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1. GIRIS

Bilindigi gibi, o6zellikle iilkemizin gineyinde iklimin
miisait olmas: nedeniyle pek cok insan seracilik yapmaktadir.
Bu yolla bir yandan gegimlerini temin ederken, diger yandan da
iilke ekonomisine énemli bir katkida bulunmaktadirlar.

Ancak, gerek bélge ¢iftcisi gerekse ililke ekonomisi
acisindan son derece énemli olan seraciligimizin geligmesi i¢in,
bu alanda kargilagilan sorunlarin ¢ozilmesi gerekmektedir.

Bu alanda kargilagilan sorunlardan biri, bélge ciftcisinin
seracilik yapmak icin yeterli topraginin olmamasidir. Ozellikle
Akdeniz Bolgesi'nin daghk olmasi nedeniyle tarim alanlari
yeterince fazla degildir. Ayrica, sahil seridine yakin olan ve
1slah edilmek suretiyle seracilifa elverigli hale getirilebilecek
alanlar da devletin hiitkiim ve tasarrufu altindadir. Bu nedenle
sézkonusu arazi izerinde 6zel miilkiyet kurulamamaktadir.
Oysa, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ve énemli
lciide taghk ve galilik olan bu araziyi atil halde birakmak
yerine, gerekli hukuki diizenlemeleri yaparak degigik
amaglarla kullanima agmak miimkiindiir. Boylece bu tiir yerler
bir yandan bakimsizliktan kurtarilacak ve korunacak digef
taraftan da ekonomiye kazandinlmak suretiyle énemli bir gelir
kaynag haline getirilebilecektir. Unutmamak gerekir ki,
buralarin bombos durmasinda Devlet-de dahil, hi¢ kimsenin bir
menfaati bulunmamaktadir. Ustelik, kimsenin sahiplenmedigi

* 8.0 Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dah Ogretim Uyesi.
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bu tiir yerler zamanla ya yagma ya da tahrip edilmekte ve ¢evre
acisindan da hos olmayan goriintiiler ortaya ¢ikmaktadir. Oysa
bu tiir araziler kullanim amaci ve tarzi belirlenerek &zel
kullamima acildiginda, tahrip ve yagmanin éniine gegilebilecegi
gibi, cevre kirliliginin de énlenmesi yoniinde ¢ok énemli bir
. mesafe katedilmis olacaktir. Bu nedenle, ¢evreci kuruluglarin
da bu konuda duyarli olmalar1 gerekmektedir.

Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan bu arazi
iizerinde, asagida da agklanacag gibi, 2634 sayili Turizmi
Tegvik Kanunu ile irtifak hakki, ozellikle de st hakk:
kurulmas1 yoluyla turizm tesisleri yapilmasina imkén
tanmnarak olumlu bir adim atilmistir. Ancak, bu tiir arazilerin
tamaminin turizm yatirimina elverigli olmasi ya da turistik
amaclarla degerlendirilmesi miimkiin degildir. Turizmin
disinda, bagka amaglarla da 4til halde bulunan araziler
degerlendirilebilir. Iste, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
" bulunan ve ozel miilkiyete konu olmayan bu tiir arazilerin
degerlendirilebilecegi alanlardan biri de seraciliktir. Seracilik
yapmak isteyen ciftcilerimize béyle bir imkénin sunulmasiyla
hem bélge ¢ift¢isinin kalkinmasina yardim edilecek, hem de bu
yolla iiretim ve ihracat artirlarak iilke ekonomisine katk:
saglanacaktir. Dahasi, hi¢ bir ige yaramayan araziler 1slah
edilerek tarim alanlarinin genislemesi saglanacak, bakimsizlik
nedeniyle ortaya ¢ikan ¢evre kirliliginin de oniine gecilecektir.

Kald: ki, 1982 Anayasa'si da bu konuda amir bir hiikkiim
ihtiva etmektedir. Anayasa'min 44. maddesinde topragin verimli
bir gekilde igletilmesi ve topraksiz ¢ift¢inin topraklandirilmasi
Devletin gérevleri arasinda sayilmigtir. Hikiim su sekildedir:

"Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini korumak ve
- geligtirmek, erozyonla kaybedilmesini onlemek ve topraksiz olan
veya yeter topragi bulunmayan ciftcilikle ugrasan koyliye
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toprak saglamak amaciyla gerekli tedbirleri alir. Kanun, bu
amagla degisik tarim. bolgeleri ve cegitlerine gore topragin
genigligini tespit edebilir. Topraksiz olan veya yeter topragt
bulunmayan ciftciye toprak saglanmast, iiretimin diisiiriilmesi,
ormanlarin kicilmest ve diger toprak ve yeraltt servetlerinin

azalmast sonucunu dogurmaz

"Bu amacgla dagitilan topraklar béliinemez, miras
hiikiimleri disinda baskalarina devredilemez ve ancak dagitilan
ciftcilerle mirasgilar: tarafindan isletilebilir. Bu sartlarin kaybi
halinde, dagitilan topragin Devletge geri alinmasina le§kzn
esaslar kanunla diizenlenir."

