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ABSTRACT

In this article, we will examine the issue that if the owner of a real estate could want
the evacuation of the leased real estate, if the right of usufruct is cancelled, by the
demand of usufructuary, before the expiration of the deadline. We must say that,
the subject of the article, is also a legal opinion, given by us, within the scope of
Article 293 of Code of Civil Procedure, as part of a case that is on the revision of the
decision instance. In that contract, the tenant is a private company, the owner of
the real estate is a district municipality and the other part of the lease contract, the
leaser, also usufructuary, is another private company.

Keywords: Restricted real rights, Easement, Usufruct, Usufructuary, Owner,
Lease contract, Leaser, Tenant, Registration, Cancellation

GENEL OLARAK

Bu makalemizde, intifa hakk: sahibi tarafindan yapilmis ve tapu siciline serh
ettirilmis bir kira s6zlesmesinin heniiz siiresi dolmamus iken, intifa hakki sahibinin
istemi lizerine, intifa hakkinin terkininden sonra, malikin tasinmazdaki kiracidan
kiralanani geri isteme hakkina sahip olup olmadigi konusu incelenip degerlendi-
rilecektir. Hemen belirtelim ki, makalemizin konusu, séz konusu kirac: sirket ile
taginmazin maliki olan bir ilce belediyesi ve kira s6zlesmesinin kiraya veren tara-
fin1 olusturan sirket arasinda goriilmekte olan ve karar diizeltme asamasindaki bir
uyusmazlik nedeniyle, 6100 sayilh Hukuk Muhakemeleri Kanununun 293. maddesi
kapsaminda, tarafimizdan hazirlanan 6zel bir hukuki miitalaanin da konusudur.
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Bu makalenin yayimlanmak iizere hazirlandig: tarih itibariyla, yerel mah-
kemece verilen kararin heniiz kesin hiikiim niteligini kazanmadig1 g6z oniinde
tutularak, makalemizde uyusmazhk konusunun taraflari, hukuki islemlerin di-
zenlendigi veya onaylandigi resmi merciler ismen belirtilmeyecek, sadece uyus-
mazlik konusu olaya iligkin hukuki degerlendirmeler yapilacaktir'. Ayrica, tarafi-
mizdan hazirlanan 6zel hukuki miitaldanin makaleye doniistiiriilmesi sirasinda,
baz ek bilgilere ve degerlendirmelere de yer verilmistir.

Irtifak haklari, bir tasinmaz veya belirli bir kisi lehine kurulabilir. Bir tagin-
maz lehine kurulan irtifak hakkina “egyaya bagh (arzi) irtifaklar”, belirli bir kisi
lehine kurulan irtifak haklarina ise, “kisiye bagh (kisisel) irtifaklar” denir2.

Icerikleri genis veya dar olabilen “irtifak haklar1”, miilkiyetin icerigindeki es-
yadan yararlanma yetkisinin 6zgiilenmesi yoluyla kurulur ve hak sahibine, egya-
nin kullanilmasi veya malikin yararlanma yetkisini hak sahibi lehine simirlamak
suretiyle menfaat saglars.

Sinirh ayni haklar, 4721 sayih Tiirk Medeni Kanununun “Esya Hukuku” bas-
likl Dérdiincii Kitabinin ikinei Kisminin Birinei Boliimiinde “Irtifak Haklar ve
Tasmmaz Yiikii” (m. 779-838), Uciincii Ayiriminda “Tasinmaz Yiikii” (m. 839-
849), Ikinci Béliimiinde ise, “Tasinmaz Rehni” (m. 850-972) bashklar altinda
diizenlenmigtir+.

4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 794 ila 822. maddelerinde diizenlenen

1) Makale konusuna iligskin hukuki degerlendirmelerimizin delillerini olusturan biitiin belgeler,
ozel arsivimizde bulunmakta olup, bunlarin sadece tarihleri ile say1 veya numaralariin belir-
tilmesiyle yetinilecektir.

2) Bkz. ve kars. ERTAS, Seref: Esya Hukuku, B.11, Izmir 2014, s.503, No.2218.

Esyaya bagl irtifak hakkinin konusuna iliskin Tiirk Medeni Kanununun 779. maddesinin bi-
rinci fikrasina gore: “Tasinmaz lehine irtifak hakku, bir tasinmaz iizerinde diger bir tasinmaz
lehine konulmus bir yiik olup, yiiklii tasinmazin malikini miilkiyet hakkimin sagladigi baz
yetkileri kullanmaktan kaginmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin yiiklii tasinmazi be-
lirli sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur kilar. Maddenin ikinci fikrasina gore ise: “Yap-
ma borglar, irtifaka bash basina konu olamaz; ona ancak yan edim olarak baglanabilir.”

Kisisel irtifak haklarindan birini olusturan intifa hakkinin konusu, Tirk Medeni Kanununun
794. maddesinde soyle belirtilmektedir: “Intifa hakky, tastmrlar, tasinmazlar, haklar veya bir
malvarhg iizerinde kurulabilir.

“Aksine diizenleme olmadik¢a bu hak, sahibine, konusu iizerinde tam yararlanma yetkisi saglar.”

3) Bkz. ve kars. OGUZMAN, M. Kemal / SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe: Esya
Hukuku, B. 16, istanbul 2013, 5.764, No.2680.

4) OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR (s.764-765, N0.2679-2682), simirh ayni hakla-
rin, igeriklerine gore iice ayrilabilecegini ileri siirmektedirler. Yazarlar, Tiirk Medeni Kanunu-
nun Esya Hukuku Kitabinin kinei Kisminin Birinei Béliimiinde, “Irtifak Haklar1 ve Tasinmaz
Yiikii” (m. 779-838) bashg altinda diizenlenen sinirh ayni haklardan irtifak haklarini “Yarar-
lanma Haklar”, tasinmaz rehnini “Teminat (Giivence) Haklar1”, “Tasinmaz Yikii"nii ise, Ka-
nunda kullanilan baglikta oldugu gibi, ayni terimle ifade etmektedirler.
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intifa hakki, kisisel bir irtifak hakkidirs.

Tiirk Medeni Kanununun 796. maddesinin birinci fikrasinda, kisisel irtifak
haklarindan biri olan intifa hakkinin ii¢ sona erme sebebi 6ngoriilmiistiir®:

1- Konusunun tamamen yok olmasi,
2- Taginmazlarda tescilin terkin edilmesi,
3- Yasal intifa hakkinin sebebinin ortadan kalkmasi,

Ayni maddenin ikinci fikrasina gore ise, siirenin dolmasi veya hak sahibinin,
intifa hakkindan vazgecmesi ya da 6liimii gibi diger sona erme sebepleri, tasin-
mazlarda malike intifa hakkinin tapu kiitiiglinden terkinini isteme yetkisi ver-
mektedir.

Intifa hakkinin siiresine iliskin Tiirk Medeni Kanununun 797. maddesinin
birinci fikrasinda, intifa hakkinin, gercek kisilerde hak sahibinin 6liimii; tiizel
kisilerde kararlastirilan siirenin dolmasiyla, siire kararlagtirlmamigsa kisiligin
ortadan kalkmasiyla sona erecegi belirtilmistir. Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda
ise, tiizel kisilerin intifa hakkinin, en ¢ok yiiz y1l devam edebilecegi hiikmiine yer
verilmistir.

1- Uyusmazlik Konusu Olay

Uyusmazlik konusu olay, yerel mahkemenin 26.12.2013 tarihli ve 2013/522
E., 2013/1176 K. sayili kararinin’ taraflarini olusturan davaci kiraci sirket ile, biri
yerel yonetim (ilgili Belediye Bagskanlig1)® ve digeri kirac1 sirketin kiraya vereni
(ayn1 zamanda kira s6zlesmesini yaptig1 tarihte, intifa hakki sahibi) sirket konu-
mundaki iki daval arasinda, 6zetle asagida agiklandig1 bicimde geligmistir:

1) Davac sirketin kiraladig1 taginmazin maliki olan daval belediye, ilgili Bele-
diye Meclisinin 10.2.1993 tarihli ve 1993/8 sayil1 karar1 geregince, yine ayni Be-
lediyece kurulmus ve yiizde 95 payiin kendisine ait oldugu bir ticaret sirketine,
yani bir 6zel hukuk tiizel kisisi olan diger davaliya, tapuya kayith bu taginmaz
iizerinde, 5.11.1993 tarihli ve 412 yevmiye numarali tescil islemiyle, 49 yil siirey-
le, sinirli bir ayni hak niteligindeki intifa hakki tescil ettirmistir®. Daval Belediye,

5) Tiirk Medeni Kanununun 823 il 825. maddelerinde diizenlenen oturma hakki da, kisisel irti-
fak haklarindandir.

6) Intifa hakkinin sona erme sebepleri konusunda ayrintih bilgi icin bkz. 0GUZMAN/ SELIiCi/
OKTAY-OZDEMIR, s.825 vd., ERTAS, s.518 vd.

7) Bkz. asa. § 4, L.

8) Makalemizde, kisaca “davali belediye” olarak belirtilecektir.

9) Davali Belediye Baskanhiginin, ilgili tapu sicil miidiirliigiine gonderdigi anlagilan 21.10.1993
tarihli ve 92/42 sayil1 yazisi ile, Belediyenin miilkiyetinde bulunan taginmazin, intifa hakkiyla
birlikte, daval sirkete kiralandig: bildirilerek, tapu siciline intifa hakkiyla kira sézlesmesinin
tescil edilmesi istenmistir.
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ayrica bundan on sekiz giin sonra, yani 23.11.1993 tarihi itibariyla, diger davah
intifa hakk: sahibi sirket ile yapmis oldugu kira sézlesmesinin de, intifa hakk:
sahibi (daval) sirket lehine, 49 y1l siireyle, tapu siciline serhini saglamistir.

