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OZET

Yiiksek Lisans Tezi

KAMU OZEL iSBIRLiGI PROJELERINDE UST HAKKI:
SEHIR HASTANESI ORNEGI

[lkay Sinem KUBILAY
Ankara Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali

Danisman: Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL

Bu calismada kamu 6zel isbirligi modeli icerisinde yapilan sehir hastaneleri 6rneginde
iist hakki incelenmistir. Bununla beraber kamu 6zel isbirligi modeli, saglik hizmetlerinde
kamunun 6zel sektorden yararlandigi modele 6zgiilenmis olarak bagka bir deyisle sehir
hastaneleri modelini tanimlamak i¢in kullanildigindan, kavram karisikliginin oniine
gecmek amaciyla en yaygin kullanimi olan PPP (public private partnerships) kavraminin
kullanilmas1 tercih edilmistir. Bu amag¢ ¢ergevesinde konu ii¢ ana baslik altinda
incelenmistir. Ik ana baslik altinda iist hakkinim Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenis
sekli ile tanimi, 6nemi, hukuki niteligi, gesitleri, igerigi, kazanilmasi ve sona ermesine
iliskin hiikiimler degerlendirilmistir. Ikinci ana baslik altinda PPP modelinin tarihsel
stireci, Tiirkiye’deki uygulamalari, PPP proje modelleri, hukuki yontemleri ve benzerleri
ile olan farkliliklar1 {izerinde durulmustur. Ugiincii ana baslik altinda ise Tiirkiye’deki
saglik hizmetlerinin sunumunda 6zel sektorden destek alinmasi ile baslayan ve yeni bir
PPP uygulamasi olan sehir hastaneleri modeli agiklanmis, devaminda sehir hastanelerinde
ist hakki kurulmasi ve buna iligkin 6rnek iist hakki s6zlesme incelemesi yapilmistir. Sehir
hastanelerinde kurulan iist hakki incelendiginde, sehir hastanelerine iligkin mevzuatta
tesis edilecek {ist hakkinin diizenlendigi ve bir¢ok maddesinde iist hakkinin sekli, siiresi,
devri, bedeli, igerigi ve sona ermesinin sonuglarina deginildigi goriilmustiir. Sehir
hastaneleri modelinde idare kavrami ile hem Hazine ve Maliye Bakanligi, hem de Saglik
Bakanlig1’nin projenin kamu tarafini olusturdugu, ancak uygulamaya bakildiginda Saglik
Bakanligi’nin temel saglik hizmetlerini sunmasi sebebiyle 6ne ¢iktigi, buna karsin {ist
hakkinin kurulmasina iliskin diizenlemelerin geri planda kaldig1 kanaati olusmustur. Oysa
ki sehir hastanelerinde tesis edilecek {ist hakkinin kurulmasi, siiresi, baglangici, sona
ermesi, niteligi, bedeli, kapsam ve igerigi gibi hususlar; hem hukuki, hem miihendislik,
hem de gayrimenkul ve degerleme bilgisi gerektirmektedir. Bu sebeple saglik
hizmetlerinin sunulmasina yonelik olarak insa edilen ve isletmeye acilan ve
disiplinleraras1 bir uygulama olarak goriilen sehir hastanelerinde {iist hakki kurulma
sirecinin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi boliimlerinden mezun olan uzmanlar
tarafindan yonetilmesinin yararli olabilecegi ortaya ¢ikmaktadir.

Agustos 2019, 124 sayfa
Anahtar Kelimeler: Ust hakki, sehir hastanesi, kamu 6zel isbirligi modeli, PPP modeli



ABSTRACT

Master Thesis

CONSTRUCTION RIGHT IN PUBLIC PRIVATE PARTNERSHIPS PROJECTS:
THE CITY HOSPITAL SAMPLE

Ilkay Sinem KUBILAY
Ankara University
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Department of Real Estate Development and Management

Supervisor: Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL

In this study, the construction right in Public Private Partnerships (PPP) model within the city
hospitals case was examined. Therefore, the commonly used Public Private Partnership (PPP)
term was preferred in order to avoid confusion since PPP model has been used to describe a
model where the public benefits from private sector for healthcare services, i.e. the City
Hospitals. Within the framework of this aim, the subject has been analyzed under three main
sections. In the first section, the definition of construction right and its configuration form in
Turkish Civil Law, importance, legal characteristic, types, content and provisions for the
acquisition and expiration were assessed. In the second section, historical background of PPP
model, its implementation in Turkey, PPP project models, legal methods and differences
between its similar were emphasized. In the third section, city hospitals model that started
with private sector support in health services in our country and newly adopted PPP
implementation was explained, furthermore, the examination of establishment of construction
right in city hospitals and sample construction right contract regarding this was conducted.
When analyzing the construction right in city hospitals, it is observed that eventual
construction right is regulated by the legislation regarding city hospitals and the form,
duration, transfer, price, content and results of expiration are mentioned in many articles.
When referring to administration in the model of city hospitals, it is considered that both the
Ministry of Treasury and Finance and the Ministry of Health constitute the public side of the
project, however, the Ministry of Health becomes prominent because of offering basic
healthcare services in practice, despite that the Ministry of Treasury and Finance which is a
party of the construction right contract is drawn background. Under these circumstances, it is
required to examine the city hospitals model not only in terms of healthcare services, but also
in terms of construction right contract to be signed between the Ministry of Treasury and
Finance and the private sector. In another hand, issues related to the establishment, duration,
beginning, ending, nature, cost, scope and content of the construction right to be established
in city hospitals require both legal, engineering and real estate and valuation knowledge.
Because of the interdisciplinary required in the establishment of construction right in the case
of city hospital, it will be useful that experts graduated from the experts of real estate
development and management be responsible for the management of establishment process
of this construction right.

August 2019, 124 pages

Key Words: Construction right, the city hospital, Public and private collaboration model,
and PPP model
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1. GIRIS

19. ylizyihn ikinci yarisi ve 20. yiizyilin baglarinda planli ve programli olarak
uygulanmaya baslanilan sosyal devlet ilkesi ile devletin sosyal ve ekonomik yasama karsi
sorumlulugu daha da artmis; ancak meydana gelen kiiresel krizler, devletin artan
sorumluluklarini yerine getirme gorevini olumsuz yonde etkilemistir. Bu olumsuz durum
kamu yoneticilerinin hizmet aktarim gorevini yerine getirmede farkli arayislar igerisine
girmesini zorunlu hale getirmistir. Bu arayislar, gegtigimiz ylizyilin sonlarinda 6zellikle
altyap1 hizmetlerinin sunulmasinda devletin katilimini azaltirken 6zel sektoriin roliinii

arttiran diizenlemeler gelistirilmesine imkan saglamistir (Anonim 2019).

Diinyada ve Tiirkiye’de devlet, kamu hizmetlerinin sunulmasinda 6zel sektorden
yararlanmaktadir. Kamu hizmetinin 6zel kisilere gordiiriilmesi olan imtiyaz yontemi Eski
Roma déneminde uygulanmis, 1600 ve 1700’1 yillarda Fransa’da koprii ve kanal yapimi
ile devam etmis, 1800’1l yillarda ise gaz, elektrik, ulastirma gibi kamu hizmetlerinin
sunumunda kendini gosteren bir uygulama olmustur (Kasapoglu Turhan 2011). Kamu ve
Ozel sektor ortakligi ile iktisadi agidan destek goren egitimler 1960°da ABD’de
uygulanmus, bunu 1990°larda Ingiltere izlemistir. 1990’lardan bugiine Avrupa’da birgok
tilke ile Kanada Giiney Afrika gibi tilkelerde kamu 6zel isbirligi modeli olarak denenmis
ve 1997 yilinda Ingiltere’de ilk yasal diizenleme yiiriirliige girmistir (Yescombe 2007,
Tung ve Ozsarag 2015).

Kamu hizmetinin sunuldugu iilkenin hukuki ve fiili kosullara bagl olarak farklilik
tastyan kamu ozel igbirligi modeli, Diinya’da saglik, ulasim, altyap1 ve egitim gibi farkli
bircok kamu hizmetinin sunulmasinda kullanilmaktadir. Tiirkiye’de de benzer kamu
hizemtlerinin sunulmasinda kullanilan kamu 6zel isbirligi modeli, Osmanl
Imparatorlugu’ndan itibaren uygulanmis ve 1910 yilinda yiiriirliige giren Kamu Yararina
Déniik Imtiyaz Hakki Kanunu alana iliskin ilk yasal diizenlemedir. Ancak ozel sektdr
katilim1 ile kamu hizmetlerinin yapilmasi igin teknik anlamda gereken genel kurallar ve

yasal olusum 20. yiizyilin son ¢eyreginde yayginlasmaya baslamistir (Eker 2007).



Kamu o6zel igbirligi modeli de kamunun hizmet sunmada yetersiz kaldigi alanlari
doldurmak icin 6zel sektdrden yararlandigi modelleri i¢ine alan bir ¢at1 kavram olarak
kullanilmaktadir. Kamu 6zel igbirligi modeli gelismis iilkelerde, 6zellikle saglik alaninda,

isletmeciligin kamu gozetiminde 6zel sektore devri seklinde uygulanmaktadir (Cinar vd.
2017).

Calismaya konu olan sehir hastaneleri de kamu 6zel sektor isbirligi projeleri ¢ergevesinde
ortaya ¢ikan giincel bir modeldir. Kamu 6zel igbirligi projelerinde 6zel sektor, kamunun
giivence saglamasini istemektedir. Iste sehir hastanelerinde de kamunun temin etmesi
istenilen giivencelerden biri olan, iist hakki 6zel sektor lehine kurulmaktadir. Bu
calismada kamu 6zel sektor modeli icerisinde 6zel sektor lehine kurulan st hakkinin,

sehir hastaneleri 6rneginde incelenmesi amaglanmaktadir.

Esasen Tiirkiye’de kamusal hizmetin sunulmasinda 6zel sektorle isbirligi yapilmasi
oldukca eskiye dayanmaktaysa da kamu Ozel isbirligi modeli; saglik hizmetlerinde
kamunun 6zel sektorden yararlandigr modele 6zgiilenmis olarak bagka bir deyisle sehir
hastaneleri modelini tanimlamak i¢in kullanilmaktadir. Oysaki bu cat1 kavram yalnizca
saglik hizmetlerini degil bir¢ok kamusal hizmeti i¢ine alan modelleri kapsamaktadir ki
bu kavram karigikligin1 6nlemek amaciyla modelin en yaygin ve orijinal kullanimi1 olan

public private partnerships (PPP)! kavramu tercih edilmistir.

PPP modelinin Tiirkiye’de yakin zamandaki uygulamasi, sehir hastaneleridir. Sehir
hastanelerinin kurulmasi ile saglik hizmetlerinden faydalanacaklar ile beraber toplumun
bircok kesimini ilgilendiren bir siire¢ baglamigtir. Kamu idarecileri, finansgilar,
hukukcular, tip doktorlari, sehir plancilari, sivil toplum kuruluslari gibi bir¢ok grup sehir
hastanelerini yorumlamistir. Sehir hastanelerinin faydas1 konusunda fikir birligi

saglanamamig olmakla; savunanlar ve karst duranlar olarak iki grup varligini

99 (¢

1 “Public Private Partnership”, “Public and Private Partnerships”, “Public Private Participations” ve “P3”
olarak da kullanilmaktadir.



korumaktadir. Ancak karsi duranlara ragmen sehir hastaneleri yapimina devam

edilmektedir ve hatta bazilarinin yapimi tamamlanmustir.

Sehir hastaneleri, PPP projelerinden bir¢ogunda oldugu gibi 6zel sektore giivence vererek
devamliligini saglama amacindadir. Kamu idaresinin 6zel sektore verdigi giivencelerden
en 6nemlisi ise Devlet’in hiikiim ve tasarrufundaki bir arazi tizerinde insa edilecek veya
korunacak yapinin miilkiyet hakkinin 6zel sektére verilmesidir. Iste bu miilkiyet hakkiin
verilmesi de iist hakki ile miimkiin olmaktadir. Zira ¢ogunlukla riski iistlenen 6zel

sektoriin ayni bir glivenceye sahip olmasi, yatirim yapmasini kolaylastirmaktadir.

Kaynak arastirmasi, idari kayitlar ve dokiimanlar ve yargi kararlarinin incelenmesine
dayali olarak yapilan bu c¢alismada; 6zel sektor lehine kurulan st hakkinin, oncelikle
hukuki olarak ele alinmasi, devaminda PPP modellerinin ve bu modellerden biri olan
sehir hastaneleri modelinin ve nihayet sehir hastanelerinde iist hakki kurulmasinin
incelenmesi amaglanmistir. Bu amag c¢er¢evesinde konu iic ana baslik altinda
incelenmistir. ik ana baslik altinda iist hakkinin Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenis
sekli ile tanimi, 6nemi, hukuki niteligi, cesitleri, igerigi, kazanilmasi ve sona ermesine
iliskin hiikiimler degerlendirilmistir. Ikinci ana baslik altinda PPP modelinin tarihsel
stireci, Tiirkiye’deki uygulamalari, PPP proje modelleri, hukuki yontemleri ve benzerleri
ile olan farkliliklar iizerinde durulmustur. Ugiincii ana baslik altinda ise Tiirkiye’deki
saglik hizmetlerinin sunumunda 6zel sektorden destek alinmasi ile baslayan ve yeni bir
PPP uygulamasi olan sehir hastaneleri modeli agiklanmis, devaminda sehir hastanelerinde
iist hakki kurulmasi ve buna iligkin 6rnek iist hakki s6zlesme incelemesi yapilmis ve
netice olarak bu sozlesmelerin disiplinleraras1 6zelliginden kaynaklanan sorunlarin

¢Ozlimlenmesi amaciyla Oneriler ortaya konulmustur.



2. UST HAKKININ TANIMI, iCERIiGi VE NiTELiGi

Ust hakki, ihtiyaglara cevap verme &zelligi sebebiyle kokenleri Roma Hukuku’na
dayanan ve zaman i¢inde 6nemini yitirmeden ve hala aktif olarak kullanilan bir hukuki
kurumdur. Ust hakki, Tiirk Hukuku’nda istisnai 6zellikler tastyan bir hak olmakla beraber
hem 6zel hukuk kisileri hem de bu ¢alismanin konusu olan sehir hastanelerinde oldugu
gibi kamu tiizel kisilerinin de yararlandig1 bir haktir. Ust hakkinin, toplumun birgok
kesimi tarafindan kullanilmasi ise ig¢eriginin belirlenmesini gerekli kilmis ve ihtiyaglar

dogrultusunda hukuki gelisim ile ¢esitlerinin olusmasi sonucunu dogurmustur.

2.1 Ust Hakkimin Tanim

Ust hakki, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun? (TMK) 726. maddesi ile 826 ve devami
maddelerinde diizenlenmisse de Kanun’da tist hakkinin igerigine deginilmis; ancak teknik
tanim1 yapilmamistir. Ancak, {list hakkina iliskin tanim doktrince yapilmistir. Bazi
yazarlarca iist hakki, bagkasma ait bir arazide ii¢lincli kisi lehine arazi altinda veya
iistiinde bir yapr® yapma veya mevcut olan bir yapiyr muhafaza etme ve bu yapinin
miilkiyet hakkina sahip olma yetkisi saglayan bir irtifak hakki olarak tanimlanmistir
(Akipek 1972, Gilirzumar 1998, Gengcan 2007, Oguzman vd. 2018). Buna karsin bazi
yazarlarca, tasinmaz malikinin yine kendi yararina iist hakki tesis edebilecegi hususundan
hareketle iist hakki, bir arazide arazi maliki veya licilincii kisi lehine arazi altinda veya
iistiinde bir yap1 yapma ve malik olma yetkisi veren ayni bir hak olarak tanimlanmigtir
(Akipek 1972, Akipek 1977a, Unal 1988, Giirzumar 1998, Tereci 2011, Oguzman vd.
2018). Her ne kadar, arazi malikinin, kendi lehine {ist hakki kurmas: fiili bir fayda
saglamayacak gibi goriinse de {list hakki ile yap1 ayr1 ve bagimsiz bir esya niteligi

kazandigindan, iist hakkinin devri veya ipotek gibi bagka hukuki islemlere konu

2T.C. Resmi Gazete, Tarih: 22.11.2001, Say1: 24607

3 Arslan (2011) yapiyr “Karada ve suda, siirekli veya gegici, kamuya veya 6zel hukuk kisilerine ait yer alti
ve yerlstii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini igine alan sabit ve hareketli tesis” olarak
tanimlamustir.



olabilmektedir®. Yapilan biitiin tanimlardan hareketle iist hakki, bir arazi altinda veya
tizerinde, arazi sahibi veya ticlincii kisi lehine, bir yapt yapma veya mevcut bir yapiy1
muhafaza etme ve bu yapmin arazi miilkiyetinden bagimsiz olarak miilkiyet hakkina

sahip olma yetkisi veren bir irtifak hakki olarak tanimlanabilir.

Ust hakkina konu yapi, altinda veya iizerinde bulundugu araziden ayr1 olarak miilkiyete
konu olabilmektedir. Bununla beraber, list hakki, arazi altinda veya tizerinde insa edilecek
veya muhafaza edilecek yapida arazi malikine veya li¢iincii kisiye malik olma yetkisi
vermekle beraber, bu yetki TMK 683 vd. maddeleri ile diizenlenen miilkiyet hakkindan
farkliliklar gdstermektedir. Oncelikle, 683. madde ile malik sinirsiz bir miilkiyet hakkina
sahip olsa da iist hakki sahibinin miilkiyet hakki siireye tabidir (Ozbilen 2016, Akipek vd.
2018). Ikinci olarak da iist hakk: irtifak hakki olarak kurulacagindan, yap: iizerindeki
miilkiyet hakki, irtifak hakkina siki sikiya baghdir ve 683. maddede diizenlenen miilkiyet
hakkindan farkli olarak irtifak hakki devredilmeden yapinin miilkiyeti bagimsiz olarak
devredilememektedir (Tekinay 1978, Akipek vd. 2018).

Ust hakk1, ekonomik ve sosyal ihtiyaglardan kaynaklanan ve kokenleri Roma Hukuku’na
dayanan bir haktir. Roma Hukuku’nda Eski Hukuk Dénemi’nden® itibaren “superficies
solo cedit” yani “iist arza tabidir” seklinde ifade edilen kural gegerli olup bu kurala gore;
binay1 yapan kisi arazi maliki olmasa dahi, herhangi bir arazi {izerinde insa edilen bina,
arazinin malikine ait olmakla beraber Klasik Sonrasi Dénem’de®, niifusun hizla artmasina
karsin, arazilerin biiylik kisminin devletin ya da biiyiik toprak sahiplerinin elinde olmas1
neticesinde halk kendilerine ait olmayan binalar1 kullanmak zorunda kalmistir (Giinal
1998). Buna karsin, mevcut diizenlemeler toplumsal ve ekonomik ihtiyaglara gore
sekillenen yeni durumla ortaya ¢ikan ihtilaflarin ¢oziilmesini saglamamakta, baskasina

ait bir arazi lizerinde bulunan veya baskasina ait bir arazi iizerine sonradan insa edilen bir

4 Tasmnmaz maliki tasinmazinda, kendisi lehine iist hakki tesis etmek istediginde, resmi senet
diizenlenmemektedir; zira resmi senet bir sézlesme oldugundan iki tarafli islemler i¢in miimkiin olmaktadir.
Bununla beraber, tasinmaz malikinin bagvurusu ile tescil istem belgesi diizenlenerek iist hakki
kurulabilmektedir.

5 Roma Hukuku’nda Eski Hukuk Dénemi; MO 753-150 yillar1 arasini kapsamaktadir (Celebican 2015).

® Roma Hukuku’nda Klasik Sonras1 Dénem; 250-527 yillar1 arasim kapsamaktadir (Celebican 2015).



yapinin kullanilmasi ve bu kullanim hakkinin {i¢iincii kisilere devrini de igeren yetkiler
ne kira sozlesmesinde (locatio conductio rei) ne de intifa hakkinda (ususfructus)
mevcuttur. Iste tiim bu sebepler ile iist hakki (superficies) Roma Hukuku’nda yeni bir
kurum olarak ortaya ¢ikmistir (Erden 1997).

Ust hakki, tarih boyunca islevselligini yitirmemistir. Sosyal ve iktisadi ihtiyaclar
sebebiyle, iist hakki1 Orta Cag ve devaminda da varligi siirdiirmiistiir. Ust hakki, Roma
Hukuku kokenli Modern Hukuklar’da da yerini almistir. Bununla beraber Diinya
Savaslari’ndan sonra artan konut, altyapt ve iistyapr ihtiyac1 sebebiyle o6zellikle
basvurulan bir kurum olmus, {ist hakki uygulamasi yine sosyal ve iktisadi sebepler ile
artmis ve {ist hakkini diizenleyen hiikiimler genisletilmistir (Unal 1988, Giirzumar 1998,
Glimiis 2003).

2.2 Ust Hakkiin Onemi

Ust hakki, tipki diger hukuk kurallar1 ve kurumlari gibi ihtiyag sebebiyle dogmustur ve
varlig1 geliserek devam etmektedir. Ust hakk1, hem arazi malikine hem iist hakki sahibine

hem de topluma yarar saglayan bir kurumdur (Akipek 1972, Unal 1988).

Ust hakkinim, arazi malikine sagladig1 faydalardan ilki iist hakki bedeli ve kararlagtirilan
durumlarda yapi1 geliri alma hakkina sahip olmasidir. Ayrica, iist hakkina konu yapinin
inga edilmesi veya korunmasi sayesinde arazinin degerinin tasinmaz maliki lehine

arttiracagi da tartismasizdir.

Yap: insa edecek veya mevcut yapiyr koruyacak sermayesi olan ancak araziyi satin
almaya mali imkan1 bulunmayan veya iktisadi sebepler ile arazi edinmek istemeyen
kisiler i¢in iist hakki, sahibine, hukuki ve ekonomik faydalar saglamaktadir. Arazinin
miilkiyetine sahip olmadan, yapinin miilkiyetine sahip olmak mali yiikleri azaltmaktadir.
Ayn1 zamanda arazinin miilkiyetinden bagimsiz olan yap1 miilkiyeti ile {ist hakk: sahibi

hukuki giivence saglamaktadir (Kopriilii ve Kaneti 1982, Unal 1988).



Ust hakkinin, arazi ve iist hakki sahibine sagladifi ekonomik fayda yaninda,
makroekonomiye sagladigi toplumsal fayda da oldukea fazladir. Tiirkiye’de nfusun hizl
artmasi ve kentlesme ile paralel sekilde artan konut ihtiyacinin karsilanmasi, lokomotif
sektorlerden olan turizmde ihtiyaci karsilayan konaklama tesislerinin kurulmasi,
Devlet’in sorumlulugunda olan ve yapimi yiiksek biit¢eler gerektiren alt yapi1 ve {ist yapi
tesislerinin hayata gecirilmesi gibi konularda tist hakk: kolaylik saglamaktadir (Oguzman
vd. 2018). Ust hakki ile arazinin altindan ve iistiinden en yiiksek faydanin saglanabilmesi
miimkiin oldugundan, 6zellikle biiyiik sehirlerde tasinmazin altina veya {istiine otopark,
garaj, carsi, koprii vb. yapilar yapilmak suretiyle kentsel alan kazanilabilmektedir
(Akipek 1972, Akipek vd. 2018). Ayn1 zamanda tist hakkinin aktif kullanilmasi sayesinde
uzun vadede, tarim arazilerinin, yap1 ihtiyaci sebebiyle imara agilmasi da bir nebze olsun
onlenebilmektedir (Unal 1988). Arazinin tiim y&nleri ile islevsel kullanimi, sadece iist

hakkinin taraflarina degil, topluma da fayda saglamaktadir.

Ust hakki, bugiin en ¢ok tesis edilen irtifak haklarmdan birisidir. Iktisadi ve sosyal
ithtiyaca bagl olarak miilkiyet hakkinin devrine ¢ok yakin sonuglar dogurarak bireysel
fayda sagladig1 gibi, altyapi, kamusal hizmet yapilar1 ve konut ihtiyacinin artmasi sonucu
kamuya da biiyiik yarar saglamaktadir (Erekmek¢i 2013). Ust hakkinm yiizyillardir
islevsel olmasinin en 6nemli sebebi de hem bireysel hem de toplumsal fayda

saglamasidir.

2.3 Ust Hakkinin Dayanag

Ust hakki kavrami Hukukumuza, Eski Tiirk Medeni Kanunu (ETMK) olarak da

adlandirilan 743 sayili Tiirk Medeni Kanunu’

ile girmistir. Ondan Once, “list hakki”
adiyla anilan bir kavram Hukukumuzda mevcut degildir. Buna karsin, doktrinde Eski
Hukukumuzda kavramlarin, Modern Hukuklardaki gibi net ve agik olmadigi, bu sebeple

kat miilkiyeti kavraminin karsiligi olan “hakk’ut tealli” kavrammin iist hakk: i¢in de

" T.C. Resmi Gazete, Tarih: 17.02.1926, Say1: 339 ile yiiriiliige girmis ve 22/11/2001 kabul tarihli,
08/12/2001 tarih ve 24607 say1lt Resmi Gazetede yayimlanan 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 1028.
maddesi ile yiiriirliikkten kaldirilmigtir.



kullanilabilecegi belirtilmistir (Kasik¢r 1999). Bununla beraber, islam Hukuku’nda {ist
Hakkinin 6zii itibari ile mevcut oldugu, miilkiyet hakkinin ¢iplak yani rakabe ve menfaat
miilkiyeti olmak iizere ikiye ayrildig1 ve esyadan yararlanma yetkisine sahip olan menfaat
miilkiyetinin, giiniimiiz Hukukunda {ist hakkina karsilik geldigi ifade edilmistir (Unal
1988, Kasik¢1 1999).

Ust hakki, ETMK’da tipki kaynak 10.12.1907 tarihli Isvigre Medeni Kanunu’nda
yeraldigir sekilde iki ayr1 yerde diizenlenmistir. Buna gore, iist hakki ETMK’nin
gayrimenkul miilkiyetine iliskin kisminin igerisinde 652. maddesinde ve irtifak haklarina
iliskin kisminin icerisinde 751. maddesinde diizenlenmistir. Ancak, Isvi¢re Federal
Meclisi, iki maddelik diizenlemenin ihtiyaglara cevap vermemesi ve meydana ¢ikan
hukuki uyusmazliklarin ¢6ziimlenmesi imkani saglamamasi tizerine 1965 yilinda konuyu
detayli olarak diizenleyen Kanun degisikligi gergeklestirmistir (Akipek 1972, Unal 1988,
Gilirzumar 1998, Giimiis 2003).

Tiirkiye’de ise 1980°li yillarda yogunlagan niifus artis1 ve buna bagli olarak artan
sehirlesme, turizm ve yatirim faaliyetleri sebebiyle, 14/11/1990 tarih ve 3678 sayili
Kanun® ile iist hakki yeniden ve detayli olarak diizenlenmistir. Isvicre Hukukundaki
degisikliklere paralel nitelikteki hiikiimler, ETMK 751. maddesinin degismesi ve
devaminda 751a.-751j maddeleri olarak eklenmesi seklinde yiiriirliitk bulmustur (Gilimiis
2003).

Ust hakkinmn yeniden diizenlenmesi ile beraber Kanun’daki kavram farkliligi da bu
sekilde giderilmistir. Zira degisiklikten 6nce 652. maddede “list hakki”, 751. maddede
“ingaat hakk1” terimleri kullanilmakta olup, Aral (1962) “insaat hakki” teriminin arazinin
sadece iistiinii degil altim da ifade ettifinden daha uygun oldugunu savunmus, Unal
(1988) ise Kanun’da ayni hukuki kurumu ifade eden terimler arasinda birlik saglanmasi

acisinda “yap1 hakki” terimini kullanmaistir.

8 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 23.11.1990, Say1: 20704



Yirirlikte olan TMK’da ise tist hakki, Kanun’un 726. maddesi ile 826 ve devami
maddelerinde diizenlenmistir (Ertas 2018, Sirmen 2018). Kanun koyucunun ayn1 hukuki
kurumu, ETMK’nin ve TMK’nin iki farkli maddesinde diizenlemesinin sebebi ise iist
hakkinm istisnai niteligidir (Unal 1988, Ertas 2018). Ust hakki, TMK nin Esya Hukuku
Kitabr’nin “Sinirli Ayni Haklar” baslikl1 Ikinci Kismi’nda, “Ust Hakk:” iist baslikli TMK
826/1. maddesinde; “Bir tasinmaz maliki, ti¢lincli kisi lehine arazisinin altinda veya
iistiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak
hakki kurabilir” seklinde diizenlenmistir. Aym1 zamanda TMK’nin Esya Hukuku
Kitabi’'nin “Miilkiyet” bashkli Birinci Kismi'nda “Ust Hakki1” basliklh TMK 726/1.
maddesi ile “Bir st irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde
siirekli kalmak iizere insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur”

seklinde diizenlenmistir.

Tirk Hukuk Sistemi’nde taginmazlarin miilkiyetine iliskin en temel ilke; “list arza
tabidir” (superficies solo cedit)? kuralidir. Bu kural, TMK 718. maddesinde; “Arazi
tizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu o6l¢iide, tistlindeki hava ve altindaki
arz katmanlarini kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak iizere
yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer” seklinde diizenlenmistir. Ancak, st hakki,
emredici hukuk kurali niteliginde olan ve birlesme ilkesi olarak da ifade edilen iist arza
tabidir kuralinin istisnasi niteligindedir (Aral 1962, Bertan 1976, Unal 1988, Giirzumar
1998, Gilimiis 2003). Bu sebeple, Kanun koyucu irtifak hakki olarak sinirli ayni haklar
icerisinde diizenledigi iist hakkini, emredici hukuk kuralinin istisnasi olmasi sebebiyle bir
de “Tasinmaz Miilkiyetinin Icerigi ve Kisitlamalar1” iist bashig1 altinda diizenleme

thtiyact duymustur.

Ust hakkimin sona ermesinin sonuglarinin diizenlendigi TMK 828. maddesi Hiikiimet
Gerekgesi'nde iist hakkinin biitiinleyici par¢a kuralinin bir istisnast oldugu belirtilmistir.
Doktrinde bazi yazarlar, iist hakkinin, biitiinleyici par¢a ilkesine aykir1 oldugunu

belirtmistir (Bertan 1976, Ertas 2018). Ust hakkinin, tasiabilir esyalarda da uygulama

® Superficies solo cedit, Roma Hukuku’nda gegerli olan “iist arza tabidir” ilkesini ifade etmektedir
(Celebican 2015).



alan1 bulan biitiinleyici parca ilkesinin degil, doktrinde hakim olan ve kabul goren iist arza

tabidir ilkesinin istisnast oldugu goriisiiniin benimsenmesi yerindedir.

Bir arazi tizerindeki miilkiyet hakki, arazinin hem altinda hem de iistiinde bulunan yapilari
da kapsamaktadir. Ancak {ist hakki bir arazinin altinda veya iizerinde bulunan yapinin
miilkiyetinin, arazinin malikinden baska bir kisiye ait olmasini kuralin istisnasi olarak
saglamaktadir. Zira TMK 726/1. maddesi de iste bu istisnai durumu diizenlemektedir.
Boylelikle, tlist hakki kurulmasi ile mevcut veya insa edilecek yapi, araziden madde
itibariyle ¢ikarilmakta, ayr1 ve bagimsiz bir hak konusu, yani esya haline gelmektedir
(Unal 1988). Ugiincii kisiler, arazinin miilkiyetine sahip olmadan, meydana getirdikleri
yapiya malik olmaktadir. Ayn1 zamanda, tesis edilen {ist hakki ile arazi malikinin, arazi
tizerinde sahip oldugu miilkiyet hakki sona ermemekte, satis, devir, ipotek tesis etme gibi

haklar arazi iizerindeki miilkiyet hakki ile sinirli olarak devam etmektedir (Gilimiis 2003).

TMK 726. maddesinin 2. ve 3. fikralar ile kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda, tist hakki
kurulmayacag hiikiim altina alinmistir. Bagimsiz boliimler iizerinde iist hakki kurulmasi
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun (KMK) lafzina ve ruhuna aykiriysa da acikca TMK’da da
emredici kural olarak yer almaktadir (Esener ve Giiven 2017, Ertag 2018, Sirmen 2018).

2.4 Ust Hakkinin Hukuki Niteligi

Ust hakki ayni bir haktir ve ayni hak, kisiye esya iizerine dogrudan hakimiyet saglayan
ve herkese karsi ileri siiriilebilen bir hak olarak tanimlanmakla beraber ancak Kanun’da
ongoriilen ayni haklar'® kurulabilmektedir (Akipek 1973, Hatemi vd. 1991, Sirmen 2018).
Ayni haklar; kisiye esya iizerinde kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkisi saglayan
“mutlak ayni hak” ve kisiye esya lizerinde smirli yetkiler saglayan “siirli ayni hak”
olmak {izere ikiye ayrilmaktadir. Sinirli ayni haklar tice ayrilmakla bunlar; irtifak haklari,
tasinmaz yiikii ve rehin haklaridir. Simirli ayni haklar miilkiyeti sinirlayict bir 6zellige

sahiptir. Daha acik bir anlatimla, sinirli ayni hakkin mevcudiyeti halinde, tasinmazdaki

10 Buna sinirli say1 ve tipe baghlik ilkesi denilmektedir.
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miilkiyet hakki ancak smirli ayni hakkin igeriginin gerektirdigi 6l¢iide, yani sinirli ayni
hakkin sahibine sagladig1 yetkiler Olciisiindedir. Bu bakimdan sinirli ayni hak esya
tizerinde bir ylik teskil etmektedir (Ayan 2017, Sirmen 2018).

Ust hakk: ise smirli ayni haklardan irtifak hakkinin bir gesididir. Irtifak hakki, hak
sahibine, malikin esya lizerindeki -tasarruf yetkisi disinda- kullanma ve yararlanmaya
iligkin haklarmin bir kismini saglayan veya malikin miilkiyete iligkin haklarmin
bazilarinin kullanilmasini, irtifak hakki sahibi yararina sinirlandiran ayni bir hak olarak

tanimlanmaktadir (Kopriilii ve Kaneti 1982, Oguzman vd. 2018, Sirmen 2018).

[rtifak haklari, hak sahibine gore esyaya bagl irtifak ve kisiye bagl irtifak*! olarak ikiye
ayrilmaktadir. Esyaya bagh irtifak, yararlanan taginmazin miilkiyetine baglanmistir ve
TMK 779. maddesinde “...tasinmaz lehine irtifak hakki...” seklinde ifade edilmektedir.
Irtifak hakkimin yiikletildigi tasinmaz yiiklii tasinmaz, lehine irtifak tesis edilen tasinmaz
da yararlanan tasmmmaz olarak adlandirilmaktadir. irtifak hakki, yararlanan tasinmazin
miilkiyetine baglanmistir ve miilkiyet el degistirdikce irtifak hakki da miilkiyete bagl el
degistirmektedir. Ayrica, esyaya bagh irtifaklar, yalnmiz tasinmazlar {izerinde
kurulabilmektedir. Egyaya bagl irtifak haklari iizerinde tasarrufta bulunabilmek igin,
yararlanan tasinmaz {izerinde tasarrufta bulunmak gerekmektedir. Baska bir deyisle,
esyaya bagh irtifak haklari, yararlanan tasinmazdan bagimsiz olarak tasarruf islemine

konu edilememektedir (Unal ve Bagpinar 2018).

Kisiye bagl irtifak hakkinda ise irtifak hakk: gercek veya tiizel kisiye ya da bir topluluga
baglanmistir. Kisiye bagl irtifak haklar1 da ikiye ayrilmakla bunlar; el degistiremeyen
(diizenli) ve el degistirebilen (diizensiz) kisiye bagh irtifaklardir. El degistiremeyen kisiye
bagh irtifak hakki, kisiye siki sikiya bagli olarak kurulmakta, baskasina

devredilememekte, mirascilara gecememekte, aksi kararlagtirllmamis ise irtifak hakki

1 Sirmen (2018) “kisiye bagl irtifak”, Oguzman vd. (2018) “kisisel irtifak” ve Ertas (2018) ise “sahsi
irtifak” terimini kullanmaktadir. Hak sahibinin belirlenmesine gore ikiye ayrilan sinirli ayni haklarin altinda
yeralan “kisiye bagli irtifak” ifadesinin kullanilmasi, terim birligini saglamaktadir.
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sahibinin &liimii ile son bulmaktadir'?. El degistirebilen kisiye bagl irtifak hakki ise

baskalarina devredilebilmekte ve mirasgilara gegebilmektedir.

TMK 826/2. maddesinde tist hakkinin devredilebilecegi ve mirasgilara gegebilecegi;
ancak bunun aksinin kararlastirilabilecegi hiikiim altina alinmistir. Doktrinde ¢ogu yazar
iist hakkinin devredilebilme ve mirasgilara gegebilme 6zelligi sebebiyle el degistirebilen
yani diizensiz kisiye bagl irtifak hakki oldugu goriisiindedir (Ertas 2018, Oguzman vd.
2018, Sirmen 2018). Buna karsin bazi yazarlar ise hak sahipligi bakimindan irtifak
haklarinin {i¢ grupta incelenmesini, esyaya ve sahsa bagl irtifak haklar1 mevcudiyetini
korumak ile beraber ticiincii grupta karma irtifak haklari olarak nitelendirilmesi gerektigi
goriisiindedir (Giimiis 2003, Aybay ve Hatemi 2014). Ust hakki ve kaynak hakki, diger
sahsi irtifak haklarma goére benzerlik gostermektedir (Kuntalp 1991). Bu sebeple, bu
yazarlar list hakkim1 ve kaynak hakkini karma irtifak haklar1 igerisine almaktadir.
Tartisilan hususun kaynag irtifak haklarinin hak sahipligi bakimindan bir ayrima tabi
tutulmasi noktasindadir. Buna gore, iist hakki devredilebilen ve mirasgilara gegebilen bir
irtifak hakkidir'®. Ust hakki, sahsa bagli irtifak haklarindan intifa ve oturma hakkindan
farkli olarak, el degistirebilmektedir. Bu sebeple, doktrinde yaygin goriise katilmakla, tist

hakkini el degistirebilen yani diizensiz bir irtifak hakki olarak tanimlamak miimkiindiir.

2.5 Ust Hakkinin Konusu ve Icerigi

Ust hakki bir ayni haktir ve ayni hakkin konusu, bu hakkin igeriginden dogan yetkilerin
iizerinde kurulacag: esyadir. Ust hakki, Kanun’da yer alan ifadesi ile arazi iizerinde tesis
edilebilmektedir. TMK’da “arazi’nin tanimi yer almamakla beraber Tapu Sicili
Tiiziigii’niin** 9. maddesinde; “Arazi, sirlart hukuki ve geometrik ydntemlerle
belirlenmis yerylizii par¢asidir. Arazinin tapu siciline kaydi, 6zel kanun hiikiimlerine
tabidir” seklinde tanimlanmis ve diizenlenmistir. Bununla beraber, arazi kavrami yalnizca

eni ve boyu belirlenmis yatay bir alan1 degil, onun altina ve iistiine dogru devam eden

12 fntifa hakk: ve oturma hakk1
13 Ust hakks, kural olarak kisi lehine kurulan bir irtifak hakkidir (Tereci 2011).
14 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 17.08.2013, Say1: 28738
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dikey boyutunu da ifade etmektedir ki buna “hacim teorisi” denilmektedir (Unal 1988,
Unal ve Bagpmar 2018).

