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Konu : Ust HakkKi.

GENELGE NO: 1705
2010/12

4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 704, 826 ila 836 ve 998. maddeleriyle, Tapu Sicil
Tiiziigliniin 10. maddesindeki belirtilen bagimsiz ve siirekli nitelikteki iist hakkinin kurulusu,
tescili, tizerinde ipotek tesisi ve terkini konular1 asagida agiklanmuistir.

UST HAKKI

4721 sayih Tirk Medeni Kanununun, bagimsiz ve siirekli (miistakil ve daimi) nitelige
haiz bulunduklar1 takdirde tasinmaz olarak saydigi (T.M. K. madde 704, 826 ila 836 ve 998) ve
tapu sicilinde ayr1 bir sahifeye kaydini1 6ngordiigii iist hakki, miilkiyeti bagkasina ait bulunan bir
arazinin Ustiinde veya altinda yap1 yapmak veya mevcut yapiyt muhafaza etmek yetkisi veren bir
irtifak hakkidir.

A- TESISI

4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 826. maddesi ve Tapu Sicil Tiiziigiiniin 10.
maddesi geregince, en az 30, en fazla 100 yil siireli olan ve tasarruflar1 kisitlamayan veya izne
tabi kilmayan bagimsiz ve siirekli irtifak haklari, tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina taginmaz
olarak tescil edilir. Tapu kiitiigiine tasinmaz olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklarin,
ticiincii kisilere devir olunabilecegi, mirasgilara gegebilecegi ve bunlar iizerinde her tiirlii ayni ve
kisisel hakkin kurulabilecegi agiklanmustir.

Diger taraftan, 30 yildan az stireli iist hakkinin, bagimsiz ve siirekli hak olarak ayri bir
kiitiik sahifesine tescili miimkiin olmadig1 gibi 30 yil ve daha fazla siireli olmasina ragmen {ist
hakkinin tesisi sirasinda, tigiincii sahislara devredilemeyecegine, mirascilara intikal etmeyecegine
ve ayni hak tesis edilemeyecegine ve bu tiir tasarruflarin izin alinmak suretiyle yapilabilecegine
yonelik kisitlamalar getirilmesi halinde (Kamu kuruluslarinca getirilmek istenilen kisitlamalar
dahil) tist hakki artik bagimsiz bir nitelik_kazanamayacagindan, bu tiir hak tesisi taleplerinin
sadece tasinmaz tapu kiitligli sahifesinin "Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri"
stitununda irtifak hakki seklinde tescil edilmek suretiyle karsilanmasi gerekmektedir.

Ayrica, ayn1 Kanununun 836. maddesi, “Ust hakki, bagimsiz bir hak olarak en ¢cok yiiz
yil icin kurulabilir. Ust hakki, siiresinin dértte iicii dolduktan sonra, kurulmasi icin éngériilen
sekle uyularak her zaman en ¢ok yiiz yillik yeni bir stire i¢in uzatilabilir. Bu konuda énceden
vapilan taahhiit baglayici degildir.” hilkkmiindedir.

Bu durumda, Kanun hikkmii geregi, st hakki siiresinin dortte ti¢li dolduktan sonra,
kurulmasi i¢in Ongoriilen sekle uyularak her zaman en ¢ok yiiz yillik yeni bir siire i¢in
uzatilabileceginden, dnceki iist hakkina atif da bulunarak resmi senet diizenlenmek suretiyle st

hakkinin siiresinin uzatilmasi miimkiindiir.

B- RESMI SENET TANZIMI

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun “igerik ve Kapsam” baglhikli 827. maddesi « Ust
hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan, ozellikle yapinin konumuna,
sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve iizerinde yap: bulunmayan alandan
faydalanmaya iliskin sézlesme kayitlar: herkes icin baglayicidir.” hitkmiindedir.

Buna gore; tist hakki kurulmasina yonelik diizenlenen resmi senette 6zellikle yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve iizerinde yap1 bulunmayan
alandan faydalanmaya iliskin sartlar, {ist hakki tesis bedeli, iist hakkinin sona erme halleri,
kanuni ipotek ve istenmesi halinde tazminat vb. sartlarin Tirk Medeni Kanunu kapsaminda
aciklanmasi gerekmektedir.
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C- UST HAKKI TESISINDEN SONRA GELEN TAKYIDATLAR

Ust hakkinin tesis ve tescilinden sonra dayanak sozlesmede belirtilen haklarm
kullanimi1 miimkiin hale gelmektedir. Ust hakk:i tesisinden sonra konulan yasaklayict ve
kisitlayict serhlere (Tedbir, Kamu alacagi, Haciz vs.) karsi yazilan cevabi yazilarda, taginmazin
“list hakki olmasi nedeniyle tesisinde kullanilan soézlesme kosullarina bagli oldugunun”
belirtilmesi gerekir.

