OTURMA HAKKININ KAPSAMI
The Scope of Right of Habitation
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Oturma hakkinin sahibine sagladig: yetkiler, hakkin kapsami dahilinde
kullanilir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 824/1. maddesi uyarinca oturma hakkinin
kapsami, genel olarak hak sahibinin kisisel ihtiyaglart dogrultusunda
belirlenir. Hak sahibinin kisisel ihtiyaglart ise oturma hakki tesis edildikten
sonra degisebilir. Bu nedenle baslangigtaki kisisel ihtiyaglarin sonradan
degisiklige ugramasi, oturma hakkinin kapsamina da etki eder. Ayrica hak
sahibinin kigisel ihtiyaglart her zaman bir sinirlamaya tabi olmaksizin oturma
hakkinin kapsamini belirlemez; zira taraflarca ya da kanunen getirilen
sinirlamalar s6z konusu olabilir. Oturma hakki miinhasiran kisiye bagl bir
haktir; hak biitiiniiyle ya da kullanim hakki bagkasina devredilemez. Bununla
birlikte Tirk Medeni Kanunu’nun 824/I1. maddesi, aksine bir diizenleme
olmadik¢a hak sahibinin ailesi veya ev halkinin hak sahibiyle birlikte
oturmasina imkan tanimstir. “Aile ve ev halki” kavramlarinin genis veya dar
yorumlanmasi sonucunda hak sahibiyle birlikte bu haktan faydalanan kisiler
tespit edilerek oturma hakki sayesinde verilen yetkinin kapsami belirlenir.
Hakkin tesis edildigi yerin fiziksel kosullari da hak sahibiyle birlikte
oturabilecek olan kisileri sinirlandirir. Tirk Medeni Kanunu’nun 824/111.
maddesi uyarinca oturma hakkinin binanin bir boliimii izerinde tesis edilmesi
halinde, hakkin kapsamina ortaklasa kullanilan yerler de dahil edilmis olur.

Bu dogrultuda, oturma hakkinin kapsaminin belirlenmesinde, ortaklasa
alanlarin tespiti onem kazanir.
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devredilemeyen hak.
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ABSTRACT

The powers granted to the owner of the right of habitation are used within
the scope of this right. As per to article 824/1 of Turkish Civil Code, the scope
of the right of habitation is generally determined in line with the personal
needs of the right holder. The personal needs of the right holder may change
after the establishment of the right of habitation. For this reason, changes in
the initial personal needs also affect the scope of the right of habitation. In
addition, the personal needs of the right holder do not always determine the
scope of the right of habitation without any limitations as there may be
restrictions imposed by the parties or by law. The right of habitation is an
exclusively personal right; the right of habitation as a whole or only the right
of use cannot be transferred to third parties. However, article 824/11 of Turkish
Civil Code allows family members or household to reside with the beneficiary
unless otherwise agreed. By determining the content of the “family and
household” concepts with a broad or narrow interpretation, the persons who
benefit from this right with the right holder are determined and the scope of
the authority given by the right of habitation is clarified. The physical
conditions of the place where the right is established also limit the persons
who can reside with the right holder. According to article 824/I11 of the
Turkish Civil Code, if the right of habitation is established on a part of the
building, it is understood that the scope of the right includes the places used
jointly. In this direction, the determination of common areas gains importance
in determining the scope of the right of habitation.

Key Words: Right of habitation, personal servitude, limited real right,
untransferrable right.

GIRIS

Tiirk Medeni Kanunu’nun (TMK) 823. ve Isvicre Medeni Kanunu’nun
(IMK) 776. maddeleri uyarinca oturma hakki, sahibine bir binadan veya onun
bir boliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi vermektedir. Oturma hakki
sahibinin hakkin konusu iizerindeki yetkileri ise hakkin kapsamina gore

belirlenir. Dolayisiyla hakkin kapsaminin belirlenmesi, hakkin kullanim
alanmin bilinmesini saglar.

