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I) KAVRAM

Bagkasina ait bir arazi iizerinde bulunan ya da sonradan inga
edilen binayi, belli bir bedel karsilifinda kullanabilme olanagi
veren iist hakkinin Roma’da ilk ortaya g¢ikisn Klasik Sonrasi
Donem’e rastlamaktadir.

Roma’da miilkiyete iligkin olarak en eski donemlerden beri bi-
linen temel bir kural vardir: “Superficies solo cedit” (iist araziye ait
olur)' seklinde ifade edilen bu kurala gére herhangi bir arazi iizerin-
de inga edilen binanin miilkiyeti, binayi yapan kim olursa olsun,
arazinin sahibine ait olmaktaydi. Eski Hukuk Donemi ile Klasik
Hukuk Donemi’nde iist hakki (superficies) bilinmemekteydi. Bu
durum tamamen toplumsal ve ekonomik ihtiyaglar nedeniyle ortaya
¢tkmug bir kurumdur,

I) UST HAKKININ ORTAYA CIKIS NEDENLERI VE
TARIHI GELISIMI

1) ORTAYA CIKIS NEDENLERI

Roma’da arazilerin oldukg¢a biiyiik kisminin devletin ya da
biiyiik toprak sahiplerinin elinde olmasi ve bunun yaninda niifusun
da biiyitk bir hizla artmas: nedeniyle, bagkalarina ait araziler iize-
rinde bulunan ya da sonradan inga edilen binalarin kullaniilmasi bir
zorunluluk haline geldi.

*  Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Ogretim Uyesi.
1. Gat Ins. 2. 73, Aynnt igin bkz, Tahirogtu, B.: Roma Hukukunda Miilkiyet
Haklamin Sinrrlan, Istanbul, 1981, sh. 51, dn. 43,
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Bagkasina ait bir arazi iizerinde varolan ya da sonradan inga
edilen binanin kullanilmasi, arazinin kamu arazisi veya 6zel miilki-
yete dahil bir araz. olmasina gore, Ozellikle arazinin devri sézkonu-
su oldugunda onemli ihtilaflar doguyor. Ancak fus Civile kurallan
ve kurumlan bu ihtilafin ¢6ziilmesini saglayamiyordu. Igte biitiin
bu sebepler yeni bir kurum olarak {ist hakkinin (superficies) ortaya
cikmasinda 6nemli bir etken olmustur,

Ust hakkina hukuki bir kurum olarak ihtiya¢ duyulmasinin en
onemli nedeni, bagkasina ait bir arazi iizerinde bulunan ya da sonra-
dan inga edilen bir binanin kullanilmas: ve bu kullanim hakkinin
iigiincii kigilere devrini de igeren birgok yetkinin, bu hakka en ¢ok
benzeyen kurumlar olan kira sézlesmesi (locatio conductio rei) ile
intifa hakkinda (ususfructus) yeralmiyor olmasiydi. §6yle ki; bas-
kasina ait bir arazide yeralan binanin kiralanmasi halinde, kiracinin
kira sozlesmesinden dogan haklarnim bagkasina devredebilmesi ki-
ralayanin iznini gerektirmekteydi. Kiralayan devrin yapilmasina
izin vermez ise devrin gerceklesmesi miimkiin degildi. Arazinin,
dolayisiyla binanin maliki taginmazi bir bagka kisiye satip devrede-
cek olursa, yeni malikin 6nceki malikin yapug: kira sdzlesmesinin
stirdiiriilmesi zorunlulugu bulunmuyordu.” Roma’da bu konudaki
kural, satim sozlegmesinin kiray1 sona erdirecei’ seklindeydi. Her
ne kadar M.S. 214 yilinda imparator Caracalla’nin yayinladifn bir
emirname® ile, kiracinin sebepsiz olarak gayrimenkulden tahliye
edilemeyecegi esasi getirildi ise de, kira sdzlegmesinde kiraci ile ki-
ralayan arasindaki hukuki iligki nisbi, dolayisiyla sahsi bir nitelik
tagidig1 igin sadece kira sdzlegmesinin taraflarim baglamakta, yeni
malike kars1 kiraciya herhangi bir giivence getirmemekteydi.

2. Kamu arazileri i¢inde en dnemli grubu Ager Publicus ve Ager Vegtigalis denilen
araziler olugturmaktaydi. Ager Publicus adi verilen araziler, diigmandan ganimet
olarak deviete kaldiktan sonra belli bir bedel karsiliginda fertlerin kullanimina
birakilmaktaydi. Kendisine bu arazilerin kullamumyu birakilmug fertler bu arazilerin
kullamimum baskalarina saglararasy (inter vivos} ya da Oliime bagh bir tasarrufla
(Legatwm) birakabilmekieydiler. Ager Vectigalis denilen araziler ise fertlere 1ahsis
edilmernig, ancak baglangigta beg senelifine, daha sonralart slirek!i olarak belli bir
bedel karsihgnda kullamma agilmus olan  arazilerdi. Bkz. KARADENIZ-
CELEBICAN, O.. Roma'da Kamu Topraklariun Cesitli Kullamm Bicimleri,
Prof.Dr. Yagar Karayalgin’a 65. Yag Armagani, Ankara 1988, sh. 713 vd.

