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Ozet: Sahibine, bagkasina ait olan bir arazinin altinda veya
Gstiinde yapi inga etme veya mevcut bir yapiyt muhafaza etme
yetkisini veren Gst hakki, arazi malikinin arazisi Gizerindeki milki-
yet hakkini kaybetmeksizin bundan finansal olarak yararlanma-
sina olanak sagladig1 gibi, tist hakki sahibine de araziyi yiiksek
bir bedelle satin almak zorunda kalmadan bunun izerindeki
yapinin maliki olma yetkisini kazandirmaktadir. Bu calismada,
ozellikle, Gst hakkinin tesisi karsiliginda yiikli tasinmaz malikine
karsi Gstlenilen irat ddeme borcu ile bu borcun yasal teminatini
olusturan ve yerine getirilmesi konusunda tist hakki sahibine yii-
kiimlulik ytiklenen kanunf ipotegi kurma borcunun hukuki nite-
liklerinin ortaya konulmasi amaglanmaktadir.

Anahtar Sézciikler: Ust Hakki, Ust Hakki iradi, Kanunf ipo-
tek Hakki

Abstract: The building right which entitles its holder com-
petence to erect or maintain a construction above or below the
ground of the property, plays an important role by providing to
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I- Genel Hatlariyla Ust Hakk1

Ust hakki, sahibine baskasina ait bir arazinin tistiinde veya altinda
insaat' yapma veya mevcut olan bir insaat1 (yapiy1) muhafaza ederek,
ondan yararlanma yetkisini saglayan bir irtifak hakkidir.? Bu suretle,
iist hakki sahibi baskasina ait olan bir arazideki insaat tizerinde malik
olma yetkisi kazanir.> Ancak bu yetki, MK m. 683 vd. hiiktimleriyle
ortaya konulan miilkiyet hakkinin sagladig: yetki ile birebir 6zdes bir
yetki degildir. Zira miilkiyet hakkindan farkli olarak tist hakki sahi-

Insaattan anlasilmast gereken, topragin altinda veya tizerinde meydana getirilen
her tiirlti yapidir. Bu baglamda, bir otelin tenis kortu veya ytizme havuzu, bir
fabrikanin buhar kazani, bir tasinmazin altinda yapilan mahzen veya sarni¢ dahi
ingaat olarak kabul edilebilir. Bkz. Suad Bertan, Ayni Haklar, Medeni Kanunun
618-764"tincii Maddelerinin Serhi, Cilt 2, MK. 703-764, Ankara 1976, sh. 1532-1533.
Keza duvar, kopri, su kanali, direk, arazinin altina yapilan galeri, siginak, garaj,
depo ve hatta araziye stirekli surette baglanan makineler dahi insaat kapsamina
dahil edilir. Bkz. Jale Akipek, “Ust Hakki Kavrami, Muhtevasi ve Mahiyeti”, Prof.
Dr. H. C. Oguzoglu'na Armagan, Ankara 1972, sh. 59.

Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 15. Bas, Is-
tanbul 2012, sh. 856; Seref Ertas, Esya Hukuku, 9. Basi, Izmir 2011, sh. 507; Lale Sir-
men, Esya Hukuku, Ankara 2013, sh. 601; Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri,
4. Basi, Istanbul 2013, sh. 158; Mehmet Unal, Tiirk Medeni Hukukunda Yapi (Ust)
Hakki, Ankara 1988, sh. 6; Osman Berat Giirzumar, Turk Medeni Hukukunda
Ust Hakky, 2. Basky, Istanbul 2001, sh. 27; Akipek, sh. 32; Vecdi Aral, In@aat (Ust)
Hakkt: (MK. Mad. 652, 751), Istanbul 1962, sh. 9; Mustafa Alper Gtimiis, “Yeni
Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri {le Karsilastirmali Olarak Medeni Kanun'un Ust
Hakkina iliskin Hiiktimlerinde Ust Hakk1 Ill@klsmm Taraflar1 ve Ilglhlerl fcin Ka-
bul Edilmis “Tazminat (Bedel) Alacaklar1” ve “Ipotek Haklar1””, Bilgi Toplumun-
da Hukuk, Unal Tekinalp’e Armagan, C.II, Istanbul 2003, sh. 534; Alban Ballif, Le
Droit de Superficie, Eléments réels, obligations propter rem et droits personnels
annotés, Bale 2004, No. 139; Denis Piotet, “Les droits réels limités en général, les
servitudes et les charges foncieres”, Traité de Droit Privé Suisse, Volume V, Tome
2, 2e édition, Bale 2012, sh. 116; Paul-Henri Steinauer, Les droits réels, Tome III,
4éme édition, Berne 2012, sh. 110; Aydin Aybay/ Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku,
3. Basy, Istanbul 2012, sh. 269; Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, Gi-
ris-Kaynaklar-Temel Kavramlar, 16. Basi, Istanbul 2010, sh. 138; Mustafa Dural/
Suat Sari, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Bas-
langi¢ Hiiktimleri, Istanbul 2012, sh. 152; Hiiseyin Altas, Medeni Hukuk Baslangic
Hiuktimleri (TMK m. 1-7), Ankara 2014, sh. 76. Ayrica tist hakkinin ortaya ¢ikis
nedenleri ve tarihsel gelisimi konusunda bkz. A. Nadi Giinal, “Roma Hukukunda
Ust Hakka (Superficies)”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 47, Say1
1-4,1998, sh. 107, 110.

3 Oguzman/Seligi/ Oktay Ozdemir, sh. 856; Ertas, sh. 507; Akipek, sh. 65; Sirmen,
sh. 601; Pascal Simonius/Thomas Sutter, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht,
T. 11, Die beschrénkten dinglichen Rechte, Bale 1990, sh. 133; Herdem Belen, “Ust
Hakkinda Siiresinden Once Devir Talebine Esas Edimler ve Buna Baglh Hukuksal
Sonuglar”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Sayt: 4, Yil: 2005, sh.
37; Aybay/Hatemi, sh. 271; Ballif, No. 139; Steinauer, Tome III, sh. 111.
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bi, yap1 tizerindeki bu yetkisini stire bakimindan sinirsiz bir sekilde
kullanamaz. Bir tasinmaz maliki, tasinmazi tizerinde sahip oldugu
yetkileri herhangi bir siire sinirlamasina tabi tutulmaksizin kullana-
bilirken; {ist hakk: sahibi bu yetkilerini ancak MK m. 836/f. 1 ve f. 2'de
ongoriilen stire sinirina* bagl olarak kullanabilir.®

Bir arazi tizerindeki miilkiyet hakki, kapsam itibariyle bu arazi-
nin altinda veya tisttinde bulunan yapilari icine alsa dahi; tist hakk:
istisnai olarak bir yapinin, altinda veya tizerinde bulundugu arazi-
nin malikinden bagka bir kisiye ait olmasina izin vermektedir. Zira
Medeni Kanun m. 726/f. 1 uyarinca, bir tist irtifakina dayali olarak
baskasina ait bir arazinin altinda veya usttinde siirekli kalmak tizere
insa edilen yapilarin miilkiyetinin, tist hakki sahibine ait olacag1 6ngo-
rilmektedir. Boylelikle, arazinin miilkiyetinin el degistirmesine gerek
kalmaksizin, tictincii kisiler arazi tizerinde insaat yapma ve arazinin
miilkiyetinden bagimsiz olarak, insa ettikleri yapiya malik olma yet-
kisini kazanmaktadir.® Kurulan st hakki ile, arazi malikinin arazisi
tizerindeki miilkiyet hakki sona ermemekte; onun araziyi satip, dev-
retme ya da arazi tizerinde ipotek hakki kurma gibi yetkileri mevcu-
diyetini korumaktadir.”

Ust hakk, belirli bir tasinmaz lehine® kurulabilecegi gibi, belirli
bir kisi lehine de kurulabilir. Kisi lehine (ya da kisiye bagl olarak) ku-

Ust hakki, bagimsiz bir irtifak olarak en fazla yiiz yil i¢in kurulabilir. Ancak ku-
rulmus olan tist hakki, siiresinin dortte ti¢ii dolduktan sonra, kurulmasi igin ka-
nunda ongoriilen sekle uyulmak suretiyle en fazla bir ytiz y1l daha uzatilabilir.
MK m. 836/f. 1 ile 6ngoériilen yiiz yillik azami sinirin, yalnizca bagimsiz iist hakki
i¢in degil, bagimsiz olmayan (sahisla kdim veya esyaya bagl) tist hakki igin de s6z
konusu oldugu yoniinde bkz. Ertas, sh. 516.

Kisiye bagli olarak kurulan tist hakkinin baskasina devredilmeyecegi ve mirasgiya
intikal etmeyecegi kararlastirilmis olup, bu hak i¢in ayrica herhangi bir siire de
belirlenmemis ise, siire, tist hakki sahibinin 6liimiiyle sona erer.

Ust hakkiin stiresi son buldugu takdirde, tist hakkina konu olan yapinin miilki-
yeti MK m. 684 ve m. 718/f. 2 hiikiimleri ile 6ngoriilen ana kural geregince arazi-
nin malikine geger.

Akipek, sh. 65.

Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, sh. 856; Sirmen, sh. 601.

Ust hakki belirli bir arsa tizerindeki “insaat lehine” degil; insaatin bulundugu “ta-
sinmaz mal” lehine tesis edilir. Ust hakkinin lehine tesis edilmis oldugu arsadaki
insaatin yikilmas, tist hakkmin sona ermesine sebebiyet vermez. Ust hakkinin
bu baglamda sona erdiginden bahsedebilmek igin, ytiklii ya da yararlanan tasin-
mazin yok olmasi gerekir. Bkz. Yarg. 14. HD, 10.12.1975 tarih ve 5337/5693say1l1
karar1 (http:/ /www .kazanci.com (erisim tarihi: 27.5.2015)).

NS
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rulan tist hakki, miinhasiran kisiye bagh (sahisla kaim) irtifaklardan
olan intifa (MK m. 794 vd.) ve oturma (MK m. 823 vd.) haklarindan
farkl1 bir bicimde, kural olarak baskasina devredilebilir ve mirascila-
ra intikal edebilir’ Ancak, taraflarin bunun aksini kararlastirmalari,
diger bir deyisle tist hakkinin mirasgilara intikal etmeyecegini ya da
baskasina devredilmeyecegini dngormeleri de miimkiindiir.

Usthakki, bu 6zellikleri nedeniyle 6gretide “diizensiz”", “karma”",

“karmasik”"?, “devredilebilen kisiye bagli”?, “diizensiz kisisel irtifak/
el degistirebilen kisisel irtifak”* seklinde farkli isimlendirmelere konu
olsa da; bu ifadeler, ortak bir irtifak tiirtine isaret etmek amaciyla kul-
lanilmaktadir. Bu bakimdan {tist hakki, kendisi ile ayni siniflandirma
icerisinde yer alan kaynak irtifaki ile benzerlik gosterir.”

Bagimsiz' ve stirekli' bir nitelik arz etmesi durumunda tist hak-
kinin, tapu sicilinin ayr1 bir sayfasina tasinmaz olarak kaydedilmesi
miimkiindiir.”® Bunun bir sonucu olarak, tizerinde kuruldugu tasin-

Steinauer, Tome III, sh. 116.

10 Ertas, sh. 506.

H Aybay/Hatemi, sh. 268; Erman, sh. 157.

12 Tarhan Esener, Esya Hukuku, Ankara 1985, sh. 170.

13 Jale Akipek/Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Istanbul 2009, sh. 701.

14 Oguzman/Seligi/ Oktay Ozdemir, sh. 855; Sirmen, sh. 601.

15 Erden Kuntalp, “Bagimsiz ve Siirekli Sinirli Ayni Haklarin Ozellikle Ust Hakkinin
Tasinmaz Olarak Islem Gormesi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Y1l: 1991, Sayr: 4,
sh. 535.

Irtifak hakki sahibinin iradesiyle devredilebilen ve mirascilara intikal eden irtifak-
lar “bagimsiz irtifak” olarak adlandirilmaktadir. Bunun neticesinde esyaya bagl
olarak kurulan, devri yasaklanan ya da tasinmaz malikinin rizasimna tabi tutulan
tist hakki, bagimsiz irtifak niteligi arz etmez. Bkz. Oguzman/Selici/ Oktay Ozde-
mir, sh. 857, dn. 462; Kuntalp, sh. 534, 536-541; Ballif, No. 153; Steinauer, Tome III,
sh. 113. Bu konuda ayrica bkz. Davut Giirses, “Kredi Teminat1 Olarak Ust Hakk1
Ipotegi”, Bankacilar Dergisi, Say1: 76, Yil: 2011, sh. 6-8.

En az 30 y1l stireyle kurulan tist irtifakinin, siirekli nitelikte oldugu kabul edilmek-
tedir (MK m. 826/f. 3).

Bkz. Kuntalp, sh. 544; Mehmet Serkan Ergtine, Ust Hakkimin Tasarruf Islemlerine
Konu Olmasina Iliskin Hukuki Sorunlar, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mec-
muast, C. LXVI, S. 1, sh. 277; Erman, sh. 158; Steinauer, Tome III, sh. 113; Ballif, No.
158.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu 8.10.2008 tarih ve 14-620/615 sayili kararinda, tist
hakkini kuran resmi senette, “yatirimlarin baslama ve bitis tarihlerine kisitlama-
lar getirilmesi, irtifak hakkinin devri halinde Hazine ile yeniden s6zlesme yapil-
masi zorunlulugu konulmasi, belirli kosullarin gerceklesmesi héalinde Hazine'ye
tek yanl iptal hakki taninmasi, irtifak hakkinin kiraya verilemeyecegine ve bir
yilda iki taksidin 6denmemesi durumunda irtifak hakkinin iptal edilecegine dair
hiikiimlere yer verilmesi” nedeniyle, {ist hakkinin bagimsiz ve stirekli nitelikte

16

17

18
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mazdan bagimsiz ve tapuya kaydedilmis yeni bir tasinmaz meydana
gelir'’® ve bu sayede {iist hakki, tasinmaz miilkiyetine benzer bir sekilde
temlik, rehin ve haciz konusu olabilir.?’ Bu husus 2013 tarihli Tapu Sicil
Tuzugu m. 10/f. 2'de su sekilde diizenlenmistir: “Tapu kiitiigiine tasinmaz
olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklar, ticiincii kisilere devredilebilir,
mirasgilara gecebilir ve tizerinde her tiirlii ayni veya kisisel hak kurulabilir”.

II- Ust Hakkini Kuran Irtifak Sézlesmesinde Yer Alan Kayitlarin

Hukuki Niteligine Iliskin Genel Degerlendirme
1) Tiirk hukukundaki mevcut durum

Tiirk hukukunda, tist hakkini kuran irtifak sozlesmesinde yer

alan sozlesme hiikiimlerinin dort ana grupta toplandig1 goriilmekte-

19

20

sayllamayacagina ve bu kisitlamalar sebebiyle tist hakkinin tapu kiittigtintin ayr1
bir sayfasma tasinmaz olarak kaydedilemeyecegine hitkmetmistir (Bkz. http://
www .kazanci.com (erisim tarihi: 27.5.2015)).

Bunun kosullari i¢in bkz. Kuntalp, sh. 530 vd. Ayrica bkz. Peter Tuor/Bernhard
Schnyder/Jérg Schmid, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 12. Auflage, Ziirich
2002, sh. 960; Aybay/ Hatemi, sh. 270; Ergtine, sh. 279; Akipek, sh. 36.

Kuntalp, sh. 548; Giirses, sh. 5. Bagimsiz ve stirekli nitelikteki tist hakk: tapu kiitii-
giiniin ayr1 bir sayfasina kaydedilirken, yiiklii tasinmazin tapu kiittik sayfasmin
“Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri” stitununda “M: Bagimsiz ve
stirekli nitelikte olan st hakki, ....... lehine ....... yil miiddetle ....... no’lu sahifede
tescil edilmistir. Tarih: ..... Yev: .....” seklinde bir kayit dustiliir.

Ykl tasinmazin tapu kiitiigu sayfasinda, tist hakkinin bagimsiz ve stirekli nite-
ligi ile ilgili olarak gerekli tescil ve belirtme islemleri yapildiktan sonra, ilgili tapu
kiitiigiiniin en son sayfasina iist hakkimin kayd1 yapilir. Bu sayfada:

“a - Tapu kiitugtintin sahife no stitunundaki sahife numarasinin altina;

“..... sahifedeki tastnmaza ait bagimsiz ve stirekli tist hakki”

b - Yiizol¢timi stitununa; yiikli (ana) tasinmazin tamamu {izerinde tist hakka tesis
edilmis ise “iist hakki”, bir kismu tizerinde tesis edilmis ise iist hakki tesis edilen
miktar yazilir.

¢ - Tasinmazin niteligi stitununa; “..... yil stire ile ...... no’lu sahifedeki ....ada .....
parsel tizerinde tist hakk1”

d - Miilkiyet boliimiiniin edinme sebebi stitununa; “Ust Hakk1” B

e - Beyanlar hanesine (tesis icin diizenlenen resmi senette belirlenmis ise); “Ust
hakki karsilig1 olarak irad tarzinda borglanilan edalarn azami ti¢ yillik miktar1
i¢in bu malikin kanuni ipotek hakki vardir. Tarih:....Yev:....”, “~ ... TL’lik tazmi-
nat karsiliginda yiiklu (ana) ta§1nmaz tizerinde tist hakki sahibinin kanuni ipotek
hakki vardir. Tarih:....Yev:....”, seklinde yapilacak ve tapu kiittigii sayfalar arasin-
da irtibat kurularak tescil islemi tamamlanacaktir”.

Ayrica, tist hakkinin bulundugu tapu kiitiigii sayfasinin pafta, ada, parsel nu-
maralar1 ile semti, mahallesi, koyti, mevkii ve sokag stitunlari, yiikli tasinmazin
tapu kiittigti sayfasi ile uygun olacak bicimde yazilir. Bu konuda bkz. T.C. Bayin-
dirlik ve Iskan Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf Islemleri
Dairesi Bagkanligi'nin 15.6.2010 tarih ve 1705 no’lu (2010/12) Genelgesi.
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dir. Bunlardan ilki, bir sonraki bolimde agiklayacagimiz tizere MK m.
827'de diizenlenen ve tist hakkinin icerik ve kapsamuiyla ilgili olarak
resmi senette yer alan hitktimlerdir. Ayni etkiye sahip olan bu hikiim-
lerin herkes i¢in baglayici nitelikte oldugu, madde metninde belirtil-
mistir.

Ikinci grubu olusturan sozlesme hiikiimleri ise kanun geregi es-
yaya bagli borg niteligine sahip olan hiiktimlerdir. Bunlar bakimindan
s0z konusu olan esyaya bagl borg niteligi, dogrudan dogruya kanun
hitkmiinden ileri gelmektedir. Diger bir anlatimla, bu hiikiimler {ist
hakkini kuran irtifak sozlesmesinde yer almasalar dahi, kanun ta-
rafindan boyle 6ngoriilmiis oldugu icin esyaya bagli borg niteligini
tasimaktadir. MK m. 834’te diizenlenen tist hakki iradinin gtivence-
sini olusturmak tizere ipotek kurulmasini isteme hakki ile yine MK
m. 831'de diizenlenen ve tasinmaz malikinin tist hakkinin siiresinden
once kendisine devredilmesine dair istemi* konusundaki s6zlesme
hiiktimleri kanun geregi esyaya bagli bor¢ niteligine sahip olan hii-
kiimlerdir.