Oturma hakki kisiye bagli nitelikte bir irtifak hakkidir. Oturma hakki
sahibi, lehine tesis edilen bu hakki biitiinliyle ya da hakkin kullanimini
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bagkasina devredemez; ancak bu hakki iiglincii kisilerle birlikte kullanabilir.
Dolayisiyla oturma hakki sahibinin bu hak dolayisiyla kendisine verilen
oturma yetkisini kimlerle birlikte kullanacagi, oturma hakkinin kapsaminin
tayini ile miimkiin olur. Oturma hakkinin tesisiyle birlikte hak sahibi, bir
binanin tamaminda ya da bir kisminda oturma yetkisine sahip olur. Yiiklii
tasinmazin mesken olarak kullanilacak kismi haricinde, oturma hakki
sahibinin bu hak dolayisiyla tasinmazda kullanabilecegi diger alanlar da yine
oturma hakkinin kapsami icerisinde yer alir.

Oturma hakkinin kapsaminin belirlenmesinde TMK m. 824 uyarinca
genel olarak hak sahibinin kisisel ihtiya¢lari dikkate alinmaktadir. Dolayisiyla
calismamizda Oncelikle oturma hakki sahibinin kisisel ihtiyaglarinin
belirlenmesi ve bunun sinir1 ele alinmistir. TMK m. 824/11 uyarinca aksine bir
sinirlama olmadikga, oturma hakki sahibi, hakkin konusu olan tasinmazda
ailesi ve ev halkiyla birlikte oturabilir. Aile ve ev halki kavramlarindan ne
anlasilmas1 gerektigi, bu kisilerin hak sahibiyle birlikte oturmasinin hangi
sartlarda gerceklestigi, kisisel ihtiyaglara gore oturma hakkinin kapsaminin
esnekligi yine oturma hakkinin kapsaminin belirlenmesinde etkili oldugundan
calismamizin devaminda bu kavramlar ele alinarak ¢esitli ihtimallere goére
yorumlanmustir. Son olarak TMK m. 824/I11 uyarinca oturma hakki sahibinin
hakkin tesis edildigi yerden bagka, bu hak kapsaminda ortaklasa kullanima
Ozgiilenen yerlerden de yararlanma yetkisi verildiginden, bu hiilkmiin
uygulanabilmesinin sartlar ile ortaklasa alan kavrami igerisine giren bolimler
irdelenmistir.

I. GENEL OLARAK OTURMA HAKKI
A. Tamimi, Hukuki Niteligi ve Tiirleri

Oturma hakki (droit d’habitation), TMK m. 823-825 arasinda
diizenlenmistir. Oturma hakki, sahibine, bir binadan veya onun bir
boliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi veren sinirli bir ayni haktir
(TMK m. 823/I). Dolayisiyla oturma hakki, tasinmaz ve kat miilkiyetine konu
bagimsiz boliimler iizerinde kurulur®. Oturma hakki ayrica, tasinmaz gibi

1 Akntiirk, T. ve Akipek J. G. ve Ates, D. (2018). Esya Hukuku (2. Baski). Istanbul: 698;
Ayan, M. (2017). Esya Hukuku III (8. Baski). Sinirli Ayni Haklar. Ankara: 95; Pichonnaz,
P. ve Foex, B. ve Piotet, D. (2016). Commentaire Romand, Code Civil 1, Bale: 1925-1926;
Ertas, S. (2016). Esya Hukuku (13.Baski). Izmir: 515-516; Esener, T. (1968). Esya
Hukuku, Ankara: 171; Esener, T. ve Giiven, K. (2017). Esya Hukuku (7. Baski). Ankara:
441-442; Giileg, H. G. (2020). Tirk Medeni Kanunu Cergevesinde Oturma Hakki. Ankara:
44; Giirsoy, K. T. ve Eren, F. ve Erol, C. (1978). Tiirk Esya Hukuku: Zilyedlik, Tapu
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islem goren tapu kiitiigiine kayith bagimsiz ve siirekli iist hakk iizerinde de
tesis edilebilir?2. Bunlarm haricinde, dgretide®, tasinmaz iizerinde oturmaya
elverigli bir bina bulunmuyorsa ancak binanin insa edilecegi kesin ise, o
taginmaz lizerinde oturma hakki kurulabilecegi de kabul edilmektedir. Oturma
hakkinin konusu ise iizerinde tesis edildigi bu tasinmazlardir?,