3. DI MARZQ, S. (Cev. UMUR, Z.): Roma Hukuku, Istanbul 1934, sh. 337, RADO,
T.: Roma Hukuku Dersleri, Borglar Hukuku, Istanbul 1980, sh. 133; GUARING,
A.: Diritto Privaio Romano, Napoli 1988, sh. 807.

4. Emprio ollit locatum.

5. C40653
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. Roma Hukuku’nda, Iura in Re Aliena (Bagkasma Ait Mallar
Uzerindeki Haklar) seklinde ifade edilen Sinirth Ayni Haklara ilig-
kin olarak Iustinianus Dénemi’'nde yapilan sinifiandirmaya gore
sahsi irtifaklar (servitutes personarum) adi alunda yaralan intifa
hakkimn iigiincii kigilere devri miimkiin degildi.*

Oysa, lustinianus Dénemi’nden itibaren uzun siireli kira hakk:
{emphyteusis) ile birlikte ayni haklar i¢inde yerini alan iist hakkinin
(superficies) sahsi irtifaklardan aynldig en temel nokta, bu hakkin-
da saglararasi bir tasarrufla (inter vivos) veya 6liime bagh bir tasar-
mfla (legatum) bagkalanna devredilebilmesinin mitmkiin olmasin-
dayd1”

Klasik Hukuk Donemi’nden baglayarak devlete ait topraklar
(ager publicus) iizerinde bulunan binalann Szellikle igyeri olarak
Roma vatandaglarinin kullamimina agilmasindan sonra, devletin bu
arazilerin miilkiyetini bir bagka kamu tiizel kisisine ya da Ius Civile
miilkiyetinin konusunu olugturacak sekilde 6zel kisilere devretmesi
halinde, yeni maliklerin isyerlerini kullanan kigilerin, kullanim hak-
larmi sona erdirmek istemeleri durumunda bazi problemler dog-
maktaydi. Burada kira sdzlegmesi mi, intifa hakki m, yoksa bir
bagka hukuki kurumun mu varoldugu konusunda uzlagmaya varila-
muyordu, Kira sézlegsmesi oldugu kabul edilse, bdyle bir s6zlegme
Borglar Hukuku kurallar geregince yalnizca sdzlegmenin taraflari-
n1 baglayacag i¢in, yeni malike kargi, hukuk diizeni tarafindan ko-
ruma altina alinan bir hakkin varligindan bahsetmek miimkiin ol-
mayacakti, Yeni malike kargi boyle bir hakkin ileri siiriilebilmesi
icin, igyerini kullanan kiginin ayni bir hakka sahip olmas: gerek-
mekteydi.

6. Intifa hakki, hak sahibinin gahsina siki sikaya bagl oldugu igin, bagkasina
devredilemezdi. Eger intifa hakkiun bagkalanna devri miimkiin olsaydi, bu durum,
intifa hakkinm ortaya qikig amactyla geligmis olurdu. Intifa hakki, herhangi bir siire
kararlaghnlmarmgsa, hak sahibinin &limiiyle sona ererdi. Intifa hakkin devri
miimkin olmadif: igin, bu ybnde bir iglem yapisa bile, yamlan iglem hukuki bir
sonug dopurmazdy. Intifa haklomin bizzat kendisinin iigiincii kigilere devri miimkiin
olmamasina kargin, sadece intifa hakkinin tesis edildii siire i¢inde kalmak sartiyla,
bu hakkin kullanim bagkalarina devredilebilirdi. Ancak intifa hakki siiresinin, sona
ermesiyle veya en gok hak sahibinin Slimilyle, bu hakkin bagkalan tarafindan
kullaniimas) imkani da ortadan kalkard:. Ayrmt igin bkz. KOCUKGUNGOR, E.
Roma Hukuku®nda Intifa Hakk: (Ususfructus), Ankara 1998, sh, 90-93,