Tapu siciline serh verilmek suretiyle esyaya bagli borg niteligi ka-
zanan sozlesme hiikiimleri ise bu konudaki tgtincti grubu olustur-
maktadir. MK m. 830°da diizenlenen ve tasinmaz malikine kalan ya-
pilar icin tist hakki sahibine 6denmesi kararlastirilan bedelin miktari,
bu bedelin hesaplanis bigimi ile bu bedel borcunun kaldirilmasina ve
arazinin ilk haline getirilmesine iliskin anlasmalar, tist hakkini kuran
irtifak sozlesmesine iliskin resmi senette yer almalar1 ve tapu siciline
serh verilmeleri halinde esyaya bagli borg niteligine sahip olmaktadhr.

743 sayil1 (6nceki) Medeni Kanun déneminde ise, tasinmaz mali-
kine kalan yapilar i¢in tist hakki sahibine denmesi kararlastirilan be-
dele iliskin anlagsmalar hakkinda farkl: bir diizenleme bulunmaktayda.
MK m. 830 hitkmiiniin 6nceki Medeni Kanundaki karsiligini olusturan
eMK m. 751d hiitkmiine* gore, ytiklii tasinmaz malikine kalan yapilar

21 Bkz. bu konuda Belen, sh. 41.
S6z konusu hiikiim 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi'ne 14.11.1990 tarih ve 3678 sa-
yili kanun degisikligi ile ilave edilmistir. Hiikme gore: “Gayrimenkul malikine ka-
lan yapilar nedeniyle tist hakk: sahibine bir tazminat denmesi kararlastirilmus ise,
tazminatin miktarina ve hesaplanis tarzina, tist hakki siiresinin sonunda gayrimen-
kultin eski haline getirilmesine iliskin hiikiimler resmi senette yer alir. Bu hiikiimler
tist hakkin1 ve yiikiimli gayrimenkulii iktisap eden herkes i¢in baglayicidir”.
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nedeniyle tist hakki sahibine bir bedel* 6denmesi kararlastirilmais ise,
bu bedelin miktari, hesaplanis tarzi ve tist hakki siiresinin sonunda ta-
sinmazin eski haline getirilmesi konularinda taraflar arasinda anlas-
maya varilan hususlarin, tist hakkini kuran irtifak s6zlesmesine iliskin
resmi senette yer almis olmak kaydiyla; tapu siciline serh verilmesine
dahi gerek kalmadan herkes icin baglayic1 olacag ongoriilmekteydi.
Bu hiiktim, 6gretide, tasinmaz malikine kalan yapilar igin tist hakk:
sahibine 6denmesi kararlastirilan bedele iliskin anlasmalarin hukuki
niteligi konusunda farkli goriislerin ortaya atilmasina sebep olmustu.
Bu goriislerden biri, yapilarin karsilig: olarak tist hakki sahibine 6den-
mesi kararlastirilan bedele iliskin anlasmalarin, resmi senette diizen-
lenmeleri halinde, tist hakkini kuran irtifak sozlesmesinin icerigine
dahil olacagini ve MK m. 827 (eMK m. 751/a) htikmii geregi ayni etkiye
sahip olacagini ileri stirmekteydi.?* Diger bir goriis ise, yiikli tasinmaz
malikini olumlu bir edimi yerine getirme (kendisine kalan yapilar icin
tist hakki sahibine belli bir bedel 6deme) ytuktumliiliigu altina sokan
sozlesme kayitlarinin ayni etkiye sahip olamayacagindan ve verme/
yapma borg¢larinin irtifak haklarinin asli icerigini olusturamayacag:
kuralindan hareket ederek, irtifak sozlesmesine iliskin resmi senette
yer alan bu kayitlarin, kanun geregi esyaya bagli borg niteligi arz et-
tiklerini savunmaktayd1.” Bu goriis, tasinmaz malikine kalan yapilar
icin tist hakki sahibine 6denmesi kararlastirilan bedele iliskin kayitla-
rin, irtifak sozlesmesine iliskin resmi senette diizenlenmeleri halinde,
tapu siciline serh verilmesine gerek kalmaksizin -kanun geregi- esya-
ya bagl1 bor¢ niteligine sahip oldugunu kabul etmekteydi.

2 Hiikiimde bedel yerine “tazminat” ifadesi kullanilmissa da, s6z konusu durumla

ilgili olarak ne tist hakki sahibinin ugradig bir zarardan ne de iist hakk: sahi-
binin ugradig1 zararin giderilmesi konusunda tasinmaz malikinin sahip oldugu
bir sorumluluktan bahsedilemeyecegine gore, bu ifadenin MK m. 830 hitkmiinde
oldugu gibi “bedel” olarak anlasilmasi gerekir. Bu yondeki elestiriler icin bkz.
[lhan Ulusan, “Yeni Tiirk Medeni Kanunu On Tasarisinda Yer Alan Insaat (Ust)
Hakkina iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt: 61,
Say1 1-2-3, 1987, sh. 30 ve Gumiis, sh. 538-539.

24 BKz. Glimiis, sh. 541-542.

»  Bkz. Girzumar, sh. 124, 151.

% Giirzumar, sh. 150-151. Kamimuzca da, kalan yapilarin karsilig olarak tist hakki sa-
hibine 6denmesi kararlastirilan bedele iliskin anlasmalar, resmi senette yer alsalar
bile ayni etkiden yoksun olacaklardir. Gercekten MK m. 779/f. 2’de dngorildugi
gibi, yapma borglari, basl: basina irtifak hakkina konu olamaz; bu tiir borglar, ir-
tifak hakkina ancak yan edim olarak baglanabilir. Yiiklii tasinmaz maliki ancak



270  Ust Hakki Iradi ve Bu iradin Odenmesine lliskin Alacagin Givencesi Olarak Kanuni ipotek Hakki

Bu tartismalar, bugiin igin ise dnemini yitirmis gortinmektedir.
Nitekim 4721 say1l1 Tiirk Medeni Kanununun kabulii ile birlikte yti-
rurltige giren MK m. 830 hitkmii, bu konuda bir degisiklik yapmis ve
tasinmaz malikine kalan yapilar icin tist hakk: sahibine 6denmesi ka-
rarlastirilan bedelin miktar: ve bunun hesaplanis bigimi ile bu bedel
borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk haline getirilmesine iliskin
anlasmalarin, tist hakkinin kurulmast icin gerekli olan resmi sekle tabi
oldugunu ve bunlarin tapu kiittigiine serh verilebilecegini 6ngormiis-
tir. Bu hiikiim, s6z konusu anlasmalarin nitelik itibariyle ayni etkiye
sahip olmadiginin altini ¢izdigi gibi, irtifak sdzlesmesine iliskin resmi
senette diizenlenmek ve ancak tapuda serh verilmek kaydiyla tigtincii
kisilere kars1 da ileri stirtilebilir hale gelebilecegini ortaya koymustur.
Kalan yapilarin karsilig1 olarak tist hakk: sahibine 6denmesi kararlas-
tirilan bedele iliskin anlasmalar bakimindan s6z konusu edilen esyaya
bagl borg niteliginin ise, yeni diizenleme ile birlikte, kanun geregi de-
gil, ancak tapu siciline serh verilmek suretiyle kazanilabilecegi ortaya
konulmustur.

Dolayistyla, Tiirk hukukunda artik tist hakkina iligskin olarak ta-
raflar arasinda kararlastirilan bir ytikiimlultgtin, yalnizca tist hakki-
n1 kuran irtifak s6zlesmesinde (resmi senette) diizenlenmekle esyaya
bagli bor¢ niteligine sahip olmasi imkani ortadan kalkmuistir. Diger
bir anlatimla, resmi senette diizenleniyor olmak, {ist hakkina iliskin
olarak taraflar arasinda kararlastirilmis olan bir borcu kendiliginden
esyaya bagl borg niteligine biirtindiirmez. Esyaya bagh borg niteligi,
ya MK m. 834 (iist hakki iradinin giivencesi olarak ipotek kurulmasini
isteme hakki) ve m. 831 (tist hakkinin siiresinden 6nce devri istemi)
hiiktimlerinde oldugu gibi, resmi senette diizenlenmelerine gerek ol-
maksizin dogrudan dogruya kanun tarafindan verilmistir; ya da bir
borca iliskin olarak taraflar arasinda kararlastirilan s6z konusu kayat,

irtifak hakki sahibinin hakkini kullanmasina “katlanma” ya da miilkiyet hakkinin
icerigindeki baz1 yetkileri kullanmaktan “kaginma” seklinde pasif bir davranista
bulunma borcu ile kars: karsiya kalmaktadir. Ancak bir tasinmaz yiikii (MK m.
839 vd.) s6z konusu oldugunda ytiklii tasinmaz malikinin asli edim olarak bir
yapma borcu altma girmesi miimkiindiir. Arazi malikinin kendi topragindan ¢1-
kan suyun teslimine iliskin borg altina girmesi konusundaki Isvigre Federal Mah-
keme karar1 i¢in bkz. ATF 131 I 321 (http:/ /www.servat.unibe.ch/dfr/c1131321.
html) (erisim tarihi: 27.5.2015); Paul-Henri Steinauer, Les droits réels, Tome II,
4éme édition, Berne 2012, sh. 413.
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tist hakkini kuran irtifak sozlesmesinde yer almak ve ayrica tapu sici-
line serh verilmek suretiyle esyaya bagli borg niteligini kazanir.

Ust hakk ile ilgili sézlesme hiikiimleri konusundaki son grubu
ise, sadece taraflar arasinda etki doguran ve tapu siciline serh verilme
imkan1 bulunmayan hiikiimler olusturmaktadir. Ust hakki sahibinin,
tist hakkinin tesisi karsiliginda tasinmaz malikine karsi yerine getir-
meyi listlendigi irat 6deme borcu da bu grup icerisinde yer almaktadar.

2) isvigre Medeni Kanunu'nda meydana gelen degisiklikler

Isvicre Medeni Kanununda 11 Aralik 2009 tarihinde kabul edilen
ve 1 Ocak 2012 tarihinde yiirtirliige giren yasal diizenlemeler {ist hak-
kiile ilgili olarak nemli degisiklikler meydana getirmistir.

Ust hakk ile ilgili maddelerin baglangi¢ hiitkmiinii olusturan ve
“Konu ve Tapu Kiittigiine Kayit” bashigini tastyan m. 779da herhangi
bir degisiklige gidilmedigi goriilmektedir. Esas itibariyle degisiklikle-
rin yapildig1 779a ve 779b maddelerinde meydana gelen yenilikler ise
su sekilde 6zetlenebilir:

Isv. MK m. 779anin ilk fikrast “Ust hakkinin kurulmasina iliskin
olarak gerceklestirilen hukuki islemin gecerliligi resmi sekilde diizenlen-
mesine baghdir”¥ seklinde bir degisiklige ugramistir. Hitkmiin 6nceki
hali ise “Bagimsiz ve siirekli nitelikteki iist hakkinin kurulmasina iliskin
sozlesmenin gecerliligi resmi sekilde diizenlenmesine baglhdir”®® seklinde
idi. Turk Medeni Kanunu'nda ise 6zel olarak tist hakkinin kurulmasi-
na yonelik olarak gerceklestirilen hukuki islemin gecerliligi konusun-
da bir hiikiitm bulunmamaktadir. Bununla birlikte, MK m. 781 ile orta-
ya konulan “Irtifak hakkinin kurulmasina iliskin sézlesmenin gegerli
olmasi, resmi sekilde diizenlenmesine baglidir” hitkmui bu konuda
herhangi bir bosluk dogmasina meydan vermemektedir.

¥ Hiikmiin Fransizca metni: “L’acte constitutif d’un droit de superficie n’est valable

que s’il a été passé en la forme authentique”.

Hikmiin Almanca metni: ,Das Rechtsgeschift tiber die Errichtung eines Bau-
rechts bedarf zu seiner Giiltigkeit der 6ffentlichen Beurkundung”.

Hiikmiin Fransizca metni: “Le contrat constitutif d’un droit de superficie distinct
et permanent n’est valable que s’il a été fait par acte authentique”.

Hukmiin Almanca metni: ,Der Vertrag tiber die Begriindung eines selbstindigen
und dauernden Baurechtes bedarf zu seiner Giiltigkeit der 6ffentlichen Beurkun-
dung”.

28
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Maddede yapilan diger bir degisiklik ise, sv.MK m. 779a hiikmii-
ne ikinci bir fikra ilave edilmesi suretiyle gerceklestirilmistir. Onceki
diizenlemede yer almayan bu hiikiim su sekilde terctime edilebilir:
“Ust hakk irad1 ile diger (konulardaki) sézlesme hiikiimlerinin tapu
siciline serh verilebilmeleri igin, s6z konusu kayitlarin resmi sekilde

diizenlenmesi gerekir”.?’

Goriildugi gibi, svMK m. 779a’ya eklenen ikinci fikra ile, tist
hakki iradi ile diger (6zellikle tasinmaz malikine kalan yapilar icin
uist hakki sahibine 6denmesi kararlastirilan bedelin miktari, bu mik-
tarin hesaplanis bicimi, bu bedel borcunun kaldirilmas: ve arazinin
ilk haline getirilmesi hakkinda gerceklestirilen {ist hakkina iliskin)
sozlesme hiikiimlerinin tapu kiittigtine serh verileceginin taraflarca
kararlastirilmis olmasi halinde, bunlarin iist hakkinin kurulmasina
yonelik olarak gerceklestirilen irtifak sozlesmesinde (resmi senette)
diizenlenmesi gerektigi hususu 6ngoriilmektedir. Boylelikle, Isvicre
hukukunda tist hakki iradinin 6denmesi konusundaki alacagin da
tapu kiittigiine serh verilmek suretiyle tigtincti kisilere kars1 ileri stiri-
lebilmesi imkani dogmustur.*

Ust hakki ile ilgili olarak yapilan diger bir degisiklik ise, isv.MK m.
779b hitkmiintin basligini olusturan “Icerik ve Kapsam” ifadelerinin
“Icerik, Kapsam ve Serh” olarak degistirilmesine iliskindir. Isv. MK m.
779bnin ilk fikrasi, oldugu gibi korunmus; bununla birlikte maddeye
ikinci bir fikra eklenmistir. [kinci fikra su hitkmii ortaya koymaktadir:
“Taraflarca kararlastirilmas: halinde, diger sozlesme hiikiimleri de tapu sicili-
ne serh verilebilir” 3!

2 Hiikmiin Fransizca metni: “La rente du droit de superficie et les éventuelles autres

dispositions contractuelles doivent étre passées en la forme authentique lorsqu’il
est prévu de les annoter au registre foncier”.

Hiikmiin Almanca metni: ,Sollen der Baurechtszins und allféllige weitere vert-
ragliche Bestimmungen im Grundbuch vorgemerkt werden, so bediirfen sie zu
ihrer Giiltigkeit ebenfalls der dffentlichen Beurkundung”.

Bkz. Jorg Schmid/Bettina Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, 4. Auflage, Ziirich 2012,
sh. 377; Cyril Galland, Le contenu des servitudes fonciéres - Aspects de droits
réels et obligations de faire rattachées a la servitude, Ziirich 2013, sh. 366-367;
Steinauer, Tome III, sh. 127.

Hiikkmiin Fransizca metni: “Si les parties en conviennent, d’autres dispositions
contractuelles peuvent étre annotées au registre foncier”.

Hikmiin Almanca metni: ,Weitere vertragliche Bestimmungen kénnen im
Grundbuch vorgemerkt werden, falls die Parteien dies vereinbaren”.

30

31
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Isv.MK m. 779b hiikmiine eklenen ikinci fikra, ilk fikranin ta-
mamlayicist niteligindedir. MK m. 827 hiikmiintin karsiligini olus-
turan Isv.MK m. 779b/f. 1; tist hakkinin igerigi ile ilgili olarak resmi
senette yer alan ve 6zellikle yapinin konumu, sekli, niteligi, boyutlari,
ozgtilenme amaci ve {izerinde yapr bulunmayan alandan faydalanil-
masina iliskin sozlesme kayitlarinin, tist hakkin ve yiiklii tasinmazi
sonradan iktisap eden herkes icin baglayic1 oldugu hitkmiinti ortaya
koymaktadir. [leride daha ayrintili bir bicimde inceleyecegimiz gibi,
tist hakkinin igerigi ile ilgili olan ve tist hakkini kuran irtifak sozles-
mesine iliskin resmi senette diizenlenen bu kayitlar ayni etkiye sa-
hip olup, nitelikleri geregi herkese karsi ileri suiriilebilmektedirler.*
IsvMK m. 779b/f. 2 hiikmii ise, ilk fikrada belirtilen ve herkes icin
baglayic1 oldugu 6ngoriilen bu sdzlesme kayitlar: disinda kalan diger
sozlesme hiiktimlerinin, iki tarafin da riza gostermesi durumunda,
tapu siciline serh verilebilecegi hususunu diizenlemektedir. Dolayi-
styla tist hakki iradinin 6denmesi konusundaki alacagin da, taraflarca
kararlastirilmas: hélinde tapu siciline serh verilmesi ve {ist hakkini
sonradan iktisap eden kisilere karsi da ileri stirtilmesi miimkiin hale
gelmektedir.

Isvicre Medeni Kanunu Revizyonuna Iliskin Isvicre Federal
Konseyi'nin 27 Haziran 2007 tarih ve 07.061 sayili Mesajinda®, tist hak-
kinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak Isv.MK m. 779b (MK m. 827)de
diizenlenen ve herkes icin baglayic1 oldugu ongoriilen sozlesme kayit-
larinin ayni nitelige sahip oldugu belirtilmis; buna karsilik tist hakkini
kuran irtifak sozlesmesinde yer almakla birlikte, s6z konusu kayitlarin
disinda kalan hiikiimlerin ise yalnizca sdzlesmenin taraflari arasinda
etki dogurabilir nitelikte olduguna (borglar hukuku alaninin bir par-
cast olduguna) isaret edilmistir.

32 Tuor/Schnyder/Schmid, sh. 961.

Bkz. Isvicre Medeni Kanunu Revizyonuna Iliskin Isvicre Federal Konseyi'nin
27 Haziran 2007 tarih ve 07.061 sayili Mesaji, sh. 5045 (Message concernant la
Révision du Code civil suisse (Cédule hypothécaire de registre et autres modifi-
cations des droits réels): “Les dispositions contractuelles portant sur les effets et
I'étendue du droit de superficie sont obligatoires pour tout acquéreur du droit de
superficie et de 'immeuble grevé (art. 779b CC). Ces éléments du contrat de servi-
tude sont de nature réelle. Les autres dispositions du contrat de superficie relevent
uniquement du droit des obligations” (Bkz. https:/ /www.admin.ch (erisim tarihi
: 27.5.2015)).
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Mesajda* 6zellikle tist hakkinin baskasina devri halinde, tist hak-
kini iktisap eden kisinin, kendisinden 6nce gergeklestirilmis olan irti-
fak sozlesmesinde yer alan ve ayni etkiyi haiz olmayan kayitlar ile de
bagli olmasina imkan yaratilmasinin, hem ytiklii tasinmaz malikinin
hem de tist hakkini devreden kisinin lehine bir durum yaratacagi be-
lirtilmektedir. Yasa degisikligi ile, Isv.MK m. 779b/f. 1 hiikmii kapsami1
disinda kalan sozlesme hiikiimlerinin tapu siciline serh verilmek sure-
tiyle, tist hakki sahibi ve onun kiilli haleflerinin yani sira, ctiz’i halef-
lerine kars1 da ileri stirtilebilme imkaninin getirilmesine sebep olarak
da bu durum gosterilmektedir. Boylelikle, yiiklii tasinmaz malikinin,
onceki iist hakk: sahibi ile kararlastirmis olduklar: (iist hakkinin
kapsam ve icerigine ait olmayan) hususlari, iist hakkini devralan
kisiye kars1 da ileri siirebilmesi i¢in, yeni iist hakki sahibinin TBK
m. 195 vd. hiikiimleri uyarinca onceki iist hakki sahibinin borcunu
iistlenmesine gerek kalmamaktadir.®® Zira tist hakkinin kurulmasina
yonelik irtifak sozlesmesinde yer alan bu kayitlar, tapuda gergeklesti-
rilecek olan serh islemi neticesinde “esyaya bagli bor¢” niteligi kazana-
cak ve her yeni tist hakki sahibine karsi ileri stiriilebilecektir. Ancak bu
hiiktimlerin tapu siciline serh verilebilmesi i¢in, bunlarin, resmi sekil
sartina uyularak diizenlenmis olmasi, diger bir ifadeyle tist hakkini
kuran irtifak sozlesmesine iliskin resmi senette yer aliyor olmasi gere-
kir (Isv.MK m. 779a/f. 2).

