkin talebi karsisinda malike karsi ileri siirebilecegi bir savunmasi yoktur. Zi-

ra, TBK m. 310°da tist hakki

Bunun yani sira konut ve ¢atili igyeri kirasina iliskin, TBK m. 351°deki kismen
kiraciy1 koruyan hiikiimlerin iirlin kiras1 agisindan da gecerli olup olmayacagi ince-

lenmelidir.

Doktrinde bu hususun tartismali oldugu gériilmektedir. Bir goriise gore®®® ko-
nut ve catili igyeri kirasina iliskin 6zel hiikiimler {iriin kirasina uygulanmaz. Zira,
kanun koyucu iirlin kirast icin TKB m. 358 ile genel hiikiimler i¢in atif yapan bir

diizenleme getirmis olmasina ragmen konut ve catili igyeri kirasina iliskin benzeri bir

8% Acar, Serh, m. 310/N.11; Oktem Cevik, 24-25.

87 Arslan, Zeynep, Uriin Kirasiin Sona Ermesi Ve Kiralananin fadesi, Ankara 2016, 82, 85; Giimiis,
Kira, 137,

858 Arslan, 83.

89 Giimiis, Kira, 5, 25; Ayn1 yonde Arslan, 19 vd.



316

hiikiim dngdérmemistir. Diger bir goriise®® gore de zayif durumda olan kiracinin ko-
runmasi esas oldugu i¢in amagsal yorumdan yola ¢ikilarak konut ve ¢atili igyeri kira-

sina iligkin hiikiimlerin {iriin kiras1 agisindan da uygulama alan1 bulmasi gerekir.

I11. TMK M. 828 HUKMUNUN DiGER HAK SAHIPLERINIiN
HAKLARI ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Ust hakki iizerinde ipotek ve sahsi haklarin yani sira kisi lehine irtifaklar da te-
sis edilebilecegi gibi hak sahibi taginmaz lehine veya kendi lehine de irtifak tesis
edebilir. Ancak bunun igin iist hakkinin bagimsiz ve siirekli nitelikte tesis edilerek

tapuda ayr bir sayfa agilmak suretiyle tasinmaz olarak kaydedilmesi gerekir8®?,

Bu noktada tist hakki tizerinde hangi sinirli ayni haklarin iktisap edilebilecegini
belirlemek gerekirse, oncelikle genel olarak devredilebilirligine bakilmaksizin biitiin
kigisel irtifaklarin taginmaz iizerine kuruldugu goriiliir. Ancak istisna olarak intifa
hakki, hak iizerinde de kurulabilmektedir®?. Bu sebeple tapuya tasinmaz olarak kay-

dedilmemis bagimsiz nitelikteki iist hakki iizerinde intifa hakk: da kurulabilir®3,

Ust hakkinin sona ermesi halinde hak iizerinde tesis edilmis olan diger sinirli
ayni haklarin akibeti ise 6zel olarak TMK m. 828 hiikmii ile diizenlenmistir. Buna
gore “list hakki sona erince tasinmaz olarak kaydedilmis sayfa kapatilir, tizerindeki
tim smurli ayni haklar, kisitlama ve yiikiimliiliikler sona erer”. Bu sebeple taginmaz
niteligine sahip tist hakki iizerindeki intifa hakki, varsa ikinci tist hakki ve rehin hak-
lar1 sayfanin kapatilmasi ile kendiliginden sona erer. Diger yandan, TMK m. 783
geregi bir irtifak hakk: terkin ile sona erecegi i¢in hak iizerine tesis edilmis intifa

hakk1 da st hakkinin tapudan terkini ile sona erer.

Bu noktada TMK m. 828 hiikmiiniin rehinli alacaklilar ve tapuya giivenerek

hak iktisap etmis diger hak sahiplerinin haklarinin korunmasi agisindan degerlendi-

860 Arslan, 20, dn. 54°teki yazarlar.

81 |Isler, Baurechtsvertrag, 67; Isler/Gross, in: BSK ZGB Il, Art.779; Riemer, 32; Sch-
mid/Hiirlimann- Kaup, N. 1378; Bkz. § 3/I.

82 Akipek/Akintiirk/Ates, 644.

83 Isler, Baurechtsvertrag, 65; Doktrinde baz1 yazarlar bagimsiz nitelikte olan ancak tapuya kayde-
dilmemis iist hakki {izerinde oturma hakk1 da kurulabilecegini ileri siirmektedir. Baumann’in gorii-
st icin bkz. Karauz, 122.
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rilmesi gerekir. Hiikme gore iist hakkinin sona ermesi halinde hakka bagl biitiin hak
ve ylkiimliiliikler sona erer. Kanun koyucunun madde gerek¢esinde de ifade ettigi
tizere her tiirlii sona erme sebebi hiikkmiin kapsamina dahildir. Bu durumda iist hakk1
hangi sebeple sona ermis olursa olsun malik iizerindeki tiim yiiklerden arinmis bir
sekilde taginmaz tizerinde miilkiyetten dogan yetkilerine tekrar sahip olur. Su halde,
bir tist hakki tizerinde baska sinirli ayni haklar da tesis edilmisse diger hak sahipleri
iist hakkinin varligini ve TMK m. 828/II hiikmiiniin 6ngordiigii sonucu bilerek hak
tesis etmis sayilirlar. Kanun koyucunun TMK m. 828/II hiikkmii TMK m. 1014 hiik-
miine gore 6zel bir diizenlemedir. Bu sebeple iist hakki tizerindeki diger hak sahipleri
icin TMK m. 1014 hiikmii uygulanmaz. Ust hakkinin varligin1 ve sonuglarm bilerek
bdyle bir hak tesis ettikleri kabul edilecegi i¢in de sonuglarina katlanan taraf da onlar

olacaktir.

Buna karsilik asil tasinmaz tizerinde iist hakkindan 6nce veya sonra tesis edil-
mis baskaca smirli ayni haklar varsa iist hakkinin sona ermesinin bu hak sahipleri
iizerine etkisi ve TMK m. 1014 hiikmiiniin uygulanmas1 ayrica incelenmelidir. On-

864 hu husus doktrinde tartismalidir.

ceki acgiklamalarimizda da ifade ettigimiz iizere
Bir goriis diger sinirl ayni hakkin iist hakkindan 6nce veya sonra tesis edilmis olmasi
arasinda sonuglar itibariyla fark oldugu gerekgesi ile diger hak sahiplerinin muvafa-
katlerinin alinmasi hususunda da ayrima gitmistir. Ancak bizim de katildigimiz
hakim goriis geregi, list hakkinin tasinmazin degerini arttirdig: tespit edilen hallerde
bdyle bir ayrima gitmeye gerek olmaksizin hakkin terkininde diger hak sahiplerinin

TMK m. 1014’°e gore yazili muvafakatlerinin alinmasi gerekir.

84 Detayh degerlendirme igin bkz. § 4/1, A.
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SONUC
Tirk Hukukunda seksenli yillara kadar 6nemi anlasilamamis olan iist hakki,
ozellikle zaman i¢inde yap-islet-devret modeli kapsaminda yaygin olarak kullanilir
hale gelmistir. Bunun en 6nemli sebebi ise kaynak yetersizligine bagli olarak Devle-

tin kendi yapamayacagi yatirimlari 6zel sektore yaptirmak istemesidir.

Ust hakki, Roma Hukukundan beri uygulanagelen bir kurumdur. Yillar i¢inde
bu kurumu hukuk sistemine dahil etmis tilkelerin toplumsal, sosyal, ekonomik ihti-
yaclar1 gozetilerek degisiklige ugradign goriilmektedir. Isvigre’den Medeni Kanu-
nu’nun iktibasiyla hukukumuza giren iist hakki, bazi hikkiimlerde yapilan degisiklik-
ler disinda aynen korunarak Tiirk Medeni Kanunu’na alinmistir. Ancak her iki tilke-
nin toplumsal, kiiltiirel, sosyolojik farkliliklari, ilgili hiikkiimlerin uygulanabilirligini
etkilemektedir. Bu durum, ayni kurumla ilgili ortaya ¢ikan uyusmazliklarin ¢ozii-
miinde de hukuk uygulayicilarinin hakkaniyet diisiincesiyle farkli kistaslari deger-
lendirmesini gerektirmektedir. Kald: ki, mehaz kanundaki bir hitkmiin diizenlenme-
sindeki kanun koyucunun gozettigi koruma amaci da onu iktibas eden {ilkenin top-
lumsal yapisindaki farkliliklar sebebi ile ayni sonucu vermeyebilir. Bu sebeple iist
hakkina iliskin hiikiimlerin, Tiirk Hukuk doktrininde ve yargisinda da kendi kanun
koyucumuzun agik¢a irade gostermedigi hallerde, mehaz kanundaki ilgili diizenleme-
lere iliskin ortaya konulan kriter ve kistaslarin, hilkkmiin uygulanmasina iliskin gelis-
tirilen yorumlarin degismez, aksi diisiiniilemez kurallar gibi kabul edilmemesi gere-

kir.