7. ERDOGMUS, B.: Roma Egya Hukuku, Istanbul 1994, sh. 121; VOCI, P.; Istituzioni
di Diritto Romano, Milano 1996, sh. 324, TALAMANCA, M.: Istituzioni di Diritto
Romano, Milano 1990, sh. 473; ARANGIO-RUIZ, V.: Istitezioni di Diritto
Romano, Milano 1990, sh. 473; GUARINO, A.: sh. 667.
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Ote yandan, devletle, kamu arazisi iizerinde bulunan ya da son-
radan inga eilen binayi igyeri olarak kullanan kigi arasinda sinirl in-
tifa hakki (usustructus) gibi simirlt ayni bir hakkinda varlig: kabul
edilse, bu hakkin da saglararas: ya da dliime bagh bir tasarrufla
bagkalarina devri miimkiin olmadigs i¢in, igyerini kullanan kiginin
bu hakkin: iigiincii kisilere devredebilmesi miimkiin olmayacakti.
Igte biitin problemler Ius Civile’de mevcut hukuk kurallar1 ve ku-
rumlari ile bir ¢oziime kavugturulamadigl icin, sahsi irtifak hakla-
nindan daha farkh ve bazi bakimlardan daha iistlin nitelikler tagiyan
fist bakki, sinirli ayni haklar arasinda Iustinianus Dénemi’nde ayri
bir hukuki kurum olarak yerini almigtir,

2) TARIHI GELISIM

Klasik Sonrasi Hukuk Ddnemi’nden itibaren varhigini hissetti-
ren iist hakkinin, hukuki bir kurum olarak sinirli ayni haklar siste-
matigi i¢indeki yerini almast yukarida da ifade edildigi gibi Iustini-
anus Dénemi’ne rastlamaktadir.

Klasik Oncesi Hukuk dénemi ile Klasik Hukuk Donemi'nde,
bir bagkasina ait arazide varolan ya da sonradan inga edilen binayi
kullanan kisinin durumu, kiracinin (conductor) durumuna, aradaki
hukuki iligki ise kira sdzlegmesine (locatio conductio rei) benzetile-
rek bir ¢dziime ulagiimak istenmigtir®. Ancak, bir arazinin maiiki
olan kisi, kendi arazisi tizerinde bir bagka kisiye bina yapma ve bu
binay: diledigi gibi kullanma bakki vermigse ve hatta bu kullanma
hakkini bagkalarina devretme hakkim da vermisse, arazi, eski malik
tarafindan satilip miilkiyeti yeni malike devredildiginde ortaya bir
takim ihtilaflar ¢ikabilmekteydi. Béyle bir durumda, miilkiyete ilis-
kin genel kural geregt, iist yani bina araziye tabi oldugundan, bina-
nin miilkiyeti de arazinin millkiyetini satin ve devir alan kisiye geg-
mis olacakti. Eger yeni malik, binay: kullanan kiginin kullamm
hakkim sona erdirmek isteyecek olursa bunu yapabilecek durum-
daydi. Bir bagka ifadeyle, eski malik ile binay: kullanan kigi arasin-
daki hukuki iliskiye, kira stzlegmesine iligkin hukuki sonuglar bag-
landig: takdirde, binay1 kullanan kisi hukuki bakimdan, sadece eski
malike kars1 ileri siirebilecegi sahsi bir hakka sahip olacagindan,
hukuken yeni malike karg: ileri siiriilebilecek herhangi bir hak ve
bu hakki koruyabilecek bir dava imkénina sahip olmayacakti. Yeni
malikin, binayi belirli bir iicret kargih@1 kullanan kiginin bu hakki-
na riza gostermesi zorunlulugu yoktu.

8. VOCI P.: sh. 324; GUARINO, A.: sh. 665; ARANGIO-RUIZ, V. sh. 258,

[RELET Ty . E— . [ AR . EREILL L I BT TR TTTE T TR A e ) oI ahae B




ROMA HUKUKU'NDA UST HAKKI 111

Bir bagkasina ait arazi tizerindeki binamin kullantm hakkinin,
iigiincii bir kigiye devri s6zkonusu oldugunda, arazi sahibinin riza-
sinin alinmasina gerek olup olmadigi konusu da anlagmazlik nedeni
olabilmekteydi. Eger arazi sahibi ile arazi iizerindeki binay1 kulla-
nan kigi arasinda kira séziegmesi oldugu kabul edilecek olursa, ki-
ranin devri, s6zlegme ile kararlagtinlmansg ise, devrin yapilabilme-
si i¢in arazi sahibinden izin almak gerekecek bu izin verilmez ise
devir islemi miimkiin olamayacakti® Iste bu yiizden baskasintn ara-
zisi lizerinde bulunan bir binay: kullanma hakkina sahip olan kigi-
nin, arazi sahibinin degigmesinden etkilenmemesi ayrica kendi hak-
kini bagkasina devredebilmesi ya da oliime bagli bir tasarrufia,
Ornegin muayyen mal vasiyeti (legatum) yaparak miras yolu ile in-
tikal ettirebilmesi, Borglar Hukuku kapsaminda yeralan kurumiar
ve kurallar ile ¢ziilemeyince, kullanma hakkinin bir gekilde iigiin-
cii kisilere karg1 ileri siiriilebilmesi zorunlulugu dogdu. Boylece
bagkasina ait bir arazinin izerinde yeralan binay: kullanan kisinin,
arazi sahibi ile kurmug oldugu hukuki iligkinin yaninda, bizzat ara-
zinin kendisiyle de hukuki bir iligkisi bulunmasi gerektigi sonucuna
varildi. Bu diisiinceden hareketle, praetor, bir bagkasinin arazisi
{izerinde yeralan binay: bedel karsilig1 kullanan kisinin durumunu
zilyedin durumuna benzeterek, o kiginin zilyetlik korumalarindan
yararlanabilecegi esasint getirdi. Zilyetlik interdictum’larla korun-
dugu icin bagkasina ait arazide yeralan binay: kullanan kigiye (iist
hakki sahibine) interdictum uti possidetis’e' benzeyen interdictum
de superficiebus' adli interdictum’dan yararlanarak bina iizerindeki
zilyetligini siirdiirebilme imkanini tamdi. Bu iki interdictum’a ilig-
kin metinler Digesta’da su sekilde yeralmaktadir:

