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ONSOz

“TAPU KUTUGUNE TASINMAZ OLARAK KAYDERLEN BAGIMSIZ VE
SUREKL HAKLAR bahg adi altinda yapilan ve yiiksek lisans tezi olarak
hazirlanan bu calmanin amaci, bir hakkin tapu sicilinesitamaz sifati ile
kaydedilebilmesini, kgullari ve sonuclariyla ele almak ve aciklamayasgaditir.
Belirtmek gerekir ki, bir hakkin ggnmaz olarakslem gérmesinde kanun koyucunun
guttlsi gaye iktisadi olarak bu haktan daha ¢ok veriglesaaktir.

Calsma 4 bolumden oklmaktadir. Gig bahsinde tapu sicili kavrami ve
tapulama konusuna genel hatlarla gidémistir. Birinci bélimde Ust ve Kaynak
hakki anlatilarak, ikinci bolumde Bansiz ve Suirekli Haklarin Tapu Siciline
Kaydedilebilmelerinin Keullari, tiglinci bélimde Hakkin §iamaz Olarakislem
Gormesi ve dordunci bélimde de Hakkin Sona Ermesonuclari ele alingtir.
Calismada Eski Medeni Kanun dénemindeki kaynaklardamdinildg gibi Yeni
Medeni Kanun ve bununla glantili olarak getirilen yeni dizenlemelerden de
faydalaniimgtir. Yine wuygulamadan da Resmi senet (Sgmk®) Ornekleri

eklenmitir.

Tezin konuya ilgi duyan meslelstarimiza yararli olmasini temenni eder ve
bu argtirmamda bana son derece dnemli katkilar sunaraxdimlarini esirgemeyen
Dansman Hocam Sayin Prof.Dr.Atilla ALTOP’a, yine kaynaklmam konusunda
yardimci olan dekanimiz Sayithan ULUSAN’a, uygulamadan 6rnekleri bulmami
sgglayan Bagiktas BoOlge Tapu Midir Yrd. Sayin Hasan Basri Ozdemir'e
tesekkdrlerimi bir borg bilirim.

Nisan 2007 Ceylan PALA
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a.g.e. :adi gegen eser
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fc.if. K. JIcra veiflas Kanunu
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K.M.K. :Kat Mulkiyeti Kanunu

MK. :Medeni Kanun

N ‘Numara
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Yarg. Ict. Bir K. :Yargitayictihadi Birlame Karari
YKD. :Yargitay Kararlari Dergisi
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OZET

Medeni Kanunun 704. maddesistamaz mdulkiyetinin konusuna giren
varliklari; 1-)Arazi, 2-)Tapu kiugiinde ayri sayfaya kaydedilengoasiz ve surekli

Tapu kutigiinde ayri sayfaya kaydedilengoasiz ve surekli haklardan kasit
Ust ve kaynak hakkidir. Medeni Kanunumuz esas lolatakonuyu dizenlemekle
birlikte, Medeni Kanun ginda da bu konunun yer agdibir takim dizenlemeler
mevcuttur.

Bir hakkin tgainmaz olarak tapu kigiinin ayri sayfasina kaydedilebilmesi
icin esasa veekleliliskin birtakim kagullar gerekmektedir.

Esasa ikkin kosullar; Hakkin varlgl, basimsizlgl ve sureklilgidir. Hakkin
varhgl hegeyden evvel gecerli olarak kurulmwir Ust veya kaynak hakkinin
varhgini, hakkin bg@imsizlg, minhasiran belli bir kiye veya gya lehine
kurulmamsg olmasini, dier bir deysle hakkin devredilebilmesini ve mirascilara
gecebilmesini, hakkin sureklii ise hakkin suresiz veya en az otuz yil sure ile
kurulmus olmasini ifade eder.

Sekle iliskin kosullar ise b@&msiz ve surekli hakkin tesisinesKin resmi
senet ile hak sahibinin kaydi talep etmesiutlarini icerir.

Bu kogullar gerceklstiginde hak tapu sicilinde ayri bir sayfayasitanaz
olarak kaydedilebilecek ve birsgsamaz olarakslem gorebilecektir. Tanmaz olarak
kayit edilmenin anlami hakkin (lUst ve kaynak hakir) tasinmaz gya niteligi
kazanmas! demek gi¢ fakat hakkin adeta bir ggnmaz gibi glem gérmesidir.

Hak, belli bir stire ile kurulmysa bu sirenin sona ermesi, terkin, mahkeme
karari, yukumli tgnmazin yok olmasi ve sozhae yukiamlerini ihlal gibi nedenlerle
sona erer. Hak sona erince MK m.828 uyarinca keveleciimg olan sayfa kapatilir
ve Uzerindeki batun hak, kisitlama ve yukumliluldersona erer. Bedeleskin 6zel
hikdmler bulunmaktadir.

Ceylan PALA
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GIRIS

I.TAPU SICiLi

En genel tanimla, gamazlarin sahiplerini, hukuki durumlarini gdéstermek
amaclyla devlet tarafindan ve onun sorungulaltinda tutulan siciller, defterler ve
vesikalarin timune tapu sicili adi verilmektedir. Tapu siciijntaaz Gzerindeki ayni
haklarin durumunu devamli gdstermek amaciyla aciklik (aleniyet) sistemine gore,
devletin sorumlulgu altinda (TMK m.1007) tutulur. Tapu sicilindeki ¢dker,
tasinmazlardaki ayni haklara karine sayilir

Tapu siciline hakim olan ilkeler ; F@mmazlarin Uzerindeki ayni haklari
gostermek ilizeréler Tasinmaza Ayri Sayfa A¢mikesi tasinmaz (izerinde ayni hak
kazaniimasi icin, Tescilin Gereklilsi /flkesi, tescilin gecerli bir hukuki sebebe
dayandirnimasini ongorefescilin Sebebe Baligi (lliyet) fkesi, tapu kutigtindeki
tescile iyi niyetle dayanarak mdulkiyet veya birska ayni hak kazanan ucglnci
kimselerin bu kazanimlarinin korunmasi icin getirifeapu Siciline Guverlkesi ve
Medeni Kanunu'nun 997. maddesinin ilk fikrasindagifenazlarin tzerindeki haklar
gbstermek Uzere tapu sicili tutulur’ ve 1020.maddesinin birinci fikrasinda “Tapu sicili

herkese aciktirieklinde ifade edileffapu Sicilinin Alenili Zikesi dir?.

Tapu sicilinin goérevini tam olarak yerine getirebilmesi icirginenazlarin
kadastrolarinin yapilmi olmasi gerekmektedir. Kadastro;sitamalarin sinirlarinin,
yuzolcumlerinin vesekillerinin geometrik ve fenni usullerle tespitlemine verilen

addi. Tapu sicili Ana Siciller ve Yardimei Siciller olmak tizere ikiye ayriimakfadir

! Bilge OztanMedeni Hukukun Temel KavramlafAnkara: 2002) 646.

2 Kemal Gguzman/Ozer Selici/Saiibe Oktay Ozdenfiisya Hukuku (istanbul: 2006) 11. Basi, s.133;
Selahattin Sulhi Tekinagsya Hukuku (istanbul: 1978) 208,2009.

% Oztan 647.



Ana siciller; a)Temel sicil: Tapu Kugii, b)Kat Mulkiyeti Kutgu,

c)Tamamlayici siciller: Yevmiye Detfteri, Belgeler ve Plandarolaktadir.

Yardimci Siciller; a)Mal Sahipleri Sicili, b) Aziller Sicili, c)Duzeltmeler Sicili, d)
Kamu Ortak Mallar Sicili, )Yazma Defteri, f)Tablo-Mahzen Defteri, iglari Sinirlar

Kayit Defteriseklinde siralanmaktadir.

Kadastrosu yapiimamyerlerde tutulan defterler ise; zabit Defteri, kaitlkiyeti
zabit defteri, ipotek kayit defteri, fihrist defteri vgeli defterlerdir.

. TAPULAMA

Bir tasinmazla ilgili olarak tapu sicilinde yapilacak illem, o tainmaz icin
kitiikte ayr bir sayfa acilmasi vesitamazin bu ayri sayfaya kaydedilmegemidir.
Buna kisacéapulama” denilmektedir.

Medeni Kanun’'un dordinci kitabinin Gginct kisminin ikinci béliminde Tapu
Sicilinin - Tutulmasi bgligi altinda, tapu sicili tutulurken uyulacak esaslar
belirtimektedir. 1004.maddeye gof€asinmazlar bulunduklari bolgenin tapu siciline
kaydedilir” ve devamla 1005.madtBirden ¢ok bolgede bulunan gmmaz, dker bolge
dcillerine kayith oldgu belirtiimek suretiyle her bolgedeki sicile ayririaigaydedilir.
Boyle bir tainmaza ilgkin tescil istemleri ve tesciflemleri tasinmazin buyuk kismini
bulundyu bdlgede yapilir ve yapilan tescil kéglislenmek Uzere ger bdlgelerdeki
tapu idarelerine bildirilir’ seklindedir. Kanun koyucu bdylelikle siciller arasand

baglanti kurularak butinlik gganmasini, yerinde olarak, istemektedir.

Tapu Sicil Tuzgunun 8.maddesiBir sicil bolgesindeki arazi tamaminin veya
buydk kisminin bulungu mahalle veya koyin kigline yazihr’ demekle ayrintilari

dizenlemektedir.

* bkz. Tirk Medeni Kanunm.997/2 ve 1994 tarihfrapu Sicil Tiizgiii m.6.



Kutuge gecirilmi olmayan tapusuz gemmmazlar ya kadastro esnasindaki tespite
gore veya henliz kadastrosu yapilmadan hakim karari ilegkigeciriimektedir.
Kadastronun yapgl, tassinmazlarin il ve ilgelerin merkez ve belediye samrlicinde
kalip kalmadiina bakilmaksizin 21.06.1987 tarihli ve 3402 sayadastro
Hukdmlerine tabidir. Henliz kadastrosu yapiimagerlerdeki tapusuz ¢gamazlar ise
hakim karari ile kiitge gecirilmektediP (MK M. 713; 5519 sayili Kanun m.1).

lll. TAPU KUTU GUNE KAYDED ILECEK VARLIKLAR

743 sayilli ve 1926 tarihli Eski Medeni Kanunumuz 632.maddesinde
“gayrimenkul mdalkiyetinin mevzuu yerinde sabit olgeylerdir” dedikten sonra bu

kanuna gore gayrimenkul sayilggyleri siralamaktaydi.

Buna gore;
1-)Arazi,
2-) Tapu sicilinde baamsiz ve surekli olmak Gizere ayrica kaydedilen makla

3-) Madenler gayrimenkul olarak kabul edilmekteydi.

Yeni Medeni Kanun , 743 sayili ve 1926 tarihli Eski Medeni Kanun’undaki
dizenlemenin aksine stamaz mulkiyeti ana Bkl ikinci béliminde yer alan
704.maddesinde ¢mmaz miulkiyetinin konusuna giren varliklar yine Itiigbir
siralamaya tabi kilmakta fakat daha once 632.maddede yer alan madenleri hikmuin
disinda tutmakta ve onun yerine kat mdulkiyetine kayitiggimsiz boélumleri
getirmektedir. Hukiimde yer alan varliklara sirasiyla bakilacak olursa bunlar;

1-) Arazi,

2-) Tapu Kutigunde ayri sayfaya kaydedilengoasiz ve surekli haklar,

3-) Kat mulkiyeti kttiglne kayith bgimsiz bolumlegeklinde siralanmaktadir.

Arastirmanin bu bdliminde tapu kgtine kaydedilecek varliklari tanimlariyla

beraber tek tek incelenmektedir.

® Oguzman/Seligi/Ozdemir 136, 137.



ll.1. Arazi

Gerek Medeni Kanun’da gerekse 18.05.1994 tarih ve 94/5623 No.lu Tapu sicil
Tlzigl’'nde herhangi bir arazi tanimi yer almamaktadimakasilik  yurdrlikten
kalkan 8.10.1930 tarihli 10012 No.lu Tapu Sicil Nizamnamesinin 3. maddesinde
arazinin tanimsoyle yapilmakta idi“ Arazi hudutlan tefrika kafi vasitalar ile tahdit ve
tayin edilmy bilumum sathi zemindiryyani daha Turkcge bir ifadeyle sinirlari yeterli
vasitalarla tayin ve tahdit edilgniyeryiizii parcalarina arazi denmektédBu tanim
arazinin sadece uzunluk ve ggikigibi iki boyuttan meydana geliyormgisanisini verse
de gercekte arazi U¢ boyutlu, yani uzunluk, génve yukseklikle derinlikten olgan

maddi bir varlg, bir hacmi ifade etmektedir

Sinirlama, kadastrosu yapikniyerlerde kadastro planina dayanmakta ve
sinirlandirimg  toprak parcasi“parsel’ adini almaktadir. Kadastrosu yapiimami
yerlerde, hakim karari ile ki@ geciriimesi gereken fakat zabit defterine kayeedil
tasinmazlarda, fen memurlari veya muihendisleri tarafinglapilan haritalar arazinin

sinirlarini géstermektedir

Arazinin tanimini yapilirken arazinin bir hacim ifade gatilen bahsedildine
gore, bu hacim icerisinde yer alan yaplilar, bitkilgag@ar ve kaynaklar gibi bttnleyici
parcalar da arazi kavraminin igine girmektedir. Bahsi gecen butunleyici parcalar
bagimsiz birer gayrimenkul sayimazla(MK m. 684,718/2 ve 756/1 ). Bu kuralin

istisnalari mevcuttur. Bunlara amamanin ileriki bélimlerinde aciklanmaktadir.

Belirtmekte fayda var ki, yer alti sulari Turk Hukukunda farkh bir rejime tabi
kihnmistir. Bunlar 28.11.1960 t. ve 138 s.Kanunla arzirublétyici parcasi olmaktan
cikariims ve kamu yararina tahsis editiri *°.

® Oztan 655 ve guzman/Selici/Ozdemir 138.
Tekinay 187.

8 Oguzman/Selici/Ozdemir 138.

° Tekinay 188.

1% Tekinay 188.



[11.2. Kat Milkiyetine Konu Olan Ba gimsiz Bélumler

Kat mulkiyetine konu olan gamsiz bolumlerin tapu kigiiine b& msiz olarak
kaydedilmesi MK m.998/son uyarinca 6zel kanun hukimlerine (634 sayili Kat Mulkiyeti

Kanununa) tabi kilinngtir.

Kat Mdulkiyeti Kanunu, kat miulkiyetini, tamamlangni yapilar icin
ongormektedir. Bamsiz bolim diunda bg&msiz bélime tahsis edilen eklentiler de kat
mulkiyetinin kapsamina girer. Bansiz b6lum, tamamlangbir yapinin ayri ayri ve
basli basina kullaniimaya elvegii bolimadur. B&msiz bolim Gzerinde, pamsiz

miilkiyet s6z konusu olmaktadr

Kat mulkiyeti kitigunde kat milkiyeti konusu olan hergoasiz bolum igin ayri
bir sayfa acilir ve acilan sayfalarin her birinde o bdlumgh barsa payl ve ana
tasinmazin kutlkte kapatilan sayfasinin numarasi itfted pafta, ada ve parsel
numarasi gosteriimektedir. Anasitamazin kapatilan sayfasina daibasiz bolimlerin
kat mulkiyeti kutigundeki defter ve sayfa numaralaglenmek suretiyle kuttkler
arasinda bglanti sglanmaktadir. Kat mulkiyeti kifiiinde ayri sayfaya kaydedilen her
bagimsiz bélim ayri bir tanmaz nitelgi kazanmaktadtf(KMK m.13). Bunun dgal

sonucu olarak da §emmaz olaraksiem gormektedir.

l11.3.Ba gimsiz ve Surekli Haklar

Tark Hukuku belli nitelgi haiz olan tainmazlara ikin bazi sinirli ayni haklara,
birtakim kaullari gerceklstirip, tapu sicilinin b&msiz bir sayfasina kaydedilmeleri
halinde, tainmaz nitelini izafe etmitir'®. Bir hakkin tainmaz olarak sayilmasinin
nedeni ilk bakgta anlailmasi zor gibi gozikse de, kanun koyucunun bu kgedlrirken
guttigli amaca bakacak olursak, bu durum, kabul edildfilihal almaktadir. Burada
kanun koyucunun tabii ilimlerin verilerinden ¢ok iktisadi ve sosyal amaclari g6z dniinde

tuttugu belirgindir.

" Oztan 751.
12 0guzman/Selici/Ozdemir 141.
13 Kemal T. Giirsoy/Fikret Eren/ Erol Cans&lirk Esya Hukuku(Ankara: 1978) 196.



Belirtmek gerekir ki bu haklarin ggamaz olarak sayilimasi demek, onlarin fiili
niteliginde deisiklik yapmak demek d#l; fakat aksine bu haklarin bazi bakimlardan bir
tasinmaz gibi §lem gormesi demekiit. Kanunda acikca belirtilen ve uygulamada
karsilasilan tapu kitgine tainmaz olarak kaydedilebilen haklar iki tanedir. Bardbn
biri Ust hakki, dieri ise kaynak hakkidir.

111.3.1.Ust Hakki

Ust hakki sahibine bir hkasina ait arazinin altinda veya Ustiinde bir yag in
yahut halen mevcut olan bir yapiyl muhafaza etme ve bu yapinin mulkiyetine sahip olma
yetkisini veren bir irtifak hakkidir. Ust hakkini kuran gnmaz malikinin arazi
Uzerindeki mulkiyet hakki devam etmektedir. S6z gelimi, malik araziyi satip
devredebilmekte, rehnedebilmektedir. Ancak arazi malikinin yukugiiiitifaki kuran
resmi senette yer alan hukimlere uygun olarak; tst hakki sahibinin yapiyr yapmasina ve
yaptgl yaplyl muhafaza etmesine katlanmaktit)st hakki Yeni Medeni Kanun 726,

826 vd. maddeleri arasinda dizenlegtimi Aksi kararlgtiriimis olmadikca bu hak,
devredilebilmekte ve mirascilara gegmektedir (MK m.826/2). Ust hakinisaz ve
kaydedilmektedir (MK m. 826/3). Bamsizlik ve sureklilikten ne kastedifgliise daha

sonra ayrintili olarak agiklanmaktadir.

111.3.2.Kaynak Hakki

Kaynak Hakki, hak sahibine bir gk@sinin arazisindeki kaypen sularini almak
ve kendi arazisine akitmak yetkisinigkyan bir irtifak hakkidir. Kaynak hakkinin
esyaya b@ll veya sahsa bgli(kisisel) irtifak hakki olarak kurulabilmesi mumkindar.
Aksi kararlatirimadikga, bu hak Rkalarina devredilebilmekte ve mirascilara
gecebilmektedir. Bamsiz ve surekli nitelikte olan kaynak hakki, taputigine

tasinmaz olarak kaydedilebilmektedir.

1 Oguzman/Selici/Ozdemir 139.

!> Osman Berat GirzumaFjirk Medeni Hukukunda Ust Hakki (Kamu Malgifenazlar
Uzerindeki Ust Hakki ve Yaiplet-Devret Modeli Dahil) (istanbul: 2001) 1.

16 Oguzman/Selici/Ozdemir 672.



BOLUM: |

UST VE KAYNAK HAKKINA T LiSKIN GENEL ACIKLAMALAR

1.1.Ust Hakki

Ust hakki bgkasina ait bir arsanin altinda veya uUstiingaah yapmak veya

mevcut yapiy! yerinde tutmak hakkini veren bir irtifak hakkidir

Buna gore Ust (yapl, igaat ) hakki sahibine ;

-Bir arsanin Ustinde irgaat yapma hakki

-Bir arsanin altinda insaat yapma hakki

-Onceden vyapilmg bir insaati, yaplyl yerinde tutma yetkilerini

vermektedir'®,

Buna gore bir kimsenin arsasi ustiindgkbair kimse bir bina, ya da yer altinda
bir garaj, bir depo (6rrEn sgzuk hava deposu vb.) sa edebilir. Bu halde bu yapilar
MK 726. maddesine goére tapu siciline irtifak hakki (st hakki, yap1 haklkatihakki)
olarak tescil edilebilmektedir. Bu tescilden sonra arsanin muilkiyeti ile Gzerindeki veya
altindaki Yapinin muilkiyeti, da baka kimselere ait olmaktadir. Ust hakki siireli veya
diresiz olarak gercek veya tlzekiklehine tesis edilebilir. Birsahis lehine gahsi)
olabilecesi gibi bir tasinmaz lehine (arzi) de olabilir. Kural olarak irkifénakki olarak
kurulan bu hakkin &asina devir ve temliki ve mirasgiya intikali mimkiiin. Ancak
taraflar diizenlenecek sogheede bu kuralin aksini karagtaabilirler'®,

"Gursel DértgozTapu Sicil Hukuku (TSHYAnkara: 1997) 343.
18 Oguzman/Selici/Ozdemir 672.
¥ Dortgoz (TSH) 343.



Bagimsiz ve surekli Ust hakki ayrn bir g¢héx altinda ayrintili olarak
incelenecginden burada genel hatlarla irtifak hakki olan Gskkn aciklanmaya

calilacaktir.

Medeni Kanunun sistemgitnde Ust hakki irtifak haklar arasinda yer
dmaktadif®. Irtifak haklar ayni hak olarak herkese aiteri stiriilebilen mutlak bir
etkiye sahiptir.irtifak haklari, sahiplerine bazen sadece kullanmgararlanma, bazen
de hem kullanma hem de yararlanma yetkileri veren ayni hakldrtiiak hakki,
sahiplerine taninmakta olan bu yetkiler ise, mulkiyet hakki sahibine (malike) taninan
yetkiler gibi sinirsiz dal, fakat sinirh niteliktedir. Hak sahibi osgayl ancak hakkin
icerigine uygun bicimde kullanabilir veya ondan hakkinrigiein el verdgi olctide

yararlanabilif*.

Bir esya Uzerinde irtifak hakki kurulmakla, artik gyanin malikinin mulkiyet
hakkindan dgan yetkileri de sinirlanmiolur. Artik malik @yasini diledgi gibi
kullanmaktan kacinmak ve irtifak hakki sahibinin kyag kullanmasina ve/veya ondan

yararlanmasina katlanmak zorunda Kalir

Irtifak haklar, doktrinde genelde (¢ kategoriye layaktadir. Ayni irtifaklar
(esya lehine)sahsi irtifaklar gahis lehine) ve kamnk irtifaklar™.

Tark Medeni Kanunu irtifak tarlerini; tenmaz lehine irtifak hakki, intifa hakki,
oturma (sukna), Ust (yapi, saat) hakki, kaynak hakki ve gdir irtifaklar olarak
belirlemektedif”.

Tuark Medeni Kanunu 726. maddesindBir Ust irtifakina dayali olarak
bagkasina ait bir arazinin altinda veya Ustlinde sUrdtdimak Uzere, ya edilen
yapilarin mulkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur,ve yine 826. maddesind®ir
tasinmaz maliki, t¢lnci filehine arazisinin altinda veya Ustindgaat yapmak veya

mevcut bir yaplyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabdig&rek st

2 Muin Kiley/Biilent Ulukut,Medeni Kanunda ve Tatbikatindarsa Uzerine/nsaat Hukimleri.
(istanbul: 1955) 74.

L 0guzman/Seligi/Ozdemir 603.

22 Turgut Akintiirk,Medeni Hukuk(istanbul: 1999) 411.

2% Akintiirk 413.

24 Oguzman/Selici/Ozdemir 603 .



hakkinin irtifak hakki oldgunu belirtmektedir. Gergekten Medeni Kanun
hikimlerinden ¢ikan sonuca gore; Ust hakki, sahibine, yukliintazin (arazinin)
dtinda veya ustiinde bir Ustsanetme veya mevcut olan bir yapiyr muhafaza etnimive
yapinin milkiyet hakkina sahip olmak yetkisinglsgan bir irtifak hakkidir. Bu nedenle
ust hakki —tim bu kapsaml icgiriile birlikte- “Gst hakki irtifaki” olarak da
adlandirimaktadfP.

Bu acliklamalara gecmeden 6nce, Ust hakkinin hukukignitelerinde durmakta

yarar vardir.

1. Ust Hakkinin Hukuki Niteli gi Uzerindeki Gorusler

Ust hakki bir 6zel hukuk kurumu olarak ayni haklar icerisinde yet’.ahncak
bu ayni hakkin nitefiine dair doktrinde c¢ali gorUsler mevcuttur. Aagida bu

gorislerden bazilarina g@ilmektedir.

A) Milkiyet Goru s

Azinlikta da olsa bgangictaisvigre Hukukunda savunulan bu goiizellikle
sahibine gergekte milkiyet hakkinin sahibine dedtii tim yetkileri verir. S6z gelimi,
ust (insaat) yapma, yagh yapiyi diledgi gibi kullanma ve tasarruf etme yetkisi vs.
Mesela, hak sahibi, o binayl yikip yeniden yapab#legeya tadil edebilegg gibi,
dilerse kendisi kullanir, dilerse #aasina kullandirir. Keza, hak sahibi, Ust hakkini

tasarruf §lemlerine de konu yapabilir.

Yine bu gorgl savunanlara gore bu hak esasen gitdéibari ile bazimsiz ve
surekli bir hak tipidir ve zamagami ile iktisaba da elvaiidir. Ust ile yiklu tginmaz
bolinmez bir butin oldtundan; sonug olarak birlikte bir ortak mulkiyet ksouda
olusturmazlar. Bu hakkin bir ger 6zellgi ise, sahibinin 6limunden sonra onun

mirascilarina da gecgebilmesi ve son olarak; kullanilmamakla da sona erméfesidir

2> Giirzumar 31. )
%6 Mehmet Unal, Tiirk Medeni Hukukunda Yapi (Ust) Hakidnkara: 1998) 80.
2" Unal 81.



B) Sinirli Ayni Hak Goru st

Bu gorisu savunanlar tst hakkini, mulkiyet hakki gibi, taenmautlak bir ayni
hak olarak dgil, sadece ondan bir parca veya bazi unsurlar icerani bir ayni hak
olarak gorirler. Bir gorie gore bu hakui generis (kendine 6zgigiger bir gorige goére
iseolagan sinirli bir ayni haktf®.

a) Sui Generis Sinirlt Ayni Hak Gorisu

Ust hakkininsui generisbir sinirli ayni hak oldgunu savunan gosiAlman
Hukuku’'nda hakimdir.Séyle ki, bu gorgl savunanlara gore ust hakki ne sadece bir
mulkiyet hakkindan; ne de sadece bir ortak mulkggddinden ibaret bir haktir. Clnk
ust hakki sahibi, bu hakkin énemli bir unsuru olan sadece binanin malikidir. Yoksa bu

hakki dolayisiyla yukli tanmaz tGzerinde bir mulkiyet hakkina sahiggittér.

Bundan bsgka, Ust hakki, tanmazi olumlu bir edimle takyit etmeuiicin bir
tasinmaz yukumlulga, bir alacgin temini amacini gitmegliicin de bir rehin hakki
degildir. Buna kasin, Ust hakki, irtifaklarin aksine gér bir hakla, mesela rehinle takyit
edilebilir. Keza, gyaya bali irtifaklarin aksine, hakim tanmazin herhangi bir andaki
malikine ait olmadil gibi, sahsi irtifaklarin aksine, mirascilara gecer ve Ug¢ukigilere
devredilebilir®.

Ust hakki, sahibine her tirlii haksggal ve midahalelere karmiilkiyet
hakkindan ve zilyetlikten d@n talep ve dava imkanlangar. Buna kagilik ekonomik
muhtevasi bakimindan bir kullanma ve yararlageidi teskil eden st hakki, ggnmaz
Uzerinde bir yuk tekil eder.O ylzden malik, §amazinda Ust hakki sahibinin
sHzlesmeyle kararlgtirilan sekilde, yapi yaparak ondan yararlanmasina katlanmak
zorundadir. Boylece ust hakki bir yoniyle ayri bir mulkiyet hakgedyontyle sinirh
bir ayni hak tekil etmektedir. O ylizden Alman doktrininde bu haift cinsiyetli, cift

karakterli “sui generis” sinirli bir ayni hak olarak nitelendirifir.

