UST HAKKINDA SURESINDEN ONCE DEVIR TALEBINE ESAS EDIMLER
ve BUNA BAGLI HUKUKSAL SONUCLAR

Dr. Herdem BELEN"
.  Giris

Medeni Kanun degisikligi 6ncesinde zaman zaman yapilan kismi degisikliklerden
birisiyle, yeni yasaya da bulundugu hal ile alman iist hakkina iliskin hiikiimler,
kapsamli diizenlemeye kavugsmustur. Diizenleme, degisen ihtiyaglar ve kuruma bigilen
rol baglaminda, biiyiik oranda Isvigre Medeni Kanunu ilgili hiikiimleri dogrultusunda
yapilmigtir ve énemli 6lgiide buyurucu hiikiimlerden olusmaktadir. Hiikiimlerin bir
kismi, onceki dénemde iist hakki uygulamalarindaki bazi sakincalarin g6z oniinde
tutulmasiyla getirilen, hakkin siiresinden 6nce devri talebiyle, bunun nedenleri ve

sonuglarina iligkindir.

Calismamizda, siirli ayni hak kavramindan hareketle, irtifak hakki olarak iist hakkina,
{ist hakkimin temelinde yer alan sézlesmeye deginilip, ardindan yasada 6zel hiikiimle
diizenlenen siiresinden 6nce devir talebi, iist hakki sozlesmesinde getirilen hiikiimler
dogrultusunda siiresinden énce devir talebi ve sozlesmede hiikiim getirilmemis olmasi

olasihginda, genel anlamda borca aykiri davramglar karsisinda uygulanacak -bagta

* KOU Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Ana Bilim Dali §gretim iiyesi.
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temerriit olmak iizere- borglar hukuku genel hiikiimleri uygulamalari karsilastirmali

sekilde degerlendirilecektir.

II. Medeni Kanunun Sinirh Ayni Haklar Diizenlemesi Baglaminda Ust Hakki

1. Sinirlhh Ayni Hak Kavrami

Siurlt ayni haklar, miilkiyet hakki disindaki ayni haklardir. Anilan haklar, miilkiyet
hakkindan dogan yetkilerin bir kismmn hukuki soyutlamayla ayrilarak hak sahibine
tamnmasindan olugmakta ve adim da bu smirhiliktan almaktadir'. Sinirh ayni haklarda
hak sahibi, sinirli bir egemenlik hakkina sahiptir ancak s6z konusu smirlilik, hakkin

ayni etkisine degil, saglanan egemenligin kapsamina yoneliktir®.

Bu baglamda MK m. 683 uyarinca miilkiyet hakki, esya tizerinde hukuk diizeninin izin
verdigi dlgiide her tiirlii tasarrufta bulunma yetkisi vermekte olup, bu hem maddi fiilleri
hem hukuki islemleri kapsamaktadir. Miilkiyet hakki, malike esya iizerinde tam
egemenlik saglayarak, roma hukukundan bu yana kullamilan deyimlerle ona, kullanma
(usus), yararlanma (fructus) ve tasarruf iglemlerine konu edebilme (abusus) yetkilerini

vermektedir.

Esya tizerindeki miilkiyet hakkinin daraltilmasi, baska bir deyisle, miilkiyet hakkinin
sagladigi en {Ustiin egemenlik hakkinin, haklarin sagladigr yetkiler 6lgiisiinde
sinirlanmast ile olusan siirh ayni haklar; ancak Medeni Kanunun izin verdigi tipte
(tipe baglilik) ve smirli sayida (numerus clausus) kurulabilirler. Bu demektir ki taraflar

yasada belirtilen tiplerde, ancak igerigi belirleme agisindan az ¢ok irade serbestisi

k Ornegin; bir siurli ayni hak olan iist hakkinda, arazi iistiinde ya da altindaki yapimn miilkiyeti, arazinin
miilkiyetinden ayrilmakta, iist hakk: sahibine ait olmaktadir. Onggriilen siirenin sonunda séz konusu
yap1, arazi malikinin miilkiyetine gegecektir. Yine kaynak irtifakinda, arazideki kaynak iizerinde, bir
bagkasia hak taninmakta, kaynagm tizerindeki miilkiyet, arazi miilkiyetinden ayrilmaktadir. Sz konusu
haklar, bir yandan da, gayrimenkul miilkiyetinin kapsamim belirlemede yardimei, birlesme ilkesinin
istisnasini olusturmaktadir (MK m. 718/1II).
> AYBAY/HATEMI, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul 1996, s. 163; GURSOY/EREN/CANSEL, Esya
Hukuku, Ankara 1984, s. 693; KOPRULU/KANETI, Smurli Ayni Haklar, Istanbul 1982-1983, s. 3;
OGUZMAN/SELIGCI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, Istanbul 2006, s.°591; TEKINAY, S. Sulhi,
Menkul Miilkiyeti ve Sinirlt Ayni Haklar II/3, Istanbul 1994, s. 28.
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icinde, sinirli ayni haklar kurabileceklerdir’. Bu noktada su vurgulanmalidir: Simrli
ayni haklarin tamdigi sinirli egemenligin hangi yetkilerden olustugu, hakkin tiiriine
gore belli olacaktir; ciinkii biitiin simrh ayni haklar i¢in ortak bir igerikten soz

edilemeyecektir4.

Medeni Kanun diizenlememizce simirh ayni haklar, irtifak haklari, tasinmaz yiikii ve
rehin haklar1 olmak iizere ii¢ tiirdiir ve iki ana grupta toplanmistir. Birinci grupta yer
alan irtifak haklan1 ve tagmnmaz yiikii aslen kullanma ve yararlanma olanag1 tanirken,

ikinci grupta yer alan rehin haklari, sadece ayni giivence saglarlar’.
2. [Irtifak Hakk: Olarak Ust Hakki

Ust hakki, sinirli ayni hak baghigi altindaki iiglii ayrimda, irtifak haklari igerisinde yer
almaktadir. Irtifak haklarimmn hepsini kapsayan bir tamm vermek giigtiir. Ana hatlar
aciklayan ifadeyle, hak sahibine bir sey tizerinde dogrudan kullanma veya yararlanma
olanagi saglayan haklar olduklar séylenebilecektir6. Buna gore irtifak haklari, esyanin
hak sahibi tarafindan kullanilmas1 veya malikin yararlanma yetkisinin hak sahibi lehine

sinirlanmasi seklinde gikar saglarlar’.

Irtifak haklar, tiirlii yonlerden ayrima bagl kilinmaktadir. Bunlar iginde inceleme
konumuz iist hakkinin yerini saptamamamizi saglayacak ayrim sahsi ve esyaya bagh |
hak seklinde yapllandlrg. Adiyla belirtilen bir kisi lehine kurulan irtifak haklari, sahsi
irtifaklardir. Bunlardan bir kismu (intifa, siikna) zorunlu sahsa bagli haklar olup, esyaya
bagl irtifak tiiriinde kurulamayacaklar1 gibi bagkasina devredilemez ve miras¢ilara da
gecmezler. Zorunlu sahsa bagl olanlar digindaki sahsi haklar, hem sahsa bagli hem

devredilebilir ve mirascilara gegebilir tarzda kurulabilirler. Bu sonunculardan iist ve

3 AYBAY/HATEMI, s. 165; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 591.
* AYBAY/HATEMI, s. 164.
> AYBAY/HATEMI, s. 165; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 698.
¢ AYBAY/HATEMI, s. 170; KOPRULU/KANETI, s. 6; TEKINAY, s. 29.
7 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 592.
¥ Ogretide goriis birliginde bulunulmayan ayrim ve adlandirmalarla, konuyla ilgili ayrmtili bilgi igin bk.
AYBAY/HATEMI, s. 169 vd; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 699 vd; KOPRULU/KANET], s. 43 vd;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 603 vd; TEKINAY, s. 29 vd.
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kaynak hakki, taraflar aksini kararlagtirmadik¢a baskalarma devredilip, mirascilara da
gegerler (MK m. 826/I1, 837/I). MK m. 838’de diizenlenen ve drnegi gecit ve atis
egitimi olarak verilip, devredilebilen irtifaklar gibi -igerigi- smirlanmamis “diger
irtifaklar” ise aksi kararlagtirilmadikga sahsa bagli kurulurlar. Devredilebilen ve
miras¢ilara gegen irtifak haklarn (bagimsiz) ve siirekli (en az 30 yil igin) bicimde
kurulmuslarsa, tapuda kendilerine gayrimenkul olarak sayfa agilabilecektir (MK m.

998).