Ust hakkinin konusu olan arazi, 6zel hukuk gercek, 6zel hukuk tiizel ve kamu hukuku
tiizel kigisine ait olabilmektedir ve tist hakkinin konusunu arazinin tiimii olusturmaktadir.
Baska bir deyisle, yiiklii tasinmazin bir kismina iligkin {ist hakki kurulamayacag gibi,
miisterek miilkiyete tabi tasinmazlarda miisterek miilkiyet pay1 lizerinde de tist hakki tesis
edilememektedir (Akipek 1972, Glirzumar 1998). Miisterek miilkiyete tabi bir taginmazin
bir pay1 lizerinde iist hakki kurulamamakta, tasinmazin tiimii ilizerinde Ust hakki tesis
edilebilmektedir (Kili¢ 2013). Ancak iist hakkindan dogan yetkilerin arazinin belirli bir
kisminda kullanilacagi st hakki sdzlesmesi ile belirlenebilmektedir. TMK 827. maddesi
de “Ust hakkimin igerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan, dzellikle
yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve {lizerinde yapi
bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin sézlesme kayitlar1 herkes i¢in baglayicidir”
seklinde diizenlenmistir. Bagka bir deyisle, arazinin altinda veya tizerinde insa edilecek
yapmin TMK 827. maddesinde belirtilen 6zelliklerini igeren sdzlesme kayitlart resmi
senette diizenlenebilmekte, bu sekilde herkese karsi ileri siiriilebilmekte ve ciizi halefler

icin de baglayict olmaktadir.

Ust hakki aym zamanda TMK 704/2. maddesinde tasinmaz olarak kabul edilen tapu
kiitliglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar {izerinde de
kurulabilmektedir. Bagka bir ifade ile bir iist hakkinin konusu tapuya stirekli ve bagimsiz
bir hak olarak kaydedilmis olan bir baska iist hakki olabileceginden, iist hakki tizerinde
iist hakki kurulabilmektedir (Akipek 1972). Tabii ki ikinci derecedeki iist hakkinin
kapsami, lizerinde kuruldugu iist hakkinin kapsamu ile sinirlidir. Benzer sekilde, bir arazi

uzerinde birden fazla tst hakk: kurulmasi da mimkindir.

Bir hakkin igerigi (muhtevas1)®®, hakkin konusu olan esya iizerinde, hak sahibinin

yetkilerinin tiimiidiir. Akipek (1972) iist hakkinin i¢ muhtevasini sahibine esya tizerinde

15 “feerik” ve “muhteva” sozciikleri esanlamli sdzciikler olup, bazi kaynaklarda igerik yerine muhteva

sozcigi kullanilmigtir (www.tdk.gov.tr).
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tanidig1 yetkiler olan bir yapiy1 insa etmek veya korumak yetkisi, dis muhtevasini ise
sahibinin ti¢iincii kisiler karsisindaki yetkileri yani biitiin ayni haklarda ayn1 olmak tizere

tictincii kisilere karsi ileri siiriilebilmesi olarak tanimlamaistir.

Ust hakkinin igeriginin belirlenmesi, kurulusuna bagl olarak sekillenmektedir. TMK 780.
maddesi “Irtifak hakkinin kurulmasi icin tapu kiitiigiine tescil sarttir. irtifak hakkinin
kazanilmasinda ve tescilinde, aksi dngoriilmiis olmadikc¢a taginmaz miilkiyetine iliskin
hiikkiimler uygulanir” seklindedir. Bu kapsamda bir irtifak haklarindan biri olan {ist
hakkinin kazanilmasi, tapu kiitiigiine tescil ile miimkiindiir. Baska bir deyisle, iist hakki,

tapu miidiirligiince, yetkili memur tarafindan resmi senet ile kurulmaktadir (Gengcan
2007).

Ust hakkinin kurulmasina iliskin Bayindirlik ve Iskan Bakanlhigi*® “Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanligi” 15.06.2010 tarih, 1075 say1 ve
Ust Hakki1 Konulu 2010/12 Genelgesi’nin “Resmi Senet Tanzimi” baslikli kisminda TMK
827. maddeye atif yapilmis ve “Buna gore; list hakki kurulmasina yonelik diizenlenen
resmi senette 6zellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme
amacina ve iizerinde yapt bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin sartlar, tist hakki
tesis bedeli, iist hakkinin sona erme halleri, kanuni ipotek ve istenmesi halinde tazminat
vb. sartlarn Tirk Medeni Kanunu kapsaminda aciklanmasi gerekmektedir”

diizenlemesine yer verilmistir.

TMK 827. maddesi, iist hakkina iliskin igerigin s6zlesme ile detaylandirilabilecegini,
arazinin altinda veya lizerinde insa edilecek yapidaki belirlemelerin resmi senette
diizenlenerek herkes i¢in baglayici olacagini hiikkiim altina almistir. Ancak, ihtiyari olarak
resmi senette diizenlenebilecegi belirtilen yani Kanun’un sézlesmenin objektif bakimdan
esaslt nokta olarak gdrmedigi hususlar, Bakanlik Genelgesi ile resmi senette zorunlu

olarak agiklanmasi gereken hususlar olarak belirtilmistir. Bahse konu Genelge hiikmii bir

16 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 04/07/2011, Say1: 27984 yayimlanan 644 sayili KHK ile Bayindirlik ve iskan
Bakanligi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi olmustur.
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yana birakilirsa iist hakkinin igerigi Doktrin tarafindan yillardir kabul edildigi tizere

Kanun’dan dogan igerik ve sozlesmeden dogan igerik olarak ele alinarak incelenmistir.

2.5.1 Ust hakkinin Kanun’dan kaynaklanan icerigi

Ust hakki, bir irtifak hakki olmakla ayni bir haktir ve ayni haklara iliskin sinirli say1 ve
tipe baglilik ilkesi gegerlidir. Sinirlt say1 ilkesi (numerus claussus) uyarinca; yalniz
Kanun’da 6ngoriilen ayni haklar kurulabilmektedir. Bu ilke, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu (TBK)’nda'’ kabul edilen sézlesme 6zgiirliigii ilkesinin karsitidir (Ertas 2018,
Sirmen 2018). Tipe baglilik ilkesi (typengebundenheit) ise; ayni haklarin igeriginin
Kanun’la belirlendigi ve kisilerin ancak Kanun’un degisiklik yapma imkani tanidigi
yerlerde ve tanidig1 6l¢iide ayni hakkin igerigini degistirebilecegini ifade etmektedir

(Sirmen 2018, Oguzman vd. 2018).

Ust hakk: ayni bir hak olmakla, Kanun’dan kaynaklanan igerige sahiptir. Ust hakkinin
kanuni igerigi, hakkin konusu olan tasinmazda yap1 yapmak veya mevcut yapiyt korumak
ve bu yapmin maliki olmaktir (Akipek 1972, Tekinay 1978, Unal 1988, Turgut 2006).
Ust hakkmin Kanun’dan kaynaklanan iceriginde bir de {ist hakki sahibine tamidig1
tamamlayici nitelikte yetkiler mevcuttur. Bu yetkiler aksi kararlagtirilabildiginden, asli
unsurlar olmayip, tamamlayict niteliktedir. TMK 826/2. maddesi ile aksi
kararlastirilmadikca tist hakki sahibinin, iist hakkin tigiincii kisilere devredilebilme ve
mirascilarina intikal etme yetkisi mevcuttur. Buradan hareketle; tist hakkinin Kanun’dan
kaynaklanan asli unsurlarina gore igeriginin; yiiklii tasinmaza yap1 yapmak veya mevcut
yap1y1 korumak olan irtifak hakki ve yapilacak veya mevcut yapidaki miilkiyet hakki

olarak incelenmesi miimkiindiir (Unal 1988).

17 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 04.02.2011, Say1: 27836
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2.5.1.1 Ust hakkinn irtifak hakki icerigi

TMK 826/1. maddesi “Bir tasinmaz maliki, liglincii kisi lehine arazisinin altinda veya
iistlinde yap1 yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak
hakki kurabilir” seklindedir. Ust hakki, hak sahibine yiiklii tasinmazdan belirli smirlar
dahilinde yararlanma ve yiiklii tasinmazi kullanma yetkisi vermektedir. Ust hakki sahibi,
yuklii taginmazin iist hakkina konu kisminda feri zilyettir ve bu sebeple zilyetligin

korunmasina iligkin hiikiimlerden yararlanma hakkina sahiptir (Akipek 1972, Giirzumar
1998).

Yiikli tasinmaz malikinin ise Uist hakki sahibi lehine taginmazi kullanmaktan ve
yararlanmaktan kag¢inma borcu bulunmaktadir. Bununla beraber, iist hakki siiresince,
tasinmaz malikinin, yiiklii tasinmaza iliskin tasarruf yetkisi devam ettiginden malik,

yiiklii taginmazi devredebilmekte veya tasinmaz malikin mirascilarina gegebilmektedir.

Ust hakkina konu yiiklii tasinmaz iizerinde baska irtifak haklar1 da kurulabilmektedir.
Sinirlt ayni haklarin tabi oldugu kurulus tarihi itibariyle oncelik ilkesine gore iist
hakkindan sonraki bir tarihte kurulan irtifak haklarinin st hakkina etkisi
bulunmamaktadir (Karabacak Furunci 2016). Bununla beraber, iist hakkina konu yap1
tizerinde tesis edilecek ayni haklar ve yiiklii tasinmaz {lizerinde tesis edilecek ayni haklar
birbirini etkilememektedir. Zira yiiklii tasinmaz miilkiyeti ile iist hakkina konu yap1
miilkiyetleri birbirinden farkli oldugundan, aralarinda 6ncelik sonralik seklinde olusan

bir sira iligkisi mevcut degildir (Giirsoy vd. 1984, Ergiine 2008).

2.5.1.2 Ust hakkinin yapu iizerindeki miilkiyet icerigi

TMK 726/1. maddesi, iist hakki sahibinin, insa edilen yapilarin miilkiyetine sahip olma
yetkisini diizenlemistir. Bununla beraber, yapinin bulundugu arazi ile yapinin kapladigi
boliim iizerinde iist hakki sahibinin miilkiyet hakki bulunmamaktadir. Yapinin insasindan

sonra dahi, bu alan yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyetinde kalmaya devam etmektedir

(Akipek 1977b).
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Yap1 iizerindeki miilkiyet, yiiklii tasinmaz miilkiyetinden ayr1 olmakla beraber, ytiklii
taginmazdaki irtifak hakkindan ayr1 ve bagimsiz bir varligt bulunmamaktadir. Yapi
tizerindeki miilkiyet, irtifakin yapi lizerinde sagladigi yetkiden ibarettir ve bunu saglayan
irtifak hakkina ayrilmaz bir sekilde bagl olup, irtifak hakkinin hukuki durumuna tabidir.
Yapr iizerindeki miilkiyetin devri, bagka haklarla sinirlanmasi, kisaca yapinin miilkiyetine
iliskin tasarruf islemleri, irtifak lizerinde tasarruf yolu ile yapilabilmektedir (Akipek
1972, Tekinay 1978, Oguzman vd. 2018). Baska bir deyisle; yap1 miilkiyetinin devri i¢in
iist hakkinin da devredilmesi gereklidir. Ust hakki ile insaat iizerindeki miilkiyet birbirine
sik1 sekilde bagli oldugundan bunlardan birinin sakli tutulup digerinin devredilmesi

miimkiin degildir (Kopriilii ve Kaneti 1982).

Yapi lizerindeki miilkiyet hakki, yap1 yapildigi anda veya yapt mevcutsa tiist hakkinin
tesisi ile birlikte aslen kazanilmaktadir (Giirzumar 1998). Bununla beraber, tist hakki
kuruldugunda yap1 mevcut ise yiiklii tasinmaz malikinin yapi tizerindeki miilkiyet hakki
intikal etmemekte, sona ermektedir. Zira iist hakki sahibinin yap1 miilkiyeti Kanun’dan
kaynakl1 (ipso iure) dogmaktadir (Unal 1988).

Ust hakki sahibi, yiiklii tasinmazin iist hakkina konu kisminda feri zilyet oldugu gibi, iist
hakkina konu yapinin maliki sifatiyla da asli zilyettir (Akipek 1972, Unal 1988, Giirzumar
1998). Dolayistyla, iist hakki sahibi, hem feri zilyet hem de asli zilyet olmasi sebebiyle
zilyetligin korunmasina iligkin hiikiimlerden yararlanabilmektedir. Bununla beraber,
yapmin maliki ve asli zilyedi olarak da yapidan yararlanabilmekte, semerelerini

toplayabilmektedir.

TMK’dan farkli olarak, tist hakkinin ETMK’da ilk diizenlenisinde “yap1” yerine “ingaat”
sozclgi kullanilmis ve bu sebeple doktrinde tist hakkinin konusu olan “ingaat” ile tam
olarak neyin kastedildigi tartisilmigtir. ETMK 652. maddesinde “Bir arsanin altinda veya
istlinde yapilan yahutta onunla devamli bir surette birlestirilen insaat ve imalat...”
denildiginden insaat genis anlaminda yani imalati da kapsamina alacak bi¢imde; arazinin
i¢ine, altina ya da {istiine onunla az ¢ok devamli kalmak {izere yapilan ve araziye teknik
vasitalarla baglanan, birlestirilen her nevi yap1 olarak tanimlanmis ve binalar, duvarlar,

kopriiler, su harklari, direkler, arazinin altina yapilan galeriler, signaklar, garajlar,
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depolar, araziye raptedilen makineler insaata 6rnek gosterilmistir (Akipek 1972, Tekinay

1978, Unal 1988).

Akipek (1972) insaatin, iist hakkinin muhtevasini olusturabilmesi i¢in az ¢ok devamlilik
gostermesi ve topraga her hangi bir suretle dogrudan dogruya baglanmis, onunla
birlestirilmis olmas1 gerektigini bu nedenle taginir insaatin iist hakkinin muhtevasini
olusturamayacagini, taginir ingaatin gecici maksatlarla, devamli olmamak {izere
yapildigii belirtmistir'®. Buna karsm Bertan (1976) tasmir yapilar icin de iist hakki
kurulabilecegi goriisiindedir. Ancak, doktrindeki ¢ogunluk goriisiiniin de belirttigi lizere

taginir yapilar i¢in iist hakkinin kurulmasi miimkiin degildir.

Yiiriirlikte olan TMK 728. maddesinde “Baskasinin arazisi iizerinde kalict olmasi
amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar, bunlarin
malikine aittir. Bu tiir yapilar, taginir mal hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiiglinde
gosterilemez” seklinde diizenlenen taginir yapilarin st hakkina konu olusturmayacagi
gecerliligini korumaktadir (Oguzman vd. 2018). Tasinir yapilar, gegici amacla insa
edilmistir, oysaki bir yapmin {ist hakkina konu olabilmesi i¢in siireklilik gostermesi,
yerkiire ile baglantili olmasi, fiilen belirlenebilir, bagimsiz ve tek basina hakimiyet

kurulmasina elverisli olmas1 gerekmektedir (Erekmekg¢i 2013).

Ust hakki sahibi, iizerinde yap1 yapilmamis olan arazinin bos kalan kisimlari, yapinin fiili
kullanim ve iktisadi amaci ile esasli unsurlarina aykir1 olmayacak sekilde, yapiya tabi ve
ona bagl olarak kullanabilmektedir. Ornegin konut amaci ile kurulmus bir iist hakkinda
arazinin yapidan geri kalan kisimlari {izerinde ¢igek bahgesi ya da garaj kurulabilmektedir

(Akipek 1972).

Ust hakki, sahibine yap1 yapma yetkisi vermektedir ve hak sahibinin mutlak suretle yapi

yapma yikiimliligi bulunmamaktadir. Bagka bir deyisle, yiiklii tasinmaz maliki, st

18 Ust hakkinin diizenlendigi ETMK 652. maddesinde “Bir arsanin altinda yahut onunla devamli bir surette
birlestirilen ingaat ve imalat...” ifadesi yer almaktadir.

18



hakki sahibini yap1 yapmaya zorlayamaz. Buna karsin, iist hakki sdzlesmesinde tist hakki
sahibinin belirlenen siire i¢inde yap1 yapmaya baslamasi ve tamamlamasi ile aksi takdirde

cezai sart uygulanacagina iliskin hiikiimler yer alabilmektedir (Akipek 1972).

Yapi lizerindeki miilkiyet hakkinin niteligi yani yapinin taginir mi1 yoksa taginmaz olarak
mi degerlendirilecegi konusunda goriis ayriliklart bulunmaktadir (Aral 1962, Glirzumar
1998). Ancak agirlik kazanan goriis, list hakkina konu yapi1 miilkiyetinin tasinir ve
tasinmaz miilkiyetinden farkli olarak kendine 6zgii (sui generis) bir miilkiyet oldugudur
(Akipek 1972, Unal 1988, Giirzumar 1998). Oysaki iist hakkina konu yapi, kendine 6zgii
bir miilkiyete sahiptir. Zira st hakkina konu yap1t Kanun’da tasinmaz olarak
belirtilmemistir. Buna karsin, yiiklii tasinmaz iizerinde insaa edilen yapinin, asli
unsurlarin1 kaybetmeden bulundugu yerden bagka bir yere tasinmayacagindan hukuken
olmasa da fiilen tasinmaz niteligindedir (Akipek 1972, Unal 1988, Giirzumar 1998,
Erekmekei 2013).

2.5.2 Ust hakkinin sézlesmeden kaynaklanan icerigi

TMK 827. maddesi “Ust hakkinin igerik ve kapsamuyla ilgili olarak resmi senette yer
alan, 6zellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve
lizerinde yap1 bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin s6zlesme kayitlar1 herkes i¢in
baglayicidir” seklinde diizenlenmektedir. Buna gore, resmi senette diizenlenebilecek
kayitlar maddede belirtilmis olmakla, bu sekilde herkese karsi ileri stiriilebilmektedir ve
clizi halefleri de baglamaktadir. Ancak, taraflarin sézlesme ile kararlastirdiklart tiim
hiikiimler resmi senette yer alsa da sadece iist hakkinin igerik ve kapsamu ile ilgili olanlar

herkese karsi ileri siiriilebilecek niteliktedir.

TMK 827. maddesinin Hiikiimet Gerekgesi “...{ist hakkinin icerik ve kapsamina iligkin
sOzlesmenin ayni etkisi diizenlenmektedir. Esasinda {ist hakkinin igerik ve kapsamiyla
ilgili olarak resmi senette yer alan, Ozellikle yapmin konumuna, sekline, niteligine,
boyutlarina, 6zgiillenme amacina ve iizerinde yapi bulunmayan alandan faydalanmaya
iliskin s6zlesme kayitlarinin, kural olarak sadece taraflar1 baglamasi gerekmektedir. Bu

durumda ise, arazinin veya iist hakkinin el degistirmesi ile yeni malik veya yeni hak
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sahibinin bu s6zlesme ile bagli olmas1 mii mkii n olamayacaktir. Bu sonucun, uygulamada
onemli bir gelisme gosteren {ist hakkindan beklenen yararlarin elde edilmesini
engelleyecegi aciktir. Iste bu sakincay1 gidermek igin, iist hakkinin icerik ve kapsamiyla
ilgili s6zlesme kayitlarinin, iist hakkini veya yiiklii tasinmazi iktisap eden herkes icin
baglayici olacagi kabul edilmistir” seklindedir. Ust hakkinin igerik ve kapsamina hangi
hususlarin dahil olacagi hiikiimet gerekgesinde belirtilmistir (Kagak 2013).

Ust hakkinin igerik ve kapsamim diizenleyen ayni kayitlarn TMK 827. maddesinde
tahdidi olarak m1 yoksa ornekleyici olarak mi sayildigi doktrinde tartisiimaktadir. Bazi
yazarlar, iist hakkinin igerik ve kapsaminin belirtildigi hususlarin 827. maddesinde sinirh
olarak sayildig1 goriisiindedir (Ergline 2008, Oguzman vd. 2018, Sirmen 2018). Buna
karsin baz1 yazarlar ise 827. maddesinde belirtilen hususlarin, iist hakkinin icerik ve
kapsamina iligkin O6rnekleme amaciyla sayildigini ifade etmektedir (Gilirzumar 1998,
Ozbilen 2016). 827. maddesinin Hiikiimet Gerekgesi ve lafzi incelendiginde “iist
hakkinin igerik ve kapsamuyla ilgili olarak...” denilmekle devaminda da “...6zellikle...”
ifadesi kullanilarak, tist hakkinin igerik ve kapsamina iliskin hususlarin 6rneklenmek

suretiyle say1ldig1 goriisiiniin benimsenmesi yerindedir.

Ust hakki sahibi ve yiiklii tasinmaz malikinin, iist hakkina iliskin kararlastirdiklari
hiikiimler ayni bir etkiye sahipse herkese karsi ileri siirtilebilmektedir. Bagka bir deyisle,
uist hakki ile ilgili taraflarin kararlastirdiklar: biitiin hiikiimler degil, yalnizca iist hakkinin
igerik ve kapsamiyla ilgili olup resmi senette diizenlenen hiikiimler ayni etkiyi haizdir ve
herkese karst ileri siiriilebilmektedir. Bununla beraber ilgili hitkiimlerin herkese karst ileri
stiriilebilmesi i¢in tapu kiitigiinde tescil edilmis olmasi, tapu kiitiiglinde ayrintili sekilde
yer verilmese dahi s6z konusu hususlarin sézlesmede yer aldigina dair ibarenin tapuda

acikca yer almasi gerekmektedir (Giirsoy vd. 1984, Unal 1988).

Ust hakkinm siiresi ve {ist hakkinin devredilemeyecegi, iist hakkinm icerigine ve
kapsamina iliskindir. Bu sebeple siire ve devir yasagina iliskin resmi senette yer alan
hususlar herkese karsi ileri siiriilebilmektedir. Bununla beraber, iist hakkinin igerik ve
kapsamina girmeyen gizlilik esasi, rekabet yasagi, sigorta yapilmasi gibi diger hususlar

sadece taraflar arasinda ileri siiriilebilmektedir. Ust hakkinmn icerik ve kapsamina
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girmeyen, olumlu bir edimin yiiklenilmesine iliskin irtifak haklar1 da resmi senette
diizenlenmis olmasina karsin herkese karsi ileri sliriilememekte yalniz taraflar arasinda
bor¢ dogurmaktadir (Giirzumar 1998). Ornegin, iist hakkina iliskin yapinin otel olarak
taraflar arasinda belirlenmesi ve resmi senette bu sekilde belirtilmesi karsisinda, bu
hilkiim st hakkini devralan kisilere kars1 da ileri siiriilebilmektedir. Ancak, yapinin
belirli bir siirede ingas1 veya yiiklenici firmaya iliskin belirleme taraflar arasinda

gecerlidir (Tek 2016).

1 Ocak 2012 tarihinde, TMK 827. maddesine karsilik gelen Kaynak Isvicre Medeni
Kanunu’nun 779b maddesine 2. fikra eklenerek “Taraflarin anlagmalar1 halinde, diger
sozlesmesel hiikiimler tapu siciline serh edilebilir” hitkmii getirilmistir. Buna gore, {st
hakkinin kisisel nitelikteki hiikiimleri tapu kiitiigiine serh edilmekle herkese karst ileri
siiriilebilmekte, bir nevi kuvvetlendirilmis sahsi bor¢ niteligi kazanmaktadir. Ust
hakkinin, iktisadi O6nemi disilintildiigiinde, benzer bir diizenlemenin Tiirk Hukuku

acisindan da kabul edilebilir oldugunu sdylemek miimkiindiir (Tek 2016).

2.6 Ust Hakkinin Kanuni iceriginden Kaynaklanan Esyaya Bagh Borclar

Ayni hak ve nispi hak arasindaki en temel fark; ayni hak herkese kars1 ileri siiriilebilir
nitelikte olmasima karsin nispi hak yalmz hukuki iliski taraflarina karsi ileri
stiriilebilmektedir. Ancak, bazi borg iliskilerinde ayni etki yaratarak, hukuki iliskinin
tarafi olmayanlara kars1 da hakkin ileri siiriilmesi amaglanmaktadir. Boyle bir durumda,
taraflar, bagkaca bir isleme gerek kalmaksizin, tasinmazin maliki veya zilyedi olmalari
sebebiyle yiikiimliiliik altina girmektedir ve buna esyaya bagl bor¢ denilmektedir (Ertas
2018, Oguzman vd 2018). Esyaya bagli borg, yalnizca borg iligkisinin taraflarina edim
yikiimliligi getiren temel ilkesine istisna teskil etmektedir ve tipki ayni haklar gibi
Kanun’da agiklanan durumlarla smirli sayidadir (Sirmen 2018). Kanun koyucu {ist
hakkina iligkin olarak da esyaya bagli bor¢lar1 diizenleme altina almistir. Bunlar; {ist
hakki iradinin giivencesi olarak ipotek kurulmasi istemi, tist hakkinin siiresinden 6nce

devir istemi ve yap1 miilkiyeti karsiliginda bedel 6denmesidir.
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2.6.1 Ust hakki iradinin giivencesi olarak ipotek kurulmasi istemi

Kanun koyucu yiiklii tasinmaz maliki lehine iist hakki iradinin giivencesi olarak tist hakki
tizerinde ipotek kurulmasi hakkini diizenlemistir. Buna gore TMK 834. maddesi “Malik,
tist hakki karsilig1 olarak irat bi¢ciminde borglanilan edimleri glivence altina almak
amaciyla, o tarihteki iist hakki sahibinden en ¢ok ii¢ yillik irat i¢in tapu kiitligiine tasinmaz

olarak kaydedilmis iist hakkinin ipotek edilmesini isteyebilir” hiikkmiine sahiptir.

Ust hakkinin, irat giivencesi olabilmesi i¢in 6ncelikle {ist hakkinin bagimsiz ve siirekli
nitelikte olup tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmis olmasi gerekmektedir. Rehin
haklar1 yalnizca tapuya kayith tasinmazlar tizerinde kurulabildiginden ipotege konu {ist

hakkinin taginmaz niteliginde olmasi yasal bir zorunluluktur (Giirzumar 1998).

Ust hakk, taraflar arasinda ivazsiz olarak kurulabilecegi gibi yiiklii tasinmaz malikine
belli bir bedelin 6denmesi karsiliginda da kurulabilmektedir'®. Taraflar, yiiklii tasinmaz
malikine, st hakki karsiliginda 6denecek bedelin tek bir seferde ©6denmesini
kararlastirabildigi gibi irat®® seklinde 6denmesini de kararlastirabilmektedir (Ozbilen
2016, Demirsatan 2017). Kanuni ipotek hakkinin kullanilabilmesi i¢in iist hakk1 bedelinin
irat seklinde O6deneceginin belirlenmis olmasi1 da gerekmektedir (Giirzumar 1998).
Bununla beraber, iist hakki bedelinin, tek seferde veya taksitle 6denmesine karar
verilmesi halinde kanuni ipotek tesisi miimkiin olmamakla beraber, bdyle bir durumda
taraflar arasinda genel hiikiimlere gore ipotek tesisi her zaman miimkiin olmaktadir
(Giirzumar 1998, Ozbilen 2016). Ayrica TMK 834/2. maddesi “Irat, her yil igin esit
edimler bi¢iminde belirlenmemis ise; bu kanuni ipotegin tescili, iradin esit olarak
dagitilmasinda ii¢ yila diisecek miktar: icin istenebilir” seklinde olmakla iradin her yil

icin belirlenmemesi halinde de ipotek hakkini diizenlemistir.

Ipotek, iist hakki devamu siiresince her zaman talep ve tescil edilebilmekte, icra yoluyla

satis halinde terkin olmamakta ve ipotegin sirasi tescil tarihi itibariyle korunmaktadir.

19 Taraflar iist hakki s6zlesmesini ivazli olarak kararlagtirmislarsa, bu borg iist hakki sahibinin sahsi
borcudur (Kilig 2013, Oguzman vd. 2018).
20 Gelir (www.tdk.gov.tr)
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Esyaya bagl bir bor¢ olan kanuni ipotek her zaman istenebileceginden iist hakki veya
yiikli tasinmaz malikinin degismesi halinde, irat 6deme borcunun da yiiklenilmesi
kosuluyla, yeni malik tarafindan da talep edilebilmektedir (Ozbilen 2016). Yiiklii
tasinmaz maliki ipotek talebini iist hakki sahibine karsi ve tapu memuru Oniinde
yoneltmelidir. Sayet, iist hakki sahibi ipotek tesisinden kaginirsa, yikli taginmaz

malikinin dava yolu ile ipotek tescilini saglama hakki mevcuttur (Giirzumar 1998).

2.6.2 Ust hakkinin siiresinden once devir istemi

Yiikli tasinmaz maliki belli kosullarin varligi halinde ist hakkinin sona ermesinden once,
iist hakkinin kendisine devrini isteyebilmektedir. TMK 831. maddesinde “Ust hakk1
sahibi, bu haktan dogan yetkilerinin sinirii1 agir sekilde asar veya sdzlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerine 6nemli Ol¢lide aykirt davranirsa; malik, tist hakkinin ona bagl biitiin
hak ve yiikiimliiliikleri ile birlikte siiresinden once kendisine devrini isteyebilir” seklinde
diizenlenmis ve devaminda TMK 832. maddesi ile yiiklii tasinmaz malikinin, iist hakki
sahibine, miilkiyetine gegecek yapilar igin makul bir bedel Odemesi gerektigi
belirtilmistir. Buna gore, yiiklii tasinmaz maliki, iist hakki sahibinin TMK 831.
maddesinde belirtilen ytikiimliiliiklere aykirt davranmasi durumunda iist hakkinin sona
erme tarihinden once ve belli bir bedel karsiliginda kendisine devrini isteyebilmektedir

(Giimiis 2003).

Tasinmaz malikinin madde kapsaminda iist hakkinin devrini isteyebilmesi i¢in tist hakki
sahibinin davraniglar1 soyut nitelikte tanimlanmis, hangi durumlarda malikin bu hakki
kullanabilecegine iliskin 6rneklendirilmemistir. Bu sebeple uyusmazlik olmasi halinde
hakim takdir yetkisini kullanarak, taginmaz malikince ileri siiriilen TMK 83 1. maddesinde
belirtilen kosullarin olusup olusmadigini baska bir deyisle, yiiklii tasinmaz malikinin
iddialarin1 degerlendirmelidir (Giirzumar 1998).

TMK 832. maddesinde yiiklii tasinmaz malikince 6denecek bedelin, kendisinde kalacak
yapilarin karsilig1 oldugu ifade edilmistir. Bagka bir deyisle, tasinmaz malikinin devir
istemi hakkini kullanabilmesi, {ist hakkina konu yapilara iliskin yiiklii tasimaz maliki

tarafindan iist hakk1 sahibine bir bedel 6denmesi kosuluna baglanmistir. Buna gore, yiikli

23



taginmaz tizerinde st hakki sahibince insa edilmis bir yap1 veya mevcut bir yap1 var ise

degerinde bir artis meydana gelmesi halinde bedel 6denmesi gerekmektedir.

Taraflar bedel konusunda anlasma saglayamadiklari takdirde, 6denecek bedelin hakim
tarafindan belirlenmesi gerekmekteyse de bedelin ne sekilde hesap edilecegi Kanun’da

belirtilmemistir. Yargitay?® orfii belde gediginin®?

iist hakki niteliginde oldugunu ve
hesaplama yontemi olarak “...son genel vergi yazimindaki degerin ne kadariin zemine
ne kadarmin muhdesata ait oldugunun...” esas alinarak yapilmasi gerektigini hiikiim

altina almistir (Sener 1989, inal 2006).

Doktrinde ise ddenecek bedelin “objektif deger” oldugu belirtilmistir (Glirzumar 1998,
Gumiis 2003). Ancak, “objektif deger’in hangi degerleme yontemi ile bulunacagi
belirtilmedigi gibi Uluslararast Degerleme Standartlan?® icerisinde “objektif deger”
olarak ifade edilen bir deger de mevcut degildir. Ancak doktrinin objektif deger olarak
ifade ettigi degerin, pazar degeri (fair value®®) oldugu kabul edilirse Uluslararas:
Degerleme Standartlari’nda pazar degeri; “Bir varlik veya yiikiimliiliigiin (borcun),
uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alict arasinda,

taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,

2l Yargitay 4. Hukuk Dairesi 1975/119 Esas, 1975/11134 Karar, 3.11.1975 Tarih (www.kazanci.com),
Yargitay 4. Hukuk Dairesi 1975/435 Esas, 1975/11137 Karar, 3.11.1975 Tarih (www.kazanci.com)
22 Osmanli Imparatorlugu’nda izmir’in biiyiimesi ile beraber, sehrin yogun bir gd¢ almasi neticesinde
taginmazlara olan ihtiya¢ artmistir. Ancak taginmaz maliki Tirkler gayrimisliimlere toprak satmaktan
imtina etmiglerdir. Bu sorunu ¢6zmek iginse arazinin maliki ayn1 kalmakla beraber belirli kosullar dahilinde
iistline yap1 yapilmasina ve yapt malikinin arazi malikinden farkli olmasini saglayan bir usule
basvurulmustur. Iste bu kurumun adi da 6rfii beldedir (Akintiirk ve Kuntalp 1962).
28 Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (International Valuation Standards - IVS), Uluslararas: Degerleme
Standartlar1 Konseyi (International Valuation Standards Council —IVSC) tarafindan yayimlanmis ve
Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan gevirisi yapilmis olmakla, sermaye piyasasi mevzuati uyarinca
yaptirilacak degerleme islemlerinde uygulanmasi zorunlu degerleme standartlarini belirleyen Seri:VIII,
No:45 sayili “Sermaye Piyasasinda Uluslararast Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”in ekidir
(www.tspb.org.tr). 1 King Street, Londra EC2V 8AU, ingiltere, Birlesik Krallik, ISBN: 978-0-9931513-0-
9

24 “Fair value; the estimated price for the transfer of an asset or liability between identified knowledgeable
and willing parties that reflects the respective interests of those parties” (Www.ivsc.org).
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muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi

gerekli goriilen tahmini tutar” olarak tanimlanmistir®,

Yiikli tasinmaz malikinin 6deyecegi bedel, kendisine kalan yapilarin karsiligi
oldugundan, yapilarin pazar degerinin 6denmesi, Kanun’un lafzi amacin1 agmaktadir.
Zira pazar degeri, yapinin tam miilkiyetine sahip olmak isteyen alici ve tam miilkiyeti
devretmek isteyen satici arasinda gerceklestiginden hem yapinin hem de yapinin tizerinde
bulundugu arsanin bedelini yansitmaktadir. Oysaki Kanun yalnizca yap1 bedeline vurgu
yapmustir. Bu sebeple yap1 bedelinin, arsa ve yapi degerini ayr1 ayr1 hesaplayan, maliyet
yontemi ile hesaplanmasit Kanun’un amacina uygun olacagi agiktir. Tanrivermis (2018)
maliyet yontemini “Belirli bir tasinmazin satin alinmasi yerine o taginmazin birebir
aynisini ya da aymi yarar1 saglayacak baska bir tasinmazin insa edebilecegi olasiligini
dikkate alarak yapinin degerine ulasilmasi” olarak tanimlamistir. Yapmnin degeri
hesaplanirken, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca her yil yayimlanan “Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklagik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig” de yiiklenici kar1 da dahil olan birim maliyetleri ile insa
edilen yapinin degeri veya mevcut yapida meydana gelen deger artis1 objektif olarak
hesaplanabilmektedir (Tanrivermis 2018). Ayni zamanda iist hakkinin sona ermesi
tarthine gore yap1 degeri hesabinda, yapinin zamana bagli yipranma payr da
diisiileceginden ekonomik Omrii tamamlansa dahi, fiilli 6mrii devam eden yapilar

acisindan hakkaniyete uygun bir deger elde edilmektedir.

Bedelin belirlenmesinde, indirim sebebi olarak iist hakk: sahibinin kusurunun dikkate
alinabilecegi de ifade edilmekle birlikte, indirimin hakimin takdirine birakildigi
anlasilmaktadir. Taraflarin bedele iligkin ¢ekismeleri oldugu takdirde Mahkemece

bedelin bilirkisiler?® marifetince belirlenecegi agiktir. Ancak bilirkisiler tarafindan

% Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gevirisi yaptirilan Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nin 30.1.
maddesinde tanimlanmigtir (Www.tsbp.org.tr).

% Bilirkisiler, gayrimenkul gelistirme ve yonetimi boliimlerinde yiiksek lisans veya doktora yapmis
uzmanlar ya da 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa gore yetkilendirilen
gayrimenkul degerleme uzmanlaridir.

25



objektif yontemlerle belirlenen bedelde ne sekilde indirim yapilacagi maddeden

anlasilamamaktadir.

2.6.3 Yap1 miilkiyeti karsihiginda bedel 6denmesi

Kural olarak, iist hakkinin sona erdiginde yiiklii tasinmaz maliki, miilkiyetini kazanacagi
yapilara iliskin st hakki sahibine bir bedel 6demezse de aksi halin taraflarca
kararlastirilabilecegi TMK 829/1. maddesinde diizenlenmistir. Resmi senette {ist
hakkinin sona ermesi halinde yiiklii tasinmaz maliki aleyhine bir bedel kararlastiriimissa,
ist hakki sahibi bu bedeli talep edebilecektir. Bagka bir deyisle, list hakkinin sona ermesi
durumunda yiiklii tasinmaz malikinin iist hakkina konu olup kendisine kalan yapilar igin
Odeyecegi bedel resmi senette diizenlenmesi ile esyaya bagli borg niteligi kazanmaktadir

ve taraflarin ciizi haleflerini de baglamaktadir (Glirzumar 1998).

ETMK 751/c. maddesine karsilik gelen diizenlemede “Tazminat” terimi kullanilmigsa da
TMK Hiikiimet Gerekgesi’nde “Burada teknik bir anlamda tazminat s6z konusu olmayip
bir denklestirme bedeli s6z konusu oldugundan ‘tazminat’ yerine ‘bedel’ terimi
kullanilmistir” agiklamasi yer almistir. Gergekten ddenmesi Ongoriilen rakam, teknik
anlamda bir tazminat degildir (Glirzumar 1998, Giimiis 2003, Ulusan 1987). Tazminat,
bir baskasinin zararin1 gidermek i¢in gerekli olan edimi ifade etmektedir (Nomer 1996).
Ancak bahse konu durumda iist hakki sahibinin ugradig: bir zarar mevcut olmadigi gibi
tist hakki sahibinin ugradig1 zararin giderilmesi hususunda tasinmaz malikinin yiikimli
oldugu bir sorumluluk da mevcut degildir (Ozbilen 2016). Bu sebeple teknik anlamda

tazminat s6z konusu olmadigindan bedel terimi kullanilmigtir.

