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Kira sb6zlesmesinin taraflarina sahsi hak tanimasina karsilik
sinirli ayni hak taninmasi (mulkiyetin gayri ayni hak tesisi)
halinde, bir ayni hak sozkonusu olmasi nedeniyle iki kavram
arasinda benzerlik bulunmadigi dusinilebilir. Ayni hakla sahsi
hak arasinda, Ozellikle pratik sonucglari bakimindan en onemli
fark, birincisinin mutlak, ikincisinin nisbi mahiyet
tasimasinda gorulmekte olup; ayni hak sahibi onu, ihlal eden
herkese karsi kullanabilir iken, sahsi hak ancak belli bir
borcluya karsi kullanilabilir. Ancak 0zellikle sinirli ayni
haklar grubunda yer alan ve sahibine kullanma ve/veya
yararlanma yetkisi saglayan irtifak haklari ile kira
s0zlesmeleri kimi hallerde birbiri ile karistirilmaktadir.

Ayrica, kisiye bagli irtifaklardan olan intifa hakki sézkonusu
oldugunda hak sahibinin, intifa hakkinin kullanimini Uclnci
kisilere devretmesi mimkindir. Ornedin Ulzerinde intifa hakki
bulunan bina, intifa hakki sahibi tarafindan kiraya
verilebilir. Bu gibi hallerde yararlanma yetkisinin, intifa
hakkindan m1i yoksa kira sdzlesmesinden mi kaynaklandigini
belirlemeye ihtiyac¢ vardir.

Oyle ki bazi yargi kararlarinda, intifa hakki karsiliginda
belirlenen (intifa) bedel(i) “kira” adiyla anilmaktadir. “(..)
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Istanbul ? Stadyumunun 49 yil siireyle kiralanmasina iliskin
olarak, Gen¢lik ve Spor Genel Miidiirliigii ile ? Kuliibii Dernegi
arasinda 8.2.1998 tarihinde yapilan Sozlesmenin
degistirilmesini o6ngoéren Ek So6zlesmenin, 3289 sayili Kanunun
38 inci maddesi uyarinca incelenmesinde..” Oysa.. Stadyumunun 49
yi1l siireyle.. Kuliibii Dernegine devrine iliskin Geng¢lik ve Spor
Genel Miidiirliigii ile.. Kuliibii Dernegi arasinda imzalanan
8.2.1998 tarihli soézlesmede degisiklik yapilmasi hususunda
3289 sayili Kanunun 38. maddesine goére goriis bildirilmesi
istemine iliskin Basbakanlik Genc¢lik ve Spor Genel
Miidiirtliiginiin yazisinda, kira sozlesmesinden degil,
“Stadyumunun intifa hakkinin 49 yil siire ile Kuliibe
verilmesi”’nden bahsedilmektedir. (Dan. 1. D, E. 2004/37, K.
2004/48, T. 26.04.2004,

Danistay bir baska kararinda ise dava konusu islemi, “(..)
Antalya Ili, Manavgat Ilcesi, Evrenseki Beldesi sinirlari
icerisinde yer alan .. ada .. parsel sayili tasinmazin 2886
sayili Kanunun 51. maddesinin (g) bendi uyarinca pazarlik
usulii ile turizm amacli tesis yapilmak ve isletilmek iizere
miilkiyetten gayri ayni hak tesis edilmek suretiyle (daimi ve
siirekli iist hakki kurulmak suretiyle) 30 yilligina
kiralanmasina iliskin 07.12.2005 giin ve 633 sayili Belediye
Enciimeninin karari..” olarak nitelemistir. (Dan. 13. D, E.
2007/4476, K. 2008/6874, T. 21.10.2008

Iki kurum arasindaki farki belirlemenin Idare Hukuku
bakimindan pratik bir sonucu da, idarenin taraf oldugu kira
sO0zlesmesinden veya kamuya ait bir mal Uzerinde tesis edilen
sinirli ayni haktan dogan uyusmazliklari c¢ozmekle gérevli
yargi yerinin tespitinde ortaya c¢ikmaktadir

Danistay, “Ozel Idare Miidiirliigiiniin miilkiyetinde bulunan ve 35
y1l siireyle Beden Terbiyesi Genel Miidiirliigii lehine Medeni
Kanunun 717.maddesi uyarinca intifa hakki devredilen
tasinmazin kullanim hakkinin 6570 sayili Yasaya 3151 sayili
Yasayla eklenen ge¢ici madde uyarinca 31.7.1985 tarihinde
kendiliginden sona erdigi belirtilerek yeniden belirlenen kira



bedeli ve diger sartlara uygun yeni bir kira soézlesmesi
yapilmasi, bu yapilmadigi takdirde tasinmazin idarelerine
teslimi, aksi halde icraen tahliye ettirilecegi yolunda tesis
olunan islemi”, “davaci ile davali idarenin iliskisinin kira
mukavelesinden dogmadigi, Medeni Kanunun 717. maddesi uyarinca
anilan yerin intifa hakkinin 35 yil siireyle davaci kuruma
devrinden dogdugu, bu durumda, kira mukavelelerine dayali
iliskilerde uygulanabilecek olan 6570 sayili Yasaya bir gec¢ici
madde eklenmesine iliskin 3151 sayili Yasaya dayanilarak tesis
olunan islemlerin hukuka aykiri oldugu” gerekcesiyle iptal
etmistir. (Dan. 10. D, E. 1988/2235, K. 1991/1901, T.
20.05.1991

