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yiikii taraflarin anlagmalariyla saptanacak, taraflar arasinda bir anlasma olma-
mast durumunda ise, rehinli tasinmazlarin degeri bu paylagima esas olacakur.’

MK. m. 855 geregince taginmazlarin birlikee rehini, her biri alacagin tamamiyla
ytkli olacak sekilde de gerceklesebilmektedir. Ancak bunun igin taraflarin bg
hususta agika anlagmig olmalarinin yaninda, taginmazlarin ya ayn1 kisiye veya
borgtan miiteselsil sorumlu olan birden fazla kigiye ait olmasi gerekmektedit.
Bu sekilde birlikte rehnedilmis taginmazlara yiiklenen rehin hakki tek bir rehin

Taginmazlarin birlikte rehinli hale gelmeleri daha sonra da gergeklesebilmek-
tedir. Rehinle yiiklii bir taginmazin sonradan parsellere ayrilmasi ve bu parsel-
lerin tapuya, her biri ayn sahifelerde olacak sekilde kaydedilmeleri halinde, tek
taginmaz iizerindeki rchin hakky, birden fazla taginmaz iizerinde varhigini de-
vam ettirecektir. Bu takdirde rehin yiikii, yeni taginmazlar tizerinde paylastin-
labilecegi gibi miiteselsil rehinin sartlaninin varlig halinde, her bir taginmazin
timii Gzerine de yayilabilecektir. Aynt sonug rehinle yikli taginmazin kat
miilkiyetine cevrilmesi durumunda da gegerli olacaktir,

Borcun vadesinde 6denmemesi durumunda rehinin paraya cevrilmesi suretiyle
takip, aynt alacak icin birlikte rehnedilmis taginmazlann timiiniin satiginin
talebi ile gergeklestirilecektir. Rehin yiikii paylagtinilmig rehinde, taginmazlarin
timii satilirken; rehin yiikii paylastirilmamig olan rehinde hangi tasinmazin
satilacagina icra memuru karar verecektir. fcra memuru bu kararini, satigi za-
ruri olan taginmazlanin satilmas: hususunu dikkate alarak verecektir.

. . i[_)A_Rl:'CE TANINAN UST HA_I(I:ARIND_A,
IRAT BICIMINDEKi iRTiFAK BEDELININ BELiRLENMESi

Doc. Dr. Haltk Nami NOMER®

|. GENEL OLARAK

Ozellikle Devlet ve diger kamu tiizel kisilerinin, yap-iglet-devret modelini hayata
gegirmek tizere, Hazine'ye veya ilgili tiizel kisiye ait araziler tizerinde #zcl teseb-
biis sahiplerine iist hakki tanudiklarina siklikla rastlanmakeadir. Ust hakki tan-
nirken, irtifak bedelinin bir defada, toptan ve pesin olarak sdenmesi yerine, yillik
olarak irat bigiminde 5denmes; yolu tercih edilmekeedir. fradin tutarinin belir-
lenmesinde dénem esasindan hareket edilmektedir. Buna gore ilk dénemin bj-
rinci yilina ait iradin tutan sozlesmede belirtilmekte ve sonraki yillarda ~dsnem
sonuna kadar- bu tutar iizerinden belirli bir kritere gore artig yapilmaktadir. De-
nem sona erdiginde, bir sonraki dénemin birinci yilina ait irat tutan idare tara-
findan tek tarafli olarak belirlenmekte ve ondan sonrak yilar igin —o dénemin
sonuna kadar- gene belirlenen kritere gore artiy yapilmakeadir. fkinci dénem
sona erdiginde, bu sefer ticiincii dénemin ilk yihna ait iradin tutan idarece belir-
lenmekte ve sonraki yillar kritere gére artig yaptlmakta ve iist hakkina iligkin sii-
renin dolmasina kadar stireg bu sekilde devam etmektedir. Ornegin;

“.. irtifak hakki bedels: ik yul icin ... 1.088.320.090.-TI 'diy. Tkinei izleyen yillar
kullanmim bedel; se Maliye Bakaniiginca her yd yayimlanan Deviet [hale Genelge-
sinde belirtilen artig oraninin bir énceki yil trtifak hakk: bedeline eklenmest suretiyle
saptanir. .01k beg yildan sonraki ikiner ve izleyen beg yillik dilimlerin 1k yil irtifak
hakki bedellery yeniden (idarece) takdir edilir....”"

Idarenin, bir dénem sona erdiginde, sonraki dénemin ilk yilt igin irat bedelini
tek tarafli olarak belirlemesi, idare ile iist hakks sahipleri arasinda uyusmazlik-
lara sebep olmaktadir. Ust hakk: sahipleri, idarenin takdir ettigi bedeli yiiksek

hangi esaslara uyulmast gerektigi konusuna gegmeden énce, idareye tek tarafl;
-_—
Istanbul Universites; Hukuk Fakuitesi Medeni Hukuk Anabilim Dali 8gretim Uyesi

Bu ve benzer brnekler igin bkz. Osman Berat Gurzumar, Tirk Medeni Hukuku'nda Ust Hakki,
Istanbul 1998, 228 vd.



428 Ozer Seligi'ye Armagan

olarak irat bedelini tayin yetkisinin taninabilip taninamayacag konusu iizerin-

de durmak gerekir.