Esasen, 1961 Anayasa'smm 37. maddesinde de benzer bir
hitkiim Yer almaktaydi. Anayasanin bu hitkmiinden hareketle
¢esitli zamanlarda baz kanunlar ¢ikarilmig, fakat cikarilan
kanunlar daha sonra .yﬁrﬁrlﬁkten kaldirnlmigtir: Halen
ylrirlikte olan kanunlara dayanarak kamu arazilerini
seracilik. yapmak isteyen ciftcilerimize 6zel miilkiyete konu
olacak sekilde tahsis etmek de miimkiin degildir.

Soyle ki;

4070 sayilh Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi
Hakkinda Kanun'da, hazineye ait tarim arazilerinin kéyliiye
satig1 diizenlenmistir (m.2). Fakat bu Kanun'a gore seracilik
yapmaya miisait olan ve sahil seridinde yer alan arazinin satis:
miimkiin degildir. Ciinkii, bu arazi heniiz 1slah edilmedigi icin
tarim arazisi sayilmaz ve Kanunun kapamina girmez. Kaldi ki,
11. maddede satigi yapilamiyacak tarim arazilerinin neler
oldugu acikea sayilmigtir. Buna gére, kadastrosu yapilmamig
yerler, kamu kurum ve kuruluslarinin hazirladiklar: planlarda
tarim dis1 kullanima ayrilmig alanlarda bulunan araziler ve
deniz kiy1 kenar ¢izgisine 2000 metre, tabi ve suni gél kenar
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cizgisine 500 metreden az mesafede bulunan alanlarda bulunan
tasinmazlar satilamaz.

Seraciliga tahsis edilebilecek arazinin biiyiik bir
cogunlugu kadastrosu yapilmamis arazidir ve bunlarin bir
kisminin denize olan uzakliklar1 da 2000 metrenin altindadir.
Bu yiizden sézkonusu arazinin 4070 sayih kanuna gére koyliiye
satilmas1 mimkiin degildir. Kald: ki bu tiir araziler Devletin
hikiim ve tasarrufu altinda olan ve 6zel miilkiyete konu
olmayan arazilerdir. Bu nedenle, sahil seridinde yer alan ve
tzerinde seracilik yapilabilecek Devlet arazisinin satis:
mimkiin degildir.

Bu konuda mevzuatimizda yeralan diizenlemelerden biri
de 3402 sayih Kadastro Kanununda bulunmaktadir.

Kadastro Kanunu'mun 17 maddesine gére, "Orman
sayimayan Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ve
kamu hizmetine tahsis edilmeyen araziden, ‘masraf ve emek
sarfi ile imar ve ihya edilerek tarima elverisli hale getirilen
taginmaz mallar 14 incii maddedeki sartlar mevcut ise imar ve
ihya edilenler veya halefleri adina aksi takdirde hazine adina
tespit edilir."

"1l, ilge ve kasabalarin imar pléninin kapsadigt alanlarda
kalan tasinmaz mallarda bu hiikiim uygulanmaz."

Kanun'un bu hitkkmiine gore, devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan baz arazilerin imar ve ihya edilerek tarima
elverigli hale getirilmesi durumunda bu araziler, imar ve ihya
edenlerin adina tapuya tescil edilir. Fakat bunun igin ihyanin
sartlarinin gerceklesmesi gerekir. Buna gore, her seyden once,
ihya yoluyla miilkiyeti kazanilacak yerlerin orman sayilan
yerlerden olmamas: gerekir (m. 17). Thya, 6zel miilkiyete imkan
taniyan bir yol oldugundan ve Devlet ormanlarinda 6zel
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miilkiyet kurulamayacagindan, ihya yoluyla miilkiyeti
kazanilacak yerlerin orman sayilmayan arazi olmasi gerekirl.

Bunun diginda, Kanun'un 16, 17 ve 18. maddelerine gére,
orta mallariyla hizmet mallarinin miilkiyeti de ihya yoluyla
kazanilamaz2.

Ihyaya getirilen bir bagka sinirlama ise, deniz, gél ve
nehirler. ile bunlarin kiyilarnina iligkindir. Bu tiir yerlerde de
ozel miilkiyet, dolayisiyla ihya sézkonusu olmaz3.

Ote yandan, imar planlan icinde kalan yerler ile, 6zel
miilkiyete tabi yerler de ihya yoluyla kazanilamaz4.

Kadastro Kanunu'nun 14. maddesine goére, ihya yoluyla
miilkiyetin kazanilabilmesi icin zilyedin, nizasiz fasilasiz 20 yil
stireyle o yere malik sifatiyla zilyet olmasi gerekir. Siire, ihya
fiilinin tamamlandig: tarihten itibaren iglemeye basglar. Ayrica
bu yolla kazamlacak topragin miktar sulu arazi ise en ¢ok 40,
kuru arazi ise en ¢ok 100 doéntimdir. Bu sartlarin
tamamlanmasi halinde, masraf ve. emek sarfedilmek suretiyle
tarima elverigli hale getirilen taginmaz, Kadastro Kanunu m.
17'ye gore, ihya eden veya halefleri adina tesbit edilir5.

Gorildiugi tzere Kadastro Kanunu, bir yandan ihya
yoluyla miilkiyeti kazanilabilecek olan tasinmazlar:
simirlarken, diger yandan 20 yillik zilyetlik siiresi ongormek
suretiyle ihyay1 olduke¢a siki kayit ve sartlara tabi tutmustur. Bu

1  Eren, Fikret: Kadastro Kanununa Gére Thya Yoluyla Toprak Milkiyetinin
Kazanilmasi, S.U. Hukuk Fakiiltesi, Prof. Dr. Jale G. Akipek'e Armagan,
Konya 1991, s. 235.