9. Arazi sahibinin iznine gerck olmaksizin arazi Ozerindeki binanin figiincii kigilere
devredilebilmesi, sinirh ayni hak olup sahsi irtifaklar arasinda yeralan kullanma
hakki {usus) tesisi yoluyla gbziilmeye galigitrmg, ancak bu hakkin hukuki vapisi da
haklkun bagkasina devredilmesi imkdri vermedifi icin, kullanim hakkinn, arazi
sahibinin izni olmadan da iiglincii kigilere devredilmesini miimkiin kelan yeni bir
sintrh ayni haklan varligina gerek duyulmasina neden olmugtur,

10. Bu imterdictum bir gayrimenkul zerindeki zilyetlifin sirdiiriilmesi amaciyla
verilmigtir. Formula usuliiniin aygulandify dénemde {(M.O. 17-M.S. 342)
praetor’'lann taraflar arasinda anlagmazhiga neden olan konuya iliskin olarak bazi
emir ve yasaklar getirilerek mevent hukuki durumun korunmasim amaglayan
interdictum’lardan yararlanmak igin zilyetliin zorla, gizlice ya da precarium e (vi,
clam awt precario) elde edilmemis olmasi ve zilyetlifin ihlal edildigi tarihten
baglayarak bir yil i¢inde talep edilmesi (agilmasi) gerekmekteydi. Ayrintt igin bkz.
UMUR, Z.: Roma Hukuku, Egya Hukuku, Istanbul 1985, sh. 111 ve ERBOGMUS,
B.: Roma Egya Hukuku, sh. 30-31.

1L. Ust hakkinin (superficies) kullanimini engelleyen kigiye kargl, engellemeyi ortadan
kaldurmak igin ileri siirillen infendiction. Bkz. UMUR, Z.: Roma Hukuku Liigah
{Liigat), Istanbul 1983, sh. 93.
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“Uti eas aedes, quibus de agitur, nec vi nec clam nec
precario alter ab altero possidetis, quo minus ita possi-
detis, vim fieri veto.”"

“Anlasmazhgin konusunu olusturan mahn zilyetligini
zorla, gizlice ve precarium yoluyla elde etmemig oldu-
gunuz igin zilyetliginizin ihlal edilmesini yasakliyo-
rum.”

“Proponitur autem interdictum duplex exemplo inter-
dicti uti possidetis. Tuetur itaque praetor eum, qui su-
perficiem petit, veluti uti possidetis interdicto, neque
exigit ab eo, quam causam possidendi habeat: Unum
tantum requirit, num forte vi, clam, precario ab
adversario possideat.””

“Arazi lizerindeki binaya iligkin zilyetligin siirdiiriilebil-
mesine yarayan bu interdictum iki taraf icin de koruma
getirmektedir™, Ust hakki sahibinin, bina {izerindeki zil-
yetligini siirdiirebilmesi i¢in bu zilyetligin zorla, gizlice
veya precarium ile elde edilmemis olmas1 gerekir. Zil-
yetligin korunmasi i¢in bagka bir sart aranmaz. Gayri-
menkuller iizerinde zilyetligin siirdiiriilmesine yarayan
interdictum uti possidetis iist hakki sahibinin zilyetligi-
ni siirdiirebilmesi i¢in de kullanilabilir.”

Yine Digesta’da satim akdine iliskin bir bagka metinde bir

kamu arazisi iizerinde yeralan igyerinin saimindan bahsedilirken,
satilan geyin binanin miilkiyeti olmayip, igyeri olarak kullanilan bi-
nanin kullanim hakk: oldugu agik¢a belirtilmigtir.