2) Davalilardan intifa hakk: sahibi sirket, bu tasinmazi kullanma ve yararlan-
ma hakkini, noterlik¢e 23.11.1993 tarihli ve 41664 yevmiye numaral islemiyle
onaylanan, on y1l siireli bir kira s6zlesmesiyle, 6nce bir akaryakit istasyonu ola-
rak ticari faaliyette bulunan (dava dis1) bir anonim sirkete devretmis; bu kiraci
sirket ise, kiraya veren (davalilardan intifa hakk: sahibi) girket ile aralarindaki
kira sozlesmesinin 10. maddesinde kendisine taninan yetkiyi kullanarak, kirala-
nani birlikte ticari ortaklik iligkisine giristikleri bagka bir anonim sirkete (dava-
ctya) devretmistir.

3) Davaai sirket, davalilardan intifa hakk: sahibi sirketin, bu hakkin sahibi ol-
dugu tarihte, onunla, noterlikge 6 Subat 1998 tarihli ve 05500 numarali islemle
onaylanan ve baslangic tarihi, bu so6zlesmenin 2. maddesi geregince 28.01.1998
olarak kararlastirilan on yil siireli bir kira s6zlesmesi yapmastir.

4) Davaci sirket ile davalilardan intifa hakk: sahibi sirket arasinda, noterlikce
12.08.2003 tarihli ve 19288 yevmiye numaral Diizenleme Seklinde Kira Sozles-
mesinin 2. maddesi geregince, baslangic tarihi 01.03.2007 olarak kararlagtirilan
bes y1l siireli yeni bir kira s6zlesmesi daha yapilmistir. Bu S6zlesmenin 1. madde-
sinde, davalilardan intifa hakk: sahibi kiralayanin (kiraya veren), tapu kayitlar
belirtilen s6z konusu tasinmazlar (kiralananlar) tizerinde, 05.11.1993 tarihli ve
412 yevmiye numarasi ile tesis edilen intifa hakkina sahip bulundugu yazihdir.

5) Davac sirket ile davalilardan intifa hakki sahibi sirket arasinda, noterlikce
25 Mayi1s 2007 tarihli ve 15117 yevmiye numaral islemiyle diizenlenmis kira s6z-
lesmesinin 2. maddesinde, baslangic tarihi 01.03.2012 olarak kararlastirilan on
yil siireli yeni bir kira sézlesmesi daha yapilmistir.

6) Yerel mahkemece verilen 26.12.2013 tarihli ve E.2013/522, K. 2013/1176 K.
sayili kararin'® “Delillerin Degerlendirilmesi” boliimiinde, tasinmaz maliki olan
davali belediyece, diger davah intifa hakk: sahibi ve ayrica onunla yaptig1 kira

Belediye Meclisinin 10.2.1993 tarihli ve 1993 / 8 sayil kararina gore: “...miilkiyetleri Beledi-
yemize ait olup imar planlarimizda Belediye Hizmet alani - Akaryakit Istasyonu yeri olarak
ayrilan yerlerin her tiirlii tesisleri kendileri tarafindan yapilmak kaydiyla, 49 yilligina, yilhk
100.000.000 (Yiizmilyonlira) bedel karsihginda- intifa hakki ile birlikte... .... Limited Sirketi
adina kiralanmasina, her y1l kira artirrminin Enciimence belirlenmesine; belediyemizce Ano-
nim Sirket kurulusu tamamlandiginda, s6z konusu kira mukavelelerinin A.S. ile akdi hususu-
nun yeniden giindeme getirilmesinin kabuliine oybirligi ile karar verildi.”

Bu kararda tapu kayitlar: belirtilen 1 parsel numaral taginmazin, daha sonra 1 ve 2 parsel nu-
maralariyla iki parsele boliinerek, tapu siciline tescil ettirildigi anlagilmaktadir.
10) Bkz. asa. § 4, L.
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sozlesmesi geregince kiracis1 durumundaki sirket lehine, kiralanan her iki parsel-
le ilgili olarak, 05.11.1993 tarihinde tapuya kira serhinin islendigi belirtilmistir.
Yerel mahkeme kararinin ayni béliimiinde, davaci (kirac) sirket lehine, 7378 ada
2 numarali parsel yoniinden 30.11.2007 tarihinde, 7758 ada 1 numaral parsel y6-
niinden ise 31.05.2007 tarihinde, kira serhlerinin tapuya islendigi; ayrica her iki
parselin tapu kaydina on yil siireli kira serhinin, 01.03.2012 tarihinde baslayaca-
gina iligkin serh verildigi hususu da tespit edilmistir. Buna gore, davac sirket ile
onun kiraya vereni (ve intifa hakki sahibi) konumundaki davali sirket arasindaki
kira s6zlegsmesi serhin etkili oldugu siirenin sonu, 01.03.2022 tarihi olmaktadir.

2- Céziimlenmesi Gereken Hukuki Problemler

Somut uyusmazlik konusu olayda®, hangi hukuki problemlerin ¢oziimlenme-
si gerektigi, su sorunun cevaplandirilmasina baghdir:

Acaba, bir ilge belediyesi tarafindan kurulan ve yiizde 95 payna kendisinin
sahip oldugu, daha sonra ylizde 1 paymna ayni ildeki diger bir ilce belediyesinin
de ortak edildigi bir limited sirkete, 5.11.1993 tarihli ve 412 yevmiye numara-
I1 tescil islemiyle, 49 yilligina intifa hakk tesis edildikten onsekiz giin sonra,
23.11.1993 tarihi itibariyla, y1llig1 50.000.000 liradan, 49 yilligina kira serhi de
konulmus tapuya kayith bir taginmaz, intifa hakki sahibinin, kendi lehinde 49 y1l
siireyle bu hakkin konusunu olusturan taginmazlarin bir boliimiinii kiraya ver-
mesinden sonra, istemi tizerine, intifa hakkinin tapu sicilinden terkin edilmesi,
onunla davac sirket arasinda yapilmis ve heniiz stiresi dolmamais bulunan kira
sozlesmesini de sona erdirir mi?

Kanaatimizce, bu sorunun cevabi, su iki hukuki probleme iligkin olarak dokt-
rinde ileri siiriilen goriislerin ve Yargitay kararlarinda varilan sonuclarin incele-
nip degerlendirilmesini gerektirmektedir.

Birinci hukuki problem, davali belediyenin, kendisinin de yiizde 95 pay ile
ortag1 bulundugu diger davali sirkete, iki tasinmaz tizerinde, 49 y1l siireyle inti-
fa hakki tamimasi yaninda, onunla bir de kira s6zlesmesi yaptiktan sonra, diger
daval intifa hakk: sahibinin davac sirket ile yaptig1 tapu siciline serh verilmis
ve heniiz serh siiresi de dolmamis olan kira sézlesmesinin, intifa hakkinin tapu
sicilinden terkin edilmesinden sonra da gecerliligini koruyup korumadigidir.

Ikinci hukuki problem ise, yine su iki alt hukuki problemin de ¢éziimlenme-
sini gerektirmektedir.

Birinci alt hukuki problem, intifa hakkinin sona ermesine bagh olarak, kira-
lanan taginmazlar (1 ve 2 parsel) lizerinde, kuru (¢iplak) miilkiyet hakkina sahip

11) Bkz.yuk.§1,1.
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olmaktan ¢ikarak yeniden tam miilkiyet hakkinin sahibi konumunu elde eden
daval belediye, ayn1 zamanda kiracis1 durumundaki diger daval sirkete karsi
actigi tahliye davasinda®?, intifa hakki sona erdigi icin, onunla yaptigi kira s6zles-
mesinin de hiikiimsiiz kaldig: gerekeesiyle verilen kesinlesmis tahliye kararimin,
o davanin davalilar1 arasinda gosterilmedigi gibi, yargilama sirasinda davaya da
dahil edilmemekle birlikte, davali sirket ile intifa hakk: sahibi iken yaptig1 ve
tapu siciline serh verilmis kira sozlesmesi geregince, onun kiracis1 durumundaki
davaci sirket bakimindan da kesin hiikiim niteliginde olup olmadigdir.

Ikinci alt hukuki problem ise, birinci alt hukuki problemin ¢éziimiinde olum-
suz bir sonuca varildigl, yani kesinlesmis tahliye kararinin, o davanin taraflar
arasinda yer verilmeyen davaci sirket yoniinden kesin hiikiim niteligi tasimadig
takdirde, su sorunun cevaplandirilmasi zorunlulugundan dogmaktadir: Acaba,
davac sirket tarafindan, davali belediye ile diger davali sirkete karsi, kiracihk
sifatinin devam ettiginin tespitine ve muarazanin 6nlenmesine karar verilmesi
istemiyle acilan davada, yerel mahkemece ve Yargitay Ozel Dairesince verilen ve
asagida ozetlenen kararlardan hangisi daha isabetlidir?

3- Davaci (Kiraci) Sirket Tarafindan, Davalilara Karsi Acilan Davada
Verilen Mahkeme Kararlari

I- Yerel Mahkemece Verilen Karar

Yerel Mahkemece verilen 26.12.2013 tarihli ve E.2013/522, K. 2013/1176 K.
sayili karar ile “Davac sirket ile davali... Belediye(si) arasinda kiracihik iligkisi
bulunmadig, davallar iyiniyetli olmadiklar i¢in, davacinin kiracilik iligkisinin
tespitine yonelik davanin (diger) daval ...Sirket(i) yoniinden kabuliine, daval ...
Belediyesine kiracilik iligkisi ile ilgili davanin, sifat yoklugu nedeni ile reddine,
davanin her iki davaliya yonelik muarazanin 6nlenmesine ve her iki akaryakit
istasyonuna yonelik miidahalenin men’ine...” karar verilmistir's.