Esyaya bagh irtifak haklari ise bir tagmmazda bir diger tasinmaz lehine kurulan
irtifaklardir (MK m. 779-793). Hak sahipliginin bir taginmaza malik olmaya ayrilmaz
sekilde baglandig: bu tiirde, iki tasinmaz sdz konusudur. Irtifakin yiikletildigi tasinmaza
yikli, irtifaktan yararlanmayr saglayan tasmmaza ise yararlanan taginmaz
denilmektedir Yasada mutlaka sahsa bagli kurulacaklar belirtilenler disindaki irtifak
haklan (iist, kaynak, diger), esyaya bagh da kurulabilecektir’.

Roma Hukukundan gelen “iist arza tabidir” ilkesinin istisnasimi olusturan {ist hakki'’,
Medeni Kanunumuzda da bir irtifak hakk: seklinde diizenlenmis bulunup, simirli ayni

haklar igerisinde uygulama alani en genis olanlardandir.

Ust hakkini diizenleyen hiikiimlerden ilki, tasinmaz miilkiyetinin icerigi ve kisitlamalari
ayrimindaki MK m. 726’dir. Hiikkme gére: “Bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait
bir arazinin altinda veya iistiinde siirekli kalmak iizere inga edilen yapilarin miilkiyeti,
irtifak hakki sahibine ait olur”. Hakka iligkin ayrintili diizenleme ise 826-836.

maddelerde yapilmistir'!. Hakkin igerifini belirleyen m. 826 uyarinca: “Bir taginmaz

® OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 608.
' DI MARZO, Salvatore, Roma Hukuku (Cev. UMUR, Ziya), Istanbul 1959, s. 316; UMUR, Ziya,
Roma Hukuku, Esya Hukuku, Istanbul 1985, s. 158.
" Ust hakkma iliskin ilk ayrmtili diizenleme 743 sayili Medeni Kanun yiiriirliigii dsneminde, 3678 sayilt
14.11.1990 tarihli yasayla ve biiyiik 6lgiide 1965 tarihli Isvigre Medeni Kanunu degisiklikleri érnek
almarak yapilmustir. Daha 6nce sadece 652 ve 751 ile iki maddede diizenlenen iist hakki, degisiklik
sonrast 751 vd.’nda onbir maddede diizenlenmistir. 4721 sayili yeni yasada biiyiik oranda 6nceki
degisiklikler korunmustur. Degisikliklerin karsilastirmali metni ve ilgili agiklamalar konusunda bk.
YAVUZ, Cevdet, Tiirk Medeni Kanunu, Borglar Kanunu ve Diger Mevzuat, Istanbul 2002, s. 668 vd.
Konuyla ilgili ayrmtili bilgi i¢in bk. GURZUMAR, Osman Berat, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakki,
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maliki, liglincii kisi lehine arazisinin altinda veya {istiinde yap1 yapmak veya mevcut bir

yapiyl muhafaza etmek yetkisini veren bir irtifak hakk: kurabilir”'?,

Tanman yetki agisindan bakildiginda tist hakk: sahibi, hakka konu yapinin miilkiyet
hakkina sahip olacaktir'®. Bdylece bir arazi iizerinde iki ayri miilkiyet hakki
yaratilmaktadir. Bunlardan ilki tist hakkinin iizerinde kuruldugu yiiklii taginmazin
miilkiyet hakki, digeri de iist hakkina konu, var olan ya da hakkin verdigi yetkiyle insa
edilecek yapr iizerinde sahip olunacak miilkiyet hakkidir. Birlesme ilkesinin istisnasi'*
olan iist hakkinda, iki miilkiyet yaratildig1 belirlemesi, yapinin miilkiyetinin taginmazin
miilkiyetinden ayrilarak, bir yerden baska bir yere tasinabilecegi bigiminde

anlagilamayacaktir. Ciinkii buradaki ayrim bir teorik soyutlamadir.

Ust hakkinin yap: lizerinde sagladigi miilkiyet hakkimin niteligi konusunda, 6gretide
tiirlii goriisler ileri siirtilmektedir: Katildigimiz goriis uyarinca s6z konusu hak, yasadan
dogan kendine 6zgii bir tasinmaz miilkiyetidir. Ust hakkinda miilkiyet hakkina konu
yapi, niteligi geregi bir yerden baska bir yere tasinabilen esya, yani “tasinir esya”
degildir. Ote yandan MK m. 704 ve 998 hiikiimleri karsisinda, “tasinmaz esya” da
degildir. Ancak fiziksel o6zellikleri geregi “tasinmaz sey’dir. Bu durumda yapiyi

Kamu Mal Tagmmazlar Uzerindeki Ust Hakki ve Yap-islet-Devret Modeli Dahil, Istanbul 2001, s. 17
vd.

"2 Ust hakki konusunda ayrintilh bilgi igin bk. ARAL, Vecdi, insaat (Ust) Hakki, istanbul 1962;
KOPRULU/KANETI, s. 159 vd; UNAL, Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda Yap: (Ust) Hakki, Ankara
1988; GURZUMAR age.

" Medeni Kanun m. 718/II uyarinca tasinmaz miilkiyetinin kapsam igerisinde yer alan ve iist hakkimn
da konusunu olusturan yapilar, birlesme ilkesinin giindeme gelebilmesi i¢in hareket noktasi olarak,
stirekli kalmak amaciyla yapilmalidir. Kavram 6zellikle binalar1 kapsamaktadir; ancak sadece binalarla
siirl degildir. Temel belirleyici 6ge, s6z konusu seyin yapay sekilde ve teknik yardimiyla arazinin altina
ve lstiine birlestirilen (baglanan) yap1 ve tesis olmasidir. Durum bu olunca binalar disinda, elektrik
direkleri, tren raylari, kopriler, tiineller, teleferik-telesiyej yapilari, garajlar, siginaklar, anitlar, su
depolari, barajlar hep bu kavram igerisine girmektedir. ESENER/GUVEN, Esya Hukuku, Ankara 1996,
s. 164; GURZUMAR, s. 110; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 392; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, Tekinay Esya Hukuku, Istanbul 1989, s. 797.

' Birlesme ilkesi, Roma Hukukunda “siiperficies solo cedit” (iist arza tabidir) ifadesiyle dile
getirilmektedir. [lke arazi iizerindeki miilkiyetin, kullanmakla yararli olacak &lgiide iistiindeki hava
katmammi da kapsadigi bigcimindeki MK m. 718/1 hiikmiiyle, yasarmzda da benimsenmistir. Bu
baglamda, iist hakkina konu yapinin miilkiyetinin, lizerinde kuruldugu arazi miilkiyetinden ayrilarak hak
sahibine taninmasi, birlesme ilkesine yasayla getirilen bir siirlama, istisna olmaktadir. Ust hakkinin
birlesme ilkesinin istisnas1 oldugu yolundaki goriisler icin bk. ARAL, s. 30; GURZUMAR, s. 32-33;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 398; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Esya Hukuku,
Istanbul 1991, s. 633.
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kendine 6zgii bir esya kabul ederek, hakk: da, yasadan dogan kendine 6zgii bir taginmaz

miilkiyeti kabul etmek yerinde olacaktir'”.

Yasal diizenleme uyarinca sahsi irtifak olarak kaleme alinan iist hakki, esyaya bagh
sekilde de kurulabilecektir. Siiresinden 6nce devir talebine iliskin hiikiimler, bu
ayrimdaki iki hak tiirti acisindan da uygulanacaktir'®. Bu nedenle inceleme agisindan

{ist hakkinin tiiriiniin dnemi yoktur ve bu konuda daha fazla bilgi verilmeyecektir.

I1I. Borclandirici islem-Tasarruf Islemi Ayriminda Ust Hakki ve Taraflara
Yiikledigi Edimler

Siiresinden 6nce devir talebi iist baslikli temel irdeleme Oncesi, tist hakkini kuran
sdzlesmeye kisaca deginmek ve bunun i¢in de borglar hukuku genel hiikiimlerine bir
g6z atmak yarar saglayacaktir. Tasarruf islemi niteligindeki tist hakkinin tescili
talebinin temelinde, resmi senet olarak adlandirilan, bor¢lar hukuku kurallarina bagl,
isimsiz bir sézlesme bulunmaktadir. Ust hakki sahibinin, malike ivaz 6deyecegi
durumda da -yasamin olagan akisi uyarinca gogunlukla bdyle olacaktir- karsimizda tam

iki tarafli (synallagmatik) bir s6zlesme bulunmaktadir.

Tescille kurulacak tiist hakkinin borglandirict islemi niteligindeki soézlesme, irtifak
haklarin1 diizenleyen genel hiikiimlerde, miilkiyet hakkina yapilan yollama uyarinca
resmi sekle baghidir (MK m. 780/I[, 705, 706). Buna gore iist hakkini kuracak
s6zlesme, tapu memurlarinca re’sen diizenleme bigiminde yapilacaktir (TK m. 26/I).