Goriildiigii gibi, Isvigre hukukunda da resmi senette yer almasina
ragmen, tst hakkinin kapsam ve igerigi disinda kalan kayaitlar, sade-
ce irtifak sozlesmesinin taraflari arasinda etki dogurmaktadir.* Fakat
taraflarca kararlastirilmasi halinde bu kayitlarin serh ile ti¢tincti kisi-
lere kars1 da ileri stirtilebilir hale gelmesi miimkiindiir. Bu bakimdan,
resmi senette yer alan her kaydin ayni nitelikte oldugu ileri stirtileme-
yecektir.

Ust hakki ile ilgili olarak Isvigre Medeni Kanunu'nda yapilan de-
gisiklikler kapsaminda belirtilmesi gereken son husus ise, Medeni
Kanun'un 830. maddesinin karsiligini olusturan Isv.MK m. 779e hiik-
miiniin yurirlikten kaldirilmasidir. Hatirlanacagi tizere bu madde,

3 Mesaj, sh. 5045-5046.
% Galland, sh. 366.
3 gchmid /Hirlimann-Kaup, sh. 377.
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tasinmaz malikine kalan yapilar icin tist hakk: sahibine 6denmesi ka-
rarlastirilan bedelin miktar: ve bunun hesaplanis bigimi ile bu bedel
borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk haline getirilmesine iliskin
anlasmalarin, tist hakkinin kurulmast icin gerekli olan resmi sekle tabi
oldugu ve tapu kiittigtine serh verilebilecegi hususlarini 6ngérmektey-
di. Maddenin ytrirliikten kaldirilmasindaki amag ise 779a ve 779b
maddelerine ek olarak getirilen iki fikranin da, tist hakkinin kapsam
ve icerigi disinda kalan kayitlara yonelik olarak genel bir serh edilebil-
me imkanini dngdrmiis olmasidir. Gergekten, 2012 tarihli yasa degi-
sikliginden 6nce, yalnizca Isv.MK m. 779¢'de diizenlenen ve tasinmaz
malikine kalan yapilar i¢in tist hakk: sahibine ddenmesi kararlastiri-
lan bedelin miktar1 ve bunun hesaplanis bi¢imi ile bu bedel borcunun
kaldirilmasina ve arazinin ilk héline getirilmesine iliskin anlasmalar
bakimindan serh imkan: bulunmakta iken; 2012 degisikligi sonrasin-
da kapsam genisletilmis ve iist hakki iradini1 6deme borcuna yonelik
anlasmalar da dahil olmak {izere, tist hakkinin icerigi ile ilgili olma-
yan tiim sozlesme kayitlar1 tapu siciline serh verilme olanagina kavus-
mustur.” Dolayisiyla, tasinmaz malikine kalan yapilar igin tist hakk:
sahibine 6denmesi kararlastirilan bedele iliskin anlasmalar hakkinda
tapu siciline serh imkéani taniyan 6zel bir diizenlemenin (Isv.MK m.
779¢'nin) varligina da ihtiyag kalmamuistir.

3) Tiirk hukuku-Isvicre hukuku karsilastirmasi

Ust hakkini kuran irtifak s6zlesmesinde yer alan kayitlar ile ilgi-
li olarak Tiirk hukuku ile Isvicre hukuku arasinda bir karsilastirma
yapmak gerekirse, ilk iki grubun her iki tilke mevzuatinda da ayni
sekilde yer aldig1 goriilmektedir. Bununla birlikte, 2012 tarihli yasa de-
gisikliginden sonra Isvicre hukukunda, Tiirk hukukunda halen mev-
cut olan “tapu siciline serh verilmek suretiyle esyaya bagli bor¢ haline
gelen sozlesme hiikiimleri” ile “sadece taraflar arasinda etki doguran
ve tapu siciline serh verilme imkani bulunmayan hiikiimler” seklin-
deki ayrima son verilmistir. Isvicre hukukunda, gerek MK m. 829'da
diizenlenen ve tasinmaz malikinin tist hakki sona erince kendisine
kalan yapilar i¢in tist hakki sahibine 6demeyi taahhiit ettigi bedele
iliskin olarak, gerekse MK m. 834’te tngoriilen ve tist hakki iradina

57 Piotet, sh. 128.
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iliskin olarak gerceklestirilen anlasmalarin, resmi sekilde diizenlenen
irtifak s6zlesmesi iginde yer almas: durumunda tapu kiitiigtine serh
verilebilecegi kabul edilmektedir. Kisisel etkiye sahip olan bu anlas-
malar tapu kiittigiine serh verilmek suretiyle esyaya bagli borg niteligi
kazanmaktadir. Ote yandan, Isvigre Medeni Kanunu'nda yer alan bu
diizenlemeler, Isv.MK m. 779b/f. 1 (MK m. 827)de &ngoriilen ve tist
hakkinin icerigine dahil olan hususlar disinda kalan kayitlarin, ancak
tapu siciline serh verilmek suretiyle ticlincii kisilere kars ileri stirtile-
bilecegini -yoksa kendiliginden ayni etkiye sahip olmadigini- goster-
mesi bakimindan da 6nem tasimaktadar.

Ttirk hukukunda ise, bugtin itibariyle yalnizca MK m. 830 kapsa-
mindaki anlagsmalarin tapu kiitiigiine serh verilmesi miimkiin olup,
tist hakki iradina iliskin anlasmalar bakimindan ise boyle bir imkan
Tirk Medeni Kanununda taninmis degildir. Kanimizca mehaz ka-
nunda yapilan degisiklikte oldugu gibi, Tiirk hukukunda da serh
imkaninin, MK m. 830'da diizenlenen anlasmalarla sinirli tutulmaya-
rak, irat alacagina yonelik anlasmalar da dahil olmak tizere, tist hak-
kinin icerigini dogrudan ilgilendiren hususlar disinda kalan ve resmi
senette diizenlenen tiim kayitlar i¢cin saglanmasi gerekir. Boylelikle,
tist hakkini kuran irtifak s6zlesmesinin taraflarina, resmi senette yer
alan herhangi bir hususun tictincti kisilere karsi etkili olup olmayacagi
konusunda karar alma 6zgiirltigti taninmis olacak, bu konu yalnizca
sozlesme taraflarinin iradesine birakilmis olacaktir.

III- Ust Hakkinin Icerigi ile Ilgili Olarak Resmi Senette Yer Alan
Kayitlar ve Ozellikle “Ust Hakki Iradin1 Odeme Borcu”

1) Ust hakkinin igerigine iliskin sézlesme kayitlari

Medeni Kanunun 827. maddesi, tist hakkinin igerigi ile ilgili ola-
rak, tist hakkini kuran irtifak sozlesmesine iliskin resmi senette yer
alan ve 6zellikle yapinin konumu, sekli, niteligi, boyutlari, 6zgiilenme
amaci ve tizerinde yap1 bulunmayan alandan faydalanilmas: hakkin-
daki sozlesme kayitlarinin herkes icin baglayici oldugu hiikmitinti orta-
ya koymaktadir. S6z konusu hiikiimden, tist hakkinin igerigine dahil
olan bu ve benzeri nitelikteki kayitlarin ayni etkiye sahip olduklar:
anlasilmaktadir. Bu hiikiim, mehaz kanunun 779b maddesinin ilk fik-
rasinda diizenlenmekle birlikte; maddede zikredilen kayitlarin, “iist
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hakkini ve ytiklii tasinmazi iktisap eden herkes” (tout acquéreur du droit
de superficie et de I'immeuble grevé / jeden Erwerber des Baurechtes und des
belasteten Grundstiickes) igin baglayic1 oldugu ifadesi yer almaktadir.
Kanaatimizce bu kayitlarin ayni etkiyi haiz olmalari, bunlarin yalniz
sonraki ytiklii tasinmaz maliklerine ya da sonraki tist hakk: sahiple-
rine kars1 degil, bunlar tizerinde sonradan sinirli ayni hak elde eden,
hatta bu hakki ihlal eden tiim kisilere karsi da ileri siiriilebilmelerine
imkéan saglamaktadir. Nitekim 6nceki Medeni Kanunumuzun 751/a
maddesinde® de (Isv.MK m. 779b'de oldugu gibi) yer alan bu ifadeye
2002 degisikligi ile son verilmis ve bu kayitlarin “herkes icin baglayic1”
oldugu seklindeki ifade tercih edilmistir.

Ust hakkinin igerik ve kapsamini belirleyen ve ayni nitelige sa-
hip olan kayitlarin, TMK m. 827 hiikmiinde sayilanlarla sinirli olup
olmadig1 hususu 6zellikle 6nceki Medeni Kanun déneminde ytirtir-
litkte olan madde metninin kaleme alinis tarzi nedeniyle 6gretide tar-
tisilmistir. Bir goriis, tist hakkinin icerik ve kapsamini somutlastirip
belirleyen hususlarin, MK m. 827 hiikmiinde sayilanlarla sinirli ola-
rak kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir. Dolayisiyla, yalnizca
bu maddede zikredilen hususlarin ayni etkiye sahip olduklar: ve sa-
dece bunlarin herkes igin baglayici oldugu soylenebilecektir.* Diger
bir gortise gore ise, tist hakkinin icerigi ile ilgili olarak resmi senette
yer almasi ongoriilen hususlar yalnizca 6rnek vermek amaciyla mad-
de metninde sayilmistir. Bu bakimdan, s6z konusu diizenleme ile si-
nirlayici olmayan bir sayim yapilmistir.* Bu cercevede, tist hakkinin
bagimsizligini ortadan kaldiran, bu hakkin baskasina devrini ya da
mirasciya intikalini yasaklayan veya sinirlandiran, tist hakkini stireye
tabi tutan kayitlarin da tist hakkinin igerik ve kapsamini belirleyen
kayitlar oldugu ve bu nedenle bunlarin da ayni nitelige sahip oldugu

3 14.11.1990 tarih ve 3678 sayili kanunla 743 sayili Ttirk Kanunu Medenisi'ne ilave

edilen m. 751/a maddesi su hitkmii icermekteydi: “Ust hakkmnin tesisine iliskin
resmi senette tist hakkimin kapsami, hiikiimleri, 6zellikle yapinin konumu, sekli,
niteligi, boyutlari, tahsis amaci ve iizerinde yap: bulunmayan alandan faydalan-
maya ait hususlar yer alir. Bu sozlesme hiiktimleri tist hakkini ve ytiklii gayrimen-
kulu iktisap eden herkes icin baglayicidir”.

% Bkz.bu goriiste Oguzman/ Selici/ Oktay Ozdemir, sh. 862-863; Sirmen, sh. 606.

40 Bkz bu goriiste Guirzumar, sh. 123; Hans-Ulrich Freimiiller, Die Stellung der Bau-
rechtsdienstbarkeit im System der dinglichen Rechte, Bern 1967, sh. 51; Peter Isler,
Der Baurechtsvertrag und seine Ausgestaltung, Bern 1973, sh. 94; Viktor Miiller,
Der Baurechtszins und seine grundpfandrechtliche Sicherung, Ziirich 1968, sh. 19.
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savunulmaktadir.* Stiphesiz, tist hakkinin icerik ve kapsamini yakin-
dan ilgilendiren bu gibi hususlarin ayni etkiyi haiz olabilmeleri igin,
bunlarin tist hakkini kuran irtifak sozlesmesine iliskin resmi senette
diizenlenmis olmalar1 da zaruridir.

Bize gore de, herkes icin baglayici oldugu ifade edilen stzlesme
kayitlari, MK m. 827'de sayilanlarla sinirli olarak yorumlanmamalidir.
Maddede kullanilan “6zellikle” ifadesi ile maddenin isv.MK'daki kar-
siligini olusturan m. 779bnin gerek Fransizca metninde yer alan “no-
tamment” gerekse Almanca metnindeki “namentlich” ifadesi kanimizca
bu diistincemizi dogrular niteliktedir. Yalniz bu kayitlarin herkes icin
baglayici nitelikte addedilebilmesi i¢in, bunlarin tist hakkinin igerik ve
kapsamiyla dogrudan ilgisinin bulunmasi ve bu kayitlara resmi senet-
te yer verilmis olmasi gerekmektedir.

Bu baglamda irtifak sozlesmesinde, tist hakk: sahibinin arazi tize-
rinde drnegin bir buz pateni pisti insa etmesi kararlastirilmis ise, bu
husus herkes icin baglayici olan (ayni etkili) bir kayit niteligindedir.
Ciinkii bu husus, tist hakkinin icerigiyle dogrudan ilgili olup, ayni
hakkin konusu olan yapinin niteligine iliskin bir kayit olarak resmi
senette yer almaktadir. Bu bakimdan ne st hakki sahibi ne de onun
kiilli ya da ctiz’i halefleri, arazi tizerinde buz pateni pisti yerine, mese-
la ytizme havuzu insa edebilirler.

2) Ozel olarak: Ust hakk: iradin1 6deme borcu

a) Ust hakki irad:

Tasinmaz maliki tist hakkini karsiliksiz olarak tesis edebilecegi
gibi, bu hakki, kendisine belli bir ivazin verilmesi karsiliginda da ku-
rabilir. Bu bakimdan, tist hakk tesisi karsiliginda tasinmaz malikine
0denmesi kararlastirilan bedel, iist hakkini kuran irtifak sozlesmesi-
nin*? objektif agidan esash bir unsurunu olusturmaz.*

41 Isler, sh. 95; Giirzumar, sh. 123.

42 Ust hakkini kuran irtifak sozlesmesinin sekil bakimindan gegerli sayilmasi icin
resmi sekil sartina uyulmasi, diger bir deyisle sozlesmenin resmi memur (tapu
sicil miuidiirii) tarafindan gergeklestirilmesi gerekir. Bkz. Yarg. 14. HD, 26.6.2007
tarih ve 7364/8384 sayili karar1 (Bkz. http://www.kazanci.com (erisim tarihi:
27.5.2015)).

4 Isvicre Federal Mahkemesinin bu yéndeki bir karar1 igin bkz. 5A_251/2010.
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Ust hakki sahibinin, bu hakkin tesisi kargiliginda taginmaz ma-
likine kars1 yerine getirmeyi taahhiit ettigi edimler yapma, yapma-
ma veya verme borcu seklinde ortaya ¢ikabilir.** Belirli bir meblagin
ddenmesi seklinde ortaya ¢ikan borglarda, taraflar bu meblagin tek bir
seferde verilmesi ya da donemsel olarak yani irat (rente du droit de su-
perficie/Baurechtszins) bigiminde ddenmesi konusunda anlasabilirler.*

b) Ust hakki iradin1 6deme borcunun hukuki niteligi

Yukarida da belirtmis oldugumuz gibi, tist hakkinin icerigine
dahil olmay1p, bu hakkin konusunu olusturan yapinin bakimi, mu-
hafazasi, kiraya verilmesi ya da isletilmesi gibi hususlarla ilgili olarak
taraflar arasinda gerceklestirilen anlasmalarin, sadece bu stzlesmenin
taraflarini ve onlarin kiilli haleflerini bagladig: kabul edilmektedir.*®
Ust hakk: sahibinin, bu hakkin tesisi karsiliginda tasinmaz malikine
kars1 belli bir edimin yerine getirilmesi konusunda bir taahhtitte bu-
lunmasi halinde de, bu taahhiidiin, tist hakki sahibinin kisisel borcu
oldugunu sdylemek yanlis olmaz.” Cogu kez irat 5deme borcu seklin-
de karsimiza c¢ikan bu yukiimliiliik, tist hakkinin icerigine dahil bir
unsur olmadig: gibi tist hakkini kuran irtifak sézlesmesinin objektif
acidan esasli bir unsuru da degildir.*® Nitekim taraflarin irtifak soz-

44 Ertas, sh. 511.

% Odemenin donemsel -ornegin senelik- olarak yapilmasinin kararlastirilmasi du-
rumunda, arazi malikinin arazisi tizerinde {ist irtifaki kurmaktan bekledigi men-
faati daha iyi bir sekilde elde edecegi diistincesinde bkz. Bertan, sh. 1540. Ozellik-
le, arazi malikine yapilacak olan yillik 6demenin maktu bir bedel tayin edilerek
degil de, tist hakkinin 6deme zamanindaki maddi degeri esas almarak yapilacag:
kararlastirilirsa, arazi malikinin elde edecegi paranin degerini kaybetmesi tehlike-
si ortadan kalkmus olur. Bu gortiste bkz. Ballif, sh. 177.

46 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, sh. 863; Sirmen, sh. 606.

7 Bkz. Oguzman/Selici/ Oktay Ozdemir, sh. 863; Hans Michael Riemer, Die
Beschrénkten Dinglichen Rechte, 2. Auflage, Band II, Bern 2000, sh. 81; Steinauer,
Tome III, sh. 127; Ballif, No: 375, 440, 558; Roland Ruedin, Le droit réel de super-
ficie, Neuchatel 1969, sh. 26; Schmid/ Hiirlimann-Kaup, sh. 377; Freimiiller, sh.
53-54, 78; Isler, sh. 45; Paul-Henri Steinauer, “La forme a respecter pour prévoir
ou modifier une rente superficiaire-Arrét du Tribunal fédéral du 19 novembre
2010 (5A_251/2010)”, Baurecht/Droit de la Construction 2011 (Edt: Jean-Baptiste
Zufferey /Hubert Stockli/ ve digerleri), sh. 67-68; Guimiis, sh. 559; Giirzumar, sh.
152-154; Sirmen, sh. 606; Akipek, sh. 49; Unal, sh. 193. Buna karsilik Ertas, bu bor-
cun, dist hakkimnin sonraki maliklerini de baglayict oldugunu savunmaktadir. Bkz.
Ertas, sh. 511.

48 Glrzumar, sh. 125, 154; Akipek, sh. 30; Freimiiller, sh. 75; Isler, sh. 44; Steinauer,

La forme, sh. 67.
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lesmesinin ivazsiz olmasini kararlastirmalar: da miimkiindiir. Sadece
taraflar®” acisindan hiiktim ifade eden irat 6deme borcu ayni bir etki-
ye de sahip olmayacaktir.”® Bu nedenle, iist hakkinin baskasina devri
halinde bu hakki devralan kisi, borcun tistlenilmesi (TBK m. 195 vd.)
hiiktimlerine gore irat 6deme borcunu iistlenmedikge, tasinmaz ma-
liki ile kendisinden 6nceki tist hakk: sahibi arasinda kararlastirilmais
olan bu edimin yerine getirilmemesinden dolay1 sorumlu olmaz.”" Bu
sayede, tasinmaz malikinin rizas1 olmaksizin {ist hakki iradini 6deme
borcu, onun hi¢ tanimadig: ya da 6deme gticti hakkinda herhangi bir
bilgi sahibi olmadig1 yeni bir borclunun (tist hakkini devralan kisinin)
sorumluluk alanina gecmeyecektir.