2 Eren, s. 236.
3  Eren, s. 236-237.
4  Eren,s. 237.
5 Eren,s. 238-241.
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‘nedenle;, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan pek ¢ok
.tasmmazm ihya yoluyla miilkiyetinin kazanilmasi miimkiin
. olmadig1 gibi, 20 yillik zilyetlik siiresi de cogu kez caydirici rol
oynéyacagmdan, pek c¢ok kimse bu yola basvurmayacaktir.
Clinkii 20 y1l sonrasini diigiinerek emek ve masraf sarfetmek
suretiyle ise yaramaz bir araziyi tarima elverigli hale getirmeye
calismak, cogu kez ekonomik olmadig gibi, aym: zamanda riskli
bir yatirim olacaktir.

5516 sayili Batakhiklarin Kurutulmas: ve Bundan Elde
Edilecek Topraklar Hakkinda Kanun'un 1. maddesinde de konu
ile ilgili 6nemli bir hitkiim yer almaktadir. Bu maddeye gére,
"Belediye hudutlart disinda olup Devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan bataklik ve bataklik mahiyetinde gol ve su
birikintileri herhangi bir suretle kurutuldugu takdirde, bu
kurutmadan hasil olan arazi... kurutanlar namina tescil _
olunur."

5516 sayih kanun, kurutma iginin hangi sartlarda ve ne
sekilde yapilacagini diizenlemistir. Kanuna gore, kural olarak
kurutmay: yapan kigi namina, kurutulan arazi, bedelsiz ve
harg¢siz olarak tapuya tescil olunur (m. 7/I). Kanun bu
hitkmiyle batakhiklarin kurutulmas: halinde kurutanlara»
(1slah edenlere) bir miilkiyet hakk1 tan1m1§t1r

Fakat ozellikle sahil seridinde bulunan taghik ve ¢alilhik
~gibi yerlerin 1slah edilmesine dair bir hiikiim
bulunmamaktadir. Oysa bu yerler de batakhiklar gibi hi¢ bir ise
yaramamaktadir ve buralarin da 1slah edilerek iilke
ekonomisine kazandirilmasi miimkiindiir. Bu amacla, hem
iilke ekonomisine katkida bulunmak hem de topraksiz cifteiyi
'toprakland1rabi1mek i¢in, 5516 sayili kanunda yer alan
batakliklarin kurutulmasina iligkin hiikiimlere benzer
_dﬁzenlemelerin sahil seridindeki tarima elverigli olmayan arazi
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icin de yapimasi gerekir. Kald ki, batakhklarla batakhk
olmayan arazilerin 1slah1 arasinda ayirim yapmanin da hakli
bir gerekgesi bulunmamaktadar.

Nihayet, bu konuda Medeni Kanunun 641. maddesinde,
"Sahipsiz seyler ile menfaati umuma ait olan mallar Devletin
hiikiim ve tasarufu altindadir. Hildfi sabit olmadzkga menfaatt
‘umuma ait sular ile ziraate elven;slz olmayan yerler, kayalar,
tepeler, daglar ve onlardan c¢ikan kaynaklar kimsenin miilkii
degildir. Sahipsiz seylerin ihraz ve isgali, yollar ve meydanlar,
akar sular ve yataklar: gibi menfaati umuma ait mallarin
isletilmesi ve kullaniimast hakkinda ahkdmi mahsusa
vazolunur." hitkmii yeralmaktadir. -

Medeni Kanun'un bu hitkmiine gore, ziraate elverigli
olmayan yerler, kayalar, tepeler, daglar ve onlardan c¢ikan
kaynaklar sahipsiz mal statiisiindedir. Dolayisiyla: bu yerler
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan mallardir. Yani
kamu malidirS. Kamu mallar, ozellikleri geregi devir ve ferag
edilemeyen, kazandirici zamanagimi yoluyla ozel kigilerce
iktisap edilemeyen’ ancak, kanunun ongordiigi hallerde,
kamu yaran gozetilmek sartiyla ve bu mallarin mah1yet1er1 ile
tahsis amaclarina uygun oldugu dlgide, Medeni Kanun
hiitkiimlerine gore izerlerinde sinirli ayni hak kurulabilen

mallardir8. .

Seracﬂléa tahsis edilmesi diigtiniilen arazi de MK. m. 641
anlaminda kamu mali niteligindedir. Bu nedenle sézkonusu
arazinin 6zel miilkiyete konu olmasi, devir ve ferag edilmesi

6 Diiren Akin: Idare Hukuku Dersleri, Ankara 1979, s. 81 vd.; Glirzumar, O.
Berat: Tiirk Medent Hukukunda Ust Hakk, Istanbul 1998, s. 187 vd.

7 - Diiren, s. 66-69; Giirzumar, 188-189.