Konusu esya olan mutlak haklar (ayni haklar), hak sahibine
sagladig1l yetkiye g6re ikiye ayrailair; milkiyet hakki ve
sinirli ayni haklar. Mulkiyet hakki, sahibine en genis sekilde
yetki (usus, fructus, abusus) saglarken; sinirli ayni haklar
sahibine mulkiyette bulunan yetkilerden birini veya ikisini,
dolayisiyla tam degil fakat sinirli yetki saglar. Sinirli ayni
haklar iceriklerine gore uUce ayrilabilir; yararlanma (irtifak)
haklari, teminat (rehin) haklari ve tasinmaz yuku.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu, esyaya bagli irtifak
haklarinin yaninda, kisisel irtifak haklarini da tanimis,
ayrica kisisel irtifaklarin, intifa ve sukna disinda kalan
cesitlerini, devri ve miras yoluyla intikal mumkdn haklar
olarak dizenlemistir. Bilindigi gibi, bu sonuncular, aksi
kararlastirilmadikca devri ve miras yoluyla intikali mumkin
olan “ust hakki” ve “kaynak hakki” ile ancak taraflarca
kararlastirilirsa devri ve miras yoluyla intikali mumkin olan
“diger irtifak haklari”dar.

Gunumuzde, “kamu mallari Uzerinde 6zel kisiler lehine sinirli
ayni haklarin kurulamamasi” 1ilkesi tumiyle gecerligini
yitirmis olmasa da, en azindan irtifak hakki tesisi gibi kamu
mallari Uzerinde bazi sinirli ayni haklar kurulmasinin mumkidn
oldugu pozitif duzenlemelerden ve yargi kararlarindan
hareketle soylenebilir.
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karsilik, vyapilan yatirimin bayukliglu, beraberinde daha
guvenceli ve daha wuzun sureli vyararlanma taleplerini
getirmistir.

kamu mallari Uzerinde sinirli ayni hak kurulabilmesi, hakkin
iceriginin tahsis ile bagdasabilir olmasina baglidir. Kamu
mali Udzerinde sinirli ayni hak kurulmasinin mimkidn olmadigi
yonundeki goérusun dayanak noktasi, kamu malinin
devredilmezligi ilkesini korumaktair.

Ancak, bu ilkenin amaci, kamu malinin tahsis cihetinde
kalmasini guvence altina almak ve oO0zel kisilerin, ozel
menfaatleri icinde bu tahsisle bagdasmayacak haklar elde
etmesini engellemektir. Bu bakimdan kamu mallari Uzerinde
kurulacak olan sinirli ayni hak, 0zel hukuk kisilerinin sahip
oldugu mallar uzerinde kurulan sinirli ayni haklardan farkli
bir nitelige bilrinecek ve ayri bir icerik kazanacaktir. Bu
farklilik, sinirli ayni hak kurulmasi usulinde oldugu gibi,
hakkin sona erme nedenlerinde de kendini gostermektedir.

Nitekim Danistay, Bakanlar Kurulunca intifa hakki Belediye’ye
devredilen iskeleye iliskin uyusmazlikta, s6z konusu hakkin
Bakanlar Kurulu’'nun tek tarafli tasarrufuyla sona
erdirilemeyecegi ve Medeni Kanun’daki sureye uyulmasi
gerektigi yonundeki itirazi hakli bulmamistir:Dan. DDK, E.
1974/676, K. 1975/720, T. 21.01.1975,

“(..) Bakanlar Kurulunun anilan kanuna g06re insa edilen bir
tesisi ilgisine gore isletme tesekklillerinden birine, 0zel
veya belediyeye devrettikten sonra maddi sartlardaki
degisiklik nedeniyle, yeni bir tevcih yapmasi mumkin
bulunmaktadir. Burada idareyi sure yonunden kisitlayan
herhangi bir hidkmin varligi kabul edilemez. Kamu yararinin
gozetilmesinin gerektigi bir hizmet alaninda, maddi sartlarin
degismesine, yeni gereksinmelerin ortaya c¢ikmasina ragmen,



intifa hakkinin siire yoéniinden sona ermesini beklemenin Idare
Hukuku ilkelerine aykiri disecegi ac¢iktar.”

Sonuc¢ itibariyle denebilir ki, kamu mallari uUzerinde kurulan
sinirli ayni haklar, sahibine sahsi bir hak degil fakat mutlak
bir hak tanimasi nedeniyle, kira sodzlesmesinden farkli oldugu
gibi 0zel hukuktaki sinirli ayni haklardan da, sinirli ayni
hak konusu malin maliki olan Idare’nin sahip oldugu yetkiler
yonunden farklilik tasimaktadir.