Sekle iligkin buyurucu hiikiim, gecerlik kosulunu belirlemektedir (BK m. 11). Kamu

® AKIPEK, Jale, Ust Hakki Kavrami, Muhtevas: ve Mahiyeti, H. C. Oguzoglu’na Armagan, Ankara
1972, s. 67; GURZUMAR, s. 116-117; UNAL, s. 107-108. Ust hakk: sahibinin yap tizerindeki miilkiyet
goriisleriyle ortaya konulmugtur. Konuyla ilgili tartigma ve goriisler igin bk. AKIPEK, 64 vd; ARAL, s.
33 vd.; GURZUMAR, 116-117; UNAL, s. 104 vd.

16 Ayn1 yondeki goriis igin bk. GURZUMAR, s. 143 ve iist hakki tiirleri konusunda ayrintili bilgi igin bk.
GURZUMAR, s. 36 vd.; UNAL, s. 145 vd.
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diizenini ilgilendiren énemde bir gegerlik kosulu asil olup, aykiriligin yaptirimi kesin

hiikiimsiizliik (mutlak butlan)tiir'’.

Kurucu tescille iist hakkinin dogumunda, sebebe baglilik (illilik) ilkesi uyarinca,
tasarruf islemi niteligindeki tescil talebinin temelinde, tescilin sebebi olarak gegerli bir
sozlesme yer almalidir'®. Aksi takdirde -6rnegin sézlesme resmi sekilde yapilmadig:
durumda- bu s6zlesmeye bagh sekilde yapilacak tescil (tasarruf islemi niteligindeki
tescil talebi ve ardindan yapilacak tescil gegerlik kosullarini tasisa bile) yolsuz tescil
olacak; sadece seklen tapu sicilinde goriinecek; madden bir degeri bulunmayacaktir

(MK m. 1024/IT) .

Resmi senet olarak adlandirilan, illilik ilkesi uyarinca tescil talebinin sebebini olusturan
iist hakki s6zlesmesinin taraflari, {ist hakki sahibi ile iist hakki ile yiikiimlenecek
tasinmazin malikidir. Kural olarak tescille kurulan {ist hakkinda, talep hakki sahibi,
tasinmaz iist hakkiyla yiikiimlenecek maliktir (MK m. 1008, 1013/I). Tapu memuru,
malikin kimliginin belirlenmesinin ardindan, yazili olmasi gereken talebi isleme

koyacak ve tescili yapacaktir (MK m. 1013/I, TST m. 13, 30).

[stisnaen iist hakk: sahibi de tescil talebinde bulunabilecektir. Ust hakki sézlesmesi
uyarinca talepte bulunmayan tagmmmaz maliki karsisinda, tist hakk: sahibi, miilkiyet
hakkinin kazanilmasi hiikmiine kiyasen agacagi tescile zorlama davast (MK m. 780/I1,
716) iizerine alacagi ilamla tapu siciline giderek, mahkeme hiikkmiiyle kurulmus

hakkinin agiklayici tescilinin yapilmasini saglayabilecektir

Ust hakkinin kurulmasma iliskin tescilin etkisi, yevmiye defterine yapilan kayit

tarihinden baslayacaktir (MK m. 1022/1I, TST m. 6, 22, 24). Hakkin igerigi, tescilin

17 Gegerlik kosulunun 6zelligi ve aykiriligm yaptirimi konusunda bilgi igin bk. DURAL/SARI, Tiirk Ozel
Hukuku, Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangig Hiikiimleri, Istanbul 2006, s. 180-181;
OGUZMAN/ BARLAS, Medeni Hukuk, Giris-Kaynaklar-Temel Kavramlar, Istanbul 2005, s. 149 vd.,
158.
'8 Bazi1 hukuki islemlerde aranan gec;;rlik kosulu olarak tasarruf igleminde illilik ve gecerlik kosulunun
bulunmamasinin yaptirimu igin bk. OGUZMAN/BARLAS, s. 152, 158.
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sinirlar1 i¢inde olmak fiizere, dayandigi belgelere, bu baglamda tamamlayic1 belge

niteligindeki tist hakki s6zlesmesine gore belirlenecektir.

Ust hakki sézlesmesi, bor¢landirici islem olarak hem iist hakki sahibi hem taginmaz1 tist
hakki ile yiikiimlenecek malik i¢in bir takim yiikiimliiliikler getirecektir. Cogunlukla iki
tarafa borg yiikleyecek olan s6zlesme, her iki tarafin malvarlifina etki agisindan hem
bor¢landirici hem kazandirici islem niteliginde bulunacaktir. Karsilikli borg altina
girilen iist hakki sézlesmesi, taraflar i¢in asli ve tali bir takim vyiikiimliiliikler
doguracaktir. Yiikiimliiliik 6rnekleri olarak; malik i¢in irtifakin kurulmasini saglayacak
tescil talebinde bulunma, {ist hakk: sahibinin hakkindan geregi gibi yararlanmasina
engel olacak tasarruflardan kaginma,; {ist hakk: sahibi i¢in iist hakkina konu yapi heniiz
yoksa onu inga etme, iist hakki bedelini 6deme, insaat artiklarini temizleme, yapinin

bakimini, zilyetligine sahip oldugu alanin temizligini yapma verilebilecektir.

Incelemenin esasmi olusturmasi dolayisiyla, bundan boyle iist hakki sahibinin
yiikiimliiliiklerine aykir1 davranislarina deginilecektir. Bu baglamda yasal diizenleme
dogrultusunda, resmi senette yer alacagi belirtilen m. 827’de sayilan konular da, iist
hakki sahibinin temelde yatan borg iliskisinden dogan yiikiimliiliikler olarak ortaya
¢ikmaktadir. Ust hakki sézlesmesinde yer alan iist hakk: sahibinin yiikiimliiliikleri,

verme, yapma, yapmama (ka¢inma ve katlanma) edimleri seklinde olabilecektir.

Ust hakki sézlesmesinde, hakkin belirli kisilere devredilecegi ya da belirli bir kisiye
devredilemeyecegi yolunda -gegerli- bir tasarruf sinirlamasi bulundugunu kabul edelim.
Ornek devaminda edim yiikiimliiliigii ve aykiri davranig biraz daha ayrintili irdelenerek
sunlar sdylenebilecektir: Tasarruf sinirlamasina uygun davranmak iist hakki sahibi i¢in
bir yapmama borcudur. Sézlesmede yer alan tasaruf sinirlamasina iliskin hiikiim, hak
sahibi agisindan, hakki, sinirlamaya aykiri sekilde bir basgkasina devretmekten kaginma
ylikiimliiliigii igermektedir. Bu durumda iist hakki sahibinin yapmasi gereken ncelikle,
borglanma isleminden dogan yiikiimliiliigiiyle hakki smirlamaya uymayan birisine

devretme sonucunu doguracak tasarruf iglemini yapmaktan kaginmaktir. Ust hakki
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sahibinin resmi senette yer alan yiikiimliiliiklerini ¢ignemesi eylemi olusturacak aksi

durumda, niteligi elverdigi 6l¢iide -kiyasen- Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanacaktir.

Omek acisindan bir yapmama edimine aykirilik bulundugu i¢in, BK m. 96 vd.
hiikiimlerle IIK m. 30 hiikmii uygulanacaktir. Yapmama borcuna aykirihiga iligkin BK
m. 97/I1 hiikmii, bor¢lunun tazminat yiikimliiligiinti, son fikra hiikmii ise borca
aykirilikla ortaya ¢ikan durumun sona erdirilmesini diizenlemektedir. Ote yandan
ozellikle siireklilik arzeden yapmama borglarma aykirilik durumu igin 11K m. 30/1II
hiikmii, bor¢clunun IIK m. 343 uyarinca bir aydan ii¢ aya kadar hapis cezasina mahkum

edilebilecegini belirtmektedir'®.

IV. Yasadan Dogan Esyaya Bagh Bor¢ Olarak Ust Hakkinin Siiresinden Once
Devri Talebi

Ust hakkmim c¢ogunlukla tam iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesme sonrasinda
kurulacagini belirtmistik. Bu baglamda hakkin temelindeki iliskiden dogan borglara
aykirilik, genel hiikiimler noktasinda BK m. 96 vd. uyarinca sorumlulugu giindeme
getirecektir. Yiikiimliiliklere aykiriligin temerriit kosullarim olusturmasi durumunda,
iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmeler hakkindaki 6zel hiikiimlerin uygulanmas: olanagi
tartisilabilecektir. Bunlarin disinda iist hakki, ozellikle tist hakki sahibinin bazi
davramislar1 karsisinda, esya hukuku kitabindaki ayrintili diizenleme kapsaminda, &zel
hiikiimler dogrultusunda da sona erdirilebilecektir. Bu baslik altinda, nedenleriyle

birlikte, esyaya bagl borg olusturan siiresinden énce devir talebi olanag: irdelenecektir.