2 Unal 83.
2 Unal 84.
%0 Unal 85.
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b) Olagan Sinirli Ayni Hak Gorusu

Bu goris, Isvicre ve Turk Hukuku'nda kabul goren ggitir. Irtifak hakki
sahibine sglanan ve tgnmaz Uzerinde sinirl bir goudan hakimiyeti ifade eden
yararlanma, tanmazin teknik ve ekonomik 6zelliklerine de dayalratédnemli olan, bu
yararlanmanin mutlaka s@amazin herhangi bir 6zddii ile ilgili olmasi ve malikin

tasinmaz Uzerindeki muilkiyet hakkindangm yetkilerinin kisitlanmasidit.

Sinirli ayni haklar icerikleri acisindan tce ayriimaktadir. Bunlar;
a) Irtifaklar

b)Tasinmaz yukimlalgu

c)Rehin haklardir.

Bu haklar cok cgtli amaclarla kurulabilir ve sahibine {dasina aitseyler,
Ozellikle tasinmazlar tzerinde goudan d@ruya ve inhisari; fakat sinirl bir yararlanma

yetkisi verirler? .

Devir ve intikal kabiliyeti dikkate alinginda, Ust hakkinin, kaynak hakki ve
dizensizsahsa bgl diger irtifaklarla ayni kategoriye girgi gorulmektedir. kyaya ve
mutlak sahsa bgh irtifaklarin yaninda dc¢inci bir kategori gluran bu irtifaklar

kendilerine has 6zelliklere de sahiptirfer

Tasinmaz malikinin milkiyet konusu ile, st hakki saip malkiyet konusu
ayni deil, ayri seylerdir: Tginmaz malikinin mulkiyet konusu yuklugi@amaz; tst hakki
sahibinin milkiyet konusu ise, onun Uzerindelgaattir. Dolayisiyla Ust hakkini @an
bir irtifak hakki saymaya engel bir durum da yok demektir. Nihayet, Prof.Dr.Mehmet
Unal'in gorisiine gore; Ust hakkini glan bir sinirli ayni hak olarak gérmeksya
hukukumuza hakim olasinirli say1 (humerus clausugjesine de uygun der, zira st
hakkinin tipi ve muhtevasi kanunda acik ve kesirpddilde belirtiimitir (MK. Madde
726, 826§,

31 Girzumar 30.
32 Unal 88.
3 Unal 89.
34 Unal 94.
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.1.2.Ust Hakkinin Caitleri
A) Bagimhi-Bagimsiz Ust Hakki

Ust hakkinin bgkasina devri, mirascilara intikali, sGaieeyle yasaklanmami
ise b&msiz ust hakki, aksi halde gl tst hakki s6z konusudur. Kural olarak tst
hakki ba&imsiz bir irtifak hakkidir. Ancak taraflar isterlers aksini sOzlgneyle

kararlatirabilirler®.

B) Sahisla Kaim Ust Hakki

Eger sahis lehine kurulmubir tst hakkinin, b&asina devir ve mirascilara
intikali s6zlemeyle yasaklanmiise;sahisla kayim tst hakki s6z konusu olur. Bu haliyle
tist hakki, intifa hakkina benzer. Ve tabii kigbasiz nitelikte dgildir >°.

C) Siirekli (Daimi) Ust Hakki

Milga EMK. 751. m.ye 3678 Sayili kanunla eklenen fikraya gore; bir Ust
hakkinin surekli sayilabilmesi icin gereken sure yirmi yildi. Ancak MK. m.826/3 c.2
“En az otuz yil i¢in kurulan Ust hakki, surekli niteliktedideémekle otuz yillik bir stire

icin kurulmus Ust haklarini, strekli Gst haklarindan saymaktadir.

Ust hakki ebedi olarak kurulamaz. MK. m.836 (EMK. m.751/j)’'ye gore ust hakki
en fazla yiz yil icin kurulabilir. Ylz yildan sonra sadece bir yiz yil daha uzatiimasina

cevaz verilmektedir.

D) Tasinmaz Niteligi Kazanabilen Ust Hakki

Eger Ust hakki bamsiz ve sirekli nitelikte ise; tapuyaitanaz olarak ayri bir

sayfaya kayit edilebilir. Bu konu ayrintilariyla ileriki béltimlerde aciklanmaktadir.

% Seref Erta, Yeni Tirk Medeni Kanunu Hukimlerine Gorgy& Hukuku (Ankara: 2004) 5. basi
467.

% Erta; 468.

37 Ertas 467.
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E) Esyaya bagli (Arzi) — Sahsa Bali (Sahsi) Ust Hakki

Ust hakki, bir tanmaz lehine tesis edilmise gyaya bali; bir kisi lehine tesis
edilmis ise, @ghsa bgl olur. Sahsi st hakkinda lehine tst hakki kurulahis bir gercek
kisi olabilecesi gibi bir tiizel kisi de olabilir. Ust hakkiningyaya veyaahsa bgli olmasi
ile, b&&imsiz olmasi farkli kavramlardir, birbirine kgmmamak gerekif.

Bir irtifak hakkinin bgmsizlik nitelgi, ancak o hakkinsgaya ve minhasiran
belli bir sahsa bglanmams olmasi halinde mumkindur. Devredilebilen ve (hdkilsa
gercek kgi ise) mirasclya intikal edebilen hgahsi irtifak hakki, bamsizhk nitelgini
haizdir. Ust hakki da —taraflar aksini karatlemamslarsa- bunlardan biridif. Esyaya
baglh olarak kurulan bir Ust hakki ise giensiz olmayan bir st hakkidir. Bu nedenle
bagimsiz Ust haklari icin getirilgiolan ytz yillik azami suresgaya bagh Ust haklari
icin gecerli dgildir®®. Daha bgka bir ifadeyle, gyaya ball olarak kurulmayan ve
taraflarin da devir ve miras yoluyla intikal ol@ma ortadan kaldirmadiklar bir Ust

hakki, en fazla yiiz yil icin kurulabiftt.

F) Kamu Arazileri Uzerinde Ust Hakki

Ust hakkinin bir 6zel hukuk kurumu olarak ayni haklar igerisinde yer aimaktadir.
Ust hakki kural olarak 6zel milkiyete tabi ve tapuya kayith araziler izerinde tesis
olunur. Bu bakimdan arazinin hazineye veygkaair gercek ve tlizel ¢iye ait olmasi
degisiklik olusturmaZ?

Yeni Medeni Kanun’un 999/1. maddesi “Ozel miilkiyete tabi olmayan kamunun

yararlanmasina ayrilan stamazlar, bunlara gkin tescili gerekli bir ayni hakkin

kabil mallar Uzerinde de kanunun izin vérdilurumlarda ust hakki dahil g@8r sinirli

ayni haklar kurulabilecg anlami ¢cikmaktadf?.

% Bu konuda ayrintili bilgi icin bkz. Er§a468, Girzumar 36.

% Giirzumar 37,38.

9 Giirzumar 56.

*L Girzumar 38.

“2 Ertay 460.

43 Ertas, 469. Prof.DrSeref Erta’a gore,isvicre’den alinan bu hikkmiin, Turk hukuk sistemi

ile bagdasa bilirligi stphelidir. Cunkl kamu tuzel §lerinin bu tainmazlar Gzerinde bir malik gibi
serbestce tasarruf etme yetkileri yoktur. Bu konuda anayasal ve kanugginéonmanlar, kiyilarda
oldugu gibi, engeller vardir.
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2886 sayili Devleihale Kanunu(iK)'nun 74. maddesinde devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerlerde bu kanun hikumlerine uyularak sinirli ayni haklar, (st hakki
dahil) kurulabilecgi ongorilmektedt. 16.12.1984 tarih ve 18607 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanarak yurig giren ‘Devlete Ait Tganmaz Mal Sag, Trampa,
Kiraya Verme, Mulkiyetin Gayri Ayni Hak Tesis, Ecrimisil ve Tahliye YoOnetgieli
temelde dayan®i kanunun glevine kaut olarak, hazinenin 6zel mulkiyetindeki
tasinmaz mallar ile devletin hikim ve tasarrufu altkidasinmaz mallar Gzerinde
yapilacak glemler — ve bu arada ayni haklarin kurulmagennleri- hakkinda ihale

usuliinii diizenlemektedir (m?2)

2634 sayilli Turizmi Tgvik Kanunu m.8, 2886 sayili Devidhale Kanunu
hiikiimlerine uyulmaksizin bazi kamu arazileri tUzerindginsiz ve surekli irtifak
haklari kurulmasi icin gerekfiartlari belirtmgtir. 6831 sayili Orman Kanunu’'nun 3373
s.Kanun ile dgisik 17.maddesinin 3. fikrasi hikmu de, turizm amiaglgibi tesisler igin

tapuda irtifak hakkinin kurulmasiningdlarini ve verilecek iznigeklini belirlemitir.

Son olarak, 3996 sayiBazi Yatirim ve Hizmetlerin Ydgdet-Devret Modeli
Cercevesinde Yapilmasi Hakkinda Kamerbu kanunun uygulanmasingkin 94/5907
sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi belli amag aetlgr cercevesindeiR hikimlerine

tabi olmadan kamu arazileri tizerinde tst hakki kurulmasini mimkin kilmaktadir

[.1.3. Ust Hakkinin Kazanilmasi ve Hukimleri

Ust hakkinin kazaniimasi kanunda 6zel olarak diizenlegimgdn, MK m.780
den kiyas yoluyla yararlanarakstiamaz mulkiyetinin kazanilmasinaskin htkimlerin
Ust hakkinin kazanilimasinda da uygulagauastylemek yerinde oltf

4 Gurzumar 202; Erta4609.

“5 Gurzumar 200. Doktrinde gerekinun gerekse anilan yonetmgii, idareye kamu mali olan
tasinmazlar tzerinde irtifak hakki tesisi yetkisi tanityan yururlik kaynaklari olarak nitelendirilmesinin
mumkin olmadii ileri surilmektedir. Bu konu ile ilgili olarak bkz. Erden Kuntalp, #Basiz ve
Sirekli Ayni Haklarin Ozellikle Ust Hakkinin $mmaz Olarakislem Goérmesi”, Tirkiye Barolar
Birli gi Dergisi. (Ankara: 1991). S.4, 532.

“®Ertas, 469. Anilan kanunun 5.maddesindeki 6zel hukuk hiikiimlerine tabi olmama... imtiyaz

teskil etmeme ibareleri, Anayasa Mahkemesi’'nin 28.06.1985 tarihli karari ile (RG. 20.03.1996) iptal
edildiginden, bu kanun cercevesinde kamu arazileri tzerinde kurulan st hakkini YMK m.826 (EMK
m.751) anlaminda bir st hakki olarak nitelemefrdalmayacaktir.

47 Oguzman/Selici/Ozdemir 673.
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Bilindigi gibi tst hakki birsahis veya bir tanmaz lehine irtifak hakki olarak
tesis edilebilmektedir. ger bu hak, strekli ve gansiz nitelik taimiyorsa; yani otuz
yilldan az sureli ise veya otuz yil ve daha uzun streli olmakla beraber tst hakkinin tesisi
sirasinda UgUncu didlere devredilemeye@me, mirasgilara intikal etmeyegiae,
Uzerinde ayni hak tesis edilemeygioe veya bu tur tasarruflarin izin alinmak suretiyle
yapilabilecgine dair kisitlamalar getiriirgge Ust hakki kamsiz  nitelikte
sayllamayacgindan bu hak irtifak haklari sitununa tapu sicilUgimin otuzuncu
maddesinde gosterilgli sekilde tescil edilir. Ancak bunun i¢in tapu sicil diiiltigiinde
resmi senet diizenlerymdlmasi gerekir. Ciinkii tescil sebebglbair islemdir*®. Ayni
zamanda Medeni Kanun'un 827. maddesinden desidaz Uzere Ust hakkinin
kurulmasina ilkin irtifak Sozlgmesi resmisekle tabidir ve Tapu Kanunu'nun
26.maddesi uyarinca da Resgekil tapu memuru veya tapu sicil muhafizi tarafindan
gerceklatirilir *°.

Ornek: Ust hakki on iki yil siireyle Mustafglo

Fatih Hacithasarigu’'na aittir. Tarih-Yevmiye

Ust hakki kurulduktan sonra yuiklistamaz malikinin bir takim yukimltlikleri
dogar. Bunlardan en 6nemlisi yuklistamaz malikinin, Ust hakki sahibinin arazisinin
Ustiinde veya altinda yap! yapmasina, yapilan yaplyl muhafaza etmesine katlanmakla
yukimliligidur. Ust hakki sahibi ise st hakkinin konusunstafan st tizerinde MK
m. 726 uyarinca miilkiyet hakkina sahip olmakfditst hakki sahibi, tist tizerindeki
mulkiyet hakki dolayisiyla onu dilegi gibi kullanabilir; tahrip ve tadil edebilir; hatta
yikilmig Ust Gzerine yenilerini ga edebilir; 6zellikle tanmaz malikine kar yapiyl

muhafaza, tamir ve sigorta ettirme yiikiimfiliyoktur™.

Ust hakkinin kurulmasina gkin resmi senette st hakkinin kapsami ve

hiktmleri, 6zellikle yapinin konumuekli, niteligi, boyutlar, 6zgilenme amaci ve

“8 Dortg6zTSH,344.

9 Oguzman/Selici/Ozdemir 673.

*0 0guzman/Selici/Ozdemir 676.

*1Vecdi Aral,/nsaat (Ust) Hakki(istanbul: 1962) 35.
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Uzerinde Ust bulunmayan alandan faydalanmaya ait hususlar yer alir ve bu resmi senette

yer alan hiikiimler herkes icingayicidir(MK m. 82752

1.1.4. Ust Hakkinin Kurulmasinailiskin Resmi Senet Orngi

BIR TARAFTAN  :.ccoiiiiiiiiieinne,

DIGER TARAFTAN: ......ocvvviiiiiiaennn,

Asagidaki hususlarda andanislardir.

Bitun 6zellikleri bu resmi senedin arkasindaki 6zel sutunlarinda yazil, Selguk
ilcesi Pamucak Mevkii de kain ada 121, parsel 10 numarashil ¢glen 180 m2
miktarindaki bahce vasifligmmaz mal .......................... adina kayith iken; bu kez
bu tasinmaz malin tzerinde (veya altinda) Ust yapmak nakl@ yil sireyle 100.000,00
—( YUz bin Yeni Tark Lirasi) YTL. Bedel kaitiginda ............. ya tanigini, bedelini
nakten ve pgnen aldgini ve tescilini istediini; diger taraftan ...................... 'da
lehine taninan bu ust hakkini ayartlarla kabul etfiini ve tescilini istediini; beyandan

1.1.5.Ust Hakkinin Sona Ermesi

Genel olarak graya bal irtifakin sona erme sebepleri kiyasen tst hakksona
ermesinde de uygulanir. Terkin gm sona erme nedenitfirTerkinden 6nce distifak
sOzlegmesinde belirlenen sirenin dolmasi, yuklgimmazin ve veya / yararlanan
tasinmazin tamamen yok olmasi, mahkeme karari ile stmébda birer sona erme
nedenidif>. Bunun dginda mirasciya gecmeyen (st hakki, sahibinin élilisdna

erer®,

*2 0guzman/Selici/Ozdemir 676.

*3 Dértgdz, Yeni Medeni Kanuna Gére Tagidemleri(TZ.) . (Ankara: 2005) 218.

> Terkin burada aciklayic g@#; fakat insai (bozucu yenilik dpuran) bir etkiye sahiptir. Terkin talebi

Ust hakki sahibi veya onun yetkili temsilcisi tarafindan yazili olarak yerine getirilir (MK m.1014) ve
yukli tasinmaz malikinin rizasi aranmaz. Ancakgee Ust hakki, gyaya bgli bir Ust hakki ise
yararlanan tgnmaz malikinin yazil terkin talebinin yani sira, bgitenaz tzerinde sinirli ayni hak
sahibi olan bodylece de tekinden zarar gorebilecglekin de muvafakatinin alinmasi gerekir. Bu
konuda ayrintili aciklamalar igin bkz. Giirzumar, 183.

*® Giirzumar 185,186,187.

%6 Oguzman/Selici/Ozdemir 674.
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Bagimsiz ve surekli st haklarinin sona ermesi ayri ibaeleme konusu
yapildgindan burada ele alinmayacaktir.Ust hakki sona eerigapilar Uzerinde
bulunduklari arazi sahibinin mulkiyetine get’évik m.828).

Her ne kadar arazi malikinin sona erme Uzerine kural olarak bir bedel 6deme
yukumlaligl olmasa da, taraflar bunun aksini kargntabilirler (uygun bir bedel
kararlgtirabilirler) (MK m. 829). Bdyle bir ankana ust hakkinin kurulmasinaskin
resmi senette veya daha sonra ilk resmi sena#dahdirilen ek sdzlgmede ve tabii ki

resmisekilde yapiimalidi.

MK m. 829/1 ‘...Odenmesi karaghrilan bedel, Ust hakki kendileri igin
rehnedilmg olan alacaklilarin hentiz 6denmeraiacaklarinin glivencesini gturur ve
rnizalari olmaksizin st hakki sahibine 6denmez. Katarlan bedel 6denmez veya
guvence altina alinmazsa, Ust hakki sahibi veya bu hak kendisine rehyediimi
dacakli, bedel alagana giivence olmak Uzere, terkin edilen tst hakkingeayni
derecede ve sirada bir ipgie tescilini isteyebilir. Bu ipotek, Ust hakkinin reo
ermesinden Btayarak 3 ay icinde tescil edilir.” diyerek Ust haldahibine ve varsa
rehinli alacakllara kanunen -bedelin 6denmemesi ihtimalingilikar bir gtivence

saglamig bulunmaktadir.

Medeni Kanunun 831. maddesi Ust hakkinin befaitlar halinde ( Ust hakki
sahibinin bu haktan dg@n yetkilerinin sinirlarini @r sekilde gmasi veya stzjeneden
dogan yukumlaluklerine 6nemli dlgtide aykiri davranmasgzi malikine dst hakkinin
tim hak ve yukumlultkleri ile birlikte stresinden 6nce devrini isteyebilmesi imkanini
tanimstir. Burada yorum yoluyla konuyu biraz ggetmekte fayda var. S6z gelimi bu
arada mulkiyet hakki bir aasina devredilgse, yeni malik Gst hakki sahibinin
Hzlesmeden dgan yukumldltklerine 6nemli 6lgtide aykir davrahddan bahisle Ust
hakkinin tim hak ve yukumlultkleri ile birlikte stresinden 6nce kendisine devrini
isteyebilme imkanina sahip olabilir mi? Kanimca Bu hususta kanuni Blukbo
bulunmaktadir. Zorlama bir yorum yapacak olursak; yeni malik bdyle ifadgyeera

devri talep edemez ve dahi bedeli isteyemez.

" Mehmet BozanTiirk Hukuku'nda Gayri Menkul Mevzugistanbul: 2004istanbul Universitesi
Yayimlanmany tez)145. Bu konuda ayrica bkzg@man/ Selici/Ozdemir 641 .
%8 Oguzman/Selici/Ozdemir 674. Ayrica MK m. 830 uyarinca tapiyh imkani taninngtir.
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832. madde malikin Ust hakkinin siresinden énce devrini ancak uygun bir bedel
O0demek (veya glvencegsamak)sartiyla isteyebileggnden bahsetmekte, 833. madde
ise dger haller bgig! altinda st hakki sahibinin yuktmiltliklerine ayldavranmasi
halinde sdzlgnede malik lehine sakli tutulan, tst hakkini stidEndnce sona erdirme
veya devrini isteme yetkisini stresinden dnce devir istemiglanilihikiimlere tabi
tuttugunu hukme bgamaktadir. Medeni Kanun 834 ve 835. maddelerindikenést
hakki kasiligl olarak irad biciminde borclanilan edimleri gliverattena almak tzere, o
tarihteki Ust hakki sahibinden en ¢ok ¢ yillik irat icin tst hakkinin ipotek edilmesini

isteme hakkini tanirgtir.

834.maddenin ikinci fikrasi Ifat, her yil icin it edimler biciminde
belirlenmems ise; bu kanuni ipofgn tescili, iradin gt olarak d&itiimasinda u¢ yila
disecek miktari icin istenebilir’ demektedir. Ve yin@®Bmadde uyarincagotek, st
hakki devam et§ii surece, her zaman tescil edilebilir ve icra ydugatta terkin
olunamaz. Yap! alacakhlarl ipg@@in kurulmasina ikkin htkimler kiyas yoluyla

uygulanir”.

1.2. Kaynak Hakki

Kaynak, yeraltt suyunun belirli bir noktada kengilden surekli olarak
yeryiiziine cikmasiyla meydana gelen bir sgidighr®. Baka bir deyile kaynak,

kaynayan su demeldft

2709 sayil 1982 Anayasasinin 168. maddesi’ tabi zenginlikler ve kaynaklar,
devletin hikim ve tasarrufu altindadir' demiee bu tabi zenginliklerin aranmasi ve
isletiimesi hakkinin devlete ait olmasi yaninda dewdathakki belli bir siire icin gercek

ve tiizel kiilere devredebilmektedir; bu husus kanunun acikibiglanmstir®.

% Jale AkipekTiirk Esya Hukuku-Ayni Haklar, 3. Kitap Mahdud Ayni HakléAnkara: 1974) 135.
0 Dértgoz (T.1.). 213.
®1 Burgin Kurt, ‘Zorunlu Su ve Kaynak HakKi”. ( www.ada-aras.com/inceleme/burcinkurt/1.htm)

18



Burada akla ilk gelen soru kaynaklarin sadece kamu muilkiyetine mi yoksa ayni
zamanda 0Ozel mulkiyete de konu olup olamagabta MK. m.756 vd. bu sorunun

cevabini vermektedit

MK m.756/1 ‘Kaynaklar, arazinin battnleyici pargasi olup, bunlarin mulkiyeti
ancak kaynadiklari arazinin mulkiyeti ile birlikte kazanilabilir demektedir. Dolayisiyla
kaynaklar tek bgarina milkiyet hakkinin konusunu glurmazlar. Arazinin battnleyici
parcasi olarak kaynadiklari arazinin mulkiyetine tabi olur ve arazi sahibi ayni zamanda
kayngin da sahibi old?. Bu nedenle kaynaklar, asilsyanin yani topran
mukadderatina tabidirler ve prensip olarak topraktaginsiz haklara ve hukuki

iliskilere konu tekil edemezler.

Bu bakimdan kural olarak toprak Uzerindeki ayni haklar kaynda
kapsamaktadirlar. Fakat daha sonra da ayrintili olarak incegemgguekanun koyucu
kaynaklarin ekonomik, sievsel dnemini dikkate almive belli sartlarin olgmasi
durumunda kaynak hakkina tedaviil imkani da tagffl Tasinmaz miilkiyetin yatay
kapsamina bu nedenle kaynaklar da {irer Kaynak araziden ayri olarak iktisap
edilemez. Ancak bir kimse arazisinden kaynayan sudakalanin yararlanmasi
hususunda izin verebilir; ancak bu izin bir irtifak haddklinde yapilabiliriste bu irtifak
hakkina da “kaynak hakki” adi verilmekteir

Daha geni bir tanimla kaynak hakki; hak sahibineskasinin arazisinde
bulunan su kaynandan su almak, kendi arazisine akitmak hususunuarnes bir
irtifak hakkidir. Arazi maliki, suyun alinip akitiimasi icin yapilmasi gereken

islemlere izin vermek zorunda8ir

Bagimsiz ve Surekli Kaynak Hakki ayri bir ¢h& altinda ayrintih olarak
incelenecginden burada da ilk etapta Ust hakki incelenirkéenen yolda oldgu gibi,
genel hatlarla irtifak hakki olan kaynak hakki aciklanmayaitzadaktir.

°2 Kurt 1.

® Bozan 144.

® ffan YazmanKaynaklarin Tiirk Medeni Hukuku’nda Tabi OffluRejim (Ankara: 1970) 191.
% Akipek 136.

% Dértgoz,(T.0.). 213.

7 Ertas 479.
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Medeni Kanunun 837.m.nin ilk fikrasi ‘Beasinin arazisinde bulunan kaynak
Uzerinde irtifak hakki, bu arazinin malikini suyun alinmasina ve akitilmasina
katlanmakla yukumli kilar diyerek esasinda kaynak hakkiningigerde kaynak

suyunun alinmasi ve kkea yere akitilmasseklinde bir bakima belirlerstir.
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Boylelikle bir irtifak hakki olarak kaynak hakki, $k@sinin arazisinde kaynayan
sudan yararlanmak hakkidir ve bu yararlanmg bahgce, tarla sulama, igme suyu temin
etme, ciftlik hayvanciig, sulama, alabalik ystiriimesi gibi sair amaclarla olabilir.
Toparlamak gerekirse kaynak hakki;

-Su alma,

-Sudan yararlanma veya

-Suyun belli bir yere (mesela bir tarlaya, araziye) akitiigedinde
olmaktadif®,

1.2.1. Kaynak Hakkinin Cesitleri
A) Muhtevaya (Hakkin icerigine) Gore Kaynak Hakki Cesitleri

a) Gen Anlamda Kaynak irtifaki

Geng anlamdaki kaynak irtifaki; bir kaynaktan herhangigekilde yararlanma
yetkisi vermektedir. Bu yararlanmanin bicimini taraflar diledikleri gibi irtifak haklarinin

sinir icinde kalmakartiyla tayin edebilmektedirl@t

b) Kaynak Hakki

Bu cait kaynak hakki icegii 6zel olarak kanun tarafindan dizenlenrir
kaynak irtifakiseklinde kagimiza ¢ikar. Hak sahibine sadece bir kaynaktanmealal/e
suyu baka yere akitmak yetkilerini vermektetir

B) Devredilebilir Olup Olmamasina Gore Kaynak Hakki Cesitleri
a) Devredilebilen Kaynak Hakki

MK. m.837/2 f2 “Bu hak aksi kararlatirlmis olmadik¢a, bgkasina
devredilebilir ve mirasclya gecebilir’ demekle kaynak hakkinin kural olarak
devredilebilir nitelikte bir hak oldtunu ancak sozjeneyle taraflarin aksini

kararlgtirabileceklerini hikme Eamaktadir.

%8 Dortgoz(T.1.). 213.
% Akipek 139.
0 Akipek 139.
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Devredilebilen kaynak hakki da kendi icinde suiresine gore ikiye ayrilmaktadir.

1- Bazimsiz ve Surekli (mustakil ve daimi) Kaynak Hakki

2- Tapu Kitigune Tainmaz Olarak Kaydedilen Bansiz ve Sirekli Kaynak
Hakki™",

b) Devredilemeyen Kaynak Hakki

Bu tur kaynak hakki, B&asina devredilemeyen, sahibingslb@lan bir irtifak
hakkidir. Bu hak ya bir gayrimenkule g& ya da EMK 753 (YMK. 838) anlaminda
diger sahsa bgli irtifak cesidinde olur’.

C) Sahsi ve Arzi Kaynak Hakki

Kaynak hakki arzi veygahsi irtifak hakki olarak tesis edilebilir. Biahis lehine
kurulmussasahsi kaynak hakki; fakat birsggamaz lehine kurulmysa arzi kaynak hakki
sz konusu olmaktadir. Arzi veyssahsi olsun, aksi taraflarca sGzieede
kararlatinlmadikca kaynak hakki ealarina devredilebilir ve miras yoluyla intikal
edebilir’>.

1.2.2. Kaynak Hakkinin Kazanilmasi ve Hukumleri

Tark Medeni Kanunu'nda kaynak hakkinin kazanilmasina dair bir hikim
mevcut dgildir. Aynen Ust hakkindaki gibi, (EMK 679/1,2) MKm.704/1,2’deki atif
dolayisiyla tainmaz muilkiyetinin kazaniimasini dizenleyen hikurblerada kiyasen
kaynak hakkinin kazanilmasinda da gecerli oladdkMK. m.756/2'de“Baskasinin
arazisinde bulunan kaynaklar Gzerindeki hak, bir irtifak hakki olarak tapugkitt
tescil ile kurulur.” denmektedir. Buradan da aplacgz gibi kaynak hakki tescille

kurulur’.

" Akipek 140.

2 pkipek 140.

3 Dértgoz,(T.1.). 213.

" Oguzman/Selici/Ozdemir 678.
" Yazman 197.
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Kaynak hakkinin konusu da, kayna ¢iktig toprak pargasi oldiuna ve kaynak
hakki da bir tescille kuruldiuna goére, bu topgan da tapu kitgline kaydedilnsi

bulunmasi da zorunluluk arz etmektédir

Kaynak hakki, tst hakki gibi bir tcret (bedel, tazminat)sik§mda
kurulabilecgi gibi licretsiz olarak da kurulabiff. Bedel hakkin kurulmasi icin zorunlu

bir unsur dgildir.