12) Bu tahliye davasi, davali Belediye tarafindan, intifa hakkinin terkin edildigi anda, kira sozleg-
mesinin de hiikiimsiiz kaldigini ileri siirerek, intifa hakk: sona ermekle birlikte, bu hakk: tescil
ettirdikten on sekiz giin sonra, onunla yaptig1 49 y1l siireyle serh ettirilmis kira s6zlesmesi
geregince, kiracilik sifati devam eden ve kendisinin de yiizde 95 pay ile ortag1 oldugu daval
sirkete karsi, ayni ildeki bagka bir sulh hukuk mahkemesinde agilmistir. Dava tarihi itibariyla,
daval sirket ile davac sirketin kiraya vereni konumundaki daval sirket arasindaki serh veril-
mis kira s6zlesmesi geregince, on yillik serh siiresinin sona erecegi tarih 01/03/2022 oldugu
i¢in, bu siire heniiz dolmamistir. Daval belediyece, sulh hukuk mahkemesince verilen kesin-
lesmis tahliye kararina dayanilarak, ilamli icra takibi sonucunda, davac: sirket de kiralanan
tasinmazlardan tahliye ettirilmistir.

13) Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 2.12.2014 tarihli ve E. 2014/2419, K. 2014/13301 say1li karar1 ile
bozulan yerel mahkemenin 26.12.2013 tarihli ve 2013/522 E., 2013/1176 K. sayil1 kararinda,
davaci vekilinin 23.9.2013 tarihli dilekcesinde, emsal Yargitay kararlar1 olarak, yerel mahke-
menin 2013 / 522 E. sayili dosyasina sundugu kararlar yaninda, ayni ildeki diger bir sulh hu-
kuk mahkemesince verilmis su iki kararin da etkili oldugu séylenebilir:
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II- Yargitay Ozel Dairesince Verilen Karar

Yerel mahkemece verilen kararin'4 temyiz edilmesi iizerine, Yargitay Ozel Da-
iresince verilen 2.12.2014 tarihli ve E. 2014/2419, K. 2014/13301 sayili1 bozma
kararinin temel gerekeesi ise soyledir: Tahliye davasi sonucu daval sirketin kira-
cilik sifat1 sona erdigi gibi, intifa hakkinin terkini ile taginmaza iligkin tasarrufta
bulunma hakk: da ortadan kalktig1, diger bir ifadeyle, davaci sirketin daval sir-
ketle akdettigi kira sozlesmelerinin dayanaksiz kaldigi, davali sirketin kiracilik
sifatinin sona ermesi ile alt kiract durumunda bulunan davacinin yapmis oldugu
kira sozlesmesinin de kendiliginden sona erdigi, boylece davacinin taginmazlar-
da bulunmasinin hakli, megru ve hukuki bir gerek¢esinin kalmamasi nedeniyle,
tasinmazlarin maliki durumunda bulunan davali belediyenin miilkiyet hakkinin
kendisine verdigi tiim yetkileri kullanarak tasinmazin tahliyesini istemesinde bir
usulsiizliik bulunmamaktadir.

Yargitay Ozel Dairesince verilen bozma karari, bu makalenin yayimlanmak
iizere hazirlandig tarih itibariyla, karar diizeltme asamasindadir. Ayrica, davaci
sirket ile davali sirket arasindaki kira s6zlesmelerinin tapu siciline gerh ettiril-
digi, yerel mahkemece verilen kararin “Delillerin Degerlendirilmesi” béliimiin-
de, taraflar arasindaki s6zlesmelere iligkin tespitlerden biri olarak, davaci sirket
lehine, 7378 ada 2 numaral parsel yoniinden 30.11.2007 tarihinde, 7758 ada 1
nolu parsel yoniinden ise 31.05.2007 tarihinde, kira serhlerinin tapuya islen-
digi; ayrica her iki parselin tapu kaydina on yil siireli kira serhinin 01.03.2012
tarihinde baslayacagina dair serh verildigi g6z oniinde tutuldugunda, bu serhin

Bu kararlardan birini olusturan 2010/304 E., 2010/1423 K. sayili ildiminda soyle denilmekte-
dir: “Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine ve yerlesik Yargitay kararlarina gore, kiralayanin ma-
liki olmak sarti bulunmamaktadir. Davaci idare tarafindan tasinmaz iizerinde vakif lehine
13.01.1993 tarihinde intifa hakki tesis edilmesi ve intifa hakki 01.06.1994 tarthinde terkin
edilmis ise de, daval vakif ile daval sirket arasinda tanzim edilen 03.02.1993 tarihli kira
sozlesmesinin davali vakaf intifa hakk: sahibiyken tanzim edildiginden, daval kiralayan da-
val sirket ise kiract konumundadir. Taraflar arasindaki ihtilafin (karar tarthinde yiiriirliikte
olan miilga) 6570 sayih yasa kapsaminda ¢oziimlenmesi gerekmektedir. Dosya kapsami ve
bilirkisi raporu dogrultusunda, davah vakfin intifa hakk: sahibiyken davah sirketle yapnus
oldugu 03.02.1993 tarihli kira sézlesmesinin ve bu kira sozlesmesinin davacumin muvafakati
ile tapuya serh edilmest sebebi ile 03.02.1993 tanzim, 01.01.1994 baslangi¢ tarihli kira séz-
lesmesinin, gegerli ve davacy baglayic nitelikte oldugu... davalilar arasinda tanzim edilen
03.02.1993 tarihli kira sézlesmesinin, intifa hakkin terkininden sonra, davac: ile daval
vakif arasinda tanzim edilen 15.02.1995 tarihli kira sézlesmesine aykirilik teskil etmeyecegi
sonucuna varilmigtir. Ayni zamanda dava konusu yer (miilga) 6570 sayih yasa hiikiimlerine
tabi olup bu yonden tahliye sebeplerine de dayamlmarnustir. Dolayiswyla, tiim dosya kapsami
dogrultusunda davamn reddi yoniinde asagidaki sekilde karar vermek gerekmistir.” Yine
ayn1 mahkemece verilen 2010/305-1395 sayili diger bir karar da ayni yondedir. Her iki karar
da, Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 2011/4551 E. ve 2011/9334 K. sayili karar1 ve 2011/4550 E.
2011/9335 K. sayili karar ile onanmuis; karar diizeltme talepleri de reddedilerek kesinlesmistir.

14) Bkz.yuk. § 3, I.
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on y1llik siiresinin, 01.03.2022 tarihinde sona erecegi i¢in, heniiz serh siiresinin
dolmadiginda bir tereddiit bulunmamaktadir.

4- intifa Hakkinin Sona Ermesinin, intifa Hakki Sahibinin Bu Hakkini
Kullanirken Yaptigi Kira S6zlesmesine Etkisine iliskin Yargitay’in Diger
Bazi Kararlari

Intifa hakkinin sona ermesinin, intifa hakki sahibinin bu hakkini kullanirken
yaptig1 kira sozlesmesine etkisine iligskin olarak, asagida belirtilen Yargitay ka-
rarlarinda su sonuglara varilmigtir:

1) Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 8.7.2009 tarihli ve E. 2009/13-282,
K.320 sayih kararinda, 2886 sayili Devlet Thale Kanunu kapsamina giren kira
sozlesmelerinin de 6570 sayilh Kanun kapsaminda olduklar ve ancak bu kanun-
da dngoriilen sona erdirme nedenlerine dayanarak s6zlesmenin ortadan kaldiri-
labilecegi kabul edilmistir's.

2) Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 14.6.2004 tarihli ve 2004/7126 E., 2004/7183
K. say1l1 kararinda su tespit ve hukuki degerlendirmeler yapilmistir: “Dosya ice-
rigi ve toplanan delillerden, ¢ekisme konusu 346 parsel sayil tasinmazdaki 8
no.lu bagimsiz béliimiin 6ncesinin (“onceden” denilmeliydi!) Sitti Zeynep’e ait
oldugu, Zeynep'in intifa hakkim iizerinde tutmak suretiyle, ¢iplak miilkiyeti-
ni 20.1.1997 tarthinde M. Vakfina hibe ettigi, intifa hakkina dayanarak davah
Muzaffer ile ilki 1998, daha sonra 23.8.2001 tarthinde olan kira so6zlesmeleri
yaptigi, 7.12.2001 tarthinde ise bizzat miiracaat iizerine, intifa hakkiun da,
cplak miilkiyet sahibi davaci lehine terkin edildigi, boylece cekismeli tasinmaz
miilkiyetinin tamamumin davaci vakfa gectigi anlasilmaktadir. Bu durumda,
davalimin intifa hakkimin terkininden once intifa hakk: sahibi ile yaptigh kira
sozlesmesine dayanarak tasinmazda oturduguna gére, tasinmaz isgalinin
haksiz olarak degerlendirilmesine olanak yoktur. Kosullarin olusmast halinde,
davacin (karar tarihinde yiirtirlitkte olan miilga) 6570 sayih Yasa hiikiimle-
rine gore tahliye davast da acabilecegi kuskusuzdur.” denilerek, davanin red-
dine karar verilmesi gerekirken yazih oldugu iizere hiikiim kurulmasinin dogru
olmadig belirtilmis ve davalinin temyiz itirazlarinin yerinde olmasi nedeniyle,
yerel mahkeme kararinin oybirligiyle bozulmasina karar verilmistir.