IV- Ust hakki iradina iligkin alacagin giivencesini olusturan
kanuni ipotek hakki

1) Genel olarak

MK m. 834/f. 1 hiikkmi, tasinmaz malikinin, tasinmazi tizerinde
tist hakki tesis etmesinin karsilig1 olarak kendisine irat biciminde borc-
lanilan edimleri gtivence altina alabilmesi amaciyla, irat alacaginin en
cok ti¢ yillik miktari ile stnirli olmak tizere, tapu kiittigiine tasinmaz
olarak kaydedilmis olan tist hakkinin ipotek edilmesini o tarihteki tist
hakki1 sahibinden isteyebilecegi hususunu 6ngormektedir.

[rat alacaginin giivencesini olusturan kanuni ipotek hakki, tizerin-
de tist hakkinin tesis edilmis oldugu ytikli tasinmaz tizerinde sahip
olunan miilkiyet hakkina bagli bir hak olmay1p; tist hakkinin tesisi
karsihiginda 6denmesi kararlastirilan irat alacagina bagli bir haktur.
Yuklu tasinmaz malikinin sahip oldugu st hakki iradina iliskin ala-
cagin daha kolay bir bicimde giivence altina alinabilmesi icin kanun

9 Aynui sekilde, arazi malikinin MK m. 829 hiitkmii uyarinca tist hakkinin sona er-

mesi durumunda kendisine kalacak olan yapinin karsilig: olarak st hakki sahi-
bine kars1 yerine getirmeyi tistlendigi bedel 6deme borcu da kisisel niteliktedir.
Bkz. Akipek, sh. 50. Ancak tist hakki sahibinin bu alacagi MK m. 830 geregi, tapu
kittigiine serh verilmek suretiyle arazi malikinin ciiz’i haleflerine kars1 da ileri
stirtilebilir hale gelir.

50 Freimdiller, sh. 53; Giirzumar, sh. 124, 154; Akipek, sh. 49.

1 Schmid/ Hiirlimann-Kaup, sh. 377; Steinauer, La forme, sh. 68.

%2 Ballif, No: 562.
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tarafindan 6ngoriilmiis olmasi nedeniyle, alacagi teminat altina alan
bagli (fer’i) haklar arasinda yer alir.”®

[rat alacaginin giivencesini teskil edecek olan kanuni ipotek hakki
ile ilgili olarak dikkat edilmesi gereken hususlardan biri, tist hakkinin
tapu sicilinin ayr1 bir sayfasina tasinmaz olarak kaydedilmis olmasi
sartidir.>* Yukarida da aciklamis oldugumuz gibi, yalnizca stirekli ve
bagimsiz olarak kurulmus olan tist hakki, tapuya tasinmaz olarak kay-
dedilebilir. Bu nedenle, 6rnegin 20 yilligina kurulmus bir tist hakkinin
ya da esyaya bagli veya sahisla kaim olarak kurulan tist haklarinin ta-
puda tasinmaz olarak kayitlart miimkiin degildir.®® Bu nitelikte kuru-
lan ve kanun geregi tapuya tasinmaz olarak kaydedilemeyen {ist hak-
larinin, irat alacaginin teminatini olusturmak tizere bir kanuni ipotege
konu olmasi da diisiiniilemez.

2) Irat alacaginin giivencesini olusturan kanuni ipotek
hakkinin genel 6zellikleri

Ust hakki iradinin giivencesini olusturan kanuni ipotek hakki tes-
cile tabi bir kanuni ipotektir.> Bilindigi gibi, kanuni ipotek haklarin-
dan bazilarinin dogumu icin tapu siciline tescil yapilmasi gerekmeyip,
bu haklar dogrudan dogruya kanun geregi sicil disinda dogmaktadir.

3 Ballif, sh. 175. Ayrica bkz. Fikret Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 13. Bas-
ki, Istanbul 2011, sh. 1191. Fer’i (bagh) haklar konusunda bkz. Gokhan Antalya,
Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, 2. Baski, istanbul 2013, sh. 27.

% Bkz.Giirzumar, sh. 132; Giimus, sh. 561; Tuor/Schnyder/Schmid, sh. 963; Peter R.

Isler/ Renato Costantini, Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, 4. Auflage (Hrsg:

Heinrich Honsell/Nedim Peter Vogt/Thomas Geiser), Art. 779-7791 ZGB, Basel

2011, sh. 1532; Schmid/ Hiirlimann-Kaup, sh. 378; Isler, sh. 142; Piotet, sh. 143.

30 yil ve daha fazla stireligine kurulmus olmasma ragmen, tist hakkinin tesisi

sirasinda, hakkin tigtincii kisilere devredilemeyecegine ve mirascilara intikal et-

meyecegine karar verilmis olmasi halinde veya kamu kuruluslarinca getirilmek
istenilen kisitlamalar da dahil olmak tizere tist hakki tizerinde gerceklesecek ta-
sarruflarin, yiikli tasinmaz malikinin izninin alinmasi sartiyla yapllabilecegine
yonelik kisitlamalar getirilmesi durumunda; tist hakkimin arttk “bagimsiz” bir
nitelik kazanmas1 miimkiin olmayacaktir. Bu nedenle, bu tiir hak tesisi taleple-
rinin sadece tasinmaz tapu kiitiigii sayfasinin “irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul

Miikellefiyetleri” stitununda irtifak hakki seklinde tescil edilmek suretiyle karsi-

lanmast gerektigi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigti Tasarruf Islemleri Dairesi

Baskanligi'nin 15.06.2010 tarih ve 2010/12 no’lu Genelgesi ile de 6ngoriilmekte-

dir.

5%  Bkz. Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, sh. 957; Isler / Costantini, sh. 1532.

55
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Bunlar hakkinda tapu siciline tescil yapilmas: miimkiindur, fakat ya-
pilan bu tescil agiklayict nitelige sahiptir.” Diger bazi kanuni ipotek
haklari ise yine kanun tarafindan ¢ngoriilmekle birlikte, bunlarin do-
gumu icin tescilin yapilmasi sarttir.® Tescile tabi olan bu tiir ipotek
haklarina 6gretide dolayli kanuni ipotek hakk: ad1 da verilmektedir.”
MK m. 892 hiikmii, kanuni ipotek haklarinin dogumunun, aksi ka-
nunda 6ngoriilmiis olmadikga tapu kiittigiine tescil edilmelerine bagh
olmadigini belirtmektedir. Dolayisiyla, kanuni ipotek haklar1 Medeni
Kanunda ¢ngoriilen bu genel kural itibariyle tescile bagli olmadan
dogmaktadirlar. MK m. 834 ile m. 835de diizenlenen ve arazi maliki-
ne azami ¢ yillik irat alacagi igin tist hakki tizerinde taninan kanuni
ipotek hakkinin tescille dogacagini ortaya koyan hiikiimler ise bu ba-
kimdan genel kurala getirilen bir istisna niteligi tastmaktadar.

Tasinmaz malikinin, tist hakk: sahibinden olan irat alacagini te-
minat altina almak igin tescil edilen kanuni ipotek, tist sinir (azami
meblag) ipotegi olarak kurulmaktadir.®® Dolayisiyla, stz konusu ipote-
gin en fazla hangi miktara kadar teminat teskil ettigi tapu kiittigtinde
gosterilmektedir. Azami meblag ipoteginin bir 6zelligi olarak, tasin-
maz malikinin irat alacagini elde etmek maksadiyla gerceklestirece-
gi takip giderleri ya da sozlesme faizleri gibi asil alacaga bagh diger
giderler, tapuda belirlenmis olan iist sinir1 astyor ise, asan bu miktar
teminat kapsamina girmez.* Ote yandan, kanuni ipotekle giivence al-

57" Tescile tabi olmayan kanuni ipotek hakk: 6rnekleri i¢in bkz. Oguzman/Selici/ Ok-

tay Ozdemir, sh. 954-955; Pierre Gapany, “Hypotheques Iegales La portée prati-
que des modifications du Code civil du 11 décembre 2009”, Journal des tribunaux
2, Droit civil, poursuite pour dettes et faillites et procédure civile: Jurisprudence
fédérale, Lausanne 2013, sh. 73.

5% Bkz. Biilent Kopriilti/Selim Kaneti, Smirli Ayni Haklar, Istanbul 1982-1983, sh.
304; Oguzman/ Selici/ Oktay Ozdemir, sh. 955.

% Giirzumar, sh. 133; Giimiis, sh. 560; Isler/Costantini, sh. 1532; Schmid /Hiirli-
mann-Kaup, sh. 378; Selahattin Sulhi Tekinay, Menkul Miilkiyeti ve Siurli Ayni
Haklar, Esya Hukuku C. 1I/3, Istanbul 1994, sh. 62.

60 Bkz. Piotet, sh. 145; Schmid/Hiirlimann-Kaup, sh. 378; Ballif, No: 563; Oguz-

man/Seligi/Oktay Ozdemir, sh. 863; Giirzumar, sh. 133; Giimtis, sh. 561; Tuor/

Schnyder/Schmid, sh. 963; Isler/Costantini, sh. 1532.

Piotet, sh. 145. Azami meblag ipotegi hakkinda bkz. Ertas, sh. 529; Oguzman/

Seligi/ Oktay Ozdemir, sh. 941. Ayrica bu konuda bkz. Yarg. 8. HD, 21.3.2014 tarih

ve E. 2013/12044, K. 2014/4850 say1l1 karar1: “Azami meblag ipoteginde borcun

ulasacag1 miktar belirsiz oldugundan, tasinmazlarin ne miktar icin teminat teskil
edecegi ipotek akit tablosundaki limitle siirlanabilir. MK'nin 875. maddesinde
belirtilen ve ipotekle teminat altina alinan ana borg, faiz, icra takip giderleri ve

61



TBB Dergisi 2016 (126) Arif Barig OZBILEN 283

tina alinmasi dngoriilen irat alacaginin muaccel olmas da gerekmez,
hentiiz vadesi gelmemis irat alacag1 da kanuni ipotekle giivence altina
almabilir.®?

MK m. 834/f. 1 hitkmii uyarinca, irat alacagini temin etmek ama-
cyla ytiklu tasinmaz malikine taninan kanuni ipotek hakki, en ¢ok ti¢
yillik® irat icin istenebilmektedir. Buna karsilik taraflarin, ti¢ yildan
uzun stirecek olan irat alacagini teminat altina almak icin tapuya ta-
sinmaz olarak tescil edilmis bulunan tist hakki tizerinde “iradi olarak”
tasinmaz rehni tesis etmeleri de miimkiindiir. Bu amagla gerceklestiri-
len rehin sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gecerlilik sartidir (MK
m. 856/f. 2).

Iratlarmn, her yil i¢in esit edimler biciminde belirlenmemis olmast
halinde; kanuni ipotegin tescili, iratlarin esit olarak dagitilmasi netice-
sinde {i¢ y1la diisecek miktari igin istenebilecektir (MK m. 834/f. 2). Bu
hitkme gore, belirlenen irat miktarinin toplam degeri hesaplandiktan
sonra, bu deger, tist hakkinin tesis edildigi yil sayisina boliinecek ve
elde edilen bu ortalama degerin ti¢ kati, kanuni ipotek ile saglanan
teminatin stnirini olusturacaktir. Taraflarca iratlarin yillik olarak degil
de 6rnegin alt1 ayda bir ya da aylik olarak 6denmesi kararlastirilmissa,

taraflarca kararlastirilan eklentilerden olusan toplam bor¢ miktarmin bu limiti
asmast miimkiin degildir... Ipotegin tist sinir ipotegi olmasi halinde bor¢lu ve
ipotek veren sadece ipotek akit tablosunda belirtilen miktar ile stnirli olmak tizere
sorumludur”. Ayrica bkz. Yarg. HGK, 24.5.1989 tarih ve 11-294/378 sayily; Yarg.
12. HD, 18.10.2011 tarih ve 3666/19126 sayili ve Yarg. 12. HD, 11.11.2010 tarih
ve 25840/26725 sayili kararlar1 (Bkz. http://www. kazanci.com (erisim tarihi:
27.5.2015)).
62 Schmid/Hiirlimann-Kaup, sh. 378; Tuor/Schnyder/Schmid, sh. 961; Isler/Cos-
tantini, sh. 1533; Steinauer, Tome III, sh. 129. Bu konudaki Isvigre Federal Mahke-
me karari icin bkz. BGE 106 II 183 (Bkz. http:/ /relevancy.bger.ch)(erisim tarihi:
21.12.2013). Kararda tist hakki iradinin giivencesini olusturan kanuni ipotek hakki
ile Isvigre Medeni Kanunun 712i maddesinde diizenlenen kat miilkiyetine tabi
tasinmazlarda kat maliklerinin “son {i¢ yillik” ortak giderlerinin teminatini teskil
eden kanuni ipotek hakkinin bu konu cercevesinde karsilastirmas: yapilmustir.
Kanuni ipotegin ti¢ yillik irat tutarryla smirlandirilmasinin, s6z konusu ipotegin
icra yoluyla satista terkin edilmemesi kurali ile anlam kazandig1 gortistine dikkat
¢eken Giirzumar, sh. 133 ve bu sinirlandirmayi yerinde bulan yazarlar i¢in bkz.
Giirzumar, sh. 133, dn. 508. Bilindigi gibi, tist hakk: iradimin giivencesini olustu-
ran kanuni ipotek hakkinin icra yoluyla satista terkin olunmayacagi kuralt MK m.
835/f. 1 hitkmii ile 6ngoriilmektedir. Ipotek tesisinin, tist hakki iradinin azami tig
yillik tutar1 igin istenebilmesinin yetersiz bir koruma sagladigi ve MK m. 835/f. 1
hiitkmtintin, buradaki teminat siirlandirmasi i¢in yeterli bir gerekce olusturmadi-
g1 yoniindeki diisiince i¢in bkz. Glimiis, sh. 562-563.
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belirlenen bu tutarin yillik olarak deger hesab: yapilacak ve yine tig
yila denk gelen miktar i¢in kanuni ipotek hakk: kurulabilecektir.*

Bununla beraber kanuni ipotek hakki, tist hakki ivazinin tek bir
seferde degil de irat halinde 6deneceginin kararlastirilmasi durumun-
da s6z konusu olabilir. Taraflarin, tist hakkinin tesisi karsiliginda veri-
len tist hakki bedelinin 6denmesini takside baglamalari durumunda,
arazi malikinin bu taksitler icin kanuni ipotek hakkinin tescilini talep
etmesi ise miimkiin degildir.”®

3) Ust hakki sahibinin kanuni ipotegi kurma borcunun

hukuki niteligi

Ust hakki sahibinin, irat alacaginin giivence altina alinmast ama-
cyla tist hakk: tizerinde kanuni ipotegi kurma borcu, nitelik itibariyle
esyaya bagli bir bor¢tur.® Nitekim MK m. 834/f. 1 hitkm, yiiklu tasin-
maz malikinin tist hakki iratlarinmi gtivence altina almak amaciyla tist
hakki tizerinde kanuni ipotek kurulmasini “o tarihteki tist hakki sa-
hibinden” isteyebilecegini belirtmek suretiyle, tasinmaz tizerinde {ist
hakkina sahip olan kisinin degismesi halinde dahi, yeni tist hakki sa-

% Giirzumar, sh. 132-133, dn. 507; Isler/ Costantini, sh. 1533.

65 Gumiis, sh. 562. Art arda ifali, donemsel ya da periyodik edimli sézlesmelerde,
borg¢lu diizenli veya diizensiz araliklarla tekrarlanan ifa hareketlerinde bulunarak
borcunu yerine getirmektedir. Bu bakimdan, burada zaman icinde ifa edilmesi
gereken birden fazla edim bulunmaktadir. Dénemsel edimli s6zlesmelerden farkli
olarak, taksitli (kistm kisim ifa edilen) sézlesmelerde ise nitelik olarak boliinebilir
olan tek bir edim vardir. Her ifa hareketi, bor¢luyu borcundan kismen kurtarmak-
tadir. Taksitli sozlesmelerde zaman unsurunun sézlesmenin niteligi bakimindan
herhangi bir etkisi bulunmamakta, yalnizca edimin ifa edilme tarzinin stireye bag-
land1g1 bir durum s6z konusu olmaktadir. Nitekim taksitli sozlesmelerde, birden
fazla edimden bahsedilemez; tek bir edim kisim kisim ifa edilmektedir. Bu ko-
nuda bkz. Pinar Altinok Ormanci, Siirekli Borg Iliskilerinin Hakl1 Sebeple Feshi,
Istanbul 2011, sh. 17-18, 27.

Esyaya bagli borclarda esya tizerinde miilkiyet hakkina, sinirli bir ayni hakka ya
da zilyetlige sahip olan kisi, yalnizca esya tizerinde sahip oldugu bu ayni hak ya
da zilyetlik nedeniyle baskasina kars1 bor¢lu konumunda bulunmaktadir. Borcun
esyadan ayrilmast miimkiin olmadig1 igin esya tizerinde miilkiyet hakki, sinirl
ayni hak ya da zilyetlik kimin tizerinde ise esyaya bagl bor¢ da kendiliginden o
kisiye gecer. Bu durumda bor¢ hem esyay1 hem de esya tizerinde ayni hakka ya
da zilyetlige sahip olan kisiyi takip etmektedir. Boylelikle alacakli, esyaya bagl
borg iliskisinden dogan alacagini, esya tizerinde sonradan miilkiyet hakki, stnurl
ayni hak ya da zilyetlik kazanan her kisiye karsi ileri stirebilecektir. Bkz. Safak N.
Erel, Esyaya Bagl Borg, Ankara 1982, sh. 4; Eren, sh. 55; Oguzman/Selici/ Oktay
Ozdemir, sh. 20-21.
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hibinin -boyle bir taleple karsilasmas1 halinde- kanuni ipotegi kurma
borcu ile yiikiimlii olacagina isaret etmektedir. Dolayisiyla, ipotegin
tescilinin talep edildigi anda tist hakki sahibi kim ise, ipotek hakkini
tapuya tescil ettirme borcu da ona ait olacaktir.”