Kaynak hakki hukukislemle veyahut mahkeme karari ile kurulabilikaynak
hakkinin hukuki glem (s6zleme) ile kurulmasi durumunda icerik daha ayrintiarak
bu sdzlgme ile belirlenebilecektir. Hukukislem c¢q@u kez bir irtifak sozlgmesidir.
Kaynak hakki arzi (tanmaz lehine) kurulmysa, suyun sadece yetkilistamazin
ihtiyaglari icin kullanaca belirtimisse, kaynak hakki sahibi bunun aksine hareket
edemez, suyu B&alarina veremez; ancak boyle bir hiikim s@mbkxle yoksa kaynak
hakki yetkilisi diledgi gibi tasarrufta bulunabilir. Suyun tutulmasi vetddoasi icin
gereken tesisler, mecralar, bunlarin bakim ve onarimlari hususu darsiideayrica
taraflarca belirlenebillP. Bu tesislerin yapiimasi yetkisi gmdan kaynak hakkindan
dogdugundan ayrica bir iist hakki kurulmasina gerek y8ktur

Mahkeme karari ile kaynak hakki tesis edilmesi hususu MK.m.761 de
dizenlenmytir. Zorunlu Su bgligini tasiyan bu madde metnine goré Evi, arazisi veya
isletmesi icin gerekli sudan yoksun olup, buguiazahmet ev gidere katlanmaksizin
baska yoldan sglayamayan tgnmaz maliki, kogusundan, onun ihtiyacindan fazla
olan suyu tam bir bedel kahginda almasini sdayacak bir irtifak kurulmasini

isteyebilir.

Zorunlu su irtifakinin  kurulmasinda oOncelikle kaynak sahibinin  menfaati

gozetilir.

®Yazman 197.

" Akipek 141.

8 Dértgdz,(T1.). 214.

" Yazman 201.

80 Oguzman/Selici/Ozdemir 678, 679.
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Durum dgisirse, kurulmy irtifak hakkinin dgistirilmesi veya kaldirimasi

istenebilir”.

Boylelikle kesinlgmis mahkeme karari getirilginde kaynak hakki tapuya

irtifak olarak tescil edilecekfit.

Kaynak hakki tesisinin hukukglem yolu ile tesis edil@ durumlarda, taraflarin
Tapu Sicil Mudurlgi'nde dizenlenecek resmi senedi imzalamalar gerkiledie
Kaynak hakki kurulmasi hususunda duzenlenecek resmi senet icin gerekli belgeleri

belirtmekte fayda var;

1. Kaynak hakki istenensiamaz malin tapu senedi veya tapu kayit girne
yoksa tainmaz malin ada ve parsel numarasini belirtir bgdgla malikin s6zIU beyani,

2. Tginmaz malin maliki veya temsilcisinin f@@fli nifus clizdani ve temsil
belgesi,

3. Kaynak hakki mahkeme karari ile kuruluyorsa kegimtemahkeme karari

4. Kaynak hakki pafta Uzerinde de iem yapilmasini gerektiriyorsastamaz
mallarin bulundgu yere gore belediye encimeni veya il idare kurutluolumlu karari
ve deisiklik beyanname$f.

Kaynak irtifaki, hak sahibine, malikin mudahalesine gerek olmadan kaynak
suyunu tutarak almak ve kendi arazisine akitmak yetkis#fa@# icin, taraflarin irtifak
sozlegmesinde kaynak hakkinin kapsamini vesikah hak ve yukumiltltklerini ayrintih
olarak duzenlemelerinde fayda vardir. S6z gelimi, kaynak suyunun ne kadarinin
kullanilacgl, malikin hak sahibi ile birlikte ortak yararlannfakki olup olmadi

hususlari vs.

Kaynak hakki sahibi, suyun alinmasi, tesislerin bakim, onarim ve kontroli igin

kaynasin bulundgu araziye girebilir. TRnmaz maliki buna katlanmakla yukumiugftir

*! Dortgoz (T..).215.
8 Doértgoz (T1.). 214.
8 Yazman 202; @uzman/Selici/Ozdemir 679.
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.2.3. Kaynak Hakkinin Kurulmasi ile ilgili Resmi Senet Ornekleri
a) Sahsi Kaynak Hakki Resmi Senet Ornekleri :

Ornek No.1

e adina kayith iken; bu kez, malik bu parseli icindeki su
kaynagindan memba suyu olarak kullaniimak tzere 500.000200bin Yeni Turk
Liras)-YTL bedel kagihginda be yilligina DanoneSa- Hayat Memba Sulat§.Aehine
kaynak hakki tanigini, bu kaynak hakkinin irtifak hakki olarak testilstedgini; diger
taraftan ...... ............... " da lehine tesis edilen bu kaynak hakkini ayni surette kabul

ettigini ve adina tescilini istegini,.............

Ornek No.2

P Adina kayith iken; bu kez, malik bu parseli igcindeki
su kayngindan balik tretim tesislerinin su ihtiyacini ytyacaksekil ve miktarda
yararlaniimak Uzere ve ekli gigiklk beyannamesinde gosterilen yerden borularla
tasinmak kaydiyla....... .............oooee el lehine on yil streyle kaywrhakki tanidiini,
bu kaynak hakkinin irtifak hakki olarak tescilini is@di; diger taraftan ........
............. " da lehine tesis edilen bu kaynak hakkini ayni surette kabgihette adina

tescilini istedgini,............... 84

b) Arzi Kaynak Hakki Resmi Senet Ornegi :

T adina kayitli iken; bu kez malik...... bu parseli icindeki su
kaynaindan bitsikteki 101 ada 2 nolu parsel lehine bedelsiz olanak kaynak hakki
tesis etiini 101 ada 2 nolu parselin maliki her kim olursigedigi sekil ve zamanlarda
bu haktan yararlanabilegmi, bu kaynak hakkinin irtifak hakki olarak tesuili
istedigini; diger taraftan 101 ada 2 nolu parsefinanki maliki .......... da bu kaynak

hakkini aynen kabul eiini ve tescilini istedgini,......... 8

8 Dortgoz,(T.1). 214.
8 Dértgoz,(T.1.). 215.
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1.2.4.Kaynak Hakkinin Sona Ermesi

Kaynak hakkinin sona ermesi de kanunda ©6zel olarak dizenlepmemi
oldugundan durum burada da aynen ust hakkindasoldibidir. Burada dasgaya bal
irtifakin sona erme sebepleri kiyasen kaynak hakkinin sona ermesinde uygul&hacaktir

Terkin ol&an sona erme nedenidir. Terkinden Oncelrtifak sozlgmesinde
belirlenen stirenin dolm&¥; yiiklii tainmazin ve veya / yararlanagitamazin tamamen

yok olmasi, mahkeme karari ile son bulma da birer sona erme netienidir

Bunun dsinda mirasclya gecmeyen st hakki, sahibinin élimigdna erér.
Bagimsiz ve surekli kaynak haklarinin sona ermesi dyri inceleme konusu

yapildigindan burada ele alinmayacaktir.

8 Oguzman/Seligi/Ozdemir 678.
87 0guzman/Seligi/Ozdemir 674.
% Giirzumar 185,186,187.

89 Oguzman/Selici/Ozdemir 674.
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11.BOLUM

BAGIMSIZ VE SUREKL i HAKLARIN TAPU S iCIiLINE
TASINMAZ OLARAK KAYDED ILEBILMELER i

[1.1 Kavram

MK m.704 Tginmaz milkiyetinin konusunu gostegmre 1-) Arazi 2-)Tapu
katigiinde ayri sayfaya kaydedilen goasiz ve sirekli haklar 3-) Kat mdulkiyeti

kitdgtine kayith bgimsiz bolimleri tanmaz hukimlerine tabi kilrtir.

Kural olarak ayni haklara, ancak mulk edinmeye ellefbelirli ve maddi
varliklar konu olabilirken, maddi olmayaseyler ile bir butinin parcalar ayri bir ayni
hak konusu olamamaktadirlar. Her kuralin @dgibi tabii ki bu kuralin da istisnalari
mevcuttur. Boylecdsvicre-Turk Hukuku'nda sinirli da olsa konusu enegjja dger bir
hak olan ayni hak tipi kabul edilgtir. Bunlarin neler oldgu Medeni Kanun'da
belirtiimektedir ancak; bu s6z konusu maddi olmayseyler, &ya nitelgini
kazanamazlar; bunlar bu suretle sadece bazi bakimlagtiamaa gibi §lem gorip gya

hukuku huikiimlerine tabi tutulngwlurlar®.

Bir hakkin tginmaz olarak sayllmasini anlamak elbette pek kolayhisus
degildir. Hukuk diizeni nelerin, tnmaz hikumlerine tabi olaga belirlerken tabii
ilimlerin verilerinden cok iktisadi ve sosyal ihtiyaglari g6z 6niinde tutabilmekigtir.
Medeni Kanun “bgimsiz ve surekli haklar” ggnmaz saymakla (MK. m.704,998) bu
sekilde hareket etrgiir. BOylece kanun koyucu, bazi irtifak haklarininygsada

tedavilini sglamak, bunlara daha biyik ekonomikgele kazandirmak amaciyla,

0 Unal 138; @uzman/Selici/Ozdemir 139.
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bunlarin ayrica tapu siciline kaydina olanak tagimiSinirli ayni haklar igcinde yalnizca
irtifak haklari bgimsiz ve surekli niteli haiz olabilir, dger sinirli ayni haklarin ise tapu

sciline tasinmaz olarak kaydedilmeleri mimkuingidir.

Tasinmaz sayilarak kendilerine kutuktegasiz birer sayfa acilan bu haklar
aslinda devir ve intikal kabiliyeti olan giiye bagh (kisisel) irtifak haklaridit*. iste tapu
katigline b&msiz olarak kaydedilebilen bu sinirli ayni haklaahd 6nceden de

bahsedilmj oldugu gibi, Ust ve kaynak hakkidir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudigliinin 19.03.1991 tarih, 1508 sayili
genelgesinin, Ust hakkl (Bensiz ve surekli hak) bkl 1v.maddesi’nde baamsiz ve
surekli (bazimsiz ve surekli) hak nitginde olan Ust hakki aciklanmaktadir. buna gore;
“medeni kanun’un @@amsiz ve surekli nitei haiz bulunduklan takdirde ggmmaz mal
olarak saydil (MK 704 ve 998) ve tapu sicilinde ayri bir sayfdggydini dngordgi Ust
hakki, mulkiyeti bakasina ait bulunan bir arazinin Ustlinde veya altyaia yapmak

veya daha 6nce yapilgrbir yapiyi yerinde tutmak hakkidff:

19.03.1991 tarih ve 1508 sayili genelge m.IV/A'da st hakkinin devri veya Ust

hakki Uzerinde sinirh ayni hak tesisslemlerinin  “...izin almak suretiyle
yapilabilecgine yonelik kisitlamalar getirilmesi halinde (kamurdiuslarinca getirilmek
istenenler dahil) Ust hakki @ansiz nitelik kazanamayagadan, bu tir hak tesisi
taleplerinin sadece gmmaz malin tapu ki sahifesinin irtifak Haklar ve Gayri
Menkul Mukellefiyeti’” sitununda irtifak haklgeklinde tst hakki olarak tescil edilmek
suretiyle kagilanmasi gerekli” aciklanmstir®. Kanimca burada ilgili diizenlemenin
izin almayr anlamsiz ki@ sonucuna varilabilir. Cinkl zaten izin hikimsize ha
getirilmis olmaktadir. Kanun koyucugisel irtifak niteligindeki kaynak hakkina da, tipki
ust hakkinda oldgu gibi, daha biyulk bir tedavil ve yetkilisine datemnig bir tasarruf
imkani tanimak isteyerek, baartlarin varlgl halinde, bu hakkin da birsggamaz gibi

tapu kutigiine kaydedilebileggni 6ngérmistir’®,

L 0guzman/Seligi/Ozdemir 139.

92 Dértgdz (T.1). 219; 19.03.1991 tarih 1508 sayili Medeni Kanun, Borglar Kanunu ve Tapu
Kanunu’'da Yapilan d#siklikler hakkinda genelge.

% Gurzumar 57.

 Yazman 207.
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Burada ust ve kaynak hakkinin iki cephesinden bakmak durumu dakéiranla
hale getirecektirSoyle ki; st hakkinin birinci cephesistamaz malikinin arazi GUzerine
insaat yapmaya izin vermeye mecbur tutulmasidir kiylkiimlItlik tst hakkinin tapu
katigtine bir irtifak hakki olarak tescili ile @ar. Buna kann, arazi sahibinin
yukumldligine kagilik, st hakki sahibinin irtifak hakki mevcutturider cepheden
bakilinca, Ust hakki tapu ki@itine tginmaz olarak kaydedilince Ust hakki sahibinin
hakkinin cevresi gesler ve bir takim yukumlultkler cevresi ortaya ¢ikBununla Gst
hakki sahibi bir malikin durumunu kazanir. Fakat bu mulkiyet tam ve gercek anlamda
bir mulkiyet de dgildir. Zira Ust hakkinin var§i ve hiakiamleri, onun temelini gituran
itifak hakkina bgldir. Bundan ¢ikan sonug, araziyi muhtemelen dneesirirlayan

irtifak ve tgsinmaz rehin haklari malike (st hakki sahibi) takadaeder.

Kaynak hakkindaki durum da bundan pek farkfilde. Burada da oncelikle bir
irtifak yukumluligti ve bunun karsinda bir irtifak hakki vardir; bundan sonra tapu
kitigline tainmaz olarak kaydedilmekle hak sahibinin, tipki lieskkinda oldgu gibi

genk hak ve yukumlulukler cevresi ortaya cikar.

Mukellef (yukimli) bakimindan bakifginda b&msiz ve surekli haklar, tapu
katigiinde yukumll tganmazin sayfasina tescil edilen bir irtifak olara&rigr.
Yukumli tginmaz maliki arazinin ve kaynak hakkinda kaynamaliki olarak kalir,
ancak irtifak hakkinin tesisi ile mulkiyet hakki kisitlamalagsan. Hak sahibi acgisindan
bakildiginda ise baamsiz ve surekli haklar bir ggamaz muilkiyetiseklinde goérinurler.
Sekli hukuk yani tapu kigtl hukuku bakimindan bu tir haklarin tedavill tipazin
tedavilu gibi ayngekli sartlara bglanmstir. Maddi hukuk bakimindan da gesiz ve
surekli haklar, hak sahibine gercek bigitamaz mulkiyeti gibi, buna cok yakin yetkiler
tanimgtir. Ust ve kaynak hakki sahibi st arazisinin veggnazin maliki gibi ondan
yararlanir; hakkini devir ve rehnedebilir, irtifaklarla kisitiayabilir

% Aral, 54, 55svicre Federal Mahkemesi 12 Temmuz 1956 tarihli bir kararinda bu hususu lgelirtmi
bulunmaktadir. Yiksek Mahkemeye gore, st hakkigkirlisozleme hak sahibine, yikimli arazi
Uzerinde fevkaladgumillii yetkiler bakeder. Hak sahibi hakkin devami siresince bir malik gibi
diledigi sekilde hareket edebilir. Dolayisiyla onun yetkileri sadece araziden yararlanmaya yoneliktir;
onun (zerinde ne temliki tasarruflarda bulunabilir, ne de onu rehnedebilir. Bu imkan ist (UST)
hakkini tesis eden ve tapu kgtinde malik olarak kayitli olan ¢tye aittir.

29



Belirtmek gerekir ki, bggmsiz ve surekli nitelie sahip tst ve kaynak hakkinin
tapu kitigiine tainmaz olarak kaydedilmesi bir zorunlulukgddir. Kanun koyucu bu
hususu Medeni Kanun’un 826/3 “...Ust hakki sahibinin istemi lzerine tapgikigl
tasinmaz olarak kaydedilebilir” ve 837/3 maddelerinde.tapu kitigiine tainmaz
olarak kaydedilebilir’seklinde acikiga kavygturmustur. Bu demek oluyor ki, tapuya
tasinmaz olarak kaydedilmezse bir irtifak hakki olakakr.

I1.2. Kasullar

11.2.1. Esasdliskin Kosullar

A) Hakkin Varli g

Tasinmaz olarak slem gérmenin temel kolu, islem godrecek olan hakkin
mevcut olmasidir. Bu hakkin vailida kural olarak tapu kigtine bir irtifak hakki
olarak tescil edilmi olmasina bglidir®®. Bu da hakkin vagiina iliskin resmi senet

dizenlenmesi ve tescil ile gerceite

Bilindigi Uzere irtifak haklarinin tescille kurulagaTurk Medeni Kanunu’na
hakim olan temel ilkelerdendir (MK. m.780/1; 756/2) Tescil irtifak haklarinin
kurulmasina ikin kurallara gére gerceltrilir °®. Medeni Kanunun 827. maddesinde
st hakkinin kurulmasinagkin resmi senette Ust hakkinin kapsami, hikimlesilikle
yapinin konumusgekli, niteligi, boyutlari, tahsis amaci ve lUzerinde yap! buluranay
alandan faydalanmaya ait hususlarin yer @aesni kanunun 831. maddesinde ise;
“tasinmaz malikine kalan yapllar icin tst hakki sahikidenmesi kararjarilan bedelin
miktari ve bunun hesaplanbicimi ile bu bedel borcunun kaldirimasina ve smazilk
haline getirilmesine gkin anlgmalar, Ust hakkinin kurulmasi igin gerekli olan resm

sekle tabidir ve tapu kgiineserh verilebilir” denilmektedif?.

% Kuntalp, 530.

" Yazman 208.

% Kuntalp 530.

% DértgdzT 1. .219, 220. Kanun burada her ne kagirh tabirini kullanmy ise de yazara gore
Uclncl ksileri aydinlatmak ve uyarmak amaci guden bu hususun tapgikiiii beyanlar hanesine
yazilmasi gerekir. Bu hikimler st hakkinin kurulmasindan sonra da kiandalzilir. Bu halde tapu
sicil madarliginde resmi senet dizenlenmesi ve ondan sonra taguljaedilmesi gerekir (B.K.
m.12). Kanimca, kanunuerh tabiri yerindedir
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Bagimsiz ve surekli Ust hakkinin tesisingkin dizenlenecek resmi senedin
MK. 827, 829, 830 maddelerinin yani sira 834 ve 835 maddelerinde belirtilen tst hakki
sahibinin yukli taanmaz malikine borclaniiigiedimlerine kag en fazla t¢ yillik miktar
icin Ust hakki siresi icerisinde malikin talebiyle kanuni ipotek hakkinin da tesis
edilebilecginin belirtiimesi gerekmektedir. Ayrica Ust hakksitgne ilgkin isletmenin
karindan her yil 6denecek miktar icin yukli (ang)mi@maz mal maliki lehine MK. 839
ve 840 maddeleri uyarincastamaz yuku tesisi de mimkundir. Kaynak hakki da
bagimsiz ve surekli bir hak olarak tapuya tescil edittle artik bir taanmazin devri s6z

konusu olacgindan kaynak hakki icin de resmi senet diizenlennoesnludut®.

MK. 837/3" “kaynak hakki: bamsiz nitelikte ve en az otuz yil i¢in kurulgige
tapu kitigine tainmaz olarak kaydedilebilir’ demektedir. Bensiz ve surekli boyle bir
hakkin tesisi icin resmgekilde duzenlenmgibir irtifak hakkinin varkg gerekmektedir.
Ote yandan MK.781 irtifak haklarinaskin sozlemelerin de gecerli olmasini resmi

senet diizenlenmesinegbekiimistir. Ve MK. 780 de tescilin gerekiiiini belirtmistir'°*,

Ek 1'de ayrintili sekilde dizenlenngj taraflardan birini Maliye Hazinesinin
digerini de Baiktas Belediye’sinin tekil ettigi bagimsiz ve sirekli tst hakki tesisine
iliskin bir resmi senet orge yer almaktadir. Buradg@imdilik 6zet seklinde kisa bir

bagimsiz ve surekli st hakki tesisingkin resmi senet or@ne yer vermek gerekirse:

“BIR TARAFTAN .....coel e,

DIGER TARAFTAN.......... .c.....

Asagidaki hususlarda andanislardir.

Butun 6zellikleri bu resmi senedin arkasindaki 6zel situnlarinda yazsadsi
licesi Kadinlar Deniz mevkiinde kain ada 101, patselumarasini t&il eden 29.180
m2 miktarindaki ham toprak vasiflistamaz mal Maliye Hazinesi adina kayitli iken; bu
kere Maliye Hazinesini temsilen Kadasi Mal Mudurd ....... Taraflar arasinda
akdedilmis .......... Tarih ve .......... Sayill s6zlemede gostegidiekil ve sartlarla bu
tasinmaz malin Uzerinde (veya altindayaat yapmak hakkinin 49 yil sureyle ..... TL. sI
pesin ve ......... TL. si aylik ddemeler kahginda ............. AnonimSirketi'ne, bu

190 Tekinay 63.
101 Mustafa Reit Karahasanyeni Tirk Medeni Kanunusia Hukuku.C.l, (2002) 927, 928. Yazar
resmi senet tabirinin yani sira kamusal bicim tabirini kullanmaktadir.
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hakkin tapu sicilinde k&alarina devri kabil olmak Uzere targom, pein bedelin
......... tarih ....... Saylli makbuzla Maliye Veznesine yatirgraldusunu, kalan aylik
ddemelerin Ug¢ yillk tutari olan ............ TL. icin kanuni ipotek tesisini ve bu hakkin
surekli ve bgimsiz bir hak olarak tapu sicilinde ayri bir sayfégscilini istedgini; diger
taraftan ........... Anonim Sirketini temsilen .......... 'da istanbul Ticaret Sicil
Memurlggu'ndan verilmg ..... tarih ...... sayill yetki belgesine istinaden tdnesiigi
...... Anonim Sirketi lehine taninan bu sirekli vegasiz tst hakkini ve bu hak Gzerine
tesis edilecek kanuni ipgiieayni sartlarla kabul etfiini ve tapu sicilinde ayri bir sayfaya

tescilini istedgini; beyandan sonra taraflar devamla gosterilenlbede.........

Tapu Sicil Mudarluklerindeslem yaptirmak isteyenler bizzat veya vekilleri
(temsilcileri) varsa kanuni temsilcisi (vekil, vasi, kayyim ve kanurgawit) vasitasiyla
ne tur slem yaptirmak istediklerini tapu sicil midurine bilter ve ayrica, bu rehberde
her slem icin gerekli oldgu belirtilen belgeleri ibraz ederler. Tapu sicil miiglistemin
hak sahibinden veya vyetkili temsilcisinden ggidii ve ibraz edilen belgelerin de
eksiksiz old@gunu tespit ettikten sonra, gvairu fisini diizenleyip glemi ilgili memura
havale ederistemin kagilanabilecginin anlgilmasi halinde, vatangia sozli istemi,
isin mahiyetine gore tescil terkin istem belgesi vegsmi senet duzenlenerek
gorevlendirilien memurca yazih hale getirilir.Gorevlendirilen memur, yapilagai i
icin gerekli tapu harcini hesaplayip T.C. Ziraat Bankaisesindeki vergi dairesi adina
acllan hesaba yatiriimasi icin tahakkut @izenleyerek vatanga verir. Ayrica doner
sermaye ucreti tahsil edilir. Tapu harglan yatirildiktan songeemi resmi senet
gerektiriyor ise, dizenlenen resmi senet tapu sicil mudurtinin huzurunda taraflara
okutulur ve isteklerine uygun olup olmadisorulur. isteklerine uygun oldiunu
bildirmeleri halinde taraflar resmi senetteki adlarinin gidyere “okudum” ibaresini

kendi el yazilari ile yazip imzalarlar.

Ust hakkisahisla kaim veyasgaya ball olarak kurulabilir. Bu itibarladir ki, tist
hakki karmairtifaklar kategorisine giréf®. Kisi lehine kurulan bir ist hakkinin ansiz
niteligi haiz olmamasi da mumkundur. Gergektegl, lghine taninmy olan bir Gst hakki
taraflarca akdedilen bir soztae gergince devredilmeyebilir ve/veya mirascilara intikal
etmeyebilir. Bu bglamda tst hakki MK. madde 704/2, 988/2, 830 ve 83imleri

192 DyrtgozT.A. 220, 221.
193 Ferit H. Saymen/Halid ElbifTiirk Esya Hukuk Dersleri(istanbul: 1963) 496.
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anlaminda baamsiz bir hak dgildir. Ctnkl b& msiz olabilmek igin gercek «ilehine
taninan Ust hakkinda, devredilebilme ve mirasgiya ge¢cmegizalbir arada bulunmasi
gerekmektedir. Tuzel kilerde ise mirasciya gegmyartinin aranmag aciktir. isvigre
doktrinindeki ¢@unluk ve Tirk Hukuku’nda da taraftar bulan g@i@gore;sahisla kaim
iist hakki, MK. 838 anlaminda bir ‘gr irtifak” (diizensizahsi irtifak) hakkidi®.

Prof. Dr. Osman Berat GlUrzumar'a gosahisla kaim dst hakki, MK. 826.
anlaminda bir Ust hakkidir ve kanunun st hakki icin getimidusu 6zel hikimlere
tabidir. Soyle ki; sahisla kaim olarak kurulacak st hakkinin bile arid&k 826.
anlaminda bir irtifak hakki olarak kurulabiléce bizzat Y.MK. 826/2 (aksi
kararlatinimis olmadikca bu hak devredilebilir ve mirascilara geb@kmuinden acikca
anlaiimaktadir.syaya bagl hak ise, sahibiyle arasindaki godir esya lzerindeki
miilkiyet hakki vasitasiyla tayin edilen haktir. Tirkisgicre Hukuku'na gore;sgaya
bagh irtifak hakki ancak tgnmaz Uzerinde ve gmmaz mdulkiyetine bzl olarak
kurulabilecginden, bu tir haklara “feamaz irtifaki” veya “arzi irtifak” ismi
verilmektedir. Isvicre ve Turk doktrininde st hakkininsyaya bal olarak
kurulabilecgi kabul edilen gorgtir. Ancak Ust hakkininsgaya bgli olmasi demek;
onun tamamen sgaya bgli irtifaklara iliskin hiukimlere tabi olaga sonucunu
dogurmamalidir. Eyaya bl Ust hakki, bu bdamda (E.MK.m.652) MK. m.726 ve
(E.MK.m.751 vd.) MK.m.826 vd. hikimlerine tabidir. Ve ona ancak bu hukiamler ile
dizenlenmengikonular agisindansgaya bal irtifaklara iliskin kurallar uygulanabilir.
Bu sonu¢ MK. 826 vd. hiikiimlerinin 6zel hiikiim njiile taimasinin bir sonucudtiP.

MK.837 (EMK m.752)'ye gore Ust hakkinda offlugibi ba&imsiz ve surekli
mahiyeti haiz olan bir kaynak irtifaki da tapu sicilingimanaz olarak kaydedilebilir.
Kaynak hakki MK.'nun tesisini kabul etgnoldusu bagimsiz ve surekli haklardan
birisidir'°. Kaynasin, arzin biitiinleyici parcasi olmasi nedeniyle boukia da ggtli
tartsmalar olmutur. Ust hakki ile ilgili yapgimiz aciklamalar dolayisiyla kaynak hakki

icin de gecerlidit®”.

1% Girzumar 51, ayni goste, Unal 146.

1% Girzumar 53-56.

1967 ahitimre, Kaynak ve Yeralti Sulari ve Hukuki Durumléistanbul: 1951) 73.
197 saymen/Elbir 498.
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Bazen arazinin butin geri ihtiva ettgi kaynakta toplanmgtir. Boyle bir
durumda malik kendi arazisinin maliki kalmakla beraber kaynak hakkgkabma
birakarak buytk bir mebjatalep edebilir. Keza tclnaiahsin kaynaktan bgekilde
yararlanabilecg MK.756/2 (EMK 679/2) ve MK. 837 (EMK 752) 'de hiku altina

alinmstir'©®,

Kaynak Uzerinde oncelikle, bir irtifak hakki tesis olunur. Sonra bu haknsa
ve surekli bir nitelik arz ederse taraflar arasinda yapilacaknaalide kaynak tzerindeki
irtifak hakki tginmaz olarak bamsiz birsekilde tapuya tescil edilir. Béylece aynen st
hakkinda oldgu gibi bu haktan yararlanan skiin hak ve borglarinin kapsami
genkletilmis olur. Yine Ust hakkinda ol@u gibi, kaynak hakki da Bkalarina devir ve
miras yoluyla intikal edebilir MK.837/2 (EMK 752/2.