Ust hakkinin sona ermesi ve sonuglarina dair Kanun’da ayrmtil bir diizenleme
yapilmadigr goriilmektedir. Bu kapsamda tasinmaza baglh irtifaklarin sona ermesine
iliskin hiikiimlerin {ist hakki agisindan da uygulanmasi s6z konudur. Ust hakkini sona
erdiren sebepler ozellikle uygulamada karsilastigimiz sorunlarin hem vurgulanmasi
hem de sistematize edilebilmesi agisindan “kanuna dayanan sebepler” ve “s6zlesme-
ye dayanan sebepler” ile “diger sebepler” altinda tasnif edilmistir. Su halde, kanuna
dayanan sona erme sebepleri: Terkin, mahkeme karari, yararlanmanin imkansizlas-
masi ve Ozellikle yiiklii ya da yararlanan taginmazdan birinin veya ikisinin yok olma-
s1, yuklii ve yararlanan taginmaza ayni kisinin malik olmasi, yiiklii veya yararlanan

tasinmazin boliinmesi, list hakkinin stiresinden 6nce devrinin talep edilmesi, asir1 ifa
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giicliigiidiir. Sozlesmeye dayanan sona erme sebepleri ise iist hakkinin siiresinin
dolmasi, sézlesmeye aykirilik, TMK m. 833 geregi agir yiikiimliiliik ihlali sebebi ile
sona erme veya devir isteme yetkisi, sozlesmenin bozucu sarta baglanmasidir. Diger
sona erme sebepleri ise kamulastirma, iist hakki sahibinin 6liimii, yararlanan tagin-

mazin terk edilmesi, cebri icradir.

Calisma konumuzu belirlerken uygulamada karsilastigimiz en biiyiik sorun ve
temel sorunlardan biri olan {ist hakki s6zlesmesinin hak sahibi tarafindan sdzlesmeye
aykar fiillerle ihlal edilmesi halinde uyusmazliklarin nasil ¢oziilecegine iliskin tespit-
lerimiz sunlardir: Yargitay’in “iist hakkinin feshi” veya “list hakki sézlesmesinin
fesih sebebiyle sona ermesi” talebiyle vermis oldugu bir karar yoktur. Ancak yapilan

incelemelerde en yakin 2020 tarihli®®®

olmak tizere “iist hakkinin iptali” talebiyle
acilan bir¢ok davada sozlesmeye aykirilik sebebi ile hakkin terkininin talep edildigi
ve buna dayanarak iist hakkinin iptaline iliskin karar tesis edildigi goriilmektedir.
Tiim bu davalarda temeldeki iist hakki sozlesmesi feshedilmis, feshe bagli olarak da
hakkin sona erdirilmesi ve tapudan terkin talebiyle dava acilmistir. Kanaatimizce
“hakkin iptali” tabiri, hukuki kavramlarin dogru kullanilmamasi sebebi ile taraflarin
iradelerini hukuken karsilayacak bir ifade degildir. “Ust hakkinin iptali” veya “tapu-
nun iptali” taleplerinden anlasilmasi gereken “terkin”dir. Uygulamada “tapu iptali ve
tescil davast” adi altinda hem “istihkaka dayal1 yolsuz tescilin diizeltilmesi davalari-
nin” hem de “TMK m. 716’ya dayanan tescil zorlama davalari”nin da agildig1 go-
riilmektedir. Bu noktada iist hakkinin feshine iliskin “tapu iptali ve tescili” davasinin
sebebe baglilik ilkesi esas alinirsa “istihkaka dayali yolsuz tescilin diizeltilmesi” da-
vast olarak, soyutluk ilkesi esas alinirsa da TMK m. 716 hiikmii geregince “sebepsiz
zenginlesmeye dayali terkine zorlama davasi” olarak kabul edilmesi gerekir. Ancak,
her haliikdirda TMK m. 716’dan dogan tescile/terkine zorlama davasinin “tapu iptali

ve tescil” olarak adlandirilmamas: gerekir. Yargitay’in iist hakki s6zlesmesinin fes-

85 {zmir BAM 14.HD., 13.07.2020, E. 2018/792 K. 2020/761; Y.14.HD., 21.05.2019, E. 2018/2793
K. 2019/4607; Y.14.HD., 27.12.2016, E. 2016/7188 K. 2016/10889; Y.14.HD. 15.07.2008 E.
2008/8489 K. 2008/9331; Y.12.CD., 18.03.2016, E. 2014/20748 K. 2016/4501; Antalya BAM
1.HD., 07.03.2019, E. 2018/1266 K. 2019/320; Y.8.HD., 17.06.2021, E. 2018/15778 K.
2021/2445; Y.6.HD., 21.03.2011, E. 2011/2760 K. 2011/3396; Y.6.HD., 30.10.2010, E.
2010/10809 K. 2010/13084; Y.6.HD., 02.06.2021, E. 2019/13653 K. 2021/7629; Y.14.HD.,
20.12.2018, E. 2016/4310, K. (Kararlar i¢in bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi)
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hedilebilecegine iliskin bakis agisini gosteren fesih sebebi ile hakkin terkinine hiik-

mettigi bircok kararia rastlamak miimkiindjir.

Medeni Kanun’un 831-833. madde hiikiimlerine iligskin tespitlerimiz ise su
yondedir. Isvigre ve Tiirk doktrinindeki hakim goriis her ne kadar TMK m. 831-833
hiikiimlerinin emredici sayilmasi sebebi ile feshinin miimkiin olmadig1 noktasinda
birlesse de biz bu goriise su gerekgelerle istirak etmiyor, Yargitay Hukuk Genel Ku-

rulu’nun®® da benimsedigi yonde hitkmiin emredici olmadig1 gériisiinii savunuyoruz.

Oncelikle ne hiikmiin lafzinda ne de amagsal yoruma gidildiginde kanun koyu-
cunun agik iradesinde hiikkmiin emredici sayilmasina iligskin bir agiklik yoktur. Bir
hukuk kuralinin emredici sayilabilmesi i¢in o kuralin korumaya calistig1 menfaate de
bakilmasi gerekir. Bu bakimdan iist hakkinin tistlendigi toplumsal, ekonomik, sosyal
roller diistiniildiigiinde kamu menfaatine hizmet eden alanlarda iist hakkina bagvurul-
dugu goriilmekte ise de bu kurumun ve TMK m. 831-833 hiikiimlerinin diizenlenme-
sindeki birincil amag¢ kamu diizenini saglamak veya kamu yararina hizmet degildir.
Burada 6nemli olan kanun koyucunun hiikmiin tesisinde dogrudan hedefledigi amacg-
tir. Ust hakk: “taraflarim esitligi ilkesinin esas alindig1” Medeni Kanun’da diizenlenen
bir kurumdur. Kanun koyucunun amaci tasinmaz malikine siiresinden 6nce devir
talep etme hakkini garanti altina almaktir. Boylece taraflar {ist hakki s6zlesmesini
tesis ederken malikin siiresinden 6nce devir hakki olmadigin1 yahut bunu kullanama-

yacagina dair hiikiim tesis etmeleri engellenmistir.

Ikinci olarak, TMK m. 832 hiikmiiniin de emredici oldugu gériisii kabul edile-
cek olursa TMK m. 833 geregi fesih hakkinin kullanildig hallerde de bedel 6denme-
sini zorunlu hale getirir ki, fesih hakkinin bedele bagli olmasi bu hakkin kullanilmasi
icin Ongoriilen sartlarin agirlagtirilmas: anlamina gelir. Malik bu bedel 6deme riskini
diistindiigii takdirde hakki kullanmaktan dahi vazgegebilir. S6z konusu bedelin fesih
hakkinin kullanilmasi i¢in aranan bir sart olarak kabul edilmesi yerine feshin sonug-
larinin ileriye etkili olmasinin bir geregi olarak hakkaniyete gére 6denmesi gerekebi-
lecek bir bedel olarak yorumlanmas: gerekebilir. Ozetle, TMK m. 831-832 hiikiimleri

tamamlayic1 hukuk kurallaridir ve taraflar aksini kararlagtirabilir.

86 YHGK., 07.04.2004, 2004/13- 208 E. 2004/211 K. (Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1).
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Stiresinden Once devir hakki, hakli nedenle feshin 6zel bir goriiniimiidiir. An-
cak bu hiikmiin varlig1 genel hiikiimlere gore s6zlesmenin feshine engel degildir. Bu
durumda TMK m. 831-833 hiikiimlerinin su kriterler gozetilerek uygulanmasi gere-
Kir. Burada esas olan taraflarin iist hakki sdzlesmesine feshe iliskin hiikiim koyup
koymadiklaridir. Eger ki, taraflar iist hakkinin feshedilecegine dair hiikiim koyma-
miglarsa TMK m. 831 hiikmiiniin tamamlayic1 niteligi geregi hak sahibinin agir yii-
kiimliiliik ihlali sebebi ile sd6zlesmeye aykiri davranisi halinde malikin ancak siiresin-
den once devir talebinde bulunabileceginin kabulii gerekir. Fakat, taraflarca sozles-
meye aykirilik halinde feshedilebilecegi kararlastiriimigsa TMK m. 831 geregi siire-
sinden Once devir hakki degil hakli nedenle fesih hiikiimleri uygulama alan1 bulacak-

tir.

Taraflarin feshi kararlastirdiklar1 hallerde, TMK m. 833 hiikmiiniin nasil yo-
rumlanacagi hususunda yargiya iist hakki sozlesmesinin feshine dair bir uyusmazlik
tasindig1 takdirde hakimlerin su kriterlere gore hareket etmesinin somut olay adaleti
acisindan yerinde olacagi kanaatindeyiz: Taraflarin sézlesmeye koyduklari hiikiim
kapsaminda gosterdikleri iradenin agikligina/netligine, genel veya 6zel sebepler tasi-
y1ip tasimadigina gore daha objektif anlamda agir yiikiimliiliik ihlali degerlendirmesi
yapilmasi yahut daha hafif 6l¢ii kriterinin esas alinmasi gerekir. Hakim, takdir yetki-
sini kullanirken hikkmiin yorumlanmasinda tasinmaz malikinin ve iist hakki sahibinin
sOzlesmeyi yaparken i¢inde bulunduklar1 konumlari, taraflarin bu hilkmii neden ve

nasil koyduklari, bu hitkmiin tesisinde elde ettikleri menfaatleri de dikkate almalidir.