Bilindigi gibi esyaya baglh borclar, dogrudan dogruya bir kanun
hiikmiinden dogabilecekleri gibi, kanunun 6ngdrmesi durumunda bir
hukuki islemden de kaynaklanabilirler.®® Hukuki islemden kaynakla-
nan esyaya bagli borclar, etkilerini en belirgin olarak tapu siciline ya-
pilan serh vasitasiyla gosterirler. Buna, serhin esyaya bagli borg etkisi
ad1 verilmektedir. Kanunun éngormesi halinde bir borg iliskisi serh
sayesinde esyaya bagl bor¢ niteligi kazanir ve tapu siciline verilecek
olan serhten sonra tasinmazin her malikinin kendi miilkiyeti sirasinda
dogacak borgla yiikiimlii olmasina yol agar.”’ Ust hakki iradina ilis-
kin alacagin giivencesini olusturan kanuni ipotegi tesis etme borcu
ise dogrudan dogruya kanundan dogan bir esyaya bagli borctur.” Bu

57" Bu goriiste bkz. Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, sh. 959; Giimiis, sh. 561; Giir-

zumar, sh. 133; Riemer, sh. 81; Schmid /Hiirlimann-Kaup, sh. 378; Piotet, sh. 142;

Steinauer, Tome III, sh. 129.
68 Eren, sh. 55.
69 Kira sozlesmesinde kiraciun hakki ile ilgili olarak bkz. Yarg. 14. HD, 6.2.2007 ta-
rih ve E. 2006/11812, K. 2007/915 sayil1 karar1: “Kira s6zlesmesinden kaynakla-
nan kiracilik hakki kisisel hak niteliginde olup, bu hakkin tapuya serh edilmesi ile
ayni hak niteligi kazanmamakla birlikte, etkisi giiclenmekte, borg iliskisi esyaya
bagli hale gelmekte ve {ictincii kisilere kars: da ileri stirtilebilmektedir”. Benzer
yonde bkz. Yarg. 14. HD, 23.1.2007 tarih ve E. 2006/14184, K. 2007 /418 say1l1 kara-
r1: “Kiracilik hakkinin tapuya serhi ayn1 zamanda borg iliskisini esyaya bagli borg
durumuna koyacagindan serhten sonra tasinmaza malik olan kisi, kendi miilki-
yeti sirasinda dogacak borgla ytikiimlii olur”. Ayrica bkz. Yarg. 11. HD, 8.11.2004
tarih ve 1798/10934 sayili karart (Bkz. http://www.kazanci.com (erisim tarihi:
27.5.2015)).
Kanundan dogan esyaya bagl1 borclarin cogunun kaynagimi komsuluk hukukun-
dan dogan iligski ve ytiktimliiliikler belirlemektedir. Bunlara ¢rnek olarak, her
arazi malikinin, komsusunun istemi tizerine belli olmayan sinirlarin belirlenmesi
i¢in tapu planlarinin diizeltilmesine veya arz tizerine sinir isaretleri konulmasina
katkida bulunmakla yiikiimlii oldugunu belirten MK m. 720 hiikmii; her arazi
malikinin, tasinmazinin sinirinin ¢it veya duvar gibi sinirliklarla cevrilmesi icin
yapilan giderleri karsilamak zorunda oldugunu 6ngoren MK m. 749 hiikmii; her
tasinmaz malikinin, ugrayacagi zararin tamaminin énceden 6denmesi kosuluyla
su yolu, kurutma kanali, gaz ve benzerlerine ait borularin, elektrik hat ve kablola-
rinin baska yerden gegirilmesi olanaksiz veya asir1 lctide masrafli oldugu takdir-
de kendi arazisinin altindan veya tistiinden gecirilmesine katlanmakla ytiktimlii
oldugunu ortaya koyan MK m. 744 hitkmii ve yine her tasinmaz malikinin, tam
bir bedel karsiliginda kendi tasinmazindan genel yola ¢ikmak icin yeterli gecidi
bulunmayan komsusuna bir gecit hakki tanimak zorunda oldugunu ifade eden
MK m. 747 huikmui gosterilebilir.
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nedenle s6z konusu borcun, iist hakkini kuran irtifak s6zlesmesinin
tarafi olmayan ancak tist hakkini devralan tictincti kisilere (ctiz'i halef-
lere) kars1 da ileri suiriilebilmesi igin tapu siciline serh verilmesine ge-
rek yoktur. Ust hakkini devralan kisi, kanun geregi bu kanuni ipotegi
kurma borcuyla ytiktimlii kilinmaktadir.”

4) Kanuni ipotegin kurulmasina yonelik talebin hukuki

niteligi

Yuiklii tasinmaz maliki, irat alacagini giivence altina almak ama-
ayla st hakk: tizerinde kanuni ipotek kurulmasini o tarihteki {ist
hakki sahibinden talep edebilir. Malik, kanuni ipotegin kurulmasina
yonelik talebini dogrudan dogruya tapu memuruna karsi kullana-
maz.”? Tasinmaz maliki, tist hakki tizerinde kanuni ipotegin kurulma-

71

Giirzumar, sh. 130.
72

Ust hakki iradina iliskin alacagin gtivencesini olq§turan kanuni ipotek hakki, bu
yoniiyle diger kanuni ipotek haklarindan ayrilir. Ornegin MK m. 829’da diizenle-
nen kanuni ipotegin kurulmasina yonelik talep, sahsi nitelikte olmayan ve dogru-
dan dogruya ticlincii bir kisiye (tapu memuruna) kars: yoneltilmesi miimkiin olan
bir taleptir. Bkz. Giimiis, sh. 547. Yazara gore, MK m. 829'da diizenlenen ipotek
kurma talebi “esya hukukuna 6zgii dogrudan talep” niteligindedir. Benzer gortis-
te bkz. Glirzumar, sh. 192. Yazar, tasinmaz malikine kalan yapilarin karsilig1 olan
bedelin giivencesini olusturan kanuni ipotegi kurma borcunun esyaya bagli borg
olmadigmin altini ¢cizmekte ve ipotegin kurulmas: talebinin dogrudan tapu me-
muruna y6nelik olarak kullanilabilen “kurucu yenilik doguran bir hak” niteligin-
de oldugunu savunmaktadir. Oguzman/Selici/ Oktay Ozdemir ise, MK m. 893’te
sayilan ve aralarinda insaatct (yapr alacaklisi) ipoteginin de bulundugu, tescile
tabi olan kanuni ipotek kurma yoniindeki taleplerin dogrudan dogruya tapu me-
muruna karst ileri siirtilebilen ve nitelik itibariyle ayni hak kurulmasini saglayan
bir yenilik doguran hak oldugunu kabul etmekle birlikte, MK m. 829/f. 2 hitkmii
ile dngoriilen bedel alacagiin 6denmemesi halinde terkin edilen tist hakk: yerine
ipotek kurma borcunun esyaya baglt bor¢ niteliginde oldugunu savunmaktadir.
Bkz. Oguzman/Seligi/ Oktay Ozdemir, sh. 959.

Kanimizca, MK m. 893’te sayilan hallerde halg sahibinin kanuni ipotegin tesciline
yonelik talebi, sayet Oguzman/Selici/ Oktay Ozdemir’in ifade ettikleri gibi bir ye-
nilik doguran hak niteliginde ise ve eger bu konudaki beyanin karsi tarafa (tapu
memuruna) ulagmast ile birlikte ayni hak (kanuni ipotek hakki) kuruluyor ise, bu
hallerde ayni hakkin tescilden 6nce kazanildigint kabul etmek gerekecektir. Zira
tapu memuru bu beyana gore tescil islemini gerceklestirmeden de, hak sahibi ipo-
tek hakkini kazanmus sayilacak, tapu memurunun yapacag tescil islemi aciklayici
tescil niteliginde olacaktir. Oysa bilindigi gibi, MK m. 893’de diizenlenen kanuni
ipoteklerin dogumu icin tescil sarttir. Bu bakimdan kanuni ipotek hakkinin tescile
tabi oldugu hallerde, ipotegin kurulmasina yonelik talebin, dogrudan dogruya
tapu memuruna karsi ileri siiriilebilen ve nitelik itibariyle ayni hak kurulmasimni
saglayan bir yenilik doguran hak oldugunu savunmak bize oldukca gii¢ goriin-
mektedir. Keza bununla paralel olarak Giirzumar da, MK m. 829 hiikmii ile ilgili
olarak savundugu bu goriistin zayif yanmnin, kanuni ipotek hakkinin dogusunun
bizzat yenilik doguran hakkin kullanilmasi ile degil, ancak tapu memurunun mii-
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s1 yontindeki talebini, tist hakki sahibine yoneltecegi bir irade beyan1
ile gerceklestirmektedir. Bu beyan, tist hakk: sahibine ulastig1 vakit,
tasinmaz maliki ile tist hakki sahibi arasinda yeni bir borg iliskisi ku-
rulmaktadir. Tasinmaz malikinin tek tarafli irade beyani ile kurulan
bu borc iliskisinin varlik kazanabilmesi i¢in ayrica kars: tarafin (tist
hakki sahibinin) kabuliine gerek yoktur. Bu borg iliskisinin dogumu
konusunda irade beyaninda bulunma yetkisi kanun tarafindan yal-
nizca irat alacaklist olan ytiikli tasinmaz malikine taninmistir. Tasin-
maz maliki bu yetkiyi kullanip kullanmamakta serbesttir. Onun bu
yetkiyi kullanarak tist hakki tizerinde kanuni ipotegin kurulmasi yo-
niinde bir talepte bulunmasi hélinde ise, tist hakki sahibi agisindan
s0z konusu ipotek hakkini tapuya tescil ettirme borcu dogacaktir. Tim
bu aciklamalar bize, tist hakk: iradini giivence altina almak i¢in ytikli
tasinmaz maliki tarafindan kullanilan kanuni ipotegin kurulmasini
isteme hakkinin, kurucu yenilik doguran bir hak niteliginde oldugu-
nu gostermektedir.”

Kanuni ipotek hakkinin kurulmas: yoniindeki talebin tist hakk:
sahibine ulasmasi ile birlikte talebe konu olan ayni hak kendiliginden
dogmus olmaz. Yukli tasinmaz malikinin tek tarafli irade beyan, tist
hakki tizerinde kanuni ipotek hakkinin kurulmasini degil, tist hakk:
sahibinin bu hakki tapuya tescil ettirme borcunun dogmasini sagla-
maktadir. Tasinmaz malikinin {ist hakki tizerinde kanuni ipotek hak-
kin1 kazanabilmesi icin, tist hakk: sahibinin tapu memurundan ipo-
tegin tescilini talep etmesi, tapu memurunun da bu talebe dayanarak
tescil islemini gerceklestirmesi gerekir.

5) Irat alacaginin giivencesini olusturan kanuni ipotegin
tescili

a) Tescil talebi

Bilindigi gibi, tasinmazlar tizerindeki ayni haklarin kazanilma-
st igin gerekli tescili talep yetkisi, tasinmazin malikine aittir (MK m.

dahalesi ile saglanan tescil islemi neticesinde gerceklesmesi oldugunu kabul et-
mektedir. Bkz. Giirzumar, sh. 193, dn. 150.

Bu konuda ayrica bkz. Giimiis, sh. 561. Yazar, “kurucu yenilik doguran hak” ismi-
ni acik¢a zikretmese de, bu gortiste oldugu su ifadelerinden anlasilmaktadir: “Ipo-
tegin tesisi talebinin halihazirdaki tist hakk: sahibine ulasmasiyla, tasinmaz mali-
ki ile halihazirdaki tist hakk: sahibi arasinda konusunu ‘ipotegin tesisi borcu'nun
olusturdugu bir borg iliskisi dogar”.
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1013/f. 1). Burada da tescili talep konusunda tist hakki sahibi yetkili
olacaktir. Zira {ist hakki {izerinde malik sifatina o sahiptir. Ust hak-
k1 sahibinin kanuni ipotegin tescili konusunda talepte bulunabilmesi
icin, onun ayni1 zamanda tapu kiittigtinde de tist hakki sahibi sifatiyla
yer almast gerekmektedir. Ust hakki sahibinin, kanunt ipotegin tescili
konusundaki talebinin hukuki niteligi ise, tasinmaz miilkiyetinin do-
gumu icin gerekli olan tescil talebinin niteligi ile ayni1 olacaktir™.

Ust hakki sahibinin tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak
kaginmas: hélinde ise, yiiklii tasitnmaz maliki, tist hakk: {izerinde
kanuni ipotegin kurulmasini dava yoluyla saglayabilecektir. Davanin
ve dava sonunda verilen hiitkmiin hukuki niteligi konusunda 6greti-
de farkl gortisler bulunmaktadur. i1k goriis, tist hakki sahibinin tescil
talebinde bulunmaktan kacinmasi durumunda, MK m. 716 hiikmii-
niin kiyasen uygulanabilecegini ve ytiklii tasinmaz malikinin mahke-
meden {ist hakki tizerinde kanuni ipotek hakkinin kendi lehine tescil
edilmesini isteyebilecegini ileri siirmektedir.”” Mahkemenin tasinmaz
maliki lehine verecegi hiikiim, tist hakk: sahibinin tapu memuruna
yonelik olarak ipotegin tescili talebinde bulunma iradesi yerine gege-
cek ve yenilik doguran bu hiiktim ile birlikte tist hakki {izerinde ipo-
tek hakki kurulmus olacaktir. Kesin hiikmiin, tapu memuruna tevdi
edilmesi neticesinde tapuda gergeklestirilecek olan tescil ise, aciklayict
nitelikte olacaktir.

Bu konuda ortaya atilan diger bir goriis ise, tasinmaz rehnini dii-
zenleyen Medeni Kanun hiikiimlerinde, tasinmaz miilkiyetinin tes-
cilsiz kazanim hallerine atif yapilmamis oldugundan hareketle, MK
m. 716 hiikmiiniin kiyas yoluyla tasinmaz rehninin kazanilmasi ko-
nusunda uygulanabilecegi fikrine kars: citkmaktadir.” Bu goriise gore,

74" Tescil talebinin hukuki niteligi konusunda 6gretide ortaya atilan baslica ti¢ go-

riis (ayni sozlesme, usuli islem ve tek tarafli tasarruf islemi) hakkinda ayrintili
bilgi icin bkz. Oguzman/Selici/ Oktay Ozdemir, sh. 206-207, Akipek/Akintiirk,
sh. 292-294; Mehmet Unal/ Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku, 3. Baski, Ankara
2007, sh. 280.

75 Bkz. Akipek/Akintiirk, sh. 766. Yazarlar, mahkeme kararina dayanan rehin hak-
larinin tescile gerek kalmaksizin varlik kazanacagini savunmaktadir. Ayrica bu
yonde bkz. Giirzumar, sh. 133-134, dn. 514; Safak Erel, Gayrimenkul Rehninde
Sira, Ankara 1974, sh. 104. Bu konuda ayrica bkz. Ilhan Helvaci, Eski Medeni Ka-
nunumuzla Karsilagtirmali Olarak Tiirk Medeni Kanununa Gére Sozlesmeden
Dogan ipotek Hakki, istanbul 2008, sh. 126-127.

76 Bkz. Oguzman/Selici/ Oktay Ozdemir, sh. 899; Ertas, sh. 539.
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kamuya agiklik ilkesinin 6zel bir neme sahip oldugu tasinmaz reh-
ninde, sicil dis1 kazanim halleri ancak kanun tarafindan agikca 6ngo-
rilmesi durumunda uygulama alani bulabilir. Bu bakimdan, mahke-
me tarafindan verilen hiikiim, tist hakki sahibinin tescile muvafakat
beyaninda bulunmaya mahktm edildigi bir eda hiikmii olup; tasin-
maz rehnini kurar nitelikte, yenilik doguran bir hiikiim olarak deger-
lendirilemez. Mahkeme karar1 sadece ytiikli tasinmaz malikine, {ist
hakki sahibi yerine tapu memurundan tescilin yapilmasini talep yet-
kisi verecektir. Ust hakki {izerindeki kanuni ipotek hakki, yine tapu
siciline yapilan tescil ile kurulmus olacaktir.

Kanaatimizce, aleniyet (kamuya agiklik) ilkesinin tasinmaz reh-
ni bakimindan ayr1 bir 6neme sahip oldugunu kabul etmek gerekir.
Gergekten, tasinmazlar tizerinde sicil dist yollardan rehin hakk: ka-
zanilmasina imkan taninmasi, aleniyet ilkesine zarar verecegi gibi
tapu sicilindeki kayitlara giivenerek tasinmaz {izerinde miilkiyet ya
da sinirli ayni hak kazanan kisilerin aleyhine bir sonug yaratabilir.
Bununla birlikte burada, alelade ipotek hakkindan farkli bir durum
bulunduguna dikkat edilmesi gerekir. Ozellikle, {ist hakki iradinin
glivencesini olusturan kanuni ipotek hakkinin kurulmasi bakimindan
aleniyet ilkesinin oynadig1 rol, diger tasinmaz rehinlerine nazaran
ikinci planda kalmaktadir. Zira burada, tist hakkinin her yeni maliki,
tist hakki devam ettigi miiddetce, kanuni ipotegin kurulmasi yonin-
deki irade beyaninin muhatabi olabilir. Ust hakkini devralacak olan
kisi, bu hakki, yiikli tasinmaz malikinin kanuni ipotek kurulmasi yo-
niindeki irade beyani ile kars: karsiya kalabilecegi ihtimalini bilerek
(veya kanun geregi bilmesi gerekerek) kazanmaktadir. Ust hakki ira-
dinin gtivencesini olusturan kanuni ipotegi kurma borcu, tist hakkini
kuran irtifak sozlesmesinin taraflarinca kararlastirilmis olmasa dahi,
sirf kanun tarafindan éngoriilmiis olmasi nedeniyle yalnizca irat ala-
caginin dogdugu andaki tist hakki sahibi icin degil, onun kiilli ve ctiz’i
halefleri igin de baglayicidir. Ote yandan kanuni ipotegin tescili yo-
niindeki talep, tist hakki devam ettigi siirece, herhangi bir siire sinir-
lamasina bagli olmadan ileri siiriilebilmektedir. Bu 6zellikleri dikkate
alindiginda, tist hakki iradinin giivencesini olusturan kanuni ipotegi
tapuya tescil ettirme borcunu yerine getirmeyen iist hakk: sahibine
karst MK m. 716 hitkmiinden kiyas yoluyla yararlanilarak bir dava aci-
labilmesi gerektigine inanityoruz. Bunun neticesinde verilen mahkeme
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kararinin kesinlesmesi ile birlikte de, tasinmaz malikinin iist hakki
tizerinde kanuni ipotek hakkini kazanmasi gerektigini diistintiyoruz.
Bu dustincenin kabulii, kanuni ipotegin tescili talebinde bulunan an-
cak bu talebi tist hakki sahibi tarafindan yerine getirilmedigi i¢in dava
agmak zorunda birakilan tasinmaz malikinin menfaatlerine daha uy-
gun diisecegi gibi; kanun koyucu tarafindan tasinmaz malikine irat
alacaklarinin giivencesi olarak, kaynagini kanun hitkmiinden alan bir
ipotek hakki verilmesi ile giidiilen amacin gerceklesmesine daha fazla
hizmet edecektir.

b) Tescile iliskin hususlar

[rat alacagini giivence altina alan kanuni ipotek hakki, ancak ayr1
bir tapu kiittigii sayfasina tasinmaz olarak kaydedilmis olan tist hak-
lar1 tizerinde tescil edilebilir.”” Ust hakkinin tapu kiittigiiniin ayr1 (ba-
g1msiz) bir sayfasina tasinmaz olarak kaydedilebilmesi icin, bu hakkin
bagimsiz ve siirekli nitelikte olmas: gerekmektedir.

Bununla birlikte, irat alacagini teminat altina aldirmak isteyen
yiikli tasinmaz malikinin, bagimsiz ve stirekli nitelikteki tist hakki-
nin tapu kiittigintin ayr1 bir sayfasina kaydedilmesini talep etme yet-
kisi bulunmamaktadir.”® Bu yetki yalnizca tist hakk: sahibine aittir.”
Ust hakki sahibinin bu hakkinin, tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina
kaydedilmesi yontinde bir talebi olmaksizin, ytikli tasinmaz maliki-
nin tist hakk: tizerinde kanuni ipotek kurulmasini talep edebilmesi
de mumkiin olmaz. Bu nokta, tasinmaz malikinin sahip oldugu irat
alacaginin kolay bir bicimde giivence altina alinabilmesi amaciyla ka-
nun tarafindan 6ngoriilmiis olan kanuni ipotek hakkinin zayif yonii-
nii olusturmaktadir. Ust hakki sahibi, ytikli tasitnmaz malikinin st
hakki tizerinde kanuni ipotek kurmasina engel olmak amaciyla, tist
hakkinin bir tasinmaz olarak tapuda ayr1 bir sayfaya kaydedilmesi
konusunda talepte bulunmaktan kaginiyor ve tasinmaz malikinin bu
yondeki taleplerini de sirf bu nedenle reddediyor ise, tasinmaz maliki
tist hakki tizerinde kanuni ipotek kurulmasini saglayamasa da; diger

77 Tuor/Schnyder/Schmid, sh. 963; Schmid/Hiirlimann-Kaup, sh. 378; Isler/Cos-
tantini, sh. 1532.

78 Piotet, sh. 143.

7 Kuntalp, sh. 545; Giirses, sh. 5.
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kosullarin varlig1 halinde MK m. 831 hiikmiinden faydalanarak, iist
hakkinin siiresinden 6nce kendisine devredilmesini isteyebilmelidir.*

Ust hakki {izerinde kanuni ipotegin tesis edilebilmesi icin, bu
imkanin iist hakkini kuran irtifak sézlesmesine iliskin resmi senette
taninmis olmasi gerekmez. Dogrudan dogruya kanundan kaynakla-
nan bu hak, tist hakkinin kurulmasina yonelik irtifak sozlesmesinde
yer almasa bile ytiiklii tasinmaz maliki tarafindan kullanilabilir. Hig
kuskusuz ki taraflarin, irtifak sozlesmesine iliskin olarak diizenlenen
resmi senette kanuni ipotek hakki ile ilgili diizenlemelere yer verme-
leri de mumkiinduir.®

Ust hakki tizerinde kanuni ipotegin tescili talep edildiginde, tist
hakkinin tapu kiitigiine tasinmaz olarak kaydedildigi sayfanin “Re-
hin Haklar1” stitununa malik lehine ipotek tesis edilmesi ve ipotegin
derece stitununa da kanuni anlaminda (K) yazilmasi gerekir.®

Bununla birlikte, iist hakkini kuran resmi senette tist hakki sahibi-
nin irat tarzinda bor¢landigina iliskin herhangi bir hiiktim bulunmu-
yorsa, ytiklii tasitnmaz malikinin kanuni ipotegin tesisine iliskin talebi
reddedilmelidir. Nitekim kanuni ipotek hakk: ancak belli bir iradin
odenmesi karsiliginda tesis edilen {ist hakki bakimindan s6z konusu
olabilir.