I1. DONEM BASINDAKi YILLIK iRADIN iDARECE BELIRLENMES] SARTININ
GECERLILIGI

A. Genel Olarak

Ust hakkinin kurulmasina iligkin irtifak sézlesmesi her seyden 6nce, bir borg-
landincr iglem niteligindedir. Taraflardan biri iist hakk: kurmay1 taahhiit eder,
diger taraf ise —iist hakk: ivaz karsiligs kurulacak ise- ivaz ddemeyi taahhiit eder
ve bu taahhiitler resmi senette yer alirlar. Ust hakks kurma taahhtidii ile bunun
karsihiginda bir bedel sdeme taahhiidi, sadece taahhiitte bulunanlan borg alt-
na sokar, baska bir ifade ile bu taahhiitler sadece sozlesmenin taraflant igin
baglayicidir. Bunun yan: sira resmi senette iist hakkinin igerik ve kapsamiyla
ilgili kayitlar da yer alir ki, bunlar —ist hakk: kuruldugunda- herkes icin bagla-
yicidir (TMK 827).

irtifak sézlegmesi esas itibariyle bir borglandinict iglem olduguna gére, éncelikle
genel olarak bir borglandinc iglemin unsurlarindan birinin tayininin taraflar-
dan birine birakilip birakilamayacag, ikinci olarak buna cevaz verilse dabhi,
resmi senette sézlesmenin unsurlarinin bu gekilde siibjektif kriterlere gore be-
lirlenmesinin mamkiin olup olmadigi konusu iizerinde durmak gerekir.

1. Tek Tarafh Tayin Yetkisinin Gegerliligi

Genel olarak bir sézlesmenin kurulabilmesi igin, taraflarin sézlesmenin hem
ikinci derecedeki hem de esasl noktalan tizerinde uyusmug olmalan gerekir (BK
1). Taraflar ikinci derecedeki noktalan siikiitla gecmis olsalar bile, en azindan
esash noktalar iizerinde uyusmus olmahdirlar ve bu uyusgma baglanma iradesinin
varligr konusunda karine yaraur (BK 2/1). Burada belirtmek gerekir ki, ‘taraflarin
en azindan esash noktalar tizerinde uyugmug olmalar’, esash noktalarin kesin
olarak belirlenmesi anlamina gelmemecktedir. Esash noktalarin belirlenebilir
olmasi, yani bunlann nasil belirleneceginin sozlesmede belirtilmesi yeterlidir.
Onemli olan, zaman, yer ve obje bakimindan borcun kapsaminin en geg ifa a-
ninda alacakli ve borglu tarafindan bilinebilecek durumda olmasidr?.

Esash noktalan kesin olarak belirlemeyen taraflar, bunlarin nasil belirlenecegi-
ni s6zlesmede belirtirken de genis bir serbestiden yararlanirlar. Esasli noktala-
rin belirlenmesi dogrudan iradenin rol oynamadigi objektif bir kritere baglana-

% Hans Merz, Vertrag und Vertragsschluss, Zweite, (iberarbeitete Auflage, Freiburg 1992, 192.
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bilecegi gibi, f‘jgﬂncﬁ bir kisiye, hatta taraflardan birine de birakilabilir®, yeter ki
bu dl:rum diger tflraﬁn ozgiirliigiint agin sekilde kisitlamamis olsun (MK
23/11)*. Ashnda sesit borcu ile secimlik borglarda dahi, ifa konusuny kesin ola-

B_K 182'/111"[1:1 Ifaf.zma ragmen saum sézlesmelerinde dahj satilanin veya seme-
nis be[lrlcn‘me:;mln Uglinci kisiye veya taraflardan birine brrakilabilecegi kabul
ed}ln}ektedlr. Fakat bu konuda doktrinde tam bir goriig birligi bulunmamakea-

yeterli géren kararlar vardyr. Federal Mahkeme, bir karaninda, satim konusu
mallarin, alic1 tarafindan belirlenmesine cevaz vermistir. Buna g’tire ahcr alaca-
g1 mallan, belirli bir veya birka¢ firmanin tirettigi gesitli mallar aras,mdan sege-
bilecegi gibi, segilen mallarin sati fiyati da o firma veya firmalarin ayny §e§itt§cn
ITIE;“HFI ligiincii kisilere satarken olugacak piyasa degeri tizerinden belirlenebi-
lir’. Federal Mahkeme'nin taginmazi konu edinen sozlegmelerde esash unsur-
larin belirlenebilir tarzda belirtilmesi hakkinda da benzer kararlan ~b1‘1[unm k
tadir. Bunlara bir sonrak; bslimde deginecegiz. -

-

3

Q;:(rjeﬁ? \S)r?m;rlggﬁr ?grrijghF;eg;, Ql;{g:welngr Teil des Schweizerischen Obligationenrechts
, Drit . : + 191; Sel8hattin Sulhi Tekinay/Sermet Ak '

Burcuoglu-Atilla Altop, Borglar Hukuky Genel Hiik inci erpa o
: : Ukimler, Yedinci Baski, Istanb, 119 :

Oser/Wilhelm Schénenberger, Kommentar z izeri Iilgesatzbuch, V. By LIC

2r/W 5 um Schweizerischen Zivil esetzbuch, v :

\(/)(!’Jrllt?;:oniﬁregg. Erster Halbband: Art. 1-183, Zweite umgearbeiiegte Auﬂ:ge,' Zﬂﬁc?r?digezs

Zivilgesetzbuch éalzészfl'ogbfig?;tioignr:i;t T'Bfi?f o Kox}lmema'r st ysizdRachn

UL, At 1 N. 20; Bener Kommentar/Emst Kramer Sepyen Someine Bestimmungen, Bern

g p-dte amer, ivi
VI, 1. Abteilung, 1. Teilband, Lieferung 1, Art. 1 N. 1TeOr. Seltzechies Zwﬂgesetzbuch, e