3) Yargitay 1. Hukuk Dairesinin bir kararinda®, hakh olarak, bu hukuki so-
run, intifa hakki sona erdigi takdirde, sadece kira sozlesmesinin gegerli olmaya
devam edip etmemesi bakimindan degil, ayn1 zamanda malikin intifa hakk: sa-

15) Bu karar icin bkz. iBD. 2010, S.4, 5.2356.
16) 1. HD., 3.7.2003 tarihli ve E. 2003/4902, K. 2003/8056 sayili karar (YKD. 2003, C. 29, S.9, s.
1342-1344).
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hibinin, bu hakkin sona ermesinden 6nce yaptig1 kira sézlesmesiyle bagh olup
olmamasi bakimindan da ele alinmigtir. Sonugta Yargitay, intifa hakk: sona erin-
ce, kira s6zlesmesinin de sona erecegi hakkindaki goriisii benimsememistir.

5- intifa Hakkinin Sona Ermesinin, intifa Hakki Sahibinin Bu Hakki
Kullanirken Yaptigi Kira So6zlesmesine Etkisi Konusunda Doktrinde ileri
Sirilen Gériisler ve Degerlendirmelerimiz

Doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore”, intifa hakk: sona erince, kira soz-
lesmesi de sona erer: Kanaatimizce de, Yiiksek Mahkememizin, intifa hakkinin
sona ermesinin, ayni anda serh verilmis olsa bile, o zamana kadar devam etmek-
te olan kira sozlesmesini de dayanaksiz ve hiikiimsiiz kilacagina iligkin olarak
doktrinde ileri siiriilen bu goriise katilmamasi isabetlidir.

Tiirk Medeni Kanununun 799. maddesinde, intifa hakkinin sona ermesi du-
rumunda, intifa hakk: sahibinin intifa hakki konusunu malike geri verme yii-
kiimliiliigii 6ngoriilmiistiir. Ancak kanunkoyucu, bu maddede olagan bir duru-
mu, yani intifa hakk: sahibinin veya onun hukuki haleflerinin, intifa hakkinin
konusu iizerinde zilyetliklerinin bulunmasini goz 6niinde tutarak, s6z konusu
hiikmii kabul etmistir. Bu maddede, kiraci ile malik arasindaki iligki diizenlen-
memistir®. Kanaatimizce de, bu degerlendirmeye katilmak gerekir.

Intifa hakky, ister belirli siireli ister belirsiz siireli olsun, intifa hakk: sahibinin
yaptig1 kira s6zlesmesi, kural olarak intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte sona
ermez. Bu sonug, hem intifa hakki tesisine iligkin s6zlesme ile kira s6zlesmesinin
igeriklerinin ve taraflarinin ortiismemesinden, hem de borglar hukukumuzun
ana ilkelerinden biri olan, borg iligkilerinin nisbiligi ilkesinden dogar®. Kanaa-
timizce, bu goriis de son derece isabetlidir. Gergekten, kisisel irtifak hakki nite-
ligindeki intifa hakki, malik ile bu hakkin tapuda adina tescil edilecegi kisi ara-

17) VELIDEDEOGLU, Hifz1 Veldet /| ESMER, Galip: Gayrimenkul Tasarruflar1 ve Tapu Sicili
Tatbikati, B.2, istanbul 1956, s. 336. Yazarlara gore (s.336), kira s6zlesmesi tapuya serh edil-
mis olsa bile, intifa hakki sona erince malik, malinin kendisine iadesini kiracidan isteyebilir.
Bu durumda zarar goren kiraci, kira s6zlesmesinden dogan kisisel haklarim intifa hakki sahibi-
ne veya onun miras¢ilarina karsi ileri siirebilir. Bu goriis benimsenecek olursa, AKSU'nun da
hakli olarak belirttigi gibi, kiracinin korunmasini amagclayan hiikiimlerin uygulanmasi miim-
kiin olmaz. Bkz. AKSU, Mustafa: “Yargitay Birinci Hukuk Dairesi'nin Intifa Konusu Tagin-
mazin intifa Hakk: Sahibi Tarafindan Kiraya Verilmesi ve Daha Sonra Intifa Hakkinin Sona
Ermesi Durumunda Kira Soézlesmesinin Hukuki Akibetine iliskin 3.7.2003 Tarihli Kararinin
Degerlendirilmesi” (www.e-akademi.org/makaleler/MAksu1.htm / Aralik 2004, S.34, Parg.7)

18) Bkz. KOPRULU, Biilent / KANETI Selim: Simirl Ayni Haklar, B. 2, Istanbul 1982 -1983,
s. 127; Malike tanman bu geri alma talebi, malikin miilkiyet hakk:i dolayisiyla sahip oldugu
istihkak talebinden (TMK. m. 683) farkli olup, kanunen intifa iliskisine baglanmig bir taleptir.
Bu talep ayni olmayip, kisisel bir talep niteligindedir. Bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 5.830, N0.2949.

19) Kars. AKSU (www.e-akademi.org/makaleler/MAksui.htm / Aralik 2004, S.34, Parg. 13).
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sindaki s6zlesmeden dogar. Kira sozlesmesi ise, tasinmaz {izerinde kuru (giplak)
miilkiyet hakkina sahip olan malikin, {i¢lincii kisi durumunda bulundugu, intifa
hakki sahibi ile kiraci arasinda kurulur°.

Ayrica, kanunda kira s6zlesmesinin intifa hakkiyla ayni anda sona erecegi so-
nucunu destekleyecek acik bir dayanak veya diizenleme bulunmamaktadir. Kira
sozlesmesinin taraflari, kira sézlesmesini intifa hakkinin siiresiyle iligkilendire-
rek, belirli siireli veya bozucu kosula bagh bir kira s6zlesmesi yapabilirler. Belirli
siireli kira sozlesmesinde, intifa hakkinin daha 6nce sona ermesi ihtimaline gore
bir hiikiim ongoriilmiisse, bu takdirde bozucu kosula bagh bir kira s6zlesmesi
s0z konusu olur. Ciinkii bu siire icerisinde intifa hakkinin sona erip ermeyecegi
ve bunun ne zaman gerceklesecegi belirsizdir?. Miitalda konusu olayda ise ta-
raflar arasinda, bu ihtimal goz 6niinde tutularak, bozucu kosula bagl bir kira
sozlesmesi yapilmadig aciktir.

Yargitay kararinda, intifa hakk: sahibinin intifa konusunu kiraya verme yet-
kisinin dayanag olarak Tiirk Medeni Kanununun 806. maddesi gosterilmistir.
Opysa bu yetkinin dayanagini, aslinda bu hiikiim degil, intifa hakkim diizenle-
yen genel nitelikteki aym1 Kanunun 794. ve 803. maddelerinin ikinci fikralari-
dir. “Cogu yapmaya ehil olan, daha azt yapmaya da ehildir.” (argumentum a
maiort ad minus) seklindeki evleviyet kurah geregince, intifa hakkinin kullanil-
masinin devrini diizenleyen Tiirk Medeni Kanununun 806. maddesinin, intifa
hakkinin konusunun kiraya verilmesi yetkisini de icerdigi soylenebilir?. Ancak
bu durum, kiraya verme yetkisinin, aslinda Tiirk Medeni Kanununun 794. ve
803. maddelerinin ikinci fikralarinda2? diizenlendigi gercegini degistirmez.

Tiirk Medeni Kanununun 806. maddesinde diizenlenen, intifa hakkinin kul-

20) intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte, kiracinin kiralanan1 malike vermesi gerektigi, yani
kiracinin hukuka uygun zilyetliginin, malike kars: hukuki dayanaginin kalmadig1 kabul edil-
se bile, bu sonug, kira s6zlesmesinin kural olarak intifa hakkindan bagimsiz bir borg iliskisi
oldugu ve intifa hakkindan bagimsiz olarak varhigini siirdiirecegi gercegini degistirmez. Tam
tersine, kira sozlesmesi borg iligkisi olarak devam ettigi ve intifa hakki sahibinin bu hakk: haiz
oldugu sirada yapmis oldugu kira sozlesmesi geregince, kiraya veren sifatiyla sozlesmeden ve
kanundan dogan borclarini, intifa hakkinin sona ermesi nedeniyle artik ifa edemeyecegi i¢in,
bunun ifa engelleri hukuku cercevesinde alisilagelmis hukuki sonuclari, taraflar arasinda do-
gar ve bu durum, intifa hakkindan bagimsiz olarak, kendi kurallar1 ¢ercevesinde gelisir. Bkz.
AKSU (www.e-akademi.org/makaleler/MAksu1.htm / Aralik 2004, S.34, Parg. 16).

21) AKSU (www.e-akademi.org/makaleler/MAksu1.htm / Aralik 2004, S.34, Parg. 14.

22) GURSOY/EREN/CANSEL: Tiirk Esya Hukuku, B.2, Ankara 1984, s. 818, 870.

23) Tiirk Medeni Kanununun 794. maddesinin ikinci fikrasina gore: “Aksine diizenleme olmadik-
ca bu hak (intifa hakki), sahibine, konusu iizerinde tam yararlanma yetkisi saglar.” Ayni
Kanunun 803. maddesinin birinci fikrasinda, intifa hakki sahibinin, hakkin konusu olan mal
zilyetliginde bulundurma, yonetme, kullanma ve ondan yararlanma yetkilerine sahip oldugu
belirtildikten sonra, maddenin ikinci fikrasinda su hiikme yer verilmektedir: “Intifa hakk: sa-
hibi, bu yetkilerini kullanirken iyi bir yonetici gibi 6zen gostermek zorundadir.”
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lamlmasimn devridir. Intifa hakkinin kullamlmasmmn devri ile intifa hakki ko-
nusunun kiralanmasi farkl iceriktedir. Intifa hakkinin kullamlmasimn devrinde,
bizzat hakkin kullanilmasinin devri s6z konusu olup, intifa hakkinin kullanilma-
sina dahil olan seylerin biitiiniiyle devri s6z konusudur. Bu sonug, intifa hakkinin
kullanilmasinin kismen devrinde de degismez. Boyle durumlarda intifa hakki, bu
hakki kullanma yetkisi kendisine verilen kisi tarafindan kullanilir. intifa hakkinin
kiraya verilmesinde ise, intifa hakkinin iceriginin biitiiniiyle devri s6z konusu ol-
may1p, esas olarak birel bir yetkinin ya da yetki demetinin devri s6z konusudur.
Bu tarz bir yetki devri, devreden bakimindan, intifa hakkinin bizzat kullanilmasi
niteligindedir. Buna karsilik kiracy, intifa hakkini kullanan konumunda degildir2.

