INTIFA HAKKININ SONA ERMESI VE IADE YUKUMLULUGUNUN
UCUNCU KISILERE KARSI ILERI SURULMESI

The Termination of the Right of Usufruct and Implementation of the Obligation
of Return Against Third Parties
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Oz: Intifa hakki, sahibine konusu olan taginir,
tasinmaz, hak veya malvarlig1 Gzerinde tam
yararlanma ve hakimiyet saglayan bir irtifak
hakkidir. Bu  sebeple, intifa  hakk,
kurulduktan sonra sahibine konusu tizerinde
diledigi gibi kullanma ve yararlanma yetkisi
verir. Sahsa baglh bir irtifak hakk: oldugu icin
Uctinctt  kigilere devredilemez ve miras
yoluyla intikal edemez. Kanun koyucu bu
ozelligine ragmen, hakkin kullaniminin
devrine imkan tanmimaktadir (TMK m. 806).
Taraflarca aksi kararlagtinlmamigsa veya
durum ve kosullardan hak sahibinin intifa
konusunu sahsen kullanmasi  gerektigi
anlagilmiyorsa, hakkin kullanimi devre-
dilebilir. Intifa hakk:i sahibinin yapacagi bu
devir, ivazli veya ivazsiz bir hukuki igleme
dayanabilir.

Konusunun tamamen yok olmasi, sirenin
dolmasi, hak sahibinin o6lumi, mahkeme
karar1 ve terkin intifa hakkini sona erdirir.
Sona ermeyle birlikte intifa hakki sahibi ve
mirasgilar: intifa konusunu iade ile yukumla
olur. Ancak intifa hakkinin kullanimi
devredildiginde bu kimseler malin zilyetligini
elinde bulundurmayabilir. Hak sahibinin
intifa konusunu iade yukamlulugunun,
uginctt kisiye karsi ileri strulap surdl-
meyecegi ise belirlenmesi gereken bir hukuki
sorundur. Bu ¢aligsmada intifa hakki sahibinin
kullanim hakkini devretmesi, hakkin sona
erme nedenleri ve sona ermeyle birlikte
kullanim hakki sahibi tg¢tinci kisinin de iade
ile yukimlu olup olmadigi, kiracinin korun-
masina iligkin 6zel hikimler dikkate alinarak
incelenmektedir. Konunun agirhig dikkate
alindiginda, aksi  belirtilmedigi  siirece
tasinmazlar1 konu alan intifa hakkina iligkin
agiklamalarda bulunulmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Intifa hakki, kullanim
hakkinin devri, sona erme, kira s6zlesmesi

Abstract:The right of usufruct is a right of
easement that provides the owner with full
benefit and dominion over the movable,
immovable, right or property. For this
reason, the right of usufruct gives the owner
the authority to use and benefit from the
subject as he wishes after it is established.
Since it is a personal easement right, it cannot
be transferred to third parties and cannot be
inherited. Despite this feature, the legislator
allows the transfer of the use of the right
(TCC art. 806). Unless otherwise agreed by
the parties or if it is not clear from the
circumstances and conditions that the
beneficiary should use the usufruct
personally, the use of the right can be
transferred. This transfer to be made by the
usufruct owner may be based on a
consideration or without gratuitous legal
action.

The complete disappearance of the subject,
the expiration of the period, the death of the
right holder, the court decision and the
cancelment end the usufruct right. Upon the
expiration, the usufruct owner and his heirs
are obliged to return the usufruct subject.
However, when the use of the usufruct right
is transferred, these persons may not hold the
possession of the property. Whether or not
the right holder's obligation to return the
usufruct will be brought forward against the
third party is a legal issue that needs to be
determined. In this study, the transfer of the
right of use by the usufruct, the reasons for
the ending of the right and whether the third
party is obliged to return are examined by
taking into account the special provisions
related to the protection of the renter.
Considering the gravity of the subject,
explanations are made regarding the usufruct
right of immovables, unless otherwise stated.

Keywords: The right of usufruct, transfer of
right of use, ending, rental agreement
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GIRisS

Almanca Nutzniessung veya Niessbrauch' kavramlar ile ifade edilen
intifa, yararlanma ve faydalanma anlamina gelir.2 Intifa hakki ise sahibine
(Nutzniesser), konusu uzerinde kullanma ve yararlanma yetkisi saglayan,

baskasina devredilemeyen veya miras yoluyla intikal etmeyen bir irtifak
hakki olarak tanimlanmaktadir.?

! Hans Leemann, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch Band IV
Sachenrecht: Schweizerisches Zivilgesetzbuch Sachenrecht 2. Abteilung Art.
730-918, Stampfli Verlag, Bern, 1925, Art. 745 Rn. 1; Max Baumann,
Nutzniessung und Wohnrecht, Art. 745-778 ZGB, Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Sachenrecht, Die Dienstbarkeiten und
Grundlasten, Nutzniessung und andere Dienstbarkeiten, ZK- Zurcher
Kommentar Band/Nr. IV/2a, (Hrsg. Gauch P./ Schmid ].) Dritte, vollig neu
bearbeitete Auflage, Schulthess Polygraphischer Verlag AG, 1999, Art. 745 Rn. 1;
C. Wieland, Ayni Haklar Kisim II, T.C. Adalet Bakanligi Yayim Mudurlugu,
Ankara, 1946, s. 425; Christoph Thurnherr, Sachenrecht Art. 641-977 ZGB,
CHK- Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Schulthess Juristische
Medien AG, 2016, Art. 745 Rn. 1; Peter Tuor/ Bernhard Schnyder/ Jérg Schmid/
Alexandra Rumo-Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 13. Auflage,
Zurich 2009, s. 1048.

2 https://sozluk.gov.tr (e.t: 28.03.2023)

8 Intifa hakkinin tanimi icin bkz. Baumann, ZK-ZGB Art. 745 Rn. 1; Thurnherr,
CHK-ZGB Art. 745 Rn. 1; Martin Bichsel/ Kaspar Mauerhofer, ZGB Kommentar
Schweizerisches Zivilgesetzbuch, OFK- Orell Fussli Kommentar, (Hrsg. Jolanta
Kren Kostkiewicz/ Stephan Wolf/ Marc Amstutz / Roland Fankhauser), 4.
Aktualisierte Auflage, Orell Fussli Verlag AG, 2021, Art. 745 Rn. 1; Jirgen Baur/
Rolf Stiirner, Sachenrecht, Verlag C.H. Beck, Miinchen, 2009, s. 409; Leemann,
Art. 745 Rn. 1; Suat Bertan, Ayni Haklar Medeni Kanunun 618-764 Maddelerinin
Serhi C. 2, Ankara, 1976, s. 1347; Ferit H. Saymen/ Halid K: Elbir, Turk Esya
Hukuku Dersleri, Filiz Kitabevi, istanbul, 19638, s. 462; Wieland, s. 425; M. Kemal
Oguzman/ Ozer Selici/ Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2022, s. 953; Tuor/ Schnyder/ Schmid/ Rumo-Jungo, s. 1048; Felix
Horat, Grundstuckschenkungen mit Nutzniessungs- oder
Wohnrechtsvorbehalt, LBR- Luzerner Beitrdge zur Rechtswissenschaft
Band/Nr. 123 (Hrsg. Jorg Schmid), Schulthess Juristische Medien AG, 2018, s.
52; Sakir Berki, Ayni Haklar, Yargicoglu Matbaasi, Ankara, 1965, s. 105; Kemal
T. Gursoy/ Fikret Eren/ Erol Cansel, Turk Esya Hukuku, G6zden Gegirilmis 2.
Baski, AUHFY, Ankara, 1984, s. 814; Billent Képruilii/ Selim Kaneti, Stnirli Ayni
Haklar, 2. Baski, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1982 -1988, s. 95; Turgut
Akintiirk, Esya Hukuku, Beta Basim, 2009, Istanbul, s. 674; Lale Sirmen, Esya
Hukuku, 10. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2022, s. 605; Arzu Geng Aridemir,
“Kiraya Verenin Intifa Hakkinin Sonra Ermesi Durumunda Malikin Tasinmaz
Kira S6zlesmesinin Tarafi Haline Gelip Gelemeyecegi Sorunu”, C. 8, S. 95-96,
2012, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi,
s. 125-158, s. 128; Mehmet Ayan, Esya Hukuku III Sinirli Ayni Haklar, 8. Basi,
Seckin Yayincilik, Ankara, 2017, s. 68; Mehmet Akcaal, Esya Hukuku, Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2021, s. 622; Burak Ozen, Turk Medeni Hukukunda Egya
Uzerinde Intifa Hakki, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2008, s. 20. Ayrica bkz.
Yargitay HGK E: 2017/6-2641 K: 2021/411 T: 6.4.2021 (KBIBB, 818/m. 254) (e.t.
29.05.2023).
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Intifa hakkinin konusunu tasinir, tasinmaz, hak veya malvarlig
olusturur (TMK m. 794/1). Ancak tasinmaz uzerinde intifa hakkinin
kurulmasi icin gecerli bir kazanma sebebine ve tasarruf islemine ihtiyag
vardir (TMK m. 705; m. 706). Zira taginmaz Gizerinde kurulacak olan intifa
hakki, taginmaz miulkiyetine iligkin hikimlere tabidir (TMK m. 795/2).
Kazanma sebebi, 6liime bagli tasarruf, sézlesme, kanun veya mahkeme
karar1 olabilir.# Malik intifa hakki sahibiyle yapacagi bir sozlesmeyle
tasinmaz1 Uzerinde intifa hakki kurma borcu ustlenebilir. Bu s6zlesme,
intifa s6zlesmesi olarak adlandirilir. Malik bu sézlesmeyi ivazli veya
ivazsiz yapabilir.? Taginmaz tGzerinde intifa hakki kurulmasi borcu iceren
bu so6zlesmeler, resmi sekle tabidir (TMK m. 795/1I). Bu baglamda, intifa
sozlesmesi tapu sicil madurlign tarafindan dizenlenmelidir (TK m. 26/1).
Taginmazin tapu kutigu sayfasina intifa hakkinin tescil edilmesiyle
birlikte irtifak hakki kazanilir. Gegerli bir s6zlesmesinin varligina ragmen,
malik tescil talebinde bulunmaktan kaginirsa, intifa hakki sahibi tescile
zorlama davasi agabilir (TMK m. 716). Mahkemenin intifa hakk: sahibi
lehine verecegi karar, yenilik doguran bir karardir. Mahkeme kararinin
kesinlesmesiyle birlikte intifa hakki kurulmus olur. Intifa hakki konusu
tasinmazin tapu katiga sayfasina yapilan tescil, agiklayici niteliktedir.5

Intifa hakki, sagladig1 yetkiler bakimindan en kapsaml sinirli ayni
hak tiraduar.” Zira intifa hakkinin kurulmasiyla birlikte, hak sahibi intifa
konusu Uzerinde tam yararlanma yetkisini kazanir (TMK m. 794/1I).8 Bu

4 Kazanma sebebine iligkin olarak bkz. Christian Bruckner/ Mathias Kuster, Die
Grundstucksgeschifte Schweizer Immobiliarsachenrecht fur Praktiker, 2.
Erweiterte Auflage, Schulthess Juristische Medien AG, 2021, Rn. 1452;
Baumann, ZK-ZGB Art. 746 Rn. 2; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 746 Rn.
4-10; Max Baumann, Sachenrecht, Dike, Ziirich, 2008, s. 69-70; Leemann, Art.
746 Rn. 12; Richard Liebermann, Die Sachenrechtliche Nutziessung, Ziirich,
1938, s. 12 vd.; Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, s. 958; Rudolf von Erlach, Die
Besteuerung von Nutziniessung und Wohnecht in der Schweiz, Schulthess
Polygraphischer Verlag, Ziirich, 1981, s. 16-17; Tuor/ Schnyder/ Schmid/ Rumo-
Jungo, s. 1053; Bertan, s. 1348, 1852; Kopruli/ Kaneti, s. 112 vd; Saymen/ Elbir, s.
470-471; Sirmen, s. 611 vd.; Ayan, s. 73-74; Akcaal, s. 628-629; Heinrich Honsell/
Nedim Peter Vogt/ Thomas Geiser, Basler Kommentar zum Schweizerischen
Privatrecht, Zivilgesetzbuch II Art. 457-977 ZGB Art. 1-61 SchlT ZGB, 2. Auflage,
Basel Genf Miinchen, 2003, Art. 746, Rn. 1f.

5 Baumann, ZK-ZGB Art. 746 Rn. 14; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 746
Rn. 8; Baumann, 2008, s. 70; Liebermann, s. 12; Koprili/ Kaneti, s. 118; Sirmen,
s. 611; Francesco Canonica, Die Bewertung von Baurecht, Nutzniessung und
Wohnrecht, Stimpfli Verlag AG, 2016, s. 197.

6 Thurnherr, CHK-ZGB Art. 746 Rn. 3; Baumann, ZK-ZGB Art. 746 Rn. 38;
Baumann, 2008, s. 71; Leemann, Art. 746 Rn. 14; Kopruli/ Kaneti, s. 116-117;
Sirmen, s. 612; Ayan, s. 74, 77; Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 852; Honsell/ Vogt/
Geiser, BSK-ZGB Art. 746, Rn. 8.

7 Akinturk, s. 674; Akcaal, s. 623.

8 Yargitay 14. HD, E: 2006/1277 K: 2006/1861 T: 22.2.2006 (KBIBB, 4721/m.794,
683); Yargitay 7. HD, E: 2021/24 K: 2021/1153 T: 27.9.2021(KBIBB,
4721/m.794,804; 2004/m.67); Yargitay 12. HD, E: 2016/5666 K: 2016/28796 T:
1.12.2016 (KBIBB, 2004/m.82; 4721/m.794); Yargitay 13. HD, E: 2003/5183 K:
2003/9068 T: 3.7.2003 (KBIBB, 743/m.717,720; 4721/m.794,796); Yargitay 14.
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baglamda, kanunda ve s6zlesmede yer alan sinirlar icerisinde taginmazi
diledigi gibi kullanabilir ve ondan yararlanabilir. Bu kullanma ve
yararlanmay1 sahsen gerceklestirebilecegi gibi kanunda yer alan sartlara
uyarak kullanim hakkini Giciinci kisilere de devredebilir (TMK m. 806).

Intifa hakkim1 sona erdiren nedenler esas itibariyle kanunda
duzenlenmektedir. Buna gore belirlenen surenin dolmasi, hakkin
konusunun yok olmasi, hak sahibinin élimu ve kisiliginin sona ermesi,
kamulastirma, terkin veya mahkeme karar irtifak hakkini sona erdirir
(TMK m. 796). S6z konusu nedenlerden birisinin gerceklesmesiyle
birlikte intifa konusunu iade yukamlalagi dogar (TMK m. 799). Bu
calismada intifa hakkini sona erdiren nedenler ve bu nedenlerden birinin
gerceklesmesi halinde ortaya c¢ikan iade yukumliliagt, bu yukimlalugun
kapsami1 ve sahibi, iade talebinin kime ait oldugu uzerinde
durulmaktadir. Ozellikle kullanim hakkini devralan tgtinci kisilerin iade
yiukimliliginin bulunup bulunmadig1 doktrin ve yargi kararlar1 dikkate
alinarak incelenmektedir.

1. INTIFA HAKKI SAHIBININ TASINMAZ UZERINDEKI HAK
VE YETKILERI

A. GENEL OLARAK

Intifa hakki, bir yandan hak sahibine konusu iizerinde ayni hak
tanir. Diger yandan malik ile hak sahibi arasinda borg iligkisi kurar.? Bu
baglamda, kanun koyucu malike ve intifa hakki sahibine kanundan dogan
bazi haklar tanir ve yikamlilikler yiukler. Ayrica belirli sinirlar icerisinde
hak ve yukiumliliuklerini diledikleri gibi belirlemelerine de imkan tanir
(TBK m. 26). Bu sebeple, intifa hakkinin kanunda yer alan huktamleri
buyik o6lciide tamamlayici niteliktedir. Intifa hakkinin 6ziine aykir
olmamak kaydiyla aksi kararlagtirilabilir.’® Taraflarin bir belirleme
yapmamalar1 halinde kanunda yer alan tamamlayic1 hikiimler uygulanir.
Kanunda bir hiikiim bulunmamasi ve taraflarca belirleme yapilmamasi
halinde ise Tirk Bor¢lar Kanunu'nun kullandirma borcu iceren kira ve
o6ding sozlesmelerine iligkin hikimler intifa hakkina kiyasen
uygulanabilir.! Ivazsiz bir intifa sézlesmesinin yapilmas1 halinde ise
bagislama vaadine iliskin hiikiimler de niteligine uygun distiga ol¢tde

HD, E: 2008/343 K: 2008/1656 T: 14.2.2008 (KBIBB, 4721/m. 794, 796) (e.t.
29.05.2023).

9  Leemann, Art. 745 Rn. 4; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 745 Rn. 4;
Liebermann, s. 24; Erlach, s. 23; Horat, s. 52; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 745 Rn.
2.

10 Bjchsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 745 Rn. 8; Baumann, ZK-ZGB Art. 745 Rn.
42; Baumann, 2008, s. 69; Leemann, Art. 745 Rn. 8; Thurnherr, CHK-ZGB Art.
745 Rn. 2; Horat, s. 54.

' Baumann, ZK-ZGB Art. 745 Rn. 42; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 745
Rn. 9. Kars. Liebermann, s. 12; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 745 Rn. 2.
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intifa s6zlesmesine kiyasen uygulanabilir.’? Ote yandan, sdézlesmede veya
kanunda herhangi bir diizenleme bulunmamasi halinde intifa hakkina
esyaya bagl irtifak haklarina iligkin hiitkiimler de kiyasen uygulanabilir.!?
Ancak bu durum, intifa hakkinin esyaya bagh bir irtifak olmadigl
gercegini degistirmez.’* Malik veya intifa hakki sahibinin kanun veya
sozlesmeden dogan borg iligkisine aykir1 davraniglar1 ise TBK m. 112 vd.
uyarinca sorumluluklarina yol acar.!®

Milkiyet hakkinin sagladig yetkilerden kullanma ve yararlanma,
intifa hakki sahibine ait oldugu i¢in intifa hakki, en kapsamh sinirli ayni
hak tariadar. Bu baglamda, intifa hakki sahibi, tasinmazi zilyetliginde
bulundurabilir, yénetebilir, kullanabilir ve ondan yararlanabilir (TMK m.
8038). S6z konusu yetkilerin kullanilabilmesi i¢in 6ncelikle zilyetligin
intifa hakk: sahibine devredilmesi gerekir. Bu devir ile intifa hakk: sahibi
dogrudan feri zilyet olur.’® Intifa hakki sahibi taginmazin dogal
urinlerinden yararlanabilir. Ancak semere ve mahsulden olmayan
butiinleyici parcalarindan yararlanamaz (TMK m. 804). Ornegin, cevizi
toplayabilirken yapraklarint koparamaz; fidanlarini alamaz; agaclan
sOkemez. Bunlar malike aittir.” Taginmazin hukuki Urtinlerinden de
yararlanilabilir (TMK m. 805). Intifa hakki siiresince elde edilen kira bu
anlamda hukuki triin olarak intifa hakki sahibine aittir.’® Ote yandan,
malik, intifa hakki sahibinin tasinmazi kullanmasina, ondan
yararlanmasina engel olamaz veya bu yararlanmay1 giiclestiremez. Ayrica
bu kullanma veya yararlanmanin saglanmasi igin tasginmazin o6nemli
nitelikteki iglerini yapmali ve korunmasi i¢in énlem almalidir (TMK m.
812).

