ÜST (İNŞAAT) HAKKI

İnşaat hakkı, yeni Medeni Kanunumuzun 726, 826 ve devamı maddelerinde düzenlenmiştir. Medeni Kanunumuzda İsviçre Medeni Kanunun Fransızca metnine uygun olarak “üst hakkı (= droit de superficie)” terimine yer verilmiştir. Sözü geçen hak, arazinin yalnızca üstüne değil, altına da ilişkin olabileceğinden “inşaat hakkı” terimi daha başarılıdır ancak biz de aşağıdaki açıklamalarımızda kanunun seçtiği “üst hakkı” terimini kullanacağız.

Üst hakkı, hak sahibine başkasının arazisinin üstünde veya altında yapı yapmak veya mevcut bir yapıyı muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakkıdır.

Bir kimse üzerinde inşaat yapmak istediği taşınmazın mülkiyetini çeşitli nedenlerden ötürü, örneğin onu satın alacak gerekli mali imkanlardan yoksun olduğu için, elde edemeyecek durumda bulunabilir. Buna karşılık arazi başkasının mülkiyetinde iken, onunla yapacağı anlaşmaya ve güvene dayanarak, sözü geçen arazide inşaat yaparsa bu halde de hukuksal durumu zayıf olacaktır. Gerçekten yalnız o arazi malikine karşı bir kişisel hak elde etmiş olacağından, malikin arazisini elinden çıkarması halinde, yeni malike karşı her hangi bir hak ileri süremeyecektir. Oysa üst hakkı kurulması halinde, inşaatın mülkiyeti, hakkın devamı süresince, araziden bağımsız olarak, üst hakkı sahibine ait olacağından, bu sakınca ortadan kaldırılmış olmaktadır.         

Üst hakkı gerek özel mülkiyette olan, gerek kamu emlakı niteliğinde bir taşınmaz üzerinde kurulabileceğinden, özellikle belediyelere, ellerindeki arsaların mülkiyetini devretmeden, onları özel yapılara tahsis etme imkanı verir. Son yıllarda özellikle kamu arazileri üzerinde turizm ve sanayi yatırımları için bu hakkın sıkça tesis edildiği görülmektedir. Bu nedenle üst hakkının sosyal alandaki önemi büyüktür.

Üst hakkı, aksi kararlaştırılmış olmadıkça devredilebilir ve mirasçılara geçer. Resmi senette hakkın devredilemeyeceği, mirasçılara geçemeyeceği gibi tasarrufu kısıtlayan veya izne tabi kılan bir husus yer almışsa üst hakkının devir ve intikale konu olması mümkün değildir.
Üst hakkı, bağımsız ve sürekli nitelikte ise üst hakkı sahibinin istemi üzerine tapu kütüğüne taşınmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yıl için kurulan üst hakkı sürekli niteliktedir. Tesis edilen her üst hakkının taşınmaz olarak tapu kütüğüne tescil zorunluluğu bulunmamaktadır.Tapu Sicil Tüzüğünün 02.12.2004 tarihinde değişik 10. maddesi gereğince süresiz veya en az otuz yıl süreli olan ve tasarrufları kısıtlamayan veya izne tabi kılınmayan bağımsız ve sürekli irtifak hakları tapu kütüğünün ayrı bir sayfasına taşınmaz mal olarak tescil edilecektir.
Üst hakkının belli şartlarda aynen bir taşınmaz gibi tapu kütüğüne tescil edilebilir olma özelliği bu hakkın yaygın kullanımına olanak sağlamaktadır.

Üst hakkı, bağımsız bir hak olarak en çok yüz yıl için kurulabilir.

Üst hakkının tesisi için Tapu Kanununun 26. maddesi gereğince, tapu sicil müdürlüğünde resmi senet düzenlenir. Noterlerin veya başka bir kurumun sözleşme düzenleme yetkisi bulunmamaktadır. Düzenlenecek resmi senette özellikle, yapının konumuna, şekline, niteliğine, boyutlarına, özgülenme amacına ve üzerinde yapı bulunmayan alanlardan yararlanmaya ilişkin hususların yer alması gerekir. Söz konusu hususlar genelde yapıya ilişkin düzenlenmiş onaylı projede yer alacağından, düzenlenmiş ise onaylı projenin tapu sicil müdürlüğüne ibrazı, düzenlenecek resmi senette projeye göndermede bulunulması yasanın amacına da uygun olacaktır. Projenin henüz düzenlenmemiş olması halinde taraflar arasında yapılan ve tüm bu hususları içeren anlaşmalar resmi senede konu edilebilecektir.Resmi senette yer alan bu kayıtlar herkes için bağlayıcıdır.

Bağımsız ve sürekli hak niteliğindeki üst hakkının tapu kütüğüne aynen bir taşınmaz gibi tescili ile, söz konusu üst hakkı artık bir taşınmaz gibi, üçüncü kişilere devredilebileceği (satış, bağış vb.) gibi mirasçılara intikal edecek üzerinde ipotek vb. gibi aynı intifa vb. şahsi haklar kurulabilecek, kat mülkiyeti ve irtifakına konu olabilecektir. Bu tasarruflar için ayrıca taşınmaz malikinin muvafakatına ihtiyaç bulunmamaktadır.
Üst hakkı sona erince yapılar, arazi malikine kalır ve arazinin bütünleyici parçası olur.

Taşınmaz maliki aksi kararlaştırılmadıkça, kendisine kalan yapılar için üst hakkı sahibine bir bedel ödemez. Uygun bir bedel ödenmesi kararlaştırılmış ise, miktarı ve hesaplanış biçimi belirlenir. Bu hususlar resmi şekle tabidir ve tapu kütüğüne şerh verilebilir.    