D- TESCIL SEKLI

Yukarida agiklandigr lizere bagimsiz ve siirekli nitelikte olan iist hakkinin bir taginmaz
mal olarak ayr1 bir tapu kiitiik sayfasina tescil edilebilmesi i¢in en az 30, en fazla 100 yil
miiddetle tesis edilmis bulunmasi ve devir-temlik ile ayni hak tesisi konusunda herhangi bir
kisithilik getirilmemis olmasi gerekmektedir.

Bagimsiz ve siirekli nitelikli iist hakki sahibinin ayr1 bir sahifeye tesciline iliskin
talebini kapsar sekilde diizenlenmis resmi senetten sonra;

Yiiklii (ana) tasinmaz malm tapu kiitiik sahifesinin "irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul
Miikellefiyetleri" siitununda,

"M: Bagimsiz ve siirekli nitelikte olan, st hakkai........... lehine......y1l miiddetle ...nolu
sahifede tescil edilmistir. Tarih ...... Yev...." seklinde tescil ve Kkararlastirilmis olmasi halinde,
tapu kiitligliniin beyanlar hanesinde "............ TL.lik tazminat karsiliginda tist hakki sahibinin
kanuni ipotek hakk1 vardir........ Tarih...... Yev." seklinde belirtme yapilacaktir.

Yiikli (ana) tasinmaz malin tapu kiitiigli sayfasinda "bagimsiz ve siirekli nitelik" ile
ilgili tescil ve belirtme islemleri yapildiktan sonra, ilgili tapu kiitiigiiniin en son sayfasina iist
hakki asagida belirtilen sekilde tescil edilecektir.

a-Tapu  kiitiigiiniin ~ sahife no  siitunundaki  sahife = numarasinin  altina;
....... sahifedeki tasinmaza ait bagimsiz ve siirekli st hakki"

b- Yiizolglimii siitununa; Yikli (ana) taginmazin tamami {izerinde iist hakki tesis
edilmis ise "list hakki" bir kismi iizerinde tesis edilmis ise iist hakki tesis edilen miktar yazilacak.

c- Tasinmazin niteligi siitununa; ".......y1l siire ile ....nolu sahifedeki ....ada....parsel
tizerinde iist hakk1"

d- Miilkiyet boliimiiniin edinme sebebi siitununa;"Ust Hakk1"

e- Beyanlar hanesine (tesis icin diizenlenen resmi senette belirlenmis ise); "Ust hakki
karsilig1 olarak irad tarzinda borglanilan edalarin azami ii¢ yillik miktart i¢in bu malikin kanuni
ipotek hakki vardir. Tarih....Yev....", "- ...... TL'lik tazminat karsiliginda yiiklii (ana) taginmaz
tizerinde tist hakki sahibinin kanuni ipotek hakki vardir. Tarih....Yev....", seklinde yapilacak ve
tapu kiitiigii sayfalar1 arasinda irtibat kurularak tescil islemi tamamlanacaktir.

Ayrica, Ust hakkinin bulundugu tapu kiitligli sahifesinin; pafta, ada, parsel numaralar
ile semti, mahallesi, kOyii, mevkii ve sokag: siitunlar1 yiiklii (ana) tasinmaz malin tapu kiitigi
sahifesine uygun olarak yazilacaktir.

(13.12.2024 tarihli ve E-23294678-105-14751630 sayih Makam Oluru ile Ek
paragraflar) Bagimsiz ve siirekli nitelikte olan {ist hakkinin tesisi sirasinda, resmi senette iist
hakkimin ayr1 bir kiitiikk sayfasina tescili talep edilmemisse iist hakki, yiiklii (ana) tasinmazin
kiitiik sayfasinin irtifak haklar1 stitununa, "m: ........... lehine......y1l miiddetle bagimsiz ve stirekli
nitelikte tist hakk: vardir." seklinde tescil edilir.

Ust hakkinin kurulmasindan sonra {ist hakki lehtarinin tek tarafli talebine istinaden
bagimsiz ve stirekli nitelikteki tist hakki ayr1 bir kiitiik sayfasina tescil edilebilir. Bu durumda tist
hakkimin ayr1 bir kiitiik sayfasina tescili islemleri yukarida agiklandigi sekilde yapilir. Islem
sonucundan ytiklii (ana) tasinmaz malikine bilgi verilir.