Kaynak hakki, irtifak hakkindan ggnre mulkiyet hakkina yakin bir yararlanma

ve tasarruf hakki babder. Bu hakkin muhtevasi kaynak suyunun alinmasi ve
akitilmasidir. Bunu tutmak yeraltina borularla akitmak ve uzaklara nakletmek gerekli
tesisatl kurmak hatta hafriyat yapmak kaynak hakki sahibine aittir. Kurulan tesisat hak
sahibine aittir. Bu hususta kaynak hakki, dst hakkina benzer bir hal alir. Burada
MK.726,727 (EMK. 652, 653)'nin uygulanmasi s6z konusu olabilir. Bu takdirde kaynak
irtifakinin yaninda, dst hakki da mevcuttur. Kaynak hakkinin iktisabi icin de tabii ki
tescilsarttir°.

Irtifak hakkinin 6zel mulkiyete tabi bir g@maz veya kamu mall izerinde
kurulmus olmasi fark etmemektedir-Ust hakki acisindan kurulma skdlar yaninda
ayrica, kamu mallari Gzerinde Ust hakki kurulabilmguKarindan da bahsetmekte fayda
vardir. Burada Turk mevzuatinda kamu mallar tzerinde idareye ust hakki kurabilme
yetkisini tantyan dizenlemelerden bahsetmekte fayda vardir. 12.03.1983 tarihli 2634
saylll Turizme Tgvik Kanunu'nun*“Tasinmaz Mallarin Turizm Amach Kullanimi”
baslikli 8. maddesinin D bendine gore; turizm alanlde turizm merkezlerindeki
devletin hukiim ve tasarrufu altindaki yerler dahil olmak Uzere, hazineye veya kamu

kuruluslarina ait olan yerler ile ormanlari Bakanlikftrk veya yabanci uyruklu gercek

1% imre 73.

199 saymen/Elbir 498.

Wimre 74, 75.

11 Oguzman/Selici/Ozdemir 139.
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ve tuzel kilere kiralamaya, tahsis etmeye, bwitanaz mallar tzerinde mustakil ve
surekli haklar dahil irtifak hakki tesisine ve bunlardan alt yapi i¢in gerekli olanlar
Uzerinde alt yapiyi gercekl@ecek kamu kurumu lehine bedelsiz irtifak hakkistee
yetkilidir D. (Degisik: 4957-24.07.2003/m.3)...".

Bu tgsinmaz mallar tzerinde pansiz ve surekli nitelikli Gst haklari dahil olmak
Uzere irtifak hakki tesisi ve bunlardan alt yapi icin gerekli olanlar Gzerinde alt yapiyi
gerceklgtirecek kamu kurumu lehine bedelsiz irtifak hakksise Bakankgin uygun

gorisU Uzerine, Maliye Bakardinca belirlenen kallarla ve bu Bakanlik tarafindan
yapilir.

Yine ayni Kanuna 24.07.2003 ve 4957 sayili Kanunun 3. maddesiyle getirilen Ek
H bendinde yatirimciya verilecek 0n izinden bahsegivei devamld' ...yatirirmcinin
projelerinin bakanlikga uygun gorulmesi halinde, yatirnm belgesinin dizenlenmesini
takiben, 6n izin bakanlikca kesin izne dgitillir. Bu tginmaz mallar Gizerinde ana
yatirnmci lehine bgimsiz ve surekli nitelikli Gst haklari dahil olmakeile irtifak hakki
tesisi, bakanffin uygun gorgi tzerine, Maliye Bakaginca belirlenen kaullarla ve bu
Bakanlik tarafindan yapilirdenilmektedir.

Bir diger diuzenleme 31.08.1956 tarihli ve 6831 sayili OrrKamunu’dur.
Kanun’'un 22.05.1987 tarih ve 3373 sayili kanunlgigle 17. maddesinin 3. fikrasinda
“Turizm alani ve merkezleriseinda kalan devlet ormanlarinda kamu yararina olan he
torld bina ve tesisler icin gercek ve tizekilere Tarim Orman ve Kayferi
Bakanlginca bedeli kanhgi izin verilebilir. Bu izin siresi kirk dokuz yilegemez.
Devletce yapilan tesisler ssinda kalan her tirli bina ve tesisler izin siresnwada
eksiksiz ve bedelsiz olarak Orman Genel Mudjirlitin tasarrufuna geger. Ancak
isletmenin  maksadina uygun faaliyet gos@rdOrman Genel Mudurkgii'nce
belgelenen hak sahiplerinin kullanma haklari, bina ve tesislerin rayerdézerinden
belirlenecek yillik bedelle doksan dokuz seneye kadar uzatilabilir. Bu durumda devir
islemleri bu uzatma sonunda yapilir. Turizm amaglistesicin hak sahipleri adina

tapuda irtifak hakki tesis edilifzin ve irtifak haklari amag gh kullanilamaz.™*2

112 Kuntalp 531; 24.07.2003 tarih ve 4957 sayili Kanunigisile 12.03.1982 tarihli 2634 sayili
Turizmi Tegvik Kanunu
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Bu iki hukim birlikte ele alinip derlendirildiginde, gortlmektedir ki, hakkin
idarece kullanilabilmesinin kolu, bina vesair tesislerin turizm amach olarakukomak

istenmesidir3

23.09.1983 tarihinde 2896 sayili kanunla yapilan bfisddi ge gore de bu
fikraya ek olaraku hukim getirilmgtir; “ Yukaridaki fikrada belirtilen bina ve tesislerin
hikmusahsiyeti haiz amme muiesseselerine ait ormanlarda yexgusi ormanlarda
yapiimak istenmesi halinde, Maliye Bakgrihin gorist alinmaksizin Tarim ve Orman
Bakanlgi’'nca izin verilebilir. Bu takdirde, kullanim bedelsiresi, yapilan bina ve
tesislerin devri gibi hususlar genel hiikiimlere uygun olarak taraflarca tespit oldttr.”

Bu iki temel duizenleme ginda, 2886 sayili Devldhale Kanunu ile Devlete ait
Tasinmaz Mal Safi Trampa, Kiraya Verme, Mulkiyetin Gayri Ayni Hak,eSis,
Ecrimisil ve Tahliye Yonetmeli'nin 72 vd. maddelerinde de kamu mallar tzerinde

irtifak hakki kurulmasi ile ilgili hiikiimler mevcutfdr.

Idarenin kamu mali Gizerinde irtifak hakki kurmasima ilskin idari kararin
dinmasindan sonrgya hukuku kurallarina kg oldugu kuskusuzdut™®.

Doktrinde; irtifak haklari danda kalan sinirli ayni haklara, 6zelliklesitanaz
yuklerine de bgamsiz ve surekli hak nitgi taninip taninamayagehususu targmalidir.
Hakim gorig, taninamayaga yoniindedit’.

B) Hakkin Bagimsizlg

Bir irtifak hakkinin bgimsiz olmasi ile kastedilen, hakkin minhasiran bedli
sahis veya tanmaz lehine tesis edilmegniolmasidir. Dger bir deysle hakkin
devredilebilmesi veya mirascilara gecebilmestdirEger bir hak izerinde serbestce

tasarruf edilebiliyorsa, malvaginda bizatihi bir varlik olarak mevcut ise, bunurvide

13 pkz. farkll gérigte Kuntalp 532. bu konuda ayrica bkz. Girzumar 200.

11431.08.1956 tarih ve 6831 sayill Orman Kanunu

115 Kuntalp 532. Anilan hiikiimler temelde idarenin kamu mallari tizerinde st hakki kurabilme
yetkisini aciklamamakta, yalnizca bir st hakkinin kurulmasinin séz konusguoldlierde bunun
nasil kurulacgini belirlemektedirler. Bu konuda gerciklamalar icin bkz. Girzumar, s.195 vd.
118 Kuntalp 533.

17 Oguzman/Selici/Ozdemir 139.

18 Kuntalp 533.
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ve fergl mumkunse, gerek belirli birg;mmaza, gerekse belirli birgye zorunlu olarak
bagli degilse, o hakkin bamsiz oldgu kabul edilit'®. Boylece gyaya bali irtifaklar
(ayni irtifaklar) busarti haiz olmadiklar gibi, devir kabiliyeti olmayddqsiyle kaim
irtifaklar da busarti haiz dgildir (intifa, oturma haklarr). Bu haklar lehine kiduklari
kisiden bakasina devredilemeyegiegibi, miras yoluyla da mirascgilara gecemez, ¢cunki
bunlar minhasiran o giile kaimdir. Kisiye basli(kisisel) irtifaklardan tst ve kaynak
hakki ise kural olarak Bkasina devredilebilirler ve mirascilara gecerlercénist ve
kaynak hakkinin bu tamsizliklart mutlak dgildir'®°. Taraflar s6zigme ile bunun

aksinin kararlatirilabilirler*?,

Bir irtifak hakkinin bg&msizlik nitelgi, tabii ki o hakkin miinhasiran bigyaya
yahut belli birsahsa bglanmams oldusu durumlarda s6z konusudur.ger bir deysle,
bir tasinmaz Uzerindeki irtifak hakki sahigiibir baska tginmaz tzerindeki mulkiyet
hakki sahiplgine balanmamg yani bu irtifak hakkinin akibeti bir blea tginmazin
mulkiyet hakkinin akibetine & degilse, ve bu irtifak hakki kanun ya da taraflarin
iradesi gerg@ bagkasina devredilebiliyor ve mirasciya gecebiliyoxsdnakkin bgimsiz

bir irtifak hakki oldugu sonucuna varifit’.

Bagimsiz ve surekli haklarin devredilebilmesi veya sgr@ara gecebilmesinin
sebebi, ticari alanda bunlarin devir ve f#aani kolaylgtirmaktir. Busekilde burada
hak sahibinin @hsi ikinci plana diinekte, dger sahislar da bu hakkin tamamini veya bir

kismini iktisap edebilmektedirfér.

Medeni Kanunun “hakkin lgamsizlgi"ni benimsemesinin nedeni birtakim
sakincalar ortadan kaldirmaktir. Gergekten s6z gelimi bir Gst hakikntaza bgl bir
irtifak hakki olarak kuruldgunda, hakim tanmaz Uzerinde yapilan yapitginmazin
buttnleyici bir parcasi olur, yani arazi sahibinin mulkiyetine giren ve ancak katlandiran
tasinmazin temlik edilmesi ile Uctincuskitarafindan iktisap olunabilir. Bir dizensiz
irtifak hakki olarak kurulmasi halinde ise, irtifak hakkinin devir ve miras yoluyla iktisabi

kural olarak mumkiin olmagindan, burada da bittinleyici parca ilkesi ggree hak

imre 71.

120 Kuntalp 535.

121 0suzman/Selici/Ozdemir 140.
122 Giirzumar 37.

Zimre 71, 72.
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sahibi yapi tzerinde mulkiyet hakkina ve tasarruf yetkisine sahip olamaz, dolayisiyla
hakkin bgmsiz olma o6zelfinden séz edileméZ. E.MK. 652/1 Y.MK. 726/1
butinleyici parca kuralina bir istisnadir. Ve hakkin gibesizlik nitelgini

gelistirmektedit®.

07.06.1994 tarih ve 5623 No.lu Tapu Sicil Tgzain onuncu maddesiagidaki
sekildedir :

‘Madde 10 - ( Dgisik 10. madde ve bhk : 08.11.2004-8109/3 md. ile )

Siresiz veya en az otuz yil sureli olan ve tasarruflari_kisitlamayan veya izne tabi

kilmayan bagimsiz ve surekli irtifak haklari, tapu kotiginin ayri bir sayfasina

tasinmaz mal olarak tescil edilir.

Tapu kiutugune tapmaz mal olarak tescil edilen bagimsiz ve sirekli haklar,

Uclincl kgilere devir olunabilir, mirascilara gecebilir ve Gaede her turlt ayni ve

kisisel hak kurulabilic’ 12

Burada devir olamana getirilen sinirlamalar ve bu sinirlamalarin rkiku
etkisinden bahsetmekte fayda vardir. Ust ve kaynak haklarinda devir imkaninin
tamamen ortadan kaldiriimayip, yalnizca sinirlandigilohimasi durumunda hakkin
bagimsizlgini surdiard@inid kabul etmenin mumkidn olup olmgdiyanitlanmasi

gereken 6nemli bir sorudtfr.

2634 sayil Turizmi Tgvik Kanunu uyarinca kamu arazisi Gizerinde yatirimci
lehine Ust hakki tesis edilirken, T.C. Maliye ve Gumrtk BakaMilli Emlak Genel
Mudarlugl tarafindan hazirlansplup sirekli kullanilan resmi sened’in maddesinin

2. fikrasinin son cimlesinde;

‘Bu senedin konusu olan irtifak hakki Maliye ve Gumrtk Bakaié Turizm

ve Gumruk Bakangi’nin oluru alinmadan devredilemeyecektir.’

124 {lhan Ulusan “MK On Tasarisindaki Ust Hakkiitigkin Hikiimlerin Dggerlendirilmesi”istanbul
Barosu Dergisi, C.61, S.1-2-3stanbul:1987) 21-22.

125 Ylusan 22.

126 18.05.1994 tarih ve 5623 No.lu Tapu Sicil T

127 Kuntalp 537.
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Ve devir balikh 13.maddesinin birinci fikrasindalLghine irtifak hakki tesis
edilensirket hakkin tamam veya bir kismini Maliye ve GunBakanlgi ile Turizm
Bakanlgi'nin izni olmaksizin b&asina devredemeyecektir. Anilan Bakanliklardan
izin alinmadan Uzerine ipotek konulmayacaktir. Ancak Hazine lehine gayrimenkul
mukellefiyeti kurulmasgartiyla ipotek konulmasina izin verilebilir denilerek kamu
arazisi Uzerinde kurulan Ust hakkini devredebilmeukay sinirlandirilmgtir. Oysa
ne 2634 sayili Kanunda ve ne de 2634 sayili Kanun’'un 8.maddesinin C fikrasina
dayanaraktan Bakanlar Kurulunca cikartilan 31.03.1983 tarih ve 83/6285 sayil
Kamu Arazisinin  Turizm Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik'te
bulunmaktadi®®

Tapu ve Kadastro genel Mudurligasarrufislemleri Dairesi Bgkanligi'nin
1508 sayili genelgesinde, Ust hakkinin devri veya st hakki Uzerinde sinirli ayni hak

tesisi slemlerinin “...izin almak suretiyle yapilabilegme yodnelik kisitlamalar
getirilmesi halinde (kamu kurullgrinca getirilmek istenilenler dabhil) st hakki
bagimsiz nitelik kazanamayagmdan, bu tir hak tesisi taleplerinin sadegentaaz
malin tapu kutgl sahifesinin frtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyeti’
sutununda irtifak hakki seklinde st hakki olarak tescil edilmek suretiyle

karsilanmasi...” (m.IV/A) gerekii aciklanmgtir*?®.

Ogretide durum targmalidir. Prof. Dr. Jale Akipek, tapuya kayith st
hakkinin devir kabiliyetinin, onun [gamsiz hak olma vasfini ortadan kaldirmayacak
bir bicimde sinirlandirilabileggni kabul etmekte; s6z gelimi tst hakkinin ancak
belirli kisilere devredilebilecgnin kararlgtirildigi yahut malikin muvafakatiyla
devrin yapilabilecginin, fakat malikin de yalnizca hakh sebeplerle miakatini
vermekten kaginabilegain o6ngoruldig hallerde yapilan sinirlamanin  kabul
edilebilir oldugunu ileri sirmektedir. Bir kisim gorisakkin belirli bir cevreye dahil

kisilere devredilebilecginin veya rehnedilemeyegmin kararlgtiriimis olmasinin

128 Kuntalp 538. 2634 sayili Kanunun anilan 8/C hiikledir : ‘Bu tasinmaz mallarin (=kamu
mallarinin yatirimcilara tahsisi, kiralanmasi ve bunlar Gizerine irtifak hakki tesisigiénilesaslar ile
sureler, bedeller, haklarin sona ermesi vgedisartlar (iIn) Bakanlk (Turizm Bakamg), Maliye
Bakanlgl ve Tarim Orman Bakarg tarafindan migtereken tespit edilir.’

129 Giirzumar 57,58.
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hakkin bgmsizlgini ortadan kaldirmayagan yoniindedir®’. Benzersekilde, iist
hakki Uzerindeki tasarruf 6zguginin tamamen ortadan kaldirilmayip, sadece
kisitlandgl (ve yukla tainmaz malikinin iznine tabi tutuldwg her durumda hakkin
bagimsiz nitelgini koruyacaini ifade eden gorisr de mevcuttdf. Keza bir dger
benzer gbrude aynisekilde, kaynak hakkinin devrinin belirli bir gier cevresi ile
(6rnezin bir kdy halki) sinirlandirimasi veya devir haley kaynak hakki tzerinde
rehin haklari kurulamayagain kararlatiriimis olmasinin bgimsizlik nitelgine

halel getirmeyec@ yoniindedit®2

Buna kagin, devir imkanina getirilen sinirlamanin hakkin gbmasizhk’
ozelligi ile bagdasmadgini, devrin izne bgdanmasinin hak sahibinin devir yetkisini
buyuk olcude sinirlagini; bdylece hak sahibinin i gini 6n plana cikargini ifade
eden goriker de bulunmaktadir. S6z gelimistamaz maliki uygun gérmegii kisi
icin bu izni vermeme yetkisine sahip olacaktir. Boylece hegmimz oldug ifade
edilen, hem de bu tir sinirlamalara yer verdirhir st hakkinin tescili ve tapunun
ayri bir sayfasina kaydi talebinin ilgili tapu muadura tarafindan red edilmesi
gerekmektedir?

Prof. Dr. Selahattin Sulhi Tekinay’'in gofige gore, baamsiz Ust ve kaynak
hakkinin devrinin malikin muvafakatine $la tutulabilecgine dair genel bir
sinirlama, s6zu edilen haklarbagimsizlikniteligine ters diegr; bu sebeple de kabul
edilemez. Bununla birlikte malikin devre muvafakat etmekten kacinabilmesi, ancak

belirli ve 8nemli sebeplere prnmesa buna izin vermek mimkinde

Uygulamada da Sicil Mudurlikleri, Gst hakki Gzerindeki tasarruflari yukli
tasinmaz malikinin iznine tabi tutan sozhaelerle kagilastiklarinda, bu sdzkgneler
ile  kurulmak istenen Gst haklarinin tapudasiitmaz olarak kaydedilip
kaydedilmeyecgini Genel Mudurlig sormaktadir. Genel Mudurlik ise (Ogive
Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca kamu arazisi Uzerinde Ust hdkkis edilirken

kullanilan ve Maliye Bakanti Milli Emlak Genel Mudurlig’'nce hazirlanan taahhut

130 Kuntalp 538, 539.

131 Girzumar 41, 58 . Farkl gasté Billent Képriili/Selim KanetSinirll Ayni Haklar.2.Basi,
(istanbul: 1982) 170.

132 yazman 208.

133 Kuntalp 540. Ayrica bkz. 1508 sayili Genelge m.IV/A.

134 Tekinay 189.
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senedini 6rnek alan senetlerde rastlanilan) bu tur tasarruf kisittamalari kaldgiimadi
middetce, tgnmaz olarak kayit taleplerinin reddedilmesi gergkti
bildirmektedir**.

Kanimca devir imkanina getirilen bir sinirlama hakkigibesizlik nitelgi ile
bagdasmaz, hakkin nitefiine ters digr. Ancak istisnai durumlarda somut olayin

ozelliklerine gbére malikin muvafakat etmekten kacinabilmesi mimkuan olabilmelidir.

C) Hakkin Surekilili gi

Esasa igkin tcuncu keul, hakkin sirekli olmasidir. Peki bu sureklilikten
anlasiimasi gereken nedir? Onemle belirtmek gerekir kikkin sureklilgi ile kast
edilen ebedilik dgildir. Burada sureklilikten ankalmasi gereken, ebedilik g
fakat aksine devamhlik{i®®. Siireklilik niteligi hicbir siirenin belirtilmedji hallerde
vardir. Hicbir surenin belirtiimedi durumlarda hakkin son bulmasi, kanuni
sebeplerin varfii halinde meydana gelir. Ancak belirli bir slreniayihi de

mumkundut®’

. Kanunda bu sureler belirtilgtir. Soyle ki, siuresiz oldug kadar
siireli bir hakkin da sirekli sayilabilmesi mimkindér Bu sireklilik hakkin
uzunca bir middet devam edecek mahiyette olmasinin yeterli olmasi anlamini ta
Eugen Huber’in tanimina géré&astedilen devamli hak (E.MK.632/2;Y.MK.704/2),
ebedi bir hak olarak alinmamalidir; fakat bu gelip gecici bir minasebet gi@ te

etmemelidir™*3.

Amac hakkin gecici ve kisa sireli gereksinimler icingifleuzun sureli
ekonomik iliskiler ekseninde kurulmasidff. Daha geni bir ifadeyle; siirenin en
azindan uzun vadeli bir yatirnm kredisi ihtiyacini karsilayabilecek ve kredinin
vadesinden sonra da teminat dgerinin kismen muhafaza edebilecek kadar uzun

olmasi gerektigidir ***

135 Giirzumar 57.

136 Kuntalp 541, Unal 148, guzman/Selici/Ozdemir 140.
137yazman, 209. Kar goriste Kuntalp 541.

138 Kuntalp 541.

¥9imre 72.

10 ylusan 22.

11 Kuntalp 543.
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1926 tarihliTurk Medeni Kanunu'na 14.11.1990 tarih ve 3678 Saahunla
birtakim deisiklikler ve eklemeler yapilngtir. Bundan 6nce Tirk Hukuku'nda uzun
yillar st hakkinin yalniz iki maddeden (E.MK. 652 ve 751) dizenlemimasi
nedeniyle birtakim gucluklerle kafasiimis ve nihayet mevcut bbgklarin yasal
duzenlemelerle giderilmesi yoluna gidilgtir. Tlrk Hukuku'nda tst hakkina gkin
bu boduklar 6zellikle hakkin kullanily bigcimine, siresine, yapinin géine, yapinin
arazinin tumu tzerinde mi yoksa bir boéliminde mi yapgata, ingattan arta kalan
bolimde malikin ve Ust hakki sahibinin haklarina, tst hakkinin sona ermesi halinde
yapinin ne olagana, ust hakki sahibinin malike 6deygic&arsi edime ilgkindi.

Her ne kadar bu bbsklarin taraflarin iradesi ile yapilacak sagtee hukamleriyle
doldurulabilecgi kabul ediliyorduysa da, bu konularda net yasaldiizenlemenin
olmays! aksakliklara yol aciyordd® Keza kaynak hakki icin de Tiirkiye'de hakkin
devam muddeti acisindan asgari bir sinir konulm@miEski Tapu Sicil
Nizamnamesi'nin 8. maddesinde “muddet muayyen olsun olmasin” denilmekle
yetinilmisti**®

Sure konusunda 3678 Sayili kanunun yugelgirmesinden 6nce MK.'da ve
T.S.N.’de herhangi bir yer almamasinaskigk kamu arazisinin turizm yatirimlarina
tahsisi hakkinda yonetmelik, irtifak hakkinin 49 yillik bir sire i¢in kurulabgece
Oon gormekteydi (18/2). Bu 49 yillik sUre esasinda bir tst sinirdir. Yonetmelik 21.
maddesinde irtifak hakki yoluyla yapilan tahsislerde sureglaniliolarak” kiralama
yoluyla tahsis”balikli 18. madde hikmune yollama yapmaktaydi. Aniféikmuan
ikinci fikrasina gore kira suresi 49 yildir. HiOkmin bu ifadesinden de acikca

anlaildigl gibi, 49 yil taninabilecek siirenin Ust sinirirugtirmaktadit*

Turk Medeni Kanunu'na kaynaklik edésvicre Medeni Kanunu’nda surekli
sayllmanin asgari siiresi hakkinda bir hiikiim bulunmamasigdikasvigre Tapu

Sicil TUzugl’'niin 7. maddesinde irtifak hakkinin sirekli sayjltalesi icin en az otuz

12 ylusan 27. E.MK.m. 652: “Ust hakki; bir arsanin altinda veya iistiinde Yapilan yahut onunla
devamli bir surette birigirilen UST ve imalat tapu siciline irtifak hakki diye tescil ediimek iizere
baska bir malikin milka olabilir. Bir evin muhtelif haklari Gst hakkski#ine mevzu olamaz.”. E.MK.
751: “Malik G¢lncl Igiye gayrimenkulunun altinda veya Ustlindgast yapmak veya mevcut bir
yaplyl muhafaza etmek yetkisini veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi kagarlamis olmadikca, bu
hak bakasina devredilebilir ve mirascilara gecer. Ust hakkgirbaiz ve surekli nitelikteyse; st
hakki sahibinin talebi tizerine tapu kgtine gayri menkul olarak kaydedilir”.

“Simre 72.

144 Kuntalp 541.
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yillik bir sure ile kurulmusolmasi kogllu bulunmaktadir. 3678 Sayili Kanun ile Ust
hakkin en az yirmi yil icin tesis edilgiise; surekli nitelikte sayllaga hikme

baglanmstir*®,

Medeni Kanun bir kisim hakkin smmmaz olarak slem goérmesini kabul
ederek bu haklarin bir yatirm finansman araci olarak kullanilabilmesgiarsa
amacl gutmuakir. So6zgelimi bu haklar tapu ktigiin ayri bir sahifesine
kaydedildikten sonra bir kredinin verilmesini gg&amak Uzere teminat amaciyla
ipotek edilebilir, ipotekli bor¢ senedi yoluyla tedavile cikab#iu halde strekli

sayilabilmenin siresini tayinde bu hususlarin 6nemi buyuktdr.

Hakkin en az belli bir stireyle kurulmwmasinin yaninda bir 6nemli qd
da hakkin kesintisizgiidir. Bu kogulun anlami da o sire icersinde hakkin kesintiye
ugramadan araliksiz bigekilde devam etmesidir. getide baskin gorighakkin
kesintiye grayaca& distuncesi ile, bir irtifak hakkinin bozucgarta bl olarak
veyahut yukli tanmaz malikine serbest iradesi ile irtifak hakkiona erdirebilme

yetkisinin tanindgi hallerde hakkin surekli sayilamaygcgonindedit*®.

Daha sonra 3678 S. kanunla Eski Medeni Kanunda yapiiggildile stire
konusuna aciklik getirilngtir. Eski kanuna gore bir hakkin sirekli sayilabignigin
en az yirmi yillik bir sire gerekiyordt/ (E.MK. madde 751). 4722 Sayil yiiriirlik
ve uygulama kanunun birinci maddesi ikinci fikrasi “hukukem ve sonuclarina”
yapildiklari zamandaki kanunun uygulangca soyledgi icin, yeni 4721 Sayili
MK.’un ydrurlige girmesinden onceki kurulmwlan st haklarindan yine yirmi

yillik stirenin yeterli olmasi gerekf¥.

22 Kasim 2001 tarihli ve 4721 Sayih MK.nun 998. maddesine gore;
“sureklilik kosulunun gerceklgnesi ici hakkin siresiz veya en az otuz yil sireli
olmasi gerekir’. Yine ayni kanunun 826. maddesinin tc¢lncu fikrasi en az otuz yil
icin kurulan st hakkinin surekli nitelikte oldugu hikme bgamistir. Keza 837.
maddesinin Ug¢incu fikrasi da ayni hususu tekrarlamaktadir. Goruluyor ki E.MK.

195 Kuntalp 542.

18 Kuntalp 543. o

7 Dortgdz, Tapu ve Kadastrdle /lgili Talimatlar ve Yorumlar (Talimatlgr 456; Erta 468.
148 Ertay 468.
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zamaninda yirmi yil olarak belirlengnbu husus yeni MK. ile otuz yila ¢ikarilgtr.
Boylelikle en az otuz yillik bir sidre igin kurulmugst ve kaynak haklari surekli

sayfaya dgil, tasinmazin sayfasinin irtifak haklari stitununa teseiegir-’.

