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OZET

Gilinimiizde, 6zellikle saghk, egitim, turizm yatirimlarinin gergeklestirilmesi; biiylik ¢apli alt yapt projelerinin uygulamaya
konulmasinin 6zel hukuk kisileri tarafindan yapilmasi, bir 6zel hukuk kurumu olan iist hakkina kamu mali olan taginmazlar
Uzerinde de basvurulmasina sebep olmustur. Kamuya ait tasinmazlar {izerinde kurulan {ist hakkinin tagidig islevsel 6nem
sebebiyle bu durum kamu hukukuna iliskin kaynaklarda da yer almistir. Bu nedenle, makalemizde kamu hukuku kaynaklarinda
iist hakkini da kapsayan irtifak haklari ile ilgili getirilen diizenlemeler ve bunlarin Medeni Kanun’da ki iist hakk: hiikiimleriyle
olan iligkisi ele alinacaktir.

Anahtar Kelimeler: Ust hakki, kamu tasinmazi, kamu tasinmazlarinda irtifak hakk tesisi.

RiGHT OF BUILDING ABOVE PUBLIC LAND

ABSTRACT

The fact that the investments particularly in health, education and tourism are made and the large-scale infrastructure projects
are implemented by private legal persons has led to the fact that the right of construction, which is a private law institution, is
also resorted for the public properties. Due to the functional significance of the right of construction, which is established on
public properties, this situation is also included in the sources on the public law. Therefore, our article will address the regulations
imposed on rights of easement that also involves the right of construction in the resources on public law as well as their

relationship with the provisions of right of construction in the Civil Code.
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1. Kamu Ozel isbirligi Nedir?