M.Kemal Oguzman-Turgut Oz, Bor ikt
_ » Borglar Hukuku Genel Hukimler, 3. Basi, Istanbul 2 0 3
\é’\glh;lm b?chb_nenbergeriPet_er Jaggi, Kommentar zum Schweizerischen YZivilgesL:etzl?uc?H 63'
o Obligationenrecht, Teilband: V ta, Zirich 1973 Art ;1 83; Peter Gauch/Walter R

Ingeborg Schwenzer, Schweizerisches igati i i
UberarbeiteteAuﬂage, » 2000,6.['3?, e Obhgatlonenrechl, Allgemeiner Tei, Zweite,

Siibjektif kriterin yeterli oldugu gdrisiinde, H.R

L U » H.Becker, Kommentar zum  Schweizerisch

gg;:}gefgézé‘buch. Band VI Obligationenrecht, ). Abteilung: Die einzelnen Vedragsve;;g;iicsszn
. Art. 184 N. 10 vd.; Semenin belirlenmesi bakimindan ayni goriste, HalOkl

BGE 84 || 265,
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Hatti Federal Mahkeme, bir kararinda taraflann stzlesmedeki esasl bir unsuru
sakli tutmalarina ve esash unsurun sonradan taraflarin bu konudaki anlagmasiyla
belirlenmesine cevaz vermigtir®. Federal Mahkeme, sakli tutmanin, asil sézlesme
sekle tabi olsa dahi, sekle tabi olmadig gériigiindedir. Sozlegme, taraflar eksik
olan unsuru belirledikleri anda kurulmus olur. Eger taraflar arasinda sonradan
anlagma saglanamazsa, sézlesme, uyugma (consensus) saglanamadigindan ku-
rulmamug sayilir. Schénenberger/Jiggi de stzlesmede belirlenen sinirlar dahilin-
de taraflann sonradan sézlesmenin icerigini belirleyebilecekleri goriisiindedir®.
v.Tuhr/Peter'in goriigi aksi yondedir. v.Tuhr/Peter'e gore, semenin sakh tutul-

mast halinde, taginmaz satim1 gegersizdir. Taraflar semen konusunda anlasirlarsa

yeniden resmi sekilde taginmaz satimi yapmalidirlar®.

2. Resmi §ekil $artinin Gergeklesmesi

Resmi sekle tabi sozlesmelerde resmi senette esasli noktalarin sadece belirlenme
tarzinin belirtilmesinin yeterli olup olmayacag konusu tizerinde ayrica durmak
gerekir.

Resmi senette esash noktalarin sadece nasil belirleneceginin belirtilmesi, her
seyden énce resmi sekil ile giidiilen gaye ile bagdagir m1 ? Resmi seklin gayesi,
taraflara diigiinme firsati yaratarak onlars xorumak, islem giivenligini saglamak,
boylece hukuki iglemin yapilip yapilmadi ve igerigi konusunda agiklik sagla-
mak, 6zellikle tescile esas olacak hukuki islemlerde istenilen hukukf durumun
agik sekilde ifade edilmesini saglamak ve bu suretle sonradan ayni konuda ig-
lem yapacak tigiincii kisileri korumaktir'', fsvicre Hukuku’nda gerek biiyiik bir
¢ogunlukla doktrin gerekse Federal Mahkeme resm#t senette, semen ile satilanin
belirlenebilir tarzda belirtilmesini yeterli gormekte®? ve resmi senetle giidiilen
gayenin bu suretle gerceklesecegi noktasinda tereddiit etmemektedir. Federal
Mahkeme'ye gére, taginmaz satuminda satilan taginmazin belirlenebilir olmas:
yeterlidir'®. Ornegin bir taginmaz satiminda saum konusunun taraflardan biri-
nin belirli taginmazlar arasindan yapacagi segimle belirlenmesi miimkiindiir™,

BGE 127 Il 248,

Schénenberger/Jaggi, dn.4 Art. 1 N. 83.

v. Tuhr/Peter (dn. 3), § 24, V, 191.

Jorg Schmid, Die éffentliche Beurkundung von Schuldvertragen, Freiburg 1988, Rdnr. 34 vd.

Hakim gorisin - bu  oldugu hususunda bkz. Heinrich Honsell, Schweizerisches
Obligationenrecht, Besonderer Teil, 6., tiberarbeitete Auflage, Bern 2001, 157; Aynca bkz.
Koller (dn. 4), Nr. 723; Merz (dn. 2), 192; Hugo Oser/Wilhelm Schénenberger, Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, V. Band: Das Obligationenrecht, 2. Teil (Halbband): Art. 184-
418, Zirich 1936, Art. 216, N. 5; Aksi gbriiste, Giger (dn. 6), Art. 184 N. 171.

BGE 103 11 112.
BGE 95 1 310.
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Keza taginmazin belirli bir kismina iliskin hukuki islemlerde, o kismin en a-
zindan sézlesmeye gore belirlenebilir olmass gerekir’® Ayni sekilde, resmi se-
nette, semenin belirlenmesi icin gerekli olan fakeérlerin senetten anlagiliyor
olmas: yeterlidir™®. Keza Alman Federal Mahkemesi’nin yerlegmig igtihadi da,
resmi senette esash unsurlann belirlenebilir tarzda belirtilmesinin yeterli oldu-
gu yoniindedir".