Buraya kadar bahsettiklerimiz tst ve kaynak hakkinin sureklilik kazanmasi
yoninden gerekli olan asgari sureygkiindi. Ayrica 836.maddede Ust hakkinin yiz
yildan fazla bir stre icin kurulamayagase kurulmusolan tst hakki suresinin dortte
Ucu dolduktan sonra, kurulmasi igin 6ngorudekle uyularak her zaman en ¢ok yiiz
yillik yeni bir sure igin uzatilabilege ancak, bu konudan dnceden verilen her tarla
taahhiidiin gecersiz olagehiikme bglanmstir'>™. isvicre Medeni Kanunu'na gore

de boyle bir hak en fazla yiiz sene icin kurulnolmalidit>2

EK 2'ye bakacak olursak T.M.M.O.B Mimarlar Odasi tarafindan Turkiye
Denizcilik isletmeleri AS. aleyhine acilngiidari islemin iptalini konu alan bir idari
dava gorulmektedir. Dava dilekgesinin ihalenin sire yoninden hukuka ve Medeni

Kanun’a aykirlginin ileri straldig 4. maddesinde

“I hale ilaninda velhale Sartnamesi’'nin basinda “ Suiresi: Yer tesliminden
itibaren 3 yil yatirirm ve 46 yil isletim suresi olmak Uzere toplam 49 (kirkdokuz)
yildir. (ihale lani, s,3) denilerekistanbul Salipazari - Karakdy Kruvaziyer
Liman Turizm Ticaret Kompleksi’nin i sletmesinin 49 yillgina verildigi
belirtimektedir: ihale Sartnamesi s.4. md C ve bir cok yerde “... igaatm (yapi)
suresi dahil toplam 49 (kirk dokuz) yil olarak belirlenen yatirrm ve kletme

suresi icerisinde..” denilerek bu sire teyit edilmektedir.

149 Ertgs 468. DortgozTalimatlar. 456.

10 Dyrtgdz, Talimatlar. 456.

151 Dortgoz, T.1. 219. Ayrica Ust hakkinin yiiz yildan fazla bir siire icin kurulmasi mimkiin
olmadgindan ve yilzyll daha uzatilggaa dair 6nceden verilen her tirli taahhit gecersiz
bulund@gundan, yuzyil fazla sireli st hakki tesisi talepleri ile en cok yizyll daha uzgtilaca
taahhidiniin 6nceden kabuli mimkipildé.

152 Akipek 131. Ayrica E.MK. 751/j maddesi ile de st hakkinin yiizyildan fazla bir siire icin
kurulamayacg ve ust hakkinin her zaman kurulmasi i¢in 6ngorigekle uyularak (resmi senet
tanzim edilerek) azami bir ylzyil daha uzatilabifgcancak bu konuda 6nceden verilen her turll
taahhidin gecersiz olagdelirtilmistir.
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Ancak Ihale Sartnamesi'nin 4. sayfasindaki C/a bendinde ise “Géavli
sirket lehine Turk Medeni Kanunun 836. Maddesi dairesnde tapuda tesis
edilecek 49 yillik bagimsiz ve surekli nitelikteki Ust hakki cercevesinde’..
denilerek bagimsiz  ve sirekli nitelikte “Gst hakkl’”  verilecesi
belirtiimektedir:Bilindi gi gibi tst hakki Medeni Kanun'un 826. ve devami
maddelerinde duzenlenen bir “irtifak” hakkidir.Buna gore “Bir tas inmaz
maliki, tclncia kisi lehine arazisinin altinda veya Ustiinde yap! yapmakveya
mevcut bir yaplyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi
kararlastirlmis olmadikca bu hak, devredilebilir ve mirascilara geer. Ust
hakki, bagimsiz ve surekli nitelikte ise hakki sahibinin istem lGizerine tapu
kitl gine tagnmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil i¢in kurulan st hakki,

surekli niteliktedir.

Nitekim Ihale Sartnamesi’nde génderme yapilan Medeni Kanun’un 836.
maddesi ise, Ust hakkinin 100 yil daha uzatilabilegme iliskindir: . Strenin Ust
sinirt bashg altinda “Ust hakki, bagimsiz bir hak olarak en ¢ok yiiz yil igin
kurulabilir. Ust hakki, suresinin dortte ticii dolduktan sonra, kurulmasi igin
ongorilen sekle uyularak her zaman en c¢ok yuz yillik yeni bir &re igin

uzatilabilir. Bu konuda 6nceden yapilan taahhtt baglayici dgldir.”

Goriildiigii gibi, ashinda, Istanbul-Salipazari-Karakdy limaninin isletme
hakki devri oldugu icin “imtiyaz s6zlesmesi” olan ve 49 yildan fazla deuvri
mumkin olmayan isletme hakki, Gst hakki tesisiyle149 yila cikarilabilir hale

getirilmistir. Bu hukuka aykiridir ve ihalenin iptali gerekir.” *** denilmektedir.

Bu dava dilekgesini bahis konusu yapmadaki amacim uygulamaidada
ve surekli haklarin ki ve kurumlarca gecerlilik kaglarinda bilerek ya da
bilmeyerek sakatlik olugrmasina dair somut bir drnek sunmaktir. Burada (MK
836/2 nin hilafina) kurulacak Ust hakkinin yiz yil daha uzatilakgieeeiliskin
Onceden verilen bir taahhut s6z konusudur. Kanimca dava dilekgesinde bu yonde

133 http://www.mimarist.org/index.cfm.Sayfa=belge&Subtai&ReclD=204 Bahsi gecen dava ile
ilgili olarak Dangtay 6.Dairesinin 7.12.2005 tarih-2005/3313 E. No’lu kararinda iap-Devret
modeli ile yapilacak satarda Turizm Bakafi'nin desil, Ozellestirme idaresinin yetkili oldgu
gerekgesi ile Yiirutmeyi Durdurma karari vermesi tizerine, Qiettes idaresi Bakanligi ihaleyi geri
isteyerek Tiirkiye Denizcilikisletmelerine geri gondersiive ihale Tirkiye Denizcilikisletmeleri
hale Komisyonu’'nca iptal edilrgtir.
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ileri stridlen iddialar yerindedir vglemin iptali gerekir. Kaldi ki, daha sonra bu ihale
idarece geri ¢cekilerek iptal edilgar (bkz dipnot 153).

11.2.2. Sekleiliskin Kosul

Bagimsiz ve surekli haklarin gmmaz olarak slem gorebilmelerininsekli
anlamda keulu, bunlarin tapu kigiintin ayri bir sayfasina kayit ediimelertdfr Bu
kayit icinde gerekli kgul: hak sahibinin kaydi talep etmesiskéudur. Simdi bu konuyu

inceleyelim.

11.2.2.1. Hak Sahibinin Kaydi (Hakkin Tapu Kditu gunin Ayri Sayfasina

Tasinmaz Olarak Tescilini) Talep Etmesi

Bagimsiz ve surekli haklarin tapuya sitamaz olarak kaydedilmessart
degildir'>°. Bagimsiz ve sirekli haklar gmmaz olarak tapuya tescil edilmedikleri
takdirde irtifaklara ilskin hukomler uygulanir. Ancak tapuya tescil edildakdirde ise;
bu irtifak haklar tainmaz kabul edilmekte ve sitamazlara ikkin hikimlere tabi
olurlar. Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 3395 Esas 1280 Karar Sayil ve 17.06.1937
tarihli eski bir kararinda da bu husus, “kanun-u medeninin meriyetinden evvel miesses
gayrimenkule mutalik irtifak haklari gayri menkul sicilleringkidinden sonra tescil
ettirimemis olsalar dahi baki kalirlar ise de, mezkur haklarirsni niyet sahibi 3.
sahislara kar dermeyan edilebilmeleri tescilleri tarihinden dien muimkundar”
seklinde 6zetlenmektedit®.

Medeni Kanun'un ac¢ik hikminden,gdoasiz ve sirekli bir st hakkinin ancak
sahibinin talebi Gzerine tapu sicilindestamaz olarak kaydedilebilegieanlasiimaktadir.
Daha geny bir ifadeyle bgimsiz ve sirekli niteli kazanmg hakkin tainmaz olarak
kaydedilebilmesi icin Uist hakki sahibinin iradesi gerekli ve yetenidir

1% Kuntalp 544. MK. 998 anlamindastamaz olarak kitiikte 6zel bir sayfa acilmasi goz

ondne alindiinda buradakislemin bir tescil deil, kayit islemi oldusu anlgiimaktadir. Guzman/
Selici/Ozdemir 137. Kar goriste Metin Yail, Tapu Islemleri Uygulama &Mevzua.8. basi,
(istanbul: 2002) 147.

%5 Giirzumar 58.

%8 fmre 77.

7 Giirzumar 58.
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Peki bu tescilglemi nasil gercekigirilecektir? Ba&imsiz ve surekli haklarin tapu
kiatigiinde ayn bir sayfaya ggmmaz olarak kaydedilmesi tapu sicil tg@atn ilgili

maddelerinde belirtilersekilde yapilit®®

. Tapu sicil tizglinin 11. maddesine gore
bagimsiz ve surekli hak icin tapu kidiinde b& msiz bir sayfa acilmasi hak sahibinin bu
konuda yazih bir talepte bulunmasinglidir. Demek ki; talebin yazili olarak yapilimasi
gerekmektedir. Talebin yapilgl anda hak sahibi kim ise talepte bulunacak yeteli
odur®®. Tapu memuru (araziden farkli olatdl re’sen sayfa acamayagaicin hak
sahibinin talebi gereklidt®’. Bunun nedeni maddi bir vaili **> olmayan hakkin
tasinmaz olarak siem gormesinin  ekonomik diincelerden kaynaklangmi
bulunmasidit®, Ayni zamanda irtifak hakkinin yiikletifgiitasinmaz malikinin veya bu
tasinmazdaki dier hak sahiplerinin rizalarina ihtiya¢c olmadcin hak sahibinin talebi

yeterli kabul edilmektedif*.

Hak sahibi bu talebi dilegi zaman hicbir kogla ba&li kalmaksizin
kullanabilir. Yani mutlaka hak Gzerinde tasarrufta bulunulmasi zoruyidujoktur.
Talep icin belli bir sire de 6ngorulmegtii. Hak icin 6ngoérulen otuz yillik sirenin
baslangicinda yapilmasi zorunlulugla bulunmamaktadir. Tapu mudurd 6ntine gelen
talebi inceleyip talebin uygun olup olmgdigerekli kogllarin gerceklgmedisini
kendiliginden (re’sen) agtirmak zorunlulug vardir. yapilacak yorum; lafzi
yorumdan cok taraflarin gercek iradeleri esas alinarak yapilacak yorumdur. Tapu
mudurinun kayda elvati olmayan bir durumu saptamasi halinde kayittan
kacinmasi gerekmektedir. Tapu mudurinid bu kaginma kararigahede sahibini

adli yargida dgil; fakat idari yargida itiraz etme hakki vardit

Bunun dginda irtifak hakki yikimli tanmazin sayfasina yapilan tescille
kuruldugu igin, bu tescil ayni zamanda irtifak hakkininrigmi de belirledgi igin,
ayri sayfaya yapilan kayitta bu tescilden farkh bir icerik gosteggmibu gecerli
olmaz ve iyi niyetli hak sahibi bu kayda dayanamaz. Ancak Y.MK. 18@Enda

138 yazman 209.

1%9yazman 210.

180 Kuntalp 545.

181 0guzman/Selici/Ozdemir 141,Yazman 210.

182 Kuntalp 546.

183 Kuntalp 545.

184 Oguzman/Selici/Ozdemir 141; Yazman 210. Ciinkii irtifak hakkinin yiiklgiitd§inmaz maliki ve
tasinmazdaki dier hak sahibi irtifaka Bamsiz bir sayfa acilmasindan zarar gérmezler.

185 Kuntalp 546, 547; Yazman 210.
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tazminatta bulunabilme hakki saklidir. Ayakilde Y.MK. 1025'te belirtilen yolsuz
bir tescil olmasi durumunda da ayni hakki zedelenen kimse tapu sicilinin

duizeltiimesi davasini acabifif.

11.2..2.1.1. Tescil $Kli

Bagimsiz ve sirekli hak sahibinin hakkin gmasiz bir sayfaya tesciline
iliskin talebini icerirsekilde diizenlenngiresmi senetten sonra yukli (anagynanaz

malin tapu kuttk sayfasinin irtifak haklari sitununda,

“M: Bagimsiz ve surekli nitelikte olan dst hakkr ....... lehine..... yil
muddetle ....... nolu sahifede tescil edigtm. Tarih ....... Yev ....... "seklinde
tescil ve kararlgtirlmis olmasi halinde, tapu kitigin beyanlar hanesinde “.......
TL.hk olan tazminat kawhginda ust hakki sahibinin kanuni ipotek hakki vardir.

Tarih ....... Yev...” gklinde belirtme yapilacaktir.

YUkl (ana) taanmaz malin tapu kitiigsayfasinda “bamsiz ve sirekli tst
hakki” ile ilgili tescil ve belirtme glemleri yapildiktan sonra ilgili tapu katagin en

son sayfasina ust hakki tescil edilecektir.

Bu tescil tapu kutginun;
1- Tapu katigunin sahife no sutunundaki sahife
numarasinin altina:

AU sahifedeki gayri menkule ait pansiz ve surekli hak”

2- YUz6lcimu sUtununa;

YUKIG (ana) tainmaz malin tamami Uzerinde Ust hakki tesis egilmi
ise “Ost hakki”, bir kismi tzerinde tesis edgmse Ust hakki tesis edilen
miktar yazilacak,

3- Gayrimenkulin niteli gi sitununa;

“ Yil sure ile ....... nolu sahifedeki ....... ada ....... parsel
Uzerinde ust hakki”

4- Mulkiyet bolimanidn edinme sebebi stitununa,;

“Ust Hakki1”

166 yazman 211.
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5- Beyanlar Hanesine
(Tesis icin dizenlenen resmi senette belirlengise):
“- Ust hakki kagili gl olarak irad tarzinda borclanan edimlerin en gok

Uc yillik miktari icin bu malikin kanuni ipotek hakki vardir. Tarih ....... Yev

LT TL.hk tazminat kasgiliginda yukli (ana) tanmaz mal
Uzerinde st hakki sahibinin kanuni ipotek hakki vardir. Tarih ....... Yev
seklinde yapilacak ve tapu kutiigsayfalari arasinda irtibat kurularak tescil

islemi tamamlanacaktir. Ayrica Ust hakkinin bulundugpu kitgu sayfasinin;

pafta, ada, parsel numaralari ile semti, mahallesi, kdyu,mevkii vesisskgunlari

11.2.3. Tescil igeminin Mali Yonii

Gayrimenkul hukmiindeki stirekli ve giansiz haklarin tesis ve deuvri
icin, 6denen bedel Gzerinden (Bu bedel bunlarin ayri kaygkrtéxi mevcut ise bu
degerden, mevcut dglse Uzerlerinde bu haklarin tesis edidigayrimenkullerin
emlak vergisi dgerinin yarisindan gl olamaz) devir alan igin Tarifenin (20/d)

pozisyonu uyarinca, binde 15 oraninda harg tahsili gerekir.

Ust hakki veya surekli ve Bamsiz hak bedelsiz olarak taniniyor ise, yine
lehine Ust hakki tesis edilenden (4) nolu pozisyon uyarincgléme konu yerin
degeri Uzerinderbinde 54 oraninda tapu harci tahsil edilir. Bedelsiz tesis ve devirde
ayrica Damga Vergisi Kanuna ekli (I) sayili tablonun 1/b pozisyonu uyarica tutari

her yil belirlenen miktarda maktu damga vergisi tahsil edilir.

49 yil sureyle tesis edilecek irtifak hakkindan ilk 3 yil icin belirlenen bedel
Uzerinden har¢c alinmasi istepididen sadece maliye hazinesinin taraf @ldu
islemlere 6zgi olmak Uzere, ilk 3 yillik bedel Gizeendharg tahsil ederek, giansiz
ve sirekli hakkin (Ust hakkinin) tescil edilgceapu kitigl sayfasinin beyanlar
hanesine, “Dger yillar icin, her t¢ yilin sonunda tespit ediletgldirilecek bedeller

Uzerinden harg¢ alinacaktirSeklinde belirtme yapmak ve bu ibare resmi senede de

7 Dortgoz T 221-222.
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yazilmak ve irtifak hakkinin 49 yil sireli olgu belirtiimek suretiyle slemlerin
karilanmasi veslem hakkinda il defterdagh ve mal mudurlgtine bilgi verilerek dier
Uc yilhk dilimlere iliskin har¢ tahsilinin sanmasinin istenmesi gerekir (TKGM.
20.11.1989 T.4-1-8-3/4-5934 Sy. TalimH).

1. BOLUM

BAGIMSIZ VE SUREKL i HAKLARIN TAPU S iCIiLINE
TASINMAZ OLARAK KAYDED ILMESININ SONUCLARI VE
OZELL iKLE HAKKIN TA SINMAZ OLARAK ISLEM GORMES|

Tapu katigunin b&msiz bir sayfasina kayigleminin hem maddi hukuk

hem de icra hukuku agisindan sonuglari mevcuttur.

[11.1. Maddi Hukuk Acisindan

I11.1.1. Hakkin Tasinmaz Olarak islem Gormesi

Medeni Kanunu'’nun 704. maddessitanaz mulkiyetinin konusunu; 1)Arazi,
2)Tapu Kitigunde Ayri Sayfaya Kaydedilen Bansiz ve Sdrekli Haklar, 3)Kat
Mulkiyeti Kittgiine Kayitl Bgmsiz Bolumler olarak siralamaktadir.

Tapu kutigunde ayri sayfaya kaydedilebilecekgimasiz ve surekli haklardan
kasit, bir tainmaz veya sadece belirli birgkiyararina kurulmargiolan, bu surede
devredilebilen ve siresiz veya en az otuz yil sureli olarak kusulolunan irtifak

hakkidir. Medeni Kanun, gamsiz ve surekli nitelik tayan st ve kaynak hakkinin hak

188 Dorigoz, Talimatlar 456.
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sahibinin talebi Uzerine tapu sicilinde ayri bir sayfayasiftaaz” olarak
kaydedilebilecgini belirtmistir. (MK.m.998,826 vd,837%°

Tapu siciline tanmaz olarak kaydedilmeslemi, strekli ve bgimsiz st
hakkinin hak olma 6zeflini ortadan kaldirmayip (yani onun bistamaz gya niteligi
kazanmasina yol agmayip) sadece, bu hakkin, bazi bakimlardagiinata olarak
islem gorebilmesi sonucunu glarur’®. Kayit sadece, hakkin birstamaz im§ gibi
islem gormesini gdar, yoksa t@nmaz eyalar icin yurdrlikte bulunan butin
hikimlerin ona uygulanagaanlamina gelmez ki zaten bu da gerek hukuki gereks
pratik acidan mumkun dedir. Cinki Oyle bazi hikamler vardir ki, hakkinnygsine
uygun digmez, dger bir ifade ile sadece fiziksel acidansitmaz eyaya

uygulanabilmesi miimkiin olan hiikiimlerdir( Ogime Kat Miilkiyeti Kanunu m.2/dy™.

Tapu kutigine tginmaz olarak kaydedilen irtifak hakkina, binyesiygun
dustiigll 6lctide, MK704 uyarinca gmmaz milkiyetine ait kurallar uygularifher
ne kadar MK704 hakkin kayitlasitamaz konusu haline gelegpi ifade ediyorsa da,
belirtmek gerekir ki, hak gercektestamaz mulkiyetinin konusu olamaz. Gergekte
yukumli bir arazi olmasindan kaynaklanmaktadyte bu yizden tapu kitugde
bagimsiz bir sayfaya kaydedilen hakka, binyesine uydjighigti dlciide, taanmaz
mulkiyetine ait kurallar uygulanir. Buna kark kaydedilen hak hukuki gkilerde,
adeta bir tainmaz gibi glem gorecek, der bir ifade ile sicil hukukuna tabi
olacaktir’,

ona da kiyasen uygulahif. Keza tapu kitiigniin ayri bir sayfasina kaydedilen
bagimsiz ve surekli kaynak hakki da bigtamaz gya gibi slem goérecgine goére
tasinmaz gyaya iliskin buttin htukimler nitegine uygun digigi oranda bgamsiz
tasinmaz nitelgindeki kaynak hakki icin de uygulanacakiir

189 safa Reisglu , “Y abanci Paraipotesi Hakkinda Tebff” (Mayis 2003) 2 (http;//www.tbb
org.tr/turkce/dergi45/safaduz.doc).

Y0 Girzumar 60, Akipek 131.

"1 Giirzumar 66.

72 Aral 57.

173 Kuntalp 548.

174 Akipek 132.

175 yazman 211. Ancak uygulamada kaynak hakkinin tapu sicil hukuku anlamindarbitaa
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111.1.2. Yukimli Tas iInmaz Malikinin ve Bunun Uzerindeki Diger Sinirli Ayni

Hak Sahiplerinin Hukuki Durumunun De gismemesi

Hak ba&imsiz bir sayfaya kaydedilince yukimlgiamaz malikinin ve bunun
uzerindeki dger sinirh ayni hak sahiplerinin hukuki durumugdgnez. Yukamlu
tasinmazin sayfasina yapilan tescigbasiz ve surekli hakkin kapsamina esakite
etmeye devam eder. Kayit ile tescil arasinda bir uygunsuzluk olmasi durumunda
yalnizca MK. m.1007 uyarinca tazminat isteyebilir. Yolsuz tescil halingarisaz
bir sayfaya kayitslemi bu yolsuzlug ortadan kaldirmaz; MK. m.1025 dolayisiyla
sicil dizeltme davasi MK. m.1023'e dayali bir iyi niyetle kazanim s6z konusu

oluncaya kadar acilabitif.

Hak, tapu kdtugnin ayri bir sayfasina kaydedilmekle hukuki ngieli
degismemekte, ancak Ust hakki yetkilissaikasg! bir malik gibi gérinmektedir. Bir
gorise gore; kaynak hakki bakimindan bu gorurgsreklidir de; cunki tapu
kitiginin b&msiz bir sayfasinisgal eden ve bir tanmaz gya gibi kagimiza
cikan kaynak hakki, tapuda kayitl oldugirece bir maliki bulunmasaydi dar
anlamda bir sahipsizsga saylilabilecekti. Ne var ki; ne bu sayfaygal eden kaynak
hakki hukuki anlamda birsgadir. Ne de bunun maliki gérinersikinukuki anlamda
maliktir. Her iki gorinim de kanunun kabul @itbirer varsayima dayanmaktadir.
Cunkl ancak byekilde kaynak hakkina nitgine uygun dikigl 6lctide tainmaz
esyaya iliskin htkimler uygulanabilecektir. Kaynak hakki ayayfya kayit edilse
dahi, yukimli taanmaz, tzerinde kurulan sinirh ayni haklarseeh verilmg kisisel
haklar ile bir sira ikkisi icindedir. Gerek@iinde kaynak hakkindan &nce
gelebilecekleri gibi ve yine gerekinde kaynak hakkinin terkini dahi séz konusu
olabilir (MK. m.869). Yine miilkiyet hakki belirli bir stre ile sinirli oimgdhalde
kaynak hakki, bir sure ile sinirlanabillste bu dga kagl tasinmaz gya ve tainmaz
esya mulkiyeti gérinimunin anlaminin kaynak hakki tincer kurulabilecek haklar
ve yukumler bakimindan gmmaza ilgkin hikimlerin  uygulanabilmesini

saglamaktir”’.

olmasina rgmen bir arazi olmagi, bakasin arzi Uzerinde bir irtifak hakki olarak kuruknu
bulundigu gdz dnundu tutulmali ve uygulama gergktile kiyasen yapilmahdir.

176 Kuntalp 548,549; Yazman 213.

" yazman 211,212.
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Kaynak hakki icin yapilan bu agiklamalarin tst hakki icin de gecerli nldug
kanaatindeyiz. Bamsiz ve surekli bir hak tesis etmekle malik kendklarindan
kismen veya tamamen vazgecmektedir. Ancak bu vazgecme kendigizeasabir
menfaat kagiliginda gerceklgmektedir. Bu menfaat gonlukla bir miktar paradir.
Paranin ddenmesi hususunda taksitlendirme de mumkindgimBia ve surekli hak
sahibi ise; bu hakkin beraberinde get#idiasarruf yetkilerine haizdir. Ki bu
hakkini devredebile@ gibi, ipotek edebilir, irtifak ve mukellefiyetleylkleyebilir.

Kisacas! tanmaz miilkiyetine iikin hilkimlere tabi oldr®

[11.1.3. Hakkin Devrinin Tas inmaz Mulkiyetinin Devri Hukamlerine

Tabi Olmasi

Bagimsiz ve surekli hak olarak tapu kitine kaydedilen hakkin devri, artik
tasinmaz miilkiyetinin devri hiikkiimlerine tabi of(¥. Devir s6zlemesi resmiekilde
yapilacak ve ardindan tescikldmi gerceklgtirilecektir'®. Dolayisiyla tapuda
tasinmaz olarak kayith olan ansiz ve sirekli Gst ve kaynak hakkinin tescil ile
devren kazanilmasi da mumkindidr. Bunun igin de tescilin devir borcunwatog

gecerli bir hukuki sebebe dayanmasi gerekmekt&dir

Tapuda taanmaz olarak kayith bir tst hakkinin devri borcugd@an sglar
aras| bir sozlgmenin tapuda gerceklrilecek resmisekle uyularak yapiimasi
gerekmektedir. Keza ust hakkinin devri borcunuwtag hukuki sebep vasiyet iceren
bir sekli anlamda oOlime Igh tasarruf olacak ise; MK. m.531 vd.hikumlerindeki
sekil sartlarina uyan bir 6lime Bh tasarrufun yapilmasi gerekir. Ust hakkinin
kazanilmasi burada —kural olarak- tesgiiniyle gerceklgtiginden tescil aciklayici
degil kurucu tescildir. Tescil talep yetkisi yararlanasinmazin malikine ya da
tapuda tanmaz olarak kayith dst hakkinin hali hazirdaki ibate aittir
(MK.m.1013/1)%2

"8 imre 76.

179 Kuntalp 549. Boyle bir kaydin yapilmagroldugu hallerde baaimsiz hak ancak temlik hiikiimleri
uyarinca devredilebilecekken, kifin ayri bir sayfasina kayit devristamaz hikimlerinin uygulama
alanina sokar. Aral 57.

180 Aral 57; Kuntalp 549.

8L Giirzumar 173.

182 Giirzumar 174. Bu borcun ifa edilmemesi durumunda st hakkinin devralmak isteyearkér
mahkemeden tescili talep i¢in dava acabilir. Boyle bir durumda mahkemenin kaeifyanilik
dogurucu), tescil ise aciklayici bigleve sahip olacaktir.
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Burada akla noterde sgtvaadi sozlgmesi yapilip yapilamayaga sorusu
gelebilir. Kanimca tgnmaz hukimlerine tabi olan Ust ve kaynak hakkingin
yapllacak sa§l vaadi sozlgmelerinin de noterde yapilabilmesi mumkin

olabilmelidir.

Kaynak hakkinin devrini 6ngéren sogieeler de (tipki tst hakkinda okglu
gibi) tasinmaz mulkiyetinin devrini 6ngéren sogheelerde oldug gibi resmisekilde

hazirlanmalidir. Tapu siciline tescil burada da gereRftdir

Ayrica tginmaz satimina, trampaya vegbgama vaadine igkin hiktmlerin
uygulanmasi da mumkindir. Keza st ve kaynak hakla, istira ve vefa hakkinin
konusunu da tkil edebilir; bunun danda binanin kiraya verilmesi halinde tapuya
serh verilebilir (MK.m.735-736, 100%}".

[11.1.4. Her Tarla Sinirli Ayni Hakka ve § erhlere Konu Olabilme

Tapu kdtagnun b&msiz bir sayfasina kaydedildikten sonra, Ust hakki
Uzerinde, adeta bir ggmmaz gibi, mahiyetine uygun dugu olcide, 6rngn, Ust
hakkiyla yukli tainmaz malikinin bu tgnmaza komgu olan parselinin lehinesgaya
bagl bir irtifak hakkinin(bir gecit veya mecra hakkmpikurulmasi mimkin oldug
gibi; intifa, sikna gibi sinirli ayni haklara gerhlere de konu olabilir. Doktrinde de
kabul géren gorugu yondedir. Burada bir hak tzerindegitebir esya tzerinde
intifa, siikna hakki s6z konusu dftir

Bu baglamda ayni irtifaklarin st hakkinin aleyhine oldugibi lehine de
kurulabilecei ifade edilmektedir. Ust hakkinin ayni irtifaklarlsinirlandiriimasi
ancak yapinin niteli uygun dugigu 6lcide mumkin oldughalde, tst hakki lehine

her tiirlii ayni irtifakin kurulmasi mimkunddt.