Oturma hakki sahibi, bu hakkini baskasina devredemez ve hak, onun
6liimiinden sonra mirasgilarina gegmez (TMK m. 823/II). Oturma hakkinin
devredilemeyen ve mirascilara gegemeyen bir irtifak hakki olmasi, lehine
kuruldugu kisiyle var olmasini saglar®. Dolayisiyla oturma hakki, kisiye bagli
irtifak hakki niteligindedir®. Oturma hakki, genel itibariyla intifa hakkina

Sicili, Sinirli Ayni Haklar. Ankara: 941; Kopriilii, B. ve Kaneti, S. (1982-1983). Smnirh
Ayni Haklar (2. Baski) Istanbul: 152; Oguzman, M. K. ve Selici, O ve Oktay-Ozdemir,
S. (2020) Esya Hukuku (22. Bask1). Istanbul: 988; Piotet, D. (2012). Les Droits Réel Limités
en Général, Les Servitudes et les Charges Foncieres, Traité de Droit Privé Suisse (2. Baski).
Tome 2, Volume 5, Bale, Helbing Lichtenhahn: 203; Sirmen, L. (2020). Esya Hukuku (8.
Baski). Ankara: 604. Unal, M. (2021). Siurli Ayni Haklar. Ankara: 378; Oturma hakki,
intifa hakkinda oldugu gibi payli miilkiyet konusu paylar lizerinde tesis edilmez: Ayan,
2017: 96; Akipek ve Akintiirk ve Ates, 2018: 698; Esener ve Giiven, 2017: 442; Giirsoy
ve Eren ve Cansel, 1978: 944. Oturma hakki mesken ihtiyacin1 gidermek igin
kuruldugundan is hanlarinda yer alan biirolar ya da fabrikalar tizerinde kurulamayacagi
yoniinde bkz. Tekinay, S. S. (1994). Menkul Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Haklar (Esya
Hukuku 11/3). Istanbul: 55. Benzer sekilde oturma hakkinin magaza, biiro, tarla, bahge, garaj
gibi taginmazlar iizerinde kurulamayacagna iligkin olarak bkz. Engin, S. (2003). Oturma
(Siikna) Hakki, Miilkiyet Dergisi: 5. Taginmaz esya kavraminin kapsami dahilinde, tapu
kiitiiglinde ayri bir sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklarin tasimmaz sayildigi ve
ayrica yapidaki bagimsiz boliimler {izerinde kat miilkiyeti kurulmasina imkan verildigi,
dolayisiyla taginmaz esyanin ayni hakka konu olabilecegi yoniinde bkz. Hatemi, H. (2020).
Esya Hukuku, Istanbul: 2-3.

2 AKkipek ve Akintiirk ve Ates, 2018: 698; Ayan, 2017: 95; Ertas, 2016: 516; Eser, 1968:
171; Esener ve Giiven, 2017: 441-442; Gokalp, O.T. (2012). Tiirk Hukukunda Oturma
Hakki. EJOVC, C. 11, S. 2, s. 178; Giirsoy ve Eren ve Cansel, 1978: 945; Kopriilii ve
Kaneti, 1982-1983: 152; Oguzman ve Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, 2020: 988; Piotet, 2012:
203; Unal, 2021: 378.

3 Esener ve Giiven, 2017: 441-442; Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 988. Aksi
goriis icin bkz. Giileg, 2020: 45.

4 Aybay, A. ve Hatemi, H. (2012). Esya Hukuku. Istanbul: 267; Esener, 1968: 171;
Feyzioglu, F.N. ve Doganay, U. ve Aybay, A. (1968). Esya Hukuku Dersleri. {stanbul: 201.

5 Sirmen, 2020: 605. Kisiye siki sikiya bagh bir hak olmas1 nedeniyle tapu kiitiigiinde ayri

bir sayfaya kaydedilemez: Unal, 2021: 379.

Akipek, J. (1974). Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Ugiincii Kitap Mahdut Ayni Haklar.

Ankara: 116; Antalya, O. G. ve Topuz, M. (2019). Esya Hukuku. Cilt:IV/1. Ankara: 115;

Ayan, 2017: 94; Ayiter, N. (1977). Esya Hukuku. Ankara: 165; Giileg, 2020: 38; Hatemi,

H. ve Serozan, R. ve Arpaci A. (1991). Esya Hukuku. Istanbul: 703; Képriilii ve Kaneti,

1982-1983: 152; Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 987; Serozan, R. (2014).