Intifa hakki sahibinin, taginmazdan yararlanmas1 olagan sinirlar
icerisinde olmalidir (TMK m. 816/1). Tasinmaz 6zlUne zarar verilmeden,

12 Baumann, 2008, s. 70; Koprulii/ Kaneti, s. 113; Sirmen, s. 611; Liebermann, s. 12.
18 Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 53; Leemann, Art. 748 Rn. 18.

4 Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 745 Rn. 9; Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, s.
954.

5 Leemann, Art. 745 Rn. 7; Kopruli/ Kaneti, s. 97; Sirmen, s. 606.

16 Bkz. Baumann, ZK-ZGB Art. 745 Rn. 85, Art. 755 Rn. 6; Leemann, Art. 745 Rn. 5;
Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 745 Rn. 5; Liebermann, s. 18; Saymen/
Elbir, s. 465; Tuor/ Schnyder/ Schmid/ Rumo-Jungo, s. 1055; Hifz1 Veldet
Velidedeoglu/ Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflar: ve Tapu Sicili Tatbikati,
2. Basi, Istanbul, 1956, s. 330; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 978; Koprili/
Kaneti, s. 97; Sirmen, s. 618; Akintlirk, s. 678; Ayan, s. 78; Akcaal, s. 637. Bkz.
Yargitay 14. HD, E: 2008/1466 K: 2008/2074 T: 20.2.2008 (KBIBB, 4721/m.794,
796) (e.t. 29.05.2023).

17" Berki, s. 110; Sirmen, s. 609; K6prult/ Kaneti, s. 100; Gursoy/ Eren/ Cansel, s.
866.

18 Baumann, ZK-ZGB Art. 757 Rn. 1; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 757 Rn.
1; Saymen/ Elbir, s. 478; Erlach, s. 24; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 976;
Akintirk, s. 676; Kopruli/ Kaneti, s. 136; Ayan, s. 81; Bertan, s. 1415; Glrsoy/
Eren/ Cansel, s. 867; Sirmen, s. 620. Ayrica bkz. Yargitay 14. HD, E: 2008/1466
K: 2008/2074 T: 20.2.2008 (KBIBB, 4721/m.794, 796) (e.t. 29.05.2023).
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fiziki butanligh ve ekonomik amaci korunarak kullanilmalidir.'® Bu
sebeple, tasinmaz yeni bir sekle dontistirilemez veya tasinmazda dnemli
bir degisiklik yapilamaz (TMK m. 817/I). Ornegin bir otel konuta
cevrilemez?® veya spor kompleksi olarak devralinan taginmaz, Gizerine
baz istasyonu kurularak kiraya verilemez.?! Diger yandan, intifa hakki
sahibi hukuki ve fiili tasarrufta bulunamaz. Aksine tasarrufta bulunma
yetkisi malikte kalmaya devam eder.?? Malik, tasinmazini Gg¢incu kisiye
devredebilir veya borcu i¢in tasinmazini rehin verebilir. Intifa konusu
mal malikin borg¢lar1 i¢in haczedilebilir. Bu baglamda, tasinmazi tizerinde
bir bagkasi lehine intifa hakki taniyan malikin hakki, sadece ¢iplak?? veya
kuru?* milkiyet olarak adlandirilir.

19 Leemann, Art. 769 Rn. 8, 6; Képriilil/ Kaneti, s. 98; Oguzman/ Selici/ Ozdemir,
s. 978. Ayrica bkz. Akintlrk, s. 687; Ayan, s. 79. Ayrica bkz. Yargitay 14. HD, E:
2008/1826 K: 2008/3216 T: 13.3.2008 (KBIBB, 4721/m. 794, 808, 810) (e.t.
29.05.2023).

20 Ornekler icin bkz. Leemann, Art. 769 Rn. 8; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 973;
Ayan, s. 79; Koprult/ Kaneti, s. 100; Sirmen, s. 609; Gursoy/ Eren/ Cansel, s.
826.

2 Yargitay 7 HD, E: 2021/24 K: 2021/1153 T: 27.9.2021: “..Yapian bu genel
agtklamalardan sonra somut olaya gelince; davact ... Genel Mudurlugu ile davalr ...
arasinda 03.05.2011 tarihinde miilkiyeti davactya ait bulunan 3 ada 338 parsel sayil
tasinmazdaki Seyrantepe Spor Kompleksinin (Tirk Telekom Arena Stadr olarak
tanitlan spor kompleksi ) 49 yiligina intifa hakkinin davalyya taninmast hususundaki
20.04.2007 tarihli on sézlesmede diizenlenmemis olan hususlarin diizenlenmesi konulu
bir sozlesme akdedilmistir. Davaly ..., sahip oldugu intifa hakkina dayanarak dava
konusu Seyrantepe Spor Kompleksi idizerinde baz istasyonu kurulmast amaciyla
28.07.2011 tarihinde 5 yi 2 giin sure igin Tiirkcell Iletisim Hizmetleri A.S. ile
1.600.080,00 TL bedelli ve 18.08.2011 tarihinde 5 yu sure i¢in Vodafone Telekom A.S.
tle 1.414.080,00 TL bedelli iki sozlesme imzalamastir. Aksine diizenleme olmadik¢a
intifa hakk: sahibine konusu iizerinde tam yararlanma yetkisi saglayan bir irtifak
hakkidir; ancak, TMK nun yukarida agiklanan 804. Maddesinde belirtildigi gibi, intifa
sozlesmesine konu “malin dogal verimi veya wrunu sayimayan bitinleyici parc¢alar”
malike aittir. Bu nedenle; taraflar arasindaki sozlesme ile olusturulan intifa hakks,
davalyya, tasinmaz lizerinde baz istasyonlarini kurma ve yararlanma hususunda kira
sozlesmesi yapma hakkr vermeyeceginden elde ettigi kira gelirlerinin davacrya 6denmesi
gerekir. Is bu sebeple davamin reddi usul ve yasaya aykiry olup, hiikmiin bozulmast
gerekmigtir.” (KBIBB, 4721/m.794,804; 2004/m.67) (e.t. 29.05.2023).

22 Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 746 Rn. 10; Leemann, Art. 745 Rn. 2;
Thurnherr, CHK-ZGB Art. 745 Rn. 5; Berki, s. 106; Saymen/ Elbir, s. 465, 482;
Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 956; Glirsoy/ Eren/ Cansel, s. 816; Képrilil/
Kaneti, s. 96; Akcaal, s. 623.

28 Baumann, ZK-ZGB Art. 745 Rn. 32; Leemann, Art. 745 Rn. 1; Bichsel/
Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 745 Rn. 13; Baumann, 2008, s. 71; Berki, s. 105;
Horat, s. 54; Kopruli/ Kaneti, s. 98; Saymen/ Elbir, s. 475; Sirmen, s. 605; Ayan,
s. 68; Akcaal, s. 623; Gen¢ Aridemir, s. 129. Ayrica bkz. Yargitay HGK E: 2017/6-
2641 K: 2021/411 T: 6.4.2021 (KBIBB, 818/m. 254); Yargitay 3. HD, E: 2003/
13930 K: 2003/ 13810 T: 1.12.2008 (legalbank.com) (e.t. 29.05.2023).

24 Velidedeoglu/ Esmer, s. 330; Bertan, s. 1347; Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 816;
Kopruli/ Kaneti, s. 98; Saymen/ Elbir, s. 475, 482.
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B. INTIFA HAKKININ KULLANILMASININ DEVRI

1. Genel Olarak

Intifa hakki, devredilemez ve mirascilara gecemez nitelikte sinirl
bir ayni haktir. Intifa hakkinin bu 6zelligi emredici niteliktedir?® ve aksi
taraflarca kararlastirilamaz. Boylelikle, intifa hakkinin sagladig: yetkilerin,
sona erme halinde malike dénmesi ve miulkiyet hakkinin yeniden tim
yonleri ile ortaya cikmasi saglanir.?6 Ancak intifa hakki sahibi, kural
olarak irtifak hakkinin kendisine sagladign yetkileri bizzat kullanmak
zorunda degildir. Intifa hakkimin kullanimimi kanunda aranan sartlar
altinda baskasina devredilebilir (TMK m. 806). Buna goére ilk olarak
hakkin kullaniminin devredilebilmesi i¢in durum ve kosullardan hak
sahibinin, intifa konusunu sahsen kullanmas1 gerektigi anlagilmamalidur.
Oyle ki, intifa hakki, hak sahibinin kisiligine siki sikiya bagl ise kullanim
hakki devredilemez. Bu durum her somut olayda ayrica incelenmelidir.
Yapilacak incelemede intifa hakkini kuran iglemin icgerigi, 6zu ve taraflar
arasindaki iligki 6nem arz etmektedir. Doktrinde kanundan dogan veya
vasiyet yoluyla kazanmilan bir intifa hakkinin sahsa siki sikiya bagh
olmadig: ifade edilmektedir. Bunun aksine anne ve babanin g¢ocugun
mallarindan yararlanmasi, onlarin sahsina baglhdir.?” Bu sebeple, hakkin
kullanim1 devredilemez. Ancak Baumann’a goére intifa hakkinin hak
sahibinin kigiligine bagh oldugu sonucuna sadece taraflarca s6zlesmede
bu husus kararlagtirtlmig ise ulagilabilir. Aksine durum ve kosullarin
degerlendirilmesiyle belirleme yapilmasi mumkiin degildir. Intifa
hakkinin  kullaniminin  devrinin yasak oldugunu iddia eden
ispatlamalidir.2® Intifa hakkinin kullaniminin devredilebilmesi icin ikinci
sart malik ve intifa hakki sahibinin yapacaklar1 soézlesmede hakkin
kullaniminin Gigiinci kigiye devredilmesini yasaklamamig olmalaridir.

Intifa hakkinin kullaniminin devrinde son siirlamay1 hakkin
koétitye kullanilmasi yasagl olusturur. Oyle ki, belli bir siire éngériilen
intifa hakkinin son giiniinde malikin bilgisi ve rizas1 olmadan uzun sireli
kira sozlesmesi yapan kimse, hakkini1 kétiiye kullanmis sayilir. Boylece
intifa hakki sahibi, hakkini 6zenle kullanma borcuna aykir1 hareket
ederek bariz bir ¢ikar dengesizligi yaratmaktadir. Ayrica intifa hakkini,
herhangi bir menfaat olmaksizin amaca aykir1 kullanmaktadir.??

Intifa hakk: sahibi, iyi bir yénetici gibi 6zen gdstermek kaydiyla
hukuk dazeninin smirlari icinde taginmazi diledigi gibi yonetebilir.
Yonetim hakkini kendisi kullanabilecegi gibi bagka bir kimseye de
devredebilir (TMK m. 803/1; m. 806). Bu baglamda, intifa hakk:

25 Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 758 Rn. 1; Leemann, Art. 758 Rn. 1; Bertan,
s. 1847; Horat, s. 53; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 758 Rn. 1.

26 Bertan, s. 1347.

% Leemann, Art. 758 Rn. 11; Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 820; Honsell/ Vogt/ Geiser,
BSK-ZGB Art. 758 Rn. 2.

28 Baumann, ZK-ZGB Art. 758 Rn. 3-5.
29 Baumann, ZK-ZGB Art. 758 Rn. 9.
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sahibinin tasinmaz Uzerindeki kullanim hakkin1 tuginci  kisiye
devredebilmesi mal1 yénetme yetkisinin bir sonucudur. Malikin rizasinin
alinmasina gerek yoktur.8® Ancak intifa hakki sahibi, sahsen kullanma
gerekliligine ragmen, tasinmazin kullanimini G¢inci kisiye devretmisse,
malik bu duruma itiraz edebilir (TMK m. 807). Hakkinin tehlikeye
dustigini ispat ederek giivence gosterilmesini isteyebilir (TMK m. 818).
Gluvence gosterilmemesi ve malikin itirazina ragmen hukuka aykir
kullanima devam edilmesi halinde, intifa hakki sahibinin zilyetligi
kaldirilabilir. Sulh hakimi tarafindan taginmaza bir kayyim atanabilir
(TMK m. 810).

Intifa hakkinin kullaniminin devri islemi, intifa konusu tasginmazin
tamamini veya bir kismini kapsayabilir. Ornegin, bahce ve evden
yararlanmay1 igeren intifa hakkinda sadece bahgenin kullanimi Gg¢tnct
kisiye birakilabilir. Tasinmaz uzerindeki yararlanma yetkisi, streyle
sinirh olarak Gi¢lincii kisiye devredilebilir. Intifa hakki sahibinin bu siireyi,
malik ile aralarindaki so6zlesmeye uygun hareket ederek kendi
yararlanma siresini dikkate alarak belirlemesi uygun olur. Lakin
taraflarca bir siire kararlagtirilmamasi da mumkiindiir.3! Ote yandan,
intifa hakki sahibinin yapacagi bu devir isglemi, ivazli veya ivazsiz
olabilir.3?2 Doktrinde ileri sirtlen bir gortuse3® goére intifa hakkinin
kullanilmasinin devri ile kiralanmasi birbirinden farkli kavramlardir. Bu
sebeple, intifa hakkinin kullaniminin devri, kira veya kullanim 6duncii
s6zlesmesi gibi yasada diuzenlenmis kullandirma sézlesmelerinden farkl
bir soézlesme olarak degerlendirilmelidir. Zira intifa hakki sahibinin
uciincti kisiye taginmazi kiralamasi, sahip oldugu yararlanma yetkisinin
bir goéortnimudir. Kullamim hakkim1i devir yetkisi ise yararlanma

30 Leemann, Art. 758 Rn. 6; Baumann, ZK-ZGB Art. 758 Rn. 5; Bichsel/
Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 755 Rn. 5; Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 819; Tuor/
Schnyder/ Schmid/ Rumo-Jungo, s. 1049.

31 Thurnherr, CHK-ZGB Art. 758 Rn. 2; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 758
Rn. 2; Leemann, Art. 758 Rn. 4; Ozen, 2008, s. 297; Burak Ozen, “Intifa
Hakkinin Kullanilmasinin Devri Kavrami ve Bu Kavramin Intifa Hakkinin
Hacziyle ligkisi”, 2009, Prof. Dr. Huseyin Hatemi'ye Armagan, s. 1269-1290, s.
1277.

32 Leemann, Art. 758 Rn. 4; Baumann, ZK-ZGB Art. 758 Rn. 12; Bichsel/
Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 758 Rn. 2; Liebermann, s. 34; Gursoy/ Eren/
Cansel, s. 818; Horat, s. 56; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 758 Rn. 2; Ozen, 2008, s.
297; Canonica, s. 197; Ozen, 2009, s. 1277.

3 Baur/ Stiirner, s. 418; Ozen, 2008, s. 297; Mustafa Aksu, “Yargitay Birinci Hukuk
Dairesi’nin Intifa Konusu Taginmazin Intifa Hakki Sahibi Tarafindan Kiraya
Verilmesi Ve Daha Sonra Intifa Hakkinin Sona Ermesi Durumunda Kira
Sozlesmesinin  Hukuki Akibetine iligkin 8.7.2008 Tarihli Kararinin
Degerlendirilmesi”, S. 34, Aralik 2004, e-Akademi, prg. 22; Mustafa Aksu,
“Taginmazlarda Intifa Hakki Kurulmadan Once ya da Intifa Hakki Siiresince
Yapilmis Kira Sézlesmelerinin Intifa Hakkinin Sona Ermesiyle Birlikte Hukuki
Durumu”, 2006, Prof. Dr. Ozer Selici'ye Armagan, s. 41-81, s. 61; Ozen, 2009, s.
1276.
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yetkisinden ayr1 bir yetkidir.3* Ayrica intifa hakkinin kullanilmasinin
devrinde, kira s6zlesmesinden farkli olarak tasinmaz biitin unsurlariyla
devrin konusunu olusturur. Ote yandan, intifa hakkinin kisiye siki bir
bicimde bagli olmasi durumunda, taginmazin kullanilmasinin devri
mumkun degilken, kiraya verilmesi mimkundur.?® Diger bir gorig?® ise
intifa hakkinin kullaniminin borg¢landirici islem ile devredilebilecegi
ifade etmektedir. Buna gore intifa hakkinin kullaniminin devri, kira veya
kullanim 6diincii s6zlesmesi seklinde gerceklesebilir. Kanaatimizce de
intifa hakki sahibi, tasinmaz tizerindeki kullanma ve yararlanma hakkini
ugunct kisiye adi kira®”, konut ve catili igyeri kiras1 veya urtin kirasi
sozlesmesiyle ivazli bir sekilde devredebilir. Yine intifa hakk: sahibinin
tasinmaz Uzerindeki kullanim hakkini, kullanim 6dinci s6zlesmesinde
oldugu gibi ivazsiz sekilde devretmesi mumkindir. Bu sekilde
gerceklesen devir ile Gictinci kisi taginmazi kullanma yetkisi veren sahsi
bir hakka sahip olur.

2. Intifa Hakki Sahibi ile Kullanim Hakki Sahibi Arasindaki iliski

Tasinmaz tizerindeki intifa hakkinin kullanilmasinin devri halinde
intifa hakki sahibi ile tiginct kisi arasinda bir borg iliskisi dogar.3® Bu
iligki, esas itibariyle taraflar arasinda akdedilen sdézlesmenin kurallarina
ornegin, adi kira (TBK m. 299 vd.), konut ve ¢atili igyeri kiras1 (TBK m.
339 vd.) veya urtn kiras1 (TBK m. 857 vd.) ya da kullanim 6dinci
sozlesmesi (TBK m. 379 vd.) hikiimlerine tabidir. Dolayisiyla, kullanim
hakkinmi1 devralan tgtinci kisi, tasinmazin dogrudan dogruya zilyedidir.
Malik ve intifa hakki sahibi ise dolayli zilyetlige sahiptir. Boylelikle,
tctinct kisi kiraci intifa hakkindan dogan haklar1 kullanabilir.3? Ornegin,

3 Ozen, 2008, s. 298. Yazar bu nitelemeden bagimsiz olarak intifa hakk:i sona
erdiginde kiracimin kendisini koruyan o6zel diizenlemelerden faydalanmasi
gerektigini ifade etmektedir. Bkz. Ozen, 2008, s. 298.

35 Aksu, 2004, prg. 22; Aksu, 2006, s. 62.

36 Baumann, ZK-ZGB Art. 758 Rn. 8; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 758 Rn.
2; Leemann, Art. 758 Rn. 4; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 758 Rn. 2; Geng
Aridemir, s. 131; Heinrich Honsell/ Nedim Peter Vogt/ Thomas Geiser, Basler
Kommentar Obligationenrecht I Art. 1-529 OR, 4. Auflage, 2008, Basel Genf
Miunchen, Art. 758, Rn. 8. Kullanim 6dinci sézlesmesi icin bkz. Mustafa Alper
Gumis, Borglar Hukuku Ozel Hikkiimler C. I, 8. Basi, Vedat Kitapcilik, Istanbul,
2013, s. 359.