8 Diiren, Akin: Idare Mallari, Ankara 1975 s. 76-77; Giirzumar, s. 188-189..
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miimkiin degildir. Ancak bu gayrimenkuller tizerinde sinirl
bir ayni hak tesis etmek miimkiin olabilir. Nitekim MK. m.
641'de "...menfaati umuma ait mallarin isletilmesi ve
kullanilmast hakkinda ahkdm: mahsusa vazolunur" denilmek
suretiyle, bu mallarin isletilmesi ve kullanilmasinin 6zel bir
hiikiimle diizenlenebilecegi de Ongorillmistiir. Su halde, bu tiir
arazileri sinirhh ayni haklar kurmak suretiyle kullanima
.agmak, &zellikle de amaca elverigliligi acisindan tiist hakk:
tzerinde durmak gerekmektedir.

. IL. GENEL OLARAK UST HAKKI VE OZELLIKLERI

Ust hakki Medeni Kanun'un 652. maddesi ile 751 vd.
maddelerinde diizenlenmigtir. Bu iki diizenlemenin yetersizligi
karsisinda, 14.11.1990 tarih ve 3678 sayili Kanun ile énemli
degisiklikler yapilmig, Medeni Kanun'a 751. maddeden sonra
gelmek tizere 10 madde daha ilave edilmigtir.

Bir sinirli ayni hak? olan iist hakk:, "sahibine, ister
kendine ister bagkasina ait olsun, bir taginmazin tzerinde
ingaat yapmak ve ona taginmazdan ayri olarak malik olmak
yetkisi veren ¢ift muhteva ve konulu bir irtifak hakkidir"10
seklinde tarif edilebilir,

Ust hakki, tasinmaz hukukuna hakim olan birlesme
ilkesinin istisnalarindan birini olusturmaktadir. Birlesme
ilkesine gére, tasinmazla siirekli bir sekilde birlesen ve ona
raptedilen her sey, ayr1 bir hak konusu olmaktan akarak asil
egyanin kaderine tabi olur (superficies solo cedit). Boylece,
taginmazin maliki olan, o taginmazla birlesen seylerin de
maliki olur. Bir taginmaz olan araziye raptedilen gey de, kendi

9 Unal, Mehmet, Tiirk Medent Hukukunda Yap: (Ust) Hakki, Ankara 1988, s.
83 vd.
10 Unal, s. 54.
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basina miilkiyet konusu olabilen bagimsiz bir egya olma vasfini
kaybederek arazinin maddi bir parcasi haline gelir. Araziye
malik olan kisi, araziyle birlegen geylerin de miilkiyetini
kazamir (MK. m. 644)11,

Birlesme ilkesinin 6nemli bir istisnas1 ist hakkidir. Ust
hakk:, bir tasinmaz iizerinde yapilan ingaat ve imaldtin o
tasinmazin malikinden bagkasina ait olma imkdmm verirl?2
MK. m. 652'de, "Bir arsanin altinda veya istinde yapilan yahut
onunla devamly bir surette birlestirilen ingaat ve imaldt tapu
siciline irtifak hakki diye tescil edilmek iizere baska bir malikin
miilkii olabilir" denilmek suretiyle, iist hakkina konu olan
seylerin ayn bir miilkiyet konusu olabilecegi kabul edilmistir.
MK. m. 751'de de, malikin tigiincii kigiye, gayrimenkulin
altinda veya iistiinde yapr yapma veya mevcut bir yapiy:
muhafaza etme yetkisini veren bir irtifak hakk: kurabilecegi, bu
hak miistakil ve daimi nitelikte ise tapu kiitiigiine gayrimenkul
olarak kaydedilebilecegi diizenlenmigtir. Bu iki hiikiim birlikte
degerlendirildiginde, iist hakk: birlesme ilkesinin bir istisnasi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Buna goére, bir arazi iizerinde
iist hakk: tesis edilmisse, arazinin maliki ile, arazi tizerindeki
yapilarim maliki farkl: kisiler olabilmektedirl3.

III. KAMU ARAZISi UZERINDE UST HAKKI KURUL-
MASI

Uzerinde iist hakk: kurulacak arazi 6ézel miilk olabilecegi
gibi, kamu mali da olabilirl4. Bir malin kamu mali olmasi,

11 Unal, 46-47.

12 Akipek, Jale, Ust Hakki Kayrami, Muhtevas: ve Mahiyeti, Prof. Dr. I. C.
Oguzoglu'na Armagan, Ankara 1972, s. 26 (Akipek, Ust Hakku); Giirsoy, K.
Tahir/Eren, Fikret/Cansel, Erol: Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, s. 949-950.

13 Akipek, Jale, Devlet Orman Arazisi Uzerinde Ust Hakki, Prof. Dr. Osman
Fazl Berki'ye Armagan, Ankara 1977, s.21.

14 Unal, s. 136; Akipek, Ust Hakki, 41; Gtirzumar, 187 vd.
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onun tahsis gayesine aykiri diismeyecek sgekilde irtifak
haklarina dolayisiyla iist hakkma konu olmasini engellemez5.
Ust hakkinin kamu mallar1 iizerinde tesis edilmis olmas1
onlarin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan bir kamu
mali olma niteligini etkilemez. Cunki st hakkindan dogan
6zel nitelikteki miilkiyet hakkinin konusu sadece ingaatin
kendisidir. Bu konunun icine ‘ingaatin yapidigr arazi
girmediginden kamu malh niteliginde olan arazi, devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda kalmaya devam ederl, Devlet,
kamu mallan tizerinde bu malin kullanihg seklini diizenleyen
kamu hukuku kurallarinin kendisine verdigi yetkiye dayanarak
bir tist hakl tesis edebilir. Kamu mallarinin ne élciide ozel
hukuk iligkilerine konu olabilecegini kamu hukuku kurallar: -
belirler. Bu tiir mallarin ézel hukuk iligkilerine konu olabilecegi
kabul edildikten sonra da bu iligkilerin ve kamu mallar:
tizerinde kurulan bu haklarin niteligi ve muhtevas: da ozel
hukuk kurallarina gére tdyin edilirl?.