Esya Hukuku I. Genisletilmis 3. Bas1, Istanbul: 47-49; Unal, 2021: 374,

=3
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benzer’. Bu benzerlik dolayisiyla, aksine bir hiikiim bulunmadig: takdirde
intifa hakkina iligkin hiikiimler oturma hakkina da uygulanir (TMK m.
823/I1T). Ancak oturma hakki, birtakim énemli 6zellikleri bakimindan intifa
hakkindan ayrilir. Soyle ki, oturma hakki, tesis edildigi yiiklii taginmazdan
sinirli bir kullanma hakki saglar®. Zira oturma hakki kapsaminda yiiklii
tasinmaz yalnizca mesken amaciyla kullanilir®. Intifa hakk: sahibi ise yiiklii
tasinmazdan tam olarak yararlanma yetkisine sahiptir'®, Intifa hakkinin
kullanim1 devredilebilirken® oturma hakkinin kullanimi devredilemez'?,
Diger bir deyisle, oturma hakki miinhasiran kisiye bagli bir haktir'®,

7 Akipek, 1974: 116; Giirsoy ve Eren ve Cansel, 1978: 941; Hatemi ve Serozan ve Arpacl,
1991: 703; Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 987; Piotet, 2012: 203;
Steinauer, P. H. (2012). Les Droits Réels, Tome I11. Bern: 103. Unal, 2021: 374. Oturma
hakkinin daraltilmis intifa hakk: gibi oldugu yoniinde bkz. Ertas, 2016: 515. Ayrica oturma
hakkinin intifa hakkinin bir tiirii oldugu da belirtilmistir: Ayiter, 1977: 165; Tekinay, 1994:
54. Nitekim Roma Hukukunda oturma hakki (habitatio), Klasik Hukuk metinleri uyarinca
usus gergevesinde bir kullanim bigimi, bu dogrultuda verilen bir yetki olarak gorilmiistiir:
Kayak, S. (2019). Roma Hukukunda Oturma Hakki. IUHFD, C. X, S. 1, s. 249. Klasik
hukukgularin oturma hakkina iliskin bu tartisma ve belirlemelerinin aksine oturma hakk,
lustinianus tarafindan ayri bir sahsi irtifak hakki olarak kabul edilmistir: Erdogmus, B.
(2020). Roma Esya Hukuku. Istanbul: 115.

8 Akipek, 1974: 116; Cansel, E. ve Inan, A.N. (1964). Ayni Hak Kavrami, Taksimi ve Esya
Hukukunun Konusu. AUHFD, C.21, S.1, s. 358; Giileg, 2020: 35 vd.; Steinauer, 2012: 103.

9 Esener ve Giiven, 2017: 442; Giirsoy ve Eren ve Cansel, 1978: 942; Képriilii ve Kaneti,
1982-1983: 153; Sayman, F. H. ve Elbir, H. K. (1963). Tiirk Esya Hukuku Dersleri.
Istanbul: 494; Tekinay, 1994: 54. Yalnizca mesken olarak kullanilmasi kararlastirilan bir
tagimmazla ilgili intifa degil, oturma hakkinin tesis edilebilecegi, zira oturma hakkinin intifa
hakkindan daha dar bir kapsama sahip oldugu yoniinde Yargitay tarafindan verilen bir
kararm ilgili kismu su sekildedir: “Anlagsmadan, hakkin davaci tarafindan sahsen
kullanilmas1  gerektigi de anlasumaktadir. O halde, “davaliyya ait tasinmazdan
yararlanmaya” iliskin sozlesmede yer alan bu kayitlar ve tasinmazin “isyeri” olarak degil,
mesken olarak kullanilmasi gerektigi yoniindeki karar karsisinda, davaciya, intifadan daha
dar kapsam ve igerikte olan “oturma (stikna) hakki” (TMK. m. 823) taminmasina hukuki bir
engel bulunmamaktadir. Intifa hakk: tesisine iliskin talep, bundan daha dar kapsamda hak
ve yetkiler taniyan “oturma hakki” tesisini de icerir. Baska bir ifade ile, hakim, talep
sonucundan daha azina karar verebilir. (HMK. m. 26) Davacimin talebinin “oturma
haklkint” icerdigi kabul edilerek bu hususun tapu siciline tesciline karar verilmesi
gerekirken, bu yoniin nazara alimmamasi dogru bulunmamigtir.” (Y. 2.HD, E. 2015/626, K.
2015/12665, T. 15.06.2015. www.sinerjimevzuat.com.tr).