Ust hakki sona erdiginde tasinmaz malikinin, iist hakki sahibine bedel ddemesinin
kararlastirilmasi durumunda, 6denecek bedelin miktar1 ve hesaplanis bigimi ile beraber
tasinmazin eski hale getirilmesine iligskin belirlemeler resmi senette hiikiim altina
alinabilmektedir. Resmi senette belirtilen bu hususlarin hukuki niteligine iliskin doktrinde
gorlis ayriliklart mevcuttur. Bir goriise gore, resmi senette belirtilen bu hususlar TMK
827. maddesi uyarinca ayni etkiye sahiptir (Giimiis 2003). Ancak doktrinde hakim olan

goriise gore ise bu kayitlar resmi senette yer almakla, baska hicbir kayda gerek
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kalmaksizin Kanun geregi esyaya bagli borg niteligini tasimakla, ciizi haleflere karsi ileri
siiriilebilmektedir (Giirzumar 1998, Oguzman vd. 2018). Ust hakkinin sona ermesi
halinde 6denecek bedele iliskin kayitlarin, {ist hakkinin igerik ve kapsamina iliskin
kayitlar olmadigindan, bu kayitlarin esyaya bagli bor¢ niteliginde oldugu goriisiiniin

benimsenmesi yerindedir.

Ust hakki sona erdiginde iist hakkinim {izerinde eger rehin varsa, rehin hakki sahibinin
haklarinin korunmasi amaciyla, yiiklii tasinmaz maliki, kararlastirilan bedeli rehin hakki
sahiplerinin onay1 ile 6demektedir (Giimiis 2003). Tabii ki bdyle bir durumda, iist
hakkinin bagimsiz ve siirekli nitelikte olup tapuda ayr1 bir sayfaya kaydedilerek rehne
konu bir iist hakki olmasi ve ayni1 zamanda iist hakkinin sona ermesi halinde insa edilen

yapilara iligskin bedel kosulunun kararlastirilmis olmas1 gerekmektedir.

TMK 829/2. maddesi “Kararlastirilan bedel 6denmez veya giivence altina alinmazsa, iist
hakki sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis olan alacakli, bedel alacagina giivence
olmak iizere, terkin edilen iist hakki yerine ayn1 derecede ve sirada bir ipotegin tescilini
isteyebilir” seklindedir. TMK 829/3. maddesi “Bu ipotek, tist hakkinin sona ermesinden
baslayarak ii¢ ay i¢inde tescil edilir” hitkmiinii haizdir. Giirzumar (1998) “alacak haklar1
teknik anlamda hak diisiirticii siireye tabi olmadiklarindan”, bu siirenin zamanasima siiresi
oldugunu ifade etmistir. Giimiis (2003) ise hak diisiiriicti siire oldugu goriisiindedir.
Kanun’da belirtildigi sekliyle, yenilik doguran hak olmasi sebebiyle ilgili siirenin, hak

diistiriicii slire olarak kabulii yerindedir.

2.7 Ust Hakkinin Cesitleri

Ust hakkinmn gesitleri Tereci (2011) tarafindan “kurulus sekli bakimindan” ve “hak
sahibinin sahst bakimindan™ olmak {izere iki baslikta incelenmistir. Buna gore; hak
sahibinin sahs1 bakimindan {iist hakki; ti¢lincli kisi lehine tist hakki ve malik lehine iist
hakki olarak ikili bir ayrima tabi tutulmustur. Ancak, tist hakkinin {igiincii kisi veya malik
lehine kurulmasi, iist hakkinin icerigini ve kapsamini degistirmemekte olup objektif
farklar yaratmayacagi agiktir. Bu sebeple, tist hakki kurulus sekli bakimindan; bagimsiz
iist hakki ve bagimli list hakki olarak ikiye ayrilmaktadir (Akipek 1972). Bununla beraber,
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Kanun’da siirekli iist hakki ve tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen iist hakk: olarak
tanimlanan, birbirlerinin karsiti olmayacak sekilde nitelendirilmis halleri de ist hakkinin

cesitleri olarak kabul edilmektedir.

2.7.1 Kurulus sekli bakimindan iist hakki

Ust hakkinin cesitlerinden ilki kurulus sekli bakimidan iist hakkidir. Zira kurulus sekline
gore Ust hakki; bagimli st hakki ve bagimsiz iist hakki olmak {izere ikiye ayrilmaktadir.
ist hakki ayni bir hak olmakla kurulusu ve ¢esitleri Kanun’la belirlenmistir ve bahse konu

ayrimda Kanun’dan kaynaklanmaktadir.

2.7.1.1 Bagimh iist hakka

Baskalarina devredilemeyen veya mirasgilara gegemeyen iist hakki, bagimli iist hakkidir.
Bagiml iist hakki; tist hakkinin sahsa siki sikiya bagl iist hakki veya esyaya bagl iist

hakki1 olarak kurulmasi halinde miimkin olmaktadir.

2.7.1.1.1 Sahsa siki sikiya bagh iist hakki?’

Ust hakki kural olarak sahsa bagli olarak kurulan bir irtifak hakkidir. Ancak, “sahsa bagli”
ifadesi, sahsa siki sikiya bagli anlamini ifade etmemektedir. Buna karsin, tist hakkinin
devredilemeyecegi veya mirasgilara gecemeyecegi kararlagtirllmigsa, sahsa siki sikiya

bagl ve bagimli nitelikte tist hakk1 mevcuttur (Glirzumar 1998, Turgut 2006).

Sahsa siki sikiya bagl iist hakki, tipki intifa ve oturma hakkinda oldugu gibi, tgiincii

kisilere devredilememekte ve miras yolu ile mirasgilara gegememektedir. Ust hakki

2" Tereci (2011) bu terim yerine “sahsa bagli iist hakki” terimini, Ergiine (2008) ise “sahisla kaim iist hakk1”
terimini kullanmistir. Ancak, “sahsa bagli tist hakki” bir kisi lehine kurulan iist hakkim ifade ettiginden,
karisikliga neden olmasi sebebiyle kullanmaktan imtina edilmistir. Onun yerine “sahsa siki1 sikiya bagli {ist
hakk1” ifadesinin, irtifak haklarimi ayrima tabi tutan 6zellikleri dikkate alindiginda, terim birligini de
saglamasi sebebiyle kullanimi tercih edilmistir.
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sozlesmesi, taraflarca bu sekilde kararlastirilmistir. Ust hakki sahibi gergek kisi ve tiizel
kisi olabilir. Ancak, tabii ki tiizel kisiler i¢in miras¢ilarina gegme hakkinin olmamast, {ist

hakkinin niteligini degistirmemektedir.

Kanun koyucu, sahsa siki sikiya bagl ist hakkinda azami bir slire 6ngérmemistir. Bu
sebeple taraflar, {ist hakkinin siiresine iligkin s6zlesmede bir belirleme yapmamiglarsa
sahsa siki1 sikiya bagli iist hakki, sahibinin yagaminin sonuna kadar devam edecektir. Buna
karsin, iist hakki sahibinin tiizel kisi olmasi durumunda, iist hakki siiresine iliskin
s0zlesmede bir hiikiim olmamas1 halinde iist hakkinin ne kadar siire ile devam edecegi
Kanun’da belirtilmemistir. Bu durumda da devri ve mirasgilara gecmesi miimkiin
olmayan ve belirsiz bir siire i¢in tiizel kisi lehine kurulan {ist hakki ile yiiklii taginmaz
malikinin miilkiyet hakkinin i¢inin bosalmis oldugu (nuda proprietas) ortadadir. Bu
durum genellikle, st hakkina konu yapinin yiiklii taginmazin biiyiik bir kismini
kaplamas1 veya kiigiik bir kismin1 kaplamasina karsin geriye kalan boliimden {ist hakk1
sahibince kullanilmasi konusunun taraflarca kararlagtirilmasi ihtimalinde glindeme

gelmektedir.

Tiizel kisi lehine ve sahsa siki sikiya bagli olarak kurulan ve siire ongoriilmeyen iist
haklarinda, yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakki, bir siire sonra islevsiz hale
gelmektedir (Giirzumar 1998, Ergiine 2008). Bu sebeple her ne kadar Kanun’da herhangi
bir azami siire ongoriilmemisse de TMK 836. maddesinde bagimsiz iist haklart i¢in
ongoriilen azami yiiz yil siireli olma sartinin, sahsa siki sikiya bagl iist haklarinda da

uygulanmasi gerektigi bazi yazarlarca ileri siiriilmektedir (Glirzumar 1998, Ertas 2018).

Sahsa siki1 sikiya bagl iist hakkina biiyiik benzerlik gosteren intifa hakkinin tiizel kisi
yararina kurulmasi halinde TMK 797. maddesi ile azami yiiz yillik siireli olacagi kurali
ile beraber Kanun koyucunun bagimsiz iist hakki i¢in ongordiigii azami yiiz yillik siire
birlikte degerlendirildiginde, tiizel kisiler lehine sahsa siki sikiya bagl iist hakki
kuruldugu takdirde siireye iliskin Kanun’daki bosluk her iki madde dikkate alinarak, yiiz
yil olarak kabul edilmelidir. Aksi halde tiizel kisi lehine kurulan tist hakkinin azami bir
siireye bagli olmadiginin kabulii, yiikli tasinmaz iizerindeki Anayasa ile korunan

miilkiyet hakkinin 6ziine aykirilik olusturmakla, miilkiyet hakkinin engellenecegi agiktir.
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2.7.1.1.2 Esyaya bagh iist hakki

Bir esya tizerindekik irtifak hakki sahibi olabilmek, baska bir esya lizerinde miilkiyet
hakkina sahip olmaya baglanmissa o zaman esyaya bagli bir irtifak hakki s6z konusu
olmaktadir. Yani, hak sahibi ile esya arasindaki bag, bir esya tizerindeki miilkiyet hakki
araciligi ile belirlenen bir haktir (Ergiine 2008). Esyaya bagl: irtifak hakki, bir tasinmaz
tizerinde diger bir tasinmaz lehine kurulan irtifak hakki olarak tanimlamakla beraber
“taginmaz lehine” ifadesi ile hak sahibinin esya oldugu sOylenmek istenmemistir. Zira
sadece sahislar hak sahibi olabildiginden, esyaya bagli irtifak hakki ile hak sahibi
arasindaki bagin esya iizerindeki miilkiyet hakki araciligi ile tayin edilecegi belirtilmistir

(Oguzman 1965).

Esyaya bagl irtifak haklarinin konusunun diizenlendigi TMK 779. maddesi “Tasinmaz
lehine irtifak hakki, bir tasinmaz {lizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir yiik
olup, yiiklii taginmazin malikini miilkiyet hakkinin sagladig1 baz1 yetkileri kullanmaktan
kacinmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin yiikli tasinmazi belirli sekilde
kullanmasina katlanmaya mecbur kilar. Yapma bor¢lari, irtifaka basli basina konu
olamaz; ona ancak yan edim olarak baglanabilir” seklindedir. Buna gore, esyaya bagl
irtifak hakkinda, tizerinde irtifak hakki kurulan yiiklii tasinmaz ve lehine irtifak hakki
kurulan yararlanan tasinmaz olmak tizere iki tasinmaz bulunmaktadir. Bununla beraber,
yapma bor¢lar1 tek baslarina irtifaka konu olamamakta, ancak yan edim olarak irtifak
hakkinin igerigine dahil edilebilmektedir. Ayrica esyaya bagl irtifak hakki, yararlanan
tasinmazin miilkiyetinden bagimsiz olarak devredilememekte ve herhangi bir tasarruf

islemine konu olamamaktadir (Tereci 2011).

Konusunu 6zellikle komsuluktan kaynaklanan kiler, cesme, garaj gibi kiiciik yapilarin
olusturdugu esyaya bagl iist hakki Kanun’da diizenlenmemis olmasina karsin doktrinde
bu durumda iist hakkinin esyaya bagl olarak kuruldugu hakimdir (Aral 1962, Akipek
1972, Kopriilii ve Kaneti 1982, Unal 1988, Tekinay 1994, Giirzumar 1998, Tereci 2011,
Ertas 2018, Oguzman vd 2018). Esyaya bagl iist hakkinin kurulmasi ile tist hakkini,
yararlanan tasinmazdan ayri1 olarak tigiincii kigilere devretme veya miras yolu ile intikalini

saglama imkani1 kalmamaktadir. Yararlanan taginmazdan ayr1 tasarruf imkani kalmayan
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iist hakkinin da bagimsizlik niteligi bulunmamaktadir. Bununla beraber, yaralanan
tasinmaz ile beraber {ist hakki da tasarruf islemine konu olabilmekte, tigiincii kisilere

devredilebilmekte veya mirasgilara gecebilmektedir (Giirzumar 1998).

Esyaya bagl iist haklarina iligkin olarak azami siire Kanun’da belirtilmemistir. Ancak,
doktrinde baz1 yazarlar sahsa siki sikiya bagl iist haklarindan farkli olarak, TMK 836.
maddesinde bagimsiz iist haklari i¢in dngoriilen azami yiiz yillik slirenin egyaya bagl tist
haklarinda uygulanamayacagini, esyaya bagh irtifak haklarinin 6zel bir konuma sahip
oldugunu belirtmislerdir (Glirzumar 1998, Tereci 2011). Ancak, sahsa siki sikiya bagl
iist haklarinda siire belirlenmemesi halinde, yiiklii tasinmaz aleyhine miilkiyet hakkinin
icinin bosalacagi kabul ediliyorsa ayn1 sekilde esyaya bagli iist hakkinda da bu ihtimal

mevcuttur.

2.7.1.2 Bagimsiz iist hakki

Bagimsiz iist haklarinin iki 6zelligi bulunmaktadir; bunlar bagimsizlik niteligi ve azami
stiredir ve bagimsizlik st haklar1 bu 6zellikler kapsaminda ele alinabilmektedir. Zira

bagimsiz list hakkini incelerken bu iki 6zellik temelinde incelenmesi gerekmektedir.

2.7.1.2.1 Bagimsiz st hakkinin bagimsizhik niteligi

Ust hakk1, kural olarak sahsa bagl olarak kurulan bir irtifak hakkidir ve buna sahsi iist
hakki denilmektedir. Sahsi iist hakki, bir kisiye bagli olmakla beraber, sahibinin sahsina
bagl bir hak degildir. Bagka bir deyisle, intifa ve oturma hakkinda oldugu gibi, irtifak
hakki sahibinin sahsina siki sikiya bagli bir hak olusturmamaktadir. Tam tersi, TMK
826/2. maddesinde iist hakkinin {igiincii kisilere devredilebilen ve mirasc¢ilara gecebilen
bir irtifak hakki oldugu belirtilmistir. Bagka bir deyisle, 826/2. maddesi, list hakkinin
ticiincii kisilere devredilebilme ve mirasgilara gegme niteligini emredici bir kural olarak
kabul etmemis, aksine taraflarca yapilacak diizenlemelerin de gegerli olacagim
belirtmistir. Ust hakkinin {igiincii kisilere devredilebilmesi ve mirasgilara gecebilmesi igin

de esyaya bagl olarak kurulmamis olmasi gerekmektedir. Iste, {ist hakkinin, esyaya bagh
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veya sahsa siki sikiya bagli olmadan, tglincii kisilere devredilebilen ve mirascilara
gecebilen sekilde kurulmasi onun bagimsiz olmasini ifade etmektedir (Akipek 1972, Unal

1988, Giirzumar 1998, Tereci 2011).

Ust hakkinin bagimsiz nitelikte olmasi i¢in iigiincii kisilere devredilebilme ve mirascilara
gecebilme hakkinin birlikte bulunmasi gerekmektedir. Aksi halde taraflarca bu haklardan
yalnizca birinin kararlastirilmasi, iist hakkinin bagimsizlik niteligini yitirmesine yol

agmaktadir (Glirzumar 1998).

Ust hakki, sahsa bagl olarak kurulmussa iist hakki sahibi gercek kisi veya tiizel kisi
olabilmektedir. Daha agik bir anlatimla, kamu hukuku tiizel kisileri de yalniz yikli
taginmaz maliki olarak degil iist hakk: sahibi olarak da iist hakki s6zlesmesinin tarafi
olabilmektedir. Ancak, {ist hakkinin bagimsizlik niteligi tlizel kisilerde iist hakkinin
yalnizca liciincii kisilere devredilebilmesi sartina baglidir. Zira bilindigi tizere tiizel kisiler

miras hukukunun siijeleri degildir.

Doktrinde iist hakkini kuran sézlesmede tasarruf kisitlamalarinin bulunmasi halinde st
hakkinin bagimsizlik niteligini kaybetmesi hususu tartismalidir. Bazi yazarlar, bu tarz
kisitlamalarin hakkin bagimsizlik niteligini ortadan kaldirdig: goriistindedir (Bertan 1976,
Oguzman vd. 2018). Baz1 yazarlar ise iist hakkinin tasarrufuna iliskin belli kisitlamalarin
bagimsizlik niteligini ortadan kaldirmayacagi goriisiindedir (Akipek 1972, Gilirzumar
1998). Ust hakkinin tasarrufuna iliskin her tiirlii kisitlamanin, hakkin bagimsizlik
niteligini etkileyecegi aciktir. Bagka bir deyisle, tist hakki sahibinin hakki ti¢iincii kisilere

devredebilmesinin belli kogullara baglanmasi bagimsizlik niteligini etkilemektedir.

Ust hakki sézlesmesinde, iist hakkinin iigiincii kisilere devrine iliskin bir kisitlama olmas1
halinde tist hakkinin bagimsizlik niteliginin ortadan kalkacagi “Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Bagkanligi” 15.06.2010 tarih, 1075 say1 ve Ust
Hakki Konulu 2010/12 Genelgesi’nin “A” maddesinin 2. fikras1 "Diger taraftan, 30 yi1ldan
az sireli iist hakkinin, bagimsiz ve siirekli hak olarak ayr1 bir kiitiik sahifesine tescili
miimkiin olmadig gibi 30 yil ve daha fazla siireli olmasina ragmen iist hakkinin tesisi

sirasinda, {iglincii sahislara devredilemeyecegine, mirascilara intikal etmeyecegine ve
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aynl 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 Haklar1 ve
Gayrimenkul Miikellefiyetleri’ slitununda irtifak hakki seklinde tescil edilmek suretiyle
karsilanmasi gerekmektedir” seklinde diizenlenmistir. Buna gore, iist hakki s6zlesmesi
ile st hakkinin devredilebilecegi ancak yiiklii tasinmaz malikinin izni ile
devredilebilecegi hiikiim altina alindiginda, tist hakkinin bagimsizlik niteliginin ortadan
kalkacagi belirtilmistir. Yiikli tasinmaz malikinin kamu kurulusu olmasi halinde dahi bu

kisitlamalarin, {ist hakkini bagimli nitelige doniistiirdiigii 6zellikle ifade edilmistir.

2.7.1.2.2 Bagimsiz iist hakkinda azami siire

Kaynak Isvigre Kanunu’nda iist hakkinin en fazla yiiz yillik kurulabilecegi hiikiim altina
alinmigsa da ETMK’da 1990 yilinda yapilan degisiklikler de dahil olmak iizere iist
hakkinin azami smirina iliskin bir diizenleme yer almamaktayd: (Akipek 1972). Bu
sebeple bir goriise gore tigiincii kisilere devredilebilen ve mirasgilara gegebilen bagimsiz
bir list hakkina iliskin higbir siire sinirinin olmamasi halinde yiiklii tasinmaz malikinin ve
miras¢ilarinin yiiklii tasinmazdaki tasarruf yetkisinin devamli suretle ortadan kalkacagi
ve bu sekilde yiiklii tasinmaz tlizerindeki miilkiyet hakkinin engellenecegi belirtilmistir

(Giirzumar 1998).

TMK’da, 6nceki Kanun’daki ac¢iklik giderilmis ve “Siirenin {ist sinir1” baglikli 836. TMK
836. maddesi ile “Ust hakk1, bagimsiz bir hak olarak en ¢ok yiizyil i¢in kurulabilir. Ust
hakki, siiresinin dortte ticii dolduktan sonra kurulmasi i¢in dngdriilen sekle uyularak her
zaman en ¢ok yiiz yillik yeni bir siire i¢in uzatilabilir. Bu konuda 6nceden yapilan taahhiit
baglayict degildir” seklinde diizenlenmistir. Buna gore iist hakkinin en ¢ok yiiz yil i¢in

kurulabilecegi hiikiim altina alinmustir.

TMK 836. maddesi ile iist hakk: siiresinin uzatilabilecegi diizenlenmistir. Buna gore,
stiresi ne olursa olsun {iist hakki, siirenin dortte {i¢ii dolduktan sonra en ¢ok yiiz yil siire

ile uzatilabilmektedir. Bu hiikmiin en 6nemli sonucu iist hakkinin kurulus tarihinin
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degismemesidir. Buna gore iist hakki kurulus tarihine gore oncelikli olmakla, daha sonra
kurulan sinirl ayni haklar siire uzasa dahi {ist hakkinin 6niine gegememektedir. Bununla
beraber, tist hakki siiresinin uzatilmasi halinde tist hakk: hiikiimleri ve iist hakki tizerinde

kurulan ayni haklar da devam etmektedir (Giirzumar 1998).

Ust hakki siiresinin uzatilmasinda, yine en fazla yiiz yila kadar iist hakki kurulabilecegi
belirtilmistir. Buna karsin, Kanun koyucu siirenin ka¢ kere uzatilacagina iliskin sinir
getirmemistir ki bu da iist hakki s6zlesmesinin birden ¢ok kez uzatilabilecegi anlamina
gelmektedir. Bagka bir deyisle, madde ile iist hakka siiresinin ka¢ kez uzatilacagina iliskin
siirlama getirilmemis ancak siirenin en ¢ok yiiz yila kadar uzatilacagina iligkin emredici
hiikiim getirilmistir. Yiiklii tasinmaz malikinin ve miras¢ilarinin miilkiyet hakkini fiilen

engelleyebilecek diizenlemelerin de bu sekilde 6niine ge¢ilmeye ¢alisiimistir.

Ust hakki siiresinin en fazla yiiz y1l olarak kararlastirilacagima iliskin emredici kural, tapu
memurunca resmi senet diizenlenirken dikkate alinmasi gereken bir hiikiimdiir. Resmi
senet ile kurulacak olan iist hakkinin azami siireye uygun olup olmadig1 tapu memurunca

dikkat edilmesi gereken bir husustur.

Bagimsiz iist hakkinin siiresine iliskin Kanun’da asgari bir sinir olmamasma karsin
Kanun koyucu azami bir siire sinir1 koymus ve bununla beraber kararlastirilan siirenin,
iist hakkinin niteligini belirleyecegini de hiikiim altina almistir. TMK 836. maddesinde
ist hakkinin asgari sinir1 diizenlenmemis olmakla Hiikiimet Gerekgesi’nde “Hiikiimde bir
alt simir getirilmekten kaginilmis ve bunun saptanmasi, taraflarin serbest iradesine
birakilmistir” seklinde asgari sinira iliskin diizenlemenin gozden kacirilmadig aksine
bdyle bir diizenlemeden kaginildig: izah edilmistir. Gergekten, konusu yap1 yapmak veya
mevcut yapityt korumak olan bir irtifak hakkina iliskin Kanun’da asgari bir siire

ongoriilmesi hakkin 6zii ile de bagdasmamaktadir.

2.7.2 Siirekli iist hakki

Kanun koyucu, stirekli nitelikteki iist hakkina bazi sonuglar baglamistir ve bu sebeple iist

hakkinin siirekli olmasi halini de ayrica diizenlemistir. Buna gore; TMK 826/3. maddesi
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son climlesi ile “En az otuz y1l i¢in kurulan {ist hakki, siirekli niteliktedir” tanimlamasi
mevcuttur. Ayrica, TMK’nin “Kaydedilecek Tasinmazlar” basliklt 998/3. maddesinin
ikinci climlesi ise “Siireklilik kosulunun ger¢eklesmesi i¢in hakkin siiresiz veya en az

otuz yil siireli olmas1 gerekir” seklindedir.

Kanun, en az 30 y1l siire ile kurulan iist hakki ile siire kisitlamasi olmadan kurulan iist
hakkini, siirekli iist hakki olarak nitelendirmistir. Her ne kadar bu sekilde tesis edilen {ist
hakki, siirekli olarak nitelendirilse de kastedilen {ist hakkinin siire sinir1 olmasi degildir.
Kaynak Isvigre Kanunu’nda diizenlenmis oldugu gibi, iist hakkinin siirekli nitelige sahip

olmast igin en az 30 y1l siire ile kurulma sart: aranmustir (Akipek 1972, Unal 1988).

2.7.3 Tapu kiitiigiinde ayr bir sayfaya kaydedilen iist hakki

Kanun koyucu, TMK ile bagimsiz ve stirekli nitelikte kurulmus bazi ayni haklarin tapu
kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilecegini diizenlemistir. Tapu kiitiigline ayr1 bir
sayfa acilarak kaydedilebilecek tasinmazlarin basinda da iist hakki gelmektedir. Bu
haklar, TMK “Tasinmaz miilkiyetinin konusu” baslikli 704. maddesi ile “Taginmaz
miilkiyetinin konusu sunlardir: ... 2. Tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar” seklinde diizenlenmis ve “Kaydedilecek Tasinmazlar”
baglikli 998. maddesi ile “...tasinmazlar lizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar...” tapu
siciline taginmaz olarak kaydedilebilecegi hiikmiinii icermektedir. Benzer yonde bir
diizenleme Tapu Sicili Tiztigii 10. maddesinde de yer almaktadir. Arazinin niteligi
dikkate alinarak fizik kurallar1 geregince tapu siciline kaydi kolay anlasilabilen bir
durumdur ancak “bir hakkin” iktisadi ve sosyal sebeplerle tapu siciline kaydinin ayni

oranda kolay anlasildigin1 iddia etmek giigtiir (Unal ve Baspinar 2018).

Ust hakkinm, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmesi i¢in bagimsiz ve siirekli
olmas1 gerekmektedir. Ancak bagimsiz ve siirekli nitelikte iist hakkinin tapu kiitiigiiniin
ayr1 sayfasina kaydi, hak sahibi bakimindan ihtiyari nitelik tagimakta olup hak sahibinin
buna iliskin bir zorunlulugu bulunmamaktadir. Ust hakk: sahibinin basvurusu ile yiiklii
tasinmaz malikinin onay1 alinmadan, bagimsiz ve stirekli {ist hakki, tapu kiitiiglinde ayr1

bir sayfaya kaydolmaktadir. Buna karsin, stirekli ve bagimsiz nitelige sahip olmakla
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beraber tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmeyen tist hakki ise taginmaz olarak
kabul edilmediginden, kanuni haklardan yararlanamayacaktir. Giirzumar (1998) {ist hakki
sahibinin iist hakkin1 tapu kiitigiinde ayr1 bir sayfaya kaydettirmediginde, yiiklii tasinmaz
malikinin zararinin 6nlenmesi i¢in list hakki s6zlesmesinde {ist hakki sahibine bu kaydi
yaptirma zorunlulugu yiikletilebilecegini belirtmistir. Bu sayede, yiiklii tasinmaz maliki,
iist hakki sahibinin borcu yerine getirmemesi halinde dava yolu ile talepte

bulunabilmektedir.

Tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilebilen {ist hakkinin, bagimsiz olmasi yani
ticlincti kisilere devredilebilen ve mirasgilara gegebilen nitelikte olmasi ve en az otuz yil
stire ile kurulmas1 gerekmektedir (Ergiine 2008). Buna gore; iist hakkinin bagimsiz
olabilmesi i¢in Kanun koyucu iki sartin bir arada bulunmasini1 gerekli gérmiistiir. Baska
bir deyisle, otuz yil ve daha fazla siireli kurulan {ist hakkinin tglincii kisilere
devredilmeyecegi veya mirasgilara intikal etmeyecegi kararlastirilmigsa st hakki
bagimsiz nitelige sahip olmadigindan tapu kiitiiginde ayr1 bir sayfaya
kaydedilememektedir. Benzer sekilde tigiincii kisilere devredilebilecegi veya mirascilara
gecebilecegine iliskin bir kisitlama bulunmayan bagimsiz nitelikteki {ist hakki, otuz
yildan az siire ile kurulmussa da tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilememektedir.
Bagimsiz ve siirekli nitelige sahip olmayan bu ¢esit tist hakk: yalnizca ytiklii taginmaza

iliskin sayfada irtifak haklar siitununa tescil edilebilmektedir.

Bagimsiz ve siirekli nitelikte olan {ist hakki tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya
kaydedilmekle taginmaz gibi iglem gormektedir. Bununla beraber, tapu siciline
kaydedilmekle tasinmaz esya niteligi kazanmamaktadir. Bagimsiz ve stirekli haklarin
tapu kiitiiglinde ayr bir sayfaya kaydedilmesinin sebebi nitelikleri itibariyle tasinmaz
esya olmalar1 degil, iktisadi ve sosyal gerekliliklerin bir sonucudur (Ergiine 2008). Bu
nitelikte {ist haklarinin mahiyetinde ve muhtevasinda bir degisiklik meydana gelmemekte
yine bir irtifak hakk: olarak kalmaya devam etmektedir. Sadece ilist hakki mahiyetine
uygun diistiigii dl¢iide tasinmazlar hakkindaki hiikiimlere tabi olmaktadir (Akipek 1972,
Turgut 2006). Bagka bir deyisle tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen iist hakki
tasinmazlarin devrine iliskin sekil sartina tabi olmakta ve bu sayede islem giivenligi

saglanmaktadir.
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Bagimsiz ve siirekli iist hakk: tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmekle iizerinde
bagkaca haklar da tesis edilmesi miimkiin hale gelmektedir. “Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanligi” 15.06.2010 tarih, 1075 say1 ve Ust
Hakki Konulu 2010/12 Genelgesi’nin “G” maddesinde “Bagimsiz ve Siirekli nitelige haiz
iist hakki, taginmaz olarak sayildig1 ve ayr1 bir sahifeye tescil edildiginden bunlarin devir-
temliki, mirascilara intikali ve {izerinde her tiirlii ayni veya kisisel hak tesisi miimkiin
oldugu gibi kat irtifak1 veya kat miilkiyeti ve yeni bir {ist hakk: tesisi de miimkiindiir”
seklinde diizenleme mevcuttur. Buna gore iist hakki iizerine sinirli ayni haklar yani irtifak

hakki, tasinmaz rehni ve tasinmaz yiikii tesis edilebilmektedir.

Tasinmaz olarak kaydedilen tist hakki iizerinde hakkin 6ziine aykir1 olmadigi siirece her
turld irtifak hakki kurulabilmektedir. Ancak, tist hakki {izerinde kurulan irtifak haklari,
iist hakkinin kuruldugu s6zlesme sinirlar1 dahilinde tesis edilebilmektedir. Baska bir
deyisle, iist hakkinin tizerine kuruldugu irtifak hakki sahibi ancak {ist hakki sahibinin
yetkileri dahilinde yetkiye sahiptir. Dolayisiyla, {ist hakkinin igerik ve kapsamina iliskin
hususlar, irtifak hakki sahibi acisindan da gecerlidir (Unal 1988, Giirzumar 1998, Ergiine
2008).

Ust hakki iizerinde kurulan iist hakkina, “iist hakk: iizerinde iist hakki1” ya da “ikinci
dereceden iist hakki” denilmektedir. Bununla beraber, {ist hakk: iizerinde iist hakki
kurulup kurulamayacag1 doktrinde tartisilmis, baz1 yazarlar iist hakki tizerinde {ist hakki
kurulabilecegini savunurken (Akipek 1972, Giirsoy vd. 1984) bazi yazarlar ise iist hakki
tizerinde list hakki kurmanin miimkiin olmadigin1 iddia etmislerdir (Aral 1962, Ertas
2018). Hatta iist hakki tizerinde iist hakki kuruldugu takdirde yapinin miilkiyetinin
sonraki iist hakki sahibine ait olacagini kabul eden géoriisler de mevcuttur (Unal 1988,
Giirsoy vd. 1984, Giirzumar 1998). Bununla beraber, “Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanligi” 15.06.2010 tarih, 1075 say1 ve Ust
Hakki Konulu 2010/12 Genelgesi ile iist hakki tlizerinde iist hakki kurulabilecegi
belirtilmistir.

Bagimsiz ve stirekli olup tapu kiitiigiinde ayr bir sayfaya kaydedilen {ist hakki tizerinde

taginmaz rehni tesis edilebilmektedir. Her ne kadar bahse konu Genelge, bu ¢esit bir ist
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hakk1 tizerinde her tiirlii ayni hak tesisinin miimkiin olacagini belirtmigse de TMK 834.
maddesi ile iist hakki iradinin teminati olarak taginmaz olarak kaydedilen iist hakkina
ipotek tesis edilebilecegi diizenlenmistir. Dolayisiyla ilgili hiikiim ile taginmaz olarak
kaydedilen iist hakki {izerinde ipotek kurulabilecegi kabul edilmistir (Ergiine 2008). Ust
hakki tlizerinde taginmaz rehni kurulmasi, iist hakkinin iktisadi degerini arttirmakta ve
bahse konu yap1 kredi temini amacina hizmet etmektedir (Turgut 2006). Bununla beraber,

tasinmaz niteligine sahip tist hakki lizerinde tasinmaz yiikii de tesis edilebilmektedir.

Tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen iist hakki {izerinde, kat irtifaki ve kat
miilkiyeti kurulabilmekte ve tst hakki kat miilkiyetine konu anagayrimenkulii
olusturmaktadir. KMK 3/1. maddesinde “Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki
ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir” seklinde tanimlanmistir. Buna gore de kat
miilkiyetinde, bagimsiz boliimlerin degeri ile orantili olarak arsa {izerinde arsa pay1 tahsis
edilmektedir. Tagsinmaz niteligine sahip tist hakkinda kat miilkiyeti kuruldugunda ise arsa
payinin st hakki ile sinirlt olarak belirlenmesi gerekmektedir. Daha agik bir anlatimla,
yiiklii tasinmazin tamami iizerinde tesis edilmeyen bir iist hakki tizerinde kat miilkiyeti
kuruldugunda, arsa paylarinin yiiklii tasinmazin yliz6l¢timii degil tist hakkinin yiizolgtimii

dikkate alinarak hesaplanmasi gerekmektedir (Ergiine 2008).

Bagimsiz ve siirekli olmakla beraber tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmeyen veya
bagimsiz olmasina ragmen siireklilik unsuru tagimayan iist hakkinin tasarruf islemlerine
konu olup olmadigi doktrinde tartigilmaktadir. Bir goriise gore tapu kiitiigiinde ayri bir
sayfaya kaydi1 yapilmayan ancak bagimsizlik niteligine sahip iist hakk: tizerinde tasarruf
islemi yapmak miimkiin degildir (Imre 1951). Diger bir goriis tapu kiitiigiinde taginmaz
olarak kayitli olmayan bagimsiz iist hakki, hak goriiniimiinde oldugundan, alacagin
temliki hiikiimleri gercevesinde tasarruf islemlerine konu olabilmektedir (Akipek 1972,

Kopriilii ve Kaneti 1982, Unal 1988, Kuntalp 1991).

Tarafimca desteklenen {igiincii goriis; tapu kiitiigline kaydedilmemis bagimsiz {ist
hakkinin devri konusunda Kanun’da bosluk bulundugu ve TMK 780/2. maddesinde
irtifak haklarmin kazanilmasinda taginmaz miilkiyetine iligkin hiikiimlerin uygulanmasi

kurali ile bu boslugun doldurulmasidir. Ayni haklara egemen olan aleniyet ilkesine
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dayanan bu goriise gore, maddede gecen “kazanma” terimini “kurulma” ve “devralma”
olarak kabul etmek gerektigi izah edilmistir. Ust hakk: alacak hakkindan ziyade tasimnmaz
miilkiyetine daha yakin olmakla tasinmazlarin devrine iliskin olan hiikiimler uyarinca,
resmi sekle tabi sdzlesme ile beraber yiiklii tasinmaz sayfasinda irtifak siitununda yapilan
tescil, iist hakkinin devreden kisinin adinin ¢izilmesi ve altinda devralanin adinin
yazilmasi ile gergeklesmektedir (Aral 1962, Bertan 1976, Giirsoy vd. 1984, Tereci 2011,
Oguzman vd. 2018).

2.8 Ust Hakkimin Kazanilmasi

Ust hakkinin kazanilmasina iliskin Kanun’da ayrica bir diizenleme mevcut olmadigindan,
irtifak haklarina ve taginmaz miilkiyetine iligkin hiikiimlere bagvurulmakta ve kiyasen
uygulanmaktadir. (Tereci 2011, Oguzman vd. 2018). TMK 780. maddesi “Irtifak
hakkinin kurulmast igin tapu kiitiigiine tescil sarttir. Irtifak hakkinin kazanilmasinda ve
tescilinde, aksi 6ngoriilmiis olmadik¢a tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler uygulanir”
hiikmiinii haizdir. “Taginmaz milkiyetinin kazanilmas1” iist baslikli TMK 705. maddesi
ise “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescil ile olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra,
isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden dnce
kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu

kiitiigline tescil edilmis olmasina baglidir” seklindedir.

Ust hakkinin kazanilmasi, tescille ve tescilsiz kazanma olarak ikiye ayrilir. Burada gecen
“kazanma” (iktisap) sozciigii esyaya bagli irtifaklar agisindan, bu irtifaklarin kurulmasini
da ifade etmektedir. Zira esyaya bagli irtifaklarin kurulmalari ile kazanilmalar1 ayn1 anda
gerceklesmektedir (Unal 2016).

2.8.1 Ust hakkinin tescille kazanilmasi

Sirmen (2018) tescili “Tapu kiitiiginde ayni hakka iliskin kayd: ifade eden teknik bir
terimdir ve ayni hakkin tapu kiitiigiine yazilmasini ifade eden tescil islemi, aslinda idari

bir islem” olarak tanimlamistir. Tapu siciline hakim olan ilkelerden biri olan tescil ilkesi
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ise tasmmmazlar iizerinde ayni hakkin kazanilmasi, degistirilmesi, silinmesi i¢in
tasinmazin kayith oldugu sayfaya tescil edilmesi gerektigini ve kural olarak tescil
yapilmadik¢a ayni hakkin kazanilmasinin miimkiin olmadigini ifade etmektedir. Ayni
hakkin tescille dogdugu hallerde tesciller kurucu yenilik dogurucu, sicil dis1 dogdugu
hallerde ise aciklayici nitelige sahiptir (Unal 2016, Sirmen 2018, Ertas 2018).

Ust hakkinin tescil ile kazanilabilmesi i¢in ayni hakkin tescil ile kazanilmasinda aranan
iki sartin ger¢eklesmesi gerekmektedir; bunlardan birinci tescil talebinde bulunulmasi,
ikinci ise talep yetkisi ve hukuki sebebin belgelenmesidir (Unal 2016). Iki sartin

gerceklesmesi halinde, {ist hakki tescille kazanilabilmektedir.