3 Yargitay HGK E: 2017/6-2641 K: 2021/411 T: 6.4.2021: “..Kira sozlesmesi de intifa
hakkr sahibinin TMK'min 806. maddesi cercevesinde yaptigr intifa hakkinin
kullanilmasinin devrine iliskin hukuki islemlerden birisidir. Intifa konusunu kullanma
ve ondan yararlanma yetkisi de onun bu yetkilerinden birisi oldugu igin intifa hakk:
sahibi bu yetkilerin bir dgiincii kisi tarafindan kullanilmasini kabul edebilir. Bu nedenle
sozlesme, kira sozlesmesinin asli edimlerini igeriyorsa, sozlesmeye kira sézlesmesinin
hiikiimlerinin wygulanmast gerekmektedir.” (KBIBB, 818/m. 254) (e.t. 29.05.2023).

8 Baumann, ZK-ZGB Art. 758 Rn. 12; Leemann, Art. 758 Rn. 7; Oguzman/ Seligi/
Ozdemir, s. 954; Kopruli/ Kaneti, s. 139; Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 819; Akintirk,
s. 686; Geng Aridemir, s. 129: Ayan, s. 83; Akcaal, s. 624.

39 Liebermann, s. 18; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 954; Leemann, Art. 758 Rn 7.
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tasinmaz bir konut ise oturabilir; tarla ise ekip bigebilir, semerelerinden
yararlanabilir. Ancak intifa hakkinin kullaniminin devredilmesi halinde
tc¢iinci kiginin hukuki durumu intifa hakk: sahibine baglidir.*° Hak sahibi
herhangi bir nedenle intifa hakkina sahip olmamaigsa, G¢lincii kisi de
yararlanma hakkini iyi niyetle kazandigini ileri siiremez.4!

Uclinci kisi tasinmazi intifa hakki sahibiyle yapmis oldugu
sozlesmede kararlastirilan gekilde, kullanim amacim ve niteligini dikkate
alarak kullanmak zorundadir. Ornegin, tasinmazin olagan bakim ve
onarimin1 yapmalidir (TBK m. 317; m. 365; m. 381). Bu durumda hem
s6zlesme tarafi olarak intifa hakki sahibi hem de malik (TMK m. 806/2)
uctinctt kisiden talepte bulunabilir. Belirtmek gerekir ki, intifa hakki
sahibi taginmazin kullanimini devrettigi kisilerin davranigindan da kendi
fiili gibi sorumludur.#? Diger bir deyigle, intifa hakk: sahibi, taginmazin
zilyetligini biraktig1 kisinin kanuna ve intifa sézlesmesine uygun hareket
etmesini saglamakla gorevlidir. Intifa hakki sahibinin taginmaz
uzerindeki kullanim hakkinin sézlesmeye uygun olarak gerceklestirilip
gerceklestirilmedigi konusunda denetim yetkisi ve sorumlulugu
bulunmaktadir.*® Bu baglamda, intifa hakki sahibi, U¢inct kisiyi
denetleyerek intifa konusu tasinmazin zarar gérmemesi i¢in gerekli
Oonlemleri almali, onarim ve yenilemeleri yapmalidir (TMK m. 812/1).
Taginmazin korunmasinin daha o6nemli islerin yapilmasini veya
Onlemlerin alinmasini gerektirmesi halinde ise durumu malike
bildirmelidir (TMK m. 812/11). Intifa hakki sahibinin bu yuktumlilikleri
yerine getirmemesi halinde malik ile arasindaki intifa iligkisine aykiri
davrandig1 soylenebilir. Malik ise uginct kigsinin bu davraniglan
nedeniyle TMK m. 807-811 yer alan haklarini kullanabilir.*

3. Malik ile Kullanim Hakki Sahibi Arasindaki iliski

Intifa hakki sahibinin taginmazi kiralamasi veya &dung
sozlesmesiyle kullanim hakkini devretmesi, Giciincii kisi ile malik arasinda
bir hukuki iligki kurmaz.*> Bu sebeple, kullanim hakkini devralan Ggiinci

40 Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 758 Rn. 4; Leemann, Art. 758 Rn. §;
Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, s. 955; Ozen, 2008, s. 299; Akcaal, s. 624; Geng
Aridemir, s. 131; Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art. 758 Rn. 4.

4 Leemann, Art. 758 Rn. 7; Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 819.

42 Leemann, Art. 752 Rn. 9; Baumann, ZK-ZGB Art. 758 Rn. 11; Bichsel/
Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 758 Rn. 5; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 758 Rn. 4;
Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art. 758 Rn. 5; Bertan, s. 1423; Ozen, 2008, s.
302; Ozen, 2009, s. 1282.

4 Yargitay 4. HD, E: 2021/22795 K: 2022/8553 T: 9.6.2022 (KBIBB,
4721/m.794,795,803) (e.t. 29.05.20238).

4 Baumann, ZK-ZGB Art. 758 Rn. 11; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 758 Rn.
5; Leemann, Art. 758 Rn. 9.

#  Baumann, ZK-ZGB Art. 758 Rn. 16; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 758 Rn.
5; Kopruli/ Kaneti, s. 139; Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, s. 955; Bertan, s. 1424;
Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 870; Ozen, 2008, s. 299; Akintirk, s. 686; Ayan, s. 83;
Akcgaal, s. 624. Ayni yonde bkz. Yargitay HGK E: 2017/6-2641 K: 2021/411 T:
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kisinin malike karsi bir talepte bulunmasi mimkiin degildir. Ornegin,
kiralananin ayipli hale gelmesi nedeniyle ayiplarin giderilmesi veya kira
bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasi ya da zararin giderilmesi
malikten istenemez. Kullanim hakkini devralan kiraci, bu talepleri kiraya
veren konumundaki intifa hakki sahibine karsi ileri stirebilir (TBK m.
305). Kullanim hakki sahibi, tasinmazi kullanmasina engel olmasi halinde
de intifa hakki sahibiyle yapmis oldugu sozlesmeyi malike ileri
siremeyecekse de  sartlar1  olusmussa, zilyetligin  korunmasi
hikkiimlerinden yararlanabilir.#6 Intifa hakkinin kullanimimi devralan
uctinctt kisinin, haklarini malike karsi ileri sirememesi, sézlesme
tarafinin yalniz intifa hakki sahibi olmasi nedeniyledir. Lakin borg
iligkilerinin nisbiligi ilkesine ragmen, kanun koyucu malike, intifa
hakkinin  kullanmimini  devralan Uglncii  kisiye basvurma imkani
vermektedir (TMK m. 806/2). Buna gore malik sahip oldugu haklari,
tasinmazin kullanimini devralan kisiye karsi ileri stirebilir. Séyle ki, malik
tasinmazin hukuka aykir1 ve niteligine uygun kullanilip kullanilmadigini
denetleyebilir ve bu kullanimi talep edebilir (TMK m. 807). Malike
taninan bu imkan doktrinde alt kira iligkisine benzetilmektedir.?

II. INTIFA HAKKININ SONA ERMESI
A. SONA ERME NEDENLERI

1. Tasinmazin Yok Olmasi

Intifa hakkinin konusunu olusturan taginmazin tamamen yok
olmasi, hakki sona erdiren nedenlerden ilkidir (TMK m. 796/I). Ornegin
tasinmaz slrekli olarak suyun altinda kalir veya yangin, heyelan ya da
deprem nedeniyle yararlanilamayacak derecede harap olursa intifa hakk:
sona erer. Egsyanin bigiminde énemli bir degisiklik olmas1 veya kismi yok
olma ise intifa hakkimi sona erdirmez. Uzerinde bina bulunan bir
tasinmazda sadece binanin yikilmasi veya yanmas: ihtimalinde intifa
hakkinin sona ermeyecegi kabul edilmektedir. Zira bu durumda
tasinmazin tamamen yok olmasindan bahsedilemez ve intifa hakki ana
tasinmaz Uzerinden devam eder® Ancak malik metruk oldugunu

6.4.2021 (KBIBB, 818/m. 254); Yargitay 6. HD, E: 2014/2419 K: 2014/13301 T:
2.12.2014 (KBIBB) (e.t. 29.05.2023).

46 Leemann, Art. 758 Rn. 7; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 758 Rn. 4;
Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 870.

4 Leemann, Art. 758 Rn. 9; Kopruli/ Kaneti, s. 139; Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 819;
Sirmen, s. 606-607; Wieland, s. 449; Ozen, 2009, s. 1285. Aksi yonde bkz.
Baumann, ZK-ZGB Art. 758 Rn. 16. Bu hukium, sadece intifa hakkinin
kullanilmasinin devrinde uygulanabilir. Malikin kiraciya karst TMK m. 806/2
uyarinca talepte bulunmasit miimkiin degildir. Goris i¢in bkz. Aksu, 2006, s. 75.

8 Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 22; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art.
750 Rn. 2; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 748-749 Rn. 2; Ozen, 2008, s. 155. Ayn1
yonde bkz. Yargitay 14. HD, E: 2016/1542 K: 2017/5424 T: 21.6.2017: “..somut
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distindigi tasinmazi, yasal prosediri izlemeden kendisi yikmigsa, intifa
hakki yasaya uygun olmadan sona erdirilmis olur. Bu durumda intifa
hakki sahibinin zararinin giderilmesi gerekir.4?

Tasinmazin, malikin veya Ucunci kisinin kusuru ya da
beklenmedik olay nedeniyle yok olmasi intifa hakkinin sona ermesi
bakimindan 6nemli degildir.® Tam bu ihtimallerde, yok olmayla intifa
hakki birlikte terkin oncesi sona erer. Yukli tasinmaz maliki hukuki
degerini kaybeden bu tescilin terkinini isteyebilir (TMK m. 1026). Tapu
sicilinde yapilacak olan terkin agiklayici niteliktedir.®! Malik taginmazin
yok olmas1 nedeniyle sigorta veya haksiz fiil tazminat1 elde etmis olabilir.
Bu durumda intifa hakki, s6z konusu karsilik tizerinden kanun geregi
devam eder (TMK m. 798/2). Ancak intifa hakkinin malikin kusuruyla yok
olmas1 baska sonugclar1 ortaya cikarabilir. Séyle ki, malik intifa hakkiyla
dogrudan ilgisi olmayan davranisiyla herhangi bir tictinct kigi gibi hak
sahibine zarar verirse sorumlulugu dogar. Malikin intifa hakki konusu
evin camim1 kirmasinda haksiz fiil hikGmlerine goére tazminat
sorumlulugunun dogmasi buna 6rnek gosterilebilir (TBK m. 49). Malik,
burada intifa hakkini kuran degil, tigtincii bir kisi konumunda oldugu i¢in

olaya gelince; ... Bakanligi'na ait intifa hakkinin 24.038.1972 tarihinde tesis edildigini,
tesis edilirken siirenin kararlastirilmadig: ve tesis tarihinden itibaren yiiz yil gegmedigi,
davaya konu tasinmaz dizerindeki ilkokulun kapatilmasimin intifa sebebinin ortadan
kalkmast anlamina gelmeyecegi gozonunde bulundurularak davamin reddine karar
verilmesi gerekirken yazili gerekceyle davamin kabuliine karar wverilmesi dogru
goriillmemis, bu sebeple hiikmiin bozulmasima karar verilmistir.” (KBIBB) (e.t.
29.05.2023).

4 Yargitay 13. HD, E: 2003/5183 K: 2003/9068 T: 8.7.2008: “...Sunurls ayni haklardan
olan intifa hakkr Medeni Kanunun 717 eski ( 794 yeni ) maddesine gére tasimir,
tasinmazlar haklar veya bir mal varligy iizerinde kurulabilir. Aksine diizenleme
olmadik¢a hak sahibine konusu tizerinde tam yararlanma yetkisi saglar. Aym kanunun
720 ( 796 yeni ) maddesine gére intifa hakk: konusunun tamamen yok olmasi
tasinmazlardan tescilin terkini yasal intifa hakk: sebebinin ortadan kalkmasi ile sona
erer. Davaly (miilkiyet sahibi) tasinmazin metruk oldugundan yikildigini, savunmustur.
Belediyeden yikim izni davalimn bas vurusu ile alinmis, metruk oldugu belirtilmas,
ancak belediye tarafindan bir yikim karari verilmemistir. Ote yandan davact
tarafindan agilan 5. asliye Hukuk mahkemesi 2000/242 esas, 2001/410 sayili dosyada
tasinmazdan yikvmdan once yararlamildigr kabul edilerek davaci lehine kira
tazminatina hikmedilmis, karar dairemizce onanmastir. Bu durumda tasinmazin
davaly tarafindan yikvmindan énce kullanildiginin, intifa hakkinin devam ettiginin
kabulii zorunludur. Yasaya wygun sekilde sona erdirilmeyen intifa hakk: dolayist ile
davaci talebinde haklidir. Mahkemece gerektiginde bilirkisi incelemesi yapilmak
suretiyle davacit alacagi, hesaplanip o miktara hikmedilmesi gerekirken yanls
degerlendirme sonucu yazili sekilde hiikim kurulmast usul ve yasaya aykiri olup
bozmay: gerektir.” (KBIBB, 748/m.717,720; 4721/m.794,796) (e.t. 29.05.2023).

% Thurnherr, CHK-ZGB Art. 750 Rn. 1; Baumann, ZK-ZGB Art. 750 Rn. 8;
Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 750 Rn. 1; Képralt/ Kaneti, s. 121.

51 Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, s. 963; Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art. 748,
Rn. 3; Gokge Canarslan, Intifa Hakkinin Sona Ermesi, Seckin Yayincilik,
Ankara, 2016, s. 34.
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genel sorumluluk kurallarina goére belirleme yapilmaktadir.? Malikin
intifa sdzlesmesinden dogan yukiumluliklerini yerine getirmeyerek
tasinmazin yok olmasina katkida bulundugu veya neden oldugu
durumlar ise farklidir. Bu durumda, malik intifa konusu tasinmazi
korumak icin tzerine dusen 6nlemleri almamissa intifa hakki sahibi,
giderleri malike ait olmak Uzere tasinmazi yeniden yapabilir (TMK m.
812/3).%8 Ote yandan, bu davranisi nedeniyle malikin sézlesmenin ihlali
nedeniyle sorumlulugu dogar (TBK m. 112).54

Tasinmazin yok olmasinda malikin kusuru yoksa, intifa hakk:
sahibi, TMK m. 801’e dayanarak tamamen veya kismen yok olan esyay1
masraflar1 kendisine ait olmak Gzere tamir edebilir. Bu durumda intifa
hakk: sona erdiginde yaptig1 yenilemeler ve eklemeler icin malikten
vekaletsiz iy géorme hikimleri uyarinca tazminat isteyebilir (TMK m.
801).%%

Taginmazin kismen veya tamamen yok olmasi halinde malikin
onarma ve eski hale getirme yukimliligi bulunmamaktadir (TMK m.
798). Herhangi bir yukimliligi bulunmamasina ragmen, malikin intifa
konusu tasinmazin eksi hale getirilmesinde menfaati olabilir. Bu
durumda malik intifa konusu taginmazi terkin éncesi tamir ettirirse intifa
hakki, yeniden tescile gerek kalmadan devam eder (TMK m. 798/1). Ancak
intifa hakkinin canlanabilmesi icin s6z konusu yenileme ve tamirlerin
tasinmazi ikame etmek icin yapilmasi gerekir®® Intifa hakkinin terkini
sonrasinda malik, taginmazi eski hale getirirse, intifa hakki kendiliginden
dogmaz. Bu hakkin malik tarafindan intifa hakki sahibi lehine yeniden
tescili gerekir.?’

2. Surenin Dolmasi

Intifa hakki daimi olarak kurulmasi mimkiin olmayan bir irtifak
hakkidir. Dolayisiyla, taraflar yapacaklar1 sézlesmede tasinmazdan intifa
hakki kapsaminda yararlanmanin belirli bir siireye baglhh olacagini
kararlastirabilirler. Bu durumda kararlastirilan stirenin dolmasiyla birlikte
intifa hakki kendiliginden sona erer (TMK m. 796/II). Malik, tapu sicil
mudurligine bagvurarak hukuki degerini kaybetmis intifa hakkinin

%2 Baumann, ZK-ZGB Art. 750 Rn. 5,6,7; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 750 Rn. 1.
Intifa hakkinin sona ermesinden malik sorumlu ise, intifa hakk:i sahibi,
hakkinin kapital degeri tutarinda tazminat talep edebilir. Bkz. Thurnherr,
CHK-ZGB Art. 748-749 Rn. 2; Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 18.

%  Baumann, ZK-ZGB Art. 750 Rn. 5,6,7; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 750 Rn. 1;
Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 750 Rn. 3; Leemann, Art. 750 Rn. 2;
Koprult/ Kaneti, s. 121; Canarslan, s. 38.

% Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art. 750 Rn. 1; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-
ZGB Art. 750 Rn. 3.

%  Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 750 Rn. 4; Leemann, Art. 750 Rn. 2;
Koprali/ Kaneti, s. 121; Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art. 750 Rn. 1.

%  Baumann, ZK-ZGB Art. 750 Rn. 9; Leemann, Art. 750 Rn. 6.
57 Berki, s. 115.
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terkinini isteyebilir (TMK m. 756; m. 1026; TST m. 69/8). Yapilacak terkin
aciklayici 6zellige sahiptir.?8

Taraflar bazen yaptiklarn intifa sozlesmesinde bir stre
kararlagtirmayabilirler. Bu durumda intifa hakkinin siresiz tanindigi
sOylenemez. Zira intifa hakkinin azami bir stireye bagli olmasi gerekliligi,
emredici niteliktedir.® Taraflarin intifa hakki icin bir sdre
ongoérmedikleri bu hallerde, kanunda yer alan azami streler uygulanir.
Boylelikle intifa hakkinin, milkiyet hakkini agir1 yiklerle kayitlamamasi
saglanir.® Tuzel kisiler lehine kurulan intifa hakkinin azami siiresi, en
fazla yuz yildir (TMK m. 797/II). Ayrica yiz yillik siire dolmadan thzel
kisilik sona erer veya diger bir sona erme nedeni ortaya cikarsa, intifa
hakk: da son bulur. Taraflarin daha uzun bir siire kararlagtirmig olmalar
halinde ise fazla strenin dikkate alinmamasi, intifa hakkinin yiz yil igin
kuruldugunun kabul edilmesi gerekir.®! Ancak malik dilerse yiz yilin
sonunda aymi tizel kisi i¢in yeniden intifa hakk tesis edebilir.6? Gergek
kisiler bakimindan ise azami bir siire éngérilmemektedir. Tuzel kisiler
icin konulan yiz yillik stre, intifa hakki sahibinin gercek kisi oldugu
hallerde kiyasen uygulanmaz.%® Bir kimse yliz yildan fazla yasasa da intifa
hakk: éliinceye veya diger bir sona erme nedeni gerceklesinceye kadar
devam eder. Bu anlamda gercek kisinin 6limi, azami sire olarak
degerlendirilebilir.