Esas sorun ise s6zlesmede spesifik olarak bir fesih sebebinin belirlenmis olma-
st ihtimalinde ortaya ¢ikar. Bu durumda da kanaatimizce, taraflarin 6zgiir ve hiir ira-
deleri ile fesih sebebini belirledikleri hallerde hakimin tekrar agir ylikiimliiliik ihlali
kriteri agisindan degerlendirme yapmamasi gerekir. Taraflar, hakl fesih teskil edecek
sebebi onceden sozlesmede kararlastirmislarsa bu hitkiim gegerlidir ve s6z konusu
hiikiim taraflarin kararlastirdiklar: sebebe fazla 6nem vermis olduklarinin gostergesi-
dir. Kald1 ki, hakimin takdir yetkisi kural i¢i bosluk hallerine miinhasirdir. Taraflarin

iradesine birakilan hususlarda taraf iradesi hilafina takdir yetkisi kullanilmamalidir.
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Taraflarin TMK m. 833 hiikmii geregi bedelsiz feshi kararlastirabilmeleri de
miimkiindiir. Bu durumda hakimin 6niine gelen bir uyusmazlikta takdir yetkisini Kul-
lanirken su hususlara dikkat etmesinin yerinde olacagi kanaatindeyiz. Taraflar sadece
sO0zlesmenin feshedilecegini ifade etmis bedele dair bir irade gostermemislerse kural
ici bosluk s6z konusu oldugu i¢in hakim TMK m. 832 hiikmii geregi uygun bir bedel
O0denmesine hiikmedebilir. Ancak taraflar agik¢a bedelsiz feshi kararlastirmislarsa
hakim, taraflarin iradelerine 6ncelik tanimali, iradeleri hilafina bedele hilkmetmeme-
lidir. Somut olayin sartlarini, taraflarin menfaatlerini ve menfaat dengesini saglamak
icin karsilikli ne gibi kriterlerde degisiklikler yaptiklarini, bir tarafin esitligi bozucu
giic dengesi ile hareket edip etmedigini yahut korunmasi gereken baskaca bir kamu
yarar1 olup olmadigi hususlarini da goéz oniinde bulundurarak degerlendirme yapil-

malidir.

Hakimin TMK m. 832’ye gore bedeli belirlerken kanaatimizce Isvigre’nin ak-
sine, sadece devir anindaki objektif piyasa degeri dikkate alinmamalidir. Bunun ya-
ninda iist hakki sahibinin siiresinden once devir sebebi ile yoksun kaldigi kar da he-
saba katilmalidir Kanun koyucunun TMK m. 832 hiikmii ile ulagsmak istedigi amag,
taraflarin karsilikli menfaatleri arasinda adil denge kurmaktir. O halde, denklestirme
benzeri bir yaklasimla, devir sebebi ile hak sahibinin yapilardan faydalanamadig:
stireyle orantili olarak belirlenecek yapr degeri ile elde edilemeyen muhtemel gelirin
kalan tist hakki siiresiyle orantilandirilmasi neticesinde belirlenen yoksun kalinan kar

miktar1 goz onilinde bulundurularak bir hesaplama yapilmasi gerekir.

Diger yandan, bagka bir sorun da iist hakkinin sona ermesi halinde {iist hakki
sahibinin yapilar1 tasinmaz malikine iade borcunun ifasimna iligkindir. Uygulamada
iist hakki sahibinin ¢ogu durumda iist hakkinin kendine tanidig1 miilkiyet hakki ge-
rekge gosterilerek yapilart yikip, doktiigi, hatta dort duvar kalacak hale getirip ta-
sinmaz malikine kullanilamayacak derecede harap edilmis sekilde teslim ettigi go-
riilmektedir. Ust hakkinmn hak sahibine tamidig1 miilkiyete dayali yetkilerinin hak
sahibine boyle bir imkan1 verip veremeyecegi, hakkin sona ermesi halinde yapilar
icin yaptig1 masraflar karsilig1 bir bedel 6denmemesinin bu uygulamalar tesvik edip
etmeyecegi hususlarmin da tespitini gerektirmistir. Tiirk- Isvicre Hukukunda bu hu-

susun TMK m. 829 (Art. 779d ZGB) hiikiimleri ile iliskilendirildigi goriiliir.
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Caligmamizda “intikal bedeli” olarak adlandirmay1 uygun goérdiigiimiiz, TMK
m. 829 geregi list hakkinin sona ermesi halinde tasinmaz malikinin kendine kalacak
yapilar i¢in hak sahibine 6demeyi tistlendigi “bedelin” tazminat (muhik tazminat) mi
denklestirme bedeli mi olduguna iligskin doktrinde goriis ayriliklart mevcuttur. Kana-
atimizce burada teknik anlamda bir fedakarligin denklestirilmesinden bahsedileme-
yecekse de “denklestirme bedeli” benzeri bir borcun varligi kabul edilmelidir. Zira,
burada hak sahibinin hakkin sona ermesine iligskin bir zarara ugramasindan ziyade
sona ermeye bagl degisen malvarlii degerleri sebebiyle taraflarin menfaatleri ara-
sinda bir denge kurulmak istenmektedir. Isvicre Medeni Kanunu’nda emredici olarak
kaleme alinan bu hiikmiin yapilarin korunmasi ve malike kullanilabilir saglam yapi-
larin iade edilmesi amacina hizmet eden 6nemli bir rol {istlendigi ileri siiriilmektedir.
Tiirk Hukuku’nda bu goriisii savunan yazarlar da mehaz Kanun’un aksine TMK m.
829’da taraflarca aksi kararlastirilabilir sekilde bedel 6dememenin kural oldugu bir
hiikiim seklinde kanuna alinmasini elestirmektedirler. Ancak, bize gore emredici bir
hiikiimle bedel 6deme yiikiimliiliigii yiiklenip taraf iradelerinin sinirlandirilmamasi
gerekir. Taraflara uzun seneler bagl olacaklari siirekli edimli sézlesmelerde daha
baska biiylik menfaatlere ulasmak icin bu bedel talebi gibi bazi taleplerden vazgec-
meleri hususunda irade serbestisi tanimak, hareket alan1 yaratmak énemlidir. Bunun
disinda s6z konusu hitkmiin kanunda aksi kararlastirilabilir olarak kalmaya devam
etmesi halinde bedel 6denmesinin veya 6denmemesinin kural olmasi arasinda pek bir

fark olmayacagi kanaatindeyiz.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 829. maddesi ile getirilen bedel 6deme borcunun
yapilarin saglam ve kullanima hazir iade edilmeleri hususunda koruyucu bir fonksi-
yona sahip oldugu goriisii mevcuttur. Tiirk Hukuk doktrininde de taraf bulan bu go-
riistin temeli ZGB Art. 779d hitkmiiniin gerek¢esine dayanir. Ancak bize gore boyle
bir bedel olmasa da hak sahibi hem Kanun’dan dogan hem de stzlesmeye dayanan
iade ytikiimliiliigiiniin bir sonucu olarak aksi kararlastirilmamigsa yapilari koruma ve
bakim ile yiikiimliidiir. Her haliikarda iist hakk: sahibi aksi kararlastirilmamissa (y1-
kim, eski hale getirme vb.) yapilarin malike iade edilecegini bastan beri bilmekte ve
kabul etmektedir. Hakkin kendisine tanidig1 yetki ve sinirlar kapsaminda her tiirlii

tasarrufu list hakki siliresi boyunca yapabilir. Ancak hakkin sona ermesine yakin ya-
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pilar iizerindeki tasarruflarinda ve fiill kullanimlarin da malikin de menfaatini goze-
tecek sekilde davranmali, kotiiniyetli fiil ve davraniglardan uzak durmalidir. Aksi
halde bu kapsamda hak sahibinin malike verdigi zararlardan sorumlu olacagi kanaa-

tindeyiz.

Eger ki, TMK m. 829 kapsaminda bir bedel 6denmesi s6z konusu ise bize gore
bu bedel tespitinin hak sahibinin kdtiiniyetli tasarruflari ile yapiya zarar verme ihti-
malleri de géz Oniinde bulundurularak sézlesmenin sona ermesine yakin, hatta soz-
lesme sona erer ermez yaptirilmasi gerekir. Bedelin tayininde dikkate alinacak kriter-
lerin belirlenmesi hususunda ise goriisiimiiz su sekildedir: Isvigre’de de ileri siiriildii-
gii gibi sadece objektif piyasa degeri esas alinmamalidir. Her somut olayin 6zelligine
gore taginmaz malikinin siibjektif menfaatine bakilmalidir. Malikin menfaatinin ol-
madig1, malikin ylriittiigii ise ile ayn faaliyet alaninda istirak etmeyen bir is kolu s6z
konusu ise bedele dahi hitkkmedilmemesi gerekebilirken veya yiiksek bir intikal bede-
line de hilkkmedilmemesi gerektigi kanaatindeyiz. Ayrica, malikin siibjektif menfaat-
leri kapsaminda yapilardan ayni veya benzer faaliyet alanlarinda yararlanmaya de-
vam edecek oldugunun tespiti halinde yapilarin kar ya da zarar getiren bir isletme
olup olmadigina da bakilmasi gerekebilir. Yapinin intikal ani itibariyla kalan ekono-
mik omri i¢in o faaliyet alaninda yiiriitebilecegi muhtemel menfaat {izerinden bir
degerlendirme yapilmalidir. Béyle bir durumda malikin siibjektif menfaatinin olma-
dig1 hallerde yapiya daha diisiik deger bi¢ilmesi gerekirken, yine yillarca zarar etmis

bir yap1 i¢in de yiiksek oranlarda intikal bedeli 6denmesi beklenmemelidir.