10 Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 987; Sayman ve Elbir, 1963: 493.

1 Ozen, B. (2018). Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde intifa Hakki. Istanbul: 295.

12 Aybay ve Hatemi, 2012: 268; Ayiter, 1977: 165; Esener ve Giiven, 2017: 441; Cansel ve
inan, 1964: 358; Giileg, 2020: 38 vd.; Giirsoy ve Eren ve Cansel, 1978: 942; Oguzman
ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 987; Steinauer, 2012: 103; Tekinay, 1994: 54; Unal,
2021: 375.

13 Esener ve Giiven, 2017: 441; Steinauer, 2012: 103.

-
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Oturma hakki ii¢ sekilde meydana gelebilir. Oncelikle oturma hakki, bir
binanin tamaminda ya da bagimsiz olarak kullanilabilen belirli bir béliimiinde
miinhasiran hak sahibi lehine kurulabilir'*. ikinci olarak oturma hakk, yiiklii
taginmaz malikiyle birlikte oturulacak sekilde evin biitiinlinde ya da bir
boliimiinde tesis edilebilir'®. Son olarak, oturma hakki, binanin bir boliimiinde
bagimsiz, ortak alanlarda ise yiiklii tasinmaz malikiyle ya da diger kisilerle
ortak kullanima sahip olacak sekilde tescil edilebilir®.

B. Oturma Hakki Iliskisinin Taraflar

Oturma hakki iligkisinin taraflan yiiklii tasinmaz maliki ve oturma hakki
sahibidir'’. Yiiklii tasinmaz maliki, iizerinde oturma hakki tesis edilen binann,
kat miilkiyetine tabi bagimsiz bolimiin veya tapu kiitigiinde kayith iist
hakkinin sahibidir. Yiikli tasinmazin maliki (tapu kiitiigiine kayith bagimsiz
ve siirekli iist hakki agisindan hak sahibi) degistiginde, oturma hakki
iliskisinin taraflarinda da degisiklik olur'®,

4 Ayan, 2017: 96; Commantaire Romand, 2016: 1919; Esener ve Giiven, 2017: 442;
Kopriilii ve Kaneti, 1982-1983: 153; Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 988
vd.; Steinauer, 2012: 105. Bu sekilde tesis edilen oturma hakki, “bagimsiz oturma hakki”
olarak da adlandirilmaktadir: Akipek, 1974: 117; Akipek ve Akintiirk ve Ates, 2018: 697;
Giilec¢ 2020: 49; Giirsoy ve Eren ve Cansel, 1978: 943.

15 Commantaire Romand, 2016: 1919-1920; Esener ve Giiven, 2017: 442; Kopriilii ve
Kaneti, 1982-1983: 153; Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 988-989;
Steinauer, 2012: 105. Bu sekilde tesis edilen oturma hakki, “ortak (miisterek) oturma hakki”
olarak da adlandirilmaktadir: Akipek, 1974: 117; Akipek ve Akintiirk ve Ates, 2018: 697;
Giileg, 2020: 50; Giirsoy ve Eren ve Cansel, 1978: 943. Bu durumda oturma hakki sahibi,
binanin ancak belirli bir yerinde bagimsiz kullanma hakkina sahipken, mutfak, banyo,
koridor gibi yerleri diger kisilerle birlikte kullanma yetkisine sahiptir: Oguzman ve Selici
ve Oktay-Ozdemir, 2020: 989; Sayman ve Elbir, 1963: 494,

16 Commantaire Romand, 2016: 1919-1920; Képriili ve Kaneti, 1982-1983: 153;

Steinauer, 2012: 105. Bu sekilde tesis edilen oturma hakki, “karisik oturma hakki” olarak

da adlandirilmaktadir: Akipek, 1974: 117; Akipek ve Akintiirk ve Ates, 2018: 697; Giileg,

2020: 50. Ayrica “bagimsiz ve birlikte oturma hakki” olarak da anilmaktadir: Giirsoy ve

Eren ve Cansel, 1978: 943.