3. Olum veya Kisiligin Sona Ermesi

Oliim, gercek kisi lehine kurulan intifa hakkini sona erdiren dogal
bir sebeptir. Intifa hakkinin, hak sahibinin hayatiyla simirli oldugunu
gostermektedir. Intifa hakkinin, hak sahibinin kisiligine bagli olmas1 ve
miras¢ilarina gegcmemesi de bu 6zelliginin bir sonucudur.%* Dolayisiyla,
intifa hakkinin daha uzun sire i¢in kurulmus olmasi 6énemli degildir.
Birden fazla kisi yararina intifa hakki kurulmus olabilir. Bu halde elbirligi
halinde hak sahipligi s6z konusu ise tiim hak sahiplerinin 6limu ile intifa
hakki sona erer.5® Payli hak sahipligi s6z konusu ise 6len paydagin payinin

58 Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 748 Rn. 7; Wieland, s. 435; Sirmen, s. 614;
Ozen, 2008, s. 153; Horat, s. 69; Bruckner/ Kuster, Rn. 1484; Thurnherr, CHK-
ZGB Art. 748-749 Rn. 3.

% Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art. 749 Rn. 1; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 748-
749 Rn. 6; Leemann, Art. 749 Rn. 10; Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 2;
Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 749 Rn. 1; Ozen, 2008, s. 148; Horat, s. 69;
Bruckner/ Kuster, Rn. 1466a.

60 Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 749 Rn. 2; Leemann, Art. 749 Rn. 10; Ozen,
2008, s. 148; Bruckner/ Kuster, Rn. 1466a; Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art.
749 Rn. 1.

' Leemann, Art. 749 Rn. 8; Velidedeoglu/ Esmer, s. 331; Berki, s. 114; Képriili/
Kaneti, s. 121; Ozen, 2008, s. 148.

62 Leemann, Art. 749 Rn. 8; Kopruli/ Kaneti, s. 121.

63 Berki, s. 114.

64 Saymen/ Elbir, s. 487.

65 Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 8; Bertan, s.1375.
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karsilig1 olan kuru milkiyet hakki malike gecer.66 Gergek kisi intifa hakki
sahibinin gaipligi de intifa hakkini sona erdiren bir diger nedendir.5” Oyle
ki, gaiplik halinde 6lim ile es sonuglar dogurmaktadir (TMK m. 35).
Tuzel kisi lehine kurulan intifa hakki ise kisiligin sona ermesiyle ortadan
kalkar. Malikin 6limi ise intifa hakkini sona erdiren bir neden degildir.
Aym sekilde kullanim hakkini devralan Uginct kisinin 6lmesi intifa
hakkini sona erdiren bir neden olarak degerlendirilemez. Zira kullanim

hakk: mirascilara devredilebilir nitelikte bir haktir.6

Intifa hakkinin 6lim veya tiizel kisiligin sona ermesiyle ortadan
kalktig1 durumlarda, malik intifa hakkinin terkinini isteyebilir (TMK m.
796/1I). Taginmazin tapu kitigu sayfasina yapilacak olan bu terkin,
aciklayici niteliktedir.5?

4., Terkin ve Mahkeme Karari

Intifa hakkinin kurulmasiyla birlikte hak sahibi yalnizca hak elde
etmez; aksine bu hakkin korunmasi basta olmak uzere bir dizi
yukimlialigic de ustlenir. Intifa hakki sahibi zaman icerisinde
tasinmazdan diledigi yararlanmay1 elde edemeyebilir ve bu yararlanma,
yukimluliklerini dahi karsilamayabilir. Bu durumda hak sahibi, intifa
hakki nedeniyle ustlendigi yukamliliklerden kurtulmak amaciyla
hakkindan tek tarafli olarak vazgecebilir ve tapu sicil miudurligine yazili
terkin isteminde bulunabilir. Terkin ile intifa hakki sona erer (TMK m.
796/1).70 Dolayisiyla terkin kurucu niteliktedir.” Intifa hakkinin terkini ile
birlikte malik, taginmazi Uzerinde tam milkiyet hakkina tekrar sahip
olur. Belirtmek gerekir ki, intifa hakki sahibinin tasinmazi kullanmamasi
(non wusus), ondan yararlanmamasi, roma hukukunun aksine hakki sona
erdiren bir neden degildir. Lakin bu davranig, kullanim sikligi,
kullanmamanin nedeni gibi wunsurlarla birlikte somut olayda
incelendiginde intifa hakk:i sahibinin hakkindan vazgectigi sonucunu
ortaya cikarabilir. Bu halde malik, vazge¢meye dayali olarak terkin
isteyebilir (TMK m. 796/2).72 Zira intifa hakki sahibinin hakkindan

66 Bertan, s.13875.

67 Thurnherr, CHK-ZGB Art. 748-749 Rn. 4; Leemann, Art. 749 Rn. 2; Baumann,
ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 8; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 748 Rn. 2;
Ozen, 2008, s. 149.

68 Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 758 Rn. 4; Leemann, Art. 758 Rn. 8.

% Thurnherr, CHK-ZGB Art. 748-749 Rn. 8; Baumann, 2008, s. 72; Horat, s. 69;
Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 964; Bruckner/ Kuster, Rn. 1484; Saymen/ Elbir,
s. 490; Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 854; Sirmen, s. 615; Ayan, s. 91.

70 Terkin, kanuni intifa haklarini da sona erdiren bir sebeptir. Bkz. Liebermann, s.
31; Berki, s. 113.

7 Bertan, s. 1370. Hakkin maddi agidan sona erebilmesi igin terkin gerekli
degildir gorisi igin bkz. Ozen, 2008, s. 164.

72 Thurnherr, CHK-ZGB Art. 748-749 Rn. 8; Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn.
31; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 748 Rn. 3; Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 853;
Horat, s. 70. Ayn1 yoénde bkz. Yargitay 14. HD, E: 2016/8089 K: 2019/2153 T:
11.3.2019 “..somut olaya gelince; Milli Egitim Bakanligina ait intifa hakkinin
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vazgecmesi ortala bir iradeye de dayanabilir.”® Hakkin kullanilmamasina
ragmen, acitk veya zimni bir vazge¢me iradesi belirlenemezse, malik
intifa hakkinin sona ermesini talep edemez. Kullanmama nedeniyle
malikin haklar: tehlikeye giriyorsa, teminat ve teminatin gosterilmemesi
durumunda kayyim atanmasi istenebilir (TBK m. 808; m. 810).7 Yargitay
ise kullanilmayan intifa hakkinin, hak sahibine bir yarar saglamayip
malike kilfet getirdigini belirtmektedir. Bu nedenle kullanilmayan intifa
hakkinin, saptanan bedelin 6denmesi kaydiyla tasinmazin tapu
kutagunden terkin edilebilecegini ifade etmektedir.”

Terkin talebi, intifa hakk: sahibinin tek tarafli irade beyanina degil,
intifa hakki sahibi ile malik arasindaki vazge¢me sozlesmesine de
dayanabilir. Oyle ki, malik ile intifa hakki sahibi, yapacaklar1 bir sézlesme
ile intifa hakkinin sona erecegini her zaman kararlagtirabilirler. Bu
baglamda, vazgecme soOzlesmesi, intifa hakkini sona erdirme
yukimliligi iceren borglandirici bir islemdir. Intifa hakki sahibinin

22.10.1987 tarihinde tesis edildigi, tesis edilirken surenin kararlastirdmadigr ve tesis
tarthinden itibaren yug yil ge¢medigi, davaya konu tasinmazlarda davali Milli Egitim
Bakanlhigimn  fitli kullanyminin  bulunmamas: iniifa sebebinin ortadan kalkmast
anlamina gelmeyecegi gozonunde bulundurularak davamin reddine karar verilmesi
gerekirken yazili gerekceyle davanin kabulune karar verilmesi dogru gérulmemis, bu
sebeple hukmun bozulmasina karar verilmistir.” (KBIBB, 4721/m. 785, 794, 795, 796)
(e.t. 29.05.2023). Isvigre Federal Mahkemesi ise oturma hakkina iliskin olarak
vermis oldugu kararinda, kullanmamanin irtifak hakkindan vazge¢me olarak
degerlendirilmesini siki gartlara baglamaktadir. Bkz. BGE 123 III 461.

73 Bkz. Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 31-82; Ozen, 2008, s.165.
74 Bkz. Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 38.

7 Yargitay 14. HD, E: 2006/1277 K: 2006/1861 T: 22.2.2006: “..Sahis ile esya
arasinda bir baglanti yoksa intifa hakkimin da bir amact kalmaz. Yasamn aradigi
anlamda intifa iliskisi ancak hak sahibi ile esgyanin biitinlesmesi sonucu kurulabilir. Bu
agtklamalardan sonra somut olaya donuldugunde; intifa hakk: sahibi Ronnie Michael
Tucker Amerikan vatandasidir. Izmir 4.Sulh Hukuk Mahkemesinin 2002/1301
esasinda kayitlh davada tim aramalara ragmen bulunamamis ve adresi tespit
edilemediginden kendisine Izmir Defterdarligi kayyim olarak tayin edilmistir. Davact
1se dava konusu tasinmazlar: izale-i siiyu davasi sonunda satin alan iginci’ kisidir.
Tiirk Medeni Kanununun 683. maddesi geregince malik hukuk diizeni sinirlar: i¢inde o
seyi diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.
Davacinin maliki oldugu tasinmazlarda intifa serhi bulunmasimin miilkiyet hakkinin
kullanimina simirlama getirdigi siiphesizdir. Diger taraftan, yabanct uyruklu ve tum
aramalara ragmen bulunamayan hak sahibinin tasinmazlar dizerinde eylemli bir
yararlanmasi olmadigr gibi, bu kisinin intifa hakk: sebebiyle bor¢larini da yerine
getirmedigi tiim dosya kapsamindan anlasimaktadir. Agiginy séylemek gerekirse, sadece
kayitlar dizerinde var olan intifa serhinin hak sahibine sagladig bir yarar ve intifa
serhinin kayitlarda kalmasimin bir anlami bulunmamaktadir. Tapu kayit maliki olan
davact i¢in kiilfet haline gelen bu hakkin saptanan intifa bedelinin hak sahibi adina
milli bir bankada agilacak hesaba depo edilmesi kosuluyla davanin kabulu gerekirken,
somut olaymn degerlendirilmesinde hataya dugulerck istemin reddine karar verilmesi
dogru olmamis, kararmn bozulmasy gerekmistir.” (KBIBB, 4721/m.794,683) (e.t.
29.05.2023).
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hakkindan vazgecmesi ivaz karsilig1 veya ivazsiz olabilir.”8 Doktrinde yer
alan bir goruse” gore vazgecme soOzlesmesinin sekle tabi olmamasi
gerekir. Zira intifa hakk: sahibi, tek tarafli irade beyaniyla hakkini terkin
ettirebileceginden sekle tabi olmadan yapilan bir vazge¢me sézlesmesine
dayanarak da ayni imkani kullanabilmelidir. Ancak her durumda hakkin
sona erebilmesi igin intifa hakki sahibinin yazili bir terkin talebinde
bulunmas: gerekir. Intifa hakk: sahibi, gecerli bir hukuki sebebe ragmen,
terkin yapmaktan kacinirsa malik, TMK m. 716 uyarinca hakkin terkini
icin dava acabilir.”® Mahkeme karar ile birlikte, intifa hakki sona erer.
Yapilan terkin agiklayici niteliktedir.”?

Intifa hakk: sahibi, hakkindan kismen vazgecebilir. Ancak bunun
icin terkin istenen kisim, diger kisimlardan zarar goérmeksizin
ayrilabilmeli, farkli yonetilebilmeli ve diger kisimlara ekonomik olarak
bagimli olmamalidir. Ornegin, birden fazla bagimsiz bélim tizerinde
oturma ve yonetim amacli kurulan intifada, hak sahibi yénetiminden
bunaldigimi ileri surerek icinde yasadigi bagimsiz bolim tzerindeki
hakkin1  kaybetmeden, digerleri Uzerindeki hakkinin terkinini
isteyebilir.80 Belirtmek gerekir ki, intifa hakki sahibinin hakkindan her
zaman serbest¢ce vazgecmesi mimkin olmayabilir. Burada s6z konusu
yararlanmanin ivazli veya ivazsiz olup olmamasi énem arz eder. Zira
malik ile hak sahibi arasindaki iligkide, malik sagladigi yararlanma
nedeniyle bir karsi edim elde ediyorsa, intifa hakk:i sahibinin yaptig1
terkin, malikin onay1 olmadan hakki sona erdirir. Ancak malikin onayini
almayarak temel hukuki iligkiyi ihlal eden intifa hakki sahibinin tazminat
6deme borcu ortaya ¢ikabilir.8!

6 lvazsiz vazgecilmesi durumunda intifa hakki sahibi, kullanamadign déneme
iligkin bedelin iadesini talep edemez yoniundeki karar i¢in bkz. Yargitay 19. HD,
E: 2016/9287 K: 2017/7746 T: 5.12.2017: “..Davali ... vekilinin temyizine gelince
dosya igerisine kazandirilan intifa hakkinin terkinine dair akit tablosundaki istem
kisminda;  "Yukarida  ozellikleri  belirtilen  tasinmaz  dizerindeki  lehtart
oldugum/oldugumuz intifa hakkimin tamamindan bedelsiz olarak, ¢iplak miilkiyet
malikleri lehine terkinini bilvekale talep ederim.” ibaresi wyarinca intifa hakk: bedelsiz
olarak terkin edildiginden davact bakiye siireye dair intifa hakki bedeli isteyemez.
Mahkemece bu sebeple intifa hakk: bedeline dair istemin reddi gerekirken kabulii dogru
gorilmediginden ayrica kabule gore de taraflar arasinda miiteselsil sorumluluk hikmii
uygulanamayacagindan  miiteselsil  sorumluluga karar verilmesi de yerinde
bulunmadigindan mahkemece wverilen hitkmiin bozulmas: gerekmistir.” (KBIBB,
4721/m. 794). Benzer yonde bkz. Yargitay 19. HD, E: 2018/3497 K: 2020/522 T:
18.2.2020 (KBIBB, 4721/m.796); Yargitay 19. HD, E: 2016/19995 K: 2018/2720 T:
15.5.2018 (KBIBB, 4721/m. 796); Istanbul BAM 48. HD, E: 2020/147 K: 2021/116
T: 11.2.2021 (KBIBB, 4721/m.796) (e.t. 29.05.2023).

77 Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 24; Ozen, 2008, s. 159.

8 Bertan, s. 1871; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 963; Sirmen, s. 616; Koprilil/
Kaneti, s. 123; Saymen/ Elbir, s. 490; Ayan, s. 91.

7 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 963; Kopriilil/ Kaneti, s. 128; Ayan, s. 91; Sirmen,
s. 616.

80 Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 26.
81 Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 29; Ozen, 2008, s. 161-162.
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Kanun koyucu kararlastirilan sirenin dolmasi, vazgecme veya hak
sahibinin 6limid halinde malike intifa hakkinin terkinini isteme hakk:
tamimaktadir (TMK m. 796/2). Ancak bu terkin, intifa hakki
sahibininkinden farkli olarak agiklayici niteliktedir.3?

5. Kamulagtirma

Intifa hakkinin konusunu olusturan tasginmazin kamulastiriimasi
halinde hak sahibi, tasinmaz Uzerindeki yararlanma hakkini kaybeder.
Ancak intifa hakk: sahibi, malikin kamulastirma nedeniyle elde ettigi
bedel tizerinden hakkini devam ettirir (TMK m. 798/2). Doktrinde ileri
sturtilen bir goruse® gore kamulagtirmanin kapsami genis anlamda
anlagilmahdir. Oyle ki, bitkilere ariz olan bir hastaligin énlenmesi icin
tarlanin ekilmemesi yikine karsiik 6denen para da kamulastirma
kapsaminda degerlendirilmelidir.

6. Intifa S6zlesmesinin Feshi

Intifa hakkinin yalmizca kanunda yer alan nedenler ile sona
erdirilebilecegi esas itibariyle kabul edilmektedir.3* Oyle ki, intifa hakk:
sahibinin zarar verici davraniglar1 bile malike intifa hakkini sona erdirme
degil, givence talep etme yetkisi verir (TMK m. 808 vd.). Ancak kargilikli
bor¢ yukleyen bir s6zlesmeden dogan intifa hakkinda malik, bor¢lunun
temerradii huktmlerine dayanarak irtifak hakkin1 sona erdirme
imkanina sahiptir (TBK m. 125).85 Ote yandan, intifa hakkina iliskin

82 Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 748 Rn. 7; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 748-
749 Rn. 3; Baumann, 2008, s. 72; Horat, s. 69; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s.
964; Bruckner/ Kuster, Rn. 1484; Saymen/ Elbir, s. 490; Gursoy/ Eren/ Cansel, s.
854; Sirmen, s. 614, 615; Ayan, s. 91; Wieland, s. 435; Ozen, 2008, s. 153.

83 Bertan, s. 1383.

8  Yargitay 14. HD, E: 2006/4742 K: 2006/6054 T: 29.5.2006 (KBIBB, 4721/m.794);
Yargitay 14. HD, E: 2007/572 K: 2007/3595 T: 3.4.2007 (KBIBB, 4721/m. 796,
797); Yargitay 14. HD, E: 2008/848 K: 2008/1656 T: 14.2.2008 (KBIBB, 4721/m.
794, 796). Ancak Yargitay vermis oldugu bir kararinda taraflarin evlilik birligi
icerisinde kurmus oldugu intifa hakkinin bogandiktan sonra intifa hakki
sebebinin ortadan kalktig1 gerekgesiyle yapilan terkin talebini kabul etmistir.
Bkz. Yargitay 14. HD, E: 2016/7046 K: 2019/1554 T: 21.2.2019: “...Sdyle ki; yukarida
detayls olarak agiklandigr ugere intifa hakki sebepten ari yararlanma aktidir. Intifa
hakkr sizlesmesinde de her hangi bir sebebe baghilik mevcut olmadigr gibi intifa
hakkinin hangi hallerde kaldirilacagr TMK 'nin 796. maddesinde ve devami maddelerde
agtklanmistir. Mahkemece mahallinde yapilan kegsifte davaci lehine intifa hakk: kurulan
tasinmazda bulunan evin davalikarst davact ... tarafindan kullanildig: tespit edilmigstir.
Bu durumda mahkemece; davaci-karst davali ... 'nin elatmanin onlenmesi davasinin
kabulu ile, ecrimisil talebine yénelik intifadan men tarihinden itibaren bilirkisilere
ecrimisil bedeli hesaplattirilarak intifa hakk: sahibi davaci lehine ecrimisile
hukmedilmest; davali-karst davact ...'!n intifa hakkimin terkinine iliskin davasinin
reddine karar verilmesi gerekirken, yanigili degerlendirme ile yazili sekilde hukum
kurulmast dogru gorulmemis, hukmun bu nedenlerle bozulmasi gerekmistir.” (KBIBB)
(e.t. 29.05.2023).