18 yazman 212.

184 Aral 57; Yazman 212; Kuntalp 549.
18 Giirzumar 62; Kuntalp 549; Aral 58 .
188 Aral 58.
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Ancak burada tzerinde durulmasi gereken bgkddusus daha vardir. O da
ust hakki Uzerinde kurulabilecek ikinci bir tst hakki konusudur. Turk hukuk
doktrininde bu kurum igin ikinci dereceden st hakki deyimi kullaniimaktadir.

Bu terim, sinirh ayni haklar arasindaki sirgkisini ¢agristirmakta ise de
anlatilmak istenen, tapudastamaz olarak kayith bir tst hakkinin gka bir Gst

hakkina konu olup olmamasi hususudGr

Bu goruge kasgl cikan yazarlar, tapudastamaz olarak kayith tst hakkinin
hicbir zaman bir tanmaz gya sayllamayagani ve ust hakkinin konusunun bir hak
degil, ancak fiziksel olarak bir (tanmaz)arazi olabilegeni ileri sirmektedirler. Ve
bunun pratik sorunlar dagaca&ini ileri sirmektedirler. Cagnluk gorigine gore
tapuya tainmaz olarak kaydedilen st hakki birsitanaz gya niteligini
kazanmamaktadir fakat tipki birstamaz gibi glem gorup, tanmazlara ilgkin
hiukimlere tabi oldugna gore, dolayisiyla ea bir Ust hakkina da konu olabilir.

Ancak tapuda tanmaz olarak kayith tst hakki tzerinde yeni bir Bakki
kazanmg olan kkinin bu haktan elde edegeyetkiler, higbirsekilde, yikll arazinin
malikiyle ilk tst hakki sahibi arasinda kurulmakan ayni hakkin gsgadigi yetkileri
asamaz®® Bu husus ikinci derecede st hakkini maddi itibari ile #pein
belirlenmesine esas didl eder. Boylelikle ikinci derede ust hakki kurulsgla,
insaatla ilk st hakki arasindaki bigtae iliskisi kesilmis olur'®®. Belirtmek ve kabul
etmek gerekir ki, boyle bir durumda ilk tst hakki sahibinin bu hak nedeniyle elde
ettigi mulkiyet hakki sona erecek, ve s6z konusu mulkikigici Gst hakki sahibine
gececektit’®. Kanimca ilk tist hakki sahibinin bu hak nedeniyle eldgiatiiilkiyet

hakki sona ermez ancak pratik faydglamaz.

187 Akipek 132; Unal 138 vd.; Giirzumar @3vicre’de st hakki tizerinde kurulan tist hakkinin
karsil g olarak “Unterbaurecht” terimi kullaniimaktadir. Bu terimingdadan kagili g1 olarak “alt-
yapi hakkl” veya “alt igaat hakki” terimleri de kullaniimaktadir. Ancak bu terim sadece arazinin
altindaki irsaata ilgkin hak kastediliyormgiizlenimini dgzurabilecgi icin yanlis anlaiimaya
musaittir.

188 Girzumar 63, 64. Boylelikle ilk Uist hakkinakin resmi senette bu hakkin siiresi, yapinin gteli
yuklu arazi malikinin mulkiyet hakkinin bu sinirli ayni hakla maruz Kalthkyidin kapsami vb.
konularla ilgili olarak yer alan her kayit, bu hak tizerinde kurulan ist hakki i¢in de ggigerlili
koruyacaktir.

89 Unal 140.

10 Jnal 140; Girzumar 64.
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Bir goruise gore, bir st hakkini takyit edegitamaz irtifak haklari veya rehin
haklari gibi dger ayni haklar, bizzat Ust hakki Gzerinesitlearazi tzerine taalluk
ederler. Bu mecazi anlamdadir. Keza yalnigintmazlar yuriyerek veya arabayla

gecmeye yararlar. Ust haklari veya kaynak haklari bu kabiliyeti haildtter.

Ust hakki sahibi tarafindan kurulmirifak haklari veya rehin haklar araziyi
de sinirlar. Bununla birlikte bu sadece Ust hakkinin kapsami dahilinde yamsa

ve siirekli haklarin mevcut olduklari ve devam ettikleri dlctdétir

Gorulayor ki, bu sekilde tapu kutgunin ayri (bgimsiz) bir sayfasina
kaydedilen bgimsiz ve surekli hakkin Gzerine tekrargbasiz ve strekli bir Ust

hakkinin kurulmasi mimkin olmaktatff

Isvigre Hukuku’nda 1965 yilinda yapilan kanurgigigli ginden 6nce doktrin
ve federal mahkeme tapuda ayri bir sayfaya kaydedilgmmisaz ve sirekli Ust
haklarinin Ust hakki iradinin teminati olaraksitemaz yukumlaligine konu
yapiimasini tavsiye etmive bu uygulamada da yer bulmwg Bu gorug
katilmayanlar boyle bir tanmaz yukumluligld kurulmasinin gerek ekonomik
savunan yazarlarisvicre’de 1965 yilinda yapilan kanun gggkli ginden sonra
getirilen dolayll kanuni ipotek ilanininganmaz yukamlulignu, dst hakki agisindan

gereksiz kildgini ileri sirmugerdir®,

Belirtmek gerekir ki; -doktrinde de kabul géren gofuk gortgine gore de-
Ust hakki Gzerinde bir ganmaz yukumlulig kurulmasi da mumkindur. Ust hakki
Uzerinde bir tanmaz yakumlalignidn kurulmasi 6zellikle arazi malikinin Gst hakki
sahibine kagi olan yillik tcret alaga icin tavsiye edilmektedir. Esasinda Ucret
hususu hakkin icegini etkilemeyip gya hukukundan cok borc¢lar hukukunu

ilgilendiren bir meseledit*

1 Aral 57.

192 Kuntalp 549.

193 Giirzumar 62. Yazara gore bu ggiist hakki tizerinde kurulacak butigitanaz yukimliluklerine
tasinamaz. Orngin tapuda tanmaz olarak kayith bir Gst hakkina dayanilarak kurulan bir elektrik
terminalinden elektrik gonderme borcunun bu Ust hakki tGzerinde kurulacakibmaa yukiumlilgu
ile teminat altina alinmasi mimkin olabilmelidir.

19 Aral 58; Giirzumar 62.
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Meseleye Kat Mulkiyeti Kanunu (KMK) acisindan bakacak olursak; tapu
kitiginde tainmaz olarak kaydedilmpibulunan bgimsiz ve sirekli bir Gst hakki,
KMK anlaminda bir‘ana tasinmaz” sayllamaz ve kat mulkiyetine konu olamaz.
Cunku, her ne kadar tapuya yapilan kaglemi sonucu Ust hakki adeta bigitamaz
gibi kabul edilip slem gorse de, bu onasya niteligini kazandirmaz ve 0yle
huokimler vardir ki bunlar ancak ‘fsmmaz ya” ya uygulanabilir; fakat tapu
kitiginde tainmaz olarak kayith haklara uygulanamaz. KMK hikérnde boéyle
hiikimlerdendir. Orngn, bir kismi “ana yapi’dan ve gir bir kismi da “arazi’den
(arsadan) olwgn bir varlik tgkil etmeyen Ust hakkinin bizzat kendisinde (bu hak
tapuya tainmaz olarak kaydedilmiolsa dahi) arsa payl mevcut olamaz ve boéyle bir
Ust hakkinin yine bizzat kendisinde nerek mulkiyet paylarina konu olan “ortak
yerler” de bulunamd?®. Kanimca bu géries katilmak yerinde olacaktir, clinkii
KMK’ da yer alan bir takim hiktmler tapu kitirgde tainmaz olarak kaydedilen

bagimsiz ve surekli tGst hakkinin nitgine uygun digheyebilir.

Taskin yapiya ilskin hiktmlerin (MK. m.725) uygulanabilidi agisindan
baktigimizda ise; Ust hakki sahibinin yapiyr yaparken yiilkitginmazin sinirlarini
asarak komyu arsaya tecaviz eitibir durumda kendisine gailan kisim Gzerinde bir
Ust hakki verilebilir ve bu tapu kitige tainmaz olarak kaydedilmibulunan Gst
hakki lehine ayni irtifak tarzinda kurulabilir; fakat araziningitdan kisminin
mulkiyetinin verilip verilemeyecg husususUphelidir. Nadiren bunun aksineskan
yapinin meydana gelgli durumlarda korsu hakkinin mekan bakimindan azami
olmasi sebebiyle gradgl zararin tazminat seklinde giderilmesini talep
edebilecektit®.

Bagimsiz ve sirekli kaynak hakki tzerinde de -tipki liskkinda oldug
gibi- bu hakkin sahibi arazi mulkiyetinden @msiz ve ayri olarak irtifak haklart,
tasinmaz yukimlulgu veya rehin haklari kurabilir. Keza kaynak hakknibahakki

Uzerinde bgkasi lehine baimsiz ve surekli bir hak —kaynak hakki da- kurabilir

19 Giirzumar 66.
19 Aral 59.
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Bunu ya kaynak hakkini beasina devretmek suretiyle ya da kaynak hakkinin bir
kismini bakasina devretmek suretiyle yapaBilir

% imre 79.
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111.1.5. Hakkin Tasinmaz Rehnine Konu Olabilmesi (Kanuni ipotek

Kurulmasi)

Ipotek, halen mevcut olan veya henuzmams olmakla birlikte dgmasi
kesin veya ihtimal dahilinde olan herhangi bir alacak i¢cgntaaz malin glvence
altina alinmasidir(MK 881). Daha kisa bir anlatimla, bir gtatgivencesi(teminati)
olarak bir tginmazin kagihk gosteriimesidir. Alacga bal fer'i (yan) bir haktir.
MK 853 rehin (ipotek) hakkinin ancak tapuya kayithirtenazlar icin s6z konusu
oldugunu belirtmekle birlikte, MK 704 ve 998 uyarinca argapu katagnin ayri
sayfasina kaydedilen Bamsiz ve surekli haklar ile kat mulkiyetine konu rola
bagimsiz bélimler tzerine de ipotek koydurtmak mumkifiiSimdi bu hususu

daha ayrintili olarak inceleyelim.

111.1.5.1. Tazminat Kar sihg Ipotek Kurulmasi

MK. 829 “Tasinmaz maliki, aksi karargairiimadikca, kendisine kalan yapilar
icin Ust hakkl sahibine bir bedel 6demez. Uygun bir bedel 6denmesi
kararlatiriimigsa, miktari ve hesaplanbicimi belirlenir. Odenmesi karagfarilan
bedel, Ust hakki kendileri i¢cin rehnedignolan alacaklilarin henliiz 6denmemi
alacaklarin givencesini oltyrur ve rizalar olmaksizin Ust hakki sahibine @den.
Kararlatirllan bedel 6denmez veya givence altina alinma#shakki sahibi veya
bu hak kendisine rehnedilgnolan alacakli, bedel alagma giivence olmak Uzere,
terkin edilen Ust hakki yerine ayni derecede ve sirada bir gipotescilini
isteyebilir.” demektedir. Goruliyor ki; tapu kuiirgin ayri bir sayfasini ggmmaz
olarak kaydedilen Ust hakkinin stamaz rehnine konu olabilegie cok aciktir.
Baoylelikle tst hakki sahibi tarafindan yuklgtamaz malikine kan borglanilan ivazi
bizzat Ust hakki Gzerinde kurulmir tasinmaz rehni ile teminat altina alinabilgce
gibi ayni imkan Ust hakki sahibinin tGg¢uncisilerden olan kredi ihtiyaci icin de
kullanilabilir. ipoteze konu olacak tanmaz krediyi alarak borclanan skie ait

olabilecesi gibi bir tictincti kiiye de ait olabilit**.

198 Reis@lu .a.g.m; Sinem Pelin Civelekigotesin Hukuki Mahiyeti ve Yeni Medeni Kanundaki
Dizenlensi” www.turkhukuksitesi.com
199 Akitli i slemler, www.turkmortgage.net
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Bagimsiz ve surekli hakkin tapu kutiglin b&msiz bir sayfasina
kaydedilmesinden ©Once rehnedilebilmesi MK. m.954 hikumleri cergevesinde
mumkuin iken, baamsiz bir sayfaya kayitsleminden sonra hakkin ipotek veya

ipotekli borc senedi ve irad senedi yolu ile rehnedilebilmesi mimkiin olm&Readir

Medeni Kanun 829.maddesinde st hakkinin sona ermesi durumunda
arazideki yapilarin kadigl olarak tainmaz malikinin bir bedel 6demeyeagesasini
getirmekle birlikte, yine ayni maddede taraflarca bu kuralin aksinin
kararlgtinlabilecesini hikme bglamistir. Eski Medeni Kanundatazminat” olarak

nitelendirilen bu kavram, Yeni Medeni Kanunda “bedgéklinde yer almytir®®*

MK.829'a gore kararlgirilan bedel 6denmegii veya teminat altina
ainmadgl bir durumda Ust hakki sahibi veya bu hak kendismenedilm§ olan
alacakli bedel alagana teminat olmak tzere terkin edilen Ust hakki ngriayni
kurulmasini isteyebilir. Kurulacak bu ipotek kanuni ipotek riiatle olup; yuklu
(ana) tainmaz malin tapu kitig sayfasinin “rehin haklari” sitununda ust hakki
sahibi lehine kurulmasi ve derece sitununa da kanuni ipotekwidagK)seklinde
gosterilmesi gerekif? Ipotek tesisi icin kural olarak resmi senet dizenlkesim
gerekmektedf®® Kurulacak bu ipotek diizenlenecek resmi senette yazili bedel
miktari kadar olup Ust hakkinin sona ermesinden itibaren U¢ ay iginde istenebilir.
Resmi senette taraflarca karatlalmis bir bedel gosterilmergiise; Ust hakki
sahibinin veya ipotek alacaklisinin ipotek tesisingkih talebinin kabul edilmemesi,

bedelin belirlenmesi icin mahkemeyesiiarmasi gerekmektedf.

Burada kaynak hakki bakimindan tzerinde durulmasi gereken bir mesele
vardir: b&msiz ve surekli bir hak olan kaynak hakkinin yaainkbyn&in ciktig
tasinmazda dier sinirli ayni haklardan biri, 6rgm tasinmaz rehni kurulmus

olabilir. Kaynak, arazinin batunleyici parcasi kabul olundiogan, tainmaz

20 Kuntalp 550. Giirzumar 61.

201 Civelek, “Ust Hakkinin Esaslari Ve Bu Hakkikin Yeni Medeni Kanunda Getirilen

Yeniliklere Baks” www.turkhukuksitesi.com. Yazara gore, Yeni Medeni Kanun 6denecek gebla
teknik anlamda bir tazminat olmauli bir denklgtirme bedeli oldgu gerekcesiyle hareket etytir.

2 Dortgoz, T1. 222.

203 Akitli islemler, www.turkmortgage.net

2% Doértgoz, T.1. 222,
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malikinin arazisini ipotek etmesi ile burada mevcut bulunan kaywnda tainmaz
rehninin kapsamina girmesi gerekir. Fakat kanunumuzun sisggmeagiore; burada
bakilmasi gereken husus; kdasilan bu haklardan hangisinin daha 06nce
kuruldugudur. Tginmaz rehni bamsiz ve sirekli haktan daha sonra kurulsagu
taktirde rehnin kaynak hakkina etkisi olmayacaktir. Aksi halde yaginrnteaz
rehninin kaynak hakkindan veya irtifak hakkindan daha o6nce kurulmigsi
durumunda, rehin hakki bu haklara etki eder ve kaynak hakkini da kapsamina dabhil
eder (MK. m.868, 869, 881,

111.1.5.2 irad tarzinda Borclanilan Edimler (Odemeler) Karsili g

Ipotek Kurulmasi

MK 834 “ Malik tst hakki kagili g1 olarak irat biciminde borclanilan edimleri
guvence altina almak amaciyla, o tarihteki tst hakki sahibinden en ¢ok tg¢ yillik irat
icin tapu kutugine tginmaz olarak kaydedilmpi Gst hakkinin ipotek edilmesini

isteyebilir.

Irat her yil icin git edimler biciminde belirlenmemiise; bu kanuni ipotgn
tescili, iradin git olarak dgitilmasinda u¢ yila diégcek miktari icin istenebilir.”
demekte; ve yine 835.maddesinde fspotek, Ust hakki devam gitisiirece, her
zaman tescil edilebilir ve icra yoluyla sga terkin olunamaz. Ust alacaklilari
ipotgzinin kurulmasina ilfkin hukiimler kiyas yoluyla uygulanirdemektedir. Ust
hakkini dogiran sozlgme ivaz kagiligl kurulabilecgi gibi ivazsiz da kurulabilir.
Eger st hakki karligl ivaz iradseklinde belirlenmi ise madde metinlerinden de
anlasilacazl gibi, burada tanmaz sahibi lehine bir ipotek tesis etme ofana

saglayarak teminat getirilmektedir.

Ancak bunun igin ;

1-) S6z konusu ust hakkinin tapuyaitanaz olarak kayithh kamsiz ve

stirekli bir hak olmasi ,

25 imre 78, 79.
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2-) Borglanilan edimlerin irageklinde ddenecggnin kararlatirilmasi, (Hatta
Kanunun acik hilkmine goére azami g yillik irad toplami istenebilecektir)

3-) YUklu tsginmaz malikinin Gst hakki sahibinden s6z konusu mamni
ipoteginin - kurulmasini (tescilin  gganmasini) talep etmesi kdfarinin da

gerceklamesi gerekmektedit®.

YUKIU tasinmaz malikinin ipotgin tescilinin s@lanmasini  Ust hakki
sahibinden talep etmesi her zaman icin mumkiffdiAyrica yine kanunun agik
hikmunde icra yolu ile Ust hakkinin satda bu ipotgin terkin olunamayaga da
belirtiimektedir®.

-Resmi senede bu hususlar yazglise yikli(ana) tanmaz mal malikinin
talebine istinaden, tst hakkinin tescilli bulundugpu kuta@nun rehin haklari
sutununa malik lehine ipotek tesis edilmesi ve igotalerece sitununa da Kanuni

anlaminda (K) yazilmasi gerekmektedir.

-Ust hakkinin kurulmasi sirasinda diizenlenen resmi senette tist hakki
sahibinin irad tarzinda borclargina iliskin herhangi bir hikiim bulunmuyorsa
malikin ipotek kurulmasina gkin talebi kagilanmamalid#®. Nihayet Kanun
buradaki dolayl ipotge, Ust alacaklisi ipogenin kurulmasina ikkin htkimlerin
kiyasen uygulanagai belirtmektedir. Boyle bir durumda, Gst hakki ibamin Gst
hakki iradinin tg¢ yillik toplam miktari icin yeterli bir teminagkanis olmasi
halinde, kanuni ipotgn tescilinin tst hakki sahibinden talep edilemengesekir.
Buna kagilik MK 809 (g aylik stre sinirlamasinin, burada k6nusu olmagh
aciktirt’®,

208 civelek, “Ust Hakkinin Esaslari Ve Bu Hakkiskin Yeni Medeni Kanunda Getirilen Yeniliklere
Bakis”. Yazara gore, ancak talep hakki sadece st hetkkkgmesi ileirad 6deme borcu altina girgni
olan Ust hakki sahibine gié halen st hakki sahibi kimseye de yani tist hakkini sonradan iktisap eden
kisilere kagl da yoneltilebilir. Dger bir ifade ile ipotgin tescili talep edildii sirada kim tst hakkina
sahipse talep ona yoneltilir. Kisaca borcun konusu, st hakki sahibi gilsin fapuda teainmaz
olarak kayith bulunan tst hakki Gizerinde yukl§inanaz maliki lehine teminat ipgietescil ve tesis
etmesidir Ipotesin tescilini tapu memurundan talep yetkisi yiiklgimenaz malikinin dgil, tist hakki
sahibinindir. Kagi goriste Dortgoz,T.J. 223.

27 Giirzumar 134.

28 Dortgoz, T1. 223.

29 Dortgoz,T.J. 223.

1% Giirzumar 134,135.
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111.2. T cra Hukuku Acisindan

Bagimsiz ve surekli haklarin tapu kotigin ayri bir sayfasina siamaz

olarak kaydedilmesinin icra hukuku acisindan da birtakim sonuclari bulunmaktadir.

Ust hakkinaicra Hukuku hikimlerinin uygulanmasi meselesinde kimak
tasinmaz olarak sayilip sayllmamasi hususunda farkiiistgi bulunmaktadir. Bir
takim goruere gore Ust hakkininggmaz olarak tapu kigiinde kaydolunmusglup
olmamasinin bir 6nemi yoktur, bilakis bir yapinin bulunup bulunmamasina gore bir
ayrim yapilmasi gerekmektedi§oyle ki, bir yapi mevcut ise hakstamaz, fakat

mevcut dgil ise hak tainir hilkiimlerine tabi olacakfir

Prof. Dr. Vecdi Aral’a gore bu goréskatiimak kesinlikle mimkuin dedir.
Medeni Kanun'un 704. maddesi sadece hakkgmmaaz mulkiyetine ait kurallara
tabi tutulacgini gostermy, ortada bir yapinin bulunup bulunmamasina gére bir
ayrim yapmamgtir. Dolayisiyla béyle bir ayrima gidilmeyip hakkigsinmaz olarak
kabul edilmesi yerinde olacakilf. Kanimca bu gorig katiimak yerindedir. Bu
sekilde yapilacak bir ayrim uygulamada pek ¢ok ¢tkhig1 beraberinde getirecektir.
Kaldi ki; boyle bir ayrimin kanuni bir dayafiada yoktur.

Prof. Dr. Erden Kuntalp’e gore; kaygléminin icra hukuku agisindan sonucu
en oOnemli sonucu, bu kayitsleminin hakki “tginmazin paraya cevrilmesi’
hikimlerine tabi kilmasinda kamiza cikar. Kayit slemi ile birlikte hak icra
hukukunda tanmazin paraya ¢evrilmesi hukimlerine tabi olur. &necra takibinin
yukimll tginmaza yoneltiimesi @amsiz ve surekli hakki, ayri bir sayfaya kayit

edilmis olsun veya olmasin etkilenfé2

211 Aral 60.
12 Aral 60.
13 Kuntalp 550.
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IV. BOLUM

BAGIMSIZ VE SUREKL i HAKLARIN SONA ERMES i

Medeni Kanun, Ust ve kaynak hakkinin sona egalgllerine iliskin 6zel
hukimler icermemektedir. Tapuda ayri bir sayfaya kaydedil@nizaz ve surekli
haklar tginmazlara ilskin hukiimlere tabi oldgundan, bu sebeple nitgine uygun
dustigli Olciide gyaya bl irtifaklarin ve tginmazlara ilskin diger sona erme

sebeplerinin kiyas yoluyla uygulanabilmesinin mimkin oldgg@rigindeyiz.

IV.1.Sona Erme Halleri

[V.1.1.Sirenin Sona Ermesi

Bagimsiz ve sirekli haklar birtakim sebeplerinin gelegkesi halinde,
terkinden Once yani sicil ginda da son bulabilirler. Bu gibi hallerde terkighemi

aciklayici bir role sahip olacakilf. Bu sebeplerin enda siirenin dolmasi gelir.

Oncelikle taraflarca bir siire karagtailmis ise, bu surenin sona ermesi ile
hak sona erecekfi”. Bu en sik rastlanilan sona erme sebetitir

Surenin sona ermesi terkinden énce gergekle-kendilginden- bir sona erme
sebebidir. Bu sona erme hem maddi hergedidi agidan s6z konusudurtifiak hakki bir
sireye bgl olarak kurulmgsa ve bu silre tapu sicilinden amigorsa, surenin

214 Girzumar 185.
25 Kurt a.g.m.
28 imre 79.
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dolmasiyla irtifak hakki da sona €rer Daha geni bir anlatimla, siiresi dolan giansiz
ve surekli hakkin sicildeki tescili devam etse bile, bunun hukuken higiaridgktur.
Bu yuzden suresi dolan hak sicilden terkin edilngeatsa dahi, tgtinct giderin bu

hakla ilgili olarak MK. 1023 hiikmiine dayanabilmeleri miimkuiilde **2

IV.1.2.Terkin

Esasen terkin lihca sona erme nedenlerinden biridir. MK.m.828 uyaitapu
kitiglinde tainmaz olarak ayri bir sayfaya kaydedilen irtifak kiagona erdiinde bu
sayfa kapatilacak ve tapu memurunca sayfadan terkin edilecektir.

Tapuya tainmaz olarak kaydedilmi bagimsiz ve surekli bir Gst hakkin
terkininde Ust hakki sahibinin yazili terkin talebine bu Ust hakki tGzerinde sinirli ayni hak

sahibi olan kjilerin muvafakatinin eklenngiolmasi gerekmektedir (MK. 828/2 c.2).

Bagimsiz ve surekli st hakki terkin edilince, kendlgsn tapuda acilngiolan
kituk sayfasinin da kapatilmasi gerekliyse de bunun yapikmaimasi hukuki bir
etki yaratmaz. Ve iyi niyetle hak kazanimina esagkiteedemez. Bir bgka deysle
ust hakki sahibi bu hakkinin yiklistamaza ait katign irtifaklar sttunundaki
tescilini terkin ettirmeksizin yalnizca tapudakigasiz sayfanin kapatilmasini talep

edebilmesi mumkinddt®,

Terkin talebi Ust hakki sahibinin bu ayni hakkindan vazge¢cmeinste
dayaniyorsa; bu tasarruflemine temel olan bir borclandirigleme gerek yoktur.
Buna kagilik st hakki sahibinin terkin talebi bir bor¢landi isleme dayaniyorsa,
terkinin Ust hakkini sicil dinda da (yalnizseklen dgil, maddi olarak da) sona
erdirebilmesi icin s6z konusu borglandiriglemin de gecerli olmasi gerekir; aksi

halde yapilacak terkin yolsuz olacakitft

217 Ertag 465.

18 Giirzumar 186.

219 Giirzumar 183, 184svicre Federal Mahkemesi'nin 1992 tarihli bir kararina gérgiybsiz ve
surekli Gst hakkinin sahipsiz bistamaz olarak sicildeki kaydi devam etmek izere terk edilmesinin
mimkiin olamayaga belirtiimektedir. Unal 168.

22 Giirzumar 185.
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Peki slrenin dolmasindan once terkin yapilabilir mi? (€imekaynak
kurumus ya da ekonomik dgerini biyuk oOl¢tde yitirmgtir vb.) Bunun igin somut
olayin sartlarina bakmak gerekecektirgér hakkin devam etmesinde bir menfaat

kalmams ise bunun terkini yoluna pek tabii gidilebileceir

Terkin kaynak hakki yetkilisi tarafindan her zaman talep edilebilir (MK
m.1014). Ancak tanmaz olarak kaydedilmpibir kaynak hakki s6z konusu oldug
durumlarda, yetkili bunun Gzerinde tasarruflarda bulunmassinirli ayni haklar

kurmussa, terkin icin bu hak sahiplerinin muvafakati deuntuduf?

Burada ayrica irtifaklara gkin htkimlerin uygulanmasinin yani sira ( MK
m. 783, 791, 793), zararamgyac&ini duginen rehinli alacakl terkine itiraz edebilir.
Bu nedenle terkin igin rehinli alacaklinin da nzasini almak gerekecektir(MK
m.10145%,

IV.1.3.Mahkeme Karar ile

Terkinden once yani sicilin ginda sona erme sebeplerinden bjedi mahkeme
karari ile son bulmadir. Mahkeme kararinin alinmasina neden olan hukuki olay, hak
sahibine bu hakkini terkin ettirme borcu yukleyen bir hukgim ya da yukli tanmaz
malikine bu terkini talep etme imkanini taniyan MK m.785 hikmui olabilir. Hak
sahibinin bu borcu yerine getirmemesi tzerine yuldintaaz maliki, birinci halde MK
m.716’'ya kiyasen dayanarak, ikinci halde ise MK m.785 hiukmine dayanarak
mahkemeden hakkin sona grde dair igai (yenilik dgzurucu) bir karar alacak ve tapu
scil memuruna bu karari ibraz ederek gimasiz ve stirekli hak sahibinin muvafakatine
gerek olmaksizin- terkini talep edebilecektir. Terkinin burada aciklayici rol
oynamaktadir. Ancak mahkeme kararindan sonra fakat hak hentiz terkin edilmeden 6nce
yolsuz tescile dayanarak hak kazanan iyi niyetli Gcungilekn bu kazanimlari sakli
tutulacaktir. Bunun nedeni, mahkeme karariyla maddi anlamda sona eren hakkin terkine

kadarsekli varligini korumasidf**

22 {mre 79.