“Qui tebarnas agrentarias vel ceteras quae in solo pub-
lico sunt vendit, non solum, sed ius vendit, cum istae ta-
bernae publicae sunt, quarum usus ad privatos perti-
net.”"

12.
13.
14,

D. 43, I7. 1 pr. (Ulpianus 11. Kitap) Praetor Edictum’ undan.

D. 43. 18. 1. 2, (Uipianus 70. Kitap), Praetor Edictum’undan,

Praeror edicrum’ena iliskin bu melinde sozii edilen iki tarafli koruma ile kastedilen
sudur: Eger ist hakky sahibi, zilyetlifini ihlal ettigini iddia ettigi kisiden,
anlagmazlik konusu seyi zorla, gizlice ya da precarium’la elde etmigse,
imterdicrum’dan yararlanamaz. Béyle bir durumda karsy taraf yani zilyetlifi ihlal
ettifi iddia edilen kigi korunur ve {ist hakks sahibinin bina iizerindeki zilyetligi sona
erer,

D. 18. 1. 32 (Ulpianus 44, Kitap).
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“Bir banker kamu arazisi iizerinde bulunan isyerini
bagka bir kigiye satip devrettigi takdirde, binanin (o ig-
yerinin) miilkiyetini degil, sadece binamin kullanim hak-
kim devretmig olur. Kamu arazilert {izerindeki binalarin
bu sekilde 6zel hukuk iligkisi ile bagkalarina devredil-
mesi halinde dahi o binalarin, kamuya ait bina olma ni-
teliklerinde herhangi bir degigiklik olmaz.””*

lustinianus D6pemi’nde, iist hakkina iligskin olarak 6nemli de-
gisiklikier olmustur. Bu degisikliklerin en Onemlisi, #ist hakkinin
(superficies), uzun stirelt kira hakki (emphyteusis) ile birlikte simirh
ayni haklar (Jura in re aliena) sistematigi igindeki yerini almasi, bir
bagka ifade ile hukuk diizeni tarafindan, bir dava ile korunabilen
hak konumuna gelmesidir, Boylece iist hakka sahibinin, bagkasinin
arazisi iizerindeki binadan yararlanmasi sinirli ayni hakka dayand:-
nlarak bu hakkin gerek arazi sahibi gerekse iiciincii kigiler tarafin-
dan ihlal edilmesi halinde Actio de Superficie adimi tagiyan davamn
acilabilmesi olanag tanindi. Ancak siirh ayni bir hak olan tist hak-
kindan bahsedebilmek i¢in, bagkasimin arazisinde yeralan bir binay1
kullanan kigiyle, arazi sahibi arasindaki iligkinin siireklilik arzetme-
si, yani daimi bir nitelik tagimasi gerekliydi.” Bir bagka ifadeyle
bagkasina ait arazideki binamin kullamim: igin bir siire Ongériilmiig-
se, arazi sahibi ile arazi lizerindeki binay1 kullanan kisi arasindaki
iligki akdi bir iligki olacagl igin, bdyle bir durumda ortaya gikabile-
cek anlagmazliklan ¢oziimlemek igin kira veya satum akdine iliskin
davalarin agilmasi Ongorilmekteydi." Bu konuya iligkin Digesta’da
soyle bir metin bulunmaktadir:

“Quod ait praetor 'si actio de superficie postulabitur,
causa cognita® dabo’ sic intellegendum est, ut, si ad

16. Bdyie bir sonu¢ superficies solo_cedit (list araziye ait olur) kurahnin dofal bir
sonucudur, Ciinkid bu kural gerefi, arazi kimin miilkiyetinde ise, arazi {izerinde
bulunan bina da o kiginin miilkiyetindedir.

17. VOCI, P.: sh 324; UMUR, Z.: Roma Egya Hukuku, sh. 160; Tiirk Medeni Kanunu
madde 753 1/III'te, iist hakkinin tapu kiitiigiine gayrimenkul clarak kaydedilebilmesi
igin miistakil (bafimsiz) ve daimi (siirekli) nitelik tapmasi gerektifi
belittilmektedir. Sitreklilik unsurunun gergeklegebilmesi igin ise bu hakkin en az
yirmi yil siireyle tesis edilmesi garti aranmugtar. Bu benzerlik, Roma Hukuku’nun dist
hakkina iligkin dizenlemelennin, gagdag Esya Hukukuw'muza dnemli Slgiide
etkilemis olduZunun agik bir ghstergesidir.