85 Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 36.
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hikimler biyuk 6lcide tamamlayici nitelikte oldugu icin hak sahibinin
yukamliliklerini geregi gibi yerine getirmemesi durumunda, malike
irtifak hakkini sona erdirme yetkisi sozlesmesiyle taninabilir.8¢ Ancak
sozlesmede boyle bir hiikkim bulunmayabilir ve intifa iligkisi siiresince
ortaya cikan bazi olgular, maliki agir kulfet altinda birakabilir; s6zlesmeye
devami kendisi i¢in ¢ekilmez hale getirebilir. Tim bu sartlara ragmen,
malikin s6zlesme hiukiumlerine uymasini beklemek ise adaletsiz sonuglar
ortaya cikarabilir. Bu durumda hak sahibinin intifa iligkisi stresince
tasinmazi kullanmasina ve ondan yararlanmasina katlanma borcu
ustlenen malikin sézlesmeyi hakli sebeple sona erdirme hakk: bulunup
bulunmadig1 degerlendirilmelidir. Doktrinde ileri struldagia tzere
malikin kendisi icin ¢ekilmez hale gelen surekli bir borg¢ iliskisi
niteligindeki intifay1 hakli sebeple sona erdirmesi mumkiin olmalidir.8”
Yargitay’a gore de uzun sireli s6zlesmelerde zaman igerisinde edimler
arasindaki dengeyi bozan durumlar ortaya cikabilir. Intifa iligkisi,
taraflardan herhangi biri agisindan ¢ekilmez hale gelebilir. Boyle bir
durumda ise taraflarin sézlesme hukiamlerine uymasini beklemek
adaletsizlige yol acabilir. Dolayistyla ¢ekilmez hale gelen intifa iligkisinin
sona erdirilmesi istenebilir.8® Kanaatimizce de intifa iligkisi siresince
ortaya cikan bazi olgular s6zlesmeye devami taraflar icin cekilmez
kilabilir. Bu durumda intifa hakk: sahibi, yazili tescil talebinde bulunarak
intifa iligkisini tek tarafli olarak sona erdirebilir. Ancak malike boyle bir
hak soézlesmeyle taninmamaigsa sézlesmeye devam etmesini beklemek
adaletsizlige yol acabilir. Bu sebeple de somut olayin sartlar
incelendiginde s6zlesme iligkisine devamin malik i¢cin ¢ekilmez oldugu
durumlarda hakli sebeple sona erdirebilme hakki taninmalidir. Bazi
durumlarda da malik hakkin sagladigi bir yararin kalmamis olmasi
nedeniyle intifa iligkisine devam etmek istememektedir. Doktrin®® ve
Yargitay®® uygulamasina gore esyaya bagh irtifak haklarinin mahkeme
karari ile sona erdirilmesini dizenleyen TMK m. 785 hikmi, sahsi irtifak
haklarina da uygulanmalidir. Bu baglamda, intifa hakkinin sagladig:
higbir yarar kalmamigsa, malik hakkin terkinini mahkemeden isteyebilir
(TMK m. 785/1). Intifa hakkinin sagladig1 yarar, yiikiine oranla cok azsa,
bu terkin bedel kargiiginda kismen veya tamamen gerceklesebilir (TMK
m. 785/2). Oyle ki, intifa hakki yukledigi kilfete gore sahibine cok az

8 Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 36; Ozen, 2008, s. 175 vd.
87 Ozen, 2008, s. 177.

8 Yargitay 14. HD, E: 2006/8036 K: 2006/10118 T: 29.9.2006 (KBIBB, 4721/m. 495,
785, 794, 795, 796); Yargitay 14. HD, E: 2006/2418 K: 2006/8782 T: 81.3.2006
(KBIBB) (e.t. 29.05.2023).

89 Leemann, Art. 748 Rn. 18; Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 53.

9  Yargitay 14. HD, E: 2016/16437 K: 2020/5013 T. 16.9.2020 (KBIBB); Yargitay 14.
HD, E: 2006/8036 K: 2006/10118 T: 29.9.2006 (KBIBB, 4721/m. 495, 785, 794,
795, 796); Yargitay 14. HD, E: 2012/273 K: 2012/5520 T: 13.4.2012 (KBIBB);
Yargitay 14. HD, E: 2016/1542 K: 2017/5424 T: 21.6.2017 (KBIBB); Yargitay 14.
HD, E: 2016/7046 K: 2019/1554 T. 21.2.2019 (KBIBB); Yargitay 14. HD, E:
2016/8089 K: 2019/2153 T: 11.8.2019 (KBIBB, 4721/m. 785, 794, 795, 796) (e.t.
29.05.2023).
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yarar saglamaktaysa, malik bozulan yararlar dengesini ileri siirerek
hakimden sézlesmeye mudahale edilmesini, intifa bedelinin artirilmasini
ve kendisi i¢cin ¢ekilmez hale gelen bu hakkin terkinini isteyebilir.?! Lakin
intifa hakkinin bedelsiz sona erebilmesi i¢in hakkin intifa hakki sahibine
sagladigi bir yararin kalmadigi objektif bir bakis acisiyla tespit
edilmelidir. Aksine intifa hakkindan herhangi bir fayda elde
edilmekteyse, bundan intifa hakki sahibinin sahsen ve dogrudan
yararlanip yararlanmadigina bakilmaz. Zira intifa hakki sahibinin hakkini
kullanmamasi1 veya yukumlaliklerini ihlal etmesi hakkin1 sona
erdirmez.®?2 Ornegin, intifa hakkinin kullaniminin ivazsiz bir sekilde
ucincu kisiye devredilmis olmasi, hak sahibinin yarar elde etmedigi
gerekcesi ile terkinini gerektirmez.

Bir goruge®® gore malikin hakli sebebe dayanarak intifa iligkisini
sona erdirmesiyle birlikte intifa hakki sahibi, irtifak hakkimi terkin
ettirmelidir. Aksi halde malik terkine zorlama davasi agabilir. Diger bir
goruge®* gore fesih ile birlikte intifa hakki da sona erer. Zira taginmazlari
konu alan tasarruf islemleri sebebe baghdir. Fesih ile birlikte tescilin
sebebi de ortadan kalkar.

B. SONA ERMENIN SONUCLARI
1. Iade Yiikiimliisii

a. Intifa Hakki Sahibi ve Mirasgilar

Intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte, intifa konusu malike geri
verilmelidir (TMK m. 799). Bu baglamda intifa hakkinin sona ermesiyle
birlikte kimin iade yukiimlist oldugu belirlenmelidir. Isvicre Medeni
Kanunu, halihazir zilyedin iade yikimlisii oldugundan bahsetmektedir

9 Yargitay 14. HD, E: 2006/8086 K: 2006/10118 T: 29.9.2006 (KBIBB, 4721/m. 495,
785, 794, 795, 796); Yargitay 14. HD, E: 2012/273 K: 2012/5520 T: 13.4.2012
(KBIBB). Yargitay 14. HD, E: 2006/2418 K: 2006/3782 T: 381.3.2006: “..Yasada
agtk bir hiikim olarak diizenlenmemis olsa bile intifa hakkinin konusu olan seyin hak
sahibi tarafindan asirt kullamilmasi, durustluk kurallar: ile bagdasmayacagindan
wygulama ve doktrinde hakk: sona erdiren diger bir neden olarak kabul edilmektedir.
Esyaya bagl irtifak haklarinda oldugu gibi Tiirk Medeni Kanununun 785 maddesine
dayanilarak sahsi bir irtifak hakk: olan intifa hakkinin mahkeme karari ile terkininin
malik tarafindan istenilip istenilmeyecegi tartismali bir sorun olmakla beraber
doktrinde 785 maddenin bu gibi durumlarda kiyasen wygulanacagr mahkeme karari ile
de sahsi irtifakin sona erdirilebilecegini kabul edilmektedir. Ancak bunun igin lehine
intifa hakk: bulunan kisiye gore malikin ¢ok agwr kiilfete maruz kaldigimin intifa
hakkinin devam etmesinin onun igin ¢ekilmez hal aldiginin kanitlanmas olmas: gerekir.
Bunlarin disinda malik sézlesmeye baglilik (ahde vefa) kuralr geregi sozlesme yapildigt
andaki gibi hiikiimlerine aynen uymak zorundadir.” (KBIBB) (e.t. 29.05.2023).

92 Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 54.
9 Ozen, 2008, s. 177.
9 Baumann, ZK-ZGB Art. 748-749 Rn. 36.
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(ZGB Art. 751). 743 sayih Turk Kanunu Medenisi de Isvicre Medeni
Kanunu'na paralel olarak intifa hakkinin sona ermesi halinde malin
iadesini, “zilyedine” birakmaktaydi (eMK m. 753). Yururlikte olan Turk
Medeni Kanun’da ise iade yukiumlialigti TMK m. 799’a gore “hak sahibine”
aittir. Kanun koyucu, bu iki ifade arasindaki farki, sadece zilyet kavrami
yerine hak sahibi kavraminin kullanildigini belirterek agiklamaktadir.%
Boylelikle, esasinda bir degisiklik yapmak istedigini ifade etmemektedir.
Doktrinde hak sahibi, zilyet olarak kabul edilmektedir.”¢ Zilyet ile
kastedilen ise oncelikle intifa hakki sahibidir.%” Intifa hakki sahibinin
miras¢ilar1 da intifa konusu taginmazi iade ile yikamla kisilerdendir.?®
Bu baglamda iade ile yukiimli olan kimseler sona erme sebepleri dikkate
alinarak incelenebilir. Kararlastirilan sirenin dolmasi veya intifa
sozlesmesinin feshi halinde intifa hakki sahibi taginmazin zilyetligini
malike iade etmek zorundadir. Yine intifa hakki sahibinin hakkindan
vazgecmesi, hakki terkin ettirmesi veya mahkeme kararnyla terkine karar
verilmesi halinde intifa hakki sahibinin iade ile yikimli oldugundan
bahsedebiliriz. Hak sahibinin o6limia halinde ise mirasc¢ilarin intifa
konusu taginmazi iade etmeleri gerekir.

b. Tasinmazin Kullanim Hakkini1 Devralan Kisilerin lade
Yukiumlaluga

aa. Genel Olarak

Intifa konusu taginmazin zilyedi, her durumda hak sahibi veya
mirascilar1 olmayabilir. Oyle ki, hak sahibi, intifa hakkinin kendisine
vermis oldugu tam yararlanma vyetkisine dayanarak tasinmazin
kullanimini G¢lncii kigilere birakabilir (TMK m. 806/1). Ornegin,
tasinmaz kira veya kullanim 6diinci soézlesmesiyle devredilebilir. Bu
durumda tespit edilmesi gereken husus, kullanim hakkini devralan
kimsenin, TMK m. 799 anlaminda taginmazin zilyetligini iade ile

9% Bkz.
https://wwwb.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem21/yil01/ss728 _Madde_ Gerekceleri
_4.pdf (e.t.14.02.2023).

9 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 968.

97 Leemann, Art. 751 Rn. 1; Baumann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 1; Bichsel/ Mauerhofer,
OFK-ZGB Art. 751 Rn. 1; Tuor/ Schnyder/ Schmid/ Rumo-Jungo, s. 1055;
Bertan, s. 1387; Horat, s. 70; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 968; Thurnherr,
CHK-ZGB Art. 751 Rn. 2; Gursoy/ Eren/ Cansel, 5.856; Kopruli/ Kaneti, s. 127;
Sirmen, s. 617; Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art. 751 Rn. 1; Akc¢aal, s. 635;
Ozen, 2008, s. 195; Ayan, s. 92; Geng Aridemir, s. 131; Canarslan, s. 178.

98 Thurnherr, CHK-ZGB Art. 751 Rn. 2; Baumann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 5;
Leemann, Art. 751 Rn. 1; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 751 Rn. 1; Tuor/
Schnyder/ Schmid/ Rumo-Jungo, s. 1055; Horat, s. 70; Akintirk, s. 689; Bertan,
s. 1387; Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 856; Kopruli/ Kaneti, s. 127; Oguzman/ Seligi/
Ozdemir, s. 968; Sirmen, s. 617; Ayan, s. 92; Ozen, 2008, s. 195; Akcaal, s. 635;
Canarslan, s. 178; Gen¢ Aridemir, s. 131; Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art.
751 Rn. 1.
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yukimlii olup olmadigidir. Isvicre Medeni Kanunu'nu dikkate alarak
konuyu kapsaml bir sekilde degerlendiren Baumann® intifa hakk: sahibi
ve mirascilarinin disinda hakkin kullanimini devralan veya hak sahibinin
yetkisini asarak esyanin kullaniminin birakildig: kisileri ya da hukuka
aykir1 davranigla intifa konusu esyayi elinde bulunduranlart iadeyle
yukamli kabul etmektedir. Belirtmek gerekir ki, bu son iki halde malik
millkiyet hakkina dayanarak zilyetligin iadesini talep edebilir. Intifa
hakkinin sona ermesini beklemek zorunda degildir.!00

Kullanim hakkini devralan Gglincii kisinin hukuki durumu intifa
hakki sahibine bagldir.!®! Intifa hakki sahibi 6lir veya hakkindan
vazgegerse, Uclincii kiginin kullanim hakki da sona erer.'9?2 Malik, intifa
hakk: sahibine karg1 ileri surebilecegi talepleri, kullanimi devralan
kimseye de yoneltebilir (TMK m. 806/2). Dolayisiyla, bu kimselerin sahip
olduklar1 kullanma yetkisi de intifa hakkinin son bulmasiyla birlikte
ortadan kalkar.'°® Bu sebeple, intifa hakkinin kullaniminin birakildig:
kisilerin de esas itibariyle tasinmazin zilyetligini iade ile yikimli oldugu
kabul edilmektedir.’®* Bu gorius savunucularindan bir kismi!%®, kullanim
hakki sahibinin intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte iade yukamlusi
olacagini kural olarak kabul etmekle birlikte kira s6zlesmeleri i¢in farkl
bir yaklasim benimsemektedir. Bu gorise gore kullanim hakki sahibinin
6zel kanuni hikimlerle korundugu hallerde, kullanma hakki, intifa
hakkiyla birlikte kendiliginden sona ermemelidir. Doktrin ve Yargitay
kararlarindaki incelemeler de esas itibariyle intifa hakkinin sona
ermesinin kullanim hakkini sona erdirip erdirmeyecegi uzerinde
toplanmaktadir.

bb. Kiracinin Iade Yukumlulugu
aaa. Doktrinde Yer Alan Gorugler

Intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte, taginmazin kullanim
hakkini1 devralan kiracinin TMK m. 799 kapsaminda zilyetligi iade ile

99 Baumann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 1.

100 Bzen, 2008, s. 195.

10 Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 758 Rn. 4; Leemann, Art. 758 Rn. 8;
Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, s. 955; Ozen, 2008, s. 299; Akcaal, s. 624; Geng
Aridemir, s. 131.

102 Leemann, Art. 758 Rn. 8; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 955; Sirmen, s. 606;
Velidedeoglu/ Esmer, s. 333; Ozen, 2008, s. 299; Akc¢aal, s. 624; Ayan, s. 83.

103 Baumann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 9; Geng¢ Aridemir, s. 131.

104 Thurnherr, CHK-ZGB Art. 751 Rn. 2; Baumann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 9; Bichsel/
Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 751 Rn. 1; Leemann, Art. 751 Rn. 2; Honsell/ Vogt/

Geiser, BSK-ZGB Art. 751 Rn. 7; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 968; Ozen, 2008,
s. 195.

105 Baumann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 10, 12; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 751
Rn. 6; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 751 Rn. 5; Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB
Art. 751 Rn. 7.
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yukimli olup olmadigi hususu, Alman Medeni Kanunu'ndan (BGB Art.
1056)1°6  farkli olarak Turk ve Isvicre Hukukunda acikca
diizenlenmemektedir. Bu sebeple de doktrinde farkli degerlendirmeler
bulunmaktadir. Doktrinde ileri surtlen ilk gorugse'®” goére intifa hakki
sahibi tasinmazi kiraya vermis ve slirenin dolmasi, 6lim veya terkin gibi
bir nedenle irtifak hakki sona ermisse, malik, kiracidan kiralananin
kendisine verilmesini isteyebilir. Kira s6zlegsmesinin tapuya serh verilmis
olmasinin ise bir 6nemi bulunmamaktadir. Kiraci, sadece ugradig zarari
intifa hakki sahibinden veya mirascilarindan talep edebilir.!°® Goéraldugu
uzere bu goriste kiracinin korunmasini dizenleyen hiuikkiimler dikkate
alinmadan, intifa konusu taginmazin iade edilmesi borcunu diizenleyen
TMK m. 799 hitkmune 6ncelik verilmektedir. Ancak bu goéris, s6z konusu
hikmiin intifa hakki sahibi ve onun kulli haleflerinin iade borcunu
diizenledigi, kiracinin iade yukamliligiun ise genel hikkiimlere biraktig:
gerekgesi ile elestirilmektedir.!99

Diger bir goriige!l® gore, kiracinin iade yukimlalagi belirlenirken
intifa hakkinin sona erme nedenine gére ayrim yapilmalidir. Intifa hakki
icin belirlenen strenin dolmasiyla, kira s6zlesmesi de sona erer. Zira
burada intifa hakk: sahibi yetkisini asan bir tasarrufta bulunmaktadir.
Aksinin kabulti halinde, kiracinin korunmasi karsiliginda malikin durumu
agirlagir. Ornegin, tiizel kisi lehine intifa hakkinin kurulmasindan itibaren
98 yil gectikten sonra g yil siireyle kira s6zlegsmesi yapilmais ise iki yilin
sonunda malik bakimindan kira s6zlesmesinin gecerli olmadigi kabul
edilmelidir."! Ancak bir siire kararlastirilmig ve bu siireden 6nce intifa
hakki sona ermisse, malik kira s6zlesmesi ile baglidir. Bu baglilik da intifa

106 Alman Medeni Kanunu'na gore kiracinin malike taginmazi iadeyle yukimli
olup olmadigini tespit ederken intifa hakkinin sona erme nedenlerine goére
ayrim yapilmalidir. Oyle ki, intifa hakk: sahibi kendi yararlanma siiresini asar
sekilde tasinmazi kiraya vermis ve intifa hakki sona ermigse, taginmazin
baskasina devrini konu alan hukamler (BGB Art. 566, 566a, 566b, 566¢, 566e,
567b) kiyasen uygulanmalidir. Ancak intifa hakki sahibi hakkindan vazgectigi
icin hak sona ermisse, kira iligkisi sona ermez. Aksine intifa hakki sahibi
hakkindan vazge¢cmemis olsaydi, kira s6zlesmesi hakkin normalde son bulacag:
ana kadar devam eder. Ancak bundan sonra malik, kira s6zlesmesini BGB Art.
566 vd. uyarinca sona erdirebilir.

107 Velidedeoglu/ Esmer, s. 336; Bruickner/ Kuster, Rn. 1494; Thurnherr, CHK-ZGB
Art. 751 Rn. 5.

Velidedeoglu/ Esmer, s. 836. Intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte serh
verilmeyen kira s6zlesmesinin son bulacag1 gorisu icin bkz. Bruckner/ Kuster,
Rn. 1488a.