' Yapmama borglarna aykiriligin yaptirimi konusu 6gretide tartigmalidur. OGUZMAN/OZ’de yapmama
borglarma aykirilifin aslen imkansizlik yarattigi, ifa davasi agilamayacagi, ancak aykirilik yiiziinden
dogan zararn tazmininin istenebilecegi belirtilmektedir (BK m. 97/II). Gériis uyarmca yapmama borcu
devamli sekilde yiiklenilmisse, her aykiri davrams ilerde de aykiri davranma tehlikesi ortaya gikaracagi
icin, borglu IIK m. 30/I1I hitkmii olanagiyla borca uymaya riayete davet edilebilecek; aykirilik devam
edecek olursa, bir aydan ii¢ aya kadar hapis cezasina mahkum edilebilecek olup, bu durumda aslolan da
bir cebri icra degil, sadece bir tazyiktir (OGUZMAN/OZ, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul
2005, s. 335). Kargit goriige gore ise yapmama borglarina aykirilik durumunda da, alacakli aynen ifa
davas: agabilecek; yapmamaya iliskin yarg: karari sonrasi aykiriliga devam eden borglu, [IK m. 30/1II
hitkmiinden yararlamlarak hapisle cezalandirilabilecektir (EREN, Fikret, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Istanbul 2003, s. 992; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Tekinay Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 1993, s. 923-924).
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Medeni Kanun m. 831 hiikmii uyarinca: “Ust hakki sahibi, bu haktan dogan yetkilerinin
smmrimi agir sekilde asar veya sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerine 6nemli &lgtide

aykir1 davranirsa; malik, iist hakkinin ona bagh biitiin hak ve ytikiimliiliikleri ile birlikte

siiresinden 6nce kendisine devrini isteyebilir”.

Oncelikle siiresinden 6nce devir talebi hiikiimlerinin konulus amacinin ve igeriginin
irdelenmesi yarar saglayacaktir: Medeni Kanun m. 831 ve 832 hiikiimleri, mehaz
Isvicre Medeni Kanunundaki degisikliklerinin gerekgesini olusturan ve bizdeki
degisiklikler agisindan da gegerli sakincalar1 Onlemeye yonelik hiikiimlerdir.
Sakincalardan ilki, tasinmaz maliklerinin iist hakki s6zlesmelerine koyduklari,
neredeyse list hakki sahibinin s6zlesmeden dogan borg¢larma her tiirlii aykirilifinda iist
hakkinin sona erecegi ve yapi lizerinde iist hakkindan dogan miilkiyetin de higbir
tazminat 6denmeksizin yiikli taginmaz malikine kalacagi yolundaki kayitlardir. Yine
iist hakki sahibinin s6zlesmeye aykir1 her davraniginda kullanilabilecek sekildeki kosula
bagl istira haklar1 da, ikinci sakincayi olusturmaktadir®®. iste MK m. 831-833

hiikiimleri bu sakincalar1 6nlemek amaciyla getirilmis hiikiimlerdir.

Medeni Kanun m. 831 hiikmii kosullarinin irdelenmesine gelince: Yetkilerin sinirmin
agir sekilde asilmasi veya sozlesmeden dogan yiikiimliiliklere énemli &lglide aykiri
davranilmasi, malikin tek basina karar verecegi olgular degildir. Ote yandan maddenin
ifadesinden burada, dava yoluyla kullanilmasi zorunlu bir hak bulunmayip, bozucu
yenilik dogurucu bir islemin bulundugu anlagilmaktadir. Buna gore haktan dogan
yetkilerin agir sekilde asildig1 veya s6zlesmeden dogan yiikiimliiliiklere 6nemli 6lgiide
aykir1 davranildigi iddiasinda bulunan malik, yenilik doguran hakkini kullanmis olacak;

talebin iist hakki sahibine varmasi ile birlikte, hakk: devir borcu dogacaktlrﬂ.

** GURZUMAR, s. 136.
2! Devri talep hakkinn bir yenilik doguran hak oldugu yolundaki goriisler igin bk.
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 675; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 708 (yazar kosula
bagh bir istira -dolayisiyla bir yenilik doguran hak- belirlemesi yapmaktadir). GURZUMAR da burada
yasadan doZan bir devir borcu bulundugunun sdylenebilecegini belirtmekte; devamla bu kabuliin bir
takim giigliikleri de beraberinde getirecegini agiklamaktadir (goriis ve gerekgeler i¢in bk. s. 146-147 ve
ozellikle dn. 564a).
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Ust hakki sahibi, kabul ile terkine riza gosterecek olursa, devir borcunun geregini
yerine getirmis bulunacak; sorun kalmayacaktir. Aksi durumda, baska deyisle iist hakki
sahibi terkin talebinde bulunmazsa, sorunla karsilasilacaktir. Bu olasilikta malikin
agacagl dava, yolsuz tescilin diizeltilmesine ydnelik bir dava olmayip, MK m. 716’ya
kiyasla agilacak bir tescile zorlama davasidir. Davada verilecek karar, bir tesbit karari
olacaktir. Ciinkii bildirim, sonuglarin1 mahkemeye yoneltildigi ya da yargicin kararinin
kesinlestigi anda degil, yenilik doguran hakkin muhataba iletildigi anda doguracaktir.

Bu nedenle yargicin verecegi karar kurucu degil agiklayicidir®.

Bagka deyisle, siiresinden oénce devir talebine uymayan iist hakki sahibinin, bu
davranisiyla ortaya ¢ikan uyusmazligin incelendigi dava, insai bir dava olmayip, tist
hakk: sahibinin devir talebinin kosullarimin olusmadigi yolundaki itirazi sonucu
yargicin, itirazin reddi ile Gist hakkmin terkinine karar vermesi ile sonuglanacak bir
(miisbet) tespit davasi olacaktir. Itirazin kabulii durumunda ise, iist hakkinim siiresinden
once devir talebinin tek tarafli kullamlmasinin gegersizligine degil; kullanilma

sebeplerinin olusmadigina iligkin (menfi) tespit ile davanin reddine karar verilecektir®.

Ote yandan MK m. 831 hiikmii ile yiiklii tasinmaz malikine taninan, {ist hakkinmn
stiresinden &nce kendisine devrini isteme hakks, tist hakkini kuran sézlesmede bu yolda
bir kayit konulmus olmasindan bagimsiz sekilde kullanilacaktir. Bu demektir ki
maddedeki kosullar gerceklestifi zaman, tasinmaz maliki, resmi senette aykirihik
durumunda devrin istenebilecegi yolunda bir hiikiim bulunmasa da, siiresinden 6nce
devir talebinde bulunabilecektir. Ancak bunun i¢in kendisine kalacak yapilara karsilik

uygun bir bedel 6demek zorundadir.

Daha sonra gelen m. 833 hiikmii ise, iist hakki sézlesmesine yollamada bulunarak,

yiiklii tagmnmaz malikinin, {ist hakkini siiresinden 6nce sona erdirme veya devrini

*2 SEROZAN, Rona, Sézlesmeden Dénme, Istanbul 1975, s. 516-517. GURZUMAR bu durumda, dava

sonucunda verilen kararmn, tist hakkimmn sicil diginda sona erdigine iliskin ingal bir karar olacagi ve

malikin bu karara dayanarak MK m. 1013/II’ye kiyasla terkini isteyebilecegi goriisiindedir (bk.

GURZUMAR, s. 137, dn. 535). Aym goriis igin ayrica bk.

TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Tekinay Esya Hukuku, s. 716.

 Tesbit davalar1 konusunda ayrmtili bilgi i¢in bk. KURU, Baki, Tesbit Davalar1, Ankara 1963, s. 12 vd.
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isteme yetkisinin siiresinden énce devir istemine iliskin hiikiimlere bagh oldugunu
belirtmektedir. Animsanacagl gibi genel hiikiimlerde sézlesmeden dénme olanag:
sadece iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerde temerriit durumu igin éngérﬁlmﬁstﬁr24.
Satim s6zlesmesi hiikiimlerinde ise satilamin aliciya tesliminden sonra s6zlesmeden
dénme olanagi, bu hakkin sozlesmede sakli tutulmasma bagh kilmmistir (BK m.
211/III). Veresiye satim hakkindaki 6zel hiikiim, genel nitelikteki temerrtit hiikmiinii
degistirmektedir. Acaba iist hakkina iliskin MK m. 833 hiikmii de tipki satim
sézlesmesindeki gibi 6zel hiikiim olarak mi degerlendirilecektir? Baska deyisle, yasa
koyucunun st hakki sdzlesmesinin feshi olanagim genel hiikiimlerden farkl

diizenlemeye baglh kildig1 m1 kabul edilecektir?