Tiirk Medeni Kanununun 806. maddesinin ikinci fikrasinda, malikin, hakla-
rini1 intifa hakkinin kullanilmasimi devralana karsi dogrudan dogruya ileri siire-
bilecegi kabul edilmis, boylece intifa hakk: sahibi ile bu hakk: kullanma yetkisi-
nin sahibi, malik yoniinden esit konuma getirilmistir. Intifa hakkinmn kullanil-
masinin devrinin hukuki niteliginden dolayi, bunun aksine bir ¢6ziim, yerinde
olmazdi. Buna karsilik, intifa hakkinin kullamilmasin1 devralan ile kiracinin,
malik yoniinden esit konuma getirildiginin kabulii giictiir. Kanun koyucunun,
malikin intifa hakkini kullanma yetkisinin devredildigi kisiye karsi sahip oldugu
haklara iligkin 6zel bir diizenleme yaptig1 halde, tiglincii kisi konumundaki kira-
cilara kars1 sahip oldugu haklar konusunda herhangi bir 6zel diizenleme yapma-
masl, boylece bu sorunun ¢6ziimiinii genel hiikiimlere birakmis olmasi da, intifa
hakkinin kullanilmasin devralan ile kiracinin, malik yoniinden esit konumda
olmadiklari tezini destekleyici niteliktedir. Aksi takdirde kanun koyucu, ya Tiirk
Medeni Kanununun 806. maddesinin ikinci fikrasin, ticiincii kisi konumundaki
kiracilar1 da kapsayacak bicimde diizenleyebilir ya da diger hiikiimlerde bu fik-
raya yollamada bulunarak, malike, iiciincii kisi konumundaki kiracilara karsi da
ayni haklar1 taniyabilirdi; fakat boyle bir yol izlememistir. Tam tersine, kanun
koyucu, boyle bir diizenleme yapmadig icin, malik ile kiraci arasindaki iligki-
nin kira hukukunun genel ilkeleri ¢ercevesinde belirlenmesini istedigi izlenimini
uyandirmaktadir. Bu diizenleme bicimi, kanun koyucunun, kira hukukuna ilis-
kin ilkelerin, intifa hakkinin sona ermesi durumunda, malik-kiraci iliskisine uy-
gulanmasin engelleme diisiincesinin olmadigini gostermektedir?s.

24) Bkz. ve kars. AKSU (www.e-akademi.org/makaleler/MAksu1.htm / Aralik 2004, S.34, Parg.
21). OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR (s.819, No.2898 ve dn.283), Medeni Kanu-
nun 806. maddesinin ikinci fikrasinda, malikin yetkilerini dogrudan dogruya intifa hakkinin
kullanilmasi kendisine devredilen iic¢iincii kisiye karsi kullanabilecegini hiikiim altina alma-
simin, alt kira (TBK. m. 322/f.3, m. 366/f.2) ve alt vekalete (TBK. m. 507) benzedigine iligkin
acitklamalari, kanaatimizce intifa hakkinin kullanilmasinin devri bakimindan isabetli olmakla
birlikte, intifa hakkinin konusunun kiraya verilmesi halinde, alt kira ve alt vekalet ile benzerlik
soz konusu degildir.

25) Bkz. ve kars.AKSU (www.e-akademi.org/makaleler/MAksu1.htm / Aralik 2004, S.34, Parg. 27).
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Kiralananin malik tarafindan devredildigi anda, kiracinin yeni malike kars:
i¢inde bulundugu durum ile intifa hakkinin sona ermesi durumunda malike kar-
st icinde bulundugu durum, cikarlar ve hukuki koruma geregi agisindan birbi-
rine biiyiik 6lciide benzerdir?®. Bu durum, hem kiracinin ayni bigimde hukuki
korumaya muhtac olmasinda, hem de intifa hakkinin miilkiyete en ¢ok yaklagan
sinirh ayni hak olusunda, kendine dayanak bulmaktadir. Su halde, kanunkoyu-
cu, bir durum icin kiraciy1 korumaya yonelik bir hiikiim getirmisse, bu ¢6ziimiin,
biiyiik 6l¢lide benzer ve kanun tarafindan acik¢a diizenlenmemis diger durum
icin de uygulanmasi, hukuka ve adalete uygun olacaktir?.

Kanaatimizce, doktrinde ileri siiriilen ve bu paragrafta®® katildigimiz1 belirt-
tigimiz goriisler goz onilinde tutuldugunda, Yargitay'in bir onceki paragrafta®
Ozetlenen kararlarinda, kiraya verenin, ister gercek kisi, ister 6zel hukuk veya
kamu hukuku tiizel kisisi olsun, intifa hakki sahibinin, bu hakk: kullanirken
yapmis oldugu kira sozlesmesinin, intifa hakki sona erdikten sonra da varhk ve
gecerliligini koruyacagini, malikin ancak kira hiikiimlerine dayanarak tahliye
davasi agabileceginin kabul edilmesi, hukuka uygun ve adil ¢6ziimler niteliginde
olduklar i¢in isabetli ve Gvgiiye deger kararlardir.

Buna karsilik, Yargitay Ozel Dairesinin 2.12.2014 tarihli ve E. 2014/2419,
K. 2014/13301 sayili kararinda3® agiklanan gerekcelerle, yerel mahkemenin
26.12.2013 tarihli ve 2013/522 E., 2013/1176 K. sayili kararinin bozulmasina
iligkin karari, isabetli degildir.

26) Tiirk Borclar Kanununun “2. Ugiincii kisinin sézlesmenin kurulmasindan sonra iistiin hak
sahibi olmast / a. Kiralananin el degistirmesi” kenar baglikli 310. maddesinin birinci fikrasina
gore: “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni
malik kira sézlesmesinin tarafi olur.” Maddenin ikinci fikrasinda, kamulagtirmaya iligkin hii-
kiimlerin sakli oldugu belirtilmektedir.

Tiirk Borclar Kanununun “b. Ugiincii kisinin stmirh ayni hak sahibi olmast” kenar baghkl 311.
maddesine gore de: “Sézlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii bir kisi, kiralanan iizerinde
kiracimin hakkim etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle ilgili
hiikiimler kwyas yoluyla uygulanmr.”

Intifa hakk: sahibi, intifa hakkindan daha uzun siireli kira sézlesmesi yapmissa, intifa hakkimn
siiresi dolunca, kiraci tarafindan, bu s6zlesme, kira iliskisini siirdiirmek istemeyen malike kar-
st ileri siiriilemez. Ciinkii, bu durumda intifa hakk: sahibi, intifa hakkinin kendisine verdigi
yetkileri siire yoniinden agmis olur. Bkz. ve kars. CABRI, Sezer: “Kira Sézlesmesinde Kira-
lananin Miilkiyetinin El Degistirmesinin veya Uciincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Simirli Ayni
Hak Sahibi Olmasinin Sozlesmeye Etkisi” (MUHF-HAD. 2012, C.18, S.3, s.181). Miital4a ko-
nusu somut uyusmazlikta ise, intifa hakk: sahibi daval sirketin, davaci kiraci sirket ile yaptig
ve siiresi heniiz dolmamais olan kira s6zlesmesinin siiresi, 49 yillik intifa hakk: siiresinden ¢ok
daha kisadir.

27) Bkz. ve kars. AKSU (www.e-akademi.org/makaleler/MAksu1.htm / Aralik 2004, S.34, Parg. 28).

28) Bkz.yuk.§ 6.

29) Bkz.yuk.§ 5.

30) Bu karar i¢in bkz.yuk. § 4, II.
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Kanaatimizce, yerel mahkemenin 26.12.2013 tarihli ve E.2013/522, K.
2013/1176 K. sayili kararinin gerekcelerinden birini olusturan, daval belediye
ile diger daval sirket arasindaki kira s6zlesmesine hukuki bir deger verilmesinin
miimkiin olmadig goriisii, intifa hakkinin, bu hakkin sahibine Medeni Kanu-
numuzun 803. maddesi geregince, mutlak hak niteligindeki miilkiyet hakkinin
malike verdigi yonetme, kullanma ve ondan yararlanma yetkilerini verdigi icin,
ayrica kira sozlesmesi yapilmasinin hukuki degerden yoksun bulundugu diisiin-
cesi isabetli sayilabilir. Bununla birlikte, davali belediyenin, yiizde 95 pay ile
ortag1 bulundugu diger davali sirkete, 49 yil siireyle intifa hakki tamimasinin,
ivazsiz kazandirma (bagislama) niteliginde olmayip, aralarindaki kira sézlesme-
sinde kararlastirilan kira bedelinin, bir kars1 edim (ivaz) niteliginde oldugu dii-
siincesiyle hukuki degerinin oldugu goriisii ileri siiriilebilirse de, daval belediye-
nin, tesisen kazandirma yoluyla intifa hakki tanidig1 diger sirketten karsi edime
iligkin bir talepte bulunmasi, bu kazandirici igslemin de Tiirk Medeni Kanunu-
nun 795. maddesinin ikinci fikrasindaki yollama ile ayn1 Kanunun 706. maddesi
geregince resmi sekilde yapilmasina baghdirs'. Tarafimiza sunulan belgelerden,
karsi edimin (ivazh kazandirmanin) resmi sekle uygun olarak yapildigim gos-
teren herhangi bir bilgiye rastlanmadig icin karsi edime iligkin olarak kira soz-
lesmesinde yer verilen hitkmiin gegersiz oldugu sonucuna da varilabilir. Bu ne-
denle, Yargitay Ozel Dairesinin 2.12.2014 tarihli ve E. 2014/2419, K. 2014/13301
sayih kararinda, bu nokta tartisilmadan, davaci sirketin, diger davah sirketin alt
kiracis1 olarak, kiralanan1 kullandigina iligkin tespitin isabetli oldugu soylene-
mez. Clinkii davaci sirket, alt kirac1 olmayip, diger daval sirketi ile yaptig: kira
sozlesmeleri geregince, onun kiracisi durumundadir.