109 Aksu, 2006, s. 46.

10

108

Bertan, s. 1425; Sezer Cabri, “Kira S6zlesmesinde Kiralananin Mulkiyetinin El
Degistirmesinin Veya Uglnct Kiginin Kiralanan Uzerinde Sinirlh Ayni Hak
Sahibi Olmasinin Sézlesmeye Etkisi”, C. 18, S. 3, 2012, MUHFHAD, ss. 163-199,
s. 180-181.

1l Bertan, s. 1425. Bu halde intifa hakk: sahibinin, hakkini 6zenle kullanma borcuna
aykirt hareket ettigi ve herhangi bir menfaat olmaksizin amaca aykin
kullandig1 goragh i¢in bkz. Baumann, ZK-ZGB Art. 758 Rn. 9.
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hakki icin belirlenen sirenin dolmasiyla sona erer.!'? Lakin kira
sozlesmesinin intifa hakkiyla birlikte sona erecegini destekleyen agik bir
diuzenleme bulunmadigi icin bu goéris doktrinde hakli olarak
elestirilmektedir. Zira kira sézlesmesi ve intifa sézlesmesi birbirinden
bagimsiz ve nisbi nitelikte sozlesmelerdir. Bu sebeple, intifa
s6zlesmesinin, kira s6zlesmesini sona erdirmesi de s6z konusu olamaz.!!3
Diger yandan bu goriigse gore intifa hakki, hak sahibinin kigiliginin sona
ermesine bagl olarak, 6rnegin o6lumle sona ermisse kiracinin intifa
hakkinin varligimi bilip bilmedigine bakilmalidir. Eger ki, kiraci intifa
hakkinin varligini biliyorsa, bu halde s6zlesme bozucu sarta bagli olarak
yapilmig kabul edilmelidir. Dolayisiyla, intifa hakki kira s6zlesmesini de
sona erdirir. Kiraciya siire vermeye ise gerek yoktur. Aksi halde yani
kiraci intifa hakkinin varligini bilmiyorsa bu durum, intifa hakk:
kurulduktan sonra taginmazin devredilmesine benzer. Bu sebeple, TBK
m. 310 hikimleri uygulanir ve kira s6zlesmesi sona ermeyerek malik i¢in
baglayici olur. Zira intifa hakki sahibinin 6limiinden kiracinin sorumlu
tutulmas1 mimkiin degildir."* Burada kira s6zlesmesinin intifa hakkiyla
birlikte sona ermesi kiracinin intifa hakkini bilmesine baglanmaktadir.
Ancak kiracinin intifa hakkinin varligini bilmesi, kira sézlegsmesinin
bozucu sartla yapilmis hale getirmedigi gerekcesi ile bu yaklasim da
elestirilmektedir.!1

Doktrinde ileri stirilen Ug¢linch ve son goriigse gore intifa hakkinin
sona ermesi kira s6zlegsmesini sona erdirmez.' Zira kira sézlegsmesi ile
intifa s6zlegmesi taraflar1 ve icerikleri farkli olan nisbi borg iligkileridir.
Bu sozlesmelerin birlikte sona ermemesi, bor¢lar hukukumuzun ana
ilkeleri ile uyumludur.!” Ote yandan, intifa hakki sahibiyle sozlesme
yapan kirac1 da kiracty1 koruyan hiikiimlerden yararlanabilir.’® Oyle ki,
intifa konusu taginmazin kiraya verilmesi halinde, hak sona ererse TBK
m. 310 kiyasen uygulanir. Buna goére kiralanani edinen yeni malik kanun
geregi kira sozlesmesinin tarafi haline gelir. Boylelikle kiracinin
sozlesmesi malikle devam eder ve sirf intifa hakkinin sona ermesi

U2 Cabri, s. 181.

13 Aksu, 2006, s. 48-50.
14 Bertan, s. 1425.

U5 Aksu, 2006, s. 53.

6 Baymann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 12; Ozen, 2008, s. 201, 298-299; Aksu, 2004,
prg. 18; Aksu, 2006, s. 74 vd.; Cabri, s. 179-180; Gen¢ Aridemir, s. 148. Yalniz
sureye bagli olmayan intifa hakki, herhangi bir sebeple sona erdiginde kira
sozlesmesi de sona ermez. Bu durumda malik, kira sdzlesmesiyle baghdir. Zira
malik, belirsiz stireli intifa hakkini tanirken bu tur ihtimalleri géze alir. Bkz.
Cabri, s. 181. Intifa hakkinin belirli veya belirsiz siireli yapilmasimin bir énemi
bulunmadig1 yéniinde bkz. Aksu, 2004, prg. 18; Aksu, 2006, s. 74 vd.

17 Aksu, 2004, prg. 13; Aksu, 2006, s. 74 vd.
8 Baymann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 12; Ozen, 2008, s. 201, 298-299.
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nedeniyle iade yukimlaligh dogmaz.!'® Lakin, malik kira s6zlesmesinin
sartlarina gore kiracidan iade talep edebilir.

bbb. Yargitay Kararlarindaki Durum

Yargitay'in intifa hakkinin kullaniminin  kira sozlesmesiyle
devredildigi durumlarda, hakkin sona ermesiyle birlikte kiracinin
tasinmazin zilyetligini iade ile yGkimli olup olmadigini degerlendirdigi
farkli kararlar1 bulunmaktadir. Belirtmek gerekir ki, Yargitay’a gore intifa
hakki sahibi ile kiraci arasindaki kira s6zlesmesi, intifa hakkinin devami
suresince gecerlidir.'?® Ancak intifa hakkinin sona ermesi, kira
sozlesmesini dayanaksiz hale getirir. Bu nedenle kira sézlesmesi, intifa
hakkinin sona ermesiyle birlikte kendiliginden ortadan kalkar. Bu
durumda kiraci sona erme nedeniyle ugradig1 zararin tazminini kiraya
veren konumundaki intifa hakki sahibinden talep edebilir.?! Yargitay
malikin mulkiyet hakkina ustinlik tanidigi bir kararinda ise intifa
hakkinin sona ermesiyle kira s6zlesmesinin de sona erecegini kabul
etmekle birlikte istisna 6ngérmektedir. Buna gére malikin katilimi ile
diizenlenen kira sézlesmeleri, intifa hakkinin sona ermesinden sonra da
gecerlidir. Bu halde malik, intifa hakki sona ermis olmasina ragmen,
kiracidan tahliye talep edemez.12?

19 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 968 dn. 885; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 751 Rn. 5;
Geng Aridemir, s. 149. Aksi goris icin bkz. Peter Higi/ Christoph Wildisen, Die
Miete, Vorbemerkungen zum 8. Titel (Art. 253 - 273c OR), Art. 253 - 265 OR,
ZK - Zurcher Kommentar, 5., neu bearbeitete Auflage, Schulthess Juristische
Medien AG, 2019, Art. 261-261a Rn. 6-7. Intifa hakkinin sona ermesi halinde
TBK m. 3810'un kiyasen uygulanmasi, uzun sureli soézlesme iligkilerinde
kimsenin sahip oldugu haklardan fazlasin1 devredemeyecegi seklindeki hukuk
ilkesini ihlal eder gorisi icin bkz. Bruckner/ Kuster, Rn. 1494.

120 yargitay 1. HD, E: 2001/10214 K: 2001/10746 T: 16.10.2001(KBIBB,
4721/m.796/2, 799; 743/m.720/2, 723) (e.t. 29.05.2023).

2l Yargitay 6. HD, E: 2014/2419 K: 2014/13301 T: 2.12.2014: “...tahliye davast sonucu
davali sirketin kiracilik sifat: sona erdigi gibi, intifa hakkinin terkini ile de tasinmaza
tliskin tasarrufia bulunma hakk:r da ortadan kalkmistir. Diger bir deyisle, davaci
sirketin davals sirketle akdettigi kira sozlesmeleri dayanaksiz kalmigstir. Davali sirketin
kiracilik sifatinin sona ermesi ile alt kiract durumunda bulunan davacimin yapmas
oldugu alt kira sozlesmesi de kendiliginden sona ermistir. Gelinen noktada davacinin
tasinmazlarda bulunmasimin hakli, mesru ve hukuki bir gerekcesi kalmamagtir.
Dolayisyla tasinmazlarin maliki durumunda bulunan davalr belediyenin miilkiyet
hakkinin kendisine verdigi tiim yetkiler: kullanarak tasinmazin tahliyesini istemesinde
bir usulsizliik bulunmamaktadr... davact sirketin yapmis oldugu kira sézlesmeleri
dolayiswyla ugramas oldugu bir zarar varsa bunu tasinmazlar: kendisine kiraya veren
davaly sirketten talep edebilir. Ne var ki, bu durum davact sirketin tasinmazlarda kiraci
oldugu ve kiracihigim surdurdugu anlamina gelmez. Bu nedenle mahkemenin davanin
reddine karar vermesi gerekirken, yazili gerckce ve hatali nitelendirme ile hiikiim
kurmast dogru gérilmediginden hitkmiin bozulmast gerekmistir.” (KBIBB) (e.t.
29.05.2023).

22 Yargitay 1. HD E. 2001/10214 K: 2001/10746 T: 16.10.2001: “..Hemen
belirtilmelidir ki; sicile yansvyan 25 yil siireli miilkiyetin gayri ayni hak niteligindeki
intifa hakkimin hukuki varligint surdurdugu evrede diizenlenen kira ve devir
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Yargitay diger bir kararinda doktrinde ileri surilen ikinci gorisi
benimseyerek intifa hakkiyla birlikte kira s6zlesmesinin de sona ermesini
kiracinin intifa hakkini bilmesine baglamaktadir.”?® Buna goére kiracinin,
intifa hakkinin varligimi bilmesi, kira s6zlesmesi bakimindan bozucu sart
niteligindedir. Dolayisiyla, kiraci, intifa hakkinin varligini biliyorsa intifa
hakkiyla birlikte kira s6zlesmesi de sona erer. Ancak bu karar doktrinde
intifa ~ hakkini  bilmenin, tek bagina bozucu sart olarak
degerlendirilmeyecegi gerekgesi ile elestirilmektedir. Oyle ki, kira
iligkisinde kiraya veren, kira konusunu daha sonra devredecegini kiraciya,
acikca belirtmis olsa dahi bu durum kira sdézlesmesinin bozucu sarta
baglandigim1 gostermez.2¢ Ortillii sarttan bahsedebilmek icin de somut
olayin sartlarina bakilmalidir.

Yargitay'in  verdigi  sonraki tarihli = kararlarinda  farkhi
degerlendirmeler yaptig1 soylenebilir. Zira intifa hakkiyla birlikte kira
sOzlesmesinin  sona  ermeyecegini  actkca  belirten  kararlar
verilmektedir.!?> Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin yukarida yer verilen
kararin1'?6 degerlendiren Hukuk Genel Kurulu, doktrindeki gorusleri de

sozlesmeleri gegerli kabul edilir. Ne var ki, Medeni Kanunun 720. maddesinin 2.
fikrasinda intifa hakkinin sona ermesi nedenleri arasinda "miiddetin hitami" da
ongorilmis; 723 maddesinde ise aynen "..Intifa hakk: nihayet bulur bulmaz zilyet mals
sahibine iadeye mecburdur.” hikmiine yer verilmistir. Anilan yasal diizenlemeler
dikkate almdiginda; siirenin sona ermesiyle intifa hakkinin kendiliginden ortadan
kalkacagr kuskusuzdur. Eldeki dava ise intifa hakkimin sona ermesini takip eden
27.2.2001 tarihinde agilmistir. Bir an i¢in davalilarin savunmalarinda sézunu ettikler:
kira sozlesmesinin varligr kabul edilse dahi bu tir bir sozlesme intifa hakkinin sona
erdigi donemden sonraki bir donem igin gegerli olarak kabul edilemez. Ancak, kayit
malikinin istirakiyle diizenlenecek sozlesmeye gegerli bir nitelik verilebilecektir. Somut
olayda, davact kayit malikinin katilimiyla diizenlenmis ve intifa hakkinin sona erdigi
dionemden sonrayr kapsar bir igerik tasiyan sézlesme dosyaya ibraz edilmis degildir.”
(KBIBB, 4721/m.796/2, 799; 743/m.720/2, 723) (e.t. 29.05.2023).

122 Yargitay 1. HD E. 2008/4902 K: 2003/8056 T. 8.7.2008 (KBIBB, 818/m. 254, 276;
4721/m. 806) (e.t. 29.05.2023).

124 Aksu, 2004, prg. 15; Aksu, 2006, s. 56 vd.

125 Yargitay 1. HD, E: 2014/16487 K:2016/10667 T: 29.11.2016 (hukukturk.com) (e.T:
29.05.2023).

126 Yargitay 6. HD, E: 2014/2419 K:2014/13301 T: 2.12.2014: “..tahliye davast sonucu
davaly sirketin kiracilik sifatr sona erdigi gibi, intifa hakkinin terkini ile de tasinmaza
tliskin tasarrufia bulunma hakk:r da ortadan kalkmustir. Diger bir deyisle, davaci
sirketin davali sirketle akdettigi kira sozlesmeleri dayanaksiz kalmigstir. Davali sirketin
kiracilik sifatimin sona ermesi ile alt kiract durumunda bulunan davacimin yapmas
oldugu alt kira sozlesmesi de kendiliginden sona ermistir. Gelinen noktada davacinin
tasinmazlarda bulunmasimin hakli, mesru ve hukuki bir gerekcesi kalmamagtir.
Dolayisyyla tasinmazlarin maliki durumunda bulunan davali belediyenin miilkiyet
hakkinin kendisine verdigi tiim yetkiler: kullanarak tasinmazin tahliyesini istemesinde
bir usulsizliik bulunmamakiadr... davact sirketin yapmis oldugu kira sézlesmeleri
dolayisiyla ugrams oldugu bir zarar varsa bunu tasinmazlar: kendisine kiraya veren
davaly sirketten talep edebilir. Ne var ki, bu durum davac: sirketin tasinmazlarda kiract
oldugu ve kiracihigim surdurdugu anlamina gelmez. Bu nedenle mahkemenin davanin
reddine karar vermesi gerekirken, yazili gerekce ve hatali nitelendirme ile hukum
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dikkate alarak Ozel Daireden farkli bir sonuca varmis ve ilk derece
mahkemesinin kira iliskisinin sona ermedigi gerekcesi ile direndigi
kararini onanmustir.!?” Hukuk Genel Kurulu'na gore intifa hakki sahibinin
TMK m. 806 uyarinca mal kiraya verme yetkisi bulunmaktadir. Malik ise
intifa konusu malin kiraciya teslimine katlanmalidir. Zira TMK m. 806/2
hikma malike intifa hakki sahibine karsi olan haklarinmi, kullanim
devralan kimseye ileri sirme hakk: tanir. Boylelikle, bu kimse ile intifa
hakki  sahibinin, malik karsisinda esit konuma  getirilmesi
amaclanmaktadir. Dolayisiyla, intifa hakkinin sona ermesi halinde de
kiracinin durumu, malik ile kira soézlesmesi yapan kiraci ile aym
olmalidir. Tim bu sebeplerle, intifa hakkinin sona ermesi, kira
sozlesmesini sona erdirmez. Kiralananin devri halinde yeni malikin
sozlesme tarafi olacagimi diuzenleyen TBK m. 310 hikmiu kiyasen
uygulanir. Ancak kiractya karsi sartlar1 olugsmusgsa tahliye davasi
acilabilir.'?® Ayrica Yargitay’'a gore kira sOzlesmesinin siresi intifa
hakkinin sona erecegi tarihe goére acikca belirlenmis ve intifa hakk:
siresinden 6nce sona ermisse, kiracinin tahliyesine karar verilebilmesi
icin tasginmazin niteligine bakmak gerekir. Zira taginmazin konut veya
catih  igyeri olmasi ile adi kira sozlesmesine konu farkh
degerlendirilmelidir.!2?

kurmast dogru gorilmediginden hitkmiin bozulmasi gerekmistir.” (KBIBB) (e.t.
29.05.2023).

127 Yargitay HGK E: 2017/6-2641 K:2021/411 T: 6.4.2021 (KBIBB, 818/m. 254) (e.t.
29.05.2023).

128 Yargitay 1. HD, E: 2004/7126 K:2004/7183 T: 14.06.2004: “Dosya icerigi ve
toplanan delillerden, cekisme konusu 346 parsel sayilr tasinmazdaki 8 nolu bagimsiz
boliimiin oncesinin Sitti Z. ‘e ait oldugu, Z. 'in intifa hakkini dizerinde tutmak suretiyle
ciplak miilkiyetini 20.1.1997 tarihinde M Vakfina hibe ettigi, intifa hakkina dayanarak
davalr M. ile ilki 1998, daha sonra 23.8.2001 tarihinde olan kira sézlesmeleri yaptig,
7.12.2001 tarihinde ise bizzat miiracaati iizerine, intifa hakkinin da, ciplak miilkiyet
sahibi davact lehine terkin edildigi boylece cekismeli tasinmaz miilkiyetinin tamaminin
davact vakfa gectigi, anlasimaktadir. Bu durumda, davalimin intifa hakkinin
terkininden once intifa hakk: sahibi ile yaptigr kira sozlesmesine dayanarak tasinmazda
oturduguna gore tasinmazi isgalinin haksiz olarak degerlendirilmesine olanak yoktur.
Kosullarin olusmasi halinde davacinin 6570 Sayu: Yasa hiikimlerine gore tahliye
davasi da agabilecegi kuskusuzdur.” (hukukturk.com) (e.t. 29.05.2023).