Soruya olumlu yamt verildigi takdirde, yiikiimliiliigtine aykir1 davranan st hakki sahibi
karsisinda yiiklii tasinmaz malikinin, ancak kendisine kalan yapilar i¢in uygun bir bedel
odeyerek sozlesmeden donebilecegini kabul gerekecektir. Sorunun yamti olumsuz
olacaksa, taginmaz maliki herhangi bir bedel 6demek durumunda kalmadan, tist hakki
sahibinin hakki kendisine devretmesini isteyebilecektir. ki durumda da tasmmaz
malikinin, istegine olumlu yamt vermeyen iist hakki sahibine karst MK m. 716’ya

kiyasla tescile zorlama davasi agmas: gerekecektir.

Iste bir sonraki baglk altinda yapilacak agiklamalarda, yasadaki siiresinden énce devir
talebi diizenlemeleriyle kurulacak baglantilarla, bu sorularin yamtlart verilmeye
caligilacaktir.

V. Ust Haklka Sézlesmesi Hiikiimleri Uyarica Siiresinden Once Devir Talebi

Bir énceki baslikta, yasa hiikmii uyarinca siiresinden once devir talebi olanagim

irdelerken, ilgili hiikiimlerin getirilme nedenlerinin uygulamada st hakki

24 Yasada temerriit uyarinca sozlesmenin sona erdirilmesi hakkinda fesih kavrami kullanilmigtir. Ancak
siirekli ifali borg iliskileri diginda, sézlesmenin sona erdirilmesi, geriye etkili sekilde iliskiyi ortadan
kaldiracak olup, teknik adi riicu, dsnmedir. Bu nedenle genel olarak sdzlesmenin sona erdirilmesinden
s6z edilirken sozlesmeden dénme ifadesi kullanilacaktir.
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s6zlesmelerine tist hakki sahibi aleyhine konulan kayitlar oldugunu belirtmistik®.
Ancak bu yoldaki yasa hiikiimleri, taraflar arasindaki sézlesmeyle siiresinden énce
devir talebi sebebi belirlenemeyecedi sonucuna gotiirmeyecektir. Animsanmalidir ki iist
hakkinin temelinde bulunan borglandirict iglem niteligindeki resmi senet, bir
sozlesmedir. Sozlesmeler, iki tarafli hukuki islemler olarak borglar hukuku sahasini
akla getirecektir. Bu sahada gegerli temel ilkelerin baginda, irade serbestisi gelmektedir.
Bunu tamamlayan bir bilgiyle, borg iliskilerini diizenleyen Borg¢lar Kanunu hiikiimleri
biiyiik oranda yedek hiikiimlerdir. Bu demektir ki taraflar aralarindaki sézlesmede
aksini diizenlemedikleri takdirde eksikleri tamamlamak {izere tamamlayici, anlami
yeterince agik olmayan diizenlemelerde anlami belirlemek {izere yorumlayici yedek
kurallar uygulanacaktir®®. Kisa animsatma sonrasi {ist hakki sozlesmesi de, tescilin
temelindeki borglandirici islem olarak, irade serbestisi ilkesinin gegerligini siirdiirdiigii
bir hukuki islemdir. Serbestinin smir1 burada da bir yoniiyle de ilkenin vurgulandig:

buyurucu hiiktimlerdir (BK m. 19, 20, MK m. 23).

Agiklamalar dogrultusunda taraflar, iist hakkinin siiresinden &nce devri talebini
s6zlesme hiikmiiyle de diizenleyebileceklerdir. Baska deyisle sozlesmede iist hakki
sabihine getirilecek bazi yiikiimliiliiklere aykinhigin yaptimmini, iist hakkinin
siiresinden 6nce devri talebi nedeni olarak belirleyebileceklerdir. Ancak bu olanak MK
m. 833 hiikmiiyle birlikte degerlendirilmelidir®’. Ciinkii hiikiim, s6zlesmede sakl
tutulan siiresinden &nce devri isteme yetkisinin, siiresinden 6nce devir istemi
hiikiimlerine baglh oldugunu belirtmektedir. Kugkusuz bu buyurucu bir hiikiimdiir ve

buyrugun ne oldugu belirlenmelidir.

Belirleme i¢in irdelenecek yonlere gelince: Siiresinden 6nce devir talebine iliskin yasa
hiikiimlerinde devir sebepleri ve devrin hiikiimleri agiklanmaktadir. Sebepler agisindan

alti ¢izilen nokta, bunlarin belirli agirlikta olmasi; hiikiimler agisindan alt1 ¢izilen nokta

 Bk. yukarda IV baslig1 altinda dn. 21 éncesindeki metin ve dipnotta belirtilen eser.

? Yasa hiikiimlerinin nitelikleri uyarinca simiflanmasi ve simiflamadaki ayrimlardan buyurucu, yedek
hiikiim tiirleri konusunda bilgi igin bk. DURAL/SARI, s. 104 vd.; OGUZMAN/BARLAS, s. 64 vd.

%7 Medeni Kanun m. 833 hiikmiiniin ifadesi bir yoniiyle de, s6zlesmede siiresinden énce devir sebepleri
Ongoriilebilecegini belirtmektedir.
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ise devir durumunda malikin, iist hakki sahibine, kendisine gegecek yapilar karsilig:
uygun bir bedel demesi geregidir. Akla gelecek soru ise yollama yapan hiikmiin,
siiresinden 6nce devir diizenlemelerini hangi 6lgiide dayattigidir. Baska deyisle acaba
sézlesmede sakh tutulan iist hakkinin siiresinden once devri sebepleri agisindan yasal
diizenleme, sebepler noktasinda m1 uygulanacaktir hiikiimler noktasinda mi? Bir baska
olasilik hem sebeplerin hem hiikiimlerin sézlesme diizenlemelerinde de uygulanmasi

buyrugudur.

Ogretide genel eserlerde konuya kisaca deginilip, s6zlesme uyarinca list hakkinin sona
erdirildigi veya hakkin devrinin istendigi hallerde de, m. 831, 832 hiikiimlerinin
uygulanacagi; hakkin kullanilma sartlari, yapilar igin 6denecek tazminat konusunda
ilgili hiikiimlere gidilecegi belirtilmektedir®®. Goriisler aktarilan ifadelerden olustugu
icin, sorularm hangisinin yamtim igerdigini s6ylemek giitiir. Konu hakkindaki
monografik incelemesinde soruyu irdeleyen GURZUMAR ise yasa koyucunun bu tiir
s6zlesme kayitlarni da m. 831, 832 hiikiimlerine bagh kilmak istedigini, anilan
hiikkiimlerin buyurucu oldugunu, bu nedenle ilgili kayitlarin bunlara aykiri
olamayacagmi, kosullarin sozlesme ile degistirilemeyecegini belirtmektedir.
Aciklamalarm &reklerle siirdiiren yazar, s6zlesmenin {ist hakki sahibi tarafindan hafif
ihlali -veya hafif ihlal sayilabilecek fiiller tek tek sayilarak, islenmeleri- halinde iist
hakkmin yiiklii tasinmaz malikine devredilecegini; sézlesmenin agir ihlali halinde, tist
hakk: sahibine yapilar nedeniyle herhangi bir tazminat 6denmeksizin iist hakkinin
yiiklii tasinmaz malikine devredilecegini belirten s6zlesme kayitlarmin BK m. 19/11,

20/II uyarinca batil olacagim belirtmektedir®.

28 Anilan eserlerden ikisi Medeni Kanun degisikligi 6ncesinde yazilmus olmalan itibariyle, malikin
kendisine kalacak yapilara karsilik iist hakk: sahibine yapacag: 6deme eski yasa terminolojisine uygun
sekilde “tazminat” olarak ifade edilmistir HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 708; OGUZMAN/SELICI/
OKTAY-OZDEMIR, s. 675; TEKINAY, s. 61.

» GURZUMAR, s. 137-138.
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Ust hakki, igerigi diistiniildiigiinde hem malikin hem irtifak hakki sahibinin cikarlari
agisindan elverisli bir aragtir’’. Temel yaklagimla taraflarin esit konumu, durumu géz
Onilinde tutulmalidir. Yasadaki stiresinden 6nce devir talebi olanag da kosullar ve
hiikiimler yoniinden bakildiginda karsilikli korumay1 siirdiirmektedir. Bu demektir ki
tist hakki sozlesmesi hiikiimlerinde de bu y6n gozetilmelidir. Taraflardan herhangi
birisinin  diferi kargsisinda {istin haklara sahip olmasi kabul edilemeyecektir.
Sozlesmeye konulacak siiresinden 6nce devri isteme yetkisi hiikiimleri, iist hakk: sahibi
kargisinda taginmaz malikini daha fazla koruyan igerikte olabilecektir. Bu baglamda

kamimizca hiiktimler birlikte degerlendirildiginde sunlar sdylenebilecektir:

Sozlesmedeki siiresinden énce devri isteme sebepleri, objektif ya da subjektif esash
unsurlara aykiri davramslara bagli kilindig: takdirde, yasa hiikmiiniin geregi yerine
gelmis olacaktir. Yine bdyle bir durumda hakkin, konu yapilarla birlikte sézlesmede
kararlagtirilan siireden 6nce malike dénmesi durumunda, {ist hakki sahibine yapilarin
degerine uygun bir bedel 6denmelidir. Boylece siiresinden énce devir talebi, temel
olarak tagnmaz malikini korurken, tist hakki sahibi de, bedel 6denmesinin giivence
altina alinmas1 devaminda hakkin devri yolundaki buyurucu hiikiimle korunacaktir
(MK m. 832/II). Sonugta ilgili hiikiimler, bir boyutuyla yasadan dogan bir borg

dogrultusunda taraflarin adil hesaplagmasim saglayacaktr.