2.8.1.1 Tescil talebinde bulunma

Ust hakkinm tescille kazanilmasinda ilk sart olan tescil talep etme yetkisi, TMK 1013/1.
maddesi ile diizenlenen; tescilin, “tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyani
izerine yapilacagl” kurali uyarinca, yiikli tasinmaz malikine aittir (Tereci 2011).
Bununla beraber, gercek malik olmakla birlikte tapu sicilinde malik olarak gdriinmeyen
kisinin tescil talebinde bulunma yetkisi yoktur (Aral 1962, Kopriilii ve Kaneti 1982,
Gilirzumar 2001).

Ust hakki, esyaya bagl olarak kuruldugunda ise her iki tasinmazin sayfasina da tescil
yapilmas1 gerekmektedir. Esyaya bagli iist hakki tapu kiitiigiine, Tapu Sicil Tiiziigii?® 303.
maddesinde belirtildigi iizere “Tasinmaz lehine kurulan irtifak haklari, lehine irtifak
hakki kurulan taginmazin kiitiik sayfasinda hak anlamina gelen (h) harfi ile aleyhine
irtifak hakki kurulan yiiklii taginmazin kiitiik sayfasinda ise, (m) harfi ile gosterilir”

sekline yazilmaktadir.

Bagimsiz ve siirekli iist hakkimin tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmesi

zorunlulugu bulunmamaktadir ve kanun koyucu bu hususu ihtiyari nitelikte

28 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 17.08.2013, Say1: 28738
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diizenlemistir. Bununla beraber “Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf islemleri
Dairesi Baskanligi” 15.06.2010 tarih, 1075 say1 ve Ust Hakki Konulu 2010/12
Genelgesi’nin “D” maddesinin 2. fikras1 bagimsiz ve siirekli iist hakkinin tapu kiitiigiinde
ayr1 bir sayfaya kaydedilmesi i¢in ist hakki sahibinin tapu sicil miidiirligiine talebini
yeterli gormiistiir. Bagka bir deyisle, bagimsiz ve siirekli tist hakkinin tapu kiitiigiine tescil
edilmesi siirecinde yiiklii tasinmaz malikin onayina gerek olmadig ilgili maddede zimnen

belirtilmistir.

Tapuya kayith olmayan tasimaz {izerinde iist hakki kurulmasi miimkiin degildir. TMK
uyarinca, taginmazlar tizerinde irtifak hakk: kurulabilmesi i¢in tapu siciline tescil edilmesi
gerekmektedir. Bu sebeple, tapu siciline kaydedilmeyen taginmazlarin oncelikle tapu
siciline kaydedilmesi ve devaminda iist hakkina konu edilmeleri miimkiindiir (Tereci
2011). Oliinceye kadar bakma sdzlesmesi, miras sozlesmesi ve vasiyetname ile iist

hakkinin kazanilmasinda da tescil gerekmektedir (Tereci 2011, Oguzman vd. 2018).

2.8.1.2 Talep yetkisi ve hukuki sebebin belgelenmesi

TMK 1024/2. maddesi uyarinca gecerli bir hukuki sebebi bulunmayan tescil islemi
gecersizdir ve buna tasarruf isleminde sebebe baglilik ilkesi denilmektedir (Sirmen 2018).
Ust hakkinin kurulabilmesi i¢in de gegerli bir hukuki sebebin bulunmas1 gerekmektedir.
Ust hakki tescilinin hukuki sebebini ise iist hakki sdzlesmesi olusturmaktadir. Ust hakki
s0zlesmesinin Kanun’da tanimlanmamis oldugundan tanimi doktrin tarafindan
yapilmistir. Giirzumar (1998) iist hakki s6zlesmesini “taraflardan birine ait bir tasinmaz
lizerinde bir yapr inga veya mevcut olan bir yapiyr muhafaza ederek bu yapinin
miilkiyetine sahip olma yetkisinin karsi tarafa irtifak olarak belli bir siire i¢in taninmasi
amaciyla taraflarin karsilikli mutabakati ile kurulan borg¢landirici, iki tarafli hukuki bir

islem” olarak tanimlamuistir.

Ust hakki s6zlesmesi Kanun’da tanimlanmamis olmakla beraber, TMK 781. maddesinde
“Irtifak hakkinin kurulmasma iliskin sdzlesmenin gegerli olmasi, resmi sekilde
diizenlenmesine baglidir” kurali geregince {ist hakkinin da resmi sekilde diizenlenmesi

gerekmektedir (Oguzman vd. 2018). Sirmen (2018) “Resmi sekil, sozlesmenin resmi sifat
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tagtyan bir kimse tarafindan kanunlarin 6ngordiigii usul ve sartlara uyularak
diizenlenmesi” olarak resmi sekli tanimlamistir ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun?® 26/1.
maddesi uyarinca taginmaz miilkiyetinin devrini igeren resmi senetlerin tapu miidiirii veya
tapu sicil gorevlileri tarafindan diizenlenecegi hilkme baglanmistir. Baska bir deyisle, tist
hakki s6zlesmesinin resmi senetle diizenlenmesi gerekmektedir (Tereci 2011). Bununla
beraber, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun, iist hakki s6zlesmelerinin resmi sekilde
diizenlenmesinin gegcerlilik sarti olmadigma iliskin kararlari mevcuttur®®. Tasinmaz
maliki taginmazinda, kendisi lehine iist hakki tesis etmek istediginde ise resmi senet
diizenlenmemektedir. Zira resmi senet bir sozlesme oldugundan iki tarafli islemler i¢in
miimkiin olmaktadir. Taginmaz malikinin bagvurusu ile tescil istem belgesi diizenlenerek

ust hakki kurulabilmektedir.

Resmi sekilde kurulmasi 6ngoriilen iist hakkinin objektif ve siibjektif bakimdan esash
noktalarinin biitiiniiyle diizenlenmesi gerekmektedir (Sirmen 2018). Buna gore, tist hakki
sOzlesmesinde, taraflarca kararlastirilan tiim hususlarin belirtilmesi gerekmektedir. TMK
827. maddesi, tist hakkina iligkin igerigin s6zlesme ile detaylandirilabilecegini, arazinin
altinda veya iizerinde insa edilecek yapiya iliskin belirlemelerin resmi senette

diizenlenerek herkes icin baglayici olacagini hiikiim altina almistir.

2.8.2 Ust hakkinin tescilsiz kazanilmasi

Ust hakk, sicil dis1 hukuki olaylarla, TMK 705. maddesinde belirtilen miras, mahkeme
ilami, cebri icra, iggal ve kamulastirma ile kazanilabilecegi gibi TMK 712 ve 713.

maddeleri dahilinde kazandiric1 zamanagimi yoluyla da kazanilabilmektedir. Buna gore;

29 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 29.12.1934, Say1: 2892
% Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2007/14-83 Esas, 2007/142 Karar, 14.03.2007 Tarih (www.kazanci.com),
Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2008/14-620 Esas, 2008/615 Karar, 08.10.2008 Tarih (www.kazanci.com)
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- Miras yoluyla kazanilmasi: Sahsa siki sikiya bagli iist hakkinda miras yolu ile intikal
mimkiin olmamaktadir. Buna karsin, esyaya bagli ve bagimsiz tist hakki, mirasin

acilmasi ile beraber miras¢iya gecmektedir.

- Mahkeme ilami1 ile kazanilmasi: Ust hakki sozlesmesinden veya oOliime bagl bir
tasarruftan dogan tist hakki kurma borcunun yerine getirilmemesi halinde mahkemeden
ingai bir karar alinmast miimkiindiir. Bu sayede {iist hakki, sicil disi olarak
kazanilmaktadir. Bununla beraber, Yargitay iist hakkinin tescille kazanilmasinda, taleple
bagli kalinmasi gerektigi, taraflarin talepleri dogrultusunda tist hakki tesis edilebilecegini,
taraflarin talepleri olmamasi halinde iist hakkinin hukuki meselenin ¢oziimi igin

kurulmayacagini belirtmistir®l,

- Cebri icra yoluyla kazanilmasi: Bagimsiz ve stirekli nitelikte olup tapu kiitiiginde ayri
bir sayfaya kaydedilen iist hakki ipotek konusu olabilecegi gibi hacze de konu
olabilmektedir. Haczin veya ipotegin sebebi olan bor¢ 6denmedigi takdirde icra yolu ile
ihaleye cikartilarak satilabilmektedir. Bu sekilde kazanim, tesisen degil, devren

kazanimdir.

- Kamulagtirma yoluyla kazanmilmasi: 2942 sayili Kamulastirma Kanunu®? 4. maddesi
“Tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, amag icin yeterli oldugu takdirde
tasinmaz maln belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak iizerinde kamulastirma
yoluyla irtifak hakk: kurulabilir” seklindedir. Bu hiikkme gore, kamulastirma yolu ile st
hakki kurulmasi miimkiin oldugu gibi mevcut bir iist hakkinin kamulagtirma yolu ile

devren kazanilmas1 da miimkiindiir (Unal 1988).

- Isgal yoluyla kazanilmasi: TMK 707. maddesi uyarinca tapu kiitiigiinde kayitl bir

tasinmaz kaydi1 malikin istemiyle terkin edildiginde isgal yolu ile miilkiyetin kazanilmasi

31 Yargitay 14. Hukuk Dairesi 2003/3438, 2003/4238 Karar, 23.05.2003 Tarih (Kilig 2013)
32 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 08.11.1983, Say1: 18215
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miimkiin olabilmektedir. Ancak, isgalcinin, ayn1 eylem neticesinde, iist hakkindan ziyade

miilkiyet hakki kazanmak istemesi daha lehinedir (Giirzumar 1998).

- Kazandiric1 zamanagimi yoluyla kazanilmasi: TMK 712. maddesi kapsaminda, tapuya
kayitl bir taginmazda iist hakkinin kazanilabilmesi i¢in hak sahibinin, davasiz ve araliksiz
on yil iist hakki sahibi sifatiyla zilyet olmas1 gerekmektedir (Unal 1988). TMK 713.
maddesi kapsaminda tapuya kayitli olmayan bir taginmaz iizerinde de iist hakk: kurulmasi
miimkiindiir ancak bu halde tasinmazin oncelikle tapuya kaydedilmesi gerekmektedir
(Giirzumar 1998,08uzman vd. 2018).

2.9 Ust Hakkinin Sona Ermesi

Ust hakk, sinirli ayni haklardan biri olmakla kural olarak tescille kazanilip, terkinle sona
erse de istisnai olarak tescilsiz kazanim ve terkinsiz sona ermesi de miimkiindiir. Bununla
beraber list hakkinin sona ermesi halinde, yapinin miilkiyet ve diger hukuki durumlarinin

da belirlenmesi 6nem tagimaktadir.

Ust hakkmin sona erme sekline iliskin Kanun’da ayrica bir diizenleme mevcut
olmadigindan, irtifak haklarmna iligkin hiikkiimlere bagvurulmakta ve bu hiikiimler kiyasen
uygulanmaktadir (Sirmen 2018). Buna gore, tist hakki terkinle sona erme ve terkin disi

sona erme olmak iizere iki sekilde sonlanmaktadir (Tereci 2011).

2.9.1 Terkinle sona erme

Terkin, bir tescilin lizerinin ¢izilerek etkisiz hale getirilmesi islemidir ve bir ayni hakki
sona erdirmek veya gercek hak durumunu yansitmayan tapu sicilini diizeltmek i¢in
yapilmaktadir. Ayni hakki sona erdiren terkinler yenilik doguran, kiitiigii diizeltmek i¢in
yapilan terkinler ise agiklayici niteliktedir (Akipek 1973, Oguzman vd. 2018, Sirmen
2018).
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TMK 1014. maddesi “Bir tescilin terkin edilmesi veya degistirilmesi, ancak bu kaydin
kendilerine hak sagladig kimselerin yazili beyan {izerine yapilabilir” seklindedir. Ust
hakkinin terkini i¢in de {ist hakki sahibinin tapu memuru huzurunda terkin talebinde
bulunmasi ile gergeklesmekte ve yiiklii tasinmaz malikinin onay1 aranmamaktadir (Ertas
2018, Nomer ve Ergiine 2019). Ust hakk: sahsa sik1 sikiya bagl olarak kurulmussa
yalnizca yiiklii taginmazin sayfasinda terkin yapilmasi gerekmektedir. Bununla beraber
iist hakki esyaya baglh olarak kurulmussa, hem yiiklii tasinmazin hem de yararlanan
tasinmazin sayfasinda terkin yapilmalidir. Bununla beraber tapu kiitiiglinde ayr1 bir
sayfaya kaydedilen iist hakkinin terkinin de yiiklii tasinmazin tapu kiitiigii sayfasinda
yazili tist hakk: terkin edilmeden yalnizca taginmaz niteliginde bulunan ayri sayfanin

kapatilmasi talep edilebilmektedir (Unal 1988, Giirzumar 1998).

Ust hakk1 esyaya bagl olarak kurulmussa, yararlanan tasinmaz iizerinde sinirli ayni hakk1
bulunan ve bu terkinden zarar gorecek kisilerin de onayinin alinmast ile iist hakk: terkin
edilebilmektedir (Kopriilii ve Kaneti 1982, Giirzumar 1998). Benzer sekilde bagimsiz ve
stirekli nitelikte olup tapuya tasinmaz olarak kaydedilen iist hakkinin terkin edilebilmesi
igin smirli ayni hak sahiplerinin onaylarinin alinmasi gerekmektedir (Unal 1988,

Gilirzumar 1998).

2.9.2 Terkin dis1 sona erme

Terkin dis1 sona erme hallerinde iist hakki terkinden 6nce sona ermektedir ve terkin islemi
yalmzca agiklayici nitelige sahiptir (Unal 1988, Oguzman vd. 2018, Sirmen 2018). Ust

hakkinin terkin dis1 sona ermesi halleri;

- Stirenin dolmast halinde sona erme: Resmi senette list hakki stiresi belirlendigi takdirde,
siirenin sona ermesi ile beraber iist hakki kendiliginden sona ermektedir (Glirzumar 1998,
Oguzman vd. 2018, Nomer ve Ergiine 2019). Kendiliginden sona eren iist hakki hem
maddi anlamda hem de sekli anlamda sona ermektedir. Bununla beraber, sahsa siki sikiya

bagli iist hakki, tist hakki sahibinin 6liimii ile beraber yine kendiliginden sona ermektedir.
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- Mahkeme karari ile sona erme: Yikli tasinmaz maliki, {ist hakki sahibinin terkin
talebinde bulunmamasi halinde dava yolu ile {ist hakkimin sicilden terkinini talep
edebilmektedir (Aral 1962, Unal 1988, Oguzman vd. 2018, Sirmen 2018 ). Mahkeme
karar1 ile terkinin gergeklesmesi, aciklayici niteliktedir ve TMK 1023. maddesi uyarinca
mahkeme karari ile sicilden terkin yapilana kadar bu kayda giivenerek islem yapan
iyiniyetli ti¢lincti kisilerin tasarruflart korunmaktadir (Nomer ve Ergiine 2019). Ayni
TMK 785/2. maddesinde “Yiikiine oranla ¢ok az yarar saglayan bir irtifak hakkinin, bedel
karsiliginda kismen veya tamamen terkini istenebilir” hiikmiinii diizenlemistir

(Kizilirmak 2016).

- Yikli veya yararlanan taginmazin kaybi ile sona erme: Yiikli veya yararlanan
taginmazin tamamen yok olmasi halinde iist hakkinin konusu ve sebebi kalmadigindan,
ist hakki sona ermektedir. Buna karsin yiiklii ve yararlanan tasinmazin bir kisminin yok
olmas1 halinde, kalan kismi iizerinde iist hakk1 devam etmektedir (Aral 1962, Unal 1988,
Oguzman vd. 2018).

- Kamulastirma ile sona erme: Yiikli tasinmazin kamulastirilmasi, list hakkini sona
erdirmektedir (Tereci 2011). Buna karsin tist hakkinin kamulagtirilmasi, tist hakkini sona

erdirmemektedir.

2.9.3 Ust Hakkinin Sona Ermesinin Sonuclari

Kanun’da st hakkinin ne sekilde sona erecegi diizenlenmemis olmakla beraber iist
hakkinin sona ermesinin sonuglar1 “Yap1 miilkiyetinin malike gegmesi” (m. 828), “Bedel”

(m. 829) ve “Diger hiikiimler” (m. 830) olmak iizere diizenlenmistir.

TMK 828. maddesiyle iist hakkinda yapi1 miilkiyetinin malike ge¢mesi durumu
diizenlenmistir. Ust hakkinin sona ermesiyle yiiklii tasinmaz iizerindeki yapilar, yiiklii
taginmazin biitlinleyici pargasi niteligini kazanir ve miilkiyeti yiiklii tasinmaz malikine ait
olmaktadir (Ozbilen 2016). Ayrica, iist hakki tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya

kaydedilmigse, iist hakkinin sona ermesiyle bu sayfa kapatilmakla birlikte iist hakki
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tizerindeki kurulan haklar ve takyidatlar da ilgili sayfanin kapatilmasiyla sona ermektedir.
Bagka bir deyisle, iist hakkinin sona ermesi ile beraber, iist arza tabidir kurali tekrar
canlanmaktadir. Bununla beraber, yiiklii taginmaz malikinin, iist hakkina konu olan ve {ist
hakkinin sonlanmasindan sonra miilkiyetine gececek yapilar i¢in tist hakki sahibine bedel

ddenmesine iliskin hiikiimler gegerlidir (Giirzumar 1998, Ozbilen 2016).

Ust hakkinin sona ermesi durumunda yap1 miilkiyeti karsiliginda bedel 6denmesi hususu
Kanun’da diizenlenmistir. Yap1 miilkiyeti karsiliginda bedel 6denmesi, iist hakkinin
kanuni i¢eriginden kaynaklanan esyaya bagli borglar bolimiinde agiklandigindan dolay1

tekrar burada deginilmemistir.
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3. PPP (PUBLIC PRIVATE PARTNERSHIPS) PROJELERI

Kamu idareleri var olan biit¢e agiklar1 sebebiyle yerine getiremedigi kamusal hizmet
sorunlarini ¢ozmek ve uzmanlik eksikligini gidermek amaciyla PPP modeline son yillarda
stkea bagvurmaktadir (Leblebici Teker 2008). PPP, son yillarda kamuoyunda sikg¢a
duymaya baglanilan bir kavram olmakla beraber bu ¢at1 kavramin, Tiirk¢e ¢evirisinde
birlik saglanmis degildir. Bu sebeple de kavramin orijinal hali olan “public private

partnerships-PPP” kavraminin kullanimi tercih edilmistir.

Kasapoglu Turhan (2011)’a gore PPP; “bir kamu altyap1 ve/veya hizmetine iligskin bir
projenin tasarimi, finansmani, yapimu, isletilmesi veya mevcut bir altyapinin yenilenmesi,
kiralanmasi, gelistirilmesi, bakim ve onariminin yapilmasi ve isletilmesi i¢in, idare ile
Ozel kisi arasinda risklerin paylasildigi, yatirnrm ve hizmet bedelinin, hizmetten
yararlananlarca veya idare tarafindan veya her ikisi tarafindan 6zel kisiye sézlesme

stiresince uzun vadede 6dendigi, uzun siireli sézlesme iliskisine dayanan modellerdir” .

3.1 PPP Kavrami ve Tanum

PPP kavrami aslinda “semsiye kavram” olarak kabul edilmekle, kamusal altyap: veya
listyapt yatirimlari ile kamusal hizmetlerin sunulmasina iliskin kamu idareleri ile 6zel
sektor arasinda yapilan farkli hukuki nitelikteki s6zlesmeleri kapsamaktadir. Daha agik
bir ifade ile PPP devletin, 6zel sektor marifeti ile mal ve hizmet iiretmesini igeren tiim
modelleri igeren bir list kavramdir (Boz 2013). Klasik kamu hizmetlerinin ifasinin
zorlagsmasi1 sebebiyle, PPP kamu hizmetinin ¢agin ihtiyaglarina uygun sunulmasi igin
idare tarafindan kullanilan bir aragtir (Kesli 2016). PPP kavrami aslinda bir¢ok alt modeli
biinyesinde barindirmakla mevcut s6zlesmenin hangi alt tiire ait oldugunun tespitinde,
kamu ve 0Ozel sektor ortaklarinin kamusal hizmetin goriilmesinde istlendikleri
yiikiimliiliikler, kamusal hizmet maliyetinin ne sekilde karsilanacagi ve o6zel sektore
Odenecek bedelin ne sekilde finanse edilecegi ve riskin her iki taraf arasinda nasil

paylastirildigi hususlar etkilidir (Uysal 2017).
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PPP kavramimin agik ve belirleyici bir tanimi bulunmamaktadir. Hatta Avrupa
Komisyonu tarafindan PPP projelerinde kullanilan modeller incelenmis ve bu inceleme
neticesinde Nisan 2004’te kamunun yaptig1 s6zlesmelere iligskin ilkelerin diizenlendigi
Yesil Kitap®® ve Haziran 2004’te de kamu 6zel sektor isbirligi modelleri 6rnek olaylara
iliskin Kaynak Kitap® yaymlanmistir. Yesil Kitap’ta dahi “PPP kavrami topluluk
diizeyinde tanimlanmis bir kavram degildir” ifadesine yer verilmis bununla beraber PPP

kavraminin dort temel belirleyici 6zelligi oldugu ifade edilmistir. Bunlar;

- Kamu idareleri ve 6zel sektor arasinda projenin farkli asamalarinda uzun vadeli ortaklik
gerektigi,

- Projenin kismen 6zel sektor tarafindan finanse edilmesi,

- Kamunun, temel olarak kamu yararina odaklanmasi, baska bir deyisle sunulan mal
ve/veya hizmetin Kkalitesinin ve fiyat politikasinin hedefe uygunlugunun denetlenmesi
sorumlulugunu tistlenmesi,

- Proje riskini iistlenen tarafindan genelde kamu olmasi ve riskin daha sonra 6zel sektore

kaydirilmasidir.

PPP kavramini ayrica Uluslararast Para Fonu “geleneksel olarak kamu tarafindan

saglanan altyapi varliklarinin ve hizmetlerin 6zel sektor tarafindan sunulmasina yonelik

diizenlenmeler”®

seklinde, Avrupa Yatirnm Bankasi, “genellikle 06zel sektor
kaynaklarinin ve/veya uzmanhiginin kamu sektorii varliklarimin ve hizmetlerinin
sunulmasinda kullanilabilmesi amaciyla 6zel sektor ve kamu sektdrii arasinda olusan

»36 seklinde ve Ekonomik Kalkinma ve Isbirligi Orgiitii®’ ise “devletle bir veya

iliskiler
daha fazla 6zel ortagin (isletmecileri ve finansman saglayicilart kapsayabilir), devletin

hizmet sunum amaglar1 ve 6zel sektoriin kar etme amaciyla uzlastirarak hizmetin 6zel

%3European Commission Green Paper on Public Private Partnerships and Community Law on Public
Contracts and Concessions. 2004.

3 Resource Book on PPP Case Studies

3 International Monetary Fund, Public Private Partnerships, Government Guarantees, and Fiscal Risk,
Fiscal Affairs Department, International Monetary Fund, 2006.

% European Invenstment Bank. The EIB’s Role in Public-Private Partnerships (PPPs), European
Investment Bank,2004.

37 Organisation for Economic Co-operation and Development. Public-Private Partnerships: In Pursuit of
Risk Sharing and Value for Money, 2008.
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sektor tarafindan sunulmasinin diizenlendigi ve bu uzlasmanin etkinliginin 6zel sektore
yeterli risk transferine bagli oldugu bir anlasma” seklinde tanimlanmistir (Kasapoglu

Turhan 2011, Boz 2013).

PPP kavrami kamu ile 6zel sektor arasinda uzun siireligine yapilan bir sézlesme ile kamu
hizmeti niteligine sahip mal ve hizmetlerin 6zel sektdr tarafindan sunuldugu, 6zel
sektoriin sozlesme sartlarin1 saglama riskine katlandigi (altyapr veya {istyapiy1
tamamlama, kamusal hizmetin sunulmasini saglama vb), diger risklerin ise riski en iyi
yiiklenecek ve yonetecek tarafta bulundugu, kamunun 6zel sektore belli bir bedel 6dedigi
ve mal ve hizmetten yararlananlara karst kamunun sorumlulugunun devam ettigi
sozlesmelerin timiidiir. Burada dikkat edilmesi gereken hususlardan biri; PPP, kamu
ihale ve ozellestirme kapsamina girmeyen sézlesmelerin tiimiinii kapsamaktadir (Kesli
2016). Baska bir deyisle, 6zellestirme ve kamu ihale uygulamalart PPP modeli olarak

kabul edilmemektedir.

Yesil Kitap’ta PPP projelerinin iki farkli uygulamasindan bahsedilmektedir; biri
sO6zlesmeden dogan yani akdi PPP digeri ise kurumsal PPP’dir. S6zlesmeden dogan yani
akdi PPP bir kamu hizmetinin sunulmasinda altyap1 veya iistyapt meydana getirilmesi,
projenin finansmaninin saglanmasi, hizmet sunumunu gerceklestiren isletmenin
yonetilmesi gibi edimlerin bir sézlesmeye dayanarak o6zel sektdre yiiklenmesiyle
olusturulan isbirlikleri olarak tammlanmistir (Uysal 2017). Ozel sektériin hizmet bedelini
son kullanic1 yani tiiketiciden aldig1 veya kamudan donem donem tahsil ettigi s6zlesmeler
mevcuttur ki bu da PPP’nin alt modellerini belirlemektedir. Kurumsal PPP ise kamu
idaresi ile 6zel sektoriin beraber bir sirket kurduklar1 ve kamusal hizmeti, altyap: veya
iistyapt meydana getirmek de dahil olmak {izere, ilgili sirket araciligiyla sunduklari

modeldir ve burada olusan isbirliginin ayr1 bir tiizel kisiligi mevcuttur (Turhan 2011).

PPP, “public private partnerships” ifadesinin kisaltmasidir ve kavramin Tiirk¢e karsilig
konusunda doktrinde ve hatta kamuoyunda birlik saglanmis degildir. PPP kavraminin
Tiirkge karsilign olarak bazi yazarlar “Kamu Ozel Sektor Isbirligi - KOSI” ifadesini
kullanmaktadir (Yetgin 2006, Sarisu 2009, Kesli 2016). Baz1 yazarlar “Kamu Ozel
Isbirligi — KOI” ifadesini tercih etmektedir (Boz 2013, Uysal 2017). Yine bazi yazarlar
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“Kamu Ozel Ortakligi — KOO” ifadesini benimsemektedir (Karasu 2011, Kerman vd.
2012, Ozer 2016). Benzer sekilde baz1 yazarlar “Kamu Ozel Sektor Ortakligi — KOSO”
ifadesini kullanmaktadir (Y1lmaz 2009, Sahin ve Uysal 2012). Ayni sekilde baz1 yazarlar
“Kamu Ozel Ortaklig1 Modeli — KOOM” ifadesini tercih etmektedir (Y1lmaz 2009,
Ayhan ve Onder 2018).

Doktrinde birgok kavram kullanilsa da Hazine ve Maliye Bakanlig1®® AB ve Dis iliskiler
Dairesi Baskanligi kendilerince yapilan, Yesil Kitap’in gayri resmi ¢evirisinde PPP,
“Kamu Ozel Isbirligi” olarak ¢evirmistir (www.abmaliye.gov.tr). Ayni sekilde 6428
sayill Saglik Bakanliginca Kamu Ozel Isbirligi Modeli ile Tesis Yaptirilmasi,
Yenilenmesi ve Hizmet Alinmasi ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiitkmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’da® “Kamu Ozel Isbirligi Modeli” ifadesi

kullanilmuastir.

6428 sayili Kanun ile birlikte PPP kavraminin Tiirk¢e karsiligi olan ifadeler, saglik
hizmetlerinde PPP kavraminin karsiligi olarak kullanilmaya baslanmistir. Bagka bir ifade
ile PPP kavraminin Tiirkge karsilig1 olan “kamu 6zel sektor isbirligi”, “kamu 6zel sektor
ortaklig1”, “kamu 6zel ortaklig1” ve diger ifadeler yalnizca 6428 sayili1 Kanun’da belirtilen
modele iligskin kullanilmaya baglanmistir. Esasen, bu noktada ciddi bir kavram kargasasi
olusmustur. Zira PPP kavrami bir iist kavramdir ve onun Hazine ve Maliye Bakanligi’nca
yapilan ¢evirisinde Tiirkce karsihigi “Kamu Ozel Isbirligi” olarak belirtilmistir. Yani,
kamu 6zel isbirligi basta olmak {izere diger ifadeler iist modeli ifade etmektedir. 6428
sayil1 Kanun’da da saglik hizmetlerinin iist model olan PPP ile yiiriitiilmesi diizenlenmis
ve yeni bir model olusturulmustur. Ancak bu yeni model, iist kavram olan PPP’nin Tiirkge
karsilig1 olan kamu 6zel isbirligi ve diger kavramlarla ifade edilmistir. Bu durum da

uygulamada ve hatta doktriner diizeyde birgok ¢alismada karisikliga neden olmaktadir.

% T.C. Resmi Gazete, Tarih: 09.08.2018, Say1: 30473 yayimlanan 703 sayil1 KHK ile Maliye Bakanligi,
Hazine ve Maliye Bakanligi olmustur.
39 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 09.03.2013, Say1: 28582
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Kavram kargasasinin Online gecmek adina {ist kavram olan PPP modeline
uygulanageldigi iizere “kamu 6zel isbirligi” veya ayni anlama gelen diger kavramlarin
kullanilmas1 yerindedir. Karahanogullar1 (2011), bu yeni modeli “kamu hizmetleri piyasa
iliskisinde dordiincii tip: eksik imtiyaz” olarak ifade etmektedir. Kamu o6zel isbirligi
kavraminin 6428 sayili Kanun’da diizenlenen ve PPP kavraminin igerisinde yer alan
modele iliskin kullanilmasi karigikliga sebep oldugundan, 6428 sayili Kanun’da
diizenlenen modele “sehir hastaneleri modeli” veya “saglik hizmetleri modeli” gibi akilda

kalic1 ve ayirict bir ifade kullanim1 daha yerindedir.

PPP projeleri esasinda disiplinlerarasi bir ¢alismay1 gerektirmektedir. PPP modelinde
projenin olusturulmasindan kamu hizmetinin nihai tiiketiciye ulagtirilmasina kadar olan
siiregte hukuki, finansal ve miihendislik bilgileri birarada kullanilmaktadir. Bununla
beraber her bir alan birbiri ile ayrilamaz bigimde bagli oldugundan, bir alana iliskin
bilginin diger alanda ¢alisan uzman tarafindan da anlasilmasi, degerlendirilmesi ve hatta
tartigilmas gerekmektedir. Iste bu sebepledir ki disiplinleraras bir uygulamay gerektiren
PPP proje yonetim siiresince, gayrimenkul gelistirme ve yonetiminden mezun uzmanlarin

yer almasi yararl olacagi agiktir.

3.2 PPP Projelerinin Tarihcesi

Kamunun, kamusal hizmetlerin tiretiminde 6zel sektorii bir arag olarak gordiigii modeller,
¢ok uzun zamandan itibaren kullanilmaktadir (Sen ve Acar 2017). 1660 yilinda
Ingiltere’de yol yapmmi ilk PPP uygulamalari olarak kabul edilmekle, endiistri devrimi
sonrasinda kanal ve demiryolu yapimi ile PPP uygulamasi daha da artmigtir. Ancak 1.
Diinya Savas siirecinde devletlerin ekonomik oncelikleri degisiklik gostermis ve 6zel
sektorlin kamusal hizmetlerin sunulmasinda aktor olmasi 1980’11 yillarda tekrar giindeme
gelmistir. Zira artan go¢ ve endiistrilesme neticesinde kamunun altyapr ve iistyapi
ithtiyaclarmi ayni hizda yapmasi1 miimkiin olmadigindan 6zel sektdrden yeniden destek
alinmaya baslanmis ve Ingiltere kamu 6zel sektdr isbirligi uygulamalarinda éne ¢ikmistir

(Cekirge 2006, Giizelsar1 2009, Kasapoglu Turhan 2011).
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PPP projelerinin modern uygulamalarinin dnciisii ingiltere’dir. Ozel sektdriin finansman
destegi ile mal ve hizmetlerin sunulmasi ile baglayan ve “Private Finance Initiative — PFI”
adr verilen bir model ortaya ¢ikmistir. PPP modelinin temelini olusturan PFI modeli
Ingiliz Hiikiimeti tarafindan desteklenmis ve modelin kullanimmi arttiracak mevzuat
degisiklikleri yapilmistir. Ozellikle 1997 yilinda Is¢i Partisi’nin iktidara gelmesi ile
beraber PFI modelinin gelismesi i¢in birimler kurulmus ve 1998 yilinda model gozden

gecirilerek PPP adiyla yeniden olusturulmustur (Dyton ve Bavishi 2008).

PPP modelinin Ingiltere’de olumlu sonuglar vermesi ile beraber bu model bir¢ok iilkede,
her iilkenin mevzuatina gore diizenlenerek uygulanmistir. Amerika Birlesik Devletleri,
Kanada, Ispanya, Yunanistan, Avustralya, italya, Almanya ve daha pek ¢ok iilke PPP
modeli kamusal hizmetler saglamaktadir ve Diinya Bankas1 verilerine gore her gecen yil
iilke sayis1i artmaktadir. Ancak her ne kadar bircok iilkede PPP uygulamalarina

rastlanilmaktaysa da en yaygin ve kurumsal kullanimi Ingiltere’dedir (Kesli 2016).

Tiirkiye’de de PPP kavraminin i¢inde yer alan alt modellere iligkin diizenlemeler Osmanli
Imparatorlugu zamanindan itibaren uygulama alan1 bulmustur. Bunlardan bazilar: Menafi
Umumiyeye Miiteallik Imtiyazat Hakkinda Kanun “°, 406 sayili Telgraf ve Telefon
Kanunu*!, 3096 sayil Tiirkiye Elektrik Kurumu Disindaki Kuruluslarin Elektrik Uretimi,
lletimi, Dagitim1 ve Ticareti Ile Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanun ve daha baska
Kanunlar mevcut olmakla beraber, hi¢biri yalnizca iist kavram olan PPP modelini ortaya

koymamaktadir.

PPP modeline iliskin Tiirkiye’de énemli déniim noktalarindan biri 4446 sayili Kanun*?

ile 1982 Anayasasi’nin 47. maddesine eklenen ikinci ve lgiincii fikrasi ile madde
bashgidir. Oncelikle, madde bashg “Devletlestirme ve Ozellestirme” olarak
degistirilmistir. Ayn1 zamanda kamu idarelerinin sahip oldugu isletme ve varliklarin

Ozellestirilmesi ile yatirirm ve hizmetlerden hangilerinin 6zel sektore, 6zel hukuka tabi

40 Takvimi Vakayi (Resmi Gazete), Tarih: 25.06.1326 (1910), Say1: 576
4 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 21.02.1924, Say1: 59
42 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 14.08.1999, Say1: 23786
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sOzlesmelerle yaptirabilecegi ve devredilebilecegi hususlarinin kanunla belirlenecegi

maddeye eklenmistir.

Diinyadaki gelismelere paralel olarak Basbakanlik Devlet Planlama Teskilati
Miistesarlig1 (DPT)* 2005 yilindan itibaren PPP modelini giindemine almustir. Buna gore
PPP projelerinin her iki tarafi olan kamu idareleri ve 6zel sektorden, tamamlanan veya
devam eden projeler ile beraber karsilasilan sorunlar, ¢6ziim 6nerileri vb. konularda goriis
alinmis ve kurum igerisinde buna iliskin ¢alisma yapilmistir. Bu ¢alisma neticesinde de
PPP projelerinin her iki tarafinin dile getirdigi ihtiyaglar dikkate alinarak, cergeve bir
kanun taslagi hazirlanmistir. Hazirlanan kanun taslagi, goriis alinan kamu idareleri ile
0zel sektore sunulmus ayrica kurumun internet sitesinde yayimlanarak kamuoyunun
goriisii alinmak istenmistir. Elde edilen tiim goriisler neticesinde de 2007 yilinda Kanun

taslagl tamamlanmigsa da kanunlasamamistir (Kasapoglu Turhan 2011).

DPT, 2008 yilinda Baz1 Yatirim ve Hizmetlerin Kamu Kesimi ile Ozel Sektér isbirligi
Modelleri Cergevesinde Gergeklestirilmesine Iliskin Kanun Tasaris1 Taslagi’m
hazirlamistir ve yine kamuoyunun goriisiine sunulmustur ve bir 6nceki Kanun taslagi ile
aralarinda 6nemli farklar bulunmadigir savunulmustur (Sarisu 2008). Ancak, bu kanun

taslagi da kanunlagamamuistir.

PPP modelinin gelisim siirecine iliskin ¢ok¢a uygulama olsa da calismanin saglik
hizmetleri alaninda oldugu dikkate alinarak, 6428 sayili Kanun’a 6zellikle deginmek
gerekmektedir. 2013 yilinda yiiriirliige giren bu Kanun, PPP modelinin en yogun

kullanimini igerdiginden dikkat ¢ekicidir.

4 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 09.07.2018, Sayr: 30473 ile yayimlanan 703 sayili Anayasada Yapilan
Degisikliklere Uyum Saglanmasi Amaciyla Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun Hiikkmiinde Kararname’nin 60. maddesi ile “19/6/1994 tarihli ve 540 say1li
Devlet Planlama Teskilati Kurulug ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname Yiiriirliikten
kaldirilmistir” diizenlemesi ile kapatilmistir.
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6428 sayili Kanun’dan 6nce 5396 sayili Saglik Hizmetleri Temel Kanununa Bir Ek
Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun*® ile 3359 sayih Saghk Hizmetleri Temel
Kanunu’na*® Ek Madde 7 eklenmis ve “Yapilmasinin gerekli olduguna Yiiksek Planlama
Kurulu tarafindan karar verilen saglik tesisleri, Saglik Bakanliginca verilecek 6n proje ve
belirlenecek temel standartlar gercevesinde, kendisine veya Hazineye ait taginmazlar
tizerinde ihale ile belirlenecek gergek veya oOzel hukuk tiizel Kkisilerine kirk
dokuz yili gegmemek sartiyla belirli siire ve bedel iizerinden kiralama karsilig
yaptirilabilir” hiikmiine yer verilmistir. ilgili diizenleme, 6428 sayili Kanun’dan 6nce
yine saglik hizmetleri alaninda, 6zel sektorii dahil eden igerige sahip bir diizenleme
olmasi sebebiyle 6nemlidir. Bununla beraber, 6428 sayili Kanun’un 12. maddesi ile 3359
sayili Kanun’un Ek 7. maddesinin yiiriirliikten kaldirildigi ve mevzuatta ilgili maddeye

yapilan atiflarin 6428 sayili Kanun’a yapildigi hiikiim altina alinmistir.