129 Yargitay 6. HD, E: 2016/10174 K: 2016/7307 T: 7.12.2016: “..Davada dayanilan ve
hukme esas alinan 15.09.1988 baslangic tarihli ve 15 yil siireli kira sozlesmesi ile
16/12/2002 baslangic tarithli 16 yil sireli kira devir sézlesmesi konusunda taraflar
arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. Sézlesmede kiralanan “petrol istasyonu” olarak
tamimlanmistir. Rekabet Kurulunun 20038/3 Sayii Dikey anlasmalara dair Gurup
Muafiyeti Tebliginin 5. Maddesinin (a) bendi hiikmii uyarica 5 yildan uzun siireli veya
belirsiz siireli bayilik sozlesmeleri gegersiz oldugundan intifa hakk: da 5 yil sure ile
gegerlidir. Dosyada mubrez davaya konu tasinmaza ait tapu kaydindan davaya konu
tasinmazda ...-... lehine 02/10/2006 tarihinde tesis edilen intifa hakkinin 14.01.2013
tarihinde terkin edilmis oldugu gorulmustur. Taraflar arasinda wyusmazlik konusu
olmayan kira devir sézlesmesinin 2. Maddesinde “Kira siiresi yeni sozlesme ile ... AS
lehine son olarak verilen intifa siiresi sonuna kadar ayni kosullarla uzatilmis ve kira
siiresi sonu intifa siresi sonu olarak belirlenmigtir.” seklinde kararlastirdmastir. Dosya
kapsamindan kiralanamin galip wvasfi anlasilamamaktadir. Kiralanan hakkinda
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ccc. Goruslerin Degerlendirilmesi ve Kanaatimiz

Intifa hakki, hak sahibinin sahsen kullanmak zorunda olmadig1 bir
irtifak hakkidir. Ancak kullanimin Gg¢inct kisilere devredilmesi, sona
erme aninda intifa konusunu iadeyle yukimld olan kisinin
belirlenmesinde baz1 sorunlar1 ortaya ¢ikarmaktadir. TMK m. 799’un iade
yukimlisint “hak  sahibi” olarak belirlemesi de bu sorunlar
gidermemektedir. Doktrinde ifade edildigi Uzere tuginca kisilerin
tasinmazin zilyetligini iade ile yikimli olup olmadiklar: intifa hakkiyla
birlikte kullanim hakkinin devrini amaclayan s6zlesmenin de sona erip
ermeyecegi dikkate alinarak belirlenmelidir. Bu bakimdan ilk olarak
intifa hakk: sahibi ile tasinmazin kullanimini devralan kimse arasindaki
sozlesmede bir hikkmiin varligi arastinlmalidir. Oyle ki, intifa hakki
sahibi ile Uc¢lnct kisi yapmis olduklari sézlesmenin slresini, intifa
hakkina gore belirlemis olabilir. Ayrica kullanim hakki sahibi, belirlenen
sire dolmadan intifa hakkinin sona ermesi halinde kendi hakkinin da
bitecegini ve taginmazi iade edecegini kabul etmis olabilir. Bu durumda
belirlenen stirenin dolmasiyla veya intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte
tasinmaz malike iade edilmelidir. Diger yandan, kullanim hakkini konu
alan sozlesmelerin gecerli olmadigi durumlar ayr1 degerlendirilmelidir.
Soyle ki, intifa hakki sahibi ve kiraci irtifak hakki sona erdiginde
tasinmazin zilyetligini malike devretmemek, onu zor duruma distirmek
amaciyla sézlesme yapmissa, kira sozlesmesi muvazaa nedeniyle zaten
gecersizdir. Kiraci intifa hakki sona erdiginde taginmazi iade edecegini
taahhtt etmese dahi malik, tasinmazin teslimini isteyebilmelidir.!3°

wygulanacak yasa hukmunun belirlenmesi i¢in dncelikle kiralanamin galip vasfinin
belirlenmesi gerekir. Nitekim TBK 'un 347. maddesi ancak taginmazin konut ya da ¢atily
igyeri vasfinda olmast halinde wygulanabilirken kiralanan ¢atili isyeri hukumlerine tabi
1se sute bitimi sebebiyle tahliyesi istenemez. Kiralanan adi kira hukumlerine tabi ¢atisiz
igyeri niteliginde ise 16.06.2014 ile 16.12.2014 tarihleri arasindaki ikinci altr aylik
dioneme nazaran ik u¢ ay igerisinde 08/07/2014 tarihinde teblig edilen feshi ihbar
thtarnamesine istinaden 02/01/2015 tarihinde agilan davamin suresinde oldugunun
kabulu gerekecektir. Bu durumda uyusmazlhigin ¢ozumu igin oncelikle mahallinde kesif
yapilarak kiralananin galip vasfimin belirlenmesi ve kiralananin 6098 Sayili Turk
Borglar Kanunu'nun genel hukumlerine mi, yoksa Turk Bor¢lar Kanunu'nun konut ve
cati is yeri kiralanmasina dair hukwumlerine mi tabi oldugu konusunda uzman
bilirkisiden denetime elverisli rapor alinarak, varilacak sonuca gore bir karar verilmesi
gerekirken eksik arastirma ve inceleme ile yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi
dogru degildir. Hukum bu sebeple bozulmalidir.” (KBIBB) (e.t. 29.05.2023).

130 Intifa hakkinin muvazaali bir sekilde kurulmasia iliskin karar igin bkz. Yargitay
1. HD, E: 2001/7162, K: 2001/7453, T: 20.6.2001: “..davact vakiflar idaresinin satis
istedigi dava dis1 paydas Huseyin S.1mn kendi pay: iizerine davali oglu yararina intifa
hakky tesis ettigi bunun idizerine davac: Vakiflar idaresinin eldeki davay: actigy,
getirtilen tapu kayitlar: ve tiim dosya igerigi ile sabittir. Hemen belirtmek gerekir ki,
paylh miilkiyette paydaslardan birinin pay: idizerine intifa hakkr tesis etmesi o
tasimmazin satisinda tasinmaz: alma isteyenlerin adetini azaltabilecegi gibi, degerini de
diisiirecegi  kuskusuzdur. Uygulamada tasinmazin satisina mani olmak isteyen
paydaslarin bu yola basvurduklar: muvazaali olarak intifa hakky tesis ettikleri sik¢a
rastlanan bir olgudur. Somut olayda, izale-i siiyu davast sonucunda sais agamasina
gelen tasinmazin pay: iizerine baba tarafindan ogul olan davali, yararina intifa hakk:
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Kanun koyucu intifa hakki sahibine tam vyararlanma yetkisi
kapsaminda kullanim hakkini devretme (TMK m. 806/1); malike de
haklarini1 devralana kargi ileri strebilme imkani verir (TMK m. 806/2).
Ote yandan, kullanim hakki sahibinin hukuki durumu, hak sahibine
baglidir. Bu sebeple, TMK m. 799’da yer alan “hak sahibi” kavraminin ilk
bakista kullanim hakkini devralan kimseleri de kapsadigi soylenebilir.
Ancak kanaatimizce intifa hakkinin sona ermesi halinde hak sahibi ve
onun mirasgilartyla birlikte Ug¢lnct kisilerin iade yukumlaligia olup
olmadiginin tespit edilebilmesi i¢in kullanim hakkinin dayanagi 6énem
arz etmektedir. Zira intifa hakk: sahibi ile Gi¢iinct kisi arasindaki devir
iligkisi adi kira, konut veya catili igyeri kirasi, hasilat kiras1 ya da kullanim
6dunci sézlesmesine dayanabilir. Kullanim hakki: sahibinin intifa konusu
tasinmazi iade ile yukimli olup olmadig: ise s6z konusu hukuki iligki
dikkate alinarak belirlenmelidir. Zira kanunumuzda bu kimselerin
bazilan igin getirilmis 6zel koruyucu dizenlemeler bulunmaktadir. Bu
bakimdan esas 6nem arz eden doktrinde de Uzerinde duruldugu Uzere
kira sdzlesmeleridir.

Kira s6zlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya ondan
yararlanilmasini kiractya birakmayi, kiracinin da bedel 6demeyi
ustlendigi so6zlesmedir (TBK m. 299). Kanun koyucu kira sézlesmelerini
konularina ve uygulama alanlarina goére adi, konut ve catili igyeri veya
hasilat kirasi sozlesmesi olarak Uge ayirmaktadir. Konut ve catili igyeri
kiras1 ile hasilat kiras1 sozlesmesi 6zel uygulama alanina sahiptir. Ozel
diizenleme bulunmadig: taktirde adi kira s6zlesmesine iligkin huktmler
uygulanabilir. Kira s6zlesmeleri taraflar1 arasinda stirekli borg iligkisi
dogurdugu icin sona erme nedenleri de kanun koyucu tarafindan agikc¢a
diizenlenmektedir. Buna gore belirli stireli yapilan adi kira s6zlesmeleri
sirenin bitmesiyle (TBK m. 827); belirsiz streli kira s6zlesmeleri ise yasal
fesih dénemlerine ve bildirim siirelerine uyarak sona erdirilebilir (TBK
m. 328). Taraflarin kira iligkisine devamin c¢ekilmez hale gelmesi
nedeniyle s6zlesmeyi sona erdirme haklar1 da bulunmaktadir (TBK m.
333). Hasilat kirasi ise kararlastirilan stirenin bitmesi (TBK m. 867), fesih
bildirimi (TBK m. 368) ve olaganistii fesih nedenlerinden birinin
gerceklesmesiyle (TBK m. 369-371) sona erer. Konut ve catili igyerini
konu alan kira sozlesmelerini sona erdiren nedenler ise ayrica
dizenlenmektedir. Zira konut ve c¢atili is yeri kiralarinda kiraci,
sozlesmenin zayif tarafini olusturur. Dolayisiyla da onun korunmasi
gerekliligi, baz1 hitkkimlerde kendini gostermektedir. Oyle ki, belirli stireli
kira s6zlesmelerinde kiracidan farkli olarak kiraya veren sdzlesmeyi on
yillik uzama stresinin bitiminde sona erdirebilir (TBK m. 347). Ayrica
kiraya veren gereksinim, ihtiya¢ veya imar nedeniyle sona erdirme
imkanina sahiptir (TBK m. 350). Konut veya catili i§ yerini edinen yeni
malik ise ihtiya¢ nedeniyle taginmazin bosaltilmasini isteyebilir (TBK m.
351). Yeni malikin tahliye hakkini bazi sartlara baglayan TBK m. 351

tesis edilmesinin bu amaca yonelik oldugunu ve muvazaali bulundugunu agtk¢a
gostermektedir. Hal boyle olunca, davamin kabul edilmesi gerekirken, yanilgil
degerlendirme ile reddi cihetine gidilmesi isabetsizdir.” (KBIBB, 4721/m.688, 693,
794; 743/m.623, 624/1, 717) (e.t. 29.05.2023).
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htkmi, emredici niteliktedir.’¥® Kiracinin tahliye taahhiidiande
bulunmasi, kira bedelinin 6denmemesi, kiracinin kendisinin veya esinin
ayni ilce veya belde belediye sinirlar1 icinde konutunun bulunmasi da
kiraya verene kira s6zlesmesini sona erdirme hakki tanir (TBK m. 352).
Kanun koyucu sona erme nedenlerini bu sekilde kanunda acikc¢a
belirleyip bunlarin kullanilmasimi bazi sartlara baglayarak kiracinin
korunmasini amaclamaktadir. Konut ve catili igyeri kiralarinda dava
yoluyla sézlesmenin sona erdirilmesine iligkin hikimlerin kirac
aleyhine degistirilememesi (TBK m. 3854) de kiracinin korunmasi
amaciyla getirilen nisbi emredici nitelikte bir diizenlemedir.'32 Buna gore
TBK m. 350, m. 351, m. 352 ve m. 347/38 hikmu geregince genel
hikimlere goére fesih hakkinin kullanilabilecegi haller disinda kiraci
aleyhine duzenleme yapilamaz, yeni bir sona erme nedeni
kararlastirllamaz.!38 Ote yandan, kiralananin el degistirmesi halinde yeni
malikin sézlesmenin tarafi olacagim1 diizenleyen ve butin kira
sozlesmelerine uygulanabilir nitelikteki TBK m. 310 hikmi de kiracinin
menfaatini korumaktadir.!3* Buna gore kiralananin devri halinde kira
sOzlesmesi tiim hak ve borglar ile kendiliginden yeni malike gecer.!35 Zira
bu hiikkiim ile kira stresi bitinceye kadar malikin malini devri yetkisini
kullanamamas: uygun gorilmedigi gibi devirde kiracinin kusuru
olmadig1 icin sbézlesmenin bu sebeple sona erdirilmesi de dogru
bulunmamaktadir. Ayrica hikmin kapsamina sadece satis sézlesmeleri
degil, kiralananin mulkiyetinin U¢lncii kisiye devredilmesine olanak
saglayan tim hukuki iglemler girmektedir.’36 Boylelikle, kiracinin
korunacag1 alan genisletilmektedir. Bu korumanin saglanabilmesi i¢in
TBK m. 3810 hiukmi emredici niteliktedir.!¥” Taraflarca aksi
kararlagtirilarak kiraci bu korumadan uzaklagtirilamaz. Kaldi ki, kiracinin
korunmasina iligkin hikimlerin intifa iligkisine uygulanmasini
engelleyen bir hikiim de yoktur. Aksine kira sdzlesmesi ister intifa hakk:
sahibiyle ister malikle yapilmis olsun, kiracinin korunmas: gerekliligi
yine bulunmaktadir. Zira kiracinin korunmasi gerekliligi, onun hangi
ayni hak sahibiyle sézlesme yaptigindan bagimsiz  olarak
diizenlenmektedir. Bu sebeple, malik ile s6zlesme yapan kiracinin
korunmasi; intifa hakki sahibi ile kira soézlesmesi yapanin ise bu

181 Higi/ Wildisen, ZK-OR Art. 261-261a Rn. 3.

182 Cevdet Yavuz, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, Beta, Istanbul, 2014, s.
666.

133 Yavuz, s. 666; Gumis, s. 339.

134 Cabri, s. 180; Geng Aridemir, s. 146.

185 Glimdis, s. 276; Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-OR Art. 261 Rn. 4; Higi/ Wildisen,
ZK-OR Art. 261-261a Rn. 22; Yavuz, s. 434; Hayrunnisa Ozdemir, “Kiralananin
Devri ve Kira Soézlesmesinin Durumu”, C.1, S. 62, 2013, AUHFD, s. 147-174, s.
156.

186 Gen¢ Aridemir, s. 132-183; Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-OR Art. 261 Rn. 2;
Gumus, s. 275; Yavuz, s. 432; Ozdemir, s. 159. Ayrica bkz. Yargitay HGK, E:
2017/6-2641 K: 2021/411 T: 6.4.2021 (KBIBB, 818/m. 254) (e.t. 29.05.2023).

137 Higi/ Wildisen, ZK-OR Art. 261-261a Rn. 3; Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-OR Art.
261 Rn. 1; Yavuz, s. 431.
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korumadan mahrum birakilmasi kanun koyucunun amacina aykiridir.
Dolayisiyla, kanun koyucunun, bir durum i¢in kiraciy1 korumaya yoénelik
getirdigi hikmin diger durum ig¢inde uygulanmasi, hukuka ve adalete
uygun olandir.!3® Bu sebeple, intifa hakki sahibi ile kullanim hakkini
devralan arasindaki hukuki iligki bir kira akdine dayaniyorsa, TBK m. 310
hikmunin kiyasen uygulanacagi ve malikin intifa hakki sahibinin yapmaig
oldugu kira sozlesmesi ile baglh olmasi gerektigi soylenmelidir. Malik
intifa hakkinin sona erdigini ileri siirerek kiractdan TMK m. 799
kapsaminda tasinmazin iadesini talep edemez. Burada kiracinin
korunmasi ilkesinin ve TBK m. 310 hitkkmiinin, TMK m. 806/2’ye gore
oncelikle uygulandig1 séylenmelidir. Lakin intifa hakkinin tasinmazin
tamamen yok olmasi veya kamulagtirma nedeniyle sona erdigi
durumlarda TBK m. 810 hiikkmiiniin uygulanmasi mimkun olmaz.139

Kiracinin korunmasi ilkesinin ve TBK m. 810 hitkmiiniin 6ncelikle
uygulanmasinin yaninda doktrinde ve yargi kararlarinda ifade edildigi
gibi, intifa hakkiyla birlikte kira sézlesmesinin de son bulacagini ifade
etmek, bu iki s6zlesmenin kaderini herhangi bir hukuki dayanak
olmadan birbirine baglamaktir. Ancak kira soézlesmesi ve intifa
sOzlesmesi, nitelikleri ve taraflar1 birbirinden farkli ve bagimsiz
sozlesmelerdir. Oyle ki, intifa sézlesmesi intifa hakki sahibi ile malik
arasinda yapilir. Kira soézlesmesi ise kiraya veren konumundaki intifa
hakki sahibi ile kiraci arasinda akdedilir. Intifa hakki, sahibine taginmaz
Uzerinde tam yararlanma hakk: tanirken; kira soézlesmesi taginmazi
kullanma hakk: verir. Ayrica borg iligkilerinin nisbiligi ilkesinin geregi
olarak intifa hakkinin sona ermesi, kira sozlesmesini sona
erdirmemelidir. Bu sebeple intifa hakkiyla birlikte kira sézlesmesinin
sona erecegini soylemek miimkin olmamalidir. Ancak kullanim hakkinin
devrini konu alan sézlesmenin kullanim 6dincii seklinde yapilmis olmasi
ayrica degerlendirilmelidir. Zira kiralananin devri halinde yeni malikin
sozlesmenin tarafi olacagina iliskin dizenlemenin (TBK m. 310) bir
benzeri kullanim 6diinct sézlesmesinde yer almamaktadir. Dolayisiyla
malik, intifa hakkinin sona ermesi halinde aksi kararlastirilmamaigsa
6diing alandan iade isteyebilir (TMK m. 799) ve intifa hakk: sahibine karg1
ileri stirebilecegi talepleri ona da yoneltir (TMK m. 806/2). Bu halde intifa
hakkiyla birlikte sona eren sézlesme nedeniyle, sartlar1 olugsmussa 6ding
alan tazminat talebinde bulunulabilir (TBK m. 112 vd.).

Malikin intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte kira s6zlesmesinin
tarafi haline gelmesi, kira so6zlesmesini sona erdiren nedenlere
dayanmasina engel olmamalidir. Bu sebeple, malik sartlar1 olusmusgsa s6z
konusu kira s6zlesmesinin adi, konut ve catili is yeri veya hasilat kirasina
konu olmasina goére kanunda yer alan sona erme nedenlerine dayanarak
sozlesmeyi sona erdirilebilmelidir. Bu bakimdan konut ve catili isyeri
kiralar1 bakimindan malikin ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi acip
acamayacagl da doktrinde ayrica degerlendirilmektedir (TBK m. 351).
Oncelikle belirtmek gerekir ki, intifa hakkinin varhig1 stiresince malik

138 Aksu, 2004, prg. 28; Geng¢ Aridemir, s. 149.
139 Gen¢ Aridemir, s. 151.
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kiralanan tasinmaz tzerinde ¢iplak milkiyet hakkina sahiptir. Kiralanani
kullanma hakkina sahip olmadig icin ihtiya¢ sebebine dayanarak tahliye
davast (TBK m. 350) acamaz.4® Intifa hakki sona erdiginde malikin
gereksinim nedeniyle tahliye davasi agip agamayacagl ise tartigmalidir
(TBK m. 3851). Bir gorise gore*!, intifa hakkiyla yukla taginmazin
mulkiyeti iktisap edildikten sonra intifa hakki sona ererse, c¢iplak
miulkiyet tam miulkiyete dénisir. Kanunda aranan sartlar olusmussa
iktisap eden TBK m. 350'e gore tahliye davasi acgabilir. Diger goriige!4?
gore intifa hakki tesis edilmis kiralananin ¢iplak mulkiyeti bu hakla yukla
olarak iktisap edilmektedir. Intifa hakki sona erdiginde de malikin kira
sozlesmesine katlanmasi gerekir. Dolayisiyla, TBK m. 351'e goére tahliye
talep edilemez. Zira tasinmazin intifa hakkiyla yikla olarak edinilmesi,
iktisabin gercek ve samimi olmadigini goéstermektedir. Kanaatimizce
intifa hakkinin sona ermesine ragmen, kira sézlesmesiyle bagl olan malik
kanunda yer alan imkanlardan yararlanmalidir. Bu sebeple, gercek ve
samimi bir ihtiyaci varsa kanunda aranan sartlarin gerceklesmesi kaydiyla
kiracidan tasinmazin tahliyesini talep edebilmelidir (TBK m. 350; m. 351).