Bir baska yoniin vurgulanmasiyla sunlar sdylenebilecektir: Siiresinden 6nce devirle
ilgili sézlesme hiikiimleri, s6zlesmede hiikiim bulunmasa da devir olanag: taniyan yasa
hiikiimlerinin getirilme nedenleri akilda tutularak degerlendirilmelidir. Bu anlamda
elbette hafif borca aykir1 eylemlerde dahi siiresinden 6nce devrin istenebilecegi
yolundaki hiikiimler gegerli kabul edilmeyecektir. Aksi ileri siirtim, daha 6nceki yasal
diizenlemede olmayan, sézlesmede hiikiim bulunmasa da siiresinden 6nce devrin talep

edilebilmesine olanak taniyan hiikmiin, olumsuz 6rneklerin yani sira bir kez daha ve

% Ust hakkinin hak sahibi ve tasinmaz maliki agisindan yararlari konusunda bilgi i¢in bk. GURZUMAR,
s.23 vd.

47




sadece taginmaz malikinin korunmasina hizmet edecegi, kabul edilemez sonucuna

gotiirecektir.

Ote yandan sdzlesme hiikiimleri dogrultusunda siiresinden once devri isteme yetkisinin,
ancak malike kalacak yapilar igin uygun bir bedelin iist hakki sahibine ddenmesi
sonrasinda kullamlabilmesi, daha &nceki hiikiimde “tazminat” yerine “bedel”
kavramimn getirilmesinin anlamina da uygun diisecektir. Tazminat “zarar”in varhig
durumunda giindeme gelecekken; “bedel” zarar kosulundan bagimsiz, yapmin “ederi,
degeri” olarak 8denecektir. Kuskusuz bu yaklasim, karsilikli ¢ikarlarin yasa koyucu

nezdinde gozetilmesi dogrultusunda yerinde ve anlamlidir.

VL Genel Olarak Ust Hakki Sozlesmesinden Dogan Borglara Aykin
Davranmislarin Temerriit ve Siiresinden Once Devir Talebi Acisindan

Degerlendirilmesi

Ust hakkimnin siiresinden 6nce devri talebi, tist hakk: sahibinin yiikiimliliklerine aykirn
davranmas: durumunda giindeme gelecektir. Bu nedenle yiikli taginmaz malikinin
yiikiimliiliiklerine aykiri davranmasi ve aykirilhgm yaptiimi incelememiz digindadir.
Yine konu, ist hakki sahibinin borglarma aykin davramslar yoniinden de
simrlandirilmalidir. Hakkin siiresinden 6nce devri talebinde bulunma olanagy, kural
olarak hak sahibinin, hakkin kurulmasini saglayan tescil sonrasindaki yiikiimliiliiklerine

aykir1 davraniglar: uyarinca s6z konusu olabilecektir'.

Ust hakki sahibinin resmi senette yer alan -6zel yaptirim dngoriilmemis-
yiikiimliilikklerini ¢ignemesi, Borglar Kanunu genel hiikiimlerinin uygulanmasini
gerektirecektir. Ciinkii {ist hakkina iliskin ayrntii  hiikiimlerde bu  konu
diizenlenmemistir. Karsimizda bulunan tist hakkinin sebebini olusturan bor¢landirici
isleme aykir1 davramglardir. Ust hakki s6zlesmesi, iki tarafli bir hukuki islem,

sézlesmedir ve genel ifadeyle “borca aykin” davranislar, BK m. 96 vd. hiikiimleri akla

31 Bir yoniiyle hakkin tagimmaz malikine dénebilmesi i¢in 6nce iist hakk: sahibine gitmesi, bu anlamda

kurulmus olmasi gerekir.
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ve uygulamaya getirecektir. Bu baglamda o6rneklerle iist hakkinin ivazi olarak
kararlagtirilan, her yil &denecek, satis hasilatindan ciroya katilma paymm ifasinda
temerriide diigiiliirse, BK m. 105 hiikmiince temerriit faizi istenebilecek; aym sekilde
bir yapma veya yapmama edimine aykirilik, BK m. 96 vd. hiikiimlerle iiK m. 30
hiikmiine bagli olacaktir.

Bunun diginda, temerriit nedeniyle sozlesmenin feshi hakkimin burada kullanilip
kullanilamayacagi (BK 106/son) ve devaminda Borglar Kanununun temerriit
hiikimlerinin (ihtar, uygun mehil gibi) uygulanip uygulanamayacag: tartisma konusu

olabilecektir.

Bu noktada temerriit ve siiresinden 6nce devir talebinin bir arada degerlendirilmesi
gerekmektedir: MK m. 831 vd. hiikiimlerde, temelde yatan borg iliskisinin ortadan
kaldirldig1, bunun siiresinden énce devir talebi sonucuyla tasarruf islemine yansitildig
bir durum asildir. Tartigma, borglandirict islemden dogan yiikiimliiliikklerde temerriit
dolayisiyla sozlesmenin feshi ile m. 831’de sayilan sebeplere bagl olarak siiresinden
once devir talebinin karsilastirilmasi sonrast dogacak bulgulara iliskindir.

Degerlendirmede m. 833 hiikmii de g6z 6niinde tutulacaktir.

Ilk bulgu, MK m. 831 hiikmiiniin, m. 827°de 6rneklenerek sayilan konulardan olmayip,
resmi senette yer almayan, iist hakkinin sinirli ayni hak olarak verdigi yetkilerin
asilmasi durumunda da uygulanacag: sonucudur. Baska deyisle siiresinden 6nce devir
talebinde bulunabilmek; {ist hakk: sahibinin hakkin igerigiyle ilgili yiikiimliiliiklerine
uymamasi durumuna indirgenemeyecektir. Ancak durum, “s6zlesmeden dogan
yiikiimliiliiklere énemli 6lgtide aykir1 davranig” belirlemesi ile sézlesme seklinde ifade
edilen resmi senette yer alan, yiikiimliiliiklere yollama yapilmasi konusunda
karmagiklasmaktadir. Iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde, sézlesmeden dogan bir
ylikiimliiliige aykirihifin yaptirrmimi animsayarak, karmasikligin irdelenmesinde sunlar
sOylenebilecektir: Ust hakki sahibinin yiikiimliiliigiine uymamas: durumunda, malik
temerriit hiikiimlerini uygulayarak sozlesmeyi sona erdirmek isterse, siirekli edim

iceren borg iliskilerindeki sonucun aktarimiyla, fesih sonrasi, tapuda tist hakkinin
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terkini talebi olanag1 vardir. Ancak aym davranigin siiresinden 6nce devir talebine konu

bir hukuksal sebep olusturmasi kargisinda, bir de m. 831’in uygulanmasi olanag: vardir.

Genel hiikiimlere yonelik bu animsatmamn pratik sonucu, bazi bilgilerin kisaca
yinelenmesi ile daha iyi anlasilacaktir: Burada s6zlesmeden dénme sonucu, ayni haklar
acisindan 6zellik tagtyacaktir. Ayni haklarin herkese kars1 ileri siiriilebilen, tapu sicili
ile aleniyeti saglanan haklar olmalar1 dolaysiyla, dénme ile borglandirict isglemin
gecersiz kilmmasi durumunda, gegerli sekilde yapilmig tasarruf islemi bundan
etkilenmeyecektir. Bunun anlami sudur: Hakkin kurulusunda, tasarruf islemi
niteligindeki tescil talebi sonrasinda, tist hakkim kazanan hak sahibi adina yapilan tescil
gecersiz duruma gelmeyecektir. Burada hakkin kazanilmas1 sonrasi ve st hakki
sézlesmesinden doniilme dncesi, borglandiricl islem gecerli iken iist hakki sahibinin
hakkin ticiincii kisiye devretmesi olasiiginda, tasarruf islemi iyiniyet tartigmasina
girilmeksizin gegerli olacaktir. S6z konusu olasilikta iigiincii kisinin kazanmimi
korunacak; malik agisindan iiglincii kisilere kari ileri siiriilemeyen bir kisisel talep s6z
konusu olacaktir’? *. Ciinkii tasginmaz maliki terkin talebini, ilke olarak sadece borglusu
iist hakk: sahibine karsi ileri siirebilecektir. Bu olumsuzluk karsisinda taginmaz
malikine -iist hakkinin iiciincii kisiye devredilmemis olmasi durumunda onu amacina
vardiracak- Gnerimiz, dénme yenilik doguran hakkina uymayan fist hakki sahibine
karst, MK m. 716 uyarinca agacag tescile zorlama davast sonuglanincaya kadar, MK

m. 1010 uyarinca, gekismeyi tapuya serh verdirmesi olacaktir.