PPP modeline iliskin Tiirk Hukuku’nda genel bir mevzuat bulunmamakla beraber
modelin en yogun ve yakin tarihli uygulamasi olan 6428 sayili Kanun’un “Amagc, kapsam
ve tanimlar” baslikli 1. maddesi “Bu Kanunun amaci; ihale ile 6zel hukuk hiikiimlerine
gore, kamu 0zel is birligi modeli ¢ergevesinde; Saglik Bakanlig1 ve baglh kuruluslarinca
yapilmasina ihtiya¢ duyulan tesislerin on proje, 6n fizibilite raporu ve belirlenecek temel
standartlar cercevesinde, Hazinenin 06zel miilkiyetindeki tasinmazlar {izerinde
s0zlesmede belirtilen sabit yatirirm donemi hari¢ otuz yili gegmemek {izere bagimsiz ve
stirekli nitelikte st hakki tesis edilmek suretiyle yaptirilmasi, mevcut tesislerin
yenilenmesinin saglanmasi ve bu projeler i¢in alinacak danismanlik, arastirma, gelistirme
hizmetleri ile ileri teknoloji ya da yiiksek mali kaynak gerektiren bazi hizmetlerin

gordiiriilmesine iligkin usul ve esaslar1 belirlemektir” seklinde tanimlama yapmustir.

Tiirkiye’de PPP’ye duyulan ihtiyacin sebepleri biitge imkanlarinin sinirli olmasi ve saglik
hizmetinin basarili bir sekilde sunulabilmesi, 6zel sektoriin ekonomik imkanlarindan
yararlanma sartina baglanmigsa da kamu aleyhine ortaya ¢ikan iktisadi tablo, kamunun

denetleme ve kontrol ylikiimliiliigiiniin ne sekilde yerine getirilecegine iliskin kurallarin

4 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 15.07.2005, Say1: 25876
4 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 15.05.1987, Sayr: 19461
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tam olarak saptanmamis olmasi ve hizmetin tam olarak saglanamamasi riskilerinin
mevcudiyeti karsisinda PPP’lerin mucizevi bir ¢oziim yolu olarak sunulmasi bazi

yazarlarca elestirilmistir (Kasapoglu Turhan 2011, Cal 2017).

Giizelsart (2009) PPP’nin tek alternatif olarak orataya konmasina sebep biitce
kisitlamalarinin, siyasal kararlarin  sonucu oldugunu, PPP modelinin maliyeti
azaltmadigini bilakis yillara yaydigimi ve faizler sebebiyle maliyeti arttirdigini, PPP
modelinde riskin kamu tarafindan {iistlenilmesinin yasal diizenlemesinin yapildigini,
kamu gorevlilerinin istthdam giivencesinin ortadan kalktigini, 6zel sektoriin yatirim
yapmasinin ve kamuya bor¢lanmasinin daha ucuz olmadigini, 6zel finansman maliyetinin

¢ok daha yiiksek oldugunu ifade edereck modeli elestirmektedir.

3.3 PPP Projelerinin Unsurlar:

PPP projeleri bir iist baslik olmakla birlikte alt modellerin PPP projesi olarak kabul
edilmesi i¢in belirli unsurlar1 tagimalar1 gerekmektedir. Bu unsurlar, bir modelin PPP
modeli olup olmadigimin belirlenmesi agisindan énem tasimaktadir. Bir projenin PPP
projesi olup olmadigi kisa vadede bir 6neme sahip degilmis gibi goriinse de uygulanan
modellerin, her gecen giin gelisen kamu 06zel sektor isbirliginin neresinde durdugu,
uygulanacak hukuk kurallari, bunun sonucu olarak ¢ikan uyusmazliklarda gorevli
mahkemenin belirlenmesi ve nihayet iilke politikalar1 ve istikrar1 agisindan Onem
tasimaktadir. Her ne kadar Tiirkiye’de PPP projelerine iliskin genel bir Kanun bulunmasa
da unsurlar PPP modeline iliskin Avrupa Komisyonu'nun 2014 yilinda Yesl Kitap’ta
kabul ettigi ilkeler*® cercevesinde belirlenmistir. Daha agik bir ifade ile bir projeye PPP

projesi demek i¢in asagidaki unsurlarin mevcut olmasi gerekmektedir.

6 Yegsil Kitap: PPP kavrami topluluk diizeyinde tanimlanmis bir kavram degildir” ifadesine yer verilmis
bununla beraber PPP kavraminin dort temel belirleyici 6zelligi oldugu ifade edilmistir. Bunlar;

- Kamu idareleri ve 6zel sektor arasinda projenin farkli agsamalarinda uzun vadeli ortaklik gerektigi,

- Projenin kismen 6zel sektor tarafindan finanse edilmesi,

- Kamunun, temel olarak kamu yararina odaklanmasi, baska bir deyisle sunulan mal ve/veya hizmetin
kalitesinin ve fiyat politikasinin hedefe uygunlugunun denetlenmesi sorumlulugunu iistlenmesi,

- Proje riskini iistlenen tarafindan genelde kamu olmasi ve riskin daha sonra 6zel sektore kaydirilmasidir.
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3.3.1 Ozel sektoriin mevcudiyeti

PPP projelerinin en temel unsuru, 6zel sektor katilimidir. Zira kamu, 6zel sektoriin gerek
teknolojik bilgi ve altyap1 gerekse finansal giiciinden yararlanmak istemektedir. Bu
sebeple, PPP projelerinin en énemli unsuru 6zel sektoriin finansal destek saglamasidir.
Bagka bir deyisle projede finansal yiik 6zel sektore aittir. Bunun sonucu olarak da
genellikle projenin tasarlanmasi, insasi, isletilmesi veya iiretilmesi 6zel sektor tarafindan

yapilmaktadir.

3.3.2 Riskin dagilmis olmasi

PPP projeleri kamu ve 6zel sektor isbirligi ile gergeklestirilmektedir ve proje bir kamu
hizmetini saglamaya yonelik olsa da riskin tamami1 kamuya ait degildir. Baska bir deyisle,
risk kamu ve 0zel sektor arasinda her modele gore oranlar1 degismek {izere
paylasilmaktadir (Gilizelsar1 2009). Her yatirim niteligi geregi risk tasimaktadir. PPP
projeleri de ayn1 sekilde risk tasimaktadir. PPP projelerinde risk kamu ve 6zel sektor
arasinda paylasilmissa da riskin dagilimi alt modellerin belirlenmesi agisindan 6nem
tagimaktadir. PPP projelerinde riskin biiyiik cogunlugunu finansal risk olusturmaktaysa

da planlama, tasarim, ingaat ve isletme riskleri de mevcuttur (Kasapoglu Turhan 2011).

Risk analizi hem kamu hem de 6zel sektor agisinda biiylik 6nem tagimaktadir. Zira kamu
da 6zel sektor de riski en aza indirmek istemekteyse de 6ngoriilen riski her iki taraf da
yiiklenmekten kagimmaktadir. Bu noktada riskin iyi analiz edilmesi, projenin hangi

modele gbre tamamlanacagi ve isletilecegi agisindan da 6nem tasimaktadir.

3.3.3 Sozlesmelerin uzun siireli olmasi

Kamusal hizmetler yerine getirilirken kamu idareleri, 6zel sektor ile birgok yontemle
sozlesmesel iliskiye girmektedir. Ancak, PPP projeleri kapsaminda imzalanan
sOzlesmelerin siiresi gérece uzun veya siiresizdir. Yani eser sozlesmesi veya alim gibi

kisa vadeli, tamamlanip teslim edilen edim yiikiimleri yerine 30 veya 49 yil gibi siirelere
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yayilan siireleri igeren sdzlesmeler imzalanmaktadir. Yani PPP projeleri kamu hizmetinin

devamliligini saglayacak nitelikte s6zlesmesel ylikiimliiliikklere sahiptir.

3.3.4 Klasik yontemlerden olmamasi

PPP projeleri hem finansal hem de hukuki boyutlar1 geregi klasik yontemlerden oldukga
farklidir. Klasik yontemlerde edim igerikleri ve 6deme yiikiimliiliikleri belli bir temele
oturmus ve adindan da anlasilacag: iizere klasiklesmistir. Ornegin kamunun eser
sozlesmesi kapsaminda imzaladig1 sézlesmeler, klasik yonteme en gilizel 6rneklerden
biridir. Ancak PPP projeleri bircok parametreyi birden igeren, edim yiikiimliiliiklerinin
cesitlendigi, risk dagilimlarinin farklilik gosterdigi, hukuki ve 6zellikle finansal yapisinin
oldukca teknik igeriklere sahip oldugu modellerdir. Bu sebeple bir projenin PPP olarak
kabulii i¢in, klasik yontemlerden olmayan, bir¢ok parametrenin 6zellikle finansal

modeller itibariyle farklilik géstermesi gerekmektedir (Kesli 2016).

3.4 PPP Projelerinin Taraflar:

PPP projeleri, kamusal hizmetlerin sunulmasini saglayan bir model oldugundan, bu
siirece bircok aktor dahil olmaktadir. Siirece dahil olan taraflarin menfaatleri
birbirlerinden farkli olmakla beraber, projenin basarili bir sekilde sonlanmasi
amaclanmaktadir. PPP projelerinde kamu ve 6zel sektor ortakliginin taraflar1 kamu

idareleri, 6zel sektor, finans kuruluslari, sigorta sirketleri, danigmanlar ve uzmanlardir.

3.4.1 Kamu idareleri

Kamusal hizmetler, idare teskilati icerisinde hem merkezi idare hem de yerel yonetimler
tarafindan saglanmaktadir. Bu kapsamda kamusal hizmetlerin sunulmasi amaciyla PPP
modeline merkezi idare basvurabilecegi gibi yerel yonetimler de basvurabilmektedir.
Merkezi idareler ulusal capta ve kamuoyunca bilinen elektrik iiretimi, otoyol, saglik

hizmetleri ve daha pek ¢ok PPP projesinin tarafi olmuslardir.
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Merkezi idareler gibi yerel yonetimler de finansman sorunu sebebiyle hizmetlerin
sunumunda 6zel sektdr ile isbirligi igerisine girmektedir. 5393 sayili Belediye Kanunu®’
uyarinca belediyelere altyapi, imar, ¢evre sagligi, temizlik, zabita, itfaiye, yesil alanlar,
sanat, turizm, ekonomi ve ticaretin gelistirilmesi gibi birgok hizmetin yerine getirilmesi
gorevi verilmistir. Belediyeler finansman sikintisiyla tim bu hizmetleri yerine getirmekte
zorlandigindan PPP modelini kullanmay1 tercih etmektedir. Ozellikle su ihtiyacinin

karsilanmasi, kirli suyun atilmasi, geri doniisiim, sehiri¢ci ulasim, otopark yapimi ve

isletilmesi gibi alanlarda modelin kullanildig1 goriilmektedir (Uysal 2017).

Gerek merkezi idare gerekse yerel yoOnetim olsun, kamu idaresinin amaci kamu
hizmetinin belirlenen ¢ergeve igerisinde meydana getirilmesinin saglanmasidir. Bagka bir
deyisle siire¢, sunulmasi ihtiyaci dogan kamu hizmetinin saglanmasi amaciyla, kamu
idaresinin karar almasidir. Bu noktada idarenin kamusal ihtiyaci belirleyerek, buna gore
bir gerceve olusturmasi, finansal modellerle beraber hizmet sunumunun hem kamu hem

de son kullanic1 i¢in maliyetinin belirlenmesi biiyiik 6nem tasimaktadir.

3.4.2 Ozel sektor

Kamu idaresinin kamusal hizmetin 6zel sektor igbirligi ile saglanmasi kararindan sonra
siirece dzel sektdr dahil olmaktadir. Ozel sektor esasen bir sirketi ifade etmektedir. Ancak
PPP modeli birden ¢ok alt modeli ifade ettiginden, her model kendi Kanun veya uygulama
Yontemeligi’nde sirketin 6zelliklerini belirlemistir. Baska bir deyisle, her alt modelin,

isbirligi icerisinde olacagi sirketin 6zellikleri birbirinden farklilik gostermektedir.

Kamunun PPP projelerine bagvurma sebeplerinden biri finansman yetersizligi bir digeri
de 6zel sektoriin teknolojik ve alana iliskin bilgi ve birikiminden faydalanma istegidir.
Zira kamu her alanda ayni diizeyde teknolojik bilgi ve altyapiya sahip degildir. Bu
sebeple, isbirligi icerisinde olunan sirketin finansman giicii ile beraber, saglayacagi kamu

hizmetine iliskin teknolojik bilgi ve altyapiya sahip olup olmadiginin da gbéz Oniinde

47T.C. Resmi Gazete, Tarih: 13.07.2005, Say1: 25874
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bulundurulmasi gerekmektedir. Kamu idaresinin kamusal ihtiyacin ve kamusal hizmetin
niteliklerini ve smirlarin1 en bastan belirlemesi, isbirligi yapilacak sirketin

kararlastirilmasi noktasinda 6nem tasimaktadir.

3.4.3 Finans kuruluslari

Kamu, kendi finansmani ile gerceklestiremedigi projeler i¢in 6zel sektor ile igbirligine
giriyorsa da ¢ogu zaman Ozel sektdr de finansman destegine ihtiyag duymaktadir. Zira
Ozellikle ulusal ¢apta ve biiyiik yatirim maliyetleri gerektiren projelerde 6zel sektor kendi
sermayesi disinda bir finans kurulusundan kredi de kullanmaktadir. Ozel sektoriin yatirim
maliyetini karsilamak i¢in kredi kullanmasinin nedenlerinden biri yeterince sermayesi
olmamasidir. Bir diger neden ise mevcut sermayesini riski biiyilk olan bir projeye

yatirmanin, finansal acidan tercih edilen bir yontem olmamasidir.

Ozellikle biiyiik yatirrm maliyeti gerektiren projelerde birden fazla finansal kuruluslardan
kredi kullanilmaktadir. Bunun sebebi ise bir finansal kurulusun biiyiikk maliyetli bir
kredinin tim riskini tagimak istememesidir. Bu sekilde, risk dagitilmaktadir. Bununla
beraber, kredinin tiimiiniin yatirimer sirkete 6denmemesi, ingaat seviyesine gore kredi

tutarmin 6denmesi de riski azaltma yontemlerinden biridir.

3.4.4 Diger taraflar

PPP projeleri karma yapilar1 geregi, bir¢ok alana etki etmektedir. Kamu idareleri, 6zel
sektor ve finans kuruluslart gibi siirece dahil olan baska aktorler de mevcuttur. Yukarida
bahsi gecen taraflar siirecin asli taraflar1 olarak gosterilmekle beraber projenin giivenli bir
sekilde tamamlanmasini ve devamini saglayan bagka taraflar da bulunmaktadir. Projede
farkli alanlara iligkin danigsmanlar ve uzmanlar da proje taraflarin1 olusturmaktadir

(Giizelsar1 2009).

Teknik, hukuki ve finansal uzmanlar siire¢ igerisinde kamu idaresi, 6zel sektor, finans

kurulusu ve sigorta sirketi biinyesinde gorev yapmaktadir. Ancak projede taraf olan
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uzman ve danismanlardan bahsedilirken, yukarida sayilan taraflarin biinyelerinde
calismayan, proje icerisinde bagimsiz olarak uzmanliklarina bagvurulan uzmanlar

kastedilmektedir (Karahanogullar1 2012).

PPP projeleri esasinda disiplinlerarasi bir ¢alismay1 gerektirmektedir. PPP modelinde
projenin olusturulmasindan kamu hizmetinin nihai tiiketiciye ulastirtlmasina kadar olan
stiregte bahsi gecen teknik, hukuki ve finansal uzmanlar siire¢ icerisinde kamu idaresi,
Ozel sektor, finans kurulusu ve sigorta sirketi biinyesinde birarada kullanilmaktadir.
Ancak bu uzmanlarin her biri kendi alt dallarinda uzman olmalar1 sebebiyle, birbirilerinin
alanlarmma temas eden hususlarda bilgi sahibi olmadiklarindan birbirine eklenerek
tamamlanan PPP projelerinin olusturusmasi siirecinde eksiklikler veya aksamalar
olabilmektedir. Her bir alan birbiri ile ayrilamaz bigimde bagli oldugundan, bir alana
iliskin bilginin diger alanda calisan uzman tarafindan da anlasilmasi, degerlendirilmesi
ve hatta tartisilmasi gerekmektedir. Iste bu sebepledir ki disiplinlerarasi bir uygulamayi
gerektiren PPP proje yonetim siiresince, gayrimenkul gelistirme ve yonetiminden mezun

uzmanlarin yer almasinin yararli olacag: diistintilmektedir.

PPP projelerinde yer alan taraflardan biri de sigorta sirketleridir. Sigorta sirketleri, yatirim
maliyetlerinin biiylikliigli sebebiyle kamu idaresi, 6zel sektor ve finans kurulusunun
miicbir sebep veya baskaca bir sebeple olusabilecek zararini karsilamayi taahhiit
etmektedir. He ne kadar PPP projelerinin asli tarafi olarak nitelendirilmeseler de esasen
kar elde etmek amaciyla projeye dahil olan 6zel sektor ve finans kurulusu i¢in giivence
niteligindedirler. Finansal a¢idan yatirim maliyeti ne denli yliksekse risk de o denli
yiiksektir (Alagoz ve Yokus 2017). Yiiksek riske kars1 da sirketler her zaman kendilerini
koruma yolunu se¢mektedirler. Iste sigorta sirketleri, 6zel sektor ve finans kurulusunu
risk agisindan rahatlatmakta, proje destegi saglamaktadir. Tabii riski tizerine alan sigorta

sirketine 6denecek sigorta maliyeti de ayni oranda kayda deger bir tutardir (Kesli 2016).

3.5 PPP Projelerinin Hukuki Yapisi

PPP projeleri bircok alt modeli igermekle beraber iist ve alt modellere iliskin bir tip

sozlesmesi Kanunlarimizda yer almamaktadir. Uygulamada farkli idarelerin farkli
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ihtiyaglar1 dogrultusunda ve farkli proje gereklerine gore sdzlesmeler olusturulmaktadir.
Kesli (2016), PPP sozlesmesinin TBK’da yer alan tip s6zlesmelerden bir veya bazilarini
“ana unsurlan itibariyle” igcermesi nedeniyle kural olarak, “sui generis” sozlesme
niteliginde olmadig, “karma sézlesme” niteliginde bulundugunu belirtmistir*®. Karma
sOzlesme, kanunda diizenlenmis bulunan isimli s6zlesmelerin ¢esitli unsurlarinin

kanunda diizenlenis sekli disinda bir araya getirilmesidir (Eren 2008).

Sui generis yani kendine 6zgii s6zlesmeler, Kanun tarafindan ne kismen ne de tamamen
diizenlenmemis unsurlar1 tasiyan sozlesmeler olarak tamimlanmakla birlikte, Oktay
(1996) karma ve sui generis sozlesmelerin kismen kesisebildigi, bir s6zlesmenin hem
karma hem de su generis olabilecegini ifade etmistir. Bu sebeple PPP projelerinin giin
giinden  gelismesi, ihtiyaglarin  farklilagsmast  sdzlesmelerin  yapisin1  da
degistirebileceginden, PPP sozlesmelerinin karma sézlesme oldugu, sui generis olmadigi
tespitine katilmak miimkiin degildir. Ustelik karma ve sui generis sdzlesmelerin kismen
kesistiginin kabulii de miimkiin olmakla, son on yilda dahi cesitlilik kazanan
sozlesmelerin hukuki niteligini yalnizca karma soézlesme olarak belirleme goriisiiniin

benimsenmesi miimkiin goriilmemektedir.

PPP sozlesmeleri kural olarak, bagimsizliklarini koruyan fakat gecerlilikleri ve varliklari
birbirlerine bagli olan sozlesmelerin bir araya gelmesi ile olusan birlesik sézlesme
niteliginde de degildir (Oktay 1996). Zira birlesik sdzlesmelerin unsurlarindan biri olan,
sOzlesmelerin her birinin varlig1 ve gecerliliginin digerine bagl olacagi esas1 agik veya
zimni olarak ihtiva edilmediginden, PPP s6zlesmelerinin birlesik s6zlesme olarak kabulii

miimkiin degildir (Kesli 2016).

PPP projelerinin gerekleri dikkate alinarak olusturulan sozlesmelerde edim tipinin

diizenlendigi tip s6zlesme hiikiimleri dikkate alinarak her bir unsura uygun diistiigi

8 Yargitay 13. Hukuk Dairesi 1998/4614 Esas, 1998/5241 Karar, 09.06.1998 tarihli karar ile yap-islet-
devret modelinde yapilan bir sdzlesmede ¢ikan uyusmazlikta s6zlesmenin karma bir sdzlesme oldugunu
belirtmistir (www.kazanci.com).
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sekilde uygulanmali, bununla beraber proje biitiinii yani taraf iradeleri dikkate alinarak

unsura iligkin tip s6zlesme hitkmiiniin degerlendirilmesi gerekmektedir (Kuntalp 2013).

PPP projeleri kapsaminda Idarelerin, ihtiyaglarin ve proje gereklerinin farklilig1 ile
meydana gelen sozlesmeler, PPP modelinin alt modellerini olusturmaktadir. Baska bir
deyisle, projeye gore sozlesmede diizenlenen her belirleyici farklilik ayri bir PPP alt
modelini olusturmaktadir. Genel itibariyle, PPP modelinin birgok alt modeli icermesi ve
ihtiyaclar dogrultusunda giin giine gelismesi ve c¢esitliligi dikkate alindiginda, PPP
sozlesmelerinin hem karma hem de su generis oldugu goriisiiniin benimsenmesi
yerindedir. Bununla beraber, alt modeller 6zelinde birlesik sozlesme olarak kabul

edilecek sozlesmelerin de mevcut olabileceginin kabulii miimkiindiir.

3.6 PPP Projelerinde idarenin Yetkilendirme Yéntemleri

PPP projelerinde kullanilan hukuki islemler kadar idarenin &6zel sektorii ne sekilde
yetkilendirdigi de onem tasimaktadir. Zira tim bu farkliliklar, PPP modelinin alt
modellerinin belirlenmesi agisindan 6nem tasimaktadir. PPP projelerinde idarenin en
temel yetkilendirme yontemleri; imtiyaz, iltizam, miisterek emanet ve ruhsat usuliidiir

(Ozay 2017).

3.6.1 imtiyaz usulii

Kamu hizmetinin; kamu idaresinin gézetim ve denetimi altinda, ¢ogunlukla uzun siireli
bir idari sozlesme gergevesinde 6zel hukuk gercek veya tiizel kisileri tarafindan finanse
edilerek, tiim sonuglarinin kar, hasar ve zarar gibi 6zel sektore ait oldugu yonteme imtiyaz
denilmektedir (Uz 2007, Tan 2018)*°. Cal (2009) imtiyaz usuliine iliskin “Imtiyazli
sirketler araciligiyla goriilen kamu hizmetleri gerek sirketin kurulusu ve i¢ faaliyeti ve

gerek hizmetten yararlananlarla arasindaki islemlerin goriiniisii itibariyle 6zel girisim ve

49 Damstay 1. Dairesi 1992/232 Esas, 1992/294 Karar ve 24.09.1992 tarihli kararinda imtiyaz
sozlesmelerini benzer sekilde tanimlamistir (Beydogan 2011).
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faaliyetlerle benzerlik ig¢inde olmasma Kkarsin kamu hizmeti mahiyetini
kaybetmemektedir” goriisiindedir. Kamu hizmeti imtiyazi, imtiyaz sdzlesmesi ile ozel
sektore verilmektedir. Imtiyaz sozlesmeleri karma niteliktedir. Zira bir imtiyaz
sOzlesmesi hem akdi nitelikte hiikiimler hem de imtiyaz veren kamu idaresinin iradesini

ortaya koyan ve diizenleyici nitelikte hiikiimler igermektedir (Cal 2008).

Imtiyaz sézlesmesine konu hizmet, ilgili kamu kurulusunun tekel niteligindeki asli
gorevleri igerisinde degilse bu konuda yapilan s6zlesme imtiyaz s6zlesmesi olarak kabul
edilmemektedir (Gozler 2018). imtiyaz sozlesmeleri, idari sozlesmeler arasinda en sik
tanzim edilenlerinden biridir. Bununla beraber her imtiyaz bir PPP’dir ancak her PPP bir
imtiyaz degildir. Bu sebepledir ki genel olarak PPP s6zlesmelerinde risk kamuda olmakla

beraber imtiyaz usuliinde risk 6zel sektordedir.

3.6.2 iltizam usulii

Ozel hukuk gercek ya da tiizel kisisinin, belli bir kamu hizmetini tiim kar ve zarari
kendisine ait olmak iizere isletmesine, buna karsin kamuya belli bir iicret 6demesine
iliskin kamu idaresi ile yaptig1 soézlesme usuliidiir (Gozler 2018). iltizamim konusu,
kurulmus olan bir kamu hizmetinin isletilmesinin devredilmesidir ve bu hizmetin
isletilebilmesi i¢in gereken araglar, kamu idaresince iltizami alan kisiye saglanir (Giinday
2017). PPP projelerinde de isletme hakkini belli bir iicret karsiligi alan 6zel sektor,

islettigi hizmeti yine belli bir iicret karsiliginda sunabilmektedir.

[ltizam da tipk1 imtiyaz ile 6zel sektdre bir sézlesme dairesinde verilmektedir. imtiyazdan
farki ise imtiyazda isletmenin kurulmasi da 6zel sektdre yiiklenmistir. Bununla beraber

iltizam usuliinde 6zel sektor kamu idaresine belli bir iicret ddemektedir (Kesli 2016).

%0 Danistay 1. Dairesi 2005/307 Esas, 2005/668 ve 18.05.2005 Tarih (www.danistay.gov.tr)
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3.6.3 Miisterek emanet usulii

Ozel kisi ile kamu idaresi arasinda yapilan bir sézlesme uyarinca, gergeklestirilen gelire
gore belirlenen bir bedel karsiliginda, kar ve zarari kamu idaresi lizerinde olan ve kamu
idaresi hesabina kamu hizmetinin isletilmesi yontemidir (Gozler 2018). Kamu, kurulmus
bulunan bir hizmeti 6zel sektore gordiirmekte, 6zel sektér kamu hizmetini yiiriitiirken
elde ettigi ka1 da idare ile paylasmaktadir (Ozay 2017). Giiniimiizde sik¢a kullanilan bir
yontem olmamakla beraber, miisterek emanet usuli PPP projelerinde idarenin

yetkilendirme yontemlerinden biridir.

3.6.4 Ruhsat usulii

Ruhsat usulii, bir kamu hizmetinin goriilmesine dair vermis oldugu izindir. Ruhsat
usuliinde kamunun, kamu hizmetinin goriilmesinde goézetim ve denetleme yetkisi
bulunmaktadir (Goziibiiyiik ve Tan 2018). Saglik ve egitim alaninda yiiriitiilen
hizmetlerin ¢ogu ruhsat usulii ile saglanmaktadir. Bununla beraber, kamu hizmetlerinin
bedelsizligi ilkesi geregince Ozel sektdriin kamu hizmetini yiiriitiirken belirleyecegi

bedele iliskin idarenin degisiklik talep etme yetkisi bulunmaktadir (Keskin 2019).

3.7 PPP Projelerinde Kullanilan Hukuki Yontemler

PPP, bir cat1 kavram oldugundan icerisinde bir¢ok alt model barindirmakta ve kamu
hizmetlerinin yiiriitiilmesinde birden fazla yontem kullanilmaktadir. Bununla beraber,
kamunun, o6zel sektoriin destegini aldigi her yontem, PPP modeli igerisinde yer
almamaktadir (Uz 2007). PPP projeleri, idarelerin ve ihtiyaglarin farkliligina goére
sekillenmekte ve buna gore farkli modeller olusturulmaktadir. Olusturulan modellerin
cercevesini de sozlesmeler belirlemektedir. PPP projelerinde birden fazla hukuki kurum
birlikte kullanilmaktadir. Zira projenin gerektirdigi dogrultuda olusturulan modellerin
yap1 taslari, kullanilan yontemlerdir. Bagka bir deyisle, hukuki iglemlerin niteligi ve

kullanis sekli PPP modelinin alt modellerini belirlemektedir (Kesli 2016).
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3.7.1 Eser sozlesmesi

Eser sozlesmesi, TBK 470 ve devami maddelerinde yiiklenicinin taraflar arasinda
sozlesme ile kararlastirilan bir eseri meydana getirmeyi, igsahibinin de meydana getirilen
esere karst belirlenen bedeli kabul ettigi sozlesme olarak tanimlanmistir ve PPP
uygulamalarinda en sik kullanilan hukuki iglemlerden biridir (Emek 2017). Zira
tamamlanan ve devam eden PPP projeleri incelendiginde, bir eser meydana getirme, bir

yapi insa etme yiikiimliiligiiniin 6zel sektore yiiklendigi goriilmektedir (Boz 2013).

Ozel sektoriin yatirim maliyetleri yiiksek bir eser meydana getirmesindeki amag kar elde
etmektir. Bu sebeple eser sozlesmesi ile beraber finansman araci olarak da bir modelin
belirlenmesi zorunlulugu bulunmaktadir. Daha agik bir anlatimla 6zel sektoriin yatirim
maliyetini kamudan veya son tiiketiciden karsilayacak olmasi durumuna goére baska bir
hukuki iliskinin de sézlesmede belirlenmesi gerekmektedir. issahibi ve yiiklenicinin
bor¢lar1 da sézlesme kapsaminda belirlenebilmektedir. Koksal (2013)’a gore “Is sahibinin
kamu tiizel kisisi olmasi ve lizerinde eser insa edilen taginmazin da kamu mali olmasi
halinde yiiklenicinin kamu taginmazi tlizerinde iicret alacaklari igin kanuni ipotek

haklarin1 kullanmalar1 miimkiin degildir”.

3.7.2 Kiralama

TBK 299. maddesi “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik
kararlagtirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi s6zlesmedir” hitkmiinii haizdir ve farkl
alanlardaki PPP projelerinde kiralama sik¢a uygulama alan1 bulmaktadir (Boz 2013). PPP
uygulamalarinda kamu idaresi kiralayan olabilecegi gibi kiract da olabilmektedir. Ayni
sekilde 6zel sektdr de hem kiralayan hem kiraci sifatini tagiyabilmektedir (Kesli 2016).

Ayrica kira konusu egya tasinmaz olabilecegi gibi taginir da olabilmektedir

Kira sozlesmesine iligkin genel sartlar PPP uygulamalarinda da gegerlidir. Daha acik bir

anlatimla kiralayanin malik olmamasi hali, kiralanan esyanin istirak halinde miilkiyete
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tabi olmasi hali vb. hitkiimler mevcut proje i¢in de gegerliligini korumaktadir. Ancak tabii
ki kira sdzlesmesini salt bir kira sézlesmesi olarak degerlendirilmesi yerinde degildir. Bir
PPP projesi kapsaminda, birden fazla edim yiikiimliiliigii ile diizenlenen bir s6zlesmede
yer alan kiraya iliskin hiikiimlerin, tim sozlesme dikkate alinarak degerlendirilmesi
gerekmektedir.

3.7.3 isletme hakkinin verilmesi

PPP projelerinde isletme hakkinin verilmesi; kamu idaresi ile 6zel hukuk kisisinin
arasinda yapilan sozlesme uyarinca, sunulacak mal veya hizmetin ya da hizmet
birimlerinin kismen veya tamamen 6zel sektor tarafindan isletilmesidir. Projelerin niteligi
geregi, cogunlukla 6zel sektoriin igletmeciligi ile elde ettigi gelir, projenin finansal geri
doniisiinii olusturmaktadir. Bu nedenle de isletme hakkinin 6zel sektére verilmesi ile
isletmeden elde edilecek gelirden proje kendi kendini amorti ederek, yatirimciya kazang
saglamaktadir ki bu da PPP projelerinin en 6nemli 6zelliklerinden biridir (Kesli 2016).
Tabii ki 6zel sektoriin kazang saglamasi her zaman isletme hakkinin devri yolu ile
olmamakta baska sekillerde de finansal geri doniisiim saglanmaktadir. isletme hakki
sO0zlesmesinin hukuki niteligi konusunda tartismalar olsa da agirlik kazanan ve PPP
51

projelerinin niteligi dikkate alindiginda kabul edilen goris, iiriin kiras1 sozlesmesi

niteliginde oldugudur (Pekgiiclii Karabulut 2008).

3.7.4 Adi Ortakhik

PPP projelerine iliskin en 6nemli kaynak olan Yesil Kitap’ta PPP projelerinin iki farkl
uygulamasindan bahsedilmektedir; biri sozlesmeden dogan yani akdi PPP digeri ise
kurumsal PPP’dir. S6zlesmeden dogan yani akdi PPP bir kamu hizmetinin sunulmasinda
altyap1 veya tistyap1t meydana getirilmesi, finansman saglanmasi ya da isletilmesi gibi bir
edimin bir sozlesme gergevesinde 6zel sektore verilmesiyle olusturulan igbirlikleri olarak

tanimlanmistir (Uysal 2017). Kurumsal PPP ise kamu idaresi ile 6zel hukuk kisisinin

5. TBK 357/1. maddesi “Uriin kiras1 kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin
kullanilmasin ve tiriinlerin devsirilmesini bedel karsihiginda birakmayi tistlendigi s6zlesmedir” seklindedir.
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beraber bir ortaklik kurduklari ve kamusal hizmeti kurulan yeni sirket vasitasiyla
gerceklestirdikleri modeldir ve burada olusan isbirliginin ayri bir tiizel kisiligi mevcuttur
(Turhan 2011). PPP projelerinde uygulanan ortaklik ise kurumsal PPP’lerde mevcuttur.
Kamu idaresi ve 6zel sektér PPP projesine iligkin bir proje sirketi olusturmaktadir. Proje

sirketinin amaci, belirlenen kamusal hizmetin sunulmasini saglamaktir.

3.7.5 Menkul kiymetlestirme

Diinyada hemen her iilkede proje finansman uygulamalarinda oldugu gibi, PPP
projelerinde de menkul kiymetlestirme Onemli bir yer tutmaktadir. Menkul
kiymetlestirme finansal tablolarda yerlan alacak haklarinin, menkul kiymete
doniistiiriilmesi ve bunlarin sermaye piyasalar1 yoluyla yerli ve yabanci yatirimeilara arz
edilmesi yoluyla kaynak saglanmasi miimkiin olmaktadir. Ancak Kesli (2016) tarafindan
da vurgulandigi tizere, PPP projelerinde mevzuatin izin verdigi oOl¢iide menkul

kiymetlestirme yapilabilecegi gézden uzaktutulmamalidir.

3.7.6 Simirh ayni haklarin tesisi

Sirmen (2018) sinirli ayni haklari; “kisiye esya tlizerinde sinirh yetkiler saglayan ayni
haklar” olarak tanimlamistir. Esya maliki, smirli ayni hak sahibi yararina miilkiyet
hakkindan kaynaklanan yetkilerden bazilarimi kullanmaktan kag¢inma borcu altina
girmektedir. PPP projelerinde 6zel hukuk hiikiimlerine gdre kurulan sinirlt ayni haklar
mevcuttur ki bunlardan en sik kullanilani iist hakkidir. Kamu idaresine ait olan arazinin
tizerinde gerceklestirilecek PPP projesi i¢cin hem kamu idaresinin arazi iizerindeki
miilkiyet hakkini kaybetmemesi hem de 6zel sektdriin insa edilecek yapiya iliskin
miilkiyet hakkini kazanabilmesi i¢in iist hakki kurulmasi Kanun ile zorunlu tutulmaktadar.
Zira TMK’da diizenlenen iist arza tabidir kurali geregince, kamu arazisi iizerinde insa
edilecek yapinin miilkiyetinin 6zel sektore ait olabilmesi ancak istisnasi hiikiimler iceren

tist hakki ile saglanabilmektedir.
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3.7.7 Franchising

Franchise sozlesmesi, franchise verene ait tiim fikri ve sinai unsurlar iizerinde, franchise
alana kullanma haklar1 taniyarak, onu kendi isletme organizasyonuna dahil ettigi;
franchise alanin ise, bu organizasyon i¢inde kendi yararina ve kendi adina olacak sekilde
isletmeyi devam ettirdigi ve franchise verene belli bir iicret 6demeyi taahhiit ettigi; stirekli
bir borg iliskisi kuran, bununla beraber kanunda diizenlenmemis ve tam iki tarafa borg

yiikleyen bir ¢erceve sozlesmedir (Giirzumar 1995).

Franchise anlasmasi, bir mal ya da hizmetin iiretilmesi veya saglanmasinda belirli bir
sitkete ya da bir takim sirketlere 6zellikli bir monopol imtiyazi saglamaktadir. PPP
projelerinde de franchising yontemi, kesfedilmis ve gelistirilmis modellerin, tilke
genelinde kalitesini koruyup, ¢esitli yatirimcilarla anlasarak yayilmasi ve benzeri

sekillerde uygulanmasini saglamaktadir (Kesli 2016).

3.7.8 Know-how

Know-how, sinai alanda sahibine mali fayda saglayan bilgi ve tecriibeler olmakla, know-
how sozlesmesi know-how’in verildigi diger tarafa belirli bir know-how’1 agiklama
kullanimina izin verme buna karsilik olarak da know-how alana belirli bir bedel 6deme

borcu yiikleyen so6zlesmedir (Erbay 2002).

Teknik bilgi ve tecriibeyi gerektiren PPP projelerinde de know-how lisans s6zlesmeleri
kullanilmaktadir. Tabii know-how lisansi s6zlesmeleri tipki kira sézlesmelerinde oldugu

gibi PPP projelerinin igerisinde yedirilerek, salt lisans soézlesmesi olma 6zelligini

kaybetmektedir (Kesli 2016).

3.8 PPP Projelerinde Kullanilan Modeller

PPP kavrami aslinda “semsiye kavram” olarak kabul edilmekle, bircok alt modeli

biinyesinde barindirmaktadir ve bu alt modellerin belirlenmesinde ¢ogunlukla kamu ve
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0zel sektoriin hangi edimleri yiiklendikleri, 6zel sektore 6denecek bedellerin finansman
yontemi, risk dagilimlarinin ne sekilde yapildigi gibi kriterler etkili olmaktadir (Uysal
2017). Esasen bir yonii ile 6zel hukuk alanina girdiginden sdzlesme serbestisi geregi
sinirsiz model {iretilebilecek bir iist kavramdir. Bu sebeple Tirkiye’de en yaygin

kullanilan modeller incelenecektir.

3.8.1 Yap —islet - devret (YID)

YID modeli kamu idareleri tarafindan yiiriitiilen ve kamu hizmeti niteliginde olan altyapi
tesislerinin, 6zel sektor tarafindan finanse edilmesi suretiyle kurulmasini, 6zel sektoriin
yatirim maliyeti amortismani1 ve ekonomik fayda saglamasi amaciyla kamusal hizmeti
belirlenen siirede isletmesi ve daha sonra da herhangi bir bedel talep etmeden idareye
devir ve teslimini dngdren bir yontemdir (Giinday 2017). YID model, 1980°1i yillardan
itibaren ekonomide kamu payinin azaltilmasi ile 6zellestirme akiminin baglamasi ve 6zel
sektoriin hem bilgi ve birikiminden hem de finansal kaynaklarindan yararlanma amaci ile
ortaya ¢ikmustir (Giritli vd. 2015). YID yontemi hem merkezi idare hem de yerel

yonetimler tarafindan uygulanan bir yontemdir.