6- Somut Uyusmazhgin Céziimiinde, Haklarin Diiriistliik Kuralina ve
Celiskili Davranis Yasagina Aykiri Olarak Kullaniimasinin Onemi

Diiriistliik kurali, sadece hukuki islemden dogan haklarin kullanilmasinda ve
borg¢larn ifasinda degil, uygulama alan genigletilerek, kanundan dogan hakla-
rin kullanmilmasinda ve bunlarin ifasinda da dikkate alinirs2,

Bir bagkasiin hiirriyetine tecaviiz olundugu noktada, hiirriyetin sona ermis

31) Bkz. ve kars. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 821-822, No0.2908. Yazarlar,
kanaatimizce de isabetli olarak, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina iligkin hiikiimlerin, ta-
sinmaz tizerinde intifa hakkinin kurulmasinda da uygulanmasi gerektigini belirtmektedirler.
Bu nedenle, intifa hakkinin kurulmasi bakimindan da, gegerli bir kazanma sebebinin olmasi,
malikin tescil talebinde bulunmas ve tescil isleminin gerceklestirilmesi sarttir. Kazanma sebe-
bi, bir 6liime bagh tasarruf veya bir sozlesme (bir bagislama veya alim satima benzer ivazli bir
sozlesme) veya kanun hiikmii olabilir.

32) AKYOL, Sener: Diiriistliik Kurah ve Hakkin Kotiiye Kullanilmasi Yasagi, B.2, istanbul 2006,
s.6.
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sayllmasinda oldugu gibi, bir hakkin kétiiye kullanilmaya baslandig: yerde, ko-
tiiye kullanilan hak sona erer.

Bazi haklar, tartismasiz “genel hak” olduklar1 halde, bazi haklar ise, kullanilir-
ken “goriintiste hak” giic ve degerindedirler.

Hakim, “goriiniiste hak”ki reddetmeli, “gercek hak’kin gerceklesmesine ca-
lismaldir.

Hakkin kotiiye kullanilmasi halinde, “hak goriiniiste” mevcut oldugu icin, ko-
tiiye kullanilmig bir hakkin korunmamasi gerekirss.

Diiriistliik kuralina ve hakkin kétiiye kullanilmasi yasagina iligkin hiikiimler
(TMK.m.2/I-II), emredici nitelikte hiikiimler olup, hakim tarafindan re’sen dik-
kate alinmalidir.

Hem diiriistliik kurali hem de hakkin koétiiye kullanilmasi yasagi, maddi hu-
kuka ve usul hukukuna iligkin bir hukuki sorun (quaestio iuris) olusturur. Maddi
olayin (quaestio facti) karsit1 olan bir hukuki olayda, herhalde uygulanmasi ge-
reken hukuk kurallar vardir. Hukuk kurallarinin aranip bulunmasi, igeriginin
aydinlatilmasi ve uygulanmasi hakimin gorevi olup, “hakim hukuku bilir.” (iura
novit curia) seklindeki vecizelestirilmis sozle ifade edilirs+.

Hakim, her iki kurali da, durusmanin hangi safhasinda olursa olsun dikkate
almak zorundadir. Bu nedenle, hakimin bu kurallar karar verinceye kadar dik-
kate almasi gereklidirss.

Hakimin diiriistliik kural ile hakkin kotiiye kullanilmasi yasagina iligkin hii-
kiimleri uygulayabilmesi i¢in, taraflardan birinin ona bu konuda bagvurmasi, bu
kurallar ileri slirmesi, talep etmesi, savunmalar1 arasinda bunlara yer vermesi
gerekli degildirs®. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun 33. maddesinin
“Hakim, Tiirk hukukunu re’sen uygular.” seklindeki hiikkmii de, hakim tarafin-
dan bu uygulamanin kendiliginden (re’sen; ipso jure) yapilmasimni gerektirmek-
tedir.

Diiriistliik kurali, hakkin kullanilmasina iligkin kanun hiikiimlerine verilecek
anlamin belirlenmesi 6l¢iitiidiirs”.

33)AKYOL, s.7

34) Bkz. ve kars. AKYOL, s.7

35)AKYOL, s.7

36) Bkz. AKYOL, s. 7. Isvicre Federal Mahkemesine gore de, hakkin kétiiye kullanilmis oldugu du-
rugmada ileri siiriilmese de, Medeni Kanunun 2. maddesi, kamu yarar1 gozetilerek konuldugu
i¢in hakimin davanin her sathasinda bunu re’sen dikkate almasi ve bu konuda kati kurallara
bagli olmayip, biitiin durum ve kosullara gore degerlendirme yapmasi gerekir. Bkz. BGE 86 II
231; BGE 79 II 401) (AKYOL, s.11’den naklen).

37) AKYOL, s.16.
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Diiriistliik kurali, Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk Bor¢lar Kanununun olaya uy-
gulanacak 6zel nitelikteki hiikiimlerini ortadan kaldirmamakla birlikte, somut
olaya kanun hiikiimlerini oldugu gibi uygulamasi, kanunun genelligi, eksikligi ve
katihig1 nedeniyle adalet hissini tatmin etmedigi ve menfaatler dengesine uygun
sonuclar vermedigi durumlarda, hakimin diiriistliik kuralin1 devreye sokmasi
gerekir3®. Teknik bir ifadeyle, diiriistliik kuralh (TMK.m.2/I), gercek olmayan
boslugun doldurulmasinda goz 6niinde tutulmasi gereken bir kuraldir.

Hakkin1 kotiiye kullanan kisinin, kotiiye kullandig hakkin bu bolimii veya
hakkin kullanilmasinin olagan ve yasal sinirlarini agsan kismi, kanun tarafindan
korunmaz. Tiirk-Isvicre Medeni Kanununun 2. maddesinde “bir hakkin acikca
kotiiye kullamilmast” ibaresine yer verilerek, “sirf kotliye kullanma” veya “sirf
bagkasini zarara sokma amaci ile kullanma” kavramindan daha genis kapsaml
bir yasak ongoriilmiistiirse.

Doktrinde yapilan tartigma sonucunda ortaya ¢ikan “goriiniiste hak” (sche-
inbares Recht) ve “gercek hak” (wirkliches recht) ayiriminin esasi sudur: Yasal
sinirlar icinde kullanilan ve bagkasim gereksiz yere zarara sokmayan hak gercek
hak, kotiiye kullanilan hak ise, goriiniiste haktir+.

Hakimin, kétiiye kullanilan hakkin kotiiye kullanilan boliimiinii dikkate al-
mamasi, goriiniiste hak olusturan kotiiye kullanilmis olan boliimiine hukuki
koruma tanimamasi, buna karsilik gercek hakki sonuna kadar, hukukun biitiin
imkanlar ile korumasi gerekir+.,

Bir hak, amacina aykir1 olarak kullanilirsa ve bunda kullananin bir menfaati
yoksa veya cok kiiciik bir menfaat varsa, bu takdirde o hakkin kullanilmasi degil,
kétiiye kullanilmasi s6z konusu olur+2.

Celigkili davraniglarda bulunulmasi ve daha sonra geri verilmesi gereken bir
seyin talep edilmesi, hakkin amaca aykiri olarak kullanildiginin gerceklestigi ka-
bul edilen durumlar arasindadir+.

Davranisini degistirmek hakk: (iur variandi), kisilik hakkinin ve kigisel hiir-
riyetin bir parcas1 olmakla birlikte, hukuk diizeni, bir kiginin kars: tarafta gii-
ven uyandirdiktan sonra, davranisini degistirmesini veya 6ncekinden tamamen
farkli yeni bir davranigta bulunarak, kars: tarafi hukuken elverissiz duruma sok-
masini korumaz. Ciinkii bir kisinin karsi tarafin giivenini bosa ¢ikarmasi, sonra-

38) Bkz. ve kars. AKYOL, s. 16-17.
39) Bkz. ve kars. AKYOL, s.21.
40)AKYOL, s.21-22.

41) Kars. AKYOL, s.22.

42) AKYOL, s.24.

43) AKYOL, s.24-25.
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ki davranis: ile 6nceki davranigini ve sonuclarini tamamen ortadan kaldirmasi,
hakkin kotiiye kullanilmasidir+.

Doktrinde, celigkili davranan uzman ise uyusmazhgin karsi taraf lehinde, kar-
s1 taraf uzman ise geligkili davranan lehinde ¢6ziimlenmesi, muhatabin ¢ekince
duyacag1 resmi otoriteye karsi, muhatabin giiveninin korunmaya deger bulun-
masinin dogru olacag ileri siirtilmektedir.

Bir hakkin uzun siire kullanilmamasi, o haktan ortiilii (zzimni) feragat sayi-
labilir. Hakkini uzun siire kullanmayarak hareketsiz kalan tarafin bu hareket-
sizligi, diiriistliik kuralina gore, o haktan feragat ettigine iligkin ortiili bir irade
acgiklamasi olarak yorumlanir. Buna karsilik, celigkili davranig yasaginin (venire
contra factum proprium) ihlal edildigi sonucuna varmak i¢in, boyle bir ortiilii
irade aciklamasi varsayimina da gerek yoktur+,

Celigkili davranms yasagi ilkesinin ihlali, bazen diiriistliik kurallarina aykirilik,
bazen hakkin kétiiye kullanilmasi bigiminde ortaya cikar.