Sadece objektif rayicin dikkate alinmasi da emsal bir rayi¢ tespit edilememesi
halinde hangi kriterlerin dikkate alinacagi sorusunu giindeme getirir. Bu durumda da
bize gore tasinmaz malikinin siibjektif yararlanmasi dikkate alinarak malikin yapiy1
kisisel kullanimina gdre bedel hesaplanabilir. Malikin kisisel olarak elde edecegi
minimum yararlanma degeri ne ise bu degerin esas alinmasi s6z konusu olur. Diger
yandan, yapinin kapsami ve biiyiikliigii esas alindigin yapiya emsal bir rayi¢ o bdlge-
de bulunmuyorsa yine tasinmaz malikinin yapidan yararlanma menfaatinin olup ol-

madigina bakilmalidir.
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Ust hakkinin sona ermesinin hak sahibi {igiincii kisilere etkisi hususundaki tes-
pitlerimiz ise su sekildedir. Oncelikle rehinli alacaklilar {izerine etkisinin ne olacagini
ifade edecek olursak, tasinmaz maliki ile hak sahibi arasinda ¢ikan bazi uyusmazlik-
larda 6zellikle tist hakkinin feshinin rehinli alacaklilari zarara ugratabilecegi gerekce-
siyle fesih hakki yerine devir hakkinin kullanilmasi gerektigine iligkin doktrinde go-
risler mevcuttur. Bize gore oncelikle rehinli alacaklilarin taraflarin menfaati hilafina
korunmasi uygun degildir. Her ne kadar tasinmaz maliki {ist hakki s6zlesmesini ya-
parken bastan hak sahibinin baz1 yiikiimliiliikklerle iist hakkini yiikli hale getirebile-
cegini bilse ve buna katlanmak zorunda olsa da hakli neden teskil eden kimi hallerde
de tasinmaz malikinin menfaatinin rehinli alacaklinin menfaati sebebi ile goz ardi
edilmemesi gerekir. Ote yandan, rehinli alacaklilar da tapudan iist hakki s6zlesmesi-
nin detaylarini 6grenebilirler. Bu durumda soézlesmede kendi menfaatleri aleyhine
olan, haklarin1 tehlikeye diisiirecek bir hiikiim varsa teminat sozlesmesine gerekli
koruyucu hiikiimleri eklemek suretiyle alacaklarini garanti altina alabilirler ve hatta
almalidirlar. Uygulamada da yapilan teminat sézlesmelerine koruyucu ek hiikiimlerin
eklendigi goriilmektedir. Onun diginda kanaatimizce sozlesmeye aykirilik sebebiyle
ist hakki sozlesmesinin hakli nedenle feshinde ve yararlanan tasinmazin yararinin
cok azalmasi sebebiyle TMK m. 785/I1 hilkkmii geregi sona erdirilmesinde “ikame
prensibi” devreye girer. TMK m. 866 hiikmii geregince rehinli alacaklilar hak sahibi-
ne ddenecek bir sigorta alacaginin veya hakkaniyet geregi 6denmesi gerekebilecek
denklestirme bedelinin rehin hakkinin sona erme tehlikesine karsisinda kendisine
Odenmesini isteyebilirler. Kaldi ki, malik hak sahibinin kusuruna dayanmayan bir
sebeple sozlesmeyi feshederse bu durumda fedakarligin denklestirilmesi temeline
dayanan hakkaniyet geregi tist hakki sahibine 6denmesi gerekebilecek bir denkles-
tirme bedeli TMK m. 867 geregi rehinli alacaklilarin da giivencesi sayilabilecektir.
Ayrica, yine TMK m. 833 geregi sozlesmeye aykirilik sebebi ile hakkin sona erdi-
rilmesinde veya stiresinden once devir hakkinin kullanilmasinda taraflar s6zlesmede
bedele iliskin hiikiim tesis etmemislerse hiikiim i¢i bosluk sebebiyle TMK m. 832
geregi 0denmesi gereken bedel de TMK m. 829 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi

suretiyle rehinli alacaklilarin glivencesi sayilmalidir.
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Ust hakki kurulduktan sonra hak iizerinde kurulmus kira s6zlesmelerinde mali-
kin, iist hakki sona erdikten sonra kira s6zlesmesiyle bagli olmaya devam edip etme-

yecegi uygulamayi da ilgilendiren 6nemli bir husustur.

Oncelikle, bagimsiz ve siirekli nitelikte tesis edilmis tasinmaz niteligine sahip
bir iist hakkinin adi kira, konut ve catili isyeri kiras1 veya liriin kiras1 konusu olabil-
mesi miimkiindiir. Bu noktada kira sdzlesmesinin {ist hakkindan 6nce mi sonra ku-
ruldugu dikkate alinmak kayd ile kira tiirlerine gére TBK m. 310-311 hiikiimleri ile
konut ve catili igyeri kiralarina iliskin TBK m. 351’in kiraciy1 koruyucu hiikiimleri-
nin uygulama alani bulup bulmayacagi 6nem arz eder. Kural olarak tasinmaz iizerin-
deki asil hak sona ermisse, list hakk: {izerindeki sahsi haklarin da buna bagli olarak
sona ermesi, malike kira yiikiiniin yiiklenmemesi gerekir. Bu hususta ulastigimiz

sonuclar 6zetle sunlardir:

- Kira iliskisinden sonra kurulan {ist hakk: agisindan TBK m. 311’in a¢i81 kar-
sisinda kiracinin zarar gérmemesi i¢in hakkin bagimsiz nitelikte kurulmasi gerekir.
Aksi halde kiraya veren tasinmaz maliki kisa siireli iist hakki ile kira iligkisinin sona

ermesini saglayarak kira sdzlesmesinden kurtulma yolunu secebilir.

- TBK m. 310-311 diizenlemelerinin genel hiikiim olmasi sebebiyle tiim kira
tiirlerine uygulanabilmesi s6z konusudur. Ancak, TMK m. 310’un kapsamina fiist
hakkinin sona ermesi bagl intikaller girmeyecegi i¢in malik kira s6zlesmesiyle bagl
olmayacaktir. Ayni sonug, TBK m. 358’in atfi ile iiriin kiras1 i¢in de gegerli sayila-

caktir.

- Konut ve ¢atili igyeri kirast agisindan TBK m. 351 hiikkmii TBK m. 310-311
karsisinda 6zel hiikiim niteligindedir. Maddenin uygulama alan1 kiralananin her tiirli
edinimi kapsadigi i¢in iist hakkinin sona ermesi bagl kanuna dayanan intikalleri de
bu kapsamda degerlendirmek gerekir. Bu durumda iist hakkinin sona ermesi halinde
tasinmaz malikin ancak ihtiyac sebebi ile kiracinin tahliyesini talep edebilecektir.
Aksi halde kira s6zlesmesi ile baghdir. Konut ve ¢atili igyeri kirasina iliskin hiitkmiin

iiriin kirasina uygulanmasi ise s6z konusu degildir.



327

KAYNAKLAR®

Acar, Faruk: Rehin Hukukunda Tasinmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik ilkesi,
Ankara 2008.

Acar, Faruk: Rehin Hukuku Dersleri, Genisletilmis ve Giincellenmis 2. B., Istanbul
2017, (Acar, Rehin Hukuku).

Acar, Fa_uuk: Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-326), Yenilenmis ve Genisletilmis
3.B., Istanbul 2016, (Acar, Serh).

Akgaal, Mehmet: Esya Hukuku, Ankara 2021.
Akgaal, Mehmet: Saticinin Zapttan Sorumlulugu, Ankara 2020, (Akgaal, Zapt).

Akgaal, Mehmet: S6zlesme Sonrasi Sorumluluk, Konya 2018, 158 ve dn. 266’daki
yazarlar, (Akgaal, S6zlesme Sonrast Sorumluluk).

Akgaal, Mehmet:‘ Ipotegin Kaldirilmas: Davasi, InUHFD, Y. 2019, C. 10, S. 2, 563-
578, (Akgaal, Ipotek).

Akduman, Umutcan/Yenice, Sedat: Gayrimenkule Dayali Haklardan Ust Hakkinin
Degerlemesi ve Ornek Uygulamalarla Incelenmesi, Journal of Economics and Fi-
nancial Researches, Y. 2020, S. 2, C. 1, 26-41.

Akinci, Sahin: Borglar Hukuku Bilgisi Genel Hiikiimler, Genisletilmis 13. B., Konya
2022, (Akinci, Borglar Hukuku).

Akinci, Sahin: Roma Hukuku Dersleri, Yenilenmis ve Genisletilmis 17. B., Konya
2022, (Akinci, Roma Hukuku).

AKkine, Sahin: Seraciligin Gelistirilmesi Amaciyla Kamu Arazisi Uzerinde Ust Hak-
k1 Tesisi, SUHFD- Prof. Dr. Siileyman ARSLAN’a Armagan, Y. 1998, C. 6, S. 1-
2, 767- 786, (Akinel, Ust Hakka).

AKkine, Sahin: Kotii Ifa- Eksik ifa- Ayipl ifa Ayrimi ve Bu Ayrimin Hukuki Sonug-
lari, Medeni Kanun’un ve Bor¢lar Kanunu’nun 90. Yili Uluslararas1 Sempozyu-
mu, 1926’dan Giiniimiize Tiirk- Isvicre Medeni Hukuku 17- 18- 19- 20 Subat
2016, 1l. Cilt, Ankara 2017, (Akinc1, Kétii ifa).