YID modeli ilk olarak 3096 sayili Tiirkiye Elektrik Kurumu Digindaki Kuruluslarm
Elektrik Uretimi, fletimi, Dagitim1 ve Ticareti ile Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanun®2
ile Tiurkiye Elektrik Kurumu disinda yerli ve yabanci sermaye sirketlerinin elektrik
tretimi, iletimi ve dagitim yetkisinin verilebilecegi diizenlenmistir. Beraberinde Tiirkiye
Elektrik Uretim Iletim Anonim Sirketi ve Tiirkiye Elektrik Dagittm Anonim Sirketi
Disindaki Kuruluslara Elektrik Enerjisi Uretimi, Iletimi, Dagitim1 ve Ticareti Konusunda
Gorev Verilmesi Esaslari Hakkinda Yonetmelik® ile usul ve esaslar belirlenmis ve

modelin ad1 konulmamigsa da temel unsurlari ortaya koyulmustur (Yilmaz 1999).

52 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 19.12.1984, Say1: 18610
53 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 23.02.1987, Say1: 19381
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Ikinci olarak 3465 sayili Karayollari Genel Miidiirliigii Disindaki Kuruluslarin Erisme
Kontrollii Karayolu (Otoyol) Yapimi, Bakimi ve Isletilmesi Ile Gérevlendirilmesi
Hakkinda Kanun® ile belirli sartlar1 tasiyan 6zel hukuk tiizel kisilerinin, otoyol ve
tizerindeki biitiin tesislerin yapimi, bakimi, isletilmesi ile gorevlendirilmesine ve siiresi
sonunda yol ve tesislerin Karayollar1 Genel Miidiirliigiine devrine ait esaslar
diizenlenmistir. YID ifadesi 3465 sayili Kanun’da da yer almamustir. Ancak usul ve
esaslarin diizenlendigi Karayollar1 Genel Midiirliigli Disindaki Kuruluslarin Erigsme
Kontrollii Karayolu (Otoyol) Yapimi, Bakimi ve Isletilmesi Ile Gorevlendirilmesi
Hakkinda Kanunun Uygulama Yo6netmeligi’nin®® 7/2. maddesinin eklenmesi®® ile YID

ifadesi Yonetmelik’te yer almistir.

3974 sayili Kanun®’ ile 3291 sayili Kanun’da degisiklik yapilarak, enerji sektoriinde
gorevli sirketlerle yapilan sozlesmelerin 6zel hukuk hiikiimlerine tabi kilinmasi
yoniindeki yasal diizenleme Anayasa Mahkemesi’'nce® kamu hizmetinin uzun siireli
olarak 6zel girisime gordiiriilmesinin imtiyaz s6zlesmesi olarak kabul edilecegi gerekgesi
ile iptal edilmistir (Gozler 2018). Esasen Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararindan 6nce
dénemin yasama organi iptal kararini 6ngoérerek yeni bir diizenleme arayisina girmistir
ve neticesinde YID modeline iliskin en temel Kanun olan ve YID ifadesinin kullanildig

ilk diizenleme yiiriirliige girmistir.

YID modeli ilk kez 3996 sayil1 Baz1 Yatirim ve Hizmetlerin Yap — Islet — Devret Modeli
Cergevesinde Yaptirilmas1 Hakkinda Kanun’da®® tanimlanmis ve Kanun’un 3.
maddesinin a bendinde “Yap-Islet-Devret Modeli: ileri teknoloji veya yiiksek maddi
kaynak ihtiyacit duyulan projelerin gergeklestirilmesinde kullanilmak {izere gelistirilen
0zel bir finansman modeli olup, yatirim bedelinin (elde edilecek kar dahil) sermaye

sirketine veya yabanci sirkete, sirketin isletme siiresi icerisinde iirettigi mal veya hizmetin

% T.C. Resmi Gazete, Tarih: 02.06.1988, Say1: 19830

% T.C. Resmi Gazete, Tarih: 14.04.1993, Say1: 21552

% T.C. Resmi Gazete, Tarih: 07.07.2006, Say1: 26221

5 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 01.03.1994, Say1: 21864

8 Anayasa Mahkemesi 1994/43 Esas, 1994/42-2 Karar, 09.12.1994 Tarih; T.C. Resmi Gazete, Tarih:
24.01.1995, Say1: 22181.

% T.C. Resmi Gazete, Tarih: 13.06.1994, Say1: 21959
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idare veya hizmetten vyararlananlarca satin alinmasi suretiyle O0denmesi” seklinde
Y y y

diizenlenmistir.

YID modeli kamunun finansman yetersizligi oldugu sektorlerde, ilgili kamu idaresinin
kamu idaresinin istemi {izerine gelisen ve esasen bir kamu hizmeti finansman yontemidir
(Yerlikaya 2002). Daha a¢ik bir anlatimla, tim risk o6zel sektor tarafindan
yiiklenilmektedir. ileri teknoloji ve yiiksek sermaye gerektiren kamusal hizmetin, kamuya
yatirim maliyetinin azaltilmas1 amaglanmistir. Ozel sirket tarafindan kurulan ve isletilen
hizmetler, siirenin bitimini miiteakip borg¢tan arindirilmis ve galigir vaziyette ilgili kuruma

devredilmektedir.

3.8.2 Yap - islet (Y1)

YI modeli ilk olarak 4283 Sayili Yap-islet Modeli ile Elektrik Enerjisi Uretim
Tesislerinin Kurulmas: ve Isletilmesi Ile Enerji Satisinin Diizenlenmesi Hakkinda
Kanun’da®® yer almistir. Buna gére yatirimcilara elektrik enerjisi iiretmek amaciyla
termik santral kurma ve isletme izni verilmesi diizenlenmistir ve bahse konu yapilarin
miilkiyeti de 6zel sektore ait olacaktir. Ilgili Kanun’un 2/2. maddesi “Yap-Islet Modeli:
Elektrik enerjisi santrallarimin  iiretim  sirketleri miilkiyetlerinde kurulmalarini,
isletilmelerini, iiretilen elektrik enerjisinin belirlenecek esas ve usuller ¢ergevesinde

satisin1 iceren model” olarak tanimlanmustir.

Danistay, YI modeli kapsaminda yapilacak sdzlesmeleri, kamu hizmeti imtiyaz
sozlesmeleri olarak nitelendirmistir®?. Ancak, Danistay’in karar1 sonrasinda 5539 sayili
Kanun’un®? 1. maddesi ile Kanun’un 3/6. madde eklemesiyle sézlesmelerin 6zel hukuk

hiikiimlerine tabi oldugu diizenlenmistir.

8 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 19.07.1997, Say1: 23054
61 Damistay 10. Dairesi 1999/2407 Esas, 2002/347 Karar, 06.02.2002 Tarih (Tank 2011)
62 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 12.08.2006, Say1: 26257
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Y1 modeli ile YDI modeli arasindaki temel farklardan biri YI modeli belirli bir alan ile
smirlandirilmistir. Oysa YDI modelinde herhangi bir alan smirlamasi bulunmamaktadir.
Ayn1 zamanda YDI modelinde siire bitiminde kamuya devir zorunlulugu

bulunmaktayken Y1 modelinde devir kurali mevcut degildir.

3.8.3 Yap — sahip ol - islet (YSI)

PPP modellerinin degisen sartlara ve teknoloji ile beraber gelismesi neticesinde YiD
modelinin bazi1 yatirimlar agisindan ihtiyaglar1 karsilamamasi iizerine ortaya ¢ikmistir.
Ozellikle kamuya devredildiginde fiili ve ekonomik kullanim &mriinii tamamlayan
yatirimlarin, uzun vadede kamuya yararmin olmamasi sebebiyle YSI modeli ortaya
cikmistir. YSI, 6zel sektor tarafindan kurulan ve isletilen tesislerin miilkiyetinin ve
imtiyazinin da 6zel kiside olmasi, bagka bir deyisle tesisi siiresiz olarak isletebilecegi ve

devir kosulunun sozlesme ile belirlendigi modeldir (Leblebici Teker 2008) .

3.8.4 Yap — kirala — devret (YKD)

YKD modelinde, kamu hizmetinin yiiriitiilmesi i¢in hazine miilkiyetindeki tasinmazlar
tizerinde 6zel sektor lehine bagimsiz ve siirekli nitelikte iist hakki tesis edilir, insa
edilecek yapilar 6zel sektor tarafindan yapilir ve kamuya kiralanmaktadir. Tiirkiye’de
saglik hizmetlerinde bagvurulan YKD modelinde kira sdzlesmesinin konusu insa edilen
tesis olabilecegi gibi, arag, gere¢ ve donanim ile tesisin isletilmesi de olabilmektedir.
Saglik hizmetlerine duyulan ihtiyacin fazlaligina karsin kamunun finansman yetersizligi
ile 3359 sayili Kanun’un Ek 7. maddesi modelin genel ¢ercevesi olusturulmus ancak

kavram olarak YKD kullanilmamistir (Ayhan ve Onder 2018).

3.8.5 Gelir ortakhigi modeli

Gelir ortaklig1 modeli, mevzuatimizda tanimlanmis degildir. Doktrinde bu model 6zel
sektoriin tiim mali yiikii alarak, belirlenen projeyi tamamlamasi ve elde edilen gelirin

paylasildigr model olarak tanimlanmistir (Uysal 2017). Esasen gelir ortakligi modeli bir
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toplumsal katilim modelidir (Baytan 2009). Tiirkiye’de, 2983 Sayil1 Tasarruflarin Tegviki
ve Kamu Yatirimlarinin Hizlandirilmas: Hakkinda Kanun® kapsaminda gelir ortaklig
senedi ile gelir ortakligi modeli olusturulmustur. Buna gore kamuya ait altyapi tesislerine
0zel hukuk kisilerinin ortak olmasini1 saglayan bir model ortaya konulmustur. Ayrica,

Toplu Konut idaresi Baskanligi’nin uygulamalari da bu model icerisindedir (Kesli 2016).

3.8.6 Diger modeller

PPP modeli, bir¢ok farkli modeli i¢erisinde barindiran ¢at1 bir modeldir. Bu sebeple, PPP
modellerinin Tiirkiye’de en sik kullanilanlari izah edilmisse de daha pek ¢ok alt model
mevcuttur. Yap — sahip ol — islet - devret, isletme hakki devri, tasarla — yap ve daha
bir¢ok model PPP {ist baslig1 altinda yer almaktadir. Bununla beraber kamu ve 6zel sektor
ihtiyaglar1 dogrultusunda alt modellerin unsurlarini degistirerek veya birlikte kullanarak
yeni modeller de gelistirilebilmektedir (Acartiirk ve Keskin 2012). Bunun en belirgin
orneklerinden biri de 6428 Sayili Kanun kapsaminda gelistirilen kamu 6zel sektor
igbirligi ile saglik hizmetlerinin yiritiilmesidir. Ancak saglik hizmetleri modeli
calismada ayr1 bir baslikta detayli sekilde ele alinacagindan, tekrardan kacinmak

amactyla bu boliimde ele alinmamastir.

3.9 PPP Projeleri ile Ozellestirme ve Kamu Thalesi Arasindaki Farklar

Devlet, kamu hizmetini her zaman kendi eliyle yiiriitmemekle beraber 6zel sektérden
destek almaktadir. Ancak, kamu hizmetlerinin saglanmasinda 6zel sektoriin katki
saglamasi her zaman PPP modeli ile olmamaktadir. Bagka bir deyisle, PPP modeli disinda
da kamunun 06zel sektdrden faydalandigi baska usuller de bulunmaktadir. Ancak, bu

usuller, PPP modeli ile karistirilmaktadir. Bunlar, 6zellestirme ve kamu ihalesidir.

83 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 17.03.1984, Say1: 18344
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3.9.1 Ozellestirme

PPP modeli disinda o&zellestirme usulii ile de kamu hizmetleri saglanmaktadir.
Ozellestirme, Devletin klasik kamu hizmetleri ile ilgili bulmadig: iktisadi isletmeleri 6zel
hukuk kisilerine satmasi veya devletin isletmede basarili olmadigi kamusal hizmet sunan
yapilart 6zel sektore devretmesi, boylelikle kamu idaresinin 0zel sektor tarafindan
sunulan kamu hizmetlerinden cekilmesidir (Afsar 1999). Ozellestirme ayrica dar
kapsamli1 ve genis kapsamli olmak tlizere de tanimlanmaktadir. Dar anlamda 6zellestirme
ise kamu miilkiyetindeki sanayi ve hizmet kuruluslarinin 6zel sektére devridir (Yanardag
ve Siislii 2002). Genis anlamda 6zellestirme ise kamunun ulusal ekonomideki kamusal
paymin diisiiriilmesi veya kaldirilmasini, ekonomik, hukuki, sosyal ve siyasi boyutlari

kapsamaktadir (Kesli 2016).

Genis anlamda 6zellestirme tanimi, kamusal hizmetlerde kamunun el ¢cekerek, 6zel sektor
tarafindan yerine getirilmesi anlamini tasidigindan, PPP projeleri bu tanimin igerigine
dahildir. Ancak, dar anlamda 6zellestirme, 6zellestirme usuliinii belirlemekte ve hizmetin
tiimiiyle 6zel sektor eliyle saglanmasi anlamina gelmektedir ki PPP uygulamalarinda, tiim
siire¢ boyunca kamunun varlig1 bakidir. Baska bir deyisle, PPP uygulamalarinda, 6zel
sektor ve kamu isbirligi icerisinde hizmeti saglamaktadir. Bu yonii ile 6zellestirme ile
PPP uygulamalar farklilik géstermektedir. Kasapoglu Turhan (2011) ise PPP kavraminin
“kamu bor¢lanmasina konan sinirlamalar ve 6zellestirme ile ilgili olumsuz yaklasimlar
nedeniyle 6zellestirmeye alternatif olarak gelistirildigini” ifade etmistir. Giizelsar1 (2009)

ise PPP’nin 6zellestirmenin uysal bir tiiri oldugunu ifade etmistir.

Ozellestirmede, kamuya ait varliklarin 6zel sektdre devri sdzkonusuyken, PPP’de
gelecekte kamuya ait olacak varliklarin 6zel sektdre devri soz konusudur. Ozellestirmede
sorumluluk o6zel sektore aittir. PPP’de ise sorumluluk o6zel sektor ile kamu idaresi
arasinda paylagilmaktadir. Dar anlamda 6zellestirmede, devlet kamu hizmetini bizzat
sunan konumdayken, yalnizca denetleme ve diizenleme gorevini iistlenmektedir. Bagka
bir deyisle, 6zellestirmede devlet, yalnizca iktisadi kolluk yetkisine sahiptir (Kasapoglu
Turhan 2011).
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Sever (2018) ise saglikta 6zellestirmenin sadece dar anlamiyla 6zellestirme yani kamu
idaresinin saglik alanindan ¢ekilmesi ve saglik hizmetini 6zel sektore birakarak kolluk
faaliyeti sinirlarina ¢ekilmesi seklinde degil aym1 zamanda genis anlamda 6zellestirme

kapsamina girebilecek PPP seklinde goriildiigiinii ifade etmistir.

Ozellestirme ve PPP uygulamalarinin karistirilmasindaki en 6nemli sebeplerden biri de
gecmiste PPP projelerinin Ozellestirme Idaresi Tarafindan yapilmasidir. Zira zellestirme
uygulamasina girmeyen PPP projeleri Ozellestirme Idaresi tarafindan yapilmis olmakla,

her iki model birbirine karistirllmistir (Kesli 2016).

3.9.2 Kamu ihalesi

Kamu ihalesi, kamunun kendi finansmani ile bir mal veya hizmet satin almasidir. Daha
acik bir ifade ile mal veya hizmet satin alan ve para 6deme borcunu yiiklenen kamudur.
4734 sayili Kamu fhale Kanunu® uyarinca kamu hukukuna tabi olan veya kamunun
denetimi altinda bulunan veya kamu kaynagi kullanan kamu kurum ve kuruluslarini
yapacaklari ihalelerde ilgili Kanun’a uymakla yiikiimliilerdir (Ustiin ve Calis 2019). Buna
gore kamu idarelerince mal veya hizmet alimlar1 ile yapim isleri ihaleleri Kamu Thale
Kanunu hiikiimlerine gore gerceklestirilmektedir. Kamu ihale yonteminde kamu,
kamusal hizmeti kendi eliyle yiiriitmekte, devretmemekte yalnizca mal ve hizmeti satin

almaktadir (Gilinday 2017).

PPP projelerinde ise kamu, 6zel sektdr finansmani ile bir mal veya hizmetin sunulmasini
saglamaktadir. PPP projelerinde kamu, yiiriitmesi gereken kamusal hizmeti 6zel sektore
devretmektedir. Oysaki kamu ihalesinde, kamu kendi finansmanu ile bir mal veya hizmet
satin almaktadir. Kamu ihalesinde, kamusal hizmetin yiiriitiilmesi devredilmemektedir

(Géziibiiyiik 2018).

64 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 22.01.2002, Say1: 24648
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PPP modeli esasen hukuki yontemlerle beraber, bir proje finansmani yontemidir. PPP
modelinde idarenin belirgin bir roliiniin olmasi, 6zel sektoriin hizmet ve finansman
saglamasi nedeniyle kamu ihale yonteminden ayrilmaktadir. Saglik hizmetinin
yiiriitiilmesinde, daha 6nceleri kamu, ihale yontemi ile hastane binasi insa ettirmekteyken,
sehir hastaneleri modeli ile yeni bir finansal model ortaya koymustur. Ayrica saglik
alaninda PPP sozlesmelerine iliskin olarak 3359 sayili Kanun Ek Madde 7’ye gore,
yapilacak is ve islemlerin kamu ihale mevzuatina tabi olmadigi belirtilmistir (Kasapoglu
Turhan 2011).
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4. SAGLIK ALANINDA PPP MODELI VE SEHIR HASTANELERI

Kamunun en temel hizmetlerinden biri hi¢ sliphesiz saglik hizmetidir. Ancak, saglik
hizmetinin maliyeti sebebiyle kamu yeni kaynak arayiglarina girismis ve bunun sonucu

olarak da saglik alaninda yeni bir PPP modeli ortaya ¢ikmistir.

4.1 Saghk Alaninda PPP Uygulamalan

Saglik alaninda PPP uygulamalari, 6428 sayili Kanun’dan 6nceki uygulamalar ve 6428
sayitli Kanun uygulamalar1 olarak incelemek miimkiindiir. Zira 6428 sayili Kanun,
kamuoyunda sehir hastanelerinin kurulusuna iliskin Kanun olarak bilinmekle beraber,
yalnizca saglik alaniyla sinirli olmayacak sekilde yeni bir PPP modeli ortaya koymustur.
Bu sebeple saglik alanindaki PPP uygulamalar1 64287 sayili Kanun’dan dnceki ve sonraki

uygulamalar olarak ele alinmstir.

4.1.1 6428 Sayih Kanun’dan Onceki Uygulamalari

Saglik hizmetlerinde 6zel sektoriin imkanlarindan yararlanmak tizere atilan ilk ciddi adim
3359 sayili Saglik Hizmetleri Temel Kanunu’dur®. 1987 yilinda vyiiriirliige giren bu
Kanun, saglik alaninda kamu 06zel sektor ortakligi agisindan onemli bir baslangictir
(Acartirk ve Keskin 2012). 1988 yilinda, Numune Hastanesi’'nde dig kaynak

kullanilmaya baslanmistir ve diger hastanelerde de benzer uygulamalara bagvurulmustur.

1999 yilinda da 4446 sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin Bazi Maddelerinde
Degisiklik Yapilmasmna Iliskin Kanun ¢ikarilarak Anayasa’nin 47., 125. ve 155.
maddeleri degistirilmistir. Devletlestirme ve Ozellestirme baslikli 47. maddeye eklenen
4. fikra soyledir: “Devlet, kamu iktisadi tesebbiisleri ve diger kamu tlizelkisileri
tarafindan yliriitiilen yatirim ve hizmetlerden hangilerinin 6zel hukuk sozlesmeleri ile

gercek veya tlizelkisilere yaptirilabilece§i veya devredilebilecegi kanunla belirlenir”.

8 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 15.05.1987, Say1: 3359
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Yargi Yolu baglikli 125. madde ile; “Kamu hizmetleri ile ilgili imtiyaz sartlasma ve
sozlesmelerinde bunlardan dogan uyusmazliklarin milli veya milletlerarasi1 tahkim
yoluyla ¢6ziilmesi 6ngoriilebilir” hiikmi getirilmistir (Akill1 2013). Boylece uluslararasi
tahkimin Onii agilmig ve Ozellestirmenin yapilabilmesine yonelik yasal altyapr da
olusturulmaya baslanmistir. Giizelsar1 (2009) Anayasa’nin ilgili degisiklikten 6nce
“kamu hizmeti imtiyazlarinda 6zel hukuk hiikiimlerinin ve uluslararas1 tahkimin
uygulanmasina izin vermedigini bu sebeple YID modelinin uygulanmasina bir engel
olarak gorildigini” ifade etmistir. Daha baska bir deyisle, sozlesmelerin hukuksal
niteligi imtiyaz sozlesmesi olmaktan ¢ikartilmis ve 0Ozel hukuk sézlesmesine
dontstiirilmiistiir (Cal 2017). 1999 yilinda Anayasa’da yapilan degisiklikle beraber kamu
hizmetinin sunulmasinda ve finansmaninda esneklik saglandigindan saglik hizmetlerinde

ozel sektoriin isbirligi daha da yayginlasmustir (Ozer 2016).

2003 yilinda donemin Saglik Bakani “Saglikta Doniisiim™ olarak adlandirdigi program
kamuoyuna duyurulmustur. “Saglikta Donilisiim” programinin; saglik alaninda suana
kadar giderilmemis ve biiyliyen sorunlara yeni bir bakisla ¢6ziim bulmaya calisiimis ve
bu programin amacinin saglik hizmetlerinin daha basarili ve yararli sekilde sunulmasi ve

finansman desteginin temin edilmesi oldugu izah edilmistir (www.saglik.gov.tr).

Tirkiye’de saglik harcamalarindaki artis ve saglik harcamalarinin biitgedeki yiikii
sebebiyle, bir kamu hizmeti olan saglik hizmeti konusunda da tipki otoyol, koprii, tiinel
yapimi gibi 6zel sektor ile igbirligi yapilmasi glindeme gelmistir. Saglikta dontistim
cercevesinde de saglik hizmetlerinde finansman modelleri gelistirilmistir. Bu kapsamda
da 3359 sayili Kanun’a 2005 tarihinde 5396 sayili Kanun’a Bir EK Madde Eklenmesi
Hakkin Kanun’la eklenen Ek 7. madde ile saglik hizmetlerinin sunulmasi amaciyla 6zel
hukuk kisilerine kiralama yapilabilecegine iligkin diizenleme ile PPP modeli
uygulanmaya baglanmistir. Ayni zamanda Kiralama Karsiigi Yaptirilmas: Ile
Tesislerdeki Tibbi Hizmet Alanlar1 Disindaki Hizmet ve Alanlarin Isletilmesi

Karsiliginda Yenilenmesine Dair Yonetmelik® yiiriirliik bulmustur.

% T.C. Resmi Gazete, Tarih: 22.07.2006, Say1: 26236

79


http://www.saglik.gov.tr/

Kira bedeli karsiliginda saglik tesisi yapimi, saglik tesislerinin ve ek binalarimin bakimi,
onarimi ve tamiri iglerinin yapilmasi, tibbi destek hizmetlerinin saglanmasi, temizlik,
giivenlik, yemekhane gibi tibbi hizmetler disinda da hizmet sunumlarinin
gerceklestirilmesi, saglik tesislerindeki tiim tibbi gereclerin hazir edilmesi gibi
hizmetlerin sunulmasi da Saglikta Donilisim programi kapsaminda Ongdriilmiistiir
(Acartiirk ve Keskin 2012). Hatta bu donemde Saglik Bakanlhig: teskilatinda Kamu Ozel
Ortaklig1 Daire Bagkanlig1 da kurulmustur.

2013 yilinda 6428 sayili Kanun yliriirliige girmistir. Saglik hizmetlerinde PPP modeline

iligkin bir Kanun olmasi yaninda yeni bir model ortaya koymasi da olduk¢a 6nemlidir.

4.1.2 6428 Sayih Kanun Kapsaminda Sehir Hastanelerinin Kurulmasi

2013 yilinda yiiriirliige giren 6428 sayili Kanun saglik hizmetlerinde PPP modelinin
uygulanmasini  diizenlediginden biilyilk onem tasimaktadir. Ilgili Kanun ve Saglik
Bakanliginca Kamu Ozel s Birligi Modeli ile Tesis Yaptirilmasi, Yenilenmesi ve Hizmet
Alinmasina Dair Uygulama Yonetmeligi®” ile modelin hukuki ve finansal cercevesi

¢izilmistir.

Sehir hastanelerinin kurulum siireci verilecek hizmetin saglik hizmeti olmas1 sebebiyle
Saglik Bakanlig: tarafindan yiiriitilmektedir. Ancak, sehirdeki saglik hizmetlerinin tek
bir noktadan saglanmasi amacini tasiyan projede, hukuki ve finansal destek yaninda,

belediyelerin, sehir plancilar1 ve ulasim plancilarinin katkilar1 da oldukga fazladir.

Saglik Bakanligi 19.07.2019 tarihi itibariyle 21 sehir hastanesi igin sdzlesme
imzalamistir. Baska bir deyisle, 21 sehir hastanesi icin PPP modeli uygulamasina fiilen
baglanmistir (Sygm.saglik.gov.tr). Saglik hizmetlerinde PPP modeli uygulamasi ile
entegre saglik tesisleri yani sehir hastanelerinin kurulumu ile 6zel sektor yatirimcisi

saglik sektorline yatirrm yapmaya tesvik edilerek, finansal risk devlet ve 6zel sektor

67 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 09.05.2014, Say1: 2899
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arasinda paylasilmaktadir (Acartiirk ve Keskin 2012). Devlet, saglik hizmetlerinin
maliyetini karsilamak konusunda sikintiya girmek istememektedir. Bununla beraber,
saglik hizmetleri gibi ertelenemeyecek hizmetler, toplumun dinamiklerini harekete
gecirebilecek niteliktedir. Oge ve Bas (2016) PPP modelinin saglik hizmetlerinde
uygulanmasinin, kamuda iyilestirmeye yonelik dikkat c¢ekme o6zelligi oldugunu

belirtmistir.

6428 sayili Kanun’a elestirel de gelmistir. Giizelsar1 (2009) ise PPP modelinin yeni
finansal kaynaklara kap1 agmadigini, kamunun borglanmasi seklinde insaa edilen yapinin
maliyetinin uzun siireye yayildigini, bagka bir deyisle hastane binasinin toplam
maliyetinin azaltilmadigini, sadece maliyetin yillara yayildigini ve hatta faizler sebebiyle
maliyetin yiikseldigini ifade etmistir. Cal (2017) ise sehir hastanelerinin YID modeli ile
yapilabilecegini, ayr1 bir diizenlemeye ihtiya¢ duymadigini, 6zel sektoriin tiim risk
kendisinde olmak iizere saglik hizmetlerini sunabildigini, sehir hastanesi kurulumu
finansman maliyetinin yiiksek oldugu gerekcesinin gercek¢i olmadigini, sehir
hastanelerinde 6zel sektoriin daha az maliyet 6ngéren bir yaraticilik ortaya koymadigini,
talep riskinin tiimiiniin kamuda olmasini, 6428 sayili Kanun’a iliskin sézlesmelerin 6zel
hukuk sozlesmesi olacagini ve istenirse sdzlesmeye eklenecek bir madde ortaya ¢ikan
uyusmazliklarin Tiirkiye’deki mahkemeler tarafindan degil, tahkim heyetleri araciligiyla

¢Oziimlenebilecek olmasini elestirmektedir.

4.2 Sehir Hastaneleri Modeli

6428 sayili Kanun kapsaminda kurulacak olan sehir hastanelerini PPP modeli i¢erisinde
kendine has 6zellikleri olan bir model olarak tamimlayan Ozer (2016) sehir hastaneleri

modeli asamalarini bes madde halinde siralamstir;

1. Proje kapsaminin belirlenmesi: Saglik Bakanlig1 ve bagli kuruluslarinca ihtiyaglarin
tespit edilmesi ve ihtiyaclarin giderilmesine iliskin seceneklerin degerlendirilmesi.

2. Stratejinin olusturulmast: ihtiyaclar dogrultusunda yapilmasi planlanan tesisler i¢in 6n
proje, On fizibilite raporu, temel standartlarin belirlenmesi ve arsa/arazi teminine yonelik

¢ozlim Onerilerinin Yiiksek Planlama Kurulu’na sunulmasi ve onaylanmasi.
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3. Secim siiresi, miizakereler, sozlesme yapilmasi: Saglik Bakanligi’nin Yiiksek
Planlama Kurulu tarafindan onaylanan proje icin ihale siirecine baglamadan hazirliklarin
yapilmasi ve ihale dokiimanlarinin hazirlanmasi.

4. Miizakereler; Resmi Gazete’de ihale ilan siireci ile baslamakla ihaleye katilan 6zel
hukuk kisilerinin degerlendirilmesi ve ihale siirecini sonlandirilmasi.

5. Sozlesme yapilmasi; ihale siireci sonunda ihaleyi kazanan 6zel hukuk kisisi ile

kamunun, proje kapsamina gore diizenlenen s6zlesmenin imzalanmasi.

6428 sayili Kanun’un 1. Maddesinde; “Bu Kanunun amaci; ihale ile 6zel hukuk
hiikiimlerine gore, kamu 6zel is birligi modeli ¢ergevesinde; Saglik Bakanligi ve bagh
kuruluglarinca yapilmasina ihtiya¢ duyulan tesislerin 6n proje, On fizibilite raporu ve
belirlenecek temel standartlar ¢ergevesinde, Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar
tizerinde s6zlesmede belirtilen sabit yatirim donemi hari¢ otuz yili gegmemek iizere
bagimsiz ve siirekli nitelikte list hakki tesis edilmek suretiyle yaptirilmasi, mevcut
tesislerin yenilenmesinin saglanmasi ve bu projeler i¢in alinacak danigsmanlik, aragtirma-
gelistirme hizmetleri ile ileri teknoloji ya da yiiksek mali kaynak gerektiren bazi
hizmetlerin  gérdiiriilmesine iliskin usul ve esaslart belirlemektir” seklinde

tanimlanmaistir.

Sehir hastaneleri projelerinin olusturulmasinda 6z fizibilite raporu ve 6n proje de 6nemli
bir yer tutmaktadir. 6428 sayili Kanun’un 1 /2. maddesinin m bendinde “On fizibilite
raporu: Bu Kanun hiikiimleri ¢ergevesinde gergeklestirilmesi 6ngoriilen projenin teknik,
finansal, ekonomik, cevresel, sosyal ve hukuki acidan yapilabilirligini analiz eden,
ongoriilen kullanim bedeli, hizmet bedeli ve garantiler de dahil olmak iizere risk
analizlerini ve paylagimini igeren ve yatirimin geleneksel tedarik yontemleri yerine kamu
0zel is birligi modeli ile hayata gecirilmesinin gerekcesini karsilagtirmali ekonomik ve
finansal analizlerle ortaya koyan rapor” seklinde tanimlanmistir. On proje ise yine ayni
kanunun 1/2. maddesinin n bendinde “On proje: Tesisin ihtiya¢ programina gore gerekli
zemin ve arazi arastirmalart yapilarak bilgilerin halihazir haritalardan alindigi, varsa
cevresel etki degerlendirmelerine dayanilarak hazirlanan plan, kesit ve goriintiglerin
belirtildigi bir veya birka¢ ¢6zlimii iceren ve tesisin konsept ve temel tasarim unsurlarinin,

ithtiyag listesi ve diger hizmet alanlarinin belirlendigi proje” seklinde ifade edilmistir.
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S6z konusu Kanun’un 4. maddesi ile Saglik Bakanlig1 ve yiiklenici arasinda imzalanan
On fizibilite raporu ve 6n proje ¢ercevesinde hazirlanan sézlesmeye iligkin diizenlemeler
yer almaktadir. Projeye iliskin imzalanacak sdzlesme hangi tipte olursa olsun 6zel hukuk
hiikiimlerine tabidir ve sdzlesme siiresi sabit yatirim donemi hari¢ 30 yili gegmemek
lizere idare tarafindan belirlenmektedir. Kanun’un 4/2. maddesi “Tesisin ve ticari hizmet
alanlarinin yapim islerinin projelendirilmesinden ve finansmaninin saglanmasindan,
yapimindan, bakim ve onarimindan, yiikleniciye birakilan hizmetlerin yerine getirilmesi
ile ticari hizmet alanlarinin isletilmesinden, s6zlesme siiresi sonunda yerleskenin her tiirlii
bor¢ ve taahhiitten ari, bakimli, c¢alisir ve kullanilabilir durumda Bakanliga

devredilmesinden yiiklenici sorumludur” seklindedir.

Kanun’un 4/5. maddesi “Yiiklenici, sozlesmeden dogan tiim hak ve vecibelerini, ayni
sartlarla ve bu Kanunda belirtilen sartlar1 haiz baska bir ger¢ek veya 6zel hukuk tiizel
kisisine idarenin onay1 ile devredebilir. S6zlesmenin bu sekilde devri halinde diger
sozlesmeler de devralan gercek veya 6zel hukuk tiizel kisisine devredilmis sayilir” ve
4/11. maddesi “So6zlesmenin uygulanmasi sirasinda taraflar arasinda dogabilecek hukuki
ihtilaflarda Tirk hukuku uygulanir ve ihtilaflarin ¢oziimiinde Tiirkiye Cumbhuriyeti
mahkemeleri gorevli ve yetkilidir. Ancak, taraflar ihtilafin esasina Tiirk hukukunun
uygulanmasi (...) kaydiyla ihtilafin 21/6/2001 tarihli ve 4686 sayili1 Milletleraras1 Tahkim

Kanunu ¢ercevesinde ¢ozlimlenebilecegini kararlastirabilirler” hiikmiinii haizdir.

Saglik Bakanlig1, yiiklenicinin sézlesme ile yiliklendigi edimlerine karsilik belli bir bedel
O0demekle yiikiimliidiir. Kanun’un 1/2. maddesinin ¢ bendinden “Bedel: yiiklenicinin
s0zlesme ¢ercevesinde yaptigi tesislerin kullanimai ile tesisteki belli hizmetlerin sunulmasi
karsiliginda yiikleniciye 0denecek olan bedellerin toplami” olarak tanimlanmistir ve
Odenecek “bedel Bakanlia veya bagli kuruluslara ait doner sermaye biitcesinden ve/veya

merkezi yonetim biitcesinden” 6denmektedir.

Hizmet bedeli; 6428 sayili Kanun’un 1/2. maddesinin e bendinde; “bedelin bir unsuru
olup, hizmetlerin sunulmasi karsiliginda idare tarafindan yiikleniciye 6denen ve bes yili
geecmemek lizere donemsel piyasa testi ve sozlesme hiikiimleri ile giincellenen bedel”

olarak tanimlanmistir. Kullanim bedeli ise 6428 sayili Kanun’un 1/2. maddesinin j
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bendinde; “bedelin bir unsuru olup tesislerin kullanimi karsiliginda donemsel olarak idare
tarafindan yiikleniciye 6denen ve sozlesmede belirlenen bedel” olarak tanimlanmis ve
Yonetmelik’te kullanom bedeli hesaplama formiilii ile giincelleme esaslar
diizenlenmistir. Yapmin tamamlanmasindan once 06zel sektdre herhangi bir bedel
O6denmeyecegi Kanun’da diizenlenmistir. Ancak, kismi kabullerde 6deme yapilabilecegi
sozlesmede kararlastirilabilmektedir. Sozer (2013)’e gore “idare tarafindan yapilacak
O0deme kapsamina hizmet bedelleri de alinarak, g¢ekirdek saglik hizmetlerinin de
yiikleniciye birakilmasmm yolu agilmistir” goriisiindeyse de Anayasa Mahkemesi®®,

saglik hizmetlerin 6ziinii olusturan tibbi hizmetler disindaki hizmetlerin anlasilmasi

gerektigini ifade etmistir.

Entegre saglik kampiisleri olarak da adlandirilan sehir hastanelerini inga eden firmalar
isletme hakkina da sahiplerdir. ilgili Yénetmelik’in 50. maddesi ile isletme siiresinin,
idare ile yatirimci arasinda yapilan sézlesme siiresi oldugu ve sdzlesme siiresinin de sabit
yatirnm donemi hari¢ otuz yili gegmemek iizere idarece belirlenecek siire oldugu

belirtilmistir.

Insa edilen yapilarin fiziki olarak oldukca konforlu tasarlandig1 hatta liiks konaklama
tesisleri ile ayni konfora sahip, gelismis bir¢ok iilkede dahi mevcut olmayan fiziki
imkanlara sahip oldugu hususlar1 giindeme gelmistir (Caligkan ve Cinar 2018). Kamu,
saglik hizmetlerinde 6zel sektdriin yatirim olanaklarindan yararlanarak, insaat hacmi ve
maliyeti yliksek yapilar1 kisa siirede ve gorece liikks olarak nitelendirilecek sekilde

tamamlayarak, biran dnce hizmete baglama istegindedir.

Temel amaci saglik hizmetlerinin sunulmasi olan sehir hastanelerinde temel saglik
hizmetleri devlet tarafindan sunulmaktadir. Bununla beraber temel saglik hizmetlerinin
0zel sektore devrini engelleyen bir hiikiim de mevcut degildir (Sarikatipoglu vd. 2016).

Ancak Danistay bir kararinda; Anayasa’nin 56. maddesinde diizenlenen saglik hakki

8 Anayasa Mahkemesi 2013/50 Esas, 201/38 Karar, 01.04.2015 Tarih, T.C. Resmi Gazete Tarih:
15.04.2015, Say1: 29327
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geregince, “saglik hizmeti oncelikle devletin ylikiimliiliigiinde olan bir kamu hizmeti
olup, saglik hakki, egitim, 6gretim ve kisi giivenligi gibi, devletin varliginin sebebi olan
haklardandir ve asil olan bnlarin devlet eliyle yiiriitilmesidir; bu nedenle, saglik
hizmetlerinin anayasal niteligi geregi, imtiyaz yolu ile 6zel kisilere gérdiiriilmesinin

miimkiin olmadigin1” ifade etmistir®.