Onceki davrams: ile celisen kisi, bir hakkim kullanirken veya borcunu ifa
ederken, diiriistliik kuralina aykir1 davranmigsa, Medeni Kanunumuzun 2. mad-
desinin birinci fikrasini ihlal etmis olur. Buna karsilik, 6nceki davranisi ile ge-
lisen kisi, muhatapta uyandirdig: giiveni ihlal etmis, kendisine giiveneni hayal
kirikligina ugratmigsa, yine ayn1 maddenin ikinci fikrasini ihlal ederek, hakkim
kotiiye kullanmis olur+.

Doktrinde, Tiirk kamu hukukunda, kisileri (yonetilenleri), yonetenlere ve
idareye kars1 koruyacak teorilerin son derece giidiik kaldigi, kazanilmig hakla-
rin korunmasini, idarenin de diiriistliik kural ile bagh olmasini ve iglemlerini
yonetilenlerin zararina geri almamasini ve celigkili davranig yasagini ihlal etme-
mesini saglayici kural ve ilkelerin gelismedigi ileri siiriilmiistiir. Bunun sonucu
olarak, idarenin keyfilik sinirinda olmasinin, giintimiizde Tiirk hukukundaki dar
bogazlardan biri oldugu ileri stirtilmiistiir+.

Her yasak ve emirde, mutlaka olumsuz bir sonug, bu yasak veya emre uyul-
mamasi olgusundan sonra bir yaptirim 6ngoriilmez. Diizen hiikkmii (Ordnung-
vorschrift) denilen hiikiimlerle bir davranis yasaklanir veya bir davranmista bulu-
nulmasi emredilir. Mesel4, yeniden evlenmek isteyen kadin i¢in bekleme siire-
sine iligkin Tiirk Medeni Kanununun 132. maddesi, bu nitelikte bir hiikiimdiir.
Ancak, her nasilsa bu yasaga veya emre uyulmadan islem gerceklestirilmisse,

44)AKYOL, s. 57.

45) AKYOL, s. 59.

46) Kars. AKYOL, s. 63.
47) Kars. AKYOL, s. 63.
48) Bkz. AKYOL, s. 73.
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artik o islem gecerli olur. Diizen hiikiimleri geregince, bu isleme katilacak olan
resmi gorevliler, o islemin kanunun emir veya yasagina uyulmadan yapilmasina
onceden engel olurlar. Tiirk Medeni Kanununun 2. maddesinin yaptirimi, boyle
bir diizen hiikmii degildir+.

Diiriistliik kuralindan hareketle, haklarin ve borclarin igerikleri (muhtevala-
11) belirlenir. Hakkin kétiiye kullanilmasi halinde ise, hakkini kotiiye kullanan,
dava veya defi haklarindan yoksun birakilir. Buna “hile def’i, hileye kars1 koy-
ma” (exceptio doli generalis veya replicatio doli) denilmektedir. Bununla birlik-
te, teknik anlamda “def’i” niteliginde olmayan “exceptio doli generalis”, sadece
hakkin kotiiye kullanilmasi gibi hukukun korumadig: bir durumun ileri siiriil-
mesinden ibarettir 5.

Hakkin kotiiye kullanilmasina muhatap olan, kétiiye kullanmadan tacize ug-
rayan, hakki veya hukuken korunan degerleri zedelenen karsi taraf, hakkin ko-
tiiye kullanilmasin etkisiz hale getirmek isters!.

Eski héle getirme davasi, hakkin kotiiye kullanildig: hallerde, tamamlanmig
bir fiille meydana gelen durumun eski héle getirilmesi icin acilan davanin adi-
dir. Doktrinde, “izale davas1” da denilen bu dava ile mevcut bir haksiz durumun
ortadan kaldirilmasi, haksiz miidahaleden 6nceki duruma doniilmesi saglanirs2.
Kanaatimizce, davaci sirketin davalilara kars1 actigi kiracihik sifatinin tespitine
ve muarazanin onlenmesi ve her iki akaryakit istasyonuna yonelik miidahalenin
men’i davasi da, gercekte eski hale getirme davasi niteligindedir.

Kanaatimizce, yiizde 95 pay ile ortag1 bulundugu davah sirkete 49 y1l siireyle
intifa hakk: taniyan, bununla yetinmeyip, onunla bir de kira s6zlesmesi yapan
diger daval belediyenin, daval sirketin de davac: sirket ile on sekiz y1ldan beri
kira iligkisini siirdiirdiigiinii bildigi ve kiraci1 davaci sirketin s6zlesmeden veya
kanundan dogan yiikiimliiliiklerine aykir1 davrandigini gosteren herhangi bir
iddia ve kanit olmadig: halde, ayni il Cumhuriyet Saveihiginca yiiriitiilen bir so-
rusturma dosyasina sunulan miifettis raporuna ve Hukuk Komisyonu kararina
dayanarak, Belediye Meclisinin 1993 yilinda aldig: tahsis kararini, 2011 yilindaki
iptal karari ile geri aldiktan sonra, intifa hakki ile birlikte kiracilik iligkisi kurdu-
gu daval sirkete karsi, kira s6zlesmesine dayanarak agtig: tahliye davasinda, da-
vaci sirketi davali olarak gostermemesi veya yargilama sirasinda onu da davaya

49)AKYOL, s. 107.

50)AKYOL, s. 108.

51) AKYOL, s. 120-121. Yazara gore de (s.121), miisterek hukuk irtinii bir kavram olan hile def’i
(exceptio doli generalis), hakkin kétiiye kullanilmasindan zarar gorene verilmig bir savunma
aracidir.

52) AKYOL, s.125.

Journal of istanbul Medipol University School of Law 2 (1), Spring 2015



128 | Terkin Olunan intifa Hakkinin, intifa Hakki Sahibi Tarafindan Terkinden Once Yapilmig Kira Sozlesmesine Etkisi

dahil etmemesi sebebiyle, onun hakkinda kesin hiikiim niteligi tasimayan tahli-
ye kararini, ilamh takip sonucunda uygulatarak davac sirketi kiralanandan tah-
liye ettirmesi, hakkini hem diiriistliik kurallarina aykiri olarak kullanmasi hem
de celigkili davranis yasagini ihlal etmesi yiiziinden, Tiirk Medeni Kanununun 2.
maddesinin ikinci fikras1 geregince, bu hakkin hukuk diizenince korunmamasi
gerekirs3. Bu nedenle, yerel mahkemenin 26.12.2013 tarihli ve E.2013/522, K.
2013/1176 K. sayili kararinda “davalilarin iyiniyetli olmadiklar1” gerekgesiyle,
muarazanin 6énlenmesine ve her iki akaryakit istasyonuna yonelik miidahale-
nin men’ine” seklinde hiikiim kurulmasi, kanaatimizce hem isabetli hem de adil
olup, bu paragraftas yaptigimiz agiklamalarla da uyumludur. Bununla birlikte,
taraflar arasindaki uyusmazlik bakimindan, yerel mahkeme kararinin gerekge-
sinde “davalilarin iyiniyetli olmadiklar1” yerine, “davalilarin, bir yandan maddi
hukuk kurallarina, diger yandan diiriist davranma borcuna ve ¢eligkili davra-
nig yasagina aykir1 davrandiklari”ndan s6z edilmesi gerekirdi. Cilinkii bir gercek
veya tiizel kisinin, bir hakkin veya hukuki sonucun dogumunu engelleyen bir
durumun varligim bilmemesi veya bilmesi gerekmemesi olarak tanimlanan iyi
niyet, Tiirk Medeni Kanununun 3. maddesinde diizenlenmistir. Somut uyus-
mazlikta ise davalilar yoniinden bir hakkin dogumu degil, daha 6nce% acikla-
digimiz ve isabetli buldugumuz Yargitay kararlari, doktriner goriisler ve hukuki
degerlendirmelerimiz goz 6niinde tutuldugunda, kanaatimizce hem maddi hu-
kuk kurallarina aykirilik hem de hakkin kétiiye kullanilmasi s6z konusudur.

SONUC

Halen yargilamasi devam etmekte olan bir uyusmazlik nedeniyle, tarafimiz-
dan 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun 293. maddesi kapsaminda
hazirlanan 6zel bir hukuki miitalaa, bilimsel makale kapsaminda yayimlanmak
tizere, “Terkin Olunan Intifa Hakkinm, intifa Hakk: Sahibi Tarafindan Terkin-
den Once Yapilmig Kira Sézlesmesine Etkisi” baghig1 altinda, somut uyusmazhga
iligkin olarak yaptigimiz tespit ve degerlendirmelerimiz goz oniinde tutularak,
hukuki problemlerin ¢6ziimii konusunda, 6zetle asagidaki sonuglara varilmigtir.

1) Yargitay’in, intifa hakkinin sona ermesinin, ayni anda serh verilmis olsa
bile, o zamana kadar devam etmekte olan kira s6zlesmesini de dayanaksiz ve

53) Davali belediyenin, ayni ildeki diger bir sulh hukuk mahkemesinde intifa hakk: sona erdigi
igin, kira s6zlesmesinin de hiikiimsiiz oldugu gerekgesiyle, daval sirkete karsi actig1 ve davaci
(kiraci) sirketin taraf olmadig: tahliye davasinda verilmis ve kesinlesmis olan karari ilamh ta-
kip konusu yaptig1 sirada, davaci sirketce bu takibe itirazinin reddedilmis olmasi, kanaatimizce
sirf takip hukuku bakimindan 6nem tasimakla birlikte, bu ret karari, miitalda konusu somut
uyusmazlik bakimindan yerel mahkemeyi baglayici nitelikte degildir.