Kamu Ozel Isbirligi’nin tanimina gegmeden 6nce bu kavramin tiim diinyada farkl isimlerle adlandirildigimni ifade etmemiz gerekir.
Kamu o6zel igbirligi kavrami iilkelerde farkli isimlere kullanilmaktadir. Kamu 6zel isbirliginin dogdugu yer olarak bilinen
Ingiltere’de “Ozel Finansman Girisimi (PFI)” olarak adlandirilirken, ABD’de ve Avrupa iiklerinde “Public Private Partnership
(PPP)” olarak adlandirilmaktadir. Tiirkiye’de ise “Kamu Ozel Sektér Ortakligi”, ve “Kamu Ozel Isbirligi” adlandirmalart
kullanilmaktadir. Calismamizda “Kamu Ozel Isbirligi” ifadesi tercih edilmistir. Bunun sebebi ortaklik ile isbirligi kavraminin
hukuki anlamda farklilik arzetmekte olmasi ve isbirligi kelimesinin ortaklik kelimesine oranla kavrama daha uygun diistiigiinii
diisinmemizden kaynaklanmaktadir. Bu konuda da doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Ortaklik kelimesini kullanilabilecegini
ifade eden goriislere gore; Kamunun ortaya arsa gibi ¢esitli destekler koymasi; bir kisim riskleri iistlenmesi ortaklik ifadesinin
kullanilmast i¢in yeterlidir (Uniivar, 2008). Ancak yukarida da belirttigimiz {izere hukuki anlamda ortaklik ve isbirligi kavramlari
farklilik arz etmektedir. Soyle ki; Tiirk Ticaret Kanunu’nun 1531. maddesinde; " Bu Kanuna gore “ortaklik”, “kollektif ortaklik”,
“komandit ortaklik”, “anonim ortaklik”, “sermayesi paylara boliinmiis komandit ortaklik”, “limited ortaklik” ve “kooperatif
ortaklik” terimleri, sirastyla “sirket’e, “kollektif sirket’e, “komandit sirket”e, “anonim sirket”’e, “sermayesi paylara béliinmiis
komandit sirket”e, “limited sirket”’e ve “kooperatif sirket”e es anlamda kanuni terimlerdir ve bu terimler birbirleri yerine
kullanilabilir."ifadesine yer verilmistir. Bu madde incelendiginde goriilmektedir ki ortaklik terimi sirket olarak kullanilmigtir. Fakat
kamu 6zel igbirliginde taraflar arasinda bir sirket kurulumu s6z konusu degildir. Taraflar arasindaki iliski bir s6zlesme icerisinde
yiriitilmektedir ve bu sebeple taraflarin iradelerinin birbirine uygun olmasi gerekmektedir. Ayrica bu iligkide taraflar alacakli ve
borglu sifatina sahiptir. Ortaklikta ise alacakli ve borglu sifati olmadan iradeleri ayni amaca yonelen ve amaglart ayni olan birden
fazla ortak s6z konusudur. Bu sebeple yukarida da belirttigimiz tizere makalemizde kamu 6zel isbirligi ifadesi kullanilacaktir.
Ulkemizde 6zel sektoriin kamu hizmeti sunumuna katilimi yeni bir olgu olmamakla birlikte kamu 6zel isbirligi yontemi, yaygin
olarak son yillarda 6zellikle saglik sektoriinde kendini gostermistir. Kamu &zel isbirliginde risk paylagimi esas alindigindan
devletin ve dzel sektdriin kamu hizmetindeki rolleri yeniden tanimlanmistir. (Cakir, 2015) "1990’lardan bu yana 6zel sektoriin kamu
hizmetine katkis1 basta enerji santralleri, otoyollar, tiineller, demiryollari, limanlar gibi biiyiik 6l¢ekli sermaye yatirimlarini finanse
etmek icin sz konusu olmustur. Ancak giiniimiizde Kamu Ozel Isbirligi projeleri egitim, saglik, turizm, enerji, ulastirma, bilgi
teknojileri, kentsel ve kirsal altyapi, kentsel hizmetler ile kamu idarelerinin altyapt ve yatinm hizmetlerini de i¢ine alarak
genislemistir®. Kamu Ozel Isbirliginin tanimi1 konusunda genel bir uzlas1 yoktur.*. Doktrindeki bazi tanimlara yer vermek gerekirse;
Evren; "Kamu ozel isbirliginin taniminin verilmesinin zor oldugunu bunun sebebinin ise kamu o6zel isbirligi baslhigi altinda bir¢ok
modelin yer aldigini, bu modellerin ézelliklerinin farklilik gosterdigini ve kavramin her iilke, her sektor ve hatta her proje tipi icin
tekrar tasarlanmasi gerekmekle birlikte bu modelin, hem bir sozlesme tipi, hem kamu finansman modeli, hem hazine garanti tiirii
ve hem de bir tiir ozel sektor yatirim tiirii niteligine sahip olmasindan kaynaklanmakta oldugunu ifade etmis, konuya iligkin genel
bir tamima yer vermek gerekirse "Kamu-Ozel Isbirligi, semsiye niteliginde bir iist kavram olan, kamu ile ozel sektériin bir arada
calismasina yonelik uygulamalardir.” demistir. (Evren, 2016, s. 25) Uygun ise; "KOI Devietin sunmas: gerektigi kamu
hizmetlerinin, yapim islerinin biitce yetersizligi nedeniyle yapilamamasinin oniine gegmek amaciyla ozel sektor ile kamunun birlikte

calismasin saglayan sistemdir. " (Uygun, 2013)demistir.
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ADB tarafindan hazirlanan KOI kitapgiginda ise ; "KOI, kamu ve 6zel sektérlerin her birinin kendi yetkinliklerini 6ne ¢ikararak
birbirlerini tamamlayacak bir sekilde biitiinlestigi bir diizenlemeyi ifade ettigi, bu diizenlemenin taraflar arasinda akdedilen uzun
stireli sozlesmelerleri gerekli kildigi belirtilmistir. Burada ki amag yapilan proje kapsaminda taraflar arasindaki risk, maliyet ve
getirileri en uygun sekilde paylagtirmak ve devletin vatandaglara sunacagi kamu hizmetinin en iyi sekilde sunulmasint saglamaktir.
. (ADB, Public—Private Partnership Operational Plan 2012-2020 , 2012, s. 10)

Doktrinde ki cogunluk goriis Kamu Ozel Isbirligi kavrammin bir ¢ati kavram oldugu yéniinde olmasina ragmen farkli goriislerde
mevcuttur. Bir kisim goriis  iilkemiz acisindan KOI yonteminin bdyle bir ¢ati kavram olarak nitelendirilebilmesi igin tiim
yontemlerin uygulanabilmesine yonelik tek bir yasal diizenlemeye ihtiya¢ duyulmakta oldugunu ancak bu tarz bir diizenlemenin
olmadigini ifade etmistir. (Cakir, 2015) Karahanogullar1 KOI yéntemini "eksik imtiyaz" (Karahanogullari, 2011, s. 183) olarak
nitelendirmis ve kamu hizmetinin gergeklestirilecegi altyapinin 6zel sektor tarafindan yapildigini, kamu hizmetinin g¢ekirdek
kisminin devlette birakildigini diger yan hizmetlerin ise 6zel sektor tarafindan goriilecegini belirtmistir.