Tiirk Hukuku'nda, tapu memurunun diizenleyecegi senette, sézlesmeye konu
teskil eden taginmazin kesin olarak belirtilmesinde uygulamaya dayanan bir
zorunluluk bulunmaktadir. Tiirk uygulamasinda borclandiric: islem ile birlikte
tasarruf iglemi ve hemen akabinde tesci] de gergeklesmektedir®, Baska bir anla-
ttimla borg dogarken ayni anda ifa da gergeklesmekredir. Dolayisiyla uygulama,
resmi senette ilgili taginmazin belirlenebilir tarzda belirtilmesine imkén tani-
mamaktadir. Buna kargihik, ayni hakkin kargiligim olusturan para borcunun
resmi senctte belirlenebilir tarzda ifade edilmesine bir engel bulunmamakeadir
ve bu durum resmi sekil ile gilidiilen gayeye ters diismez™. Genel olarak bir
kimse para ilc borglanirken, bor¢lanilan miktar yiiksek olsa dahi, kural olarak,
paranin miktarinin belirlenebilir olmas, yeterli iken, taginmaz satiminda satig
bedelinin resmi senette belirlenebilir tarzda belirtilemeyecegini kabul etmek
geliskili bir durum yaraur.

B. irtifak Sozlegmelerinde
1. Borglar Hukuku Bakimindan

Irtifak haklari ivazsiz da kurulabileceginden, irtifak sozlesmelerinde irtifak
bedelinin belirlenmesi, objektif agidan esash bir unsur degildir®. Bununla bir-
likte 6zellikle idare tarafindan taminan iist haklarinda, irtifak bedelinin tayini
tist hakkini taniyan taraf bakimindan olmazsa olmaz bir unsur olarak goriildii-
ginden, irtifak bedelinin belirlenmesi siibjektif agidan esash unsur nitcliginde-

-
" BGE 106 1l 148.

BGE 84 IV 165.

BGH 71, 280; NJw 1986, 845; Federal Mahkeme'nin yerlesmis ictihadinin by yonde oldugu

hususunda bkz. Palandt, Burgerliches Gesetzbuch, 64. neubearbeitete Auflage, Miinchen 2005
§311bRn. 29, '

z\fé?Kgmaslﬁczguzman-Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, Egya Hukuku, 10. Basi, Istanbul 2004,
,dn. 561, <

16

Ak.si g(?rUste, Tandogap, 92; Serozan'a gére de, sekle bagl satim sozlesmelerinde, esasli
edimlerin  sadece belirlenebilirligi ile yelinilebilecedi  kuskuludur (Hiseyin Hatemi/Rona
Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Borglar Hukuku Ozel Bolum, Istanbul 1992, 63: Ayrica bkz. dn. 12.

G_U!'zumar (dn. 1), 158; Hans-Peter Friedrich, Die Neuordnung des Baurechts im
Zivilgesetzbuch, Basler Juristische Mitteilungen (BJM) 1966, 9.

20
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dir. Dolayisiyla irtifak sozlesmesinin kurulabilmesi bakimindan irtifak bedeli -

. IDARECE TAYiN EpiLEN ASIRI YOKSEK iRAT TUTARININ BAGLAYICI

lizerinde anlagmaya varilmas: ve bu bedelin resmi senette yer almasi zorunlu- OLMAMASI
dur. Bu sartin gergeklesmesi igin, yukanda belirttigimiz genel esaslar gergeve-
sinde, irtifak bedelinin senette yer alan faktérlere gore belirlenebilir olmasi, bu .A' Genel Olarak

arada irtifak bedelinin tayininin tgiincii bir kigiye veya taraflardan birine bira-
kilmasi yeterlidir. Hattd Federal Mahkeme'ye gére, irat bedelinin sonradan
taraflarca belirlenecegi esas irtifak sozlesmesinde yer alabilir”'. Sonradan an-
lagma saglanamazsa, o takdirde o zamana kadarki kullanmamin kargihg, sz-
lesme boglugunun doldurulmasindaki esaslara uygun olarak hikim tarafindan
takdir edilir® -

Sonug olarak, idare ile yapilan irntifak sozlesmelerinde dénem baslarindaki irat
bedelinin tayininin tek tarafli olarak idarenin takdirine birakilmig olmasi, irti-

fak s6zlesmesinin gegerli olarak kurulmasina engel tegkil etmez.

2. Vergi Hukuku Bakimindan

Vergi Hukuku bakimindan bir engel olup olmadig ayrica tizerinde durulacak
bir konudur. Zira 492 sayils Harglar Kanunu’nun 127'nci maddesinde, bu
kanunda aksine hiikiim bulunmadikga harglarin tamam pesin olarak &den-
meden harca konu olan islemin yapilamayacag hiikkmii yer almakeadir. Ayn-
ca ayn1 kanuna ekli (4) sayils tarifenin 20/e maddesine gore, taginmaz iizerin-
de irtifak hakk: tesis ve devrinde, tesis ve devir igin 6denen bedel tizerinden
devir alan icin binde 10 oraninda har¢ alinmaktadir. rtifak bedeli, irat bigi-
minde édenecekse ve iratlarin tutan énceden kesin olarak belli deilse, o tak-
dirde irtifak kurulurken pesin olarak denmesi gereken harcin miktart nasi]
belirlenecektir ? Maliye Bakanhig Gelirler Genel Miidirligi'niin 49 yilligina
tesis edilen irtifak hakki isleminde tapu harcina esas alinacak bedel hakkin-
daki 24.09.1997 tarihli ve B.07.0.GEL.0.64/6432-83-40882 sayih &zelgesi bu
konuya iligkindir. Ozelgede s0yle denmekredir: “.. irtifak hakkr sozlesmesinde
birinet yildan sonraki artig oram belirlenmediginden, irtifak hakk: tesisinin tapu
steiline gerhinde (tescilinde) 49 yillik siire icin toplam bedel iizerinden tapu harc
tahsil edilmesi gerchmekeedir..,” Ozelgenin agik olmayan ifadesinden anlagil-
digina gére, tapu harcinin, birinci yila ait irat bedelinin toplam siire ile (olay-
ortaya gikacak toplam bedel tizerinden alinmas; :
gerekmektedir. E 3 #