18. VOCIL, P.: sh. 325.

19. Anlagmazhk konusunun bizzat magistra tarafindan ele alinip degerlendirilmesi,
causq coghita olarak adlandinimaktadir. Bkz. UMUR, Z.: Liigat, sh. 38.
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tempus quis superficiem conduxerit, negetur ei in rem
actio, et sane causa cognita ei, qui non ad modicum
tempus conduxit superficiem, in rem actio competet”™

“Praetor, bagkasina ait arazide bulunan bir binay1 kul-
lanan kiginin, kendisinin kullanma hakkini engelleyen
Kkisiye karsi agcacagl, ayni davaya iligkin olarak, bizzat
araghrma yapacagini ve bunun sonucunda kisa siireli
kullanma hakki sézkonusu ise agilacak davamin redde-
dilecegini® uzun siireli veya daimi kullanma hakk: séz-
konusu ise, agilacak ayni davanin kabul edilecegini be-
lirtmektedir.”

Yukaridaki metinden de anlagilacagi gibi, {ist hakkinin ayni bir

hak olarak kabul edilip edilmemesinde, siireklilik unsurunun biiyiik
bir 8nem tagidifi1 goriilmektedir.

Bir bagka metinde, iist hakki sahibinin hem arazinin (dolayisiy-

la arazi iizerindeki binanin) malikine hem de iigiincii kisilere kargi
agma hakkina sahip oldugu ayni davadan (Actio de Superficiebus)
bahsedilmektedir,

“Qui superficiem in alieno solo habet, civili actione
subnixus est: nam si conduxit superficium, ex conducto
si emit, ex empto agere cum domino soli potest. Enim si
ipse eum prohibeat, quod interest agendo consequetur:
Sin autem ab alio probibeatur, praestare ei actiones
suas debet dominus et cedere. Sed longe utile visum est,
quia incertum erat, an locati existeret, et quia melius
est possidere potius quam in personam experiri, hoc in-
terdictum proponere et quasi in rem actionem pollice-
ri.”%

“Her kim basgkasina ait arazi iizerindeki binay: kullan-
ma hakkina (iist hakki-superficies) sahipse, sahip oldu-
gu bu hakki ihlal edenlere karg! bir dava® agabilir. Eger

20.
21.

22,
23,

D. 43. 18, I, 3 (Ulpianus 70. Kitap), Praetor Edictum’undan.
Boyle bir durumda bagkasimmn arazisindeki binayr kullanan Kisi, kira akdinden
kaynaklanan haklan kullanarak praetor’un korumasin isteyebilecektir. Bkz. D. 43.
18. I pr. “Praeror ‘kira akdi ile kullandifin, bagkasina ait arazi iizerindeki binay,
zorla, gizlice veya precariwn’la almamug isen binayr kullanma hakkinin
engellenmesini yasakliyorum® demektedir.”

D. 43. 18 1 I {Ulpianus 70. Kitap) Praetor Edictum’undan.
lus Civile tarafindan tamnan bir dava,
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bir kimse bagkasimn arazisi iizerindeki binay: kiralamig
ya da satin almigsa, binay1 kendisine kiralayan veya
satan kigiye kars: agabilecegi bir dava imkénma sahip-
tir. Eger iist hakki sahibinin, iist hakkindan kaynaklanan
hakkim kullanmasini arazi sahibi engelleyecek olursa,
arazi sahibine karg1 da dava agilabilir. Ust hakki sahibi-
nin hakkint kullanmasm arazi sahibi degil de iigiincii
kigiler engelleyecek olursa, arazi sahibi kendisi igin ta-
mnmig dava imkanlann, iist hakki sahibine devretmeli-
dir. Bagkasimna ait arazideki binay1 kullanan sahibine
devretmelidir. Bagkastna ait arazideki binay: kullanan
kisinin kullamm hakkinin siiresinin ne oldugu konu-
sund belirsizlik varsa,* taraflar arasinda kira sézlegsmesi
kurulmug sayilacagindan, zilyetlik korumalanndan (in-
terdictum) yararlanarak zilyetligi devam ettirmek o gay-
rimenkulii kullanan kisi bakimundan daha uygun ola-
caktir. Bu imkinlann diginda, bagkasina ait arazide
bulunan binay:r kuilanan kiginin, kullanma hakk:i yine
ihlal edilecek olursa, hakkin kullanilmasini engelleyen
kigiye karg1 dava® agmak da miimkiindiir.”

115

Bagkasimin arazisi lizerindeki binay:1 kullanma hakkina sahip
olan kiginin (iist hakka sahibinin), hakkim kullanmasim engelieyen
Kim olursa olsun, herkese karg1 agabilecegi ayni bir davanin varl-
gindan bahseden bir diger metin de Digesta’nin altinci kitabinda
yeralmaktadir,

“Superficiario, id est qui in alieno solo superficiem ita
habet, ut certam pensionem praestet.” :

“praetor causa cognita in rem actionem pollicetur” ¥’
“Bagkasimin arazisi iizerindeki binayi, belli bir bedel

ddeyerek kullanma hakkina sahip olan kigiye (iist hakk:
sahibine},”

24.
25.