222yazman 213jmre 79.
228 {mre 79.

224 Gurzumar 187.
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IV.1.4.YUkimla (YUKIG) Ta sinmazin Yok Olmasi

Terkinden 6nce sona erme nedenlerinde lgerdiyukimli (yukll) tainmazin
yok olmasidir. Byekilde, s6z gelimi, yikli tsnmazin tamamen ve devamli olarak bir
baraj golu altinda kalmiolmasi halinde, Gst hakki kengilhden sona erege gibi;
esyaya bgli Ust hakkindan yararlanarstamazin tapuya §gnmaz olarak kayith bulunan
bagimsiz ve sirekli bir irtifak hakki olmasi halindeglmsiz ve surekli irtifak hakkina
at kotik sayfasinin kapatiimasiyla da Ust hakkinin kefdlilen sona ermesi

gerekecekt™.

Ayri bir sayfaya kayith bamsiz ve surekli kaynak hakki da, yukimla
tasinmazin yok olmasi ile sona erer. Bitlin bu sona eatterinde, kaynak hakkinin son
bulmasi icin tapu sicilinden de terkin edilmesi gerekmektedir. Ancak ayri bir sayfaya
kayith kaynak hakki bu sayfa kapatiimakla son bulmaz; tescil edibtdugu
yukiumld tginmazin sayfasindan da ayrica terkin edilmesi ger&dana kagilk,
yukimld tginmazin sayfasindan terkin edilmekle, kaynak hakki hir sayfada
kayith kalsa bile, bu kayit artik hikimstzdir ve sayfanin re’sen kapatiimasi

gerekif?®.

IV.2.Siire Bitiminden Once Ust Hakkinin Devrini isteyebilme Hali

Sdresinin bitmesinden once Ust hakkinin devredilmesi hususunu bir sona erme
nedeni olmaktan ziyade, hakkin devrini isteyebilme hali olarak incelemenin data do
olacaz kanisindayizSoyle kiMK m.831, st hakki sahibinin, bu haktan gdo
yetkilerini ggir bir bicimde amasi veyahut sézimeden dgan yukimluliklerini dGnemli
dlcide ihlal etmesi durumunda, malikin tst hakkinin, bu hakigabaitin hak ve
yukumldlikler ile birlikte suresinden 6nce kendisine devrini isteyelgiece
belirtmektedir.

Dolayisiyla burada mahkemeden alinacak bir karar ilgimzaz ve sirekli
nitelikteki Ust hakkinin siresi heniiz dolmadan malik adina tescil edilmesi veya bir

gorise gore sicilden terkin edilmesi séz konusu olabilieeit?’.

22° Girzumar 186.
226 yazman 214.
221 Dortgdz 224.
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Ayrica bu hususta taraflar da madde metninde yer alan gerekceyi ileri
surerek, Ust hakkinin malike devri konusunda talepte bulunmalari halinde, tapu sicil
muduarliginde resmi senet dizenlenecek ve resmi senettekimalst hakki ile bu
hakka dayalihak ve yukumlalukleri batin hukuki sonuclari ile birlikte devialdi
belirtilecek ve bu resmi senede gore gerekli testahni yapilacaktir. Ancak malikin
devredilen Ust hakkl Uzerinde, herhangi bir takyidatin (haciz, ipotek vs.)
bulunmamasi veya hak sahiplerinin yazili muvafakati ve malikin de terkinini talep
etmesi halinde ust hakki terkin edilebilece¥fir

832. madde malikin, Gst hakkinin siresinden dnce devrini, kendisine gececek
yapilar icin uygun bir bedel 6demek kaydiyla isteyebiatebelirtmektedir. Madde
devamla, Ust hakki sahibinin kusurunun, bedelin belirlenmesinde indirim segdebi te
edeceini ve ust hakkinin malike devrinin bedelin ddenmesveya giivence altina

alinmasina bzl oldugunu hilkkme bglamaktadir.

IV.3.Sona Ermenin Sonuglari

IV.3.1.Yapi Uzerindeki Mulkiyet Hakkinin
YUkli Tasinmaz Malikine Gegmesi

MK.'un 828. maddesi “Ust hakki sona erince yaplilar, arazi malikine kalir ve
arazinin batunleyici parcasi olur. 8ansiz ve surekli st hakki tapu kgtine tainmaz
olarak kaydedilmise, Ust hakki sona erince bu sayfa kapatiliginfizaz olarak
kaydedilmi olan tst hakki Uzerindeki rehin haklarigeti butiin hak, kisittama ve
yukamldlikler de sayfanin kapatiimasiyla birlikte sona erer. Bedgkenilhikimler

sakhdir.” demektedir.

Buna gore, Ust hakki ile yuklistamaz mal malikinin, dst hakkinin sdresinin
bitimi nedeniyle terkin talebinde bulunmasi halinde; dncelikle, tst hakki tesiskie ili
resmi senedin, Ust hakkinin sona ermesi ve terkini hakkigaldlr incelenerek, aksine
hikim yoksa tapu sicil mudugince, Medeni Kanunun 1026/2. maddesi uyarinca st
hakki sahibine verilecek bir aylik sure sonunda herhangi bir karar ibraz edilmemesi
durumunda, ust hakkinin bulurglutapu kitgu sayfasi usuliince kapatilarak terkin
talebinin kagilanmasi ve sonucundan MK. 1019. maddesi uyarinchakki sahibi ile

diger ayni vesahsi hak sahiplerine duyuruda bulunulmasi gerekrdiefi2

28 Dortgoz,TJ. 224.
22 Dortgoz, TJ .223.
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Bagimsiz ve surekli hakkin terkin edilmesiyle birlikiést hakki bakimindan
MK 828 madde uygulama alani bulurken, kaynak hakki bakimindan yararlanma ve

tasarruf hakki arazi malikine doRgt

IV.3.2.S6zlgmede Kararlastiriimi ssa Yapi Karsiligi Bedel Odenmesi

MK m.829/1'e gore “Tsinmaz maliki aksi karard@ariimadikca kendisine kalan
yapilar icin Ust hakki sahibine bir bedel 6demez.” Diyerek Ust hakkinin sona ermesi
halinde, arazideki yapilarin kadrg: olarak tainmaz malikinin bir bedel 6demeyetce
esesini getirngtir. Yine ayni madde “Uygun bir bedel ddenmesi Kasariimissa,
miktari ve hesaplagi bicimi belirlenir.” Diyerek taraflarin aralarindairbbedel
kararlatirabilmelerine imkan tanimaktadir. Yeni Medeni Kaitia bu konuda getirilen
degisiklik kavramlara ilskindir. Eski Medeni Kanun 6denecek mebldtazminat’
olarak nitelendirirken Yeni Medeni Kanun, teknik anlamda bir tazminat s6z konusu
olmadgi, bunun bir denklgirme bedeli oldgu gerekcesi ile 6denecek mebldbedel”

olarak nitelendirmtir®2.

S0z konusu hukmun ikinci cimlesine gore anilan bedelin 6denmesi
kararlatinlmissa, bu bedelin miktari ve hesaptamiciminin de belirlenng olmasi

gerekir?

IV.3.3.Bedel Alaca (829/1,3)

829.maddenin birinci fikrasinin tigiincti cimlesi “Odenmesi kanaiizn bedel,
Ust hakki kendileri icin rehnedilgiolan alacaklilarin heniiz 6denmenalacaklarinin

guvencesini olgturur ve rizalari olmaksizin dst hakki sahibine éden” htikmindedir.

Hak sona erince, hak sahibinin —ylklgitmaz malikine kalan yapilar icin
SHzlesmede kararkdirilan- bedel alaga, Ust hakki tzerinde rehin hakki sahibi olan

uclincu ksilerin kalan alacaklarinin teminati nig@hi kendiliginden kazanir.

Z0imre 80.
21 Civelek, a.g.m.
22 Girzumar 189.
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Bir gorise gore bu hikmin uygulanabilmesi icin, sona ererhékkinin tapu
sicilinde tginmaz olarak kayith bir @amsiz ve surekli tst hakki olmasi gerekigitir.
Sirekli olsun olmasin, tapudastgamaz olarak kaydedilmegmolan b&msiz lst haklari
Uzerinde rehin hakki bulunan alacaklilar da Medeni Kanun'un bu hikminden
yararlanacaklardirSéyle ki, tapuya tgnmaz olarak kaydedilmemibir tst hakkinin
sona ermesi nedeniyle bunun Uzerindeki rehin haklari ortan kalkan alacaklilarin da
tapuya tainmaz olarak kayitll Bamsiz ve surekli bir Ust hakki tzerinde rehin haklar

bulunan alacaklilar kadar korunmalari gereRir

Kanimca, gorge katiimak yerinde olacaktir, ¢linki gerek kanunagirdsel
gerekse konulu amacina gore yorum yapggnda ortada bir farklilik yaratiimak
istenmediine gore her iki durumda da Ust hakki Uzerinde retaklari bulunan

alacaklilarin korunmasi gerekmektedir.

Belirtiimesi gereken son bir nokta da, 829.maddenin birinci fikrasinin Gg¢unci
cumlesinde yer alan guvence imkaninin taraflarin kendi aralarinda yapacaklar bir
sOzlgme ile ortadan kaldirimasinin mimkin olngadir. Clnkd, bu emredici bir
kuraldiF34,

Bagimsiz ve surekli hakkin sona ermesinden sonra kayaéki sahibinin
yapmsg oldugu tesisatlar i¢cin malik bir tazminat vermek zorundgigildir. Ancak
buna kasgilik kaynak hakki sahibinin bu tesisati sokip gogkngetkisi vardir. Prof.
Dr. ZahitImre’ ye goére boyle bir durumda en akillica ¢ézimtaaminat kagili g

tesisatin yerinde kalmasinigamak yoniinde olacakfi.

IV.3.4. Bedel Alacagina Giivence Olmak Uzerépotek Hakki ve
Hukuki Niteli gi

Bedel alacgina teminat (givence) olmak Uzere ipotek hakki 8afdanin

ikinci ve Ugiinci fikralarinda dizenlertin. Anilan hikiimlere gore;

233 Gurzumar 189.
234 Gurzumar 190.
25 mre 80.
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“Kararla stirilan bedel 6denmez veya guvence altina alinmazsdakki sahibi
veya bu hak kendisine rehnedgrolan alacakli, bedel alagana guvence olmak Uzere,
terkin edilen Ust hakki yerine ayni derecede ve ayni sirada birgipotescilini
isteyebilir. Bu ipotek, Ust hakkinin sona ermesindeftayarak ¢ ay icinde tescil
edilir”.

Dikkat edilmesi gereken husus, burada dizenlenen gipot@34.maddede
dizenlenmy olan dolayli kanuni ipotekten farkli olgudur. Hilkme goére s6z konusu
ipotezin tescilinin st hakkinin sona ermesindegldyarak ¢ ay icinde tescil edilmesi
gerekmektedir. Siire hak giriict bir siredf®. Bu talep hakki ic aylik hak gliriici
sire doluncaya kadar, yukli stamazin halihazirdaki maliki kim olursa olsun

kullanilabilir.

IV.3.5. YUklG Tasinmazin Eski Haline Getirilmesi Borcu

Kanunun 830.maddesi “§mmaz malikine kalan yapilar icin Ust hakki
sahibine 6denmesi karastarilan bedelin miktari ve bunun hesapkabicimi ile bu
bedel borcunun kaldiriimasina varazinin ilk haline getiriimesine iliskin
anlagsmalar, st hakkinin kurulmasi igin gerekli olan respekle tabidir ve tapu
kutugineserh verilebilir’ demektedir. Bu da demek oluyor ést hakkinin siresinin
sonunda tanmazin eski haline getiriimesineshin hukimler de resmi senette yer
alacak ve bu hukumler Ust hakkini ve yukimlgitenazi iktisap eden herkes igin
baglayici olacaktir. Bu da bu borcunsyaya bg&h bir bor¢c tgiyacaini
belirtmektedif®’.

2% Gurzumar 192. Yazara gore, alacak haklari teknik anlamda yékiidii siireye tabi olmazlar.
Boyle bir durumda ipotgn tescilini isteme hakki yenilik duran bir hak olmaktadir. Sona

eren Ust hakkinin sahibinin veya bu hak kendisine rehnedilianh alacaklinin, ipofgn

tescilini dggrudan tapu memurundan talep edebilmesi gerekmektedir.

7 Gurzumar 193.
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SONUC

Medeni Kanunumuzda yer alan hikimler uyarinca, udst ve kaynak hakki
bagimsiz ve sirekli bir nitelik kazangll zaman vesekle iliskin diger kowllar da
gerceklatigi zaman tapu kitlignin ayri bir sayfasina bir sitamaz olarak
kaydedilebilecek ve kaydedilen bu hak artik bgienaz olarak kabul edilecek, tipki
bir tasinmaz gibi glem gorecek ve kanununstamazlara tanigh bitiin imkanlardan

yararlanabilecek, kisacassitamaz hukimlerine tabi olacaktir.

Ilk baksta anlgilmasi gic goriinen bu hadise, kanunun diizenlemelamac

ve buraya kadar yagimiz aciklamalara bakilginda daha kolay anjdmaktadir.

Kanun koyucu ekonomik amaclarla hareket gtva esasinda bir irtifak hakki
olan Ust ve kaynak hakkina bu ol@ngine ekonomik glerligin daha verimli hale

gelmesi dugincesi ile sgplamistir.

Ancak hakkin tedavulinin devam etmesi acisindan hakkin lghraida
siresi boyunca (en az 30 yilik bir sdre icin kurulabilir) gipasizlgini ve
devamlilgini etkileyecek hicbir sinirlamaya ve hicbir kesysti uisramamasi
gerekmektedir.

Bu sekilde haktan gdanmasi beklenilen menfaatstamaz hikiumlerine tabi

kilinarak en Ust duzeye cikarilabilecektir.

Ceylan PALA
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EK: 1

RESMi SENET ORNEGI

Besiktas 1. Bolge Nejdet Akkaya

Maliye Hazinesi’'ni temsilenistanbul Defterdarn Milli Emlak
Dairesi Bakanligi Beyodu Yakasi emlak Mudurliignden Emlak
Mudur Yardimcisi Halil Canigur: temsilen

Besiktags Belediyesini temsilen belediye 8ani Yusuf Namglu:
temsilen

Tam vasiflari gbu resim senedin arka sahifesinde yazilsilBes ilgesi,
Rumelihisari mahallesi Balta Limani sokakta kain 13 pafta 6 ada 5 paskéleten
5391 m2 miktarindaki arsanin tamami Maliye Hazinesi adyba tginmaz malin
tamami Uzerinde bulunan 9,3,1994 tarih 1031 yevmiyejikit Belediyesi lehine
49 yil muddetle irtifak hakki tesisieklindeki tst hakki ile birlikte kayith iken bu
kere Maliye Hazinesi'ni temsilen Emlak Mudir Yardimcisi Halil Canigir ile
Besiktas Belediyesi'ni temsilen Belediye Beani Yusuf Namglu temsilen hareketle
ibraz ettikleri Maliye Bakangi Istanbul Defterdary Milli Emlak Dairesi Bgkanligi
Beyaslu Yakasi Emlak Mudurliignin 22.8.2001 gun 35797 sayili yazisi, Maliye
Bakanlgl Milli Emlak Genel Mudurligi'nin 13.8.2001 tarih B.07.MEG.0.17/3122 -
5086-29593 sayili yazilari, Tapu ve Kadastro Genel Migdumasarrufislemleri
Dairesi Bakanligi'nin 24.7.2001 giun B.021.TKG010001-1525/24-30061sayris
yazilari ve ekindeki Tapu Sicilinde Diizenlenecek Resmi Senede Yazilacak Hususlari
belirten sozlgme gergince Baiktas Belediyesi lehine tesis e tescil edilen 9,3,1994
tarih 1031 yevmiyeli irtifak hakki (tist hakki)'nin tesis ve tescilingkili resmi senet
ve bunun ayrilmaz bir parcasi olan evraki misbite arasinda bulunan Tapu Sicilinde
Duzenlenecek Resim Senede Yazilacak Hususlari belirtenssé@im 2., 5., 6., 8.,
13., ve 15., maddelerinin yeni dizenlenen ve taraflarca imzalanan Tapu sicilinde
Duzenlenecek Resmi Senede Yazilacak Hususlari belirtergisézIke degistirildi gi
buna gore 2. madde “Daimi ve Mustakil Nitelikli Ust Hakkinin Suresjl@aa ve
Bitis Tarihi: 1. maddede nitelikleri belirtilen alan Urete gagirdaki kowllarla
sireli daimi ve mustakil nitelikli Gst hakki kurulmiwyg. Hakkin soresi 49
(kirkdokuz) yildir. Bu hak 9.3.1994 tarihinde skeyacaktir.”, 5. madde ittifak
Hakkina Konu Tanmazin KullanimSekli: Ust hakki siresince, st hakki konusu
tasinmaz malin kullanim amaci gigtilmeyecek ve amag gikullanilmayacaktir.”,
6. madde frtifak ./.. devami 2. sayfada

Tescil edilm§ Ust Hakkr’'nda
Madde Dgisikli gi ve Daimi ve
MUstakil Hak. Olarak tescili

xx ikinbinbir Eylul 2. Pzt.
Mudurlukte
Nejdet Akkaya H.B.Ozdemir Halil Canigur Yusuf Nagho
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Sayfa:2

Hakkinin Bedeli:

A: Zemin Ust Hakki Bedeli: 9.3.1999 tarihi itibari ile tespit edilen tst hakki
edeli 15.000.000.000TL’'dir. miteakip yillar st hakki bedelleri Devatistik
Enstitisi Toptan §a Fiyat Endeksinde meydana gelensaotianini bir 6nceki yil
kullanim bedeli ile carpimi suretiyle bulunacak miktarin 6nceki yil kullanim
bedellerine ilavesi suretiyle arttirilarak tahsil edilecektir. Ust hakki tesis edilen
tasinmaz mal ve Uzerinde bulunan tesislerin hak lehdarbizzatgletiimesi halinde
hak lehdari tarafindan bu tesislergtetimesinden elde edilen toplam yillik hasilatin
%1 (yuzde bir)'i oranindaki pay ayrica Hazineye (ilgili Saymgaliyatirihr. Hak
lehdari tarafindan yapilacak tesislerin tamaminin veya bir kisngietmeciliginin
Uctincl kgi ve kurulugdara kiraya verilmesi halinde ise; hak lehdar tit&nin %25
(yuzde yirmibg)'ini, kiraci ise, toplam yillik hasilatin %1 (yUzdair)ini ayrica
Hazineye (ilgili Saymanga) 6demekle yukamluddr.

B: Odeme Zamani: 9,3,1999 tarihi itibari ile tespit edilen 15.000.000.000TL
en gegcistanbul Defterdargn Milli Emlak dairesi Bakanlgl tarafindan bu bedelin
ddenmesinin istenilg tarinte yatirilacaktir. Mateakip yillar Ust halkdkedelleri ise,
her yil en ge¢c Mart ayin 9. guni mesai bitimine kadar ilgili sayr@anjatirilir,
Hasilattan alinacak pay ise, bilanco kadar donemini takip eden Mayis ayl sonuna
kadar yatirihr.kira paylari, hak lehdari ile kiraci arasinda yapilan sielee gore,
kira bedellerinin hak lehdarina 6denmesi greken ay! takip eden ayin 20. gunu
aksamina kadar ilgili Saymar@a yatirilir. Yilik hasilati gosteren beyanname
1.6.1989 tarih 3568 sayili Kanuna gore yetkili kilinan Yeminli Mali Eligere
tasdik ettirilerek, her yilin bilanco donemini takip eden ay icinde ilgili Sayrganli
yatirihr.

C: Bedellerin Siresinde Odenmemesinde Yapilatdém: Siresi inde
odenmeyen ust hakki bedelleri, hasilat ve kira paylari hakkinda 6183 sayili Amme
Alacaklarinin Tahsili Usuli Hakkinda Kanunun 51. maddesinde yazili nispette
gecikme zammi uygulanir. Ust hakki ./.. devami 3. sayfada

Tescil edilm§ Ust Hakkr’'nda
Madde Dgisikli gi ve Daimi ve
Mustakil Hak. Olarak tescili

xx ikinbinbir Eylul 2. Pzt.
Mudurltkte
Nejdet Akkaya H.B.Ozdemir Halil CANIGUR  YusufNAMGLU
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Sayfa: 3

bedeli, hasilat veya kira paylarin iki yil Ust Uste stresi icinde yatiriimamasi
halinde (st hakki iptal edilir.”, 8. madde “Devir: Ust hakkini herhangisédkilde
devralan gercek ve 6zel hukuk tuzesildri, bu devre ilgkin olarak tapuda yapilan
tescil tarihinden itibaren en ge¢ 1 ay icerisinde, Maliye Bagambta 2886 sayili
Devlet Thale Kanunu'nun 9. ve 13. maddeleri uyarinca gunéyicine gore
belirlenecek bedel Uzerinden Hazine ile yeniden simeyapmak zorundadir.”, 13.
madde “Stire Uzatimi: 1)Tabii afetler (yangin, zelzele, su baskini vs) 2) Ulkede genel
veya kin yapildgl yerde kismi seferberlik ilani, 3) Genel ve kisme\g lokavt gibi
kismi hak kullanimindan de® imkansizliklarin meydana gelmesi, 4) buda
hastalik, salgin gibi olaylarin ¢ikmasi ve benzeri hallerde siure uzatimi talebinde
bulunabilir.”, 15. madde “Ust hakki ile ilgili olarak acilynya da agilacak her tiirlii
davaya ilgkin husumeti hak lehdar kalayacak, acilan davalari 6gregdtarihten
itibaren 15 (onkg gin icinde yazili olarak yerel ilgili Maliye Dasgce
bildirilecektir. Bildirilmemesinden dolayr Hazine aleyhine gdbilecek her tirll
zarar ziyandan hak lehdari hazineye skasorumlu olacaktir. Davaya Hazine
temsilcisi katilsin ya da katilmasin dava Hazine veya hak lehdari aleyhine
sonuclanacak olursa hak lehdari Hazined&nadig veya grayacal zarar ziyana ve
kar kaybina kan herhangi tazminat hak, bedel ve benzerigby istemeyecektir.
Ayrica Uzerinde Ust hakki tesis edileginmaz mallarla ilgili olarak hak lehdari
aleyhine acilacak her tirli dava hak lehdari tarafindan HUMK hukimleri uyarinca
15 gun icinde Hazineye ihbar edilecektiggklinde dgistirildi ginden ve 9.3.1994
tarih 1031 yevmiyeli irtifak hakki (tist hakki)'nin tesis ve tescilingkili resmi senet
ve bunun ayrilmaz bir parcasi olan evraki misbite arasinda bulunan Tapu Sicilinde
Duzenlenecek Resmi Senede ../.. devami 4. sayfada

Tescil edilm§ Ust Hakkr’'nda
Madde Dgisikli gi ve Daimi ve
Mustakil Hak. Olarak tescili

xxx ikinbinbir Eylul 2. Pzt.
Mudurltukte
Nejdet Akkaya H.B.Ozdemir Halil CANIGUR  Yusuf NAMGLU
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Sayfa: 4

Yazilacak Hususlar belirten sogeenin ve 9.3.1994 tarih 1031 yevmiyeli
ust hakkinin 5, 6, 8, 13 ve 15. maddelerini tamamen 2. maddeyi de kismen
yukaridaki gibi dgistirdiklerini ve Maliye Hazinesini temsilen Halil Cagur
9.3.1994 tarihinden Bmak Uzere 49 yiIl muddetle 8ktas Belediyesi lehine tesis
ve tescil edilmyg Gst hakkina ikkin madde dgsikliklerinden sonrag bu st hakki
Medeni Yasanin 751. maddesi genee daimi ve mustakil nitelikli oldugndan;
daimi ve mustakil nitelikli Gst hakkinin 9.3.1994tarihinderslamak Uzere 49 vyil
muddetli olarak tapu kutiiijnde ayri bir sayfaya Biktas Belediyesi adina
gayrimenkul olarak tescil edilmesini talep giti ve Besiktas Belediyesini temsilen
Belediye Bakani Yusuf Namglu'da temsilen hareketle yukarida bahsi geen Ust
hakkina ilskin madde dgisiklikleri sebebiyle; 9.3.1994 tarihinden glamak Uzere
49 muddetli olan daimi ve mustakil hak nitelikli Gst hakkinirsiBes Belediyesi
adina tapu katginde ayri bir sayfaya daimi ve mustakil hak olanrgagnkul olarak
tescil edilmesini kabul egtini taraflar devamla,sbu tginmazin emlak vergisinden
ve emlak borclandiran muteselsilen sorumlu olduklarini, 492 sayili Harclar
Kanununa gore bildirdikleri derin Emlak Vergisi Dgerine yeniden dgerleme
orani uygulanmak suretiyle bulunacakgdeden dugk olmadgini, digik olmasi
halinde aradaki farkin Vergi Usul Kanununa gore cezali olarak tahsil eglilece
hususunun Tapu Sicil Mudura tarafindan taraflarina bildiiidi ifade ve beyan
ettiler.

Tescil edilm§ Ust Hakkr’'nda
Madde Dgisikli gi ve Daimi ve
Mustakil Hak. Olarak tescili

XXX ikinbinbir Eylul 2. Pzt.
Mudurltukte
Nejdet Akkaya H.B.Ozdemir Halil CANIGUR  Yusuf NAMGLU

79



EK: 2
31.10.2005
Yurutmenin durdurulmasi istemi vardir.

iISTANBUL iDARE MAHKEMES i

SAYIN BASKANLI GI'NA

DAVACI . T.M.M.O.B. Mimarlar Odasii§tanbul Blytikkent
Subesi)-  Yildiz Saray! DiKarakol Binasi
Besiktas/IST

VEKILLER T . Av.ilyas BULCAY- Av.NezihSanli (0216 474 50
53 ) Altunizade Sirmaperde cd.Yetimhane sk.No:4/6
Uskudar-IST

DAVALI i DARE _: Turkiye Denizcilikisletmeleri A.S
Rihtim Caddesi Merkez Han  8012Karakdy-

ISTANBUL

KONU . Davaliidarece24 Agustos 2005 tarihinde yapilan

“Istanbul Salipazar - Karakéy Kruvaziyer Liman Turizm Ticaret Kompleksi'nin Yap- islet-
Devret Modeli Cercevesi'nde Yapim, lsletim ve Devri” konulu ihale islemin, hukuka ,yasa ve yénetmeliklere,
sehircilik ilkeleri,planlama teknikleri ve kamu yararina aykiriligindan dolay! IPTALINE ve éncelikle ve ivedilikle
YURUTMENIN DURDURULMASINA karar verilmesi istemimizdir

ACIKLAMALAR

1-) Ihaleye konu alan ve gevresi ; tarihi dogal ve kiiltirel 6zellikleri ile bir dinya
mirasi olanistanbul’'un tarihi gecmgi kent icindeki konumu dokusu ve barindgdi
cok onemli ve dgerli kuiltirel ve tarihi yapilar ve dag deserler acisindan
korunmasi gerekli son derece énemli bir kent parcasidir.

Bu deserlerinin yani sira ; bolgkstanbul’a deniz yolu ile yakjarken ; Baiktas ‘tan
Karakoy'e kadar ,Bgazici Mimarisinin ve tarihistanbul siluletinin algilangi cok
onemli ve etkili bir c@rafi ve topografik konuma sahiptir.Nitekim bu o#dkri ile
bélgeistanbul | nolu KVTVKK tarafindan 7.7.1993 giin ve2@7sayili karar (EK-7)
ile “ Kentsel Sit Alani” olarak ilan edilmi ve 29.09.1993 tarih ve 4054 sayili
Kurul karari _ile _de Koruma Amach Imar Plani_yapilincaya dek gegici
yapilasma kosullari belirtilmistir.

Bu cok 6zel kodllara r&men bdlge , Bakanlar Kurulu’nun 15.12.1994 taribdi v
94/6345 sayili karari ile ilgili tim kurum ve kurulagin bitln itirazlarina ganen ve

yapilan uygulama sonuclarinin _bu itirazlart _haklh cikaran sonuclaringinkar
[stanbul'un biitiin dogal,tarihi ve Kiltiirel glerini acimasizca tahrip ve yok eden
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kararlarin ortaya cikina neden olan “Turizmi Feik Kanunu'na” gbére “Turizm
Merkezi” olarak belirlennitir.