MK m. 835/f. 1 hikmi, ytikla tasinmaz malikinin irat alacakla-
rinin giivencesini olusturan kanuni ipotek hakkini, tist hakki devam
ettigi stirece her zaman tescil ettirebilecegini ongormektedir. Goriil-
diigii tizere tasinmaz maliki, kanuni ipotegin tescilini talep edebilme
bakimindan herhangi bir stire sinirlamasiyla karsi karsiya birakil-

80

o1 Bu goriiste bkz. Schmid/Hiirlimann-Kaup, sh. 379.

Konunun irtifak sézlesmesine iliskin resmi senette diizenlenmis olmasi durumun-
da, tist hakkinin tapu kiittigtine tasinmaz olarak kaydedildigi sayfanin “Beyanlar”
hanesine “Ust hakki karsilig1 olarak irat tarzinda borclanilan edimlerin en gok ol
yillik miktar1 i¢in bu malikin kanuni ipotek hakk: vardir. Tarih: ... Yev: ...” sek-
linde bir kay1t diistilmekte ve yiiklii tasinmazin bulundugu tapu kutugu sayfa51
ile bu sayfa arasinda irtibat kurulmasi saglanmaktadir. Bkz. T.C. Baymdirhik ve
Iskan Bakanlig1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi
Baskanligi'nin 15.6.2010 tarih ve 1705 no’lu (2010/12) Genelgesi.

Bkz. T.C. Bayimndirlik ve Iskan Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Ta-
sarruf Islemieri Dairesi Bagkanlig'nin 15.6.2010 tarih ve 1705 no’lu (2010/12) Ge-
nelgesi.
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mamistir.® Oysa tist hakki sona erdiginde kendisine kalan yapilarin
karsilig1 olarak, arazi maliki tarafindan tist hakki sahibine 6denmesi
kararlastirilan bedel alacaginin teminatini olusturan kanuni ipotek
hakki* tist hakkinin sona ermesinden itibaren ti¢ aylik bir siire icinde
tescil edilebilmektedir. Yine, tist hakki iradinin giivencesini olustur-
mak tizere arazi malikine taninan kanuni ipotek hakkinin tescili hu-
susunda MK m. 835/f. 2 hitkmii uyarinca kiyas yoluyla uygulanmasi
ongoriilen yap1 alacaklilarinin sahip oldugu kanuni ipotek hakkinin
(MK m. 893/f. 1/b. (3)) tescili de ti¢ aylik bir stire sinirlamasina tabi tu-
tulmustur. Buna gore, bir tasinmaz tizerinde gerceklestirdikleri insaat
nedeniyle sarf etmis olduklar1 malzeme ve emek karsiliginda malik
veya ytikleniciden alacakli olan alt ytiiklenici veya zanaatkarlar, bu
alacaklarini teminat altina almak tizere sahip olduklari kanuni ipotek
haklarinin tescilini, yiiklendikleri isin tamamlanmasindan itibaren ti¢
aylik stire icerisinde talep edebilmektedirler (MK m. 895/f. 2). Bu stire,
hak diistirtici siire niteligindedir.*

8 Tuor /Schnyder/Schmid, sh. 963; Schmid /Hiirlimann-Kaup, sh. 379; Isler, sh. 143;
Giimiis, sh. 563. Ust hakki sahibinin iflas1 halinde, bu talebin iflas idaresine kars1
ileri stirtilebilecegi yoniinde bkz. Isler/Costantini, sh. 1535, Steinauer, Tome III,
sh. 130.
Bilindigi gibi tist hakkinin sona ermesi ile birlikte {ist hakkinin konusunu teskil
eden insaat ve yapilar arazinin biittinleyici parcasi haline gelerek, arazi malikinin
miilkiyetine gecer (MK m. 828/f. 1). Her ne kadar arazi malikinin kendisine inti-
kal eden yap1 ve insaat karsiiginda {ist hakki sahibine yasal olarak herhangi bir
bedel 6deme yiikiimliiliigii bulunmasa da, taraflar sozlesme ile boyle bir bedelin
tist hakki sahibine 6denmesini kararlastirabilirler (MK m. 829/f. 1). Mehaz Isvig-
re Medeni Kanunu’'nda ise Tiirk hukukundan farkli olarak, arazi malikinin, aksi
taraflarca kararlastirilmadikca tist hakki sahibine uygun bir tazminat (indemnité
équitable / angemessene Entschddigung) odemekle yiiktimlii oldugu goriilmek-
tedir (MK m. 779d). Bkz. Steinauer, Tome III, sh. 132. S6z konusu bedelin hukuki
niteliginin fedakarligin denklestirilmesi temelli, diisitk yogunluklu bir denklestir-
me bedeli oldugu yoniinde bkz. Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Medeni Kanununun
Getirdigi Yeni Serhler, Istanbul 2007, sh. 184.
MK m. 829/f. 1’e gore kararlastirilmis olan bedelin 6denmemesi ya da baska sekil-
de teminat altina alinmamast halinde, tist hakk: sahibi veya tist hakki tizerinde re-
hin hakkina sahip olan alacaklilar, bedel alacaginin giivencesini olusturmak tizere
kanuni bir ipotek hakkina sahiptir. Bunlar, tasinmaz tizerindeki kanuni ipotek
hakkinin tescilini, terkin edilen tist hakki ile ayn1 derecede ve sirada olmak tizere
ve st hakkinin sona ermesinden itibaren ti¢ aylik hak diistirticti siire icerisinde
talep edebilirler. Bkz. bu konuda Oguzman/Selici/ Oktay Ozdemir, sh. 860; Ertas,
sh. 518; Akipek, sh. 68.
8 Bkz. Yarg. HGK, 16.6.1973 tarih ve 1-15/510 sayili karari: “ (6nceki) Medeni
Kanun'un 807’inci maddesinin 3’tincii fikrasina (MK m. 893/f. 1/b. 3) dayanarak
kanuni ipotek hakkinin is yapan veya miiteahhit tarafindan isin bittigi tarihten
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6) Irat alacaginin giivencesini olusturan kanuni ipotegin
tescilinde kiyas yoluyla uygulanabilecek hiikiimler

MK m. 835/f. 2 hiikm, tist hakkina iliskin irat alacaginin giiven-
cesini olusturan kanuni ipotek hakkinin tescili konusunda, yap: ala-
caklilar1 ipoteginin® kurulmasina iliskin hiiktimlerin kiyas yoluyla
uygulanacagin belirtmektedir.

a) Alacak igin yeterli teminat gosterilmesi hususunda

Emek veya malzemeleriyle tasinmazda bir deger artis1 yaratmis
olan yapr alacaklilarina, alacaklarini teminat altina alabilmeleri ama-
ciyla tasinmaz tizerinde kanuni bir ipotek kurdurma hakki taniyan
Medeni Kanun hiiktimlerinin kiyas yoluyla tist hakk: iradinin gtiven-
cesini olusturan kanuni ipotek hakkinin tescili konusunda uygula-
nacak olmasi akla ilk olarak MK m. 895/f. 4 hiikmiinii getirmektedir.
Zanaatkarlarin ve ytiklenicilerin kanuni ipotek haklarinin tescilini
diizenleyen bu hiikiim uyarinca, tasinmaz malikinin yap1 alacaklilari-
na karsi yeterli bir giivence gostermesi durumunda, artik bu alacakli-
larin, kanuni ipotek hakkinin tescilini istemek gibi bir haklar1 kalma-
maktadir. Oyle ki, kanuni ipotek tescil edildikten sonra dahi, yeterli
teminat gosterilerek ipotegin terkini saglanabilecektir.*” Bununla bir-
likte, tasinmaz maliki tarafindan gosterilen teminatin ciddi ve yeterli
olmasi, diger bir deyisle, insaat alacaginin tam olarak elde edilmesini
saglayacak nitelikte bulunmas: gerekmektedir.®

itibaren ti¢ ay igerisinde istenmesi gerekir. Ayni Yasa'nin 809'uncu maddesi (MK
m. 895) bunu amirdir. Hak duistirticti bir stire olmast sebebiyle bu stire igerisinde
sozii gecen hak icin istekte bulunulmaz veya aymi Yasa'nin 921’inci maddesine
(MK m. 1011) dayanilarak gecici tescil istenmez ise miiteahhit bu stire gectikten
sonra bu hakkini kullanamaz. Dolayistyla tigtincii kisilere bu hususu dermeyan
ederek bir istekte bulunamaz. Yukarida belirtildigi gibi davaci arsa tizerinde insa-
at1 1958 yilinda bitirmistir. Tescil davas1 1963 yilinda acilmistir. O halde Medeni
Kanun'un 809’ uncu maddesi (MK m. 895) geregince istek hiikiim altina alinamaz”
(Bkz. http:/ /www.kazanci.com (erisim tarihi: 27.5.2015)).

Yap1 alacaklilar: ipotegi hakkinda detayl bilgi icin bkz. Cemal Oguz, “Yap1 Ala-
caklist Rehninin Konusu”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. X111, Y. 2009,
S.1-2, sh. 62 vd.; Basak Baysal “Yap1 Alacaklisi Ipotegine iliskin Baglica Hukuksal
Sorunlar”, Prof. Dr. Ozer Selici’ye Armagan, Ankara 2006, sh. 150; Tekinay, sh. 80;
Kopriilii/Kaneti, sh. 308; Ertas, sh. 560-561.

Safa Reisoglu, Tiirk ve [svigre Hukukunda Miiteahhit ve Tscilerin Kanuni Ipotek
Hakki, Ankara 1961, sh. 101.

88 Akipek/ Akntiirk, sh. 799.
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Bu hiikmiin, MK m. 834’te diizenlenen tist hakk: iradina iliskin
alacagin giivencesini olusturan kanuni ipotegin kurulmasi hakkinda
kiyasen uygulanmasi neticesinde, sayet tist hakki sahibi, tist hakki ira-
dinin ti¢ yillik toplam miktar1 igin ytiklii tasinmaz malikine yeterli bir
glivence saglar ise, bu takdirde, tasinmaz maliki tist hakki sahibinden
ayrica bir de kanuni ipotegin tescilini talep edemeyecektir.*” Ancak tist
hakki sahibi tarafindan gosterilen teminat, tist hakk: iradinin g yillik
toplam miktarindan daha az ise, tasinmaz maliki, kalan bu kisim igin
kanuni ipotek hakkinin tescilini talep edebilecektir.”

b) Kanuni ipotegin kurulmasina yonelik talepten feragat
edilmesi hususunda

Yap1 alacaklilar: ipoteginin kurulmasina iliskin hiiktimlerin ki-
yas yoluyla uygulanmasi bakimindan énem arz eden bir diger konu
da irat alacagini teminat altina alan kanuni ipotegin kurulmasina
yonelik talepten feragat edilmesi ile ilgilidir. MK m. 893/f. 2 hiikmii,
tasinmaz maliki ya da yiikleniciden alacakli olan alt ytiiklenici veya
zanaatkarlarin, tescile tabi olan kanuni ipotegi kurma hakkindan 6n-
ceden feragat etmelerinin gecerli olmadig1 hususunu hiikme bagla-
muistir.

Bu hiikiimden hareketle, ytiklta tasinmaz malikinin, kanuni ipo-
tek kurma hakkindan 6nceden feragat etmesinin de miimkiin olma-
dig1 sonucuna varilacaktir”® Dolayisiyla, yiikli tasinmaz malikine
tist hakkinin tesisi karsiliginda irat biciminde 6demede bulunulacag:
konusundaki anlasmanin yapilmasindan evvel, tasinmaz malikinin,
tist hakki iradina iligkin alacaginin yasal gtivencesini olusturan ipotek
kurma hakkindan feragat etmesi hukuken bir gegerlilik tasimayacak-
tir”? Kanuni ipotek kurma hakkinin dogumundan, diger bir deyisle,

89 Giirzumar, sh. 134-135; Isler/ Costantini, sh. 1534; Schmid/ Hiirlimann-Kaup, sh.
378; Isler, sh. 143; Steinauer, Tome III, sh. 130.

90 Giirzumar, sh. 134-135, dn. 518; Isler/ Costantini, sh. 1532; Freimiiller, sh. 80.

91 Isler/ Costantini, sh. 1532.

2 Ballif ise, feragatin gecerliligi konusundaki zamansal sinir1, tist hakkinin kurul-
ma ani olarak gostermektedir. Bkz. Ballif, sh. 174. Oysa tist hakkinin kurulmasi,
kendiliginden yiikli tasinmaz malikine tist hakk: tizerinde kanuni ipotek kurma
yoniinde bir talep hakki vermez. O, ancak {ist hakkinin tesisi karsiliginda kendisi-
ne irat 6denmesine karar verilmesi ve ddenecek irat tutarinin belirlenmesi duru-
munda boyle bir hakka sahip olacaktir.
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taraflar arasinda tist hakkinin tesisi karsiliginda ytiklii tasinmaz ma-
likine st hakki irad1 olarak belli bir miktarin 6denecegi konusunda
anlasmaya varilmasindan sonra gerceklestirilen feragat ise gegerli sa-
yilmalidir.”

O halde, yuikli tasinmaz malikinin, irat alacaginin gitivencesini
olusturan ve tiist hakk: tizerinde tesis edilecek olan kanuni ipotegi
kurma hakkindan, ancak bu hakka (kanuni ipotegi kurma hakki-
na) sahip olduktan sonra feragat edebilecegi soylenebilir. Bununla
birlikte s6z konusu feragatin nasil ve ne sekilde yapilmas: gerektigi
yoniinde Medeni Kanun'da dogrudan uygulanabilecek bir hiikiim
bulunmamaktadir. Fakat kanimizca bu hususta MK m. 731/f. 2 hiik-
mii kiyas yoluyla uygulama alani bulabilir. Tasinmaz miilkiyetinin
kisitlamalarini diizenleyen bu madde, esas itibariyle esya tizerindeki
ayni hakimiyetin sinirlarini ortaya koymaktadir. Sinirli ayni haklar,
esya tizerinde sahibine sinirl1 da olsa ayni nitelikte bir hakimiyet sag-
ladigindan®, bu kisitlamalar sinirli ayni haklar bakimindan da etkili
olacaktir. Bu baglamda, tist hakki sahibi, hakka konu olan tasinmaz-
daki insaat tizerinde malik olma yetkisine sahip oldugundan, onun
insaat tizerindeki yetkileri de miilkiyet hakkina benzer bir sekilde
sinirlanabilmektedir. Ust hakki sahibinin kanun geregi ytikiimli tu-
tuldugu esyaya bagli borclar da bu sinirlamalardan® birini olustur-

B Baz yazarlar ise tist hakkimin tesis edilmesinden sonra dahi, tasinmaz malikinin

kanuni ipotek hakkinin tescili konusunda talepte bulunmayacagimna yonelik ola-
rak gecerli bir taahhtitte bulunamayacagini savunmaktadir. Bu gortiste bkz. Miil-
ler, sh. 67. Miiller’e gore, kanuni ipotek hakkini kullanmaktan feragat, tasinmaz
malikinin kisilik hakkint MK m. 23/f. 2 anlaminda agir1 derecede sinirlandiran bir
hukuki sonug yaratabilir. Aksi goriiste bkz. Ballif, No: 565. Yazar, bu yoénde bir fe-
ragat olsa dahi, bunun, alacagin yalnizca ayni nitelikte bir teminatla korunmamasi
sonucunu doguracagini, tist hakki sahibinin tasinmaz malikine kars1 sahip oldugu
irat 6deme borcundan dogan kisisel sorumlulugunun ise feragatten etkilenmeksi-
zin devam edecegini vurgulamaktadir.

9 Bkz. Kemal Giirsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1984,
sh. 693; Unal/ Baspinar, sh. 83; Tekinay, sh. 28; Kopriilii/ Kaneti, sh. 3; Belen, sh.
34.

% Ballif, sh. 176. Yazar, burada MK m. 731 hiikmii baglaminda bir “dolay-
It/ dolayistyla” kisitlama (restriction légale indirecte/mittelbare gesetzliche
Eigentumsbeschrankung) s6z konusu oldugunu ileri stirmektedir. Dolayisiyla ki-
sitlamanin soz konusu hallerde, kanun tarafindan, bir kisiye yenilik doguran bir
hak taninmakta ve bu kisi kanun tarafindan kendisine taninan bu hakki tasinmaz
malikine (veya sinirli ayni hak sahibine) yonelik olarak kullandig1 vakit, malik
(veya sinirli ayni hak sahibi) bu kisiye kars1 miilkiyeti devir veya bir smirli ayni
hak tesis etme borcu altina girmektedir. Malike (veya sinirli ayni hak sahibine)
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maktadir.”® Bununla paralel olarak ¢gretide, tescile tabi olan veya ol-
mayan kanuni ipotek haklarina dair hiiktimlerin de kanundan dogan
kisitlamalar oldugu kabul edilmektedir.”” Bu nedenle, yiiklii tasinmaz
malikinin tist hakk: sahibinden olan irat alacagini giivence altina ala-
bilmek i¢in sahip oldugu kanuni ipotek hakkinin, tist hakki sahibinin
insaat tizerindeki hakkina kanun tarafindan getirilmis bir kisitlama
oldugunu soylemek yanlhs olmayacaktir.

MK m. 731/f. 2 hitkmiintin, kanun tarafindan sinirli ayni haklara
yonelik olarak getirilen kisitlamalarin kaldirilmasina veya degistiril-
mesine iliskin sozlesmeler hakkinda kiyasen uygulanmasi neticesin-
de, tist hakk: iradinin giivencesini olusturan kanuni ipotek hakkindan
feragat edilmesi durumunda da, ad1 gecen hiikiimle ortaya konulan
esaslara uyulmasi icap eder. Zira kanun tarafindan yiiklii tasinmaz
malikine, tist hakki iradinin giivencesi olarak taninan kanuni ipotek
kurma hakki, tist hakk: sahibinin insaat tizerindeki hakkina kanun
tarafindan getirilmis bir kisitlama olup, tasinmaz malikinin bu haktan
feragat etmesi de, kanun tarafindan getirilen kisitlamanin kaldirilma-
st anlamina gelmektedir.”®

kanun tarafindan yiikletilen bu yiiktimliiliik esyaya bagli borg seklinde ortaya ¢ik-

maktadir. Bkz. Oguzman/Selici/ Oktay Ozdemir, sh. 553.