Akinel, Sahin: Karsilastirmali Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Tiirk- Kazak Huku-
ku, Konya 2004, (Akinei, Borglar Ozel)

AKkinel, Sahin: Ayipli Mal ve Hizmetlere Karsi tiikketicinin Korunmasi, Konya 1998,
(Akimnci, Ayipli Mal)

Akipek, Jale: Ust Hakki Kavrami, Muhtevas1 ve Mahiyeti, Prof. Dr. H. C. Oguzog-
lu’na Armagan, Ankara 1972.

Akipek, Jale: Tirk Esya Hukuku, I. Kitap: Ayni Haklar, G6zden Gegirilmis 2.B.,
Ankara 1972, (Akipek, Esya Hukuku).

Akipek, Jale: Tirk Esya Hukuku, II. Kitap: Mahdut Ayni Haklar, Ankara 1974,
(Akipek, Sinirli Ayni Haklar).

87 Dipnotlarda gegen eserler, yazarlarin soyadlariyla amlmigtir. Aym yazarm birden fazla eserinden

yararlanilmasi halinde parantez iginde belirtilen kisaltmalar kullanilmistir.



328

Akipek, Jale: Devlet Orman Arazisi Uzerinde Ust Hakki, Prof. Dr. Osman Fazil
Berki’ye Armagan, Ankara 1977, (Akipek, Devlet Orman Arazisi).

Akipek, Jale/Akintiirk, Turgut/Ates, Derya: Esya Hukuku, 2. B., Istanbul 2018.

Akipek, Jale/Akintiirk, Turgut/Ates, Derya: Tiirk Medeni Hukuku Baslangi¢c Hii-
kiimleri Kisiler Hukuku, 18. B., Istanbul 2022, (Akipek/Akintiirk/Ates, Medeni
Hukuk)

Akkurt, Sinan Sami/Erdogan, Kemal/Tokat, Hiiseyin: Tiirk Medeni Kanunu (Ge-
rekceli- Karsilastirilmali- Tablolu- Ictihatli- Notlu AYM., YIBK. ve YHGK. Ka-
rarlariyla), Ankara 2019.

Akyol, Sener: Medeni Hukuka Giris, 2. B., Istanbul 2006.

Akyol, Sener: “Diiriistliik Kurali ve Hakkimn Kétiiye Kullanilmas1 Yasag1”, Istanbul,
1995, (Akyol, Diiriistliik Kural).

Altiok Ormanci, Pmar: Siirekli Borg Iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, Istanbul
2011.

Altiok Ormanci, Pmar: Kira S6zlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El
Degistirmesi: “Satim Kiray1 Bozmaz” Ilkesinin Sonuglari, Istanbul Ticaret Uni-
versitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y. 2013 C. 12, S. 24, 125-141, (Altiok Orman-
c1, Kira).

Antalya, Gokhan: Hukuk Metodolojisi, C. Il, Ankara 202, (Antalya, Metodoloji).

Antalya, Gokhan: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt: V/1, 1, Genisletilmis 2.B,
Ankara 2019, (Antalya, Borglar, C: V/1,1).

Antalya, Gokhan: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt: V/1, 3, Genisletilmis 2.B,
Ankara 2019, (Antalya, Borglar, C: V/1,3).

Antalya, Gokhan: Esya Hukukuna Hakim Ilkelerden Aleniyet ilkesi, MUHFD, Y.
2017, C. 23, S. 3.

Antalya, Gokhan: Istihkak Davasi, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Y. 2021, C. 18, S. 2., 499- 514, (Antalya, Istihkak).

Antalya, Gokhan/Topuz, Murat: Esya Hukuku, Cilt IV/1, Genisletilmis 3.B., Ankara
2019, (Antalya/Topuz, Esya Hukuku).

Aral, Vecdi: Insaat (Ust) Hakki (MK. m. 652, 751), Istanbul 1962.
Aral, Fahrettin: Tiirk Borglar Hukukunda Kétii ifa, Ankara 2011.
Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara 2015.

Arat, Ayse: Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, Konya 2006, (Arat, Uyar-
lama).

Arat, Ayse: Isimsiz Sozlesmelerin Tamamlanmasi, Erciyes Universitesi Hukuk Fa-
kiiltesi Dergisi, C. 1, No. 2, 2006, (Arat, Isimsiz S6zlesmeler).

Arat, Ayse: Konut Satisinda Ug Késeli Iliskilerden Dogan Sorumluluk, Istanbul
2018, (Arat, Ug Koseli Iliski).



329

Arat, Ayse/Akg¢aal, Mehmet: 20.07.2017 Tarihli Anayasa Mahkemesi Kararinin
Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Yikleniciden Tapuda Pay Devralan
Uglincii Kisilerin Durumuna Etkisi, SUHFD, Y. 2018, C. 26, S. 2, 367-396.

Arslan, Ramazan/Yilmaz, Ejder/Taspinar Ayvaz, Sema/Hanagasi, Emel: Icra ve
Iflas Hukuku, 6. B., Ankara 2020.

Arslan, Ahmet: Tasinmaz Miilkiyetinin Tescile Zorlama Davasi ile Kazanilmasi,
Istanbul 2021.

Arslan, Zeynep: Uriin Kirasinin Sona Ermesi ve Kiralananin Iadesi, Ankara 2016.

Aslan, Bayram: Onarim Borcunun [fa Edilmesi, SUHFD, Y. 2017, C. 25, S. 1, 289-
339.

Atah, Murat/Ermenek, Ibrahim/Erdogan, Ersin: icra ve Iflas Hukuku 3. B., Ankara
2020.

Atamer, Yesim: ifa Engelleri Hukukunun Yeniden Sistematize Etmeyi Diisiinmek:
Borca Aykirilik Tiirleri Yerine Yaptirimlart Esas Alan Bir Sistematik, Prof. Dr.
Rona Serozan’a Armagan, C. I, Istanbul 2010.

Ates, Derya: Ozel Hukukun Bﬁtﬁnlﬁgﬁ [lkesi ve Medeni Kanunun 5’inci Maddesinin
Aile Hukukundaki Uygulamasi, Istanbul Hukuk Mecmuasi, Y. 2019, C. 77, S. 2,
669- 696.

Aybay, Aydin/Hatemi, Hiiseyin: Esya Hukuku Dersleri, istanbul, 1981.
Aydogdu, Murat: Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara 2015.

Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (S6z-
lesmeler Hukuku), Ankara 2014.

Bachmann, Dominik: Verfligungsbeschrankungen Bei Gebuchter Selbsstindigen
und Dauernden Rechten Insbesondere Baurechten, Bern 1993.

Baurt, Fritz/Baur, Jirgen F./Stiirner, Rolf: Sachenrecht, 18. neu bearbeitete Aufla-
ge, Miinchen 2009.

Baysal, Basak: S6zlesmenin Uyarlanmasi, BK. m. 138 Asir1 Ifa Giicliigii, 4. B., Is-
tanbul 2020.

Bayram, Aziz Erman: Ugiincii Kisi Ipoteginde Tasinmaz Malikinin Borcu Ifas1 ve
[fanin Hukuki Sonuclari, CUHFD, Y. 2020, C. 5, S.1, 409-453.

Belen, Herdem: Ana Hatlar1 ve Bazi Temel Ozellikleriyle Tasinmaz Rehin Haklari,
IKU Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2006, C. 5, S. 1- 2, 3- 30.

Belen, Herdem: Ust Hakkinda Sﬁyes@nden Once Devir Talebine Esas Edimler ve
Buna Bagli Hukuksal Sonuglar, IKU Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2005, C. 4, S.1-
2, 33-53, (Belen, Siiresinden Once Devir).

Belen, Herdem: Bagimsiz Ust Hakkinin Tasarruf Sinirlamalarina Konu Olmasinin
Hiikiim ve Sonuglari, Prof. Dr. Vecdi Aral’a Armagan, 2001, (Belen, Bagimsiz
Ust Hakka).



330

Bertan, Suad: Ayni Haklar; Medeni Kanun’un 618- 764 linci Maddelerinin Serhi,
Ankara 1976.

Boz, Selman Sacit: Kamu Ozel Isbirligi (PPP) Modeli, InUHFD, Y. 2013, C. 4, S. 2,
277- 332.

Brandenburger, Otto: Das Baurecht, Insbesondere seine vertragliche Ausgestaltung
in der kommunalen Boden- und Wohnungspolitik, Aaurau 1911.

Buz, Vedat: Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, (Buz, Yenlik
Doguran Haklar).

Cin, Halil: Miri Arazi ve Bu Arazinin Miilk Haline Doniisiimii, Ankara 1969.

Cabri, Sezer: Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesi veya
Uciincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmasi, MUHFD-
HAD, Y. 2012, C. 18, S. 3, 163-200.

Canarslan, Gokge: intifa Hakkinin Sona Ermesi, Istanbul 2016.

Caga, Tahir: Ozel Hiikiim Genel Hiikmii Daima Bertaraf Eder mi?. TBB Dergisi, Y.
1991, C.3,S. 3.

Celebican, Ozcan Karadeniz: Roma Esya Hukuku, Yeni Medeni Kanun’a Uyarlan-
mis 5.Basim, Ankara 2015.

Davran, Biilent: Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 1972.

Demirsatan, Baris: Sézlgsmeden Dogan Ust Hakki Bedeli ve Bedel Borcuna Aykiri-
ligin Sonugclari, 2. B., Istanbul 2017.

Di Marzo, Salvatore: (Cev. Ziya Umur), Roma Hukuku, 1954.

Dérttepe Okutan, Aysegiil: Tiirk Medeni Kanunu Uyarinca Ust Hakkinin Sona Er-
mesi ve Sonuglari, Ankara 2022.

Edis, Seyfullah: Ozel Hukukun Biitiinliigii Ustiine, AUHFD, Y.1975, C.32, S. 1,
155- 172.