Tarafimca da bu kavramin iist kavram olarak nitelendirilmesi dogru degildir. Karahanogullar1 ve Cakir’in bu konudaki goriisiine
katilmaktayim. Ust kavram olabilmesi icin konuya iliskin tek bir yasal diizenlemenin olmasi ve Tiirkiye’de tanim1 yapilmis simdiye
kadar yapilan projelerde kullanilmig diger sistemlerin genel hatlarinin tamaminin benzerlik gostermesi gerekmektedir. Fakat boyle
bir sey mevcut degildir. Ayrica KOI” de risk paylasiminin olmasi ve temel hizmetlerin devlette kalmastyla birlikte yan hizmetlerin
0zel sektore birakilmasi bu kavrami digerlerinden ayirmaktadir.

Yukaridaki agiklamalar 1s18inda bir iliskinin kamu 6zel isbirligi olarak adlandirilmasti igin, ilk olarak; kamu hizmetinin sunulmasina
iligkin planlanan projenin yapimi igin bir kamu ortagi ile bir 6zel ortagin isbirligini gerektiren uzun vadeli bir isbirligi iliskisi
gerekmekte, ikinci olarak; 6zel sektor tarafindan, bazen gesitli aktorler arasinda yapilacak komplex diizenlemeler ile projenin yapim
biitgesinin finanse edilmesi gerekmekte son olarak ise; projenin farkli agamalarinda gorev alacak danigsmanlarin belirlenmesi son
olarak ta; kamu ortagi ve 6zel ortak arasinda projede belirlenen risk gruplarinin dagihiminin saglanmasidir. (Green Paper on Public

Private Partnerships and Community Law on Public Contracts and Concessions...,)

2. Kamu Ozel isbirliginde Kamu Tasmmmazlarmm Uzerinde Ust Hakki Tesisi

Ust hakki, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun "Tasmmaz Miilkiyetinin Icerigi ve Kisitlamalar1" kisminda ~ 726. ve 729.
maddesin de, "Smirli Ayni Haklar" kismmin "Intifa Hakki ve Diger irtifak Haklar" ayrimi icerisinde de 826-835. maddeler
arasinda diizenlenmis olan bir irtifak hakkidir. Kanun metninde iist hakkina iligskin net bir tanim olmamakla birlikte nasil bir hak
olduguna iligkin bilgilere yer verilmistir. Bu bilgiler 1g1ginda st hakki; sahibine, bagkasina ait bir arazinin {istiinde veya altinda
ingaat yapma veya mevcut olan bir ingaat1 (yapiy1) muhafaza ederek, ondan yararlanma yetkisini saglayan ayni zamanda iist hakki
sahibine iist hakkina konu yap {izerinde miilkiyet hakki veren, istisnalari mevcut olmakla birlikte devri ve mirasgilara gegisi
miimkiin olan, kamu arazileri izerinde de tesisi miimkiin olan bir irtifak hakkidir. Gegmiste her ne kadar idare hukukunda kamu
tasinmazlarmin {izerinde sinirli ayni hak tesisinin miimkiin olmadig1 savunulsa da giiniimiizde ekonomik gelismelerin finansal
yetersizligi beraberinde getirmesi ile birlikte kamu taginmazlar iizerinde 6zel kisiler lehine irtifak hakki tesisini zorunlu kilmgtir.
Bu zorunluluk muhtelif bir ¢ok kanun hiikmiinde de kendine yer bulmustur.

Tiirk Medeni Kanunu’nun madde 999/ "Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan taginmazlar, bunlara
iliskin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi soz konusu olmadikga kiitiige kaydolunmaz" ibarelerine yer verilerek, kamu mallari
iizerinde kanunun izin verdigi durumlarda iist hakki dahil diger sinirlt ayni haklar kurulabilecegini ortaya koymustur.

Yine 2886 sayili Devlet fhale Kanunu’nun 74. maddesinde; ’Kamu tasinmazlari iizerinde smirli ayni haklar, (iist hakki dahil)

kurulabilecegine iliskin " Tarihi ve bedii degeri olanlar hari¢ Hazinenin 6zel miilkiyetindeki yerlerin satisi, kiraya verilmesi,
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trampast ve miilkiyetin gayri ayni hak tesisi ile Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin kiraya verilmesi, miilkiyetin gayri
ayni hak tesisi esaslart Maliye Bakanhiginca ¢ikarilacak yonetmelikte belirlenir."ibarelerine yer verilmistir.