Saydigimiz 6zelliklerinden dolay: iist hakki, kamuya ait
kullanilmayan alanlarin ingaata a¢ilmasi icin énemli bir
imkéndir. Bu sayede devlet ve kamu kuruluglarina ait
arazilerden yararlanma imkani dogar. Ciinkii ist hakk: -
kurmak, tasinmaz miilkiyetinin devri sonucunu
dogurmamaktadir. Bu nedenle devlet, bu tiir araziyi ist
hakkina dayanarak insaat yapilmak iizere 6zel sahislara tahsis
edebilir. Bunun digihda iist hakk ézellikle devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan ve ézel miilkiyete konu olmayan kiyi,
taghik, calihk ve kayalik gibi yerler lizerinde ingaat yapma
imkani verir!®. Zira, iist hakkinda miilkiyet konusu olan yalniz

15 Akipek, s. 20.

16 Akipek, s. 25.

17 - Akipek, 30. :

18 Unal,s. 9. ' -
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insaatln kendisidir. Bu yiizden iizerinde kuruldugu arazinin de
zel miilkiyete konu olmasi gerekmez!® Ust hakkinin kamu

~mallan iizerinde kurulmasi bu gibi yerlerin kamu mali-
niteligini kaybetmelerine neden olmaz. Bu yoniiyle ust hakki,

devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki taginmazlar {izerindeki

tasarruf muamelelerini yasaklayan hiikiimlerden dogan kati

sonuglan bir él¢iide yumugatir20. '

Nitekim, son yillarda <;1kar1lan bazi kanunlar ve yonetme-
liklerle de kamu arazisi iizerinde sinirli ayni hak ve bu arada
iist hakk: kurulabilecegi kabul edilmigtir2l.

Bu kanunlardan biri, 2886 sayili Devlet Ihale
Kanunu'dur22. Devlet Thale Kanunu (m. 1) ile genel biitceye
.dahil dairelerle katma biitceli idarelerin, o6zel idare ve
_ belediyelerin, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler
. iizerinde Medeni Kanun anlaminda (m.4/IV) sinirh ayni hak
kurabilecekleri kabul edilmis -ve bu konuda Maliye
Bakanlifi'nca bir yonetmelik ¢ikarilacagy (m. 74) hitkme
baglanmigtir.

Bu Kanun'a dayanilarak cikarilan "Devlete Ait
Tasinmagmal, Satig, Trampa, Kiraya Vei'me, Miilkiyetin Gayri
Ayni Hak Tesis, Ecrimisil ve Tahliye Yonetmelgi, 16.12.1984
tarihinde yayinlanarak yiiriirlige girmigtir.

Yonetmelik, Hazinenin o6zel miilkiyetinde ve Devletin
hiikiim ve tasarrufu altindaki taginmazlar tizerinde kural
olarak smirl aynf hak kurulabilecegini benimsemis ve sinirh

19 Unal, s. 15; Akipek, 20, 23, 25.

20 Unal,s.9. :

21 Ertas, Seref: Egya Hukuku, Genigletilmis ve Gézden Gegirilmis 3. Bast, Izmir
1997, s. 449-450; ayrica, genis bilgi i¢in bak. Giirzumar, s. 191 vd.

22 RG. 10.9.1983, say1:18161.v
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ayni hak kurulmasindaki ihale usuliinii diizenlemistir.

Bu konuyu diizenleyen bir diger kanun da, 2634 sayili
Turizmi Tegvik Kanunu'dur23. Turizmi Tesvik Kanunu,
Turizm Bakanligi'na tahsis edilen kamu arazisi tzerinde
simirli ayni hak kurulabilecegini ongérmiistir. Bu Kanuna
dayanilarak Bakanlar Kurulu tarafindan "Kamu Arazisinin
Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik"
¢ikarilmig ve bu yénetmelik 28.4.1983 tarihinde vyaymlanarak
yurirlige girmigtir.

Burada, 6831 sayili Orman Kanunu24 ile 1164 sayili Arsa
Ofisi Kanunu'nu?® da zikretmek gerekir. Gergekten de, gerek
Orman Kanunu, gerekse Arsa Ofisi Kanunu, baz: sartlarda,
orman sayilan yerlerde ve diger kamu mal niteligi tasiyan
arazi lzerinde irtifak hakk: kurulmasina imkan tanmimaktadir.