32 SEROZAN, borglandiric sézlesmeden dénmenin, ayni tasarruf isleminin gegerligini etkilememesi
sonucu, sézlesmeden donen tarafin sadece kisisel bir talebe sahip oldugunu belirterek, bunun pek de
elverisli bir statii olmadigimt vurgulamaktadir. Yazar devamla, s6z konusu talebin kotii niyetli ii¢iincii
kisilere kars1 bile ileri siiriilemeyecegini belirterek, sadece sozlesme tarafi yaninda tasinmazi iktisap eden
ticiincii kisinin de kotii niyetli olmas1 durumunda nisbi bir bagka olanag dile getirmektedir. Buna gore
nisbi iade alacaklist sézlesen, olsa olsa iigiincii kisiye karst BK m. 41/I1 kuralindan yararlanarak, aynen
tazmin ilkesi aracilif1yla kotii niyetle iktisap edilen seyin geri verilmesini isteyebilecektir (s. 100-101).

3 Boyle bir durumda, agilacak davanin sahsi nitelikteki sebepsiz zenginlesme davasi olmasi ve
zenginlesme konusunu iktisap eden igiincii kisinin iktisabimn, iyiniyet kosullarina basvuru
gerekmeksizin korunmasi, bu tezimizi dogrulamaktadir.
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Haklarin yarismasimin sz konusu oldugu bu durumda®®, s6zlesmede agik¢a hiikme
baglanmasa da, tali (yan) yiikiimliilikklerin de s6zlesmeden dogdugunu kabul eden
yazarlarin goriiglerine uygun bicimde®®, bu yiikiimliiliiklere aykirilikta temerriide

gidilerek, s6zlesmenin erdirilebilmesi bir olasiliktir.

Ornekle somutlastirarak, olasiligin ifadesine gelince: Ust hakki sahibi, ucuz su almak
icin stirindan gegen derenin mecrasini degistirip, dereye karisan alivyon olusumuyla
arazi kaybmna sebep olmus bulunsun. Acaba iist hakki sahibinin, sézlesmeyi
cignemedigi, ancak iist hakkindan dogan yetkilerinin sinirim agir sekilde astigi kabul
edilerek, kendisine kars1 yalmzca 6zel hiikiim m. 831’in uygulanmasma m1 olanak
taninacaktir? Yoksa davranig aym zamanda, iist hakki sahibinin hakkini kullanirken,
yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakkinin 6zline zarar vermeme borcuna aykirilik
geregi -sdzlesmede yer alan bor¢ olmadigi i¢in m. 831 uygulamasina olanak tanimayan-

temerriit hiikiimlerinin uygulanabilecegi bir durum olarak m1 degerlendirilecektir.

Kanimizca iist hakki sahibinin bu tiir bir davranmig1 sézlesmeden dogan bir yan edim
borcuna aykirilik olusturmaktadir. Bu durumda yiiklii tasinmaz maliki, iist hakki
s6zlesmesini feshederek ortadan kaldirabilmelidir. Ancak bu hak kullanilirken MK m.
833 dolayisiyla iist hakk: iliskisinden kaynaklanan bir farkin ortaya ¢ikip ¢ikmadigi
tartisilabilecektir. Bir anlamda m. 833 ve onun yollama yaptifn 831 ve 832
hiikiimlerinin, tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesme karsisinda, Borglar Kanunu
hiikiimleriyle taninan sézlesmeden dénme durumlarini da kapsar sekilde yorumlanip

yorumlanamayacagi sorusu sorulabilecektir. Acaba bu hiikiim, 6rnegimizde de 831 ve

3* GURZUMAR da MK m. 831-833 hiikiimlerinin yiiklii tasinmaz malikinin, BK m. 96 vd hiikiimlerle,
106 hitkmiiniin verdigi olanaklar1 ortadan kaldirmadigim belirtmistir (bk. GURZUMAR, s. 141).

3 EREN, s. 31. Yazara gore, yan edim yiikiimleri asli edime oranla tli ve tabi bir nitelik tagisalar da, asli
edimden bagimsiz bir amag ve igerife sahip olduklari igin bor¢lu yoniinden bir yiikiim, alacaklh
yoniinden de bir hakki dile getirirler. Yan edim yiikiimliiliikleri, kararlastirldiklar1 s6zlesmede, ivaz ve
ozellikle tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerde edimlerin karsilikhi degisim iligkisi igerisinde yer
alirlar. S6z konusu yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi durumunda alacakli ifa davasi agabilir. BK m.
96 ve 106 hiikiimlerine gore hareket edebilir (s. 33). Yan edim yiikiimiiliikleri ile ilgili bir baska goriis de
OGUZMAN’a aittir. Yazar yan borglar1 bagimli ve bagimsiz olarak ikiye ayirmakta; asli borcun amacina
erismesine yardimci olan bagimsiz borglarm asil borgtan ayn olarak dava edilebileceklerini
belirtmektedir OGUZMAN, Kemal, Medeni Hukuk Dersleri, Girig-Kaynaklar-Temel Kavramlar,
Istanbul 1985, s. 180.
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832 hiikiimlerinin uygulanacagi, dolayisiyla yiiklii tasimnmaz malikinin, kendisine diisen
yapilar igin uygun bir bedel 6demek kaydiyla devri isteyebilecegi seklinde mi
anlagilacaktir? Baska deyisle, iist hakki sahibi, tasmnmaz malikine kars1, borglar
hukukuna bagli genel sozlesmeden donme ilkelerinden farkli gekilde mi korunmug

olacaktir?

GURZUMAR, iist hakkinin siiresinden once tagmmaz malikine devri hakkindaki m.
831 ve 832 hiikiimlerinin, siiresinden once devir talebinin uygulama alaninin
genigletilmesine iliskin olarak nitelendirebilecegimiz m. 833 yollamasiyla, sdzlesme
hitkiimleri uyarinca hakkin sona erdirilmesi durumunda da uygulanacagini
belirtmektedir. Yazara gore iligkiyi sona erdirme, Ust hakki acisindan 6zellik
gostermektedir. Soyle ki: Ust hakki s6zlesmesinin, st hakk: sahibi tarafindan ihlal
edilmig olmasi dolaysiyla hakkin sona erdirilmesini veya yiikli tagimmaz malikine
devredilmesini ©ngéren sdzlesme kayitlari hakkinda da m. 831 vd. hiikiimler
uygulanacakt1r36. Yazar daha sonraki, iist hakki s6zlesmesi yapildiktan sonra ancak
hakkin tescilinden once, Ust hakkini kazanacak tarafin sézlesmeye aykiri davranist
durumunda Borglar Kanunu genel hiikiimlerinin uygulanabilecegi, temerriit karsisinda
tasinmaz malikinin m. 106/T1 hiikmiine gore sozlesmeyi ortadan kaldirabilecegi
yoniindeki ifadeleriyle, tescil sonrasinda temerriit hitkiimlerine gidilemeyecegi olumsuz
sonucunu dolayli bigimde dile getirmis durumdadir’’. Bu demektir ki hakkin
kullamlmasinin  ozellik tasidig durumda, temerriit dolayisiyla s6zlesmeyi ortadan
kaldirmak isteyen tasmmaz maliki de -elbette m. 831 kosullarimin gergeklestigini
kanitlama devaminda- kendisine kalacak yapilar karsihinda tst hakki sahibine uygun
bir bedel ddeyecektir. Tasinmaz maliki uygun bedeli 6dedikten sonradir ki {ist hakki

sahibinden terkin talebinde bulunabilecektir.

Degerlendirme ile gériiglimiiziin dile getirilmesi oncesi, iki kabul arasindaki pratik fark

konusunda kesin bir yargiya varmadan, GURZUMAR 1 griistintin elestirisi ile sunlar

36 GURZUMAR, s. 137-138. Boylece yazar, MK m. 831 vd. hiikiimleri, st hakkimm temelindeki
borclandirici islemin sona erdirilmesi agisindan 6zel hikkiim niteliginde kabul etmektedir.