Edis, Seyfullah: Medeni Hukuka Giris ve Baslangi¢c Hiikiimleri, Ankara 1993. (Edis,
Medeni).

Edis, Seyfullah: Hukukun Uygulanmasinda Yargica Tanmmig Takdir Yetkisi,
AUHFD, Y. 1973, C. 30, S. 1, 169-196, (Edis, Takdir Yetkisi).

Erdogmus, Belgin: Roma Esya Hukuku, Istanbul 2012.

Erdogmus, Belgin: Hukukta Latince Teknik Terimler- Ozlii Sozler, Istanbul 2011,
(Erdogmus, Latince).

Erekmekgi, Miige: Tiirk Ozel Hukuku’nda Yap- Islet-Devret (YID) Modeli Cerce-
vesinde Ust Hakki, Ankara 2013.

Erel, Safak: Esyaya Bagli Borg, Ankara, 1982.
Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. B., Ankara 2018.

Eren, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. B., Ankara 2018, (Eren, Borgclar
Ozel).



331

Eren, Fikret: Miilkiyet Hukuku, Gozden Gegirilmis 4. B., Ankara 2016, (Eren, Miil-
Kiyet).

Eren, Fikret: Isimsiz Sézlesmelere Iliskin Baz1 Sorunlar, Turgut Akintiirk’e Arma-
gan, (Eren, Isimsiz S6zlesmeler).

Ergiine, M. Serkan: Olumsuz Zarar, Ankara 2008.

Ergiine, M. Serkan: Ust Hakkinin Tasarruf Islemlerine Konu Olmasina Iliskin Hu-
kuki Sorunlar, [UHFM, Y. 2008, C. 66, S. 1, 275-291, (Ergiine, Ust hakki).

Ergiine, M. Serkan: Anonim Sirket Pay1 Uzerinde Rehin Hakki Kurulmasi, [UHFM,
Y. 2016, C. 74, S. 2, 739-755, (Ergiine, Rehin Hakk1),

Ergiine, M. Serkan: Hukukumuzda Tasimnir Rehninin, Ozellikle TeslimeTasiir Reh-
ninin Kurulusu, Istanbul 2002, (Ergiine, Tasinir Rehni).

Ersoz, A. Kiirsat/ Karauz, A. Kiirsat: Turizmi Tesvik Amaciyla Kamu Tasinmazlar
Uzerinde Tesis Edilen Ust Halkindan Dogan Hasilat Pay1 Hesabinda Taraflar Ara-
sindaki S6zlesme Hiikiimlerine Ragmen Yonetmelikle Degisiklik Yapilabilir Mi?,
Terazi Hukuk Dergisi, Y. 2019 (Mayis), C. 14, S. 153, 1013-1021.

Ertas, Seref: Esya Hukuku, 16. B., izmir 2021.

Ertugrul, Meltem: Ugiincii Kisinin Kira Sézlesmesi Kurulmasindan Sonra Kirala-
nanda Ustiin Hak Sahibi Olmasi, Ankara Barosu Dergisi, Y. 2014, S.4, 541-578.

Esener, Turhan /Giiven, Kudret: Esya Hukuku, Genisletilmis 6.B., Ankara, 2015.
Fasel, Urs: Sachenrecht- Entwicklungen 2020, Bern 2021.

Fehlmann, Ulrich K.: Die Einfliisse des Sachenrechts auf Pfindung und Verwer-
tung, Diessenhofen 1976.

Flepp, Georg: Auflésung des Baurechts im Kontext der stadtebaulichen Entwick-

lungsmoglichkeiten, Masterthesis zur Erlangung des Master of Science in Real
Estate (CUREM), Ziirich 2009.

Freimiiller, Hans-Ulrich: Die Stellung der Baurechtsdienstbarkeit im System der
dinglichen Rechte, Anhandlungen zum Schweizerischen Recht, Neue Folge, Bern
1967.

Friedrich, Hans Peter: Die Neuordnung des Baurechts im Zivilgesetzbuch, BJM
1966.

Karabacak Furunci, Semra: Smirli Ayni Haklar Arasinda Sira iliskisi, [UHFM, Y.
2016, C. 74, S. 2, 773-805.

Kocayusufpasaoglu, Necip: Islem Temelinin Cokmiis Sayilabilmesi I¢in Sosyal
Felaket Olarak Nitelendirilebilecek Olaganiistii Bir Olaymn Gergeklesmesi Sart
Midir?, Prof. Dr. Kemal Oguzman’a Armagan, istanbul 2000.

Geiser, Thomas/Wolf, Stephan (Hrsg.): Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Art.
457- 977 ZGB, Art. 1- 61 SchlT ZGB, 6. Auflage, Basel 2019, (Bearbeiter, in:
BSK ZGB I, Art. Nr.).



332

Gemalmaz, Burak: Anayasa Mahkemesi Bireysel Basvuru Usuliinde Miilkiyet Hak-
kinin Uygulanabilirligi Meselesi I: AYM Kararlarinin Miilkiyet Hakkinin Mevcu-
diyetinin Dayanagi Olarak Uluslararas1 Hukuka Agiklik Agisindan Elestirel De-
gerlendirilmesi.

Gemalmaz, Burak: Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinde Miilkiyet Hakki, Istanbul
2017, (Gemalmaz, AIHS).

Gemalmaz, Burak: Miilkiyet Hakki Anayasa Mahkemesine Bireysel Bagvuru El
Kitaplar1 Serisi- 6, Ankara 2018, (Gemalmaz, Miilkiyet).

Giimiis, Mustafa Alper: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.I, B. 3, Istanbul
2013, (Giimiis, Borglar Ozel).

Giimiis, Mustafa Alper: Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri ile Karsilagtirmali
Olarak Eski Kanunun Ust Hakkina iliskin Hiikiimlerinde Ust Hakk Iliskisinin Ta-
raflari ile Tlgilileri i¢in Kabul Edilmis “Tazminat (Bedel) Alacaklari” ve “Ipotek
Haklar1”, Bilgi Toplumunda Hukuk- Unal Tekinalp’e Armagan, C.II, Istanbul
2003, (Giimiis, Tazminat Alacaklari)

Giimiis, Mustafa Alper: Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Istanbul
2007, (Giimiis, Serhler).

Giimiis, Mustafa Alper: “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Soz-
lesmesi, 04.07.2012 Tarihli ve 6353 Sayili Kanun’a Gore Giincellenmis 2.B., Is-
tanbul 2012, (Giimiis, Kira).

Giinal, Nadi: Roma Hukuku’nda Ust Hakk1 (Superficies), AUHFD, Y. 1998, C. 47,
S. 1-4,107-118.

Giirses, Davut: Kredi Teminat1 Olarak Ust Hakk: Ipotegi, Bankacilar Dergisi, Y.
2011, S. 76, 3-17.

Giirsoy, Kemal T./Eren, Fikret/Cansel, Erol: Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978.

Giirsoy, Kemal Tahir: Hususi Hukukda Clausula Rebus Sic Stantibus (Emprevizyon
Nazariyesi), Ankara 1950, (Giirsoy, Clasula).

Giirzumar, O. Berat: Tiirk Medeni Hukuku’nda Ust Hakki (Kamu Mali Tasinmazlar
Uzerindeki Ust Hakki ve Yap- Islet- Devret Modeli Dahil), Istanbul 1998.

Giirzumar, O. Berat: Tiirk Medeni Kanunu’nun 5’inci Maddesi ve Ozel Hukuk Uy-
gulamasindaki Yeri, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y.2004
C.3,S.1, (Gitrzumar, TMK m. 5).

Haab, Robert/Simonius, August/Scherrer, Werner/Zobl, Dieter: Kommentar zum
Schweizerichen Zivilgesetsbuch Das Sachenrecht, C.4/1, Art. 641 bis 729, Ziirich
1977.

Hansu, Esra: Kamu Ozel Isbirligi Kapsaminda Ust Hakki, Ankara 2022.
Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir: Esya Hukuku, 1991.

Hatemi, Hiiseyin/Gokyayla, Emre: Borglar Hukuku Genel Béliim, 3.B., Istanbul
2015.



333

Henggeler, Benno: Die Beendigung der Baurechtsdienstbarkeit infolge Zeitablaufs
und der vorzeitige Heimfall (Art. 779c ff. ZGB), 2005.

Henggeler, Benno: Handkommentar zum Schweizer Privatrecht- Sachenrecht- Art.
641- 977 ZGB, 2. Auflage, 2012, (Henggeler, Kommentar).

Hitz, Flurina: Das Baurecht als selbststindiges und dauerndes Recht: Konstruktion
aus dinglichen und obligatorischen Rechtspositionen, ZStP, 2017.

Honig, Richard: (Cev. Semseddin Talip), Roma Hukuku Dersleri, Istanbul 1935.

Honsell, Heinrich: Schweizerisches Obligationenrecht Besonderer Teil, 3. Neubear-
beitete Auflage, Bern 1995.

Hiirlimann Kaup, Betina: Grundfragen des Zusammenwirkens von Miete und Sac-
henrecht, Ziirich-Basel- Genf 2008.

Isler, Peter: Der Baurechtsvertrag und seine Ausgelstaltung, Bern 1973.

Isler, Peter R./ Gross, Dominique, in: Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Art.
457- 977 ZGB, Art. 1- 61 SchIT ZGB, 6. Auflage, Basel 2019.

nal, Emrehan: Haksiz Yap1 Kavrami ve Haksiz Yapinin Kaldirilmasi, {TUHFM, Y.
2012, C. 70, S. 1, 245-275.

Kahraman, Zafer: Karsilastirmal: Hukukta Borcun Dis Ustlenilmesi (Borcun Nakli),
[stanbul 2013.