Nihayet, tartismali olmakla birlikte, 3996 sayili "Baz
Yatinm Ve Hizmetlerin Yap-Iglet-Devret Modeli Cercevesinde
Yaptirilmas:1 Hakkinda Kanun"26 ile bu Kanunun uygulama
usul ve esaslarini belirlemek amaciyla cikarilan 94/5907 sayih
Bakanlar Kurulu karariyla da kamu mali niteligindeki Devlet
arazisi tizerinde iist hakk: kurulmasina cevaz verildigini kabul
etmek gerekir2?,

Gorildugia gibi, muhtelif zamanlarda ¢ikarilan pek cok
kanun ve yénetmelikle, degigsik amaclarla kamu mal
niteligindeki Devlet arazisi uzerinde irtifak hakk: ve bu arada
ist hakk: kurulmasina imkan taniyan diizenlemeler

23 RG. 16.3.1982, Say: 17635.

24 RG. 8.9.1956, say1:9402.

25 RG. 10.5.1969, say1: 13195.

26 RG.13.6.1994, s. 21959.

27 Ertas, s. 450; ayrica, genis bilgi igin bak. Glirzumar, s. 200 vd.



Kamu Arazisi Uzerinde Ust Hakla tesisi 719
getirilmigtir.

Uygulamada da kamu mallar1 tizerinde kurulmusg tist
haklarina rastlanmaktadir. Ornegin, 1947 yilinda, bir Bakanlar
Kurulu Karar: ile Uludag Verem Sanatoryum Sirketi lehine,
Uludag Kirazli Yayla Devlet Ormanlar: iizerinde 99 yil stire ile
iist hakki kurulmustur2s,

IV. SERALARIN UST HAKKINA ELVERISLILIGI SO-
RUNU

Kamu mali niteligindeki Devlet arazisi iizerinde iist hakk:
kurulabilecegini béylece tespit ettikten sonra, iizerinde
durulmas: gereken énemli bir sorun da, seralarin st hakkina
konu olup olamayacagidir. Ciinki, tst hakkinin konusunu,
temelli kalmak maksadi ile yapilan, iizerinde kuruldugu
taginmazin miilkiyet konusuna dahil ve onun mukadderatina
tabi olan sabit yapilar olusturur2® Bir arazi lizerinde iist
hakkinin kurulabilmesi icin arazi iizerindeki ingaat ya da
imalatin yiikli taginmaza siirekli bir sekilde baglanmig olmasi
gerekir. Baglantinin gekli ve teknigi énemli degildir. Sirekliligi
tayin eden husus ise yap: sahibinin niyetidir. Yap: sahibinin
temelli kalmak niyetiyle yaptig1 ingaat siirekli ingaattir. Bazan
da hak sahibinin bu niyeti, insaatin yapilig tarzindan,
kullanilan malzemenin cinsinden ve ingaatin tahsis gayesinden
anlagilir30. |

‘Oysa, MK. m. 654'e gore, "temelli kalmak maksad:
olmaksizin bagkasinin arsas1 iizerine yapilan kuliibe ve baraka
gibi hafif binalar" menkul insaata konu olurlar. Menkul
ingaatin konusu, gecici maksatla yapilan hafif binalardir. Bu

28 Akipek, s. 26; Unal, s. 15.
29 Unal, s. 64; Akipek, Ust Hakk, s. 59.
30 Unal,s. 143.
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nedenle, menkul ingaat, iist hakkinin muhtevasini
olugturamaz3l. Menkul ingaatta gegiciligi tayin eden husus,

malikin niyeti, ingaatin yapihis tarz, 6zellikle de arzla olan
baghlik derecesidir. Bu binalar, iizerinde kurulduklar:

taginmaz milkiyetinin madde itibariyle muhtevasina dahil

degildirler. Bunlar, iizerinde kurulduklar: taginmazlardan

tamamen ayr olarak inga edenin miilkiyetine tabidirler ve tapu
siciline kaydedilmeleri gerekmez. Bu nedenle, menkul ingaata

taginir milkiyetine iligkin hiikiimler uygulanir32.

Bu séylenilenlerden harekeﬂe, seralarin st hakkina konu -
olup olamayacagini tayin edebilmek i¢in, seralarin tagidiklar:
teknik 6zelliklere, arzla baghlik derecelerine ve seray1 yapanin
niyetine bakmak gerekir. -

Seralar, gecici bir siire kullanilmak iizere degil, uzun
siire faydalamlmak iizere yapilirlar. Onemli bir maliyeti olan
seralarin kisa siireli olarak yapilmas: ekonomik de degildif. Su
halde, yapanin niyeﬁ esas alindiginda bu tiir yapilarin menkul
ingaata degil, iist hakkina konu olabilecekleri goriliir,

Sera olarak inga edilen yapilar genellikle, menkul ingaatta
oldugu gibi, arzla bagliligi olmayan ve niteligine zarar
gelmeksizin sokiilerek kolayca bir yerden baska bir yere
nakledilebilen yapilar da degildir. Seralarmm yan duvarlari,
betondan yapilmis temeller iizerine oturmaktadir. Bu
temellerin derinligi yaklagik 80 cm. su basman yiiksekligi ise 30
cm.'dir. Ancak, serada yetigtirilecek iiriiniin cinsi ve sera i¢ine
zamanla taginacak topragin olusturacag: yiikseklik dikkate
alinarak su basman yiiksekligi arttirilabilir33. Ayrica, rizgr

31 Akipek, Ust Hakki, 59; Ertas, 454.

32 Unal, 64-65. . :

33 Von Zabeltitz Christian, Seralar (Cev. A. Nafi Baytorun), Adana 1995, s. 116
vd. ‘ :
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gergilerinin baglandig1 ¢ergevelerin oturdugu temellerin daha
bityiikk boyutlandirilmasi ve yan duvarlarda, gergeveler arasina
" siirekli temeller insa edilmesi tavsiye edilmektedir34,

Seralarin tasiyicr yapisinin genellikle celik ya da
aliminyum gibi dayanikli malzemeden olustugu, orti
malzemesi olarak 6zellikle son zamanlarda plastik yerine cam,
hatta 1s1 cam gibi malzemeler kullamildigi, biitiin bunlarin
disinda, bir serada mutlaka 1sitma, havalandirma, sogutma
sistemlerinin bulunmas1 gerektigi3® diigiiniiliirse, seralarin
menkul ingaatta oldugu gibi niteligine zarar gelmeksizin
s6kiilerek bagka bir yere taginamayan yapilar oldugu kolayca
anlasilir.