“

55 24

da 49 yil) ¢arpilmasi sonucu

27
2 Isvigre Federal Mahkemesi, 1. Hukuk Dairesi'nin 1 Ekim 2001 tarihli karan (www.bger.ch; : :
4C.247/2001/md); Krs. dn. 8'deki Federa_l Mahkeme karari. % F 28
Bkz. IIl, B, 2, b, bb.

www.gelirler.gov.tr ®
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315/111;
mek gerekir®, Soyle ki,
sekilde belirledigi sozlegme hitkmii, hukuka
ahlika aykirilik sebebiyle hiikiimsiizdiir (BK 20/1)*. Dogan sozlesme bosglugu-
nun hakim tarafindan doldurulmas: gerekir. Schénenberger/Jiggi, hakimin
sozlesme boglugunu doldurma
maktadi®®,
dahale etme yetkisi veren BK 2/1I hiskmiiniin
stiphelidir”. Burada sdzlesme boglugunun doldurulmas, “degisik kismi hii-
kimsiizlik” (modifizierte Teilnichtigkeit) gériisiine dayandinlabilir®, By gé-
rlige gore, taraflarin gegersiz kalan béliimiin

uyusacaklar ve sozlegmeyi bu sekilde kurmus olacaklar sonucuna varilirsa, o
takdirde onlarin ortak farazi

lunup sézlesmedeki bosluk anilan hiikiim jle doldurulabilir®,

Yargitay, iist hakk:

oldugu iddiasiyla agilan bir davada, benzer diigiincede oldugunu su ciimlelerle
ifade etmigtir:

kendisine yetki verilen kisinin, diiriistlik kuralna aykiri
aykinlik veya kisilik haklarina ve

yetkisini kiyasen BK 2/ hitkmiine dayandir-
Hakime sadece ikinci derece noktalar bakimindan sozlesmeye mii-

yeterli bir dayanak tegkil edecefi

yerine bir bagka hiikiim tizerinde

(varsayimsal) iradelerine dayanan bu hiikiim bu-

bedeli olarak idarece tayin olunan irat tutarinin agir1 yitksek

_—

Isvigre hukuku bakimindan, v.Tuhr/Peter (dn. 3), § 24 v, 191: Tirk hukuku bakimindan, ayni

ybnde, TekinaylAkman-Burcuoglu-Altop (dn. 3), 79; Ismet Sungurbe Medeni Hukuk
Dérdiinc Cilt, Istanbul 1980, 539540, e vl Soruntar

Schwenzer (dn. 5), 6.08.
SchénenbergerlJéggi, (dn 4) Art. 2 N. 68, <

Hakimin esasl unsurlan belirlemesinin kanunun ruhuna uyaun olmadig gériistinde. Gi
B), Art. 184 N. 233, 230, " PR e

Necip Kocayu_sufpasaogiu, “Degisik Kismi Hikims(izlik” ve “Genigletilmis Kismf Hiikiimstizlik®
kavramlar ile ilgili dilgtinceler, Prof. Dr. Selim Kaneti'ye Armagan, Istanbyl 1996, 30 vd.

Kocayusufpag;ao@lu (dn. 27), 26.
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nen de bu olmalidir. Davadaki talep de, davalinin hakkin kétiiye kullanarak fahig

: hakki kurulmasina iliskin s6zlesmeyi uzun siireli kira sozlesmesi ve irat bigi-
olarak tespit ettigi kira parasnin indirilmesi ve davalinin bu davramigina hikimin

mindeki 6demeleri de kira bedeli olarak nitelendirmesi isabetli degildir. Nite-

_kim, Medeni Kanun'un st hakkina iliskin hiikiimlerinde kiradan degil, “ist
akki karghigs olarak irat bigiminde borglamilan edimier”den bahsedilmektedir
(TMK 834/1). Almanca'da “Mietzins” tabiri kira parasi anlamina gelmektedir.
:Buna ragmen, TMK 834/T'in Isvigre Medent Kanunu'ndaki karsiligi olan 779
addesinde gegen “Baurechtszins” tabiri Tiirkge'ye kira olarak cevrilemez, Kira
t parasi, bir malin kullaniminin bellj bir siire kiraciya birakilmasi borcunun kar-
_§ihig1 olup zamana gore (pro rata temporis) édenen bir mikear parayi ifade e-
der”. Buna kargihik irat bi¢iminde sdenmes; kararlagtirilmig olsa dahi, irtifak
li, tist hakk: taninmasinin kargihgidir, Bu itibarla Tiirk Medent Kanu-
auw'nun kullandigi tabir (“iise hakkt karglign olarak iras bigiminde borglanilan
edimler”) isabetlidir.

miidahalest istemidiy ... "

Yargitay'in irat biciminde 6denmesi kararlagtinlan irtifak bedelini kira parasi
olarak nitelendirmesi isabetli degildir. Buna bagl sonuclari bundan sonraki |
bolimde ele alacagiz.