2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu’nun 8. maddesinde "Kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgesinin tamami veya pldanlarla
belirlenmis alt bélgeleri veya bir veya birden fazla parselleri, plan amaglarina uygun olarak Bakanlik¢a tahsis edilebilir. (Degisik
ikinci ciimle: 28/12/2006-5571/14 md.) Bélgenin tamamimin veya alt bolgenin tek bir ana yatimciya tahsisi i¢in yapilan
bagvurularin tamami Cumhurbaskan tarafindan degerlendirilerek segilen yatirimciya én izin verilmesine ve on izin kosullarina
karar verilir. Islemler, on izin kosullarina gére Bakanlik¢a yiiriitiiliir. Yatinmcinin projelerinin Bakanlik¢a uygun goriilmesi
halinde, yatirim belgesinin diizenlenmesini takiben, 6n izin Bakanlik¢a kesin izne doniistiiriiliir. Bu tasinmaz mallar iizerinde ana
yatirimcet lehine bagimsiz ve siirekli nitelikli iist haklar: dahil olmak iizere irtifak hakk: tesisi, Bakanligin uygun gériisii iizerine,
Maliye Bakanliginca belirlenen kosullarla ve bu Bakanlik tarafindan yapilir. "ibarelerine yer verilerek irtifak hakki tesisi miimkiin
kilinmigtir.

Yine 6831 sayili Orman Kanunu’nun 3373 sayili kanun ile degisik 17. m./3.f hilkkmiine gére Devlet ormanlari i¢in de kamunun
yararlanmasi amaci ile tesisler kurulmasina ve isletilmesine oncelikle 49 yillik ve sonrasinda 99 yila kadar uzatilmasi imkaniyla
izin verilmistir.

3996 sayili Bazi Yatirim ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli Cergevesinde Yapilmas: Hakkinda Kanun ve bu kanunun
uygulanmasina iliskin 94/5907 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi belli amag¢ ve sartlar ¢ergevesinde DIK hiikiimlerine tabi
olmadan kamu arazileri tizerinde iist hakki kurulmasini miimkiin kilmaktadir.

6428 sayili Saglik Bakanliginca Kamu Ozel Is birligi Modeli ile Tesis Yaptirilmasi, Yenilenmesi Ve Hizmet Alinmasi Ile Bazi
Kanun Ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 1. maddesinin 1. fikrasinda ; "Bu kanunun
amaci, ihale ile 6zel hukuk hiikiimlerine gore, kamu ozel is birligi modeli ¢ercevesinde,; Saglhk Bakanligi ve bagl kuruluslarinca
yapilmasina ihtiyag¢ duyulan tesislerin 6n proje, on fizibilite raporu ve belirlenecek temel standartlar ¢cer¢evesinde, Hazinenin ozel
miilkiyetindeki tasinmazlar tizerinde sozlesmede belirtilen sabit yatirim donemi hari¢ otuz yili gegmemek tizere bagimsiz ve siirekli
nitelikte iist hakki tesis edilmek suretiyle yaptirilmasi, mevcut tesislerin yenilenmesinin saglanmasi ve bu projeler i¢in alinacak
damgmanlik, arastirma-gelistirme hizmetleri ile ileri teknoloji ya da yiiksek mali kaynak gerektiren bazi hizmetlerin gordiiriilmesine
iliskin usul ve esaslar1 belirlemektir” denilerek saglik sektoriinde yapilan bu igbirliginde de kamu arazileri iizerinde iist hakki tesisi
miimkiin kilinmistir.