26.
27.

Sireklilik {daimilik) unsuru meveut degilse.

Quasi in rem actiones (ayni dava benzer) adin1 alan bu davalar, borg iligkisinden
kaynaklanan anlagmazliklan ¢bziime kavugturmak igin dogtrilmily praetor
davalandir. Bir hakk iblal eden kim olursa oisun, ona karsi agilabilirler. Bu
nedenle, ayni davalara (actio in rem) ¢ok benzerler. Ayninti igin bkz. UMUR, Z.:

Liigat, sh. 15 ve sh. 177.
D. 6. 1. 74 (Paulus 21. Kitap), Praetor Edictum’undan.
D. 6. 1. 75 (Ulpianus 16. Kitap), Practor Edictuim’undan,
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“praetor, anlagmazlik konusunu bizzat inceledikten
sonra®, ayni dava agma hakki verir.”

Boylece iist hakka stirekli geliserek Iustinianus Donemi ' nde,
bagkasimin arazisi iizerinde bulunan bir binanin kullanimu igin tesis
edilen ve muhtevasi hem gahsi irtifaklara (servitutes personarum)
hem de ayni irtifaklara (servitutes praediorum) gore ¢cok daha genig
olan bagimsiz, sinurl: bir ayni hak haline gelerek, ayni haklar siste-
matigi icindeki yerini almgtir,

III) UST HAKKININ KURULUSU, MUHTEVASI VE
SONA ERMESI

1) UST HAKKININ KURULUSU

Bagkasina ait bir arazi lizerindeki® binanin, arazi sahibine &de-
necek yilik belirli bir bedel kargithginda, mutlak bir bigimde ve
dogrudan dogruya kullamlmas) imkam veren list hakkinin kurula-
bilmesi i¢in herhangi bir gekil sartina gerek duyulmamaktayds.

Ust hakki, hem saglararasi hem de 6lime bagh bir tasarrufla
orn. muayyen mal vasiyeti ile (legarum) kurulabiliyordu. Ust hakks
sahibinin, arazi sahibine &dedigi yillik iicrete solarium ady verili-
yordu.

Ust hakki sahibi, iist hakkinin konusunu olugturan binay1 arazi-
nin iizerinde hazir bulabilecegi gibi, kendisi de insa edebilirdi.
Ancak kendisi inga etse bile, binanin miilkiyeti, Roma’daki genel
kural geregi (suferficies solo cedit- ist araziye ait olur) arazi sahibi-
ne ait olurdu,*

28. Burada praefor’un bizzat aragtiracagi sdylenen konu, kullanma hakkinin daimi mi
yoksa gegici mi (kasa siireli mi) oldugudur, $ayet kullanma hakk: daimi bir nitelik
tagiyor ise, ayni dava agmak miimkiin olacaktir. Bkz. yuk. sh, 7-8.

29. Roma Hukuku'ndan farkh olarak, Tiirk medeni Kanunu md. 751/1°de, bagkasinin
arazisinde bulunan binanin {yapimin), sadece arazinin itstiinde degil, alinda olmase
halinde de st hakkunin stizkonusu oldugu belirtilmektedir.

30. Tirk Egya Hukuku’nda, Roma Hukuku'nda olmayan bir dzellik vardir. Buna gore,
bagkasinn arazisi izerinde veya altinda bina yapmak veya yapilmis olan binay eide
bulundurma yetkisini igeren iist hakkeun sahibine, binamn milkivetine de sahip
ofabilme, imkim da tamnmaktadir (bkz. Tirk Medeni Kanunu md, 652/1). Oysa
Roma Hukuku'nda, iist hakks sahibinin, baskastnin arazisi izerindeki binanmn maliki
olabilmesi, bu hakkin en geligtii dénem olan Justinianus DSnemi’ nde bile mimkin
olmamugtir, Bir araziye malik olan, o arazinin altina ve dstine de malik olur,
seklindeki genel kuralin yeraldigr Tirk Medeni Kanunu'non 644, maddesine, aym
kanunun 652/ maddesi ile iist hakke sahibi lehine istisna getirilmistir. Aynintil bilgi
igin bkz. UNAL, M.: Tiirk Medeni Hukukunda Yap: {Ust) Hakks, Ankara 1988, sh.
96 ve AKIPEK, ). “Ust Hakki Kavram, Mubtevasi ve Mahiyeti”, H.C.
Oguzoglu'na Armagan, Ankara 1972, sh. 32, sh. 46 ve sh. 64-65.
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2) UST HAKKININ MUHTEVASI