B. irat Tutaninin Héakim Tarafindan Belirlenmesi 1

1. Yargrtay'in Goriigii

Iradin tutarinin tek tarafli olarak idare tarafindan agin yiiksek olarak belirlen-

1]

mesi durumunda, iradin miktar hakim tarafindan belirlenecektir. Fakat hakim
irat miktarini belirlerken hangi kistastan yararlanacakar ? Bu konuya iliskin
olarak Yargitay'in gériisii soyledir; ¢

" b. Kira Tespitine iliskin Kurallarin Uygulanabilirligi
i

“... davalvun takdir habboun iist stmirtmn Gncelible belirlenmesi gerekir bi, bunun . s
1( s k gerekir k 4. Kira Tespitine Higkin Kuralfar

dzerindeki miktarin hakkin kitiiye kullamibmig oldugu kabul edilsin, Olayin ozelligi
ttibariyle, davalinin takdir hakkman tist stnir tiger yilltk dénemierin bitim tart'/;in.-
den itibaren yeniden baglayacak ii¢ yrllik dénem baginda, dava konusu !{imlanamh
bog olmasi_halinde emsal ve rayice géve olmas gercken kira paras: oldugunun ka-
buliinde duraksamaya yer olmamalidssr. Oyle ise mahkemeee dava konusu dénem
baginda, dava konusu kiralananin bog olmasi ve yeniden kiraya verilmesi halinde 2

ri_rat bigiminde belirlenen irtifak bedeli, teknik anlamda bir kira bedeli ol-
:n,'ladlgl halde, kira bedelinin sinirlandirilmasina ve tespitine iligkin kuralla-
'l;m kiyasen irtifak bedelinin tespitinde de uygulanip uygulanamayacag hu-
' Susuna deginmek gerekir. Kira bedelinin sinirlandiriimasina iliskin 6zel
kurallar, kira s6zlesmesinin GKK 11 uyarinca uzamast haline iligkindir.
Taraflar bir artig orant belirlemiglerse, bu oran kural olarak ilk uzamada
dygulanir. Fakat ondan sonraki uzamalarda, kira bedeli mahkeme i¢tihat-
ariyla olugan esaslar gergevesinde belirlenir® Buna gore, kira bedelinin
belirlenmesinde éncelikle bilirkisilerce belirlenen rayig kira bedelleri esas
bnmaktadir. Rayic kira bedelleri tizerinden hak ve nasafet kuraly gergeve-
inde, kira sézlesmesinin uzamig ve bu sebeple kiralananin bos kalmamig
Imas: dikkate alinarak %15 veya %20 oraninda indirim yapilmaktadir. Kira
edeli rayig kira parasina gore tespit edildikten sonra, sonraki 3 yillik dénem
n kira bedeli ekonomik verilere (toptan esya fiyat endeksine) gire tespit
edilmekte, dordiincii yil tekrardan rayic kira bedelleri esas alinmaktadir.
Rayi¢ kiranin tespitinde dikkate alinacak emsal kira sozlesmelerinin bu-
unmamast halinde, kira bedel; dogrudan ekonomik esaslara ve hak ve
asafet kuralina gére belirlenmektedir.

emsal ve rayice uygun olarak genirebilecegi kira parasi, bu konuda uzman &r'lr'r){i;fli
marifetiyle taraflarin gerektiginde emsalleri de ele alinmak suretiyle saptanmali, §
bunun sonucuna uygun olarak getirebilecegi kira miktar béylece belirlenmeli e k-
davalimn takdir hakkinm tist amrimn bu yolla belirlencbilecek miktar oldug

kabul edilmelidir. Bu belirlemeden sonrd yine hak ve nasafet hurallar, davacinin

bu yerde eski biract bulunusu, taraflar arasinda uzun siireli bir kira sézlesmesinin

akdedildigi olgusu poz éniine alinarak, belli bir miktarda indirim vapilmall ve
biylece olmast gercken kira parast belirlenip bunun sonucuna uygun bir karar ve- %
rilmelidir. ...”

2. Yargrtay'in Goriigiiniin Degerlendirilmesi
a. irat Bedelinin Kira Olarak Nitelendirilmesinin Yanhsh
Oncelikle sunu belirtmek gerekir ki, burada séz konusu olan uzun siireli bir;
kira sézlesmesi olmayp bir irtifak sozlesmesidir. Irtifak bedelinin irat bigimin-
de ddenmesinin kararlagtinlmig olmasi, durumu degistirmez. Yargitay'in is

<

gy Eugen Bucher, Obligationenrecht, Besonderer Teil, 3., erweiterte Auflage, Ziirich 1988, 163.

2268 - Peter R. isler (Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Schweizerisches
Zivilgesetzbuch II: Art. 457-977 ZGB; Art. 1-61 SchiT ZGB, Basel 1998), Art. 779a N. 15.

Bkz. Aral (dn. 6), 220 vd.; Ozellikle bkz. Yarg. IBK, 18.11.1964, 2/4 (RG 27.11.1964,
Sayi: 11867).

30 Yarg. 13. HD, 9.11.2000, 9994/9747 (yayimlanmams).
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bb. Kira Tespitine liiskin Kuraliarin Genel Kuralin Uygulama Halj Olmas:

Idarece Taninan Ust Haklarinda, irat Bigimindeki irtifak Bedelinin Belirlenmesi kY

(consensus) saglanmis olmas: gerekir. S6zlesmede kira bedeli belirtilmemisse,
kira sozlesmesi kurulmamis demektir. Kiracinm kiralanan1 kullanmas:, yani
kars1 edimin ifa edilmig olmas: durumu degistirmez. Ifa, kurulmamus siézles-
meyi kurulmug hale getirmez. Mal kullanan taraf, mali jade ctmekle yiikiim-
tdiir. Su var ki, o ana kadar siire gelen fiili duruma, scbepsiz zenginlesmeye
ligkin iade hiikiimlerinin uygulanmas yerinde gériilmemekeedir. Maly kulla-
nan taraf, o giine kadarki kullanmann kargihgini, sézlegme boglugunun dol-
" durulmasina iligskin esaslar gercevesinde sdemekle yitkiimliid i