Saglik hizmetlerinde PPP uygulamalari1 daha bagska sekillerde de yargiya tasinmistir. 3359
sayili Kanun’un Ek Madde 7’ye gore Saglik Bakanligi Kamu Ozel Ortakligi Dairesi
Baskanlig1 tarafindan bazi saglik tesislerinin ihalesi yapilmis ve yapilan ihalelere karsi
davalar agilmistir. A¢ilan davalardan birinde Danistay, 3359 sayili Kanunun EK Madde
7’nin “ihale yontemi; gercek veya ozel hukuk tiizel kisilerinde aranilacak nitelikler,
sozlesmelerin kapsami ve konuya iliskin diger hususlar Maliye Bakanligi, Saghk
Bakanligi, Devlet Planlama Teskilati ve Hazine miistesarliklarinca miistereken
hazirlanarak Bakanlar Kurulu karar ile yiirtirliige konmasi1” diizenlemelerinin yiiriitmeye
simirlart  olmayacak sekilde diizenleme yapma imkami verdigi gerekgesiyle,
Anayasaya’nin 2. ve 7. maddelerine aykirilig1 idiastyla iptal edilmesi hususunda Anayasa
Mahkemesi’ne bagvurmustur (Sézer 2013). Ancak Anayasa Mahkemesi’® davay
incelemeden ilgili madde yirirliikten kaldirildigindan iptal istemi hakkinda karar

verilmesine yer olmadigina karar vermistir (Sever 2018).

3359 sayili Kanun’un Ek Madde 7’yi yiiriirliikten kaldiran 6428 sayili Kanun’un iptali
talebiyle donemin milletvekilleri tarafindan Anayasa Mahkemesi’ne bagvurulmussa da
Anayasa Mahkemesi talebi reddetmis ve ilgili Kanun’u Anayasa’ya uygun bulmustur’™.
Bununla beraber ret gerekgesinde 6428 sayili Kanun’un 1. maddesinde belirtilen “ileri
teknoloji ya da yiiksek mali kaynak gerektiren bazi hizmetlerin” ifadesinin kapsamu tespit
edilirken, PPP modelinin igerigi ve bu model kapsaminda 6zel sektore tarafindan

sunulacak kamusal hizmetlerin 6zellikleri geregi, “Bu modelde, hastane binasi insasi,

8 DIiK 1990/90 Esas, 1990/Karar, 25.10.1990 Tarih (Kasapoglu Turhan 2011)

0 Anayasa Mahkemesi 2012/105 Esas, 2013/71 Karar, 06.06.2013 ( kararlaryeni.anayasa.gov.tr)

I Anayasa Mahkemesi 2013/50 Esas, 2015/38 Karar, 01.04.2015 Tarih, T.C. Resmi Gazete, Tarih:
15.04.2015, Say1: 29327.
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bakimi ve isletilmesi gibi tibbi hizmetler disinda kalan yardimci hizmetler 6zel sektdriin
(yliklenicinin), kamu hizmetinin bizzat kendisini olusturan tibbi hizmetler ise idarenin
(Saghk Bakanliginin) sorumluluguna birakildig1” ifade edilmistir. Anayasa
Mahkemesi’nin ilgili karar1 uyarnca PPP modeli kapsaminda yapilan sehir hastanelerinin
tibbi hizmetleri igermeyecegi, imzalanan sdzlesmelerin ancak hastane insas1 ve yardimci

hizmetler konusunda olabilecegi anlasilmaktadir (Sever 2018).

PPP projelerinin Tiirkiye’deki en yakin tarihli ve genis lokasyona etki eden
uygulamalarindan biri olan sehir hastanelerinin kurulum siireci proje baslangicindan
saglik hizmetlerinin sunulmasi ve devamliligi asamalari da dahil olmak iizere farkli
uzmanlik alanlarinin bilgisinden yararlanilarak tamamlanmaktadir. Sehir hastanelerinin
kurumasinda mevzuat ile hizmet saglamaya yonelik teknik bilginin beraber yiiriitiilmesi
gerekmektedir. Daha acik bir anlatimla sehir hastaneleri kurulum siirecini yiiriitne teknik
bilgiye sahip uzmanlarin hukuki bilgilerinin olmas1 ayni sekilde projede yer alan
hukukgularin da projeyi eknik acilardan inceleyebilecek ve tartigsabilecek bilgiye sahip
olmalar1 gerekmektedir. Iste bu sebepledir ki disiplinlerarasi bir uygulamay: gerektiren
PPP projelerinden biri olan sehir hastaneleri kurulma ve yonetim siirecinde, gayrimenkul

gelistirme ve yonetiminden mezun uzmanlarin yer almasi neredeyse bir zorunluluktur.

4.3 Sehir Hastanelerinde Ust Hakkimin Kurulmasi, icerigi ve Sonlanmasi

PPP modelinin giincel alt modellerinden biri olan sehir hastanelerinde de PPP modelinin
diger alt modellerinde oldugu gibi iist hakki uygulamasina yer verilmistir. Zira ¢cogu
zaman finansal riski tasiyan 6zel sektor, iist hakkinin sagladigi olanaklardan faydalanmak
amacindadir. Bagka bir deyisle, 6zel sektore, kamuya ait bir arazide yap1 insa ederek veya
mevcut yapinin korunmasini saglayarak yalnizca sdzlesmesel degil, ayni bir hakla da

korunma saglanmaktadir.

Sehir hastanelerinde iist hakkinin kurulmasz, igerigi ve sonlanmasi 6428 sayili Kanun ve
Uygulama Yo6netmeligi ile diizenlenmistir. Kanun koyucu, kamu yatirimlarini 6zel sektor
acisinda cazip ve islevsel kilmak amaciyla yiiklenici lehine kurulacak tist hakkini

ozellikle diizenleme geregi duymustur.
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flgili Kanun’un ve Y®&netmelik’in 1. maddesi ile “... Saghk Bakanhig ve bagh
kuruluslarinca yapilmasina ihtiya¢ duyulan tesislerin 6n proje, On fizibilite raporu ve
belirlenecek temel standartlar ¢ergcevesinde, Hazinenin 6zel miilkiyetindeki taginmazlar
lizerinde sozlesmede belirtilen sabit yatirm donemi hari¢ otuz yili gegmemek {iizere
bagimsiz ve siirekli nitelikte iist hakki tesis edilmek suretiyle yaptirilmasi, mevcut
tesislerin yenilenmesinin saglanmasi ...” diizenlenmistir. Ayn1 zamanda Y Onetmelik’in

“Ust hakki tesisi ve yer teslimi” baslikli 53. maddesinde iist hakkiin kurulmasi ve

igerigine iliskin diizenlemeler yer almaktadir.

Ust hakka, bir arazi altinda veya iizerinde, arazi sahibi veya iigiincii kisi lehine, bir yap1
yapma veya mevcut bir yapiyr korumak ve bu yapinin arazi miilkiyetinden bagimsiz
olarak miilkiyet hakkina sahip olma yetkisi veren bir irtifak hakkidir (Akipek 1972,
Giirzumar 1998, Gengcan 2007, Oguzman vd. 2018). Oncelikle madde metninde bahse
konu tesislerin Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki taginmazlar iizerine insa edilecegi
belirtilmekle {ist hakkinin varlik sebebi bir nevi ortaya konulmustur. Yani sehir
hastanelerine iliskin kurulacak {ist hakki, Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar
tizerinde tesis edilmektedir. Yonetmelik’in 53/1-b. maddesinde “Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunup tescili miimkiin olan yerlerden” demek suretiyle tescili miimkiin
olmayan yerlerde bu Kanun’a gore ilist hakki kurulamayacaginin alt1 ¢izilmistir. Ayrica
tist hakkinin kurulacagi tasinmazin Saglik Bakanligi’nca belirlenecegi ancak Hazine ve

Maliye Bakanligi’nca da uygun goriilmesi gerektigi belirtilmistir.

Ust hakkinin isaret ettigi yap1 yapmak ve mevcut yapinin korunmasi hususlarinin ikisi de
madde metninde yer almaktadir. Bagka bir deyisle, tesisin yapimina iligkin tist hakki
kurulabilecegi gibi mevcut tesislerin yenilenmesi yani korunmasi i¢in de st hakki tesis

edilebilecegi madde metninde yer almistir.

Ust hakki sézlesmesi, diger sartlarla beraber, {ist hakki kurulmasi amaciyla diizenlenecek
sO0zlesme ve ekleri olarak Kanun’un tanimlar kisminda yer almaktadir. Ayn1 zamanda tist
hakkinin icerik ve kapsamina iliskin olarak 1. maddede ihaleye atif yapilmakla, 6n proje,
on fizibilite raporu ve temel standartlar cercevesinde tesisin yapilmasi ve yenilenmesi

hususlar1 6zellikle belirtilmistir.
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TMK 827. maddesi iist hakkinin igerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan
ayni nitelikteki sozlesme kayitlarinin herkes i¢in baglayict oldugunu belirtmistir. Ancak
tesise yani yapiya iliskin on proje, on fizibilite raporu ve temel standartlarda belirtilen
sartlarin timiiniin resmi senette yer almasinin her zaman miimkiin olmayacagi da agiktir.
Bu halde ayni nitelige sahip olsa dahi resmi senette yer almayan ve hatta tapu sicilinde
belirtilmeyen hususlarin herkes i¢in baglayict oldugunu sdylemek miimkiin degildir.
Bagka bir deyisle, iist hakki s6zlesmesinde yer almakla beraber resmi senette yer almayan

hususlar ayni nitelige sahip degildir.

Yonetmelik’in 53/1. maddesinde ... yatirnm donemi hari¢ otuz yili gegmemek iizere
sOzlesme siiresi boyunca 6zel amagli sirket lehine bedelsiz olarak bagimsiz ve siirekli
nitelikte iist hakki tesis edilir...” ifadesi yer almaktadir. Kanun koyucu, yiiklenici lehine
tesis edilecek iist hakkinin bagimsiz ve siirekli nitelikte oldugunu belirtmistir. Ancak, iist
hakkinin bagimsiz ve siirekli olma 0Ozelliginin diger diizenlemelerle beraber

degerlendirmek gerekmektedir.

Ust hakkinin bagimsizlik niteligine iliskin; “Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf
Islemleri Dairesi Bagkanlig1” 15.06.2010 tarih, 1075 say1 ve Ust Hakki Konulu 2010/12
Genelgesi’nin “A” maddesinin 2. fikrasi ile list hakki s6zlesmesinde, list hakkinin tigiincii
kisilere devrine iliskin bir kisitlama olmasi halinde iist hakkinin bagimsizlik niteliginin
ortadan kalkacagi, iist hakkinin yiiklii tasinmaz malikinin izni ile devredilebileceginin
hiikiim altina alinmasi halinde, tist hakkinin bagimsizlik niteliginin ortadan kalkacagi,
yiiklii tasinmaz malikinin kamu kurulusu olmasi halinde dahi bu kisitlamalarin, iist
hakkin1 bagimli nitelie donustiirdiigii 6zellikle ifade edilmistir. Doktrinde de {ist
hakkinin devrinin tasinmaz malikinin onaymna baglanmasi durumunda st hakkinin
bagimsizlik niteliginin ortadan kalktigini1 savunan ve tarafimin da katildig: bir goriis

mevcuttur (Bertan 1976, Oguzman vd. 2018).

llgili Yonetmelik’in 60. maddesi sozlesme devrini diizenlemekle yiiklenicinin diger
sartlarla beraber idarenin onay1 ile sdzlesmeyi devredebilecegi, bu kapsamda iist hakki
sOzlesmesini de devredebilecegi belirtilmistir. Bagka bir deyisle, yiiklenici ancak idarenin

onaya1 ile iist hakki sozlesmesini devredebilmektedir. O halde Tapu ve Kadastro Genelgesi
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uyarinca, kamu kurulusunun onayi ile {ist hakkinin devri miimkiin oldugundan, sehir
hastaneleri iizerinde tesis edilen iist hakkinin bagimsiz nitelige sahip oldugunu séyleme

olanagi bulunmamaktadir.

Madde metninde tesis edilecek {ist hakkinin siirekli nitelikte oldugu ve yatirinm dénemi
hari¢ 30 yili gegmemek lizere sézlesme siiresi boyunca kurulacagi belirtilmistir. 6428
sayili Kanun incelendiginde sozlesme siiresinin sabit yatirnm dénemi hari¢ 30 yili
gecmemek tlizere idarece belirlenecegi diizenlenmistir. Bagka bir deyisle, sehir
hastanelerine iligkin tesis edilecek list hakki en fazla otuz yil i¢in kurulabilmektedir.
Bununla beraber TMK 826/3. maddesi son ciimlesi “En az otuz y1l i¢in kurulan tist hakki,
stirekli niteliktedir” hiikkmiinii haizdir. Yani, tist hakkinin siirekli nitelikte olmasi i¢in en
az otuz yil siire icin kurulmasi1 gerekmektedir. Dolayisiyla, sehir hastanelerine iliskin
kurulan st hakki otuz yil igin kuruldugu takdirde siirekli niteligini tasimakla, daha az

stireli kurulmasi halinde ise stirekli niteligine sahip olmamaktadir.

flgili Kanun’da yiiklenici lehine kurulacak iist hakkinin “bagimsiz ve siirekli nitelikte”
oldugu belirtilmigse de TMK kapsaminda iist hakkinin bagimsiz ve siirekli niteliginin
dikkate alinmasi1 gerekmektedir. 6428 sayili Kanun iist hakkinin bagimsizlik niteligini
ortadan kaldiran hiikiimler tasimakta, proje sozlesmesi ile de iist hakkinin her zaman
stirekli nitelikte olmast miimkiin olmamaktadir. Dolayisiyla proje sozlesmesine gore
kurulan st hakkina yani resmi senete gore list hakkinin niteliginin belirlenmesi

gerekmektedir.

Bagimsiz ve siirekli {ist hakki tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilebilmektedir.
Kanun’da iist hakkinin bagimsiz ve siirekli iist hakki olarak nitelendirilmesi diger sartlar
tagimasi halinde miimkiin olabilmektedir. Bu sebeple sehir hastanelerine iliskin kurulan
iist hakki ancak TMK kapsaminda sartlar1 tagimasi halinde tapu kiitiigiinde ayr1 bir
sayfaya kaydedilebilmektedir.

Ayrica Yonetmelik’in 53/1. maddesinde iist hakkinin bedelsiz olarak tesis edilecegi
belirtilmistir. Ust hakkinin kurulmasi i¢in bedel zorunlu bir unsur degildir. Baska bir

deyisle, iist hakki bedelsiz de kurulabilmektedir.
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Kanun’un 4/10. maddesi “Sozlesmenin feshi halinde sézlesme konusu islerin hesabi
sOzlesme ve genel hiikiimlere gore yapilir ve yiiklenicinin idare ile iligkisi kesilir. Maliye
Bakanliginca Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz {izerinde yiiklenici lehine tesis
edilen list hakki herhangi bir yargi karar1 aranmaksizin iptal edilir ve tapu idaresince resen
terkin olunur. Bu durumda tasinmaz tizerindeki tiim yap1 ve tesisler saglam ve isler
durumda Hazineye intikal eder” seklindedir. Bu halde iist hakki tizerindeki serh, takyidat
ve beyanlar kaldirilmaktadir ve Hazineye intikal eden yapilar sebebiyle tist hakki lehdari
veya lgiincii kisilerce Ust hakkindan kaynaklanan herhangi bir hak veya talepte

bulunulamamaktadir.

4.4 Sehir Hastanelerinde Ust Hakki Sozlesme Ornegi incelemesi

Ust hakk: bir irtifak hakkidir ve TMK 780. maddesi irtifak hakkinin kurulmasi i¢in tapu
kiitiigiine tescili zorunlu kilmis ve irtifak haklarinin kazanilmasinda ve tescilinde, aksi
Ongoriilmiis olmadik¢ca taginmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler uygulanacagini
belirtmistir. Bu kapsamda bir irtifak hakk: olan iist hakki, tapu memuru veya tapu sicil
muhafizi tarafindan resmi senet ile kurulmaktadir. Bagka bir deyisle, iist hakki s6zlesmesi

resmi senet ile diizenlenmektedir.

Tapu Sicil Tiiziigii 21/1. maddesi “Sozlesme diizenlenmesi gereken islemlerde resmi
senet diizenlenir” hiikkmiinii haizdir. 6428 sayili Kanun kapsaminda meydana getirilen
sehir hastanelerine iligkin {ist hakki sozlesmesi de ayni sekilde resmi senet ile
kurulmaktadir. Baska bir deyisle, yiiklii tasinmaz maliki ile iist hakki sahibi arasinda
imzalanan ve st hakkinin igeriginin belirlendigi iist hakki sézlesmesi resmi senet
seklinde diizenlenmektedir. Ilgili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi iist hakki
s0zlesmesinin igerigini genel hatlar1 ile belirlemistir. Bununla beraber bazi hususlara
iliskin belirlemenin iist hakkinin kurulacagi sehir hastanesine iliskin 6zel hukuk kisisi ile
yapilacak s6zlesmeye gore diizenlenecegi ifade edilmistir. Bunun en giizel 6rnegi de iist

hakki siiresinin, s6zlesme siiresine gore belirlenmesidir.

Sehir hastanelerine iliskin tist hakki s6zlesmesi yani resmi senet her sehir hastanesine

iligskin olarak bagli oldugu Tapu Miidiirliigii’nde yapilmaktadir. Bagka bir deyisle, her st
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hakki kurulusuna iligkin ayr1 bir resim senet diizenlenmektedir. Cergevesi 6428 sayili
Kanun ile cizilen iist hakkina iligkin olarak imzalanan resmi senetlerin tiimiiniin
incelenmesi ¢alismanin kapsami ve fiili bakimimdan miimkiin degildir. Bu sebeple schir
hastanelerinden birinin yapimin iistlenen bir anonim sirket lehine kurulan {ist hakki
sozlesmesi, “Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme ve
Yonetimi Anabilim Dali” tarafindan talep edilen ve ilgili Tapu Miidiirliigii’nce verilen
izin dahilinde incelenmis, iist hakki s6zlesmesinin igerigi ve diizenlenecek hususlar ele
alinmis, ancak etik kurallar geregince lehine list hakki kurulan anonim sirketin adi

verilmemistir.

4.4.1 Sozlesmenin taraflari

PPP projelerinden biri olan sehir hastanesi modelinde, kamusal hizmetin yiiriitiilmesinde
0zel sektorden destek alacak kurum Saglik Bakanligi olsa da insa edilecek sehir
hastaneleri binalari, Hazinenin 6zel miilkiyetindeki taginmazlar {izerinde yapilmakta ve
0zel sektor lehine iist hakki tesis edilmektedir. Bagka bir deyisle, PPP proje s6zlesmesi
Saglik Bakanligi ile imzalanmaktaysa da st hakki sozlesmesi Hazine ve Maliye
Bakanlig1 ile imzalanmaktadir. Bu sebeple, iist hakki sdzlesmesinin taraflari yiikli

tasinmaz maliki olarak Maliye Hazine’si, hak lehdar1 olarak 6zel sektordiir.

Saglik alanindaki kamusal hizmetin yiiriitiilmesi amaciyla imzalanan proje sozlesmesi ile
list hakki s6zlesmesinin birbiri ile karistirilmamasi gerekmektedir. Ust hakkinin dayanag:

proje sozlesmesi olsa da her iki sdzlesmesinin taraflari, sartlar1 ve sekli ozellikleri

birbirinden farklidir.

Ust hakki, belirli kosullarda devredilebildiginden, hak lehdar1 olan &zel sektdr, sartlar:
tasimas1 halinde iist hakkin1 devredebilmektedir. Boyle bir durumda, devralan hak
lehdarmin kiilli halefi olmaktadir ve iist hakkinin sona erdigi tarihe kadar iist hakk:

sOzlesmesinin tarafi haline gelmektedir.
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4.4.2 Sozlesme bashg ve islem tanim

Ust hakki sdzlesmesi, ayni bir hak tesis ettiginden, iist hakki sézlesmesi resmi senet ile
tapu miidiirliigiince tanzim edilmektedir. Tapu Miidiirliigii'nce diizenlenen belgenin
baslhigi ile evrakin igerigi belirtildiginden baslikta “Resmi Senet” ibaresi yer almaktadir.

Baska bir deyisle, iist hakki s6zlesmesinin bagligi, “Resmi Senet’tir.

Resmi senetin devaminda tapu memurunca tanzim edilerek imza altina alinan
sozlesmenin huzurda yapildigi tapu memuru bilgileri belirtilmektedir. Sonrasinda
diizenlenen Resmi Senet’e konu islem, 6428 sayil1 Kanun ve Uygulama Y 6netmeligi’nde
belirtildigi sekilde, “daimi ve miistakil iist hakki tesisi” olarak yazilmakta ve bu tesisin
“malikin talebiyle” yapildig1 belirtilmektedir. Zira iist hakki kurulmasinin malikin talebi
disinda da baska yollarla miimkiin olmasi sebebiyle, iist hakkinin hangi sebeple

kuruldugu 6nem tasimaktadir.

4.4.3 Sozlesmenin konusu

Ust hakkin konusunu, yiiklii tasinmaz olusturmaktadir. Yiiklii tasinmaz, sehir
hastanesinin insa edilecegi, Hazinenin 6zel miilkiyetinde olan taginmazdir. Bu sebeple,
resmi senede tapu sicil kaydi bilgileri mahalle/kdy, ada parsel, cilt ve sayfa numarasi ile

yazilmaktadir.

Ust hakkina konu sehir hastanesi birden fazla tasinmaz iizerinde insa edilecekse, ayni
resmi senet ile birden fazla taginmaza {ist hakki kurulmasi miimkiindiir. Yiikli taginmaz
maliki, hak sahibi ve iist hakki i¢eriginin ayn1 olmas1 sebebiyle, tek bir iglemle hak tesis
edilebilmektedir. Tabii ki resmi senetin imzalanmasi ile her bir yiiklii taginmazin

sayfasinda tesis edilen iist hakkinin belirtilmesi gerekmektedir.

Yiiklii tasinmaz iizerinde mevcut olan serh, beyan, tahsis ve irtifak haklar1 da resmi
senette belirtilmektedir. Yiiklii tasinmaz {izerindeki serh, beyan ve irtifak haklarinin iist

hakkinim 6zii ile bagdasacak nitelikte olmas1 gerekmektedir. Ornegin, yiiklii tasinmazin
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bir kisminda irtifak hakkinin mevcut olmasi, taginmazda iist hakki kurulmasina engel
degildir. Ancak mevcut irtifak hakkinin yliz6l¢iimii, yiiklii tasinmazin hangi kisminda
olduguna iliskin kroki veya koordinat bilgileri ile beraber iist hakkinin kuruldugu resmi
senette yer almasi gerekmektedir. Zira iist hakki mevcut irtifak hakki disindaki yerlerde
kurulabildiginden, iist hakkinin kuruldugu alanin hi¢bir kuskuya yer birakmayacak

sekilde belirtilmesi tist hakkinin kurulma amaci ile yakindan ilgilidir.

Yikli tasmmmazda bulunan tahsisler de tist hakkinin kurulmasi agisindan 6nem
tasidigindan, resmi senette yazilmalidir. Kamu Idarelerine Ait Tasinmazlarin Tahsis ve
Devri Hakkinda Ydnetmelik’in’ 3/g. maddesinde tahsis islemi “miilkiyeti kendilerinde
kalmas1 kosuluyla kamu idarelerince, kanunlarinda belirtilen kamu hizmetlerinin yerine
getirilebilmesi amaciyla miilkiyetlerindeki tasinmazlarin, birbirlerine veya koy tiizel
kisiliklerine; Hazineye ait tasinmazlar ile Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin
ise, Hazine ve Maliye Bakanliginca hizmetin devami siiresince kamu idarelerinin veya
koy tiizel kisiliklerinin bedelsiz olarak kullanimina birakilmasi” olarak tanimlanmustir.
Hazineye ait tasinmaz ise ayni Yonetmeligi’n 3/d. maddesinde “Tapuda Maliye Hazinesi
adina kayith tasinmazlar” olarak tanimlanmistir. Buna gore yiklii tasinmaz maliki,
taginmazin bir kismini veya tamamini, ihtiya¢ dogrultusunda baska bir kamu idaresinin
kullanimina verebilmektedir. Y{iklii tasinmazda tahsis olmasi halinde, kurulan iist hakki
tahsisli alan disinda kurulabilmektedir. Bu sebeple tipki yiiklii tasinmazda mevcut irtifak
hakkinda oldugu gibi resmi senette tahsisli alana iligkin yiizél¢limii, koordinat bilgileri ve

krokinin yer almasi gerekmektedir.

Hazinin 6zel miilkiyetinde olan ve sehir hastanesinin inga edilecegi yiiklii tasinmaz
lizerinde, bir yap1 da mevcut olabilir. Boyle bir durumda, mevcut yapinin fiili durumu
konusunda taraflarin anlagsmaya varmis olmasi gerekmektedir. Daha ac¢ik bir anlatimla,
mevcut yap1 yiktirilacaksa bu hususun detaylari ile beraber yani yikimin kimin tarafindan
yaptirilacagi, masrafin kime yiiklenecegi gibi hususlarin resmi senette yer almasi

gerekmektedir. Ancak mevcut yapiya yatay veya dikey uzantili bir yap1 insa edilecekse

2T.C. Resmi Gazete, Tarih: 10.10.2006, Say1: 26315
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bunun da resmi senette, hi¢gbir kuskuya yer birakmayacak sekilde belirtilmesi, gerekirse

mimari projenin de eklenerek agiklanmasi taraflarin yararinadir.

4.4.4 Ust hakkinin niteligi

6428 sayil1 Kanun ve Uygulama Yonetmeligi’nde kurulacak iist hakkinin en fazla otuz
yil i¢in kurulabilecegi, bagimsiz ve siirekli nitelikte olacag: diizenlemesi mevcuttur. Tesis
edilecek tist hakkinin da 6428 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi’'nde belirtilen
sinirlar dahilinde kurulacagi agiktir. 6428 sayili Kanun geregince kurulacak tist hakkinin
bagimsiz ve siirekli olacagi diizenlendiginden, TMK 704. maddesinde belirtildigi tizere

tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya da kaydedilebilecektir.

Ust hakkmin, esyaya bagli veya sahsa siki sikiya bagli olmadan, iigiincii kisilere
devredilebilen ve mirasgilara gegebilen sekilde kurulmasi, onun bagimsiz olmasini ifade
etmektedir. Ust hakki sahibinin hakki iigiincii kisilere devredebilmesinin belli kosullara
baglanmasi, list hakkinin bagimsizlik niteligini kaybetmesine neden olmaktadir. Bu yonii
6428 sayili Kanun ile Uygulama Yo6netmelik’in 60. maddesi ile lehdarin, diger sartlarla
beraber, idarenin onay1 ile sodzlesmeyi devredebilecegi, bu kapsamda iist hakki
sOzlesmesini de devredebilecegi belirtilmistir. Bagka bir deyisle, lehdar ancak idarenin
onay1 ile Once proje soOzlesmesini devretmekte, buna bagli olarak da iist hakk:
s0zlesmesini devredebilmektedir. Dolayisiyla, 6428 sayili Kanun’na gore kurulacak iist
hakkinin hem bagimsiz olacagi hem de devrinin idarenin onaymna bagli olacagi

belirtildiginden her iki durum c¢eligki yaratmaktadir.

Doktrinde iist hakkini kuran sozlesmede tasarruf kisitlamalarinin bulunmasi halinde {ist
hakkinin bagimsizlik niteligini kaybetmesi hususu tartigmalidir. Bazi yazarlar, bu tarz
kisitlamalarin hakkin bagimsizlik niteligini ortadan kaldirdig: goriistindedir (Bertan 1976,
Oguzman vd. 2018). Baz1 yazarlar ise {list hakkinin tasarrufuna iligkin belli kisitlamalarin
bagimsizlik niteligini ortadan kaldirmayacag1 goriisiindedir (Akipek 1972, Giirzumar
1998). Ust hakkinin tasarrufuna iliskin her tiirlii kisitlamanm hakkin bagimsizlik
niteligini etkileyecegi aciktir. Bagka bir deyisle, tist hakki sahibinin hakki tigiincii kisilere

devredebilmesinin belli kogullara baglanmasi bagimsizlik niteligini etkilemektedir.
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Ust hakki s6zlesmesinde, iist hakkinin iiciincii kisilere devrine iliskin bir kisitlama olmasi
halinde iist hakkinin bagimsizlik niteliginin ortadan kalkacagi “Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanlig1” 15.06.2010 tarih, 1075 say1 ve Ust
Hakki Konulu 2010/12 Genelgesi’nin “A” maddesinin 2. fikrasina gore tist hakki
sOzlesmesi ile list hakkinin devredilebilecegi ancak yiiklii tasinmaz malikinin izni ile
devredilebilecegi hiikiim altina alindiginda, iist hakkinin bagimsizlik niteliginin ortadan
kalkacagi belirtilmistir. Yiiklii tasinmaz malikinin kamu kurulusu olmasi halinde dahi bu

kisitlamalarin, tist hakkini bagimli nitelige dontstiirdiigii 6zellikle ifade edilmistir.

flgili Kanun ve Yonetmelik’e gore tesis edilecek iist hakki bagimsiz nitelik tasiyacaksa,
tist hakkinin devrinin hi¢bir onaya ihtiya¢ duymamasi gerekmektedir. Buna gore iist
hakkin1 devralan kisi, idare ile yeniden iist hakki s6zlesmesi yapmadan, hak lehdar
sifatin1 kazanabilmelidir. Ust hakkini devralan kisi, iist hakki sdzlesmesinde Maliye
Hazinesi” ile taraf olmakta, ancak sehir hastanelerine iliskin kendiliginden Saglik

Bakanlig1 ile proje sozlesmesinin tarafi haline gelmemektedir.

Ust hakkimin tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kayd: igin gerekli bir diger sart ise iist
hakkinin siirekli nitelikte olmasidir. Bununla beraber en az otuz yil i¢in kurulan iist hakki,
sirekli niteliktedir. 6428 sayili Kanun’da st hakkinin en fazla 30 yil siire ile
verilebilece8i diizenlemesi mevcut oldugundan, sehir hastaneleri i¢in yalnizca 30 yil
siireli kurulan st hakk: siirekli niteliktedir. Resmi senette 30 yildan az siire ile iist
hakkinin kuruldugu belirtilmigse o takdirde TMK uyarinca iist hakkinin siirekli
niteliginden bahsedilememektedir. Baska bir deyisle, 6428 sayili Kanun kapsaminda, 30
yildan az stireli olarak kurulan tist hakki, 6zii itibariyle stirekli nitelik tagitmamasina
karsin, yalmizca ilgili Kanun’da belirtildigi i¢in “stirekli” olarak nitelendirilememekte, tist

hakkinin diizenlendigi TMK’da yer alan hiikiimlere gére degerlendirilmektedir.

Resmi senet ile kurulan iist hakkinin bagimsiz ve siirekli nitelik tasimasi halinde, taraflar

tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydini talep edebilmektedir. Oncelikle iist hakkinin tapu

8 Kamu Idarelerine Ait Tasinmazlarin Tahsis ve Devri Hakkinda Yénetmelik’in 3/g. maddesi.
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kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmesi i¢in her iki sarti da beraber tasimasi
gerekmektedir. Ancak, TMK kapsaminda bagimsiz ve siirekli nitelik tasgimamasina
karsin, tapu kiitliglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmigse, TMK 1025. madde geregince
burada yolsuz tescilin oldugunu kabul etmek gerekmektedir. TMK 1025. madde “Bir ayni
hak yolsuz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz olarak terkin olunmus ya da
degistirilmis ise, bu yiizden ayni hakki zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesini dava
edebilir. Iyiniyetli iigiincii kisilerin bu tescile dayanarak kazandiklar1 ayni haklar ve her

tiirlii tazminat istemi saklidir” seklindedir.

Sehir hastanesi amaciyla birden fazla taginmaz {izerinde {ist hakki tesis edildigi takdirde
tek bir resmi senet ile {ist hakkinin kurulabilecegi belirtilmistir. Yiiklii tasinmazin birden
fazla oldugu ve ist hakkinin bagimsiz ve siirekli oldugu kabul edildigi takdirde tapu
kiitiigiinde ayr1 sayfalar mi1 agilacagi yoksa tek bir sayfada birden fazla iist hakkinin mi1
yer alacagi hususuna iliskin bir diizenleme mevcut degildir. Her ne kadar bu durum sekli
hukuka iligkin bir durum gibi goriinse de TMK tapuda ayr1 bir sayfaya kaydedilen tist
hakkin1 tasinmaz olarak kabul ettiginden, lehdar adeta tasinmaz maliki gibi yarar
saglamaktadir. Birden fazla parseli icine alan entegre saglik hizmetleri binasi amaciyla
kurulan iist hakkina iliskin, yapinin tek bir esya olarak kabul edilmesi sonucunda ii¢ iist
hakkinin da tapu kiitligiinde tek bir sayfaya kaydedilmesi gerekmektedir. Zira iist hakkin
konu yap1 entegra saglik tesisi olmasi sebebiyle ayri parseller iizerinde kurulan yapilarin
birbirlerinden ayrilmalar1 fiilen miimkiin olamayacagindan fiili duruma uygun olarak

hukuken de tapu kiitiiglinde tek bir sayfaya kaydedilmesi amaca uygun diismektedir.

4.4.5 Ust hakkinin amaci

6428 sayili1 Kanun ve Uygulama Y 6netmeligi, tesis edilecek tist hakkinin, Hazinenin 6zel
miilkiyetindeki taginmazlar lizerinde ihtiya¢ duyulan tesislerin 6n proje, on fizibilite
raporu ve belirlenecek temel standartlar gercevesinde yaptirilmasi ve yenilenmesi
amaciyla kurulacagini diizenlemistir. Bu amag¢ dogrultusunda da iist hakkinin amacinin

resmi senette belirtilmesi gerekmektedir.
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TMK 827. madde hilkmiine gore arazinin altinda veya iizerinde insa edilecek “yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve iizerinde yapi
bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin” kayitlar resmi senette diizenlenebilmekte, bu
sekilde herkese karsi ileri stiriilebilmekte ve clizi halefleri de baglamaktadir. Bagka bir
deyisle, taraflarin aralarinda kararlastirdiklar1 yapiya iliskin niteliklerin resmi senette
acike¢a yazilmasi gerekmektedir. Aksi halde iist hakkinin igerik ve kapsami, herkese karsi

ileri surilememektedir.

Saglik Bakanligi ile iist hakki lehdar1 olan 6zel sektor arasinda yapilan proje
sozlesmesinde, iist hakkinin 6zellikleri, yapilacak tesisin niteligi, boyutlari, konumu gibi
ozelliklerin yer alabilecegi kabul edilmektedir. Ancak, iist hakkina konu yapiya iliskin
ayni nitelikler proje sozlesmesinde belirtildigi takdirde, yalnizca taraflar arasinda ileri
stiriilebilmektedir. Zira iist hakki, sinirli bir ayni haktir ve TMK’da yer alan diizenlemeye
gore, icerik ve kapsaminin herkese karsi ileri siiriilebilmesi i¢in gegerlilik kosullari
mevcuttur. Yiikli tasinmaz maliki ile hak lehdar1 arasinda yapilan proje sdzlesmesinde
TMK 827. maddesinde belirtilen kayitlar bulunsa da bu belirlemeler resmi senette yer

almadiginda ayni nitelik tasimamaktadir ve herkese kars1 ileri siiriilememektedir.

TMK 827. maddesine gore resmi senette yer almayan ancak proje sozlesmesinde
belirtilen 6zelliklere gore tesisin insa edilecegi hilkkmii yalnizca Saglik Bakanligi ve hak
lehdar1 arasinda ileri siiriilebilmektedir. Baska bir deyisle, yiiklii tasinmaz maliki Maliye
Hazinesi’nin dahi taraf olmadig1 Proje S6zlesmesi’nde belirtilen ancak resmi senette yer
almayan tesis ile ilgili 6zellikler ayni bir nitelik tasimamaktadir. Bunun sonucu olarak da

iist hakkinin devri halinde lehdara karsi ileri siiriilememektedir.

6428 sayili Kanun’un 8. maddesinde “Bu Kanuna gore gerceklestirilecek kamu 6zel is
birligi projelerinin uygulanacagi yerlerin imar planlari, Bakanligin talep etmesi halinde
Cevre ve Sehircilik Bakanliginca yapilir, yaptirilir, onaylanir” hususu diizenlenmistir. Bu
maddeye gbre imar plan1 degistirilebileceginden, iist hakkinin kurulmasindan sonra
tasinmazlarin imar plani ile ilave yapilasmaya miisait olmasi halinde, taraflarin anlasarak
yeni yapilar inga etmesi miimkiindiir. Bagka bir deyisle, yiiklii tasinmaz {izerinde, daha

sonra da yeni yapilar inga edilebilmektedir. Ancak mevcut {ist hakkinin, iist hakkinin
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kurulmasindan sonra insa edilecek yapilari kapsamasinda iligkin taginmazlarin imar
planina gore ilave yapilagmaya miisait olmasi durumunda yeni sartlarla ingaat yapilmasi
halinde, mevcut {ist hakkinin yeni ingaatlar1 kapsamasinin miimkiin olmadigi agiktir. Zira
resmi senette {ist hakkina konu yapiya iligkin ayni nitelikteki hususlar diizenlenmistir ve
yeni insa edilecek yapimin, mevcut st hakkina konu olmasi miimkiin degildir. Bu
sebeple, mevcut list hakkinin terkin edilerek, mevcut yapi ile yeni insa edilecek yapiyi

kapsayan yeni bir {ist hakki s6zlesmesinin diizenlenmesi gerektigi kanisindayim.

TMK 827. maddesi uyarinca resmi senette diizenlenmeyen, ozellikleri ve nitelikleri
belirtilmeyen tasinmazlar, plan ve proje yalnizca taraflari baglamaktadir. Bununla
beraber, plan ve proje dis1 tesislerin neler oldugu resmi senette yer almadigindan, tiglincii
kisilerin plan ve projeye uygun yapt yapma zorunlulugu olmadigindan, bunlar disinda
yapt yapmalarina da bir engel olmayacagi aciktir. Aksi halde resmi senet ile iist hakki

kurulmasinin ayni niteligi bertaraf edilmis olmaktadir.

Ust hakkina konu yapilarin miilkiyeti hak lehdarina ait oldugundan, yapinin bakim ve
onarim sorumlulugu da lehdara aittir. Ancak burada iist hakkina konu yapinin sehir
hastanesi olmasi sebebiyle, saglik hizmetlerinin devamliliginin saglanmasi
gerekmektedir. Bu sebeple de lehdarin bakim ve onarim sorumlulugunu aksatmasinin,
saglik hizmetinin devamliligin etkileyecegi aciktir. Dolayisiyla iist hakkina konu yapinin
bakim ve onarimimin yapilmamasi veya eksik yapilmasi, iist hakkinin dayanagini
olusturan PPP projesine aykirilik teskil ettiginden, hak lehdarinin bu sorumlulugunun

resmi senette belirtilmesi gerekmektedir.