21 Temmuz 2017 tarihli 30130 sayili Resmi Gazetede yaymlanmis olan Kamu Tasinmazlar1 Uzerinde Egitim Ve Yurt Faaliyetleri
I¢in Ust Hakki Tesis Edilmesine Iliskin Yonetmeligin amag baslikli 1. maddesinde ; "Bu Yéonetmeligin amaci, Bakanlar Kurulunca
vergi muafiyeti tamnan vakiflardan égrencilere yonelik egitim ve yurt temini faaliyeti bulunanlardan Genglik ve Spor Bakanligi,
Maliye Bakanlig1 ve Milli Egitim Bakanligi tarafindan miistereken belirlenen sartlart saglayanlar lehine, kurulus amaglarina
uygun olarak kullanilmak iizere miilkiyeti Hazineye veya kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlar iizerinde kirk dokuz yil siire
ile bedelsiz irtifak hakk: tesis edilmesi, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerler iizerinde ise bunlar adina bedelsiz
kullanma izni verilmesine iliskin usul ve esaslart belirlemektir” denmisgtir. Buradan da anlasilacag: iizere egitim sektorii icin
yapilacak tesislerde hazine veya kamu kurumlarina ait taginmazlar iizerinde iist hakki kurulumuna imkan verilmistir.

Son olarak gecmiste verilen bazi yargi kararlarindaki ifadelerde hukukumuzda, kamu mallarn {izerinde siirli ayni haklarin
kurulabilecegine imkan taninmis oldugunu gostermistir. Danistay 3. Dairesinin 1974/109 E. 1974/134 K. sayil1 dosyasinda Ankara
Belediyesine ait Genglik Park1 iginde bulunan lunapark sahasi iizerinde 6zel kisi lehine intifa tesisine iligkin istenen goriis tizerine
Danistay, " Bu maddede (2490 sayili Artirma, Eksilte ve fhale Kanununun 68. maddesi), belediyelerin miilkiyetinde bulunan
gayrimenkuller {lizerinde intifa hakki tesis edilip edilemeyecegi hususunda agik bir hiikiim bulunmamakla beraber intifa hakki,

madde de sayilan islemlerden nitelik itibariyle farkli olmadigi ve 6zellikle kiralama ile yakinlik ve benzerlik arzettigi cihetle,
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belediyelerin kendilerine ait gayrimenkuller iizerinde intifa hakki tesisine de yetkili olduklarini kabul etmek gerekir" seklinde gortis

aciklamustir. (Giilan, 1999, s. 121)

3. SONUC

"Idare Hukuku'nun temel ilkelerinden olan "devir ve ferag edilemezlik" ilkesi kapsaminda kamu mali satilamaz ve baskasina
devredilemez. Tahsise aykiri ve kamu malini tehlikeye diigiirecek her tiirlii alim satim takas gibi kamu malint kamu tiizel kigisini
elinden ¢ikaracak ve dolayistyla idarenin usuliine uygun iradesi disinda kamu malini tahsis gayesinden ayiracak her tiirlii muamele
gecersiz olacaktir." (Giilan, 1999, s. 135) Idare hukukunda bu ilke kapsaminda kamu mallar1 iizerinde smirli ayni haklarmn
kurulamayacagina iliskin de incelemeler yapilmis ve bir ayni hak tiirii olan miilkiyetin 6zel hukuk kisilerine devrinin kural olarak
miimkiin olmamasinin devir ve ferag edilemezlik ilkesinin sonucu oldugu bu sonuca bagli olarak da diger ayni haklarin da kamu
mali iizerinde tesisinin miimkiin olamayacagi iddia edilmistir. Ancak kamu &zel isbirliginin dogmasima sebep olan iilkedeki
ekonomik gelismeler, finans imkanlarinin kisitli olmasi, 6zel hukuk kisilerinin kamu hizmetlerinin kurulusunda ve goriiliisiinde
aldig1 rol sebebiyle bu kuralin istisnalarinin olugmasi gerektigi noktasinda ortak bir goriis gelistirilmistir.

Konuyla ilgili Fransiz hukukunda yerlesmis klasik goriisiin etkisi olmustur. (Giilan, 1999, s. 140) Bu goriise gore kamu mali
iizerinde ayni haklarin tesis edilememesi kuralinin iki istisnasi mevcuttur. Bunlardan ilki, 6zel yasal diizenlemelerle kuralin aksinin
miimkiin kilindig1 durumlarin varliginin olmasi, ikincisi ise, yargi kararlari ile belirlenmistir. Bu yargi kararlarina gére 6nceden
kamu mali olmayan mallarin iizerine tesis edilen sinirli ayni haklarin tahsisle bagdasabilir olmas1 durumunda simirl ayni hakkimn
gegerliligini siirdiirebilecegi seklinde formiile edilmistir.

Tiirk doktrini ise bu konuya iligkin olarak esas olanin kamu mallar1 lizerinde 6zel kisiler lehine irtifak hakki tesisinin miimkiin
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