Ust hakkinin muhtevasini, bagkasina ait olan bir arazide bina
yapmak, eger o arazide bir bina varsa, o binay: muhafaza edip kul-
lanmak, binaya iligkin olarak diledigi gibi tadilat tamirat yapmak
istenirse {ist hakki iizerinde irtifak hakki kurmak gibi yetkiler olug-
turmaktayds. Ust haklanin muhtevasina, tist hakkinin konusunu
olugturan binay: yikmak ve yerine yeni bir bina yapmak yetkisinin
de dahil oldugu belirtilmigtir.”’ Roma Hukuku’nda, iist hakk: sahi-
bine, bagkasina ait arazinin iizerinde bulunan binanin maliki olabil-
mesi imkén1 taninmamgti. >

Yukarida sayilan iist hakkinin muhtevasina dahil yetkiler, bu
hakkin i¢ muhtevasini, yani olumlu yoniinii olugturmaktadir. Bir de
diger biitiin ayni haklarda oldugu gibi bu hakkin dig muhtevas: -
olumsuz yonii, bulunmaktadir. Bu ise diger biitiin ayni haklarda ol-
dugu gibi, herkesin iist hakki sahibinin hakkina saygi gostermesi,
baska bir deyisle onun bu hakkina zarar vermekten kaginmas: yii-
kiimliiliigiidiir. Ust hakki sahibi, sahip oldugu hakkin kullanilmasi-
ni engelleyen kim olursa olsun o kigiye kargi bazi davalar aracilif
ile, bu engellemeyi bertaraf edebilmekteydi. Ust hakk: sahibi,
biitiin bunlarin yaninda, binanin iizerinde bulundugu arazi sahibinin
kendi ayni hakkini koruyabilmek i¢in acabilecegi her tiirlii davay
da* agabiliyordu.*

Ust hakki sahibinin bu hakkini, iizerinde iist hakkinin kuruldu-
gu arazi sahibinin iznini almadan iigiincii kigilere devredebilmesi
imkam da, hakkin muhtevasi i¢inde yeralmaktadir,

3) UST HAKKININ SONA ERMESI

Ust hakki, hakkin konusunu olugturan binamin ortadan kalkma-
s1, hak sahibinin hakkinda feragat etmesi (vazgegmesi), iist hakki
sahibinin arazi sahibine her yil 6demesi gereken iicreti (solarium)
ddememest, iist hakki sahibinin iizerinde iist hakk: kurulan arazinin

3t. UMUR, Z.: Roma Egya Hukuku, sh. 160; SITZIA, F.: Studi sulla Superficie in
Epoca Giustinianea, Milano 1979, sh. 47.

32. Oysa Tiitk Egya Hukuku, iist haklanin muhtevas: igine bunu da dahil eimigtir. Bkz.
dn. 30.

33. Bu davalar, actio negaforia in rem, actio confessoria, actio damni infecti, vindicatio
utilis gibi davalardir.

34. Bkz. dn. 22; ARANGIO-RUIZ, V.: sh. 261; UMUR, Z.: Roma Egya Hukuku, sh.
160,
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maliki haline gelmesi (confusio)” veya arazi sahibinin, iist hakktna
aykir bir davranigta bulunmasi ve iist hakki sahibinin zamanasimi
ile miilkiyetin iktisabina iligkin siire igcinde buna itiraz etmemesi
durumunda sona ererdi.*

Ust hakk biitiin bunlardan bagka, hakkin nitelifine uygun ol-
masi halinde, diger sinirh ayni haklan sona erdiren nedenlerden bi-
risi ile de ortadan kalkabilirdi.”

Ust hakkinin degigik bir sona erme yolu ise, Digesta’min otu-
zuncu kitabinda yeralmaktadir, Buna gore, iist hakki ¢liime bagh
tasarrufla, ornegin muayyen mal vasiyeti (legarum) ile kurulurken,
lehine mal vasiyet edilen kigi, lizerinde {ist hakk tesis edilen arazi-
nin sahibi olursa, iist hakki sahibinin dliimiinden sonra, arazinin sa-
hibi miras yoluyla iist hakkini iktisap edeceginden, arazi iizerindeki
miilkiyet hakki ile iist hakki confusio yoluyla aym kiside birlegmis
olacak ve iist hakki boylece sona erecektir. Bu duruma iligkin metin
sOyledir:

“Valet legatum, si superficies legata sit ei, cuius in solo
Jueriy, licet is dominus soli sit: nam consequetur, ut hac
serviture liberetur et superficiem lucrifaciat.”*

“Eger iist hakki, arazinin malikine muayyen mal vasiye-
ti ile birakilirsa bu iglem hukuken gegerli olacaktir. Ust
hakki ortadan kalktiginda ise arazi sahibi, miilkiyet
hakki lizerindeki kisitlamadan kurtulmus olacaktr.”

35, UMUR, Z.: Liigat, sh. 45.
36. VOCL P.: sh. 325.

37. VOCL P.: sh. 325,

38. D.30.86. 4
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