4.4.6 Ust hakkinin siiresi ile baslama ve sona erme tarihleri

Resmi senette iist hakkinin bagimsiz ve siirekli niteligi ile tapu kiitliglinde ayr1 bir sayfaya
kaydedilmesi hususlar1 yukarida izah edildiginden, tekrardan kacinilmak {izere
deginilmemistir. Bununla beraber siirenin bagslangici ve bitisinin hic¢bir siipheye yer
birakmayacak sekilde diizenlenmesi gerekmektedir. Zira tist hakki smnirli ayni

haklardandir ve ayni haklar herkese karsi ileri siirtilebilmektedir. Herkese karsi ileri
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stirilebilen bir hakkin baslangic ve bitis tarihinin de tapu kiitiiglinden, diizenlenen resmi

senetten veya iist hakkinin tesisine sebep olan islemden anlasilmasi gerekmektedir.

Ust hakki, iist hakki sdzlesmesinin yapildig1 yani resmi senetin imzalandigi tarihte
kurulmaktadir. Bununla beraber, resmi senette iist hakkinin baslamasinin taraflar arasinda
gerceklesecek bir sarta baglanmasi, iist hakkinin niteligi ile bagdagsmamaktadir. Ayni
hakkin niteligi itibariyle herkes tarafindan, siipheye yer birakmayacak aciklikta olmasi
gerekmektedir. Yalnizca taraflar arasinda belirlenen veya bilinebilen bir hususun, herkes
tarafindan bilinmesi miimkiin degildir. Hatta yiiklii tasinmaz maliki Maliye Hazine’si,
entegre saglik tesislerinin muhatabinin ise Saglik Bakanligi oldugu diisiiniildiigiinde, hak
lehdar1 ile igbirligi icerisinde bulunan kurumun Saglik Bakanligi oldugu agiktir.
Dolayisiyla, iist hakkinin baslangi¢ tarihinin, taraflar arasinda bilinebilecek bir sarta
baglanmasi miimkiin degildir. Ayni bir hakkin kurulusu ve igerigini belirleyen resmi
senette list hakki siiresinin baslangici, sona ermesi ve siiresine iligkin uzatilma sartlarinin

belirsizligi ve bilinmezligi, hakkin 6zii ile bagdagsmamaktadir.

Ust hakkinin sona erme tarihi ise, iist hakkinin baslangicindan itibaren, resmi senette
yazilan tarihin eklenmesidir. Sona erme tarihi olarak agikca bir tarih resmi senette

yazilabildigi gibi, tist hakki siiresi de resmi senette yazilabilmektedir.

Taraflar arasinda yapilan proje sozlesmesi ile resmi senet arasinda siire yoniinden farklilik
olmasi halinde, resmi senetteki siire gecerlidir. Proje so6zlesmesi, Saglik Bakanlig ile
lehdar arasinda imzalanan bir sozlesmedir ve kural olarak tasinmaz maliki Maliye
Hazinesi aleyhine yiikiimliiliik dogurmamaktadir. Proje sézlesmesi, nispi hak doguran
yalnizca taraflar1 baglayan bir s6zlesmedir. Resmi senette diizenlenen {ist hakki siiresinin
ise higbir siipheye yer vermeyecek sekilde tesis edilmesi gerekmektedir. Ayni haklar
herkese karsi ileri siiriilebilen haklar olmas1 sebebiyle, tapu kaydinda baglama ve sona

erme tarihlerinin agik¢a yazilmasi sarttir.

Sehir hastanelerine yonelik tesis edilen iist hakki, fiili durum itibariyle proje sd6zlesmesi
ile yakindan ilgiliyse de iist hakkima iliskin TMK hiikiimlerinin uygulanmasi

gerekmektedir. Dolayisiyla, proje sdzlesmesi ile resmi senet arasinda siirenin uzunlugu,
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baslangi¢ ve sona erme tarihleri arasinda farklilik olmasi halinde, resmi senede itibar

edilmektedir.

Ust hakkinin herhangi bir sebeple siiresinden dnce sona ermesi halinde ise TMK nin iist
hakkinin sona ermesine iliskin hiikiimlerine bagvurulmaktadir. Buna gore iist hakki
tizerinde ipotek dahil olmak tizere herhangi bir ayni hakka sahip olanlar TMK 828 ve 829.

maddelerindeki diizenlemelerden yararlanmaktadir.

Uygulamada “list hakkinin iptal edilmesi” kavrami kullaniliyorsa da {ist hakki resmi
senetle diizenlenen tist hakki s6zlesmesi ile kurulmakta ve tescil edilmektedir. Ancak iist
hakk1 sozlesmesi iptal edilmemekte, “terkin” edilmektedir. Iptal, bir islemin ge¢mise
yonelik olarak gegersiz sayilmasidir. Terkin ise bir tescilin lizerinin ¢izilerek etkisiz hale
getirilmesi islemidir ve bir ayni hakki sona erdirmek veya gergek hak durumunu
yansitmayan tapu sicilini diizeltmek i¢in yapilmaktadir. Ayni bir hak olan iist hakki da

teknik anlamda “iptal” edilmemekte “terkin” edilmektedir.

Ust hakki her ne sebeple sona ermis olursa olsun, sona erme tarihi itibariyle hak lehdarinin
yapiyi tahliye etmesi gerekmektedir. Bagka bir ifade ile kural olarak, iist hakkinin sona
erme tarihi itibariyle hak lehdarinin malik veya zilyet olarak yap1 {izerindeki haklar
ortadan kalkmaktadir.

4.4.7 Ust hakki bedeli

Ust hakkina iliskin taraflar arasinda bir bedel belirleyebilecekleri gibi iist hakki bedelsiz
olabilmektedir. 6428 sayili Kanun Uygulama Yo6netmelik’inin 53/1. maddesinde 6zel
sektor lehine tesis edilecek iist hakkinin bedelsiz olacagi diizenlemesi mevcuttur. Bu
sebeple her ne kadar iist hakkina iligskin taraflar bedel kararlastirabileceklerse de ilgili

Yonetmelik hitkmii geregince, iist hakkinin bedelsiz olarak tesis edilmesi gerekmektedir.
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4.4.8 Mali yiikiimliiliikler ve sorumluluk

492 sayili Harglar Kanunu® 1/1-4. maddesi Tapu ve Kadastro harglarmin bu Kanun’a
tabi olacagi belirtilmistir. Harglar Kanunu (4) Sayili Tarife 20/d. maddesi; tasinmaz
hiikmiindeki siirekli ve bagimsiz haklarin tesisi ve devri i¢in 6denen bedel iizerinden,
20/e. maddesi ise tasinmaz tizerinde irtifak hakki tesis ve devrinde tesis ve devir igin
O0denen bedel iizerinden, devir alan tarafindan binde yirmi har¢ 6denmesi hiikmiinii
diizenlemistir. Her iki durumda da bu bedelin, yiiklii tasinmazin emlak vergisi degerinin

yarisindan az, iki katindan ¢ok olamayacagi da maddede hiikiim altina alinmistir.

Har¢lar Kanunu’ndaki bu diizenlemeler uyarinca, tesis edilen iist hakkinda tapu harci,
ozel sektor tarafindan 6denmektedir. Ust hakki Yénetmelik’te belirtildigi iizere bedelsiz
olarak kuruldugundan, tapu harci da yiiklii tasinmazin emlak vergi degerinin yarisindan
az, iki katindan ¢ok olmayacak sekilde hesaplanmaktadir. Kurulacak olan {ist hakkinin

stirekli ve bagimsiz nitelikte olmas1 halinde de tapu harci oran1 degismemektedir.

Insa edilecek yapiya iliskin vergi, resim, har¢, prim ve benzeri yiikiimliiliiklerin de
mevcut olacag bilinmektedir. Ust hakki ile beraber, insa edilecek yapinin maliki 6zel
sektor oldugundan, yapiya iliskin her tiirli mali yiikiimliliige de kural olarak 6zel

sektoriin katlanmas1 gerekmektedir.

Ust hakkina konu yapi1 sebebiyle baskaca kamu idareleri tarafindan, yiiriitiilecek
hizmetler karsilig1 katilim bedeli 6denmesi talep edilebilmektedir. Saglik hizmetlerinin
yuriitiilmesi diginda, yapi sebebiyle talep edilen katilim paylarinin da yapr maliki

tarafindan 6denmesi gerekmektedir.

Yapmin insas1 esnasinda {igiincli kisilere veya komsu tasinmazlara zarar verilmesi
halinde, TMK ve TBK kurallarina goére sorumlulugun belirlenmesi yoluna gidilmektedir.

Bununla beraber, meydana gelecek zarara iliskin sorumlulugun ve mali yiikiimliiliiglin

"4 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 17.07.1964, Say1: 11756
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hangi taraf {izerinde olacag: taraflar arasinda da kararlagtirilabilecek bir husustur. Daha
acik bir ifade ile taraflar aralarinda yapacaklari proje sozlesmesinde, meydana gelen
zarara iliskin riicu hususunu diizenlemis olsalar dahi bu husus i¢ iliskiye iligkindir. Buna
iligkin diizenlemelerin resmi senette yazilmasi zorunlulugu olmadig1 gibi, resmi senedin

konusu disindadir.

4.4.9 Resmi senette diizenlenmeyen hususlar

Resmi senette diizenlenecek hususlar TMK ve “Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Tasarruf Islemleri Dairesi Bagkanlig1” 15.06.2010 tarih, 1075 say1 ve Ust Hakki Konulu
2010/12 Genelgesi’'nde belirtilmistir. Kural olarak taraflarin bu hususlar1 dikkate alarak
ist hakkin1 tesis etmesi gerekmektedir. Ancak resmi senette diizenlenmeyen hususlarin
var olmasi halinde basta TMK hiikiimleri olmak {izere yarg: kararlari, 6rfi uygulama,

doktrin vb. sekilde ihtilafin ¢6ztimlenmesi saglanmaktadir.

Resmi senette hiikiim olmamasi halinde baska bir sézlesmeye atif yapilmasi veya celisen
hiikiimler olmas1 halinde bagka bir sézlesmeye iistiinlitk taninmasi tapu sicili kurallarina
aykiridir. Ayrica iist hakki sézlesmesi resmi senet ile diizenlenmektedir ve baska bir
sO6zlesmenin, resmi sekilde diizenlenen bir sdzlesmeden hiyerarsik olarak iistte olmasi
kural olarak miimkiin degildir. Dolayisiyla, list hakki sozlesmesine iliskin bir ihtilaf

oldugunda, baska sézlesmelere gidilmesi TMK’ya aykirilik teskil etmektedir.

Sehir hastaneleri i¢in kurulan {ist hakkina iligkin ¢ikacak uyusmazligin, proje sézlesmesi
veya baskaca bir s6zlesmede belirtilen sekilde ¢oziimlenmesi miimkiin degildir. Proje
sozlesmesi, tist hakkinin Onciisii veya devami olmadigindan, taraflar, sekli, icerigi,
uyusmazligin ¢ozlimlenecegi yargi yeri gibi bircok hususta farklilik gosteren bir

sO0zlesmeyi, resmi senetten iistiin nitelendirmek de yerinde degildir.

4.4.10 Yetkili ve gorevli mahkeme

Ust hakk1 s6zlesmesi ile ilgili taraflar arasinda bir ihtilaf ¢ikmasi halinde yetkili ve gérevli

mahkemenin belirlenmesi hususu da Onem tasimaktadir. 6100 sayili Hukuk
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Muhakemeleri Kanunu’nun (HMK)™ 12/2. maddesi uyarinca “Irtifak haklarma iliskin
davalar, lizerinde irtifak hakki kurulan tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde acilir”
hiikmii ile kesin yetki kurali getirilmistir. Buna gore yetkili mahkeme yiiklii taginmazin
bulundugu yer mahkemesidir. Ayn1 zamanda HMK’nin 18. maddesi ile “Taraflarin
tizerinde serbest¢e tasarruf edemeyecekleri konular ile kesin yetki hallerinde, yetki
sozlesmesi yapilamaz” seklindedir. Ust hakkiin da bir irtifak hakki olmas: sebebiyle,
yiiklii taginmaz maliki ve hak lehdarinin, {ist hakki s6zlesmesinden ¢ikan uyusmazliklarda
yetkili mahkemeye iliskin bir anlasma yapamayacagi, sayet bir anlagsma yapmalari
halinde, yapilan bu anlagmanin gegersiz oldugu ve yargilamanin her asamasinda re’sen

incelenebilecegi agiktir.

Ust hakki szlesmesine iligkin ¢ikan uyusmazliklarda gérevli mahkeme ise HMK 2/1.
maddesi uyarinca asliye hukuk mahkemesidir. Zira tiist hakki sézlesmesi TMK uyarinca,
idarenin 6zel hukuk kisisi gibi yapmis oldugu islemlerden biridir. Dolayisiyla gorevli

yargi yeri adli yargi ve gorevli mahkeme ise asliye hukuk mahkemesidir.

5 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 04.02.2011, Say1: 27836
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5. SONUC VE ONERILER

Kamu 6zel igbirligi modeli, kamunun hizmet sunmada yetersiz kaldig1 alanlar1 doldurmak
i¢cin uygulamalar1 oldukga eski tarihlere dayanan ve birgok alt modeli barindiran bir ¢ati
modeldir. Bununla beraber kamu 6zel isbirligi modeli, saglik hizmetlerinde kamunun 6zel
sektorden yararlandigi modele 6zgiilenmis olarak baska bir deyisle sehir hastaneleri
modelini tanimlamak i¢in kullanildigindan, kavram karigikligiin oOniine ge¢mek

amaciyla en yaygin kullanim1 olan PPP kavraminin kullanilmasi tercih edilmistir.

Devletler, finansal bakimdan zayifladiklarinda ya da tiim kaynaklarini yatirimlara
kanalize etmek istemediklerinde, uyguladiklari yontemlerin basinda ozel sektorle
kamusal hizmet sunumu konusunda ortaklik kurmak gelmektedir. Zira 6zel sektor,

isglicii, bilgi, teknoloji gibi bir¢ok alanda kamu sektoriinden 6nde oldugu bilinmektedir.

Diinyada ve Tiirkiye’de, kamu hizmetinin sunulmasinda finansal zorlukla karsilagilmasi
sebebi basta olmak iizere, 6zel sektoriin bilgi ve tecriibesinden yararlanmak amaciyla da
hizmet sunumunda 6zel sektor ile igbirligi icerisine girilmektedir. PPP modeli bir cati
model olmakla, kamu ve 6zel sektor arasinda hizmet sunumuna iligkin yapilan anlagmalar
cercevesinde modeller olusturulmustur ve ihtiyaglar dogrultusunda yeni modeller de
olusturulmaktir. Bu modellerin olusumunda finansal, hukuki ve hizmet sunumlarinin
farkliliginin etkili oldugu bilinen bir ger¢ek olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak bu

modellerin timiiniin PPP modeli olarak adlandirildigi goriilmiistiir.

PPP projelerinde idarenin 6zel sektdrii ne sekilde yetkilendirdigi 6nem tagimaktadir. Zira
tim bu farkliliklar, PPP modelinin alt modellerinin belirlenmesi agisindan 6nem
tagsimaktadir. PPP projelerinde idarenin en temel yetkilendirme yontemleri; imtiyaz,

iltizam, miisterek emanet ve ruhsat usuliidiir.

Devlet, kamu hizmetini her zaman kendi eliyle yiiriitmemekle beraber 6zel sektdrden
destek almaktadir. Ancak, kamu hizmetlerinin saglanmasinda o6zel sektoriin katki

saglamasi1 her zaman PPP modeli ile olmamaktadir. Baska bir deyisle, PPP modeli disinda
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da kamunun 6zel sektdrden faydalandigi baska usuller de bulunmaktadir. Ancak, bu

usuller, PPP modeli ile karistirllmaktadir. Bunlar, 6zellestirme ve kamu ihalesidir.

PPP, bir ¢at1i kavram oldugundan igerisinde bir¢ok alt model barindirmakta ve kamu
hizmetlerinin yiiriitiilmesinde birden fazla yontem kullanilmaktadir. Bununla beraber,
kamunun, o6zel sektoriin destegini aldigi her yontem, PPP modeli igerisinde yer
almamaktadir. PPP projeleri, idarelerin ve ihtiyaglarin farkliligina gore sekillenmekte ve
buna gore farkli modeller olusturulmaktadir. Olusturulan modellerin ¢ercevesini de
sozlesmeler belirlemektedir. PPP projelerinde birden fazla hukuki kurum birlikte
kullanilmaktadir. Zira projenin gerektirdigi dogrultuda olusturulan modellerin yap1
taglari, kullanilan yontemlerdir. Baska bir deyisle, hukuki islemlerin niteligi ve kullanis

sekli PPP modelinin alt modellerini belirlemektedir.

Ozellestirme, Devletin klasik kamu hizmetleri ile ilgili bulmadig: iktisadi isletmeleri dzel
hukuk kisilerine satmasi veya devletin isletmede basarili olmadigi kamusal hizmet sunan
yapilart Ozel sektore devretmesi, boylelikle kamu idaresinin 0zel sektor tarafindan
sunulan kamu hizmetlerinden ¢ekilmesidir. Genis anlamda 6zellestirme tanimi, kamusal
hizmetlerde kamunun el cekerek, 6zel sektdr tarafindan yerine getirilmesi anlamini
tasidigindan, PPP projeleri bu tanimin igerigine dahildir. Ancak, dar anlamda
ozellestirme, Ozellestirme usuliinii belirlemekte ve hizmetin tiimiiyle 6zel sektor eliyle
saglanmas1 anlamina gelmektedir ki PPP uygulamalarinda, tiim siire¢ boyunca kamunun

varlig1 bakidir.

Kamu ihalesi, kamunun kendi finansmani ile bir mal veya hizmet satin almasidir. Daha
acik bir ifade ile mal veya hizmet satin alan ve para 6deme borcunu yiiklenen kamudur.
Kamu ihalesinde, kamu kendi finansmani ile bir mal veya hizmet satin almaktadir. Kamu
ihalesinde, kamusal hizmetin yiiriitiilmesi devredilmemektedir. Oysaki PPP projelerinde

kamu, yiiriitmesi gereken kamusal hizmeti 6zel sektore devretmektedir.

PPP projelerinde idarenin 6zel sektorii ne sekilde yetkilendirdigi 6nem tasimaktadir. Zira

tim bu farkliliklar, PPP modelinin alt modellerinin belirlenmesi agisindan 6nem
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tasimaktadir. PPP projelerinde idarenin en temel yetkilendirme yontemleri; imtiyaz,

iltizam, miisterek emanet ve ruhsat usuliidiir.

PPP modeli kamu idareleri, 6zel sektor, finans kurumlari ve sunulan kamu hizmetine gére
degisen meslek gruplar tarafindan farkli bigimlerde degerlendirilmekte, 6zellestirmenin
alternatifi veya 6zellestirmeden tamamen farkli bir model olarak izah edilmekte, kamusal
hizmetlerin piyasalastirildigi ve depolitize edilerek piyasa mantigma tabi kilindigi
noktalarinda elestirilmistir (Giizelsar1 2009, Cal 2017). Ancak tiim elestirilere ragmen
PPP uygulamalarmin devam etttigi sayist artan sehir hastaneleri 6rneginden

anlasilmaktadir.

PPP modeli uygulamalari konusunda, Tiirkiye’de PPP modeline iliskin ¢er¢eve bir Kanun
mevcut olmadigi, neredeyse sunulan her kamu hizmetine gore yeni bir mevzuatin
yuriirliige girdigi ve ¢ogunlukla uygulanan alt modellerin finansal ve hukuki kapsamda
birbirine benzedigi goriilmektedir. Her ne kadar farklt modeller benimsense de 6zellikle
Devlet’in hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerde, modellerin devamliligi ve 6zel sektoriin
hukuki anlamda da desteklenmesi amaciyla tercih edilen en uygun yol, iist hakkinin

kurulmasidir.

PPP modeli igerisinde, gelisen ve degisen ihtiyaclar dogrultusunda yeni modeller
olusturulmaktadir. Sehir hastaneleri de 6428 sayil1 Kanun ile olusturulmus, yeni bir PPP
modelidir. PPP, “public private partnerships” ifadesinin kisaltmasi olup, kavramin Tiirkge
karsiligi konusunda doktrinde ve hatta kamuoyunda birlik saglanmis degildir. PPP
kavraminin Tiirkce karsihig1 olarak “Kamu Ozel Sektér Isbirligi - KOSI”, “Kamu Ozel
Isbirligi — KOI”, “Kamu Ozel Ortakligi — KOO”, “Kamu Ozel Sektdr Ortakligi — KOSO”
ve “Kamu Ozel Ortakligi Modeli — KOOM” ifadeleri tercih edilmektedir. Doktrinde
bircok kavram kullanilsa da ilgili Kanunlarda “Kamu Ozel Isbirligi Modeli” ifadesi

kullanilmastir.

Kamuoyunda da sehir hasteneleri, PPP modelinin Tiirk¢e ¢evirisi olarak kullanilan
“kamu 6zel isbirligi” modeli olarak anilmaktadir. Oysa ki, kamu 6zel igbirligi kavraminin

6428 sayil1 Kanun’da diizenlenen ve PPP kavraminin icerisinde yer alan modele iligkin
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kullanilmas: karisikliga sebep oldugundan, 6428 sayili Kanun’da diizenlenen modele
“sehir hastaneleri modeli” veya “saglik hizmetleri modeli” gibi akilda kalic1 ve ayirict bir

ifade kullanmak yerindedir.

6428 sayilh Kanun ve Uygulama YoOnetmeligi ile sehir hastaneleri modeli
olusturulmustur. Ayn1 mevzuatta sehir hastanelerine iliskin olarak tesis edilecek iist hakki
da diizenlenmis ve bir¢ok maddede iist hakkinin igerigine deginilmistir. Sehir
hastanelerinde tist hakkinin kurulma sekli, siiresi, devri, bedeli, sona ermesinin sonuglari

gibi bir¢ok husus yer almistir.

Ust hakki, sahibine baskasina ait bir arazide yap: insa etme veya mevcut yapry1 koruma
hakki vermektedir. Yap1 insa edecek veya mevcut yapiy1 koruyacak sermayesi olan ancak
araziyi satin almaya mali imkdn1 bulunmayan veya hukuki sebepler ile araziyi
edinemeyecek kisiler icin st hakki, sahibine, hukuki ve ekonomik faydalar
saglamaktadir. iste PPP modelinde de Devlet arazinin miilkiyetini devretmeden, dzel

sektore yapi iizerinde miilkiyet hakki tanimaktadir.

Tirk Hukuk Sistemi’nde tasinmazlarin miilkiyetine iliskin en temel ilke; “iist arza
tabidir” (superficies solo cedit)’® kuralidir. Bu kural, TMK 718. maddesinde; “Arazi
tizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu ol¢iide, Uistiindeki hava ve altindaki
arz katmanlarini kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak iizere
yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer” seklinde diizenlenmistir. Ancak, st hakki,
emredici hukuk kurali niteliginde olan ve birlesme ilkesi olarak da ifade edilen {ist arza
tabidir kuralinin istisnasi niteliginde olmakla yapr malikine hukuki bir gilivence

saglamaktadir. Bu sebeple de PPP modelinde iist hakki kurulmaktadir.

Ust hakki, ihtiyaglara cevap verme ozelligi sebebiyle kokenleri Roma Hukuku’na

dayanan ve zaman i¢inde 6nemini yitirmeden ve hala aktif olarak kullanilan bir hukuki

6 Superficies solo cedit, Roma Hukuku’nda gegerli olan “iist arza tabidir” ilkesini ifade etmektedir
(Celebican 2015).
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kurumdur. Ust hakki, Tiirk Hukuku’nda istisnai dzellikler tastyan bir hak olmakla beraber
hem 6zel hukuk kisileri hem de bu ¢alismanin konusu olan sehir hastanelerinde oldugu
gibi kamu tiizel kisilerinin de yararlandig: bir haktir. Ust hakkinm, toplumun birgok
kesimi tarafindan kullanilmasi ise ic¢eriginin belirlenmesini gerekli kilmis ve ihtiyaglar

dogrultusunda hukuki gelisim ile gesitlerinin olusmast sonucunu dogurmustur.

PPP projeleri esasen kamu hukuku alaninda etki gosteren projelerdir. Zira projelerin bir
tarafi kamu idareleridir ve amaci da kamusal hizmet sunumudur. Her ne kadar diger taraf
0zel sektor olsa da ya da finansal ¢cer¢ceve modelin ana damarini olustursa da kamu hukuku
alanina etki ettigi agiktir. Bununla beraber tesis edilen iist hakki tamamen 6zel hukuk
kokenli, kamu idarelerinin 6zel hukuk kisisi gibi yapmis oldugu iist hakki s6zlesmesi ile
kurulmaktadir. Daha agik bir anlatimla, PPP projelerinde kurulan st hakkini, TMK
kapsaminda, kamu hukuku ilkelerinden arindirilmis olarak degerlendirmek

gerekmektedir.

Arastirma kapsaminda PPP projelerinde iist hakki, sehir hastaneleri 6rnegi iizerinden
incelenmis ve genel degerlendirme yapilmasi yoluna gidilmistir. Bu dogrultuda tist hakki,
kamu 6zel isbirligi yani PPP projeleri ve sehir hastaneleri ele alinmis ve netice de sehir
hastanesine iligkin iist hakki s6zlesmesi i¢erigi incelenmistir. Sehir hastaneleri modelinde
idare kavrami ile hem Hazine ve Maliye Bakanligi, hem de Saglik Bakanligi projenin
kamu tarafi ifade edilmektedir. Zira modele esas olusturan kamusal hizmet, temel saglik
hizmetleri oldugun PPP proje sdzlesmesi uyarinca 6zel sektor ile igbirligi yapan Saglik
Bakanligi’dir. Bununla beraber, yapilacak sehir hastanesi binasi ile Hazine’nin 6zel
miilkiyetindeki taginmazlar lizerinde insa edilmektedir ve bu yapilar tizerinde 6zel sektor
lehine iist hakki tesis edilmektedir. Bagka bir deyisle, kurulacak iist hakki s6zlesmesinin
taraflar Hazine ve Maliye Bakanlig1 ve 6zel sektordiir. Tesis edilecek iist hakkinin da bu
ayrim dikkate alinarak kurulmasi beklenmektedir. Daha agik bir ifade ile proje s6zlesmesi
ile resmi senedin birbirine karistirilmamasi, muhataplari olan idarelerin, sekil sartlarinin,
amaglarinin farkli oldugu ve iki s6zlesmenin birbirinin devami gibi degerlendirilmesine

olanak bulunmadig1 sonucuna ulasilmistir.
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Ust hakkinin konusunu, yiikli tasinmaz olusturmaktadir. Yiiklii tasinmaz, sehir
hastanesinin insa edilecegi, Hazinenin 6zel miilkiyetinde olan tasmmmazdir. Yikli
tasinmaz lizerinde mevcut olan serh, beyan, tahsis ve irtifak haklar1 da resmi senette
belirtilmektedir ve yiiklii tasinmaz iizerindeki serh, beyan ve irtifak haklarinin st

hakkinin 6zii ile bagdasacak nitelikte olmasi gerekmektedir.

6428 sayili Kanun ve Uygulama Yo6netmeligi, kurulacak {ist hakkinin bagimsiz ve siirekli
oldugunu diizenlenmisse de TMK kapsaminda degerlendirilecek {ist hakkinin
niteliklerine aykir1 hiikiimler tasimaktadir. Ust hakki sahibinin, hakki iigiincii kisilere
devredebilmesinin belli kosullara baglanmasi, iist hakkinin bagimsizlik niteligini
kaybetmesine neden olmaktadir. 6428 sayili Kanun ile Uygulama Ydnetmelik’in 60.
maddesi ile lehdarin, diger sartlarla beraber, idarenin onay1r ile sozlesmeyi
devredebilecegi, bu kapsamda iist hakki s6zlesmesini de devredebilecegi belirtilmistir.
Baska bir deyisle, lehdar ancak idarenin onayi ile dnce proje s6zlesmesini devretmekte,
buna bagli olarak da iist hakki s6zlesmesini devredebilmektedir. Dolayisiyla, 6428 sayili
Kanun’na gore kurulacak iist hakkinin hem bagimsiz olacagi hem de devrinin idarenin

onayina bagli olacag belirtildiginden her iki durumun ¢eliski yarattig1 sdylenebilir.

Ilgili Kanun ve Yonetmelik’e gore tesis edilecek iist hakki bagimsiz nitelik tasiyacaksa,
iist hakkinin devrinin higbir onaya ihtiyag duymamasi gerekmektedir. Buna gore st
hakkini devralan kisi, idare ile yeniden iist hakki sézlesmesi yapmadan, hak lehdari
sifatin1 kazanabilmelidir. Ancak {ist hakkini devralan kisi ancak Maliye Hazinesi ile iist
hakki konusunda taraf olmakta, sehir hastanelerine iligkin kendiliginden Saglik Bakanlig1

ile proje sozlesmesinin tarafi haline gelmemektedir.

TMK uyarna en az otuz yil i¢in kurulan st hakki, siirekli niteliktedir. 6428 sayili
Kanun’da iist hakkinin en fazla 30 yil siire ile verilebilecegi diizenlemesi mevcut
oldugundan, ancak 30 yil siireli kurulan iist hakkr siirekli niteliktedir. Resmi senette 30
yildan az siire ile list hakkinin kuruldugu belirtilmigse o takdirde TMK uyarinca iist
hakkinin stirekli niteliginden bahsedilememektedir. Baska bir deyisle, 6428 sayili Kanun
kapsaminda, 30 yildan az siireli olarak kurulan iist hakki, 6zii itibariyle siirekli nitelik

tasimamasima karsin, yalmzca ilgili Kanun’da belirtildigi igin “siirekli” olarak
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nitelendirilememekte, iist hakkinin diizenlendigi TMK’da yer alan hiikiimlere gore

degerlendirilebilmektedir.

TMK 827. madde hiikmiine gore belirlenebilecek kayitlar resmi senette
diizenlenebilmekte, bu sekilde herkese karsi ileri siiriilebilmekte ve ciizi halefleri de
baglamaktadir. Baska bir deyisle, taraflarin aralarinda kararlastirdiklar1 yapiya iliskin
niteliklerin resmi senette agikca yazilmasi gerekmektedir. Aksi halde iist hakkinin igerik

ve kapsami, herkese karsi ileri siiriilemeyecektedir.

Saglik Bakanligi ile iist hakki lehdar1 olan ozel sektor arasinda yapilan proje
sozlesmesinde, iist hakkinin 6zellikleri, yapilacak tesisin niteligi, boyutlari, konumu gibi
ozelliklerin yer alabilecegi kabul edilmektedir. Ancak, iist hakkina iliskin yapiya iliskin
ayni nitelikler proje sozlesmesinde belirtildigi takdirde, yalnizca taraflar arasinda ileri
stiriilebilmektedir. Zira iist hakki, sinirli bir ayni haktir ve TMK’da yer alan diizenlemeye
gore, icerik ve kapsaminin herkese karsi ileri siirtilebilmesi i¢in gegerlilik kosullar
mevcuttur. Yiikli tasinmaz maliki ile hak lehdar1 arasinda yapilan proje sdzlesmesinde
yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve {izerinde yapi1
bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin kayitlar bulunsa da bu belirlemeler resmi
senette yer almadiginda ayni nitelik tasimamaktadir ve herkese karst ileri

surilememektedir.

TMK 827. maddesine gore resmi senette yer almayan ancak proje sozlesmesinde
belirtilen 6zelliklere gore tesisin insa edilecegi hiikmii yalnizca Saglik Bakanligi ve hak
lehdar1 arasinda ileri siiriilebilmektedir. Bagka bir deyisle, yiiklii tasinmaz maliki Maliye
Hazinesi’nin dahi taraf olmadig1 Proje S6zlesmesi’nde belirtilen ancak resmi senette yer
almayan tesis ile ilgili 6zellikler ayni bir nitelik tasimamaktadir. Bunun sonucu olarak da

iist hakkinin devri halinde lehdara karsi ileri siiriilememektedir.

Ust hakki, {ist hakki sdzlesmesinin yapildig1 yani resmi senetin imzalandig: tarihte
kurulmaktadir. Ust hakkinin sona erme tarihi ise, iist hakkinin baslangicindan itibaren,
resmi senette yazilan tarihin eklenmesidir. Taraflar arasinda yapilan proje so6zlesmesi ile

resmi senet arasinda silire yoniinden farklilik olmasi halinde, resmi senetteki siire
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gecerlidir. Proje sozlesmesi, Saghk Bakanligi ile lehdar arasinda imzalanan bir
sozlesmedir ve kural olarak taginmaz maliki Maliye Hazinesi aleyhine yiikiimliiliik
dogurmamaktadir. Proje sézlesmesi, nispi hak doguran yalnizca taraflar1 baglayan bir
sozlesmedir. Resmi senette diizenlenen iist hakki siiresinin ise higbir siipheye yer

vermeyecek sekilde tesis edilmesi gerekmektedir.

Ust hakkinmn kuran resmi senette hiikiim olmamasi halinde baska bir sozlesmeye atif
yapilmasi veya ¢elisen hiikiimler olmas1 halinde baska bir s6zlesmeye tstiinliik taninmasi
da tapu sicili kurallarina aykiridir. Ayrica iist hakki sézlesmesi resmi senet ile
diizenlenmektedir ve baska bir sozlesmenin, resmi sekilde diizenlenen bir sézlesmeden
hiyerarsik olarak tistte olmasi kural olarak miimkiin degildir. Dolayisiyla, {ist hakki
sOzlesmesine iliskin bir ihtilaf oldugunda, baska s6zlesmelere gidilmesi TMK’ya

aykirilik teskil etmektedir.

Sehir hastanelerinde kurulan iist hakki incelendiginde, sehir hastanelerine iligkin
mevzuatta tesis edilecek iist hakkinin diizenlendigi ve bircok maddesinde iist hakkinin
sekli, siiresi, devri, bedeli, igerigi ve sona ermesinin sonuclarina deginildigi goriilmiistiir.
Sehir hastaneleri modelinde, idareden bahsederken hem Hazine ve Maliye Bakanligi hem
de Saglik Bakanlig1 projenin kamu tarafini olusturdugu ancak uygulamaya bakildiginda
Saglik Bakanligi’nin temel saglik hizmetlerini sunmasi sebebiyle 6ne ¢iktigi, buna karsin
iist hakki s6zlesmesinin tarafi olan Hazine ve Maliye Bakanligi’nin geri planda kaldig1
kanaati olusmustur. Bu durumda sehir hastaneleri modelinde sadece saglik hizmetleri
bakimindan degil Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile 6zel sektor arasinda imzalanacak {ist

hakki s6zlesmesi agisindan da incelenmesinin gerekliligi ortaya ¢ikmistir.

PPP projelerinde kurulan st hakkini, Saglik Bakanligi’nin yapmis oldugu proje
sozlesmesinin bir pargasi ya da devami gibi yorumlamak ve tist hakkini bu sekilde tesis
etmenin TMK’ya aykirilik olusturdugu ortaya konmaya calisilmistir. PPP projelerinin
Tiirkiye’deki en yakin tarihli ve genis lokasyona etki eden uygulamalarindan biri olan
sehir hastanelerinin kurulum stireci proje baslangicindan saglik hizmetlerinin sunulmasi
ve devamliligr asamalar1 da dahil olmak iizere farkli uzmanlik alanlarmin bilgisinden

yararlanilarak tamamlanmaktadir. Esasen tiim PPP projeleri disiplinlerarasi bir caligmay1
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gerektirmektedir. PPP modelinde projenin olusturulmasindan kamu hizmetinin nihai
tiiketiciye ulastirilmasina kadar olan siiregte hukuki, finansal ve miihendislik bilgileri
birarada kullanilmaktadir. Sehir hastanelerinin kurumasinda da mevzuat ile hizmet
saglamaya yoOnelik teknik bilginin beraber yiiriitiilmesi gerekmektedir. Daha agik bir
anlatimla sehir hastaneleri kurulum siirecini yiiriiten teknik bilgiye sahip uzmanlarin
hukuki bilgilerinin olmasi ayni sekilde projede yer alan hukukgularin da projeyi teknik
acilardan inceleyebilecek ve tartisabilecek bilgiye sahip olmalar1t gerekmektedir.
Agiklanan ger¢evede disiplinleraras1 bir uygulamay1 gerektiren PPP projelerinden biri
olan sehir hastanelerinde iist hakki tesisi i¢in; proje gelistirme, proje 6n ve kesin fizibilite
calismalari, ingaat ve ideal isletme siiresinin tespiti, mekanlarin hak sahibi ile idare
arasinda paylasimi, kira parasinin analizi, isletme modelinin gelistirilmesi ve diger
konularda kapsamli calismalarin yapilmasi gerekmekte olup, belirtilen ¢aligmalarin
tamami1 iiniversitelerin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi boliimlerinin lisans ve
lisansiistii programlarindan mezun olan uzmanlarin gorev ve yetki alanlarinda
bulunmaktadir. Gerek sehir hastaneleri i¢in iist hakki tesisi, gerekse diger yatirimlarda tist
hakki tesisine yonelik kapsamli analiz, proje gelistirme ve degerleme ile risk analizi ve
yonetimi konularmin incelenmesi ve sonuglarina gore isin sartname ve sézlesmelerinin
hazirlanabilmesi igin basta Saglik Bakanligi olmak iizere ilgili biitiin kamu ve 06zel
kurumlar ile hak sahibi firmalar (SPV) ve yonetim sirketlerinde mutlaka gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin istihdam edilmesinin rasyonel karar verme acisindan

zorunlu goriildiigi vurgulanmahdr.
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EK 1 Bilgi ve Belge Talebi
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Gayrimenkul Geligtirme ve Yiinetimi Anabilim Dals

fsat

Sayr : 22506726/ 88F Tarih 48703719

ILGILI MAKAMA

Anabilim Dabmuzdn Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL'nun damsmanliinda
16812712 Ogrenci numaras: ile Tezli Yiksek Lisans Ogrenimini stirdren fikay Sinem
KUBILAY 2018-2019 egitim Ogretim yili bahar yanythnda tez gahgmas: kopsaminda
“PPPC Public Private Partnerships Projelerinde Ust Hakks: Schir Hastanesi
Omepi” adli seminer sunumu gahsmasi yapacak olup bu konuyla ilgili jsmi gecen
dgrenciye yirdimer olmasi igin argivinizde bulunan gerekli bilgi ve belgeledin temini
hususunda,

Bilgilennize ve geregini saygilurimla arz ederim.
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EK 2 Bilgi ve Belge Talep Cevabi
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Kanunun 1007 ve 1020, maddesi ve 6083 sayili Tapu ve Kadatsro Genel Midarlogo Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanunun 2. maddesi, Tapu Sicil Toziigiintim 100 ve 101, maddeleri, Tapu ve
Kadastro Genel Madrlagi Tasarruf Isleri Dairesi Bagkanhginin 08.08.2001 tarih ve 2001/11 sayils
genelge gereiinee belge talebiniz yerine getirilememigtir, Ancak Ankara Oniversitesi Fen Bilimleri
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yazisina istinaden MOdirlogimUde inceleme yapabileceginiz hususunu;
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