Bu karar Uzerine 6zel@rme idaresi ve Kiltir ve Turizm Bakagll Yatirim ve
I[sletmeler Genel Maidurliignce hazirlanan Karakéy Tophane Salipazarrni
kapsayan 1/5000 ve 1/1000 Olcekli Tophane Salipazari Kruvaziyer Yat Limanina
ili skin planlar 27 Temmuz 2004 Tarih 225 5972 20576Isggr! eki olarakstanbul

| nolu KVTVKKK’nun onayina sunulmusir.

Koruma Kurulu’nun 20 Eyltl 2004 tarih 118 sayil karari(l-4); Koruma amaclh
Imar Planindan soyutlanarak yapilan planlarin ; keirk ilkeleri ters digcesi ve
spekulatif baskilari tetikleyegmnin acik oldgundan bahisle boylesine bir plan
calismasinin B@azici siluetinin devamligindan ve yakin cevresindeki Saray ,Cami
,Cesme , Saat Kulesi gibi ¢ok dnemli kalttrel varhiklatan da soyutlanmayagain
bilimsel ve yasal bir gereklilik oldugnun alti ¢izilmgtir.

* Yukarida 06zetlenen esas hakkindaki gerekceler uygun gérilmeyen
sdzkonusu Tophane Salipazari liman projesinin_ancak ;

* Plani cevreleyen kiyidaki ve siluete giren yamaclardaki tim kalttr varliklar
ve sit alani dokusu dikkate alinarak ,

* Alandaki anit yapilar ve tarihi gimrik yapilari 6ne cikarilarak ,

* Sit bdlgesinde kalan o6neri planlarin _koruma ardaygcercevesinde
irdelenebilmesi _icin_mevcut ve kaybediknkdltir varliklarinin _belgelenerek ve
restitiisyon projeleri hazirlanarak ,

* Kiyi seridi ve geri bélgesinin gorsel vdavsel iliski kurularak ,

* Islev_ve yapi ygunlugu ST alaninin_taima kapasitesi kapsaminda
dustindlerek ,

* Oneri_projenin yasal bir gereklilik olarak hazirlanmasi gereken 1/5000 ve
1/1000 6lcekli “ Beyglu Kentsel Sit alani Koruma Amadmar planlari” ile entegre
edilerek hazirlanmasi gerekitie |,

* Kentsel tarihi kimlgi ve silueti koruma adina bu bélgedeki yapilanmanin
Besiktas'tan Karakdy'e kadar “Bgazici mimarisi” nin genel 6lci ve oranlari icine
kalmak Uzere Kuzeyde Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi’'nin (_Sultancifte
Saraylar) sacak kotunu ,Batida ; Nusretiye ve Gineyde ; KilicAh Bamilerini
perdelemeyecek ve beden duvarlari silme kotunu gecmeyecek irtifada ve siluette
duvar etkisi yapmayacak bir avan proje hazirlanmasindan sonra Kurulca
deserlendirilebilecgine dair karar verilnstir.

Istanbul | Nolu KVTVKK'nun , yukarida ¢zetlenen 20,09,2004 Tarih 118 sayili
kararina ragmen muvekkilim Mimarlar Odasinca itiraza konu olan kararlar kurulun
bu dnerileri dgrultusunda hicbir diizenleme yapiimadan veklez Koruma Kurulu

da atlanarak onaylanmg ve askiya cikarilngtir.

Kiltdr ve tabiat varliklarini Koruma kanunu’nun 7. maddesinde, “Korunmasi
gereken Kiltir ve Tabiat varliklarinin tespiti Bakanlikcagsrddan d@ruya veya
ilgili__kurum ve kurulugarin _uzmanlarinin __yardimlarindan _ faydalanilarak
yapilir........ Korunmasi gerekenstamaz Kiltir ve tabiat varliklari ile ilgili yapilan
tespitler koruma kurulu karari ile tescil olunur.” denilmektedir. Koruma alani ile
ilgili_karar alma yetkisi bglikli 8.madde de ise bu yetkinin Bblge kurullarina a
oldugu belirtiimektedir.Yine 9. madde de ise Koruma Yuksiurulunun ilke
kararlar1 cercevesinde koruma kurullarinca alinan kararlara aykiri olarak ,korunmasi
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gerekli tainmaz Kilthr ve tabiat varliklarinda , heriténsai ve fiziki midahalede
bulunmak ,bunlari_yeniden kullanima acmak veya kullanimlaringistiienek
yasaktir” denilmektedir.Yapi esaslarisbili 18. madde de ise “...Mahalli idareler
Jtasinmaz Kultir varlgl parselinde ek veya eklenti suretiyle yapilacakavegni ing
edilecek yapilara ait koruma kurulunca verilen kararlarda veya onayldqitiir
varligl projelerinde dgisiklik yapamazlar. Ancak irg edilen yapinin fen ve sk
sartlarinin _mevzuata uyqurdunu kontrol ederler.” denmek suretiyle, yetki
konusunda acik bir hUkim getirilgtir.

Yukarida Koruma Kurulu tarafindan da belirtilen gerekceler nedetieitesel 9T

alani olan bdlgede yasal prosedirlere uyulmadan askiya cikartilmibulunan ve
muvekkilim Mimarlar Odasi tarafindan 15.03.2005 Tarih ve 25.06.2800 sayili itiraz
dilekcemize siresinde cevap vermeyerek zimnen reddeden idami iile
Istanbul’un tarihi gecngi Kent icindeki konumu ,dokusu ve barindgdgok 6nemli

ve deerli kultirel ve tarihi yapilar ve d@l deserler acisindan korunmasi gerekli
son derece 6nemli bir kent pargasina bolgenin tarihi valdagligini tahrip edecek
sekilde bilinen tim planlama veehircilik kurallarina aykiri olarak getirilen
fonksiyonlar ve yapikma ygunlugu acisindan kabul edilemez kdigr 6neren
1/5000 Tophane Salipazari Kruvaziyer Yat Planingkiili Plan Tadilati “ ve “
Tophane Salipazari Turizm Merkezi 1/5000 olcekli nazim imar plani ile 1/1000
Olcekli Tophane Salipazari Kruvaziyer Yat Palani uygulama imar planinin” iptali ve
yasaya acikca olan planlarin uygulanmasi halinde telafisi imkansiz zararlarin
dogacak olmasi nedeni ile de yiritmesinin durdurulntatbi Istanbul lidare
Mahkemesinin 2005/1406 E sayili dosyasi ile gorilmekte olan davasaci(EK-

1) dava dilekgesi Ayni konuda TMMOBehir Plancilar odasi tarafindan da bir dava
aclimistir.(EK-2)

2-) Bu dava derdest olmasinagnaen Turkiye Denizcilikisletmeleri A.S
tarafindan, “ /stanbul Salipazari - Karakdy Kruvaziyer Liman TuriZhicaret
Kompleksi'nin Yapslet-Devret Modeli Cergevesi'nde Yapifgletim ve Devrilsi”
icin ihale acilms ve ihale 24 Austos 2005 tarihinde yapilmtir.(EK-3)

3-)  Oncelikle ihale konusu alanda yukarida arz ve izagieitiz gibi usuliine ve
yasalara uygun olarak yapilgnbir imar planina dayanmamaktadir.Ve bu planlara
dahi uygun olmayan bir projenin gercegtialmesi amacini tamaktadir.Cok yakin
bir zamanda ayni mabhiyetteki bir davaBagdat caddesinde bulunan hazine adina
kayitl ve Tarim ve Kowleri istanbulil Midirligi'nin bulundgu 21440.50 m2
yuzolcumli bg vasifli tginmaz ile yine Hazine adina kayitl Meteoroloji @en
Mudurlagh tarafindan kullanilan tarla vasifli stamazin konut ve Ticaret alani
yapllmak Uzere ihale suretiyle sata iliskin islemin iptali istemi ile acns
oldugumuz veistanbul 6idare Mahkemesi 2004/2041 ve 2004/2042 E.sayili dosya
ile gorulen davalarda -yine odamiz tarafindan agcilan istanbul 3lidare
Mahkemesinin 2001/160 E ve 2002/606 sayil karariyla planlama alangun po
yerlesik alan old@gu ,blylk oranda sosyal ve teknik donati alani ekgikulundugi
gerekcesiyle Kadikdy II.Etap 1/5000 Nazimar Planini iptal etrgibulunmasi
nedeniyle - ayni alanda kalan dava konusu yerin imar planinda yer alan amaci
disinda ihaleye c¢ikarilmasinin hukuka ve kamu yaraayiari oldugl gerekcesiyle

Y Uritmesinin durdurulmasina kararlart  vergmiDavall idarenin  bu kararin
kaldiriimasi icin Bolgeldare Mahkemesine yaptiitiraz 2005/1108 sayili kararla -
kararin dayang@a kanuni ve hukuki gerekcelerin yerinde olmasi néden-
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reddedilmgtir. Olayimizda da dava konusu alan imar planind&awel kararlarinda
acikca zikredilen amacininsthda ihaleye cikarilngtir.

4-) 1hale ilaninda véhaleSartnamesi’nin banda“Suresi: Yer tesliminden itibaren

3 yil yatirim ve 46 yilsletim siresi olmak (izere toplam 49 (kirkdokuz) §ildiihale

flani, s,3) denilerekstanbul Salipazari - Karakoy Kruvaziyer Liman TuriZiaret
Kompleksinin isletmesinin 49 yiligina verildii belirtimektedir: ihale Sartnamesi

s.4. md C ve bir ¢cok yerde.." yapim siresi dahil toplam 49 (kirk dokuz) yil olarak
belirlenen yatirim vesletme siresi icerisinde. denilerek bu sire teyit edilmektedir.
Ancak Ihale Sartnamesi’'nin 4. sayfasindaki C/a bendinde ise &@lbsirket lehine

Tdrk Medeni Kanunun 836. Maddesi dairesinde tapuda tesis edilecek 49 yillik
basimsiz ve surekli nitelikteki Ust hakki cercevesindedenilerek b&msiz ve
surekli nitelikte “Ost hakki” verileggé belirtilmektedir:Bilindigi _gibi st hakki
Medeni Kanun’'un 826. ve devami maddelerinde duzenlenen bir  “irtifak”
hakkidir.Buna géreBir tasinmaz maliki, Ucunci ilehine arazisinin altinda veya
Ustinde yapi yapmak veya mevcut bir yapiyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak
hakki kurabilir.Aksi kararlakriimis olmadikca bu hak, devredilebilir ve mirascilara
gecer.Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise list hakki sahilsigimii Uizerine
tapu kitugune tapmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil icin ¥lan st hakki,
surekli niteliktedir.

Nitekim Thale Sartnamesi’nde génderme yapilan Medeni Kanunun 82&ldesi ise,

Ust _hakkinin 100 yil daha uzatilabilgse iliskindir: . Sidrenin dst siniri_bégi
altinda “Ust hakki, bagimsiz bir hak olarak en cok yiiz yil icin kuruladilst hakki,
suresinin dértte gl dolduktan sonra, kurulmasi icin dngdrigkdde uyularak her
zaman en ¢ok yuz yillik yeni bir sdre igin uzatilabilir. Bu konuda dnceden yapilan
taahhit baglayici déldir.”

Goruldug gibi, ashindajstanbul-Salipazari-Karakoy limaninigietme hakki devri
oldugu icin “imtiyaz s6zlemesi” olan ve 49 yildan fazla devri mimkin olmayan
isletme hakki, Ust hakki tesisiyld9 yila cikarilabilir hale getirilmi stir. Bu hukuka
aykiridir ve ihalenin iptali gerekir.

5-) ihaleye girersirketler 250.000. USD ,300.000.USD ,400.000.USjibi ayni
proje Uzerinden yatirim teklifleri vergterdir.Bu bedellerle ihale eki projenin dahi
uygulanmasi mimkin olmagligibi ihale Yasasina aykiri olarakiteolmayan farkli
farkli kogullarin varlginda gercgeklgen bir ihale s6zkonusu olmug. Bu durumda
baslibasina bir iptal sebebi oligrmaktadir.

6-) Ihale suresi 49 yil (yukarida izah ed#idgibi 149 yil) iken ilk 10 yilda 6nemli
bir 6deme gorilmektedihaleyi alan ortak goziiken Global yatirimin sahitdddim
buginki reel dgerinin 200.000.USD oldufhu aciklamgtir.Kiy1  alani dikkate
alindiginda bu bedelin kamuoyunda dahi infial yaratacak ikobir bedel oldug
tartismasizdir.

_7-) Iptali istenen ihale ile Salipazari-Karakdy limancgla hemen devredilmekte
(ihale Sartnamesi md. 3, 4 ve 5) ve alici limagleimeye bgdamaktadir.

ihale ilani ve ihalsartnamesinde ver alan tesisler, limanin devrindemado 3 vil
icinde vapilacak ve bundan sonra 46 vilik kileime siresi verilecektir. Hatta
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tesislerin yapimi daha uzun surdigkdirde, bu sirenin 46 yillik streden dlinesi
dahi 6ngorulmiir ve bu kayit, ilk anda kamunun cikarlarinin katuku izlenimini
bile vermektedir.

bvsa, ingat slresinin uzamasi durumunda, bungletmhe hakki siresinden
dustlmesi, bir zorunluluktan kaynaklanmaktadir. Clnkiian, aliciya hemen teslim
edilmektedir ve limanlarirsietme hakkinin 49 vildan fazla devri olanaksizdir.

Liman isletme hakki devrinin _imtiyaz soOzmesi oldugnda ve idari vargi
denetimine tabi oldugnda kuku yoktur.

Bu, hem 4046 sayili Oze#firme Yasasi'nda acikca hikmeghanms ve hem de
TDI'nin bagh bulundugu Ozellgirme Idaresi Bakanligi'nca mahkeme 6niinde
acikca kabul edilngtir.

4046 sayili Ozellgirme Yasasi'nin 15. maddesinin ilgili boltnéyledir: “a) Genel
ve katma butceli idarelerle bunlara bagl déner sermayeli kutalua mal ve hizmet
Uretim birimleri ve varliklarinin (baraj, golet, otoyol, yatakl tedavi kurumlari,
limanlar ve benzeri gier mal ve hizmet uretim birimleri), (..f}letme haklarinin
verilmesi veya kiralanmasi ve mdlkiyetin devrgiddaki benzeri dier yontemlerle
Ozellegtirilmesi bu Kanun hikumleri gercevesinde yapilien8l ve katma butgeli
idarelerle bunlara bagli doner sermayeli kurulasin sadece tekel nitgiindeki mal
ve hizmet Uretim faaliyetleri ile kamu iktisadi kurdargnin temel kurulug
amagclarina uygun mal ve hizmet Uretim faaliyetleri imtiyaz addolunur.

Ozellstirme idaresi Bakanlig’'nin yine bir liman §letmesinin devrine ifkin davaya
verdigi savunma_aynenoyledir* Oncelikle belirtmek isteriz ki, Mersin limanina
ili skin imzalanacak s6zime, 4046 sayili kanun 15. maddesi cercevesindentiyaz
sartlasmasi nitelgindedir ve bu nedenden 6tird imzalanmadan dnce Asaaysn
155. maddesi cercevesinde Dday’in géridine sunulacak ve ancak Datay’in
sozlemeye ilgkin goriigl alindiktan sonra imzalanacaktir.fOzellstirme idaresi
Baskanligi’nin, Mersin idare Mahkemesi’nde gériilmekte olan E: 2005/1605 nolu
dosyaya verdii 18.8.2005 tarih ve 2652 sayili, savunma s.6. paf&d)

Yururlukteki kurallar uyarinca bir_limanirsletme hakkinin imtiyaz séamesi ile
devredilecgi ve buradan dogacak uym@zliklarin da idari yargida cézimlengce
acikken,ihaleSartnamesi’nin 25. maddesinde s@neden dogacak uyosazliklarin
uluslararasi tahkimle cozilegehikme ba&lanmstir: “Taraflar _arasinda § bu
sbzlame veya sOziemne konusundan kaynaklanan (kullanim bedeli haric)
uyugmazliklar Uluslararasi Ticaret Odasi Uzkama ve Tahkim TuzUgl hukimleri
uyarinca ve vyine bu tizige qgbre atanacak bir veya daha cok hakemce
halledilir. Tahkim vyeri Tirkiyestanbul, Tahkim Dili Tiirkce védngilizce olup,
anlasmazliklarda Tirkce metin esas alinacaktir. Ugaglklarin céziminde Tirk
Maddi Hukuku uygulanir(ihale Sartnamesi, s.23. md.25)

Yalniz imtiyaz sOzlgmesi ile devredilebilecek bir limanigletme hakkinin 6zel
hukuk sodzlemesi ile devredilmesi ve sOzlaeden kaynaklanan uywazliklarin
¢O6zUm icin uluslararasi tahkime gidilmesi hukuka aykiridhalenin bu nedenle de
iptali gerekir. Limanlarin isletme hakkinin imtiyaz s6zlgmesi ile deuvri
zorunludur, 6zel hukuk sézlegmesi ile devredilemez:
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8-) Sozlemeye gore proje fonksiyonlarl yatirrmci tarafindagigtirilebilecektir.

Buna durumda yeni fonksiyona gore elde edilecek argerdefarkinin kamuya
aktarllamamasi haline bir taraftan kamusal yarar 6zel yarar lehine ortadan
kaldiriimakta dger taraftan da ihale bedelinde belirsizlik ohaktadir. Bu da ihale
yasasina ve Ustin kamu yararina aykirilik toiugaktadir.

3996 sayill yapsiet-devret yasasi kapsaminda turizm yoktur, projdiiti@n yapimi
yoktur. Thale ilaninda ve ihalgartnamesinde, projenin bir “yagkét-devret projesi”
oldugu belirtiimektedir. {haleilani, s.1, 2ihale Sartnamesi, s.1, 3, 4, 6)
Ancak, projede sadece turizm yatirimi vardir:
»  “En az bir adedi enternasyonal standartlardasheldizli olmak Gzere
uluslararasi zincirler tarafindangietilecek nitelikte 2 adet dte
= apart oteller,
= dukkanlar vb. satiiniteleri,
= yeme icme alanlay
= sinema, mize vbglence tesisleri
= otopark
= kapall garaj vb. yapilar
ve bunlara ilgkin alt yapi ile teknik mahallerden olr turizm
merkezindeki der fonksiyonlat
(ihale ilani s.2 - md: Hhale Sartnamesi, s.4, md. C/a)
Yukarida sayilanlarin timudndn “turizm yatirimi oldugciktir.
Nitekim, ihale Sartnamesi’'nde tesislerin yapildcayer de,” turizm merkezi’olarak

gosterilmitir:
“... Turizm Merkezi olarak ilan edilmibulunan s6zkonusu alan tzerinde..(Ifale

Sartnamesi, s. 4, md. C/a)

Oysa, 3996 sayili Yapslet-Devret Yasasi’nda “turizm” yokturlgili yasanin 2.
maddesi §yledir:*Kapsam Mdde 2 - (Deisik: 1. fikra: 4047 - 24.11.1994 / m.1) Bu
Kanun, Kkoprd, tinel, baraj, sulama, icme ve kullanma suyu, aritma tesisi,
kanalizasyon, habedme, (Ek ibare: 4493 - 20.12.1999 / m.1) “elektriletim,
iletim, daitim ve ticareti” maden vesletmeleri, fabrika ve benzeri tesisler, cevre
Kirlili gini 6nleyici yatirimlar, otoyol, demiryolu, yeralre yerusti otoparki ve sivil
kullanima y0nelik deniz ve hava limanlari ve benzeri yatirim ve hizmetlerin
yaptiriimasi, gletilmesi ve devredilmesi konularinda, yaget-devret modeli
cercevesinde sermaygrketlerinin_veya yabancskirketlerin gdrevlendiriimesine
ili skin usul ve esaslari kapsar.”

Goraldugr gibi, 3996 sayili Yasa kapsaminti&urizm” yoktur. Yasada; sadece;
“sivil  kullanima yonelik deniz ve hava limanlarinin yaptiriimasvardir.
GALATAPORTta ise liman yapimi yoktur, sadece tadilat ve tamirat vattale
Sartnamesi’nin C/b maddesbyledir: “Liman binasinda, detaylar ekli 1/500 olcekli
avan projelerde ve teknikartnamelerde gdosterilen idari birimler ve dogrudan
yolcuyla ilgili olan tim alanlar ile bu mahallerde yer alan pasaport bankolari,
dangma, gumrik muayene, turizm dana ofisleri, duty free ve ger ticari
alanlarin uluslararasi standarta bir kruvaziyer limaglatmesine olanak verecek
sekilde yenilenmek (izere uygulama projelerinin yapimitemini ile /DARE’nin
onayini takiben ilgili_ingat, tadilat ve tamiratin yapiimdsi

(ihale Sartnamesi. S.4, md C/b)
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Sonuc olarak, 3996 sayili Yasa kapsaminda turgketmeleri yoktur, bu nedenle bir
turizm kompleksi vatirrm olan GALATAPORT'un vapimi, 3996 sayili yasa
kapsamina girmez.

Ote yandan, GALATAPORT'ta, liman yapimi @k limanin isletme hakki devri
vardir, ihale bu acidan da, 3996 sayili Yasa kapsamina girmez ve bu kapsamda
isletme hakki verilemezhhlenin bu nedenle de iptali gerekir.

9-)  TDI, OiBe baldir, YID projesi yapamaz Tinin “ihaleilani” ve “ihale
Sarthamesi’ne gore, yapilacak I' 3996 sayili Kanun ve 94/5907 sayili Bankalar
Kurulu kararinda belirtilen usul ve esaslar ¢ercevesingiaptirilacaktir.

3996 sayili Yasa'nin 1. maddegiyledir: “ Bu Kanunun amaci kamu kurum ve
kuruludarinca (kamu iktisadi gebbusleri dahil) ifa edilen, ileri teknoloji ve yiis
maddi kaynak gerektiren bazi vyatirnm ve hizmetlerin, ybgi-devret modeli
cercevesinde yaptiriimasiniggamaktir.”

Gorildugl gibi, Tirkiye Denizcilik isletmeleri (TO) A.S.’nin, Yapdslet-Devret
(YID) kapsaminda birsiyaptirabilmesi icin KT olmasi _gereklidir. Ancak, gerek
4046 sayili_Yasa'va gore, gerekse Tirkiye Denizcifitetmeleri A.S ana
sOzleamesine gore Tirkiye Denizcililgletmeleri A.S bir KIT desildir.

4046 sayili Ozellgirme Yasasrnin 37. maddegiyledir “Ozelletirme uygulamalari

ile ilgili olarak; a) (Deisik 27/04/1995 ve 4105/37 md.) Bu Kanun hukimleri
gerezince Ozellgtirme programina alinan kurylar 6zel hukuk hikimlerine tabi
olup, bunlar hakkinda varsa kendi kurukgnunlari ile dier kanunlarda yer alan bu
Kanuna aykiri hokimler ve 233 sayili Kanun Hiukminde Kararname hukimleri
uygulanmaz.

Nitekim, bu kural ve 4046 sayili Yasa’'nin 20. maddesi ile 1985 tarihli ilk ana statisu
uyarinca 233 sayili KHK kapsaminda biiTKolan Tirkiye Denizcilikisletmeleri
A.S.'in ana sdzlemesi, 1995'te d&stirilmi stir.

TDI’'nin 1985 ve 1995 tarihli Ana sozimelerinin ilgili bodlimleri aagida,
sunulmusgur.

a) Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi, 13 Mayis 1985, Sayi: 1262, S.105

“Ticari merkezi ile sicil numarasi yukarida yazili bulungirketin kamu iktisadi
tesebbislerinin yeniden dizenlenmesingkihi 17.6.1982 tarih ve 2680 sayil yetki
kanununa_dayanilarak 8.6.1984 tarih ve 233 sayli Kaikiisadi Teebbiisleri
hakkinda kanun hikminde kararname hikimlerine tabi olarak ve s6z konusu kanun
hikminde kararname cercevesinde faaliyette bulunmak lizere kutigamenin...
9.4.1985 tarihinde tescil edilgiiilan olunur”

Amac ve kapsam

Madde 1 - Bu ana statiinin amaci 8.6.1984 tarih ve 233 sayili kamu iktisadi
Tesebbisleri Hakkinda Kanun Hikminde Kararname Hukindetabi olarak ve

s6z konusu kanun hikminde kararname cercevesinde faaliyette bulunmak Uzere
Turkiye Denizcilik [sletmeleri Genel Mudurliig (TD/) adi altinda tgkil olunan
iktisadi devlet tgekkili’nin hukuki binye, amag ve faaliyet konularganlari ve
teskilat yapisi muessese, bagl ortaklik strakleri ile bunlar arasindaki ilgkileri ve

ilgili diger hususlarn dizenlemektir.

86



b) Tarkiye Ticaret Sicili Gazetesi, 29 Mart 1995, Sayi: 3755, S.532, 533)

“Ticari Merkezi ile sicil numarasi ve unvani yukarida yazili bulungrketin
10.3.1993 tarihli olaganisti genel kurul karari ile 4046 sayili Yasa'ifdnn2addesi
geresince TC Babakanlik Ozellgirme Idaresi Bakanlgi tarafindan 6.2.1995
tarihinde onaylanan esas mukavelenamesinin

6762 sayili Turk Ticaret Kanunu hikimlerine uygun olarak ve menumugdaki
vesikalara dayanarak 21.3.1995 tarihinde tescil edildan olunur.”

(=)

undem”

3 - Sirket ana s6zlgnesinin onaylanmasi

) .

Turkiye Denizcilik/sletmeleri Genel MudurlGg 10.8.1993 tarih ve 93/4693 sayili
Bakanlar Kurulu karari ile Ozellgirme Kapsamina alinarak 24.11.1994 tarih ve
4046 sayili Ozelgirme Kanun 11. maddesi uyarinca Ozgilene Programina
alinmak_suretiyle ayni_kanunun 4. maddesinin (v)e 20/A ve C bendiirgsre
Ozelletirme idaresi bakanligl tarafindan 6.2.1995 tarihinde onaylanairket ana
sOzlemesi ile TO Tiirkiye Denizcilik Aetmesi Anonim Sirketi kurulmtur.

Kurulus

Madde 1- 10.08.1993 tarih ve 93/4693 sayili bakanlar kurulu karari ile §tigie
kapsamina alinan _ve 4046 sayili kanunun gecici 11 inci_maddesi uyarinca
Ozellatirme programina alinmisayilan T Tirkiye Denizcilikisletmeleri A.S.’nin
ana sozlemesi aggidaki ekilde dizenlenrgtir.

TDI, 1995'ten bu yana K degildir. Bu nedenle, YD projesi yapamazislemin bu
nedenle de iptali_gerekir.Kaldi ki ihale IYD. Yasasina da_ aykirdir.(sireler vb.
yonunden) Yasaya gére enaz sire dikkate alinarateridadirme yapilmasi
gerekmektedir.

_10-) Ozellatirme Idaresine yetki verilmesi Anayasanin 127 maddesi geely
Yonetimlerin yetkisi ile celimektedir.

11-) ihale kleminin agik¢a hukuka aykirl oldugu yukarida arz ve izah egtilmi
Buna kagin, idari ve hukuksalslemler devam etmektedir. Ozeiteme Idaresi
Baskanligi, ihaleyi onaylany ve YPK’'ya sunmukur.Yap-klet-devret kapsaminda
olmamasina karn ihalenin onayi icin, 3996 sayili Yasa'daki sunedzlenmesi
surdurdlmektedir. Sdrecin tamamlanmasi, s@aénin imzalanmasini ve geden
yer teslimini getirecek, bir imtiyaz sozhlaesi gerektiren limaniningletme devri,
imtiyaz s6zlgmesi olmadan ve koruma yasasina da aykiri bir bigichelredilecek
ve alici limani gletmeye ve ingaya bglayacaktir.

Tarkiye icin telafisi mumkin olmayan zararlar yaratacak kamuoyunda da infial
uyandirmg bulunan bu gslemin bu nedenle dncelikle ve ivedilikigiriitmesinin
durdurulmasini talep zorunlulug dosmustur

HUKUKSAL NEDENLER :_imar Kanunu,Kiy Kanunuihale kanunu, 4046 sayili
Ozellestirme Yasas! ,Medeni Kanun , 3996 sayili Yglet-Devret Yasas! , Plan
Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik (gigk: 17/3/20
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