_ Tim bu ozellikleri dikkate alindiginda seralarin, topraga
bagl oldugu igin onunla bir biitiinlik arzettigini, bu yoniiyle
arzin tabi oldugu hukuki kadere tdbi oldugunu, dolayisiyla
menkul ingaat konusu degil, bir iist hakk: konusu olabilecegi
rahatlikla séylenebilir36.

MK. m. 751 vd. da diizenlenen iist hakki, malik tarafindan
ticiinct kigiye arzin altinda veya istiinde yap1 yapmak veya bir
yapilyl muhafaza etmek yetkisini veren bir haktir (m. 751/I).
Uzerinde iist hakk: tesis edilen taginmazin miilkiyeti malikte
kalir. Ust hakk: sahibi ise, gayrimenkul l’izerindeki‘yapllarl
igletme ve bundan faydalanma yetkisine sahiptir. Ust hakkinin
siiresi sona erince mevcut yapilar taginmazin madde itibariyle
muhtevasina doner ve tasinmazin malikinin miilkiyetine dahil

34 Von Zabeltitz, s. 113 vd.

35 Genis bilgi igin bak. Von Zabeltitz, s. 51-55 ve 188 vd.

36 Ancak, sayilan ézellikleri tagimayan, hafif malzemeden yapilms kigiik ¢aph
seralara da rastlanmaktadir. Béyle yapilar tist hakkina konu olamazlar. Bu
nedenle, sera kurulmasi amaciyla bir kamu arazisi tizerinde tist hakk: tesis
edilirken, yapinin 6zellikleri ¢ok iyi belirlenmeli ve derme ¢atma yapilar igin
bu hak tamnmamalidur. '
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olur (m. 751/b/I). Buna gére, seracilik yapmak iizere tahsis
edilecek tasinmazlar iizerinde iist hakk: tesis edilmesi halinde,
bu hakkin kurulugu, hikiim ve sonug¢lar1 Medeni Kanun
hiikiimlerine tdbi olacagindan, taginmazin miilkiyeti devlette
kalacak fakat sera kurmak isteyen kigiler o arazi iizerine
yaptiklar tesislerden iist hakk: siiresince yararlanacaklar, siire
sona erince bu yapilar: oldugu gibi devlete intikal edeceklerdir.
Bu da MK. m. 641'in temel espirisine ve kamu mallarimn genel
ozelliklerine uygun bir sonuctur.

Bunun disinda, MK. m. 751/II'ye gére aksi karar-
lagtirnlmamig olmadikea iist hakk: bagkalarina devredilebilir ve
mirascilara gecer. Bu hiikiim de seracilik yapanlar lehine uzun
stireli bir {ist hakk: tesis edilmesi halinde énem arzeder. Ciinkii
bu taginmazlarin 1slahi ve {izerine tesis yapilmas: ciddi bir
masrafi gerektirir. Bu masrafi yapan kisiler de yaptiklar:
tesislerden uzun siire faydalanmak isterler. Bunun icin iist
hakki 50 ya da 100 yil gibi uzun bir siire i¢in kurulur. Oysa bu
stire heniiz dolmadan hak sahibinin 6lmesi miimkiindiir. Iste
miras yoluyla iktisaba cevaz vermesi acisindan MK. m.
751/II'nin bu hitkkmi énemli bir sonucu 6ngérmektedir.

Devlet, cift¢i lehine iist hakkim tesis ederken, bu hakkin
ne sekilde ve hangi ig i¢in kullamilacagini tayin etmek
isteyebilir. MK. m. 751/a hiikkmii buna imkan tanimaktadir.
Hiikme gére, "Ust hakkinin tesisine iliskin resmi senette iist
hakkinin kapsami, hiikiimleri, ézellikle yapinin konumu, sekli,
niteligi, boyutlari, tahsis amact ve iizerinde yapr bulunmayan
alandan faydalanmaya ait hususlar yer alir. Bu sézlesme
hiikiimleri iist hakkini ve yiiklii gayrimenkulii iktisap eden
herkes icin baglayicidir." Buna gore, tesis senedine ya da bu
hususta ¢ikarilacak bir yénetmelige, iist hakkinin kapsami,
hiikiimleri, ne igin tesis edildigi, arazi tizerinde yapilacak
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yapimn sekli, niteligi ve bu araziden ne sekilde istifade edilecegi
gibi hususlarda hiikiim konulabilir.