Karauz, Agah Kiirsat: Ust Hakkinin Siiresinin Sona Ermesi, Ankara 2022.

Kaya Kizihrmak, Cansu: Yiikiine Oranla Cok Az Yarar Saglayan Ust Hakkimin
Mahkeme Karar ile Bedel Karsiliginda Kismen veya Tamamen Terkini, Bahge-
sehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 11, S. 145- 146, Eyliil- Ekim 2016,
859-8709.

Kirca, Cigdem: Ortiilii (Gizli) Bosluk ve Bu Boslugun Doldurulmas1 Yontemi Ola-
rak Amaca Uygun Sinirlama (Teleologische Reduktion), AUHFD, Y. 2001, C.50,
S.1L.

Koc, Nevzat: Terkin Olunan Intifa Hakkinin, Intifa Hakki Sahibi Tarafindan Terkin-
den Once Yapilmis Kira Sézlesmesine Etkisi, Istanbul Medipol Universitesi Hu-
kuk Fakiiltesi Dergisi, Y.2015,S.2, C.1, 111-132.

Kodakoglu, Mehmet: icra ve Iflas Hukuku, 2. B., Ankara 2020.

Konuralp, Cengiz Serhat: 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na Gére Ihti-
yati Tedbirler, [UHFM, Y. 2013, C. 71, S. 2, 225-274.

Koschaker, Paul/ Ayiter, Kudret: Roma Ozel Hukukunun Ana Hatlari, Ankara
1983.

Kopriilii, Biilent/ Kaneti, Selim: Sinirli Ayni Haklar, Genisletilmis ve Yenilenmis
2.B., Istanbul 1982-1983.

Kuntalp, Erden: Bagimsiz ve Siirekli Sinirli Ayni Haklarin Ozellikle Ust Hakkinin
Tasinmaz Olarak Islem Gérmesi, TBB Dergisi, Y. 1991, C. 3, S. 4, 528-551.



334

Kuru, Baki/Aydin, Burak: Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Icra ve Iflas Hukuku
Ders Kitabi, 5. B., Ankara 2021.

Leeman, Hans: Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Sachenrecht, II.
Abteikung Art.730-918, Bern 1925.

Liver, Peter: Die Aufhebung und Abldsung von Servituten in schweizerischen Recht
(Art. 736 ZGB), RNRF, S.42, 1961.

Liver, Peter: Uber Die Baurechtsdienstbarkeit, Zeitschrift des Bernischen Juristenve-
reins, 1958, Band, 94, (Liver, ZBJV).

Liver, Peter: Von den selbstaendigen und dauernden Baurechten, Privatrechtliche
Abhandlungen, Festgabe zum 70. Geburstag des Verfassers, Bern 1972, (Liver,
Baurecht).

Meier- Hayoz, Arthur: Schweizerisches Privatrecht Fiinfter Band Sachenrecht, Basel
und Stuttgart 1977.

Nomer, Halik: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis, genisletilmis
17.B., Istanbul 2000.

Nomer, Halik Nami/Ergiine, M. Serkan: Esya Hukuku, G6zden Gegirilmis, Genis-
letilmis 9.B., Istanbul 2022.

Oktay, Saibe: Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarinin Tamam-
lanmasi, TUHFM, Y. 1996, C. 55, S. 1- 2, 263-296.

Okumus, Selmani/Demir, Bahadir: Sabit Derece Sisteminde Sozlesmeden Dogan
[lerleme Hakki, AUHFD, Y.2017, C.66, S.3, 605-626.

Oguzman, Kemal/Oz, Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, Gozden Gegi-
rilmis 20.B., Istanbul 2022, (Oguzman/ Oz, Borglar, C.1)

Oguzman, Kemal/Oz, Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.2, Gozden Gegi-
rilmis 17.B., Istanbul 2022, (Oguzman/ Oz, Borglar, C.2).

Oguzman, Kemal/Barlas, Nami: Medeni Hukuk, 28. B., Istanbul 2022, (Oguzman/
Barlas, Medeni).

Oguzman, Kemal/Seli¢i, Ozer/ Oktay- Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, 21. Baski,
Istanbul 2018.

Oguzoglu, Cahit: Roma Hukuku, Ankara 1959.
Onar, Siddik S.: idare Hukukunun Umumi Esaslar, I1I. C., Istanbul 1966.

Ozanemre Yayla, Hatice Tolunay: Borcun Naklinin Borca Iliskin Benzer Etkili Di-
ger Hukuki Kurumlar Karsisinda Teorik Sinirlar, MUHFHAD, Y. 2016, C. 22, S.
3, 2927-2948.

Oktem Cevik, Seda: Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve
Sinirl ayni Hakka Konu Olmast, Istanbul 2016.

Oktem Cevik, Seda: Kiralananin El Degistirmesi ve Smirl1 Ayni Hakka Konu Ol-
masi, Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu, C.2, Istanbul 2018, (Oktem Cevik,
Kiralananin El Degistirmest).



335

Oz, M. Turgut: Borglu Temerriidiinde Sézlesmeden Dénmenin Bu Sozlesme Gere-
gince Kazanilmis Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Donme Kurami ile Yeni Donme
Kuraminin Kisa Bir Elestirisi, [UMHAD, Y. 1996, C. 13, S. 16, 131-172.

Oz, Turgut: Ogretide ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, Istanbul 1990, (Oz,
Sebepsiz Zenginlesme).

Ozbek, Mustafa Serdar: Tapu Kiitiigiine Serh Edilen Cekismeli Haklarm Korunma-
sma lliskin Ihtiyati Tedbir Kararlarinin Dogurdugu Tasarruf Kisitlamalari,
BUHFD, Y. 2017, C.3, S. 1.

Ozcan Biiyiiktanir, Burcu: Ust Hakkinm Sona Ermesi, BUHFD, Ocak 2019, C. 14,
S. 173, 243-267.

Ozel, Caglar: Tiiketicinin Korunmas1 Hukuku, 7. B., Ankara 2021.
Ozen, Burak: Haksiz Zilyetlikte Tade, Istanbul 2003.

(")zey, Burak: Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Istanbul 2008,
(Ozen, Intifa Hakk).

Ozkan, Hasan: Aciklamali-ictihathi Asliye Hukuk Davalar1 ve Tatbikat1 smirli Ayni
Haklar (TMY. Md.779-972), Istanbul 2015.

Ozmen, E. Saba/Korkmaz, Tuba: Kamu Arazilerinde Turizm Amaglh Kurulmus Ust
Hakkinin Sona Ermesinde Yasanan Problemler, MHFD, Y. 2020, S. 1, 153-186.

Ozmen, Etem Seba/Yildirim, Selen: Icra Islemlerine Konu Olarak Intifa Hakkinin
Paraya Cevrilmesi Uygulamalari ve Cebren Devri Yamlgist Uzerine Diisiinceler,
Istanbul Barosu Dergisi, Y. 2017, C. 91, S. 1, 152-167.

Ozmen, Saba/Urem, Miige: Gegerli Sebebe Dayanmaksizin Kullanilan Bozucu Ye-
nilik Doguran Hakkin Hukuki Sonuclar ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karari
Elestirisi, Istanbul Barosu Dergisi, Y. 2016, C. 90, S. 3, 193-218.

Oztan, Bilge/Giirpinar, Damla: Medeni Hukuk’un Temel Kavramlari, 47.B., Anka-
ra 2022.

Pekcanitez, Hakan/Atalay, Oguz/Sungurtekin Ozkan, Meral/Ozekes, Muhammet:
Icra ve iflas Hukuku Ders Kitabi, 7. B., Istanbul 2020.

Riemer, Hans Michael: Das Baurecht (Baurechtsdienstbarkeitrn) des Zivilgesetz-
buches und seine Behandlung im Steuerrecht, Ziircher Beitracge zur Rechtswis-
senschaft, Ziirih 1968.

Roberto, Vito/ Hrubesch- Millauer, Stephanie: Sachenrecht, Bern 2009.

Saglam, Ipek/Akkisla, H. Sena: Uriin Kira sézlesmesinde Kiracinin Kullanma ve
Isletme Yiikiimliiliigii, MUHF-HAD, Y. 2022, C. 28, S. 2, 1029-1064.

Schwarz, Andreas B.: Tiirk Bor¢lar Hukukuna Gére Akdin Ihlali Sebebiyle Feshi, E.
Mardin’e Armagan, istanbul 1944.

Schmid, Jorg: Ausgewihlte Fragen zum Baurecht, Unterbaurecjt und Uberbaurecht,
ZGBR 1998.



336

Schmid, Jorg: Dienstbarkeitsanlagen Fragen zu Art. 740a ZGB und dariiber hinaus /
I.- 111., Dienstbarkeiten- Referate der Luzerner Weiterbildungsveranstaltung vom
13. September 2016, 2017, (Schmid, Dienstbarkeiten).

Schmid, Jorg/ Hiirlimann-Kaup, Bettina: Sachenrecht, 5. Auflage, Ziirich 2017.

Schulz, Fritz/Erdogmus, Belgin: Roma Hukukunun Bir Prensibi: Emniyet, {UHFM,
Y.1976, C.42, S.1-4.

Secer, Oz: Olaganiistii Fesih, (https://blog.lexpera.com.tr/olaganustu-fesih/#fn21,
E.T. 07.04.2022).

Sert, Selin: Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Sonradan Ayni Hak Kurulmasi ve Buna
Bagli Hukuki Sonuglar (TBK m. 311), Ankara Barosu Dergisi, Y. 2014, S. 4, 63-
79.

Selici, Ozer: Borglar Kanunu’na Gore Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iligkilerinin
Sona Ermesi, Istanbul 1977.

Serozan, Rona: Esya Hukuku I, Genisletilmis 3.B., Istanbul 2014.