Irat biciminde belirlenen irtifak haklarinda, idarenin belirledigi irat tutarinin!
agin yiiksek olup olmadigr diriistliik kuraly sergevesinde belirlenirken, kiral |
parasimin tespitine iliskin kurallardan kiyasen yararlanmanin miimkiin olup'.
olmadig konusunda, Yargitay'in kira parasinin tespitine iligkin temel esaslary’
koyan 18.11.1964 tarihli ve 2/4 sayihi Igtihads Birlestirme Karari'nin gerekeesi!
yol géstermektedir. Kararin gerekgesinde gu ciimleler yer almaktadir: “...Borglar'
Hukuku'nun genel kuralina gire karglikly borclar kapsayan akitlerde kargiliklt
borglardan birisinin akit yapaniarca bells edilmemig olmasi halinde by borg mah-

) ! : ' Belirtmek gerekir ki, isvigrc Federal Mahkemesi'nin, énceki kararlar farkly yon-
kemece rayi¢ esas tutularak belli ediliy. Nitekim, bir satig akdinde mal parasi, veya

deydi. Federal Mahkeme OR 322, 374, 394/111'deki kurallarin, genel kuralin uy-
gulama halleri oldugunu kabul etmigti. Buna gore, taraflar jvaz karsihgt malin
birakilmasi konusunda anlagmuslar, fakat ivaz belirlememislerse, o takdirde siz-
 legmenin kurulmamig oldugundan degil, sozlesmenin noksan oldugundan (“ein
3 unvollstindiger Vertrag™) bahsedilir ve bu cksiklik hikim tarafindan tamamla-

edilmig degilse by kargiliklar, rayice gore hiikmedilir, Yargitay'in koklegmis ictihat
lart da bu yoldadhy... "™ L
Kararda bir genel kuraldan bahscdilmektedir. Buna gore, kargilikl borg dogu-
ran akitlerde, sézlesmede bir tarafin borcunun miktar belirtilmemigse, o taks
dirde bosluk rayi¢ bedeller dikkate alinarak, hakim tarafindan doldurulur. Asf-“;
linda burada, sozlesmenin kurulup kurulmadigina gore, ikili bir ayrim yapmak'

nir®, Federal Mahkeme'nin bu konuda kendisine anf vapug yazarlardan birisi
de Schénenberger/Jiggi'dir. Schonenberger/Jiggi’ye gore, OR /1 hiikmii, objek-
tif esash noktalar tizerindeki anlagmanin, baglanma iradesine karine teskil ettigi-
ni belirtmektedir. Ama sozlesmenin baglayicihg icin, biitiin objektif esaslh un-
surlaninin sézlesmede yer almas gerektigini belitmemektedir”. Federal Makh-
keme'nin bu ictihad: doktrinde elestirilmis® ve bunun tizerine Federal Mahkeme
goriiglint degistirerek, s6z konusuy hiikiimlerin 6zel hiikiim oldugunu, ivazin
belirlenmedigi durumlarda kira sozlesmesinin kurulmamig oldugunu, kiracinin
daha sonrasi icin kiralanani kullanma hakkinin bulunmadigini ve hakimin siz-

en azindan esasl noktalar iizerinde uyusmus olmalidirlar (BK 2/1). Dolayisiyla,!
esash unsur niteligindeki borcun miktari tizerinde taraflar anlasmamuglarsa, o’
takdirde s6zlesme kurulmus olmaz. Sozlegme kurulmug olmadigindan haki-!

min rayig bedelleri dikkate alarak bir bosluk doldurmas: da iz konusu olamaz.”

Kural bu olmakla birlikte, baz sozlegme tipleri bakimindan kanun, esasl unsur[‘
teskil etmesine ragmen, bazi bor¢larin miktarimin sézlesmede belirtilmesini sart
kogmamisur. Satim, hizmet, eser sozlesmelerinde, taraflar, alicinin, i§ verenin,
it sahibinin borcunun mikearin; siizlesmede belirtmis olmasalar dahi, sézle§me;
kurma iradesinin bulunmas, halinde, sézlesme kurulmus olur. Keza, vekalet
stzlesmesinde, ficret tayin edilmemis olsa dahi, teamiil varsa miivekkil icret
ddemekle yiikiimludiir (BK 386/111). Biitiin by stzlesmelerde esasly unsurlar-_‘il
dan biri eksikeir, Sézlesme boslugu rayig bedellere gére hakim tarafindan doll--J 2

- legmeyi tamamlamasinin sadece o ana kadar mevcut olan kullanmanin kargilig:-
nun tespiti ile simrh oldugunu kabul etmistir®,

. Doktrinde karsi edim ifa edildikten sonra, esash unsurun cksikliginden dolay s6z-
. lesmenin kurulmamg oldugunun iddia edilemeyecegi goriisii de bulunmaktadir®.
- Hakimin, taraflarin sbzlesmenin kurulduguna iliskin beyanlar ile baglt olup ol-

madifina iligkin usult tarigmalar ise inceleme konumuzun diginda kalmakeadir*',

durulur (BK 209/1; 323/1; 366). 3 ** Bz, Koller (dn. 4), 424,
1 A I T ; . . - * BGE 100 11 330; 108 1l 114; Bu yénde, Schwenzer (dn. 5), 6.05.
Bu hiikiimler, &zel hiikiim niteligindedir. Basgka bir ifade ile, 6zel hitkiim by i Schénenberger/Jaggi, (dn 4) Art. 2 N. 61,
lunmayan hallerde, taraflarin karsi edimin ivazin belirlernemeler; halinde,’ *® Merz, ZBJV 112 (1976), 101; Berner Komm./Kramer (dn. 3), Art. 1 N. 169,

taraflarin rayic bedeli kabul ettikleri varsayilamaz. Tam aksine sozlesme ku- “

rulmamug sayilir. Ornegin kira sozlesmesinin kurulabilmes; igin, sadece ivaz.
ddenccegi hususunda degil, kira bedelinin miktar konusunda da uyusmanmmn:

-—

* RG27.11.1964, Sayr: 11867,

BGE 119 Il 347; Bu yénde, Theo Guhl/Alfred Koller-Anton K. Schnyder-Jean Nicolas Qruey,
Das Schweizerische Obligationenrecht, Zirich 2000, §13N. 9.