Gerek dogrudan dogruya kisitlamalarin, gerekse dolayisiyla kisitlamalarin sadece

miilkiyet hakkinda degil, stnirli ayni haklarda da s6z konusu olabilecegi yontinde

bkz. Oguzman/Selici/ Oktay Ozdemir, sh. 764, 552; Kopriilii/ Kaneti, sh. 13.

7 Oguzman/Seligi/ Oktay Ozdemir, sh. 551.

% MK m. 731 hiikmii, 6nceki (743 say1l)) Medeni Kanun déneminde, hakkinda 6zel
bir diizenleme bulunmayan yasal 6nalim hakkindan feragat konusunda da uygu-
lama alant bulmustur. Yasal 6nalim hakkindan feragati diizenleyen MK m. 733 /f.
2 hitkmii ise, 2002 degisikligi (4721 sayili yasa) ile mevzuatimiza girmistir. Onceki
Medeni Kanun déneminde yasal nalimdan feragat miiessesesi her ne kadar 6zel
olarak diizenlenmemis olsa da, 6nceki Medeni Kanun'un tasinmaz mdilkiyetinin
kisitlamalarinin ortadan kaldirilmas: veya degistirilmesi konusunu diizenleyen
ve genel hiikiim niteliginde bulunan 657. maddesi (simdiki MK m. 731) yasal 6na-
Iim hakkindan feragat konusunda kendisine bagvurulan bir hiikiim olmustur. Bu
hiikiim, 6nceki Medeni Kanun’da su sekilde yer almaktaydi: “Miilkiyetin kanuni
takyitleri tapu siciline kayda hacet olmaksizin muteber olur. Bu takyitler; ancak
resmi bir senetle ve tapu siciline kayit ile ilga veya tadil olunabilir. Ammenin
menfaati i¢in vazolunan takyitler tadil ve ilga olunamaz”. Yargitay, bu donemde
vermis oldugu kararlarda, kanuni 6nalim hakkini tasinmaz miilkiyetinin bir kisit-
lamasi olarak nitelendirmis ve bu hakkin ortadan kaldirilmasimin (ilgasinin) veya
degistirilmesinin (tadilinin) MK m. 657 ile diizenlenen genel nitelikteki hitkmiin
uygulanmasi neticesinde ancak resmi bir senetle ve tapu siciline yapilan tescil ile
(tapuda olumsuz bir irtifak hakk: tesis etmek suretiyle) gerceklesebilecegi hiik-
miine varmistir. Bu yonde bkz. Yarg. 6. HD, 3.6.1980 tarih ve 4041/5783 sayili

96
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MK m. 731/f. 2 hitkmti, tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan
kisitlamalarinin ortadan kaldirilmasina veya degistirilmesine iliskin
sozlesmenin resmi sekilde diizenlenerek tapu kiittigiine serh verilmesi
geregini ongormektedir. Sinirli ayni haklara iliskin olarak kanun ta-
rafindan getirilen kisitlamalarin kaldirilmasina veya degistirilmesine
dair sozlesmeler hakkinda dogrudan dogruya uygulanabilecek bir
hitkmiin Medeni Kanunda bulunmamasi nedeniyle, tasinmaz {izerin-
deki sinirli ayni hak ile ilgili olarak kanundan dogan bir kisitlama-
nin s6z konusu olmasi hdlinde de, MK m. 731/f. 2 hitkmiiniin kiyasen
uygulanmasi gerekir.” Oyleyse, yiiklii tasinmaz malikinin tist hakki
tizerinde kanuni ipotegin kurulmasina yonelik talep hakkindan fera-
gat etmesi halinde de, s6z konusu hukuki islemin resmi sekilde diizen-
lenerek tapu kiittigtine serh verilmesi gerekecektir.

Bununla birlikte, resmi sekilde diizenlenerek tapuda serh veri-
len feragat, yalnizca tist hakkini kuran irtifak sozlesmesinin tarafla-
r1 arasinda hiikiim dogurabilir. Nitekim burada, serhin esyaya bagl
borg etkisi yarattig1 sdylenemez. Yiikli tasinmaz malikinin tist hakk:
tizerinde kanuni ipotegin tescilini talep etmeyecegine iliskin taahhii-
diintin tapuda serh edilmesi, yiiklii tasinmazin sonraki malikleri ag1-
sindan rol oynamayacak, onlar1 bu borcla (kanuni ipotegin tescilini
talep etmeme borcu ile) ytikiimlii kilmayacaktir. Zira kanuni ipotegin
kurulmas: yontindeki talep, yiiklii tasinmaz {izerinde sahip olunan
miilkiyet hakkina degil, irat alacagina bagh bir haktir. Yiiklii tasinmaz
malikinin, gerek tist hakk: iradina iliskin borcun 6denmesi, gerekse
bu borcu garanti altina alan kanuni ipotegin kurulmas: yontindeki
taleplerini ileri stirebilmesi igin tist hakki iradina iliskin alacagin sa-
hibi olmasi sarttir. Dolayisiyla, tapuda serh verilmis dahi olsa feragat,
yiikli tasinmazin sonraki maliklerine karsi ileri siirtilemeyecektir.
Ote yandan, kanuni ipotegin kurulmasina yonelik talep hakkindan

“

karar1: “...paydasin suf'a hakkindan herkese kars: feragati gayrimenkul miilki-
yetinin takyidini ilga ve tadilini tazammun etmesi sebebiyle gecerli olmasi igin
resmi sekilde yapilarak tapuya tescil edilmesi gerekir”. Ayrica bkz. Yarg. IBK,
16.5.1951 tarih ve 19/3 sayili karar1 (Bkz. http:/ /www.kazanci.com (erisim ta-
rihi: 27.5.2015)). Bu konuda ayrica bkz. Stikran Taman Sipka, Tiirk Hukukunda
Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki (MK m. 659), Istanbul 1994, sh. 111-114. Yazar, resmi
sekilde yapilmis, fakat tapuya tescil ettirilmemis olan mutlak feragatin sadece ta-
raflar arasinda gecerli oldugunu savunmaktadir (sh. 112).
9 Sirmen, sh. 606.
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feragat edildigi yoniindeki savunma imkany, feragatin tapuda serh ve-
rilip verilmediginden tamamen bagimsiz bir bicimde alacagin sonraki
sahiplerine (list hakk: iradina iliskin alacagi devralanlara) kars: ileri
stirtilebilir.'®

MK m. 731/f. 2 hitkmiintin karsilig1 olan Isvicre Medeni Kanunu
m. 680/f. 2 ise, tasitnmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalarini
ortadan kaldiran ya da degistiren hiikiimlerin gegerliliginin yalnizca
resmi sekilde diizenlenmesine ve hakkin tapu kiittigtine tescil edil-
mesine bagli oldugu kuralin1 ongérmektedir. Dolayisiyla Isvigre ka-
nun koyucu, tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalarini
ortadan kaldiran ya da degistiren s6zlesme hiiktimlerini serh yoluyla
esyaya bagli borg héline getirmeyi degil; bunlarla ilgili bir sinirli ayni
hakkin (olumsuz bir irtifak hakkinin) kurulmasi ve bu hakkin tapu
siciline tescil edilmesi yoluyla ayni etkiye kavusturmay1 amaglamak-
tadir. Bunun neticesinde, kisitlamay1 ortadan kaldiran veya degistiren
hukuki islemin (irtifak sozlesmesinin) resmi sekilde diizenlenmesi ve
tapu siciline tescilin yapilmasi gerekmektedir.

Yiiklii tasinmaz maliki, feragat ile; tist hakk tizerinde kanuni ipo-
tek kurma yoniindeki yetkisini kullanmaktan kaginma konusunda
bor¢ altina girmektedir."” Kanuni ipotegin kurulmasi yoniindeki talep
hakkindan feragatin 6zellikle sonraki tist hakk: sahiplerine kars1 da
etki dogurabilmesi, diger bir anlatimla, sonraki {ist hakki sahiplerinin
de feragatten yararlanabilmeleri i¢in bunun, tasinmaz miilkiyetinin
kanundan dogan kisitlamalarinin ortadan kaldirilmas: ve degistiril-
mesine iliskin anlasmalar konusundaki Isvicre diizenlemesinde ol-
dugu gibi resmi sekilde diizenlenerek, tapu kiitiigiine tescil edilmesi
gerektigini dustintiyoruz. Boylelikle, tist hakki tizerinde kanuni ipotek
hakkimin kurulmasinin talep edilmeyecegine yonelik taahhiit, tapu
kutugitinde olumsuz bir irtifak seklinde tescil edilecek ve ayni etkiye
kavusmus olmasi sayesinde, tist hakki tizerinde sonradan ayni nite-
likte hak kazanan kimselerin de feragatten yararlanmalari miimkiin
hale gelecektir.'®

100

101 Bu konuda bkz. asagida Bolim V/1'de yaptigimiz agiklamalar.

Tasmmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalarinin ortadan kaldirilmast ve
degistirilmesine iliskin anlasmalarla ilgili olarak bu goriiste bkz. Guimtis, Serhler,
sh. 131, dn. 105.

192 By nedenle biz de Giimiis'e katiliyor ve MK m. 731/f. 2 hitkmii bakimindan gtin-
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7) Irat alacaginin giivencesini olusturan kanuni ipotegin sirasi

MK m. 1022/f. 1 ile 6ngoriilen genel prensip uyarinca iist hakki
iradinin 6denmesine iliskin alacagin teminat altina alinmasi igin ytik-
lii tasinmaz maliki lehine tesis edilen ipotek hakkinin siras1 kurulma
tarihine gore belirlenmektedir.

Kanuni ipotek hakkinin, irat alacaginin dogdugu giinden itibaren
tapu siciline tescili talep edilebilir.!® Bu bakimdan, tist hakkinin ku-
rulmas: karsiliginda yuikli tasinmaz malikine belli bir irat 6denece-
ginin taraflarca kararlastirilmasi durumunda, tasinmaz malikinin en
kisa stirede tist hakki sahibinden kanuni ipotek hakkinin tescilini ta-
lep etmesi onun menfaatine uygun bir durum yaratacaktir.!” Nitekim
tist hakki sahibi, kanuni ipotegin tescilinden 6nce tist hakki tizerinde
tictincti kisiler lehine sinirli ayni hak ya da rehin hakki kuracak olursa,
sonra tescil edilen kanuni ipotek hakki, sira itibariyle diger sinirli ayni
hak ve rehin haklarinin gerisinde kalacaktir. Diger bir deyisle, irat
alacagini temin eden kanuni ipotek hakk: kanun tarafindan belli bir
imtiyazdan yararlandirilmadig; icin, tist hakkina konu olan tasinmaz
tizerinde daha once kurulmus olan simirli ayni haklarin siralarinda,
kanuni ipotek dolayistyla bir degisiklik s6z konusu olmaz.'®

Ote yandan, MK m. 835/f. 1 hitkmii {ist hakki iradina iliskin ala-
cagin giivencesini olusturan kanuni ipotek hakkinin, icra yoluyla sa-
tista terkin olunmayacag1 kuralini ngérmektedir. Kanunda boyle bir
hiikmiin yer almasina neden ihtiya¢ duyuldugu sorusu akla gelebilir.
Sayet bu hiikme yer verilmeseydi, yiiklii tasinmaz maliki, tist hakki-
nin icra yoluyla satisindan elde edilen tutardan yalnizca (kanuni ipo-
tek hakkinin sirasina uygun olarak) muaccel olan tist hakki iratlarinin
degeri ile sinirh olarak tatmin edilebilecekti. Hentiz vadesi gelmemis

deme getirilen “serh” seciminin isabetli olmadigini diistintiyoruz. Bu konuda bkz.
Giuimiis, Serhler, sh. 132-133.
1% Giimiis, sh. 564.
104 Tuor/Schnyder/Schmid, sh. 963; Isler/Costantini, sh. 1533; Schmid/Hiirlimann-
Kaup, sh. 378; Ballif, No. 564; Steinauer, Tome III, sh. 130.
Buna karsilik, Medeni Kanun’un yap1 alacaklilar1 i¢in yap1 alacaklarimni teminat
altina almak amaciyla tasinmaz {izerinde saglamis oldugu kanuni ipotek hakki,
tasinmazda meydana gelen deger artis1 oraninda daha 6nce kurulmus olan sinirl
ayni haklar karsisinda sira itibariyle bir imtiyazdan yararlandirilmistir (MK m.
897). Bu konuda ayrintilt bilgi i¢in bkz. Reisoglu, sh. 4 vd. ve Oguzman/Seligi/
Oktay Ozdemir, sh. 969; Kopriilii/Kaneti, sh. 322. Ayrica bkz. Miiller, sh. 53.

105
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olan irat alacaklarinin ise, {ist hakkinin icra marifetiyle satisindan elde
edilen tutardan karsilanmasi miimkiin olmayacak, buna ragmen, tist
hakki iratlarina iliskin kanuni ipotek hakki, ana kural® geregi icra
yoluyla satis neticesinde terkin edilecekti. Her ne kadar ytiiklu tasin-
maz maliki, tist hakkini icra yoluyla satin alan kisiye kars1 da vadesi
hentiiz gelmemis irat alacaklarinin teminat altina alinmast i¢cin MK m.
834’ten dogan kanuni ipotek hakkinin kurulmasi yontinde yeni bir ira-
de beyaninda bulunabilecekse de, 6nceki ipotek hakkinin terkininin
yapildig1 an ile yeni kanuni ipotek hakkinin kurulma zamani arasin-
da, tist hakkinin yeni maliki, hakki tizerinde ayni nitelikte baska hak-
lar da tesis edilebilecek, bu bakimdan {ist hakk: iradina iliskin alacag:
teminat altina alan kanuni ipotek hakki, tescil zamani nedeniyle daha
dezavantajli bir konuma diisebilecekti. Bu nedenle, kanuni ipotek hak-
kinin “icra yoluyla satista terkin olunmayacagi’na iliskin MK m. 835/1.
1 hiikmiintin, ytikli tasinmaz malikinin bdylesi olumsuz bir durumla
kars1 karstya gelmesini engellemek amaciyla getirildigi soylenebilir."””

V- Kanuni Ipotek Hakkinin Tesisi ile Ilgili Baz1 Ozel Durumlar

1) irat alacaginin bagkasina devri

Yukarida da bahsetmis oldugumuz gibi tasinmaz maliki ile tist
hakki sahibi, kendi aralarinda, tasinmaz tizerinde tesis edilen iist hak-
kinin karsili: olarak, tist hakki sahibinin ytikli tasinmaz malikine
belli bir irat 6deyecegi hususunu kararlastirmis olabilirler. Yiiklii ta-
sinmaz malikinin, tist hakki sahibinden olan iist hakk: iradinin 6den-
mesine iliskin alacagini baskasina devretmesi halinde, irat alacagini
glivence altina alan kanuni ipotek hakkinin akibetinin ne olacagi me-
selesi tizerinde durulmas: gerekir.

Bilindigi tizere alacagin devri ile birlikte, faiz ve teminata iliskin
fer’i haklar, alacaga bagh yenilik doguran haklar ve alacaga bagh talep
ve yetkiler kendiliginden devralana gecer (TBK m. 189/f. 1).!® Sayet

106 jcra iflas Kanunu m. 144 /f. 4 uyarmca: “Bir tasinmazi paraya ceviren icra dairesi

o taginmaz tizerindeki irtifak haklarina, tasinmaz miikellefiyetlerine ve tasinmaz
rehin haklarma dair kayitlarin tapu sicilinden terkin ve nakillerini de yaptirir”.
107" Steinauer, Tome I11, sh. 130-131.
198 Bu konuda ayrintih bilgi icin bkz. Eren, sh. 1191; Kemal Oguzman/Turgut Oz,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 2, 11. Basi, Istanbul 2014, sh. 563-565.
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yiiklii tasitnmaz maliki, tist hakk: iradini giivence altina almak ama-
cyla tist hakki tizerinde kanuni ipotek hakkini tescil ettirmisse, bu
hak, alacagin devri ile birlikte alacag1 devralana geger. Diger bir ifa-
deyle alacak tizerindeki hak sahipligi devralana gectigi icin, kanuni
ipotek hakki da artik devralanin alacagini giivence altina alacaktir.

Ote yandan, kanuni ipotek kurulmasina iliskin talep hakki da, tist
hakkindan dogan irat alacagina bagl (fer’i) bir hak niteligindedir. Bu-
nun bir sonucu olarak ytiklii tasinmaz malikinin, tist hakki iradina
iliskin alacagini bagkasina devretmesi durumunda, kanuni ipotegin
kurulmas: istemini iceren hak da irat alacagini devralan kisiye ge-
cecektir. Dikkat edilecegi gibi, {ist hakki iradin1 gitivence altina alan
kanuni ipotek hakkinin, tizerinde iist hakki tesis edilen tasinmaz miil-
kiyeti ile bir baglantis1 bulunmamaktadir. Bu sebeple, tist hakki iradi-
na iliskin alacagini baskasina devreden malikin, ytiklii tasinmaz tize-
rindeki miilkiyet hakki devam etmesine ragmen, tist hakki iradinin
glivencesini olusturmak tizere {ist hakki tizerinde kanuni ipotegin ku-
rulmasini talep etme hakki, irat alacagini devralan kisiye gecmektedir.

Kural olarak alacak, devredenin malvarliginda hangi halde ise,
devralanin malvarligina da o haliyle intikal eder. Diger bir deyisle,
alacagin devri bor¢lunun durumunu agirlastiramaz.'” Sayet yiiklii ta-
sinmaz maliki, tist hakkindan dogan irat alacaginin devrinden evvel,
kanuni ipotek kurma hakkindan feragat etmis ise, alacag1 devralan,
borgluya kars1 kanuni ipotek kurulmas: yoniinde bir hak ileri stire-
mez. Siirse bile bor¢lu, BK m. 188/f. 1 hitkmii uyarinca yeni alacakliya
kars1 savunma imkanindan faydalanabilir.® Burada, alacagi devrala-
nin iyiniyetli ya da kottiniyetli olmasinin da herhangi bir 6nemi bu-
lunmayacaktir.™

2) Irat alacagi iizerinde rehin hakki kurulmasi

Yuklu tasinmaz maliki, tist hakk: sahibinden olan irat alacagi-
n1 bagkasina devredebilecegi gibi, bu alacak tizerinde tictincti kisiler
lehine rehin hakki da tesis edebilir. Ancak irat alacaginin devrinden

109 Oguzman/Oz, sh. 574.
110" Ballif, No. 567.
1 Iyiniyetin hukuki sonucu degistirmedigi haller icin bkz. Oguzman/Barlas, sh.
225-226; Dural/ Sari, sh. 220.
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farkli olarak, alacak tizerinde rehin hakkina sahip olan rehinli alacak-
l1, bunun tizerinde miilkiyet hakkina sahip olmayip, yalnizca irat ala-
caginin rehnin paraya cevrilmesi'? neticesinde alacagini tahsil etme
yetkisini elinde bulundurmaktadir."® Bu bakimdan, tist hakki iradinin
6denmesine iliskin alacak iizerinde rehin hakkini kazanan alacakls,
irat alacagini devralandan farklh olarak, tist hakk: tizerinde kanuni

ipotegin kurulmasina yonelik talep hakkina sahip olmamaktadir.

Yuklu tasinmaz malikinin tist hakki tizerinde kanuni ipotek kur-
ma hakkindan feragat etmesinden sonra, irat alacag: tizerinde tigtincii
kisi lehine rehin hakki tesis edilmesi durumunda da, tipk: irat alaca-
ginin devrinde oldugu gibi, rehin konusu yapilan irat alacagi, kapsam
bakimindan kanuni ipotek kurma hakkini ihtiva etmeyecektir. Zira
yiiklii tasinmaz maliki bu haktan daha once feragat etmistir.