Serozan, Rona: Sézlesmeden Dénme, Gdzden Gegirilmis 2.B., Istanbul 2007, (Sero-
zan, Donme).

Serozan, Rona: Yeni Alman ifa Engelleri Hukuku (Tiirk Hukuku’nda Bilimsel Kay-
nak Olarak Yararlanilabilecek Olan Yenilikler), [UHFM, 2000, C. 58, S. 1-2, 231-
248, (Serozan, ifa).

Spycher, Stephan: ZGB Kommentar- Schweizerisches Zivilgesetzbuch, 4. Aktuali-
sierte Auflage, 2021.

Spycher, Stephan: Dienstbarkeiten im Wandel- von «Weg und Steg» zum Energie-
Contracting, “Errichtung und Verldngerung des Baurechts / I.- Ill. / 1.- 2”, Bern
2014, (Spycher, Dienstbarkeiten im Wandel).

Spycher, Stephan: Kommentar zum Baurecht, Quellenrecht und anderen Dienst-
barkeiten, in “OFK-Kommentar ZGB”, 3. Auflage, Ziirich 2016, (Spycher, Bau-
recht).

Sert, Selin: Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Sonradan Ayni Hak Kurulmasi ve Buna
Bagli Hukuki Sonuglar (TBK m. 311), Ankara Barosu Dergisi, Y. 2014, S.4, 63-
79.

Sirmen, Lale: Esya Hukuku, 3. B., Ankara 2015.

Sirmen, Lale: Sézlesme Hukuku Agisindan Yap Islet Devret Modeli. Yap-Islet-
Devret Modelinin Uygulanmasinda Ortaya Cikan Sorunlar ve Oneriler Sempoz-
yumu, Banka ve Ticaret Hukuku Enstitiisii Yayini, Ankara 1996, (Sirmen, Yap
Islet Devret).

Sozer, Ali Nazim: Saglikta Yeniden Yapilanmanin (Ozellestirmenin) Devami Olarak
Sehir Hastaneleri, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2013, C.
15, Ozel S..

Safak, Ali/ Diren, Duygu/ Baklac1 Cakiroglu, Evren/ Oztiirk Almag, Tugge: Ala-
cagin Temliki (devri), Ankara 2017.



337

Tandogan, Halik: Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C. II, 5. Tipki1 B., Istanbul
2010.

Tekinay, S.Sulhi: Menkul Miilkiyeti ve Smirli Ayni Haklar, 11/3, Istanbul 1994,
Tekinay, S.Sulhi: Esya Hukuku, Istanbul 1978, 270, (Tekinay, Esya).

Tekinay, S.Sulhi/Akman, Sermet Galip/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla: Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, 7.B., Istanbul 1993.

Tenekeci, Ciineyt: Ipotegin Kaldirilmas: ve Ipotekte Sira Sistemi, 2. B., Ankara
2021.

Tiryaki, Refik: Miilkiyet ve Sozlesme Ozgiirliikleri Ekseninde Anayasal Ekonomik
Ozgiirliiklerin Tartisilmast, (https://www.rekabet.gov.tr/Dosya/persembe-
konferanslari-yayinlari, E.T. 08.12.2021)

Tokat, Hiiseyin: Tiirk Hukukunda Gaiplik, Konya, 2018.

Tuor, Peter/Schnyder, Bernhard/Jorg, Schmid/Rumo-Jungo, Alexandra: Das
Schweizerische Zivilgesetzbuch, 13. Auflage, Ziirich 20009.

Turanboy, Asuman: Yargitay Kararlarina Gore Miiteahhidin Teslimden Sonra Inga-
attaki Noksan ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti, AUHFD, Y. 1990, C. 41, S.
1, 151-189.

Ulug, Ilknur/Tasdelen, Nihat: 30.09.1988 tarihli ve E. 1987 K. 1988/2 Say1l1 Igtihad:
Birlestirme Kararmm Incelenmesi, DUHFD, Y. 2003, S. 7.

Ulusan, Ilhan: Medeni Hukukta Fedakarligin Denklestirilmesi ilkesi ve Uygulama
Alani, Istanbul 2012.

Ulusan, ilhan: Yeni Tiirk Medeni Kanunu Ontasarisinda Yer Alan Ingaat (Ust) Hak-
kina iligkin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, IBD, Y. 1987, C. 61, S. 1-2-3, 21-34,
(Ulusan, Ust Hakka).

Umur, Ziya: Roma Hukuku Esya Hukuku (Ayni Haklar), Istanbul 1983.

Ustaoglu, Funda: Proje Finansmaninda Tiirk Hukukuna Tabi Teminatlar ve Ozellikle
Hesap Rehni, Istanbul 2019.

Ustaoglu, Funda: Proje Finansmaninda Teminat Olarak Ust Hakki Ipotegi, Banka ve
Finans Hukuku Dergisi, 2018, C. 7, S. 28, 845-876, (Ustaoglu, Ust Hakki Ipote-
gi).

Uyar, Talih: “Yargitay Kararlarinda “Diiriistliik (Objektif Iyiniyet)” Kurali (Mk.2/T)

ve “Hakkin Kétilye Kullamlmasi Yasagr” (Mk.2/11)”, Prof. Dr. Seyfullah EDIS’e
Armagan, Dokuz Eyliil Universitesi, Izmir 2000.

Unal, Mehmet: Tiirk Medeni Hukukunda Yap1 (Ust) Hakki, Ankara 1932.

Unal, Mehmet: Tasinmaza Bagl irtifakin Kurulmasi, MUHFHAD Cevdet Yavuz’a
Armagan, Y. 2016, C. 22, S. 3, 2839-2865, (Unal, irtifak).

Unal, Mehmet: Tasinmaza Bagh irtifak Haklarinin Sona Ermesi, BUHFD, Y. 2017
(Ocak), C. 3, S. 1, Ocak 2017, 93-137, (Unal, Sona Erme).

Unal, Mehmet/ Baspinar, Veysel: Sekli Esya Hukuku, 7. Baski, 2015



338

Vardar Hamamecioglu, Giilsah: Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Uciincii Kisinin Kira
S6zlesmesinden Sonra Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmasi ve Buna Baglanan Sonug-
lar (TBK m. 311), Ankara Barosu Dergisi, Y. 2016, S. 1, 304-331.

Vardar Hamamecioglu, Giilsah: Medeni Hukukta Tasarruf Islemi Kavrami, istanbul
2014, (Vardar Hamamcioglu, Tasarruf).

Vardar Hamamcioglu, Giilsah: Intifa Hakkina Konu Tasinmazin Hukuka Aykiri
veya Niteligine Uygun Diismeyen Sekilde Kullanilmasi, Prof. Dr. Hiiseyin Hate-
mi’ye 80. Y1l Armagani, Istanbul 2018, (Vardar Hamamcioglu, Intifa).

Velidedeoglu, Hifz1 Veldet: Medeni Hukuka Giris, 1946.
Von Thur, Andreas: (Cev. Cevat Edege), Bor¢lar Hukuku, C. 1, istanbul 1952.
Wieland, Carl: (Cev. I. Hakki1 Karafak1), Ayni Haklar, fkinci Kisim, Ankara 1949.

Wieland, Carl: Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht,
Ziirich 1909, (Wieland, Komm.)

Witt, Giinther: Das Baurecht, Eine rechtsvergleichende Betrachtung insbesondere
des schweizerischen und deutschen Baurechts, Basel und Stuttgart, 1970.

Yavuz, Cevdet: Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Yenilenmis 13. B., Is-
tanbul 2014.

Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Istanbul 2013.

Yavuz, Nihat: 6098 Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Sézlesmesinin
Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, Ankara 2012.

Yaylak, Cihan: Kamulagtirmanin Sinirli Ayni Haklara Etkisi, Kirklareli Universitesi
Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Y. 2017, C. 6, S. 2, 84-101.

Yenice Ceylan, Ozge: Tiirk Medeni Kanunu’na Gore Tescile Tabi Olmayan Kanuni
Ipotekler, SUHFD, Y.2018, C. 26, S.3, 241-270.

Yiicer Aktiirk, ipek: Ust Hakki Sézlesmesi, Istanbul, 2022.

Yiicer Aktiirk, Ipek: Isimsiz Sézlesmeler Genel Teorisi ve Uzaktan Egitim Sozles-
mesi, Ankara 2016, (Yiicer Aktiirk, Isimsiz Sozlesmeler).

Zevkliler, Aydin/ Gékyayla, K. Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara
2013.

Internet Kaynaklari

Grundbuchverordnung (GBV) vom 23. September 2011, (AS 2011 4659),
(https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2011/667/de, E.T. 30.06.2022)

Botschaft zum Baurecht, Bundesblatt 115. Jahrgang Band I, Bern, den 2 Mai 1963,
(BBI 1963 8716), (https://www.fedlex.admin.ch, E.T. 25.11.2021).



339

Botschaft zur Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Register-
Schuldbrief und weitere Anderungen im Sachenrecht), vom 27, Juni 2007, (BBI
2007 5283), (https://www.fedlex.admin.ch, E.T. 09.03.2022).

Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1 (www.kazanci.com.tr)
Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, (www.legalbank.net)
Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi bkz. (www.lexpera.com.tr)

Schweizerisches Zivilgesetzbuch (Register-Schuldbrief und weitere Anderungen im
Sachenrecht), Anderung vom 11. Dezember 2009, (AS 2011 4637),
(https://www.fedlex.admin.ch, E.T. 09.03.2022).

Swisslex Elektronik Veri Bankasi bkz. (www.swisslex.ch)

Verordnung iiber das Erbbaurecht (ErbbVO)’deki 2007 tarihli degisiklikler i¢in bkz.
(https://dejure.org/gesetze/ErbbauRG)