MK. m. 751/c hikmiine gbére tasinmaz maliki, aksi
kararlastinlmamigsa, kendisine kalan yapilar i¢in iist hakk:
sahibine bir tazminat 6demez. Bu hiikme gore, arazi iizerinde
iist hakkina binaen bir bina ya da tesis yapildiginda, siirenin
sonunda bu yapilar Devlete kalacak ve Devlet bunun icin
herhangi bir 6deme yapmayacaktir. Ancak kanunun bu-
hikmii, elegtiriye ac¢ik bir hikimdir. Cinki tst hakk:
sahibine tazminat 6denmemesi, hak sahibinin siirenin sonuna
dogru bu yapilar1 ihmal etmesine yolagabilir. Boyle bir ihmal
yapinn harap olmasi sonucunu da dogurabilir. Bu da arazinin
malikine (Devlete) intikal eden yapilardan malikin
yararlanamamasi: sonucunu dogurur. Oysa siirenin sonunda
iist hakk: sahibine muhik bir tazminat édenmesi halinde, bu
tazminati alabilmek icin hak sahibi binay: daha iyi muhafaza
etmek geregini hissedecektir. Boylece bir yandan millf servetin
heba olmasi onlenecek, diger yandan arazinin maliki
kullanilabilir nitelikte yapilara kavugacak, tist hakk: sahibi ise
yapiyl iyi bir gekilde muhafaza etmenin karsiligini elde etmis
olacaktir.

‘Medeni Kanun'un 751/c maddesinde yeralan, "tist hakk:
sahibine tazminat ddenmeyecegfi" yolundaki hiikiim, emredici -
degil, diizenleyici bir hiikiimdiir. Madde metninden de agikea
anlagilacag: gibi, taraflarin aksine bir sozlesme yapmalar:
miimkiindiir. Bu nedenle, yukarida agikladigimiz gerekeelerle,
tesis senedi hazirlanirken senede, silirenin sonunda Devlete
intikal eden yapilar i¢in iist hakk: sahibine muhik bir tazminat
odenecegi hitkmii konulmaldsr. »

Ust haklu ile ilgili 6nemli bir hiikiim de MK.'nun 751/e
maddesinde bulunmaktadir. Sézkonusu hitkkme gére, iist hakk:
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sahibi bu haktan dogan yetkilerinin sinirin1 agir sekilde agarsa
malik, st hakkinin ona baglh olan bitin hak ve
yiikimliliikleri ile birlikte siiresinden énce kendisine devrini
isteyebilir. Bu hiikiim de, seracilik yapilmasi amaciyla tist
hakki tesis edilmesi fakat hak sahibinin yetkilerini agmas:1 ya
da kendisine tahsis edilen araziyi amaca aykiri kullanmasi
halinde, Devlete, tanimig oldugu bu hakk: geri alabilme imkan:
verecek bir hiikiim olmasi dolayisiyla son derece énemlidir,
Ancak, bu konuda MK. m. 751/f hikkmiini de gézden uzak
tutmamak gerekir. Bu hitkme gére, malik, iist hakkimin devrini
ancak, kendisine gececek yapilar i¢in uygun bir tazminat
odemek sartiyla talep edebilir. Ust hakk: sahibinin kusuru ise,
tazminatin indirilmesinde dikkate alimir. Ust hakkinin malike
devri, sozkonusu tazminatin 6denmesi ya da teminat altina
alinmig olmasina baghdir.

Kamu mal1 niteligindeki devlet arazisi iizerinde iist hakki
kurulmas: halinde st hakki sahibinin Devlete irat seklinde
belli bir bedel 6demesi de kararlagtirilabilir. Ciinkii st hakk,
niteligi itibariyle buna imkén veren bir haktir (MK. m. 751/h).
Bu yoniiyle de st hakkinin, yukarnda sayilan faydalarinin
yanisira, az da olsa kamu gelirlerini artirict bir fonksiyonu da
olacaktir.

V. SONUC

Sonug¢ olarak, seracilik yapmak isteyen ancak yeterli
topragr olmadigindan iizerinde sera kurabilecek arazi
bulamayan ciftcilere toprak tahsis edebilmek i¢in taghk, kayalik
ve ¢alilik gibi ige yaramayan kamu mal niteligindeki Devlet
arazisi lizerinde bir iist hakki tesis edilebilir. Boylece bir yandan
kamu arazisi devletin hiikim ve tasarrufu altindan
cikarilmadan topraksiz c¢ift¢cinin topraklandirilmas:
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saglanacak, 6te yandan mevcut haliyle ise yaramayan bu tiir
araziler 1slah edilerek ulke ekonomisine kazandirilacaktir.

Gerek Anayasa, gerekse Medeni Kanun hiikiimleri
mevcut haliyle bu sorunu ¢ozecek niteliktedir. Ancak, konuya
acikhik getirmek, karigikliga mahal vermemek ve suistimale yol
acabilecek herhangi bir bogluk birakmamak i¢in bu konuda 6zel -
bir diizenleme de yapilabilir.

Tarima elverigli olmayan arazi tizerinde bir sinirli aynf
hak olan tist hakkinin tesisine ve bu konuda Medenf Kanun'un
ilgili hiikiimlerinin tatbikine imkéin veren béyle bir diizenleme
ise, ne Anayasa, ne Medeni Kanun ne de Idare Hukuku .
kurallar: ile celismemektedir. Tam tersine bu yolun
a¢ilmasiyla, Anayasa'nin topraksiz cift¢inin
topraklandirilmasini Devletin gérevleri arasinda sayan hikmi
yerine getirilmig olur.
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