[rat alacag: tizerinde rehin hakkina sahip olan alacaklinin rehnin
paraya cevrilmesi ile yaptig1 takip sonucu, rehin konusu alacag: ikti-
sap eden kisi, irat alacaginin teminat altina alinmasi amaciyla kanuni
ipotek hakkinin kurulmasini talep ederse, irat bor¢lusu bu haktan
daha once feragat edilmis oldugu yoniindeki savunma imkanindan
faydalanabilecektir. Buna karsilik, boyle bir feragat sz konusu degil-
se, rehnin paraya gevrilmesi ile yapilan takip sonucunda rehin konusu
alacagi iktisap eden kisi, o andaki tist hakk: sahibinden kanuni ipotek
hakkinin tapuya tescil ettirilmesini talep edebilir.

Diger taraftan, sayet irat alacag tizerinde rehin hakk: kurulma-
sindan evvel bu yonde bir feragat yapilmamis ise, yiiklii tasinmaz
malikinin, rehinli alacaklinin onay1 olmadan kanuni ipotek kurma
hakkindan feragat edememesi gerekir. Zira kanuni ipotek kurma hak-
ki, tizerinde rehin hakki kurulan alacaga bagh (fer’i nitelikte) bir hak
olup, alacakla birlikte rehnin kapsamina girer. Rehinli alacaklinin, her
ne kadar tist hakki tizerinde kanuni ipotegin kurulmasina yonelik bir

12" Alacak rehninin cesitli yollardan paraya cevrilmesi miimkiindiir. Rehin konusu
alacak, cebri icra vasitasiyla satilarak paraya cevrilebilecegi gibi, s6z konusu ala-
cak, rehin alana 6denmek suretiyle de paraya gevrilebilir. Ugtincii bir yol ise ala-
cak tizerindeki rehnin, rehin alan tarafindan 6zel olarak satilarak (rehin verenin
rehin alana rehnedilen alacagi tahsil yetkisi vermesi neticesinde) paraya cevrilme-
sidir. Bu konuda ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Lale Sirmen, Alacak Rehni, Ankara 1990,
sh. 86, 117-119.

13 Oguzman/Seligi/ Oktay Ozdemir, sh. 1029.
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talep hakki bulunmasa da, onun, alacagin mevcudiyetinin ve degeri-
nin korunmasi bakimindan kayda deger bir menfaatinin bulundugu
da aciktir. Bu sebeple, tasinmaz maliki, rehinli alacaklinin menfaatine
aykir1 bir bicimde alacagin mevcudiyetini etkileyecek islemleri ancak
rehinli alacaklinin rizasi ile gerceklestirebilir."**

Bilindigi gibi tizerinde rehin hakki kurulan alacagin -diger bir
deyisle, rehin ytikii bakimindan alacak rehninin- kapsamina; kural
olarak rehin verilen alacak, rehin verilen alacaga bagl haklar'” ve re-
hin verilen alacaga bagli donemli yan edimler girmektedir."® Alacak
rehninde, rehin konusu alacaga bagli haklarin rehin kapsaminda olup
olmamalar1 hususunda, alacagin temlikine iliskin TBK m. 189/f. 1 huik-
mii kiyasen uygulama alani bulacaktir.'”

3) Yiikli tasinmazin miilkiyetinin baskasina devri

Ust hakkai ile yiiklii olan tasinmaz miilkiyetinin baskasimna devre-
dilmesi durumunda, tasinmazin yeni maliki, kural olarak tist hakk:
tizerinde kanuni ipotegin kurulmasini talep etme hakkini elde etmez.
O, ancak yiikliu tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakkini kazanirken,
yiikli tasinmaz malikinin tist hakk: sahibinden olan irat alacagini da
devralirsa, kanuni ipotegin kurulmas: yontindeki talep hakkina sahip
olabilir. Zira tist hakki iradin1 teminat altina alan kanuni ipotegi talep
hakki, tist hakki ile ytiklenen tasinmaz tizerindeki miulkiyet hakkina
bagli bir hak olmay1p, tamamen tist hakk: iradinin 6denmesine iliskin
alacaga bagli bir haktir."® Kaldi ki, tist hakk: iradina iligskin alacagin
kendisinin de tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakki ile bir baglantis:
bulunmamaktadir. Bu nedenle, sayet tasinmaz maliki yalnizca tasin-
mazin miilkiyetini devreder, buna karsilik tist hakk: iradina yonelik

14 Oguzman/Selici/ Oktay Ozdemir, sh. 1033; Sirmen, Alacak Rehni, sh. 77-80, 104;
Ballif, No. 568.

Rehin verilen alacaga bagl: (fer’i) haklardan bazilari, faiz ve cezai sart gibi alaca-
gin genislemesine fayda saglarken; kefile kars: olan hak, rehin ve hapis haklar
gibi diger bazi fer'i haklar ise alacaga teminat olarak hizmet ederler. Bkz. Andreas
von Tuhr, Borglar Hukuku I-1I, Ankara 1983 (Terc. Cevat Edege), sh. 22.

Bu konuda ayrintili bilgi icin bkz. Ebru Sens6z/ Arif Baris Ozbilen/Burcu Savas,
“Alacak Rehninin Teminat Altina Alman Alacak ve Rehin Yiikii Bakimindan Kap-
sam”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Ozel Hukuk Sayisi, Yil: 4,
Say1: 8, Giiz 2005/ 2, Istanbul 2005, sh. 245-250.

117 Sirmen, Alacak Rehni, sh. 71.

118 Ballif, No. 570; Steinauer, Tome III, sh. 129, dn. 83. Aksi yonde Piotet, sh. 144.

115
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alacagini devretmezse, tist hakki tizerindeki kanuni ipotegi talep hak-
k1 da kendisinde kalir. Ozetle, yiiklii tasinmazin miilkiyetini kazanan
kisinin, tist hakki tizerinde kanuni ipotegin tescilini talep edebilmesi
icin, tist hakki iradina iliskin alacagi da temlik almasi sarttir.

4) Ust hakkinin baskasina devri

Kisiye bagl olarak kurulan tist hakkinin devredilemeyecegi husu-
su irtifak sozlesmesi ile ongoriilmedikge, tist hakki sahibi bu hakkini
tictincti bir kisiye devredebilir."® Tapu kuttigtintin ayr1 bir sayfasina
tasinmaz olarak kaydedilmemis olan tist hakkinin ise devri miimkiin
degildir.® Ust hakkinin devredilmis olmast halinde, yeni st hakki
sahibi, irat 6deme borcunu tistlenmedikce bu bor¢tan sorumlu olma-
yacaksa da; bu borgtan sahsen sorumlu olan irat bor¢lusunun borcunu
yerine getirmemesi durumunda, tist hakki tizerinde tesis edilmis olan
kanuni ipotegin paraya cevrilmesi tehlikesi ile kars: karsiya kalabile-
cektir.!

Yukarida da belirtmis oldugumuz gibi, ytiklii tasinmaz malikinin
irat alacagini giivence altina alabilmesi amaciyla tist hakk: sahibinin
kanun geregi yerine getirmekle ytikiimlii oldugu kanuni ipotegi tescil
ettirme borcu egyaya baglh bir borg niteligindedir. Ust hakkinin stire-
si devam ettigi miiddetce, her yeni tist hakki sahibi, yiiklii tasinmaz
malikinin yenilik doguran hakkina muhatap olabilir ve bunun sonu-
cunda kanuni ipotek hakkini kurma borcu altina girer.”> Ust hakkinin

19 Esyaya bagl olarak kurulan tist hakkinin, yararlanan tasimmmazdan ayri olarak
devredilebilmesi ise miimkiin degildir. Gegit irtifaki ile ilgili olarak bu konuda
verilmis olan Isvicre Federal Mahkemesi karar1 igin bkz. ATF 73 1I 27.

120 Bkz. Yarg. HGK, 8.10.2008 tarih ve 14-620/615 sayil1 karar1: “... mevcut kisitlama-
lar sebebiyle tist hakki irtifakinin miistakil ve daimi nitelikte tapu kiittigiintin ayr1
bir sayfasma tasinmaz olarak kaydina olanak bulunmamaktadir. Bu 6zelliginden
dolay1 da tapu kiittigtiniin ayr1 bir sayfasina miistakil ve daimi nitelikte yazilma-
yan tist hakkinin tigtincti kisilere devri miimkiin degildir”. (Bkz. http://www.
kazanci.com (erisim tarihi: 27.5.2015)).

121 Riemer, sh. 81.

122 Bilindigi gibi, sozlesme ile bir tasinmaza iliskin olarak taninan alim, 6nalim ve geri
alim gibi yenilik doguran haklar, hak sahibi tarafindan yalnizca bu haklar: kuran
tasinmaz maliki ve kiilli haleflerine kars: kullanilabilir. Oysa tapu kiitiigiine serh
verilmeleri halinde, bu haklarin etkileri giiclenir ve tasinmaz tizerinde sonradan
ayni hak kazanan kisilere kars1 da ileri stiriilebilir hale gelirler. Bkz. Oguzman/
Barlas, sh. 153, dn. 168. Buradaki yenilik doguran hak ise, sozlesme ile taninmis
olmayip, kaynagmi dogrudan dogruya bir kanun hitkmiinden aldigindan, sade-
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maddi anlamda deger kaybetmesine yol acan bu husus, tist hakki tize-
rinde kanuni ipotegin kurulmasini talep hakkindan feragatin 6nemini
artirmaktadir.

Daha evvel de ifade etmis oldugumuz gibi, kanuni ipotek hakki-
nin dogumundan sonra ytiklii tasinmaz malikinin ipotegin kurulma-
sin1 isteme yonitindeki haktan feragat etmesi miimkiindiir. Ancak tist
hakkinin devri durumunda, bu feragatin yeni tist hakk: sahibine kars1
da etkili olup olmayacag1 sorusu akla gelebilir. Bu soruya olumlu yanit
verildigi takdirde, tist hakkinin yeni sahibi, ytiklii tastmaz malikinin
kendisinden {iist hakki tizerinde kanuni ipotegin kurulmasini istedigi
vakit, bu haktan tist hakkinin devrinden evvel feragat edilmis oldugu
yoniinde bir savunma imkanindan faydalanabilecek; aksi takdirde ta-
sinmaz malikinin talebine uygun bir bicimde ipotegi tescil ettirmek
zorunda kalacaktir.

Diger taraftan, kanuni ipotegin kurulmasini talepten feragat et-
menin tist hakkinin kapsam ve icerigine dahil bir unsur oldugu ve bu
konudaki feragatin resmi senette yer almasi halinde MK m. 827 hiik-
mii uyarinca ayni etkiye sahip olacag1 diistincesi de akla gelebilir. Zira
tist hakki iradini teminat altina alan kanuni ipotek hakki, dogrudan
dogruya kanun hitkmiinden kaynaklanan bir unsurdur ve taraflarin
iist hakkina iliskin irtifak sozlesmesinde bu konuda bir diizenleme
yapmamis olmalar1 halinde dahi, kanun geregi etki doguracaktir. O
halde, kanun tarafindan éngoriilen bu hususun taraflarca ortadan kal-

ce sozlesmenin diger tarafina karsi degil, tigtincii kisilere kars: da kullanilabilir.
T1pki, yine bir yenilik doguran hak niteligi tastyan ancak kanun tarafindan tanin-
mis olan (yasal) 6nalim hakkinda oldugu gibi. Bilindigi tizere yasal 6nalim hakki,
bir paydasin payl miilkiyete tabi olan bir tasinmaz tizerindeki payin1 tictincti bir
kisiye satmasi hélinde diger paydaslara ayni sartlarla bu payin alicis1 olabilme
yetkisini veren ve kanunen taninmis olan yenilik doguran bir haktir. Stzlesme
ile tanman ve serh edilmemis olan ¢nalim hakkindan farkli olarak, paydas bu
hakkini pay1 satin alarak devralan tictincii kisilere karst da kullanabilmektedir.
Bkz. Oguzman/Selici/ Oktay Ozdemir, sh. 554; Heinz Rey/Lorenz Strebel, Basler
Kommentar, Zivilgesetzbuch II, 4. Auflage (Hrsg: Heinrich Honsell/Nedim Peter
Vogt/Thomas Geiser), Art. 664-712 ZGB, Basel 2011, sh. 1137; Sipka, sh. 2-3. Bu-
rada da tist hakk: sahibi, hakkini {igtincii bir kisiye devretse dahi, ytikli tasinmaz
maliki, kanuni ipotegin kurulmasina iliskin talep hakkini tist hakkinin yeni mali-
kine karsi ileri siirebilecektir. “Esyaya bagl bor¢” niteliginde olan kanuni ipotegi
kurma borcu, her ne kadar iist hakkini kuran irtifak sézlesmesinin tarafi olmasa
ve tist hakki iradini 6deme borcunu tistlenmese de, tist hakkinin yeni malikine ait
olacaktir.



306  Ust Hakki iradi ve Bu iradin Odenmesine lliskin Alacagin Givencesi Olarak Kanuni ipotek Hakki

dirilmasina yonelik anlasmanin da tist hakkinin kapsam ve icerigini
dogrudan ilgilendiren bir hiikiim oldugu ve bunun resmi senette dii-
zenlenmesi durumunda herkes icin baglayic1 olacag: iddia edilebilir.

Kanimizca, tist hakkini kuran irtifak s6zlesmesinde yer alan ve
kanuni ipotek hakkinin kurulmasina yonelik talebin ileri siirtilme-
yecegi dogrultusundaki taahhtidiin, MK m. 827 hiikmii uyarinca tist
hakkinin icerigine dahil bir unsur oldugu, kendiliginden ayni etkiye
sahip oldugu ve bu nedenle sonraki tist hakki sahiplerinin de bu fera-
gatten yararlanabilecegi seklindeki diistince, asir1 bir yorumun tirtinii
olarak degerlendirilmelidir. Nitekim {ist hakkina iliskin irtifak sozles-
mesinde yer alan ve ytiikli tasitnmaz malikinin kanuni ipotek hakkin
kullanmayacagina yonelik taahhtidiint, ti¢tincii kisilere karst da hii-
kiim doguran genel bir taahhtit olarak yorumlamak isabetli olmaz.
Yukli tasinmaz malikinin iradesi, bu hakkini yalnizca sdzlesmenin
diger taraf1 olan tist hakki sahibine kars: kullanmamak, bununla be-
raber iist hakkinin baskasina devredilmesi durumunda sonraki tist
hakki sahiplerine kars1 kanuni ipotek hakkini kullanabilmek seklinde
de olusmus olabilir.

Bize gore, tist hakki tizerinde kanuni ipotegin kurulmasina yone-
lik bir talepte bulunulmayacagi hitkmiinii iceren genel bir feragatin
hiiktim dogurabilmesi ancak bu konuda olumsuz bir irtifak s6zlesme-
sinin yapilmasi ve sz konusu hakkin tapuya tescil edilmesi suretiyle
miimkiin olabilir. Bu sayede, yiiklii tasinmaz malikinin tist hakkinin
devrinden sonra tist hakk: tizerinde kanuni ipotegin kurulmas: yo-
niindeki talebiyle kars1 karsiya kalan sonraki tist hakk: sahipleri de, bu
talebi bertaraf etme imkanina kavusacaklardir. Yalnizca s6zlesmenin
diger tarafini olusturan halihazirdaki tist hakk: sahibine kars: etki-
li olmasi istenen feragatin gecerliligi ise, MK m. 731/f. 2 hiikmiiniin
kiyasen uygulanmasi neticesinde, resmi sekil sartina uyulmasina ve
hakkin tapuda serh edilmesine bagli tutulmalidir. Fakat burada, ser-
hin, tigtincii kisilere (sonraki tasinmaz maliklerine) kars: etki dogur-
ma konusunda herhangi bir fonksiyonu bulunmadigini, zira kanuni
ipotegin kurulmasina yonelik talebin, tasinmaz {izerindeki miilkiyet
hakkina degil, tist hakk: iradinin 6denmesine iliskin alacaga bagl ol-
dugunu da tekrar hatirlatalim.
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SONUC

MK m. 834 hitkmii ile kanun koyucunun, irat alacagini gtivence
altina alabilmesi i¢in ytikli tasinmaz malikine -tist hakkini kuran
irtifak sozlesmesinde kararlastirilmamis olsa bile- kaynagini kanun
hiikmiinden alan bir ipotek hakki tanimasi, onun, 6zellikle ytiklii ta-
sinmaz malikinin irat alacagini elde etmesi konusundaki menfaatle-
rini koruma amaci giittiigiine isaret etmektedir. Ote yandan Medent
Kanun ile, irat alacaginin giivencesini olusturan kanuni ipotegi tescil
ettirme borcunun esyaya bagli borg (propter rem) niteligine kavusturul-
masi ve bu sayede ytikli tasinmaz malikine, teminat ipoteginin kurul-
masi yoniindeki talep hakkini, yalnizca tist hakki iradin1 6deme borcu
altina girmis olan tist hakk: sahibine karsi degil, sonraki tist hakk:
sahiplerine kars: da ileri stirebilme yetkisinin verilmesi de yine, tasin-
maz malikinin irat alacagina yonelik menfaatlerinin etkin bir bigimde
korunmasi amacini tagimaktadir. Irat alacaginin giivencesini olustu-
ran kanuni ipotegin kurulmas: yoniindeki talebin hukuki niteliginin
“yenilik doguran hak” olmasi da bu diistincemiz ile ortiisiir nitelikte-
dir. Nitekim ytiklu tasinmaz malikinin yenilik doguran bu hakk: kul-
lanmast neticesinde, tist hakk: sahibinin iradesinden bagimsiz olarak
yeni bir hukuki sonu¢ meydana gelmekte, yenilik doguran bu hakkin
mubhatabi olan tist hakki sahibi bu beyanin kendisine ulasmasi ile bir-
likte, dogrudan dogruya ipotegi tescil ettirme borcu ile kars: karsiya
kalmaktadr.

Ttim bu anlatilanlara ragmen, {ist hakk: sahibinin, bu hakkin te-
sisi karsiliginda ytikli tasinmaz malikine karg: tistlendigi irat 6deme
borcu kisisel nitelikte bir bor¢ olarak karsimiza gikmaktadir. Bu ne-
denle tist hakkinin baskasina devri halinde, tist hakkini devralan kisi
sayet irat ddeme borcunu tistlenmemis ise, yiiklii tasitnmaz malikinin
irat alacagini ona karsi ileri stirmesi miimkiin olmamaktadir. Ttirk hu-
kukunda bu hakkin tapu siciline serh verilmek suretiyle esyaya bagh
borg niteligi kazanma imkan1 da bulunmamaktadir.

Isvicre Medeni Kanunu'nda yapilan 2012 tarihli yasa degisikligin-
de oldugu gibi, Tiirk hukukunda da serh imkaninin, MK m. 830'da
diizenlenen anlasmalarla sinirli tutulmayarak, irat alacagina yonelik
anlasmalar da dahil olmak {izere, iist hakkinin icerigini dogrudan il-
gilendiren hususlar disinda kalan ve resmi senette diizenlenen tiim
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kayitlar icin saglanmasi ve Turk hukukunda héalen mevcut olan “tapu
siciline serh verilmek suretiyle esyaya bagli borc haline gelen stzlesme
hiiktimleri” ile “sadece taraflar arasinda etki doguran ve tapu siciline
serh verilme imkani bulunmayan htikiimler” seklindeki ayrima son
verilmesi gerekir. Boylelikle, hem tist hakkini kuran irtifak s6zlesme-
sinin taraflarina resmi senette yer alan herhangi bir hususun tiglincii
kisilere karsi etkili olup olmayacag1 konusunda karar alma 6zgtirltigu
taninmis olacak, hem de ytiklu tasinmaz malikinin irat alacagina yo-
nelik menfaatlerinin korunmasini énceleyen Medeni Kanun sistemati-
gine daha fazla yaklasilmasi saglanacaktir.
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