3 GURZUMAR, s. 141.
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sOylenebilecektir: Yazarmm gorisi BK m. 106’da taninan temerriit durumunda
sozlesmeyi feshetme olanagimi (genel hiikiimle taninan hakki) smirlandirmakta;
temerriidii, tazminat kosuluna bagh kilmaktadir. Bor¢lunun ifasi miimkiin ve ifa ile
yiikiimlii oldugu muaccel edimi zamaninda yerine getirmeyip gecikmesi durumunda ek
baz1 kosullarla gergeklesen nitelikli borca aykiri davranig temerriide bagh haklar, MK
m. 831 hiikmiiyle tasinmaz malikine tanian siiresinden ¢nce iist hakkinin kendisine
devrini isteme hakkindan 6nce, yasada genel hiikiimlerde taninan bir olanaktir (BK m.

101 vd).

Temerriit durumunda sézlesmenin feshini bedel 6deme kosuluna bagli kilmak, genel
hiikiimlerle taginmaz malikine taninan hakkin kullanmilma kosullarini agirlastirmak
anlamindadir. Ciinkii bu goriisiin kabulii, genel hiikiimle taninan olanagin -bedel
6demek durumunda kaldigr i¢in sézlesmeden donmekten vazgegen taginmaz maliki
omeginde- 6zel hiikiimle ortadan kaldirildiginin kabuliiyle es degerdedir. Oysa
kanimizca, MK m. 831 hilkmiinde aranan kosullar dogrultusunda, borcuna aykir
davranan ist hakki sahibine karsi, yiiklii tasinmaz malikine taninan siiresinden 6nce
devri talep olanagi, temerriit disinda sézlesmeyi sona erdirme hakki taniyan, kiilfeti de
kendisine kalacak yapilar karsiligi deyecegi bedel olan bir nimettir. Bagska deyisle
siiresinden 6nce devri talep olanagi, temerriidiin kosullari olusmadifi zaman ne

yapacagini bilemeyen yiiklii tasinmaz malikine yasanin verdigi bir akildir.

Biz temerriit kosullar1 olustugunda, yiikli tasginmaz malikinin sézlesmeyi
feshedebilmek igin bir de MK m. 831-833 hiikiimlerine uygun davranmak zorunda
oldugu goriisiine biitiiniiyle katilmamaktayiz. S6yle ki: Temerriidii diizenleyen genel
hiikiimlerdeki s6zlesmeden dénme olanagi, sadece iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmeler
i¢in tanmmustir. Karsilikli bor¢ doguran sozlesmelerde, karsilikli ¢ikarlar, iki tarafin da
edimini yerine getirmesi durumunda gergeklesecektir. Bu baglamda taraflarin
borglarinin ifa zamani biiyiik 6nem tagimaktadir. Ifas1 miimkiin ve ifa zamamn gelmis bir
borg ifa edilmediginde, bu edimle bagimlilik iligkisi igindeki kendi edimini ifa edecek
kisi i¢in en elverisli yol bazen s6zlesmeden kurtulmak olacaktir. Bir anlamda ifa ve ek

olarak gecikme tazminati ile ifadan vazgegerek miispet tazminati isteme yaninda,
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sozlesmeden dénme olanaginin taninmasi, aslinda iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler
agisindan olmazsa olmaz seceneklerdendir. Yasa koyucu da diizenlemesiyle bunu

teslim etmistir.

Ust hakka iliskisinde, temeldeki s6zlesme, tist hakkinin siiresi boyunca -¢ogunlukla otuz
yil ve iizerinde, tapuya taginmaz olarak da kaydedilecek sekilde tammnacaktir- taraflar
arasindaki borg iligkisinin kaynagldlr3 8 Bagka deyisle borglandiric1 islem olarak islevi,
iist hakkmnin tescilinden sonra ortadan kalkmayacak; hakkin sliresi boyunca devam
edecektir?®. Bu nedenle GURZUMAR’n bir anlamda sadece st hakkinin tesciline
kadarki borca aykiri davramslarin Borglar Kanunu genel hiikiimlerinin uygulanmasi
sonucunu doguracagi yolundaki goriisiine katilmamaktayiz. Yasada itist hakkimn
siiresinden dnce devrini diizenleyen hiikiimler, genel hitkiimlerdeki, ifa zamanina iliskin
nitelikli borca aykirilik hali temerriit digindaki bir takim borca aykir1 davraniglar
hakkindadir. Baska deyisle temerriit diginda, st hakkimn tiiriiyle ilgili 6zel bazi
durumlarin, “6zel norm” niteligindeki hiikiimlerle diizenlenmesinden olugmaktadir.
Kammizca iist hakk iliskisinin farkli yapisi uyarinca taninan ek bir olanaktir. Tipki
satim sozlesmesi hakkindaki temerrtit diizenlemelerinde, ticari satima iliskin
hiikiimlerde s6z edilmemesine ragmen (BK m. 187), genel hitkkme gidigle uygulanabilen
s6zlesmeden dénme segenegi gibi40, burada da temerriit uyarinca sozlesmeden dénme,

siiresinden 6nce devir sebepleri diginda -yam sira- sahip olunan bir olanaktir.

Dikkat edilmesi gereken bir nokta da sudur: Temerriit durumunda taninan sézlesmeden
dénme olanagmmn amaci, taraflan sézlesme yapilmadan onceki durumlarina
getirmektir. Hukuki ifadeyle saglanacak sonug “eski hale iade”dir. Ust hakkinin
siiresinden &nce devri segenegi igin 6ngoriilen hiikiimlerde saglanmak istenen ise -eski

hale iadenin iliskinin 6zelligine uymayacak olmasi dolayisiyla- malikin her seye “olan

38 Benzer ifade i¢in bk. HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 708.

39 Ust hakki sozlesmesindeki hakkin igerigiyle hiikiimlerin herkes icin baglayict oldugu -ayni etki
tasidig- yolundaki MK m. 827 hiikmii de bu tir bir kabulii dogrulayan hiikiim olarak dile
getirilebilecektir.

40 Ticari satimda temerriit konusunda dile getirilen katildiimz goris i¢in bk. BILGE, Necip, Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 1971, s. 52-53; SEROZAN, Rona, Borglar Hukuku Ozel Boliim,
stanbul 2006, s. 119; TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Cilt I/1, s. 135;
YAVUZ, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 2002, s. 78.
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hal ile” kavusmasidir. Bagka deyisle burada karsimizda bulunan “eski hale iade” degil,
deyim yerindeyse “olan hal ile malike iade”dir. Bu anlamda iist hakki iliskisi de siirekli

ifal1 bir borg iligkisi olarak ileriye etkili sekilde sona erdirilecektir.

Ote yandan temerriit dolayisiyla s6zlesmeden désnmede eski hale iadenin somut olayn
Ozelliklerine uygun diismeyecek olmasi dolayisiyla, siiresinden o6nce devir
hiikiimlerinden bir &lglide yararlanilabilecektir. Bu anlamda uyusmazlik durumunda,
malike kalacak yapilar i¢in {iist hakki sahibine -yasa hiikiimleri dogrultusunda
stiresinden 6nce devir durumunda &denecek tutarda olmasa da- uygun bir bedel
ddenmesine hiikmedilebilecektir. Konuya iligkin 6zel hiikiimden yararlanma olanaginin
bulunmasi, temerriidiin tamamen bir yana birakilmasindan daha uygun bir ¢6ziim
getirecektir. Haksiz ingaattaki, sdkiilmesi asir1 zarara yol agacak malzemenin iadesi
yerine uygun bir tazminat 6denmesi yolundaki hiikiim diistiniildiigiinde (MK m. 722/1I
ve III), karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinin ardindan kurulan bir sézlesme
devaminda yapilan yapmin degerinin belirli tutarinin, daha sonraki borca aykiri
davraniglardan temerriit uyarinca sozlesmeden dénme durumunda &denmesinin
evleviyyetle hakkaniyetin geregi oldugu teslim edilecektir. Bir baska vurguyla bu
sonug, sozlesmeden dénme seklindeki temerriit hitkmiiniin, 6greti goriisiiyle, siirekli
ifali borg iligkilerinde, ileriye etkili sona erdirme (fesih) seklinde olmasi gerektigi
yolundaki kabuliin, bedel hiikmii agisindan iist hakkina uyarlanmasindan olusacaktir*'.
Baska deyisle siirekli ifali borg iligkilerinin 6zelliginin, ileriye etkili fesih kabuliinii
gerektirmesi gibi; iist hakki iligkisinin 6zelligi de -hele de yapinin hak kurulduktan
sonra insasi 6rneginde- temerriit uyarinca iligkiyi sona erdirmede ileriye etkili feshin bir

uzantisi olarak, yap1 karsilig1 uygun bedel 6denmesi kabuliinii gerektirmektedir.

! Siirekli borg iliskilerinde temerriit durumunda ileri etkili fesih sonucu igin bk. EREN, s. 1083;
OGUZMAN/OZ, s. 383; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Borglar Hukuku
Genel Béliim, Ugiincii Cilt, ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme (SEROZAN, Ifa olarak anilacaktir),
Istanbul 2006, s. 233.
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