54) Bkz. yuk. § 7.
55) Bkz. yuk. § 5ve § 6.
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hiikiimsiiz kilacagina iligkin olarak doktrinde ileri siiriilen goriise katilmamasi
isabetlidir.

2) Tiirk Medeni Kanununun 799. maddesinde, intifa hakkinin sona ermesi
durumunda, intifa hakki sahibinin intifa hakki konusunu malike geri verme yii-
kiimliiliigii 6ngoriilmekle birlikte, kanun koyucu, kanaatimizce de bu maddede
olagan bir durumu, yani intifa hakki sahibinin veya onun hukuki haleflerinin,
intifa hakkinin konusu iizerinde zilyetliklerinin bulunmasini goz oniinde tuta-
rak, s6z konusu hitkmii kabul etmistir. Bu maddede, kiraci ile malik arasindaki
iligki diizenlenmemistir.

3) Intifa hakky, ister belirli siireli ister belirsiz siireli olsun, intifa hakk: sahi-
binin yaptig1 kira s6zlesmesi, kural olarak intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte
sona er-mez. Bu sonug, kanaatimizce de hem intifa hakkinin kurulmasina iligkin
sozlesme ile kira s6zlesmesinin iceriklerinin ve taraflarinin értiismemesinden,
hem de borclar hukukumuzun temel ilkelerinden biri olan, borg iligkilerinin
nisbiligi ilkesinden dogar. Kanunda, kira s6zlesmesinin intifa hakkiyla ayni anda
sona erecegi sonucunu destekleyici nitelikte, acik bir dayanak veya diizenleme
bulunmamaktadir.

4) Turk Medeni Kanununun 806. maddesinde diizenlenen, intifa hakkinin
kullanilmasinin devridir. Intifa hakkinin kullanilmasinm devri ile intifa hakk
konusunun kiralanmasi farkli iceriktedir. Intifa hakkimin kiraya verilmesinde,
intifa hakkinin iceriginin biitiiniiyle devri s6z konusu olmayip, esas olarak bir
yetkinin ya da yetki demetinin devri s6z konusudur. Bu tarz bir yetki devri, dev-
reden bakimindan, intifa hakkinin bizzat kullanilmas: niteligindedir. Buna kar-
silik kiraci, intifa hakkini kullanan konumunda degildir.

5) Kanaatimizce de kanun koyucunun, intifa hakkinin kullanmilmasinin bas-
kasina devredilebildigi hallerde, malikin haklarim1 devralana karsi dogrudan
dogruya ileri siirebilecegine iligkin Tiirk Medeni Kanununun 806. maddesinin
ikinci fikrasinmi diizenleme bicimi, malik ile kiraci arasindaki iligskinin, bu hiikme
gore degil, kira hukukunun genel ilkeleri gergevesinde belirlenmesini istedigini
gostermektedir.

6) Kiralananin malik tarafindan devredildigi anda, Tiirk Bor¢lar Kanununun
310. maddesi geregince, kiracinin yeni malike karsi icinde bulundugu durum ile
intifa hakkinin sona erince malike kars1 icinde bulundugu durum arasinda, ¢i-
karlar ve hukuki koruma geregi itibariyla, biiyiik 6l¢tide benzerlik vardir.

7) Kiraya verenin, ister gercek Kkisi, ister 6zel hukuk veya kamu hukuku tiizel
kisisi olsun, intifa hakki sahibinin, bu hakki kullanirken yapmis oldugu kira s6z-
lesmesinin, intifa hakk: sona erdikten sonra da varlik ve gegerliligini koruyacag:-
n1, malikin ancak kira hiikiimlerine dayanarak tahliye davasi agabilecegini kabul
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eden Yargitay kararlar1 hukuka uygun, isabetli ve 6vgiiye deger kararlardir.

8) Kanaatimizce, yerel mahkemenin 26.12.2013 tarihli ve E.2013/522, K.
2013/1176 K. sayil kararinin gerekgelerinden birini olusturan, davali belediye
ile diger daval sirket arasindaki kira sézlesmesine hukuki bir deger verilmesinin
miimkiin olmadig goriisti, intifa hakkinin, bu hakkin sahibine Medeni Kanu-
numuzun 803. maddesi geregince, mutlak hak niteligindeki miilkiyet hakkinin
malike verdigi yonetme, kullanma ve ondan yararlanma yetkilerini verdigi i¢in,
ayrica kira sozlesmesi yapilmasinin hukuki degerden yoksun bulundugu diisiin-
cesi isabetli sayilabilir. Ayrica, malikin bir ivaz karsiliginda intifa hakki tamdig:
kisiden bir talepte bulunmasi, bu kazandirici islemin de Tiirk Medeni Kanunu-
nun 795. maddesinin ikinci fikrasindaki yollama ile ayn1 Kanunun 706. maddesi
geregince resmi sekilde yapilmasina baghdir.

9) Yargitay Ozel Dairesinin 2.12.2014 tarihli ve E. 2014/2419, K. 2014/13301
sayili kararinda, davaci sirketin, diger davali sirketin alt kiracis1 olarak, kirala-
nani kullandigina iligkin tespitin isabetli oldugu soylenemez. Ciinkii davaci sir-
ket, alt kirac1 olmayip, diger davali sirketi ile yaptig1 kira s6zlesmeleri geregince,
onun kiracis1 durumundadir. Bu nedenle, Yargitay Ozel Dairesince, yerel mah-
keme kararinin oybirligiyle bozulmasina iligskin olarak verilen bozma karar1 da
isabetli degildir.

10) Kanaatimizce, yiizde 95 pay ile ortagi bulundugu daval sirkete 49 y1l sii-
reyle intifa hakk: taniyan, bununla yetinmeyip, onunla bir de kira sozlesmesi
yapan diger daval belediyenin, daval sirketin de davaci sirket ile on sekiz y1ldan
beri kira iligkisini siirdiirdiigiinii bildigi ve kirac1 davac: sirketin sozlesmeden
veya kanundan dogan ylikiimliiliiklerine aykir1 davrandigim gosteren herhangi
bir iddia ve kanmit olmadig1 halde, ayni il Cumhuriyet Savciliginca yiiriitiilen bir
sorusturma dosyasina sunulan miifettis raporuna ve Hukuk Komisyonu kara-
rina dayanarak, Belediye Meclisinin 1993 yilinda aldig: tahsis kararini, 2011 y1-
lindaki iptal karar ile geri aldiktan sonra intifa hakki ile birlikte kiracilik iligkisi
kurdugu davah sirkete kargi, kira sézlesmesine dayanarak a¢tig1 tahliye davasin-
da, davac sirketi daval olarak gostermemesi veya yargilama sirasinda onu da
davaya dahil etmemesi sebebiyle, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun
303. maddesinin birinci fikras1 geregince, onun hakkinda kesin hiikiim niteligi
tasimayan tahliye kararini, ilamli takip sonucunda uygulatarak davaci sirketi ki-
ralanandan tahliye ettirmesi, hakkin1 hem diiriistliik kurallarina aykir1 olarak
kullanmasi hem de celiskili davranis yasagini ihlal etmesi yiiziinden, bu hakkin
hukuk diizenince korunmamasi gerekir. Su halde, yerel mahkemenin 26.12.2013
tarihli ve E.2013/522, K. 2013/1176 K. sayili kararinda “davalilarin iyiniyetli ol-
madiklar1” gerekgesiyle, muarazanin énlenmesine ve her iki akaryakit istasyo-

istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 2 (1), Bahar 2015



NEVZAT KOG | 131

nuna yonelik miidahalenin men’ine seklinde hiikiim kurulmasi, kanaatimizce
Yargitay kararlari, doktriner goriisler ve hukuki degerlendirmelerimiz goz 6niin-
de tutuldugunda, somut uyusmazlikta hem maddi hukuk kurallarina aykirilik
hem de hakkin kotiiye kullanilmasinin s6z konusu olmasi nedeniyle isabetlidir.
Bununla birlikte, taraflar arasindaki uyusmazlik bakimindan, yerel mahkeme
kararinin gerekcesinde “davalilarin iyiniyetli olmadiklar1” yerine, “davalilarin,
bir yandan maddi hukuk kurallarina, diger yandan diiriist davranma borcuna ve
celigkili davranig yasagina aykir1 davrandiklari’ndan soz edilmesi gerekirdi.
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OZET

Bu makalemizde, intifa hakk: sahibi tarafindan yapilmis ve tapu siciline serh
ettirilmis bir kira sozlesmesinin, heniiz siiresi dolmamus iken, intifa hakki sahi-
binin istemi {izerine, intifa hakkinin tapu kiitiigiinden terkininden sonra, mali-
kin taginmazdaki kiracidan kiralanam geri isteme hakkina sahip olup olmadi-
g1 konusu incelenip degerlendirilmektedir. Hemen belirtelim ki, makalemizin
konusu, so6z konusu kirac: sirket ile tasinmazin maliki olan bir ilge belediyesi
ve kira s6zlesmesinin kiraya veren tarafini olusturan sirket arasinda goriilmekte
olan ve karar diizeltme asamasindaki bir uyusmazlik nedeniyle, 6100 sayili Hu-
kuk Muhakemeleri Kanununun 293. maddesi kapsaminda, tarafimizdan hazr-
lanan 6zel bir hukuki miitaldanin da konusudur.

Anahtar kelimeler: Siirh ayni haklar, irtifak hakk, intifa hakk, intifa
hakki sahibi, Malik, Kira s6zlesmesi, Kiraya veren, Kiraci, Tescil, Terkin
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