OR - Eugen Bucher (dn. B), Art. 1 N. 26; Ayni yazar, BT (dn. 28), 55, 213; Aymi yazar,
Schweizerisches Obligationenrecht, Aligemeiner Teil ohne Deliktsrecht, 2. neubearbeitete und
erweiterte Auflage, 119, dn. 386, Gauch/Schluep (dn. 4), Nr. 1276 vd,

Bkz. Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, Cilt: 1, Gozden Gegirilmis 6. Basi, Istanbul
1998, 223 vd.
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Genel kural uyarinca rayig bedellerin dikkate alindigr halleri ozetlersek; (1)
Eger bir edimin tutan hakkinda bir sozlesme boslugu varsa, o takdirde bu bog--
luk rayi¢ bedeller dikkate aliparak doldurulur. (2) Eger esash bir unsurun ek-
sikligi sebebiyle s6zlesme kurulmamig olmasina ragmen, bir taraf siirekl bir:
edimde bulunmug ise, o takdirde bunun kargili, bogluk doldurmada oldugu’
gibi, rayi¢ bedeller dikkate alinarak belirlenir. it

Kira parasimin tespitinde de, uzayan kira sézlesmelerindeki boslugun, rayi¢
bedeller dikkate alinarak hikim tarafindan doldurulmas siz konusudur. Bagka'
bir ifade ile, kira parasimin tespitine iligkin kurallar, ictihady birlestirme kara-
rinda belirtildigi tzere, genel kuralin kira stzlesmesine uygulanmasindan bag
ka bir gey degildir,

cc. Irat Bedelinin Asin Yiiksek Olup Ofmadiginin Tespitinde Ve Dogan Bogslugun Dolduruimasinda
Genel Kuralin Uygulanmas:

Esasinda inceledigimiz, Yargitay kararinda da netice itibariyle varilan sonug bu'
dur. Ancak Yargitay'in bunu yaparken irtifak sOzlesmesini, kira s6zlegmesi vel -
irtifak bedelini, kira bedeli olarak nitelendirmesi, daha énce de belirtildigi gibi, -
isabetli degildir, Dolayisiyla Yargitay kararinda, ‘kira’ ibares; yerine ‘st hakky’; |
ibaresi kullaniimaliydi, Buna gore, Yargitay kararin, su sekilde anlamak gerekir:

“.. davalinmn takdir hakkinin iist singy tiger yillik dénemlerin bitim tarthinden itip, <
ren yeniden baglayacak ti¢ yillik dénem baginda, lizerinde dist hakky kuralan inma-
21 bog olmast halinde emsal ye rayice gére olmas gercken dist hakky bedeli” dir. “Bu.
belirlemeden sonra yine hak ve nasafet kurallar, davacinin ba yerde eskiden beri tist:

hakkina sahip olmas, taraflar arasinda uzun sirel; piy utifak sozlesmesingn akdedild;:

&1 olgusu giz Gniine alinarak, belli bir miktarda indirim yapilmalr” dyr,

Emsal irtifak sdzlesmelerinin bulunmamas, halinde ise, idarenin takdir hakla:
mn dist sinirr dogrudan ekonomik esaslara (toptan esya fiyat endeksine) ve hak_
ve nasafet kuralina gore belirlenmelidir; Bir snceki dénemin son yilina ait jrat
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tutari toptan egya fiyat endeksindeki orana gére arttinlmal; ve béylece bir son-
raki dénemin ilk yihina ait irat tutaring ust stnin belirlenmelidiy.

IV. SONUG

Idarece tanman st haklarinda tek tarafli olarak idarece belirlenen irat tutarla-
rnin asint yiiksek olup olmadiginin tespitinde ve agry yiiksek ise dogan bogly-
gun doIdurulmasmda, sézlesme boslugunun doldurulmasing iliskin genel e-
saslar uygulanir. Kira parastnin tespitine iliskin kanunj diizenleme bulunmad-
gindan, ayn; esaslar Yargitay tarafindan uzayan kira s6zlesmelerine de uygu-
lanmaktadr, Baska bir anlatimla, sozlesme boglugunun doldurulmasina iligkin
genel esaslar kira s6zlesmelerine uygulandigi icin degil, gencl esaslar olmas;
itibariyle tist hakking uygulanmaktadir. Kira sozlesmeleri icin yeni bir diizen-
lemeye gidildiginde, szellikle Adalet Bakanligi’'nea 2005 vihnda yayimlanan
Tirk  Borglar Kanunu Tasars, kanunlagtig; takdirde, durum farklilik
arzedecektir, Kiraya iliskin hiikiimler, st hakking uygulanamayacakur, Her
seyden once st hakkinin kurulmasi, kira olarak nitelendirileme. Diger taraf-
tan menfaat durumu da, kira parasinin tespitine iligkin hiikiimlerin kiyasen iist
hakkina uygulanmasina engeldir, Dolayisiyla irtifak bedellerinin tespitinde,
6nceden oldugu gibi, sézlesme boslugunun doldurulmasina iliskin genel esas-
lardan hareket etmek gerekecektir,