Yiiklii taginmaz maliki kendisi lehine de oturma hakki tesis edebilir: Akipek ve Akintiirk

ve Ates, 2018: 696. Boylece 6rnegin taginmazin maliki baba binada yer alan bir oda iizerinde

kendisi lehine oturma hakki tesis ettikten sonra taginmazi ogluna devredebilir: Giirsoy ve

Eren ve Cansel, 1978: 942.

Bir sinirlt ayni hakkin tesis edildigi esya lizerindeki miilkiyet sona ererse veya soz konusu

esya devredilirse, siirlt ayni hak esya {lizerindeki varligin1 devam ettirir. Zira sinirl ayni

hak tesis edildikten sonra artik miilkiyet hakkindan bagimsizlasir. Bunun bir sonucu olarak
da tasinmazin sonraki hak sahipleriyle sinirli ayni hak sahibinin iliskisi kanunen sinir1
cizilmis bir iliski olur: Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 885. Oturma hakk1

17

18
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Yiikli tasinmaz maliki, gergek kisi veya tiizel kisi olabilir. Oturma hakki
sahibi ise yalnizca gergek kisilerden olusur®®. Bir bagka anlatimla, oturma
hakka tiizel kisiler lehine tesis edilemez®. Zira oturma hakki kisiye siki suretle
bagli bir haktir ve hak sahibinin kisisel ihtiya¢larini karsilamak amaciyla tesis
edilir’. Ayrica oturma hakki bir baskasmna gecemediginden, hak sahibi,
hakkin kurulusundan sona ermesine kadar aym kisidir. Bu sebeple, oturma
hakk: iligkisinin, lehine irtifak hakki kurulan kisi tarafinda, hak devam
ederken bir degisiklik olmaz. Ancak oturma hakkinin tesis edildigi
taginmazda, hak sahibiyle birlikte oturan ve dolayisiyla bu haktan yararlanan
baskaca kisiler olabilir. Zira kanunda agikc¢a belirtildigi {izere, oturma hakki,
sahibinin sahsina 6zgiilendigi agik¢a belirtilmedigi siirece, hak sahibi ailesi ya
da ev halkiyla birlikte binada veya onun bir bdliimiinde oturabilir (TMK m.
824/11). Bunun bir sonucu olarak oturma hakk1 sahibinden bagka kisiler de bu
haktan faydalanabilir. Ancak oturma hakki sahibi, yiikli tasinmazda
kullanmadig1 kisimlar1 bir bagkasina kiraya veremez?.

ayni hak niteliginde oldugundan tasinmaz maliki, tasinmazini satarsa, oturma hakki sahibi
bu hakkini yeni malike kars1 ileri siirebilir: Cansel ve inan, 1964: 352. Boylece yalnizca
oturma hakki iligkisinin taraflarinda degisiklik olur.

19 Antalya ve Topuz, 2019: 115. Commantaire Romand, 2016: 1924; Kopriilii ve Kaneti,
1982-1983: 153; Oguzman ve Seligi ve Oktay-Ozdemir, 2020: 988; Piotet, 2012: 204;
Sirmen, 2020: 605; Unal, 2021: 377. Bir kisi hem taginmaz maliki hem de sinirli ayni hak
sahibi olabilir. Esyaya bagl irtifaklar acisindan TMK m. 782°de yer alan bu kural, oturma
hakki agisindan da gegerlidir. Dolayisiyla tasinmaz maliki, kendi lehine oturma hakk tesis
edebilir: Nomer, H. N. ve Ergiine, M. S. (2019). Esya Hukuku. 7. Basi, istanbul: 309.