2. Talep Sahibi

Intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte tasinmazin iadesi talebini,
hak sona erdigi anda malik olan kimse ileri stirebilir.*3 Bir goruge!** gore
intifa hakk: sona erdikten sonra taginmazin milkiyetini edinen malik,
intifa s6zlesmesinden dogan iade davasini agamaz. Zira bu dava sahsi
niteliktedir ve yeni malik intifa s6zlesmesinin tarafi degildir. Taginmazin
miulkiyetini edinen yeni malikin yapmasi gereken istihkak davasi ile

140 Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayil Yasa'ya Gore Kiracinin
Tahliye Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1998, s. 446; Mustafa Sonkurt, Konut
ve Catih Igyeri Kiralarinda Sézlesmenin Ihtiyac Sebebiyle Sona Ermesi,
Yaymlanmamig Yuksek Lisans Tezi, Dicle Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Diyarbakir, 2018, s. 63; Merve Akgiin Akay, Konut ve Catili Isyeri
Kira Sézlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri, Ankara, 2017, s. 121; Murat
Dogan, Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet
Yayinevi, Ankara, 2011, s. 155; Yavuz, s. 678 dn. 311; Gimus, s. 351. Ayrica bkz.
Yar. 6. HD. T. 14.11.1991, E. 1991/13547, K: 1991/14055. Karar i¢cin bkz. Burcuoglu,
s. 447.

" Geng Aridemir, s. 155; Burcuoglu, s. 447-448; Sinem Karakas, Konut Ve Catili
Isyeri Kira Sézlesmesinin Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle Sona
Ermesi, Yiiksek Lisans Tezi, Erzincan Universitesi / Sosyal Bilimler Enstit{isii /
Ozel Hukuk Ana Bilim Dali, Erzincan, 2019, s. 119; Dogan, s. 155; Akgiin Akay, s.
121.

42 Karakasg, s. 120; Sonkurt, s. 63.

143 Teemann, Art. 751 Rn. 1; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 751 Rn. I;
Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 968; Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art. 751
Rn. 1; Bertan, s. 1386; Koprult/ Kaneti, s. 127; Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 856;
Akcaal, s. 635; Ozen, 2008, s. 195.

144 Baumann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 3; Leemann, Art. 751 Rn. 1,2; Bertan, s. 1386;
Kopruli/ Kaneti, s. 127; Glursoy/ Eren/ Cansel, s. 856- 857; Akinturk, s. 689.
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iadeyi talep etmektir. Diger géruse'*® gore yeni malik, sahsi nitelikteki
iade davasini da acabilir. Zira intifa sézlesmesi, her ne kadar borg
iligkisinden dogan sahsi bir hak ise de esyaya baglh bor¢ o6zelligi
gostermektedir46  Ayrica yeni malik, intifa hakkindan dogan
yuktmliliklere uygun hareket etmek zorunda olduguna goére geri verme
davasi da agabilmelidir."” Kanaatimizce de taginmazin miulkiyetini
edinen malikin hem zilyetligin iadesi hem de sona eren intifa hakkinin
terkini i¢in ayni ve sahsi talep haklarina sahip oldugu kabul edilmelidir.
Zira intifa hakki sadece s6zlesmeye dayanarak olusmamakta ve bir irtifak
hakki olmasi nedeniyle taraflar1 arasinda kanundan dogan borg iligkisi de
kurmaktadir. Yeni malik intifa s6zlesmesini kendisi imzalamasa dahi
bundan dogan haklar1 elde eder; yukiumliliklere de riayet etmek
zorunda kalir.

3. lade Yiikkiimliliiginin Kapsami

Intifa hakki sahibi, iade borcu kapsaminda éncelikle tasmnmazin
zilyetligini malike teslim etmelidir (TMK m. 799). Bu baglamda, tasinmaz
bosaltilmali ve girig hakki saglayan anahtar veya kodlar dahil tim egyalar
malike teslim edilmelidir.8 Intifa hakk: tasinmazin tamamen yok olmasi
nedeniyle sona ermigse, geri verme borcu enkazin malike iade
edilmesiyle yerine getirilmelidir.¥® Ote yandan, geri verme borcu
kapsaminda intifa hakki sahibi, esas itibariyle sona eren irtifak hakkinin
tapu sicilinden terkinini talep etmelidir.®®© Ancak bu terkinin intifa
hakkini sona erdirebilmesi i¢in bir hukuki sebebe dayanmasi ve gecerli
olmast gerekir. Siirenin dolmasi, hak sahibinin vazge¢mesi veya 6limu
halinde intifa hakki sahibinin veya mirascilarimin terkin talebinde
bulunmasina gerek yoktur. Zira bu halde hak terkin 6ncesi sona ermistir
ve malik irtifak hakkinin terkinini isteyebilir (TMK m. 796/2). Yapilacak
terkin aciklayicl niteliktedir. Dolayisiyla, intifa hakki sahibinin veya
miras¢ilarinin tek borcu, zilyetligin malike iadesidir.

Sona ermeye ragmen iade yukamlualiginin yerine getirilmemesi
halinde malik, intifa hakki sahibine karg1 iade davasi acarak talepte
bulunabilir. Malikin dava yoluyla ileri strduga bu talep, sahsi
niteliktedir.!%! Malik bu davayla, intifa hakki sahibi ile aralarindaki borg

45 Ozen, 2008, s. 195-196; Canarslan, s. 167, 169; Ayan, s. 92 dn. 142.
146 Canarslan, s. 167; Ayan, s. 92 dn. 142.

17 Ayan, s. 92 dn. 142.

148 Baumann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 47.

149 Berki, s. 14-115.

150 Teemann, Art. 751 Rn. 5; Baumann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 47; Bichsel/
Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 751 Rn. 2; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 968;
Koprali/ Kaneti, s. 127; Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art. 751 Rn. 2; Glrsoy/
Eren/ Cansel, s. 857; Bertan, s. 1387.

Bl Leemann, Art. 751 Rn. 1; Baumann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 2; Bichsel/
Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 751 Rn. 1; Wieland, s. 485; Horat, s. 70-71; Bertan, s.
1886; Nevzat Kog, “Terkin Olunan Intifa Hakkinin, Intifa Hakki Sahibi
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iliskisine yani intifa s6zlesmesine dayanarak taginmazin zilyetligini
isteyebilir. Malik intifa hakkindan dogan sahsi nitelikteki iade davasi
yerine mulkiyet hakkina dayanarak istihkak davasi1 da agabilir (TMK m.
683/11).152 Intifa hakkina konu taginmazin zilyetliginin talep edilmesi
halinde el atmanin énlenmesi davasi acilmasi gerekir (TMK m. 683/1I).1%3
Intifa sézlesmesine dayanan iade davasinda malik, intifa sézlesmesinin
varligini, tasinmazin zilyetligini devrettigini ve hakkin sona erdigini ispat
etmelidir. Istihkak veya el atmanin énlenmesi davasi acildiginda ise
miilkiyet hakki ispat edilmelidir. Ote yandan, istihkak veya el atmanin
onlenmesi davasi zamanasimina tabi degilken, iade davasinin on yil
icinde acilmasi gerekir (TBK m. 125).1% Bu nedenle zamanagimi
bakimindan istihkak veya el atmanin 6nlenmesi; ispat bakimindan ise
intifa s6zlesmesine dayanan geri verme davasinin acilmasinin malikin
lehine oldugu s6ylenebilir.1%

Intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte kullanim hakki sahibi 6diing
alan, tasinmazi iade ile yukiimla olur. Odiing alan taginmazin zilyetligini
iade etmekten kaginirsa, malik ona karsi el atmanin 6nlenmesi davasi
acabilir (TMK m. 683/2). Kullanim hakkinin kira soézlesmesi ile
devredilmesi halinde intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte malik kira
sozlesmesinin tarafi olacagl icin dogrudan bir iade borcundan
bahsedilemez. Ancak malik kanunda yer alan tahliye sebeplerine
dayanarak tarafi haline geldigi kira s6zlesmesinin gartlar1 kapsaminda
zilyetligi de talep edebilir. Kullanim hakk: sahibinin iade borcu,
tasinmazin zilyetliginin teslimi olmalidir. Aksine ayni hakkin tapu
sicilinden terkini, sona erme nedenine goére hak sahibi veya malik
tarafindan yerine getirilir.

Intifa hakki sona erince hak sahibi taginmazi aldig1 sekliyle geri
vermelidir (TMK m. 800/I). Tasinmaz intifa hakki sahibi nedeniyle yok
olmus veya degeri azalmigsa geri verme borcunun yerini tazminat 6deme

Tarafindan Terkinden Once Yapilmis Kira Sézlesmesine Etkisi”, C. 2, S.1, Bahar
2015, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakuitesi Dergisi, s. 111-132, s. 119 dn.
18; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 751 Rn. 2; Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 856; Akinturk,
s. 689; Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art. 751 Rn. 3; Oguzman/ Seligi/
Ozdemir, s. 969; Ayan, s. 92; Képrilt/ Kaneti, s. 127; Sirmen, s. 617; Canarslan,
s.166; Ozen, 2008, s. 195; Akcaal, s. 635.

152 Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 751 Rn. 2; Leemann, Art. 751 Rn. 1; Horat, s.
70-71; Akinturk, s. 689; Saymen/ Elbir, s. 490; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 751
Rn. 1; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, s. 969; Koépriilii/ Kaneti, s. 127; Honsell/
Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art. 751 Rn. 4; Sirmen, s. 617; Gursoy/ Eren/ Cansel, s.
857; Canarslan, s. 166; Ayan, s. 92.

198 Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 751 Rn. 2; Ayan, s. 92. Yargitay 1. HD E.
2001/10214 K: 2001/10746 T. 16.10.2001(KBIBB, 4721/m.796/2, 799;
743/m.720/2, 728); Yargitay 1. HD E. 2003/4902 K: 2003/8056 T. 38.7.2003
(KBIBB, 818/m. 254, 276; 4721/m. 806) (e.t. 29.05.2023).

154 Baumann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 2; Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 751 Rn.
4; Leemann, Art. 751 Rn. 7; Horat, s. 71; Thurnherr, CHK-ZGB Art. 751 Rn. 2;
Honsell/ Vogt/ Geiser, BSK-ZGB Art. 751 Rn. 8; Canarslan, s. 167.

155 Bichsel/ Mauerhofer, OFK-ZGB Art. 751 Rn. 5; Akinturk, s. 689.
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borcu alir.6 Intifa hakki sahibi, zararin kendi kusurundan
kaynaklanmadigini ispat ederek sorumluluktan kurtulabilir. (TMK m.
800/]). Taginmazin zarara ugramasina kullanim hakki sahibi neden
olmusgsa, intifa hakki sahibi, bu davraniglardan da sorumludur.’’” Hak
sahibi, olagan kullanmadan kaynaklanan ve 6zgileme amacina uygun
kullandig strece tasinmazda meydana gelen deger azalmasi, kotiilesme
veya eskimeden sorumlu olmaz (TMK m. 800/3).

Iade borcunun yerine getirilmesi igin bir siire kararlagtirilmamissa,
intifa hakkinin sona ermesi ile birlikte tasinmazin hemen iade edilecegi
kabul edilmelidir. Ancak intifa hakkinin sireye baglandig haller ile hak
sahibinin 6limunde oldugu gibi bir belirlemenin yapilmadigi durumlar:
farkli degerlendirmek gerekir. Oyle ki, intifa hakkinin sona ermesi icin
bir giin kararlastirilmigsa, hakkin sona erdigi gin taginmazin zilyetlik iade
edilmeli ve hak tapu sicilinden terkin edilmelidir. Intifa hakkinin sona
erecegi tarihin 6nceden 6ngérilmedigi durumlarda ise intifa hakk:
sahibine veya miras¢ilarina tasinmazi bosaltmalar: i¢in uygun bir siire
taninmalidir. Bu sure, intifa hakkini kendisinin kullanmasi halinde daha
kisadir. Ancak intifa hakkinin kullaniminin tg¢linci kisiye devredildigi
durumlarda bu stire daha uzun olmalidir.1%8

SONUC

Intifa hakki, devredilemez ve mirascilara gecemez nitelikte bir
sinirli ayni haktir. Ancak intifa hakk: sahibi, hakkinin kendisine sagladig:
yetkileri bizzat kullanmak zorunda degildir. Oyle ki, intifa hakki, hak
sahibinin kisiligine siki sikiya baglhh degilse ve soézlesmede aksi
kararlagtirlmamaigsa kullanim hakki devredilebilir (TMK m. 806). S6z
konusu bu devir kira veya kullanim o6diuncii sézlesmesi seklinde
gerceklesebilir. Tasinmaz Uzerindeki intifa hakkinin kullanilmasinin
devri halinde intifa hakki sahibi ile tictincu kisi arasinda bir borg iligkisi
dogar. Bu iligki, esas itibariyle taraflar arasinda akdedilen s6zlesmenin
kurallarina tabidir ve tigiinci kiginin hukuki durumu intifa hakk: sahibine
baglhdir. Ayrica kullanim hakkinin devredilmesiyle birlikte Gictinci kisi ile
malik arasinda bir hukuki iligki kurulmaz. Kullanim hakki sahibi, sadece
kendi sozlesme tarafi olan intifa hakk: sahibinden s6zlesmeye uymasini
talep edebilir. Lakin borg iligkilerinin nisbiligi ilkesine ragmen, kanun
koyucu malike, intifa hakkinin kullanimini devralan Uglnci kisiye
basvurma imkani vermektedir (TMK m. 806/2). Buna goére malik sahip
oldugu haklari, taginmazin kullaniminmi devralan kiractya karsi ileri
strebilir.

1% Baumann, ZK-ZGB Art. 752 Rn. 15; Leemann, Art. 751 Rn. 4; Berki, s. 115;
Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, s. 969; Saymen/ Elbir, s. 491; Gursoy/ Eren/
Cansel, s. 857.

17 Leemann, Art. 752 Rn. 4; Wieland, s. 449; Bertan, s. 1390; Koprult/ Kaneti, s.
139; Gursoy/ Eren/ Cansel, s. 819.

18 Baumann, ZK-ZGB Art. 751 Rn. 20, 22, 31.
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Intifa hakks, intifa konusunun tamamen yok olmasi, kararlagtirilan
stirenin dolmasi, hak sahibinin 6limu, gaipligi veya tiizel kisiligin sona
ermesi hallerinde sona erer. Ote yandan, intifa hakkini sona erdiren diger
sebepler, terkin, mahkeme karar1 veya tasinmazin kamulastirilmasi ile
intifa sézlesmesinin hakli sebeple feshidir. Intifa hakkinin sona ermesi
halinde malik intifa konusunun kendisine iadesini talep edebilir. Bu
bakimdan iade yukimliligin kime ait oldugunun tespit edilmesi
gerekir. Turk Medeni Kanunu intifa hakkinin sona ermesi halinde hakkin
konusunun iade edilecegini dizenlemekte ve bu yukimlialiga de “hak
sahibine” birakmaktadir (TMK m. 799). Hak sahibi kavram, intifa hakki
sahibi ve onun mirascilarimi ifade etmektedir. Intifa hakki, esas itibariyle
hak sahibinin sahsen kullanmak zorunda olmadigi bir irtifak hakki
oldugu icin sona erme aninda zilyetlik kullanim hakk: sahibinde olabilir
(TMK m. 806). Kullanim hakki sahibinin taginmazin zilyetligini iadeyle
yukimli olup olmadigi ise doktrinde farkli degerlendirmelere konu
olmaktadir. Bu belirleme yapilmadan énce kullanim hakk: veren hukuki
iligki tespit edilmelidir. Bu devir adi kira, konut veya catili isyeri kirasi,
hasilat kirast ya da kullanim 6diinct s6zlesmesiyle gerceklesebilir. Kanun
koyucunun kiracilar1 koruyan 6zel dizenlemeler getirdigi gbéz 6niinde
bulunduruldugunda hepsi i¢in ortak bir sonuca varmamak, bir ayrim
yapmak daha isabetli olur. Soyle ki, kanun koyucu kira s6zlesmesinde
sona erme nedenlerini agik¢a belirleyip bunlarin kullanilmasini sarta
baglamakta, o6zellikle konut ve catili igyeri kiralarinda dava yoluyla
sozlesmenin sona erdirilmesine iligkin hiukamlerin kiract aleyhine
degistirilemeyecegini (TBK m. 854) ifade ederek kiracinin korunmasina
énem vermektedir. Ote yandan, bitiin kira s6zlesmelerinde kiralananin
el degistirmesi halinde yeni malikin s6zlegsmenin tarafi olacagini agikc¢a
diizenlemektedir (TBK m. 310). Kiracinin sézlesme tarafinin malik veya
intifa hakki sahibi olmasi ise onun korunmaya olan ihtiyacim
degistirmemektedir. Aksine kira s6zlesmesi, ister intifa hakk: sahibiyle
ister malikle yapilmig olsun, kiracinin korunmasi gerekliligi yine
bulunmaktadir. Dolayisiyla, kullanim hakkini intifa hakki sahibiyle
yaptig1 kira so6zlesmesine dayanarak elde eden kiraci, TBK m. 310
korumasindan yararlandirilmali ve TBK m. 310 hikmunin, TMK m.
806/2’ye gore oncelikle uygulandigr soylenmelidir. Bu bakimdan malik,
kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmeli ve sadece kira sézlesmesinde yer
alan sartlarda iade isteyebilmeli, sartlar1 gerceklesmigse kanunda yer alan
tahliye nedenlerine dayanabilmelidir. Ancak kullanim hakkinin kullanim
o6dincu sozlesmesiyle devredildigi durumlar farkli degerlendirilmelidir.
Zira TBK m. 310 benzeri bir diizenleme kullanim 6dunci sézlesmeleri
icin bulunmamaktadir. Dolayisiyla, malik intifa hakkinin sona ermesiyle
sozlesmenin tarafi haline gelmez ve aksi kararlagtirlmamigsa 6diing
alandan tasinmazin iadesini isteyebilir (TMK m. 799). Malik intifa hakki
sahibine karg1 ileri stirebilecegi talepleri 6ding alana da yoneltebilir
(TMK m. 806/2).

Intifa hakk: sahibi iade borcu kapsaminda tasinmazin zilyetligini
malike teslim etmeli ve sona eren irtifak hakkinin tapu sicilinden
terkinini talep etmelidir. Ancak terkinin aciklayici oldugu ve malikin
terkin isteyebilecegi hallerde intifa hakki sahibinin veya mirascilarinin
tek borcu, zilyetligin malike iadesi olmalidir. Yine iadeyle yikiimlii olan
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kisisel hak sahiplerinin borcu, taginmazin zilyetliginin tesliminden
ibarettir. lade yiikkiimlultgiiniin yerine getirilmemesi halinde malik, intifa
hakki sahibine karg1 sahsi nitelikteki iade davasimi agabilir (TMK m. 799)
veya miulkiyet hakkina dayanarak talepte bulunabilir (TMK m. 683/2).
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