Ust hakki, resmi senedinde bagimsiz ve siirekli nitelikte tesis edilmis olsa dahi irtifak
haklar1 siitununa yapilan tescilde bagimsiz ve stirekli nitelikte oldugu belirtilmeyerek sadece tist
hakki olarak tescil edilmis ise tist hakki lehtarinin tek tarafli talebiyle {ist hakkinin ayr1 bir kiitiik
sayfasima tescili, yiikli (ana) tasinmaz iizerinde sonradan hak sahibi olmus kisilerin ve
yasaklayicit serh/beyan bulunmasi halinde ilgili kurumun muvafakatinin alinmasi suretiyle
mimkiindiir.
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E- UST HAKKININ TERKINI
4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 828 maddesi geregince, iist hakki siiresinin sona

ermesi ile, mevcut yapilarin taginmazin biitiinleyici parcasi olacagi ve malikine kalacagi, iist
hakki tapu kiitiigline bir tasinmaz olarak kaydedilmis ise, silirenin sonunda bu sahifenin
kapatilacagi, boylece {izerinde mevcut bulunan rehin haklari ile diger biitiin hak, kisitlama ve
yiikiimliiliiklerin sona erecegi ancak, bedele iliskin hiikiimlerin sakli kalacagi belirtilmis ve ayni
Kanun’un 829. maddesinde, iist hakkinin sona ermesinde tapu malikine kalan yapilar i¢in
O0denmesi gereken bir bedel kararlastirilmis ise bu bedel iist hakki rehin alacaklilarinin heniiz
O0denmemis alacaklarinin giivencesini olusturur, rizalar1 olmadan {ist hakki sahibine 6denemez ve
kararlastirilan bedel kendilerine 6denmez veya giivence altina alinmazsa terkin edilen tist hakk1
sahipleri veya bu hak kendilerine rehnedilen ipotek alacaklilari {ist hakkinin sona ermesinden
itibaren 3 ay igerisinde lehlerine ipotek tesisi isteyebilirler.

Buna gore, iist hakk: ile yiiklii tasinmaz mal malikinin, {ist hakkinin stiresinin bitimi
nedeniyle terkin talebinde bulunmasi halinde; oncelikle, list hakki tesisine iligkin resmi senedin,
tist hakkinin sona ermesi ve terkini hakkindaki sartlar1 incelenerek, aksine bir hitkiim ve baskaca
bir sakincasi yok ise iist hakkinin bulundugu tapu kiitiigii sahifesinin usuliince kapatilarak terkin
talebinin karsilanmasi ve sonucundan T.M.K. 1019. maddesi uyarinca iist hakk: sahibi ile diger
ayni ve kisisel hak sahiplerine duyuruda bulunulmasi gerekmektedir.

F- SURE BITIMINDEN ONCE UST HAKKININ DEVRI

4721 sayil Tiirk Medeni Kanununun 831. maddesi,“Ust hakk: sahibi, bu haktan dogan
vetkilerinin sumirimi agir sekilde asar veya sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerine onemli ol¢iide
aykirt davranmirsa; malik, tist hakkimin ona bagl biitiin hak ve yiikiimliiliikleri ile birlikte
stiresinden once kendisine devrini isteyebilir.” Hiikmiindedir.

Anilan Kanun hikmii geregi, taraflarin siiresinden Once yukaridaki gerekceyi ileri
strerek ist hakkinin malike devri konusunda talep de bulunmalari halinde, tapu sicil
miidirligiinde resmi senet diizenlenecek ve resmi senette, malikin, iist hakk: ile bu hakka
dayali hak ve yiikiimliilikleri biitiin hukuki sonuglar ile birlikte devraldigi belirtilecek ve bu
resmi senede gore gerekli terkin islemi yapilacaktir.

Ancak, siiresi bitmeden tapu malikine devredilen {ist hakki {izerinde, herhangi bir
takyidatin (haciz, ipotek v.s.) bulunmamasi veya hak sahiplerinin konuya iliskin yazili
muvafakati gerekir.

Diger taraftan, Kanun hiikmii geregi taraflar anlasamaz veya hak sahipleri muvafakat
vermez ise, iist hakkinin yargi yolu ile terkin edilmesi gerekmektedir.

G- UST HAKKININ DEVIR- TEMLIKI

Bagimsiz ve Siirekli nitelige haiz iist hakki, taginmaz olarak sayildigi ve ayri bir
sahifeye tescil edildiginden bunlarin devir-temliki, miras¢ilara intikali ve lizerinde her tiirlii ayni

veya kisisel hak tesisi miimkiin oldugu gibi kat irtifaki veya kat miilkiyeti ve yeni bir {ist hakki
tesisi de miimkiindiir.

Bilgilerinize ve bu hususun tiim birimlere duyurulmasinin teminini rica ederim.

Mehmet Zeki ADLI
Genel Miidiir

DAGITIM

1-Tim Merkez Birimleri
2- Bolge Midiirlikleri
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