20 Kppriilii ve Kaneti, 1982-1983: 153; Oguzman ve Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, 2020: 988;
Unal, 2021: 377. TMK m. 58 uyarinca tiizel kisilerin ikametgah ihtiyacini karsilamak
amactyla tiizel kisiler lehine oturma hakki tesis edilebilecegi yoniinde bkz. Ertas, 2016: 515.
Benzer sekilde oturma hakkimin tiizel kisiler lehine tesis edilebilecegi goriisii i¢in bkz.
Esener ve Giiven, 2017: 440. Ticari faaliyet yiiriitmeyen ya da tagimmazi ticari amagla
kullanmay1 hedeflemeyen tiizel kisilik lehine oturma hakki tesis edilebilecegi yoniindeki
goriis i¢in bkz. Giileg, 2020: 37.

21 Kopriilii ve Kaneti, 1982-1983: 153; Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 987
vd.; Sirmen, 2020: 605.

22 Sjrmen, 2020: 605. Yiikli taginmaz maliki tarafindan oturma hakk: sahibine, hakkin tesis
edildigi taginmazin kiraya verilebilecegi yoniinde izin verilmis olabilir. Bu halde verilen
izin, taraflar arasinda nispi etkiye sahip olur. Bunun bir sonucu olarak, yiiklii tasinmazin
baska bir kisiye devredilmesi halinde, oturma hakki sahibi bu hakkini yeni malike karst ileri
siiremez: Bertan, S. (1976). Ayni Haklar, Medeni Kanunun 618-764’tincii Maddelerinin
Serhi (Cilt 2). Ankara: 1523.
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C. Oturma Hakkinin Kazanilmasi ve Sona Ermesi

Oturma hakkimin kazanilmasi ve sona ermesi intifa hakkina iligkin
hiikiimlere tabidir®®. Zira kanunda oturma hakkinin kazanilmasi ve sona
ermesine dair ayrica bir hiikiim bulunmamaktadir ve kanunda aksine bir
hiikiim bulunmadigz siirece intifa hakkina iliskin hiikiimler oturma hakkina da
uygulanir (TMK m. 823/I1I). Bu baglamda, oturma hakki, tapu kiitiigiine tescil
ile kurulur (TMK m. 795/1)%. Bunun yani sira, liime bagl tasarruf sonucunda
da kurulabilir®. Oturma hakki, esas sézlesmenin veya miras sézlesmesinin
icrast amaciyla verilen mahkeme karari, kazandirici zamanagimi gibi hallerde
istisnai olarak kanun geregi kazanilabilir?®®. Ayrica evlilik birligi igerisinde
eslerden birinin Gliimii lizerine, sartlarin olusmasi halinde, eslerin birlikte
oturduklar1 konut mevcutsa, mahkeme tarafindan sag kalan es lehine bu
taginmaz {izerinde oturma hakki tesis edilebilir (TMK m. 652/I1 ve ayrica
edinilmis mallara katilma rejimi agisindan TMK m. 240)%.

Oturma hakkinin sona ermesi, intifa hakkini sona erdiren sebeplere
tabidir?®. Bu kapsamda, oturma hakki konusunun yani iizerinde tesis edildigi
tasinmazin tamamen yok olmasi, tescilin terkini, oturma hakk: siiresinin
ortadan kalkmasi, siirenin dolmasi, hak sahibinin vazgegmesi ya da 6limii gibi
hallerde oturma hakki sona erebilir (TMK m. 796).

1. OTURMA HAKKININ KAPSAMI

A. Genel Olarak

Oturma hakkinin kapsami, TMK m. 824 ve IMK m. 777°de
diizenlenmistir. Oturma hakkinin kapsamina iliskin her iki iilke kanunundaki

23 Aybay ve Hatemi, 2012: 267; Engin, 2003: 5; Esener, 1968: 172; Esener ve Giiven, 2017:

443; Feyzioglu ve Doganay ve Aybay, 1968: 201; Giileg, 2020: 59; Giirsoy ve Eren ve

Cansel, 1978: 942; Kopriilii ve Kaneti, 1982-1983: 154; Mooser, M. (1996). La Fin du

Droit d’Habitation (1996). Revue Suisse du Notariat et du Registre Foncier, 77: 346;

Sirmen, 2020: 605; Steinauer, 2012: 105; Tekinay, 1994: 56.

Oturma hakkinin bir irtifak hakki olmasindan bahisle kurulmasi ve tescili igin resmi sekle

uyulmasi gereklidir. Konuya iliskin Yargitay 14. HD, E. 1560, K. 1734, T. 25.03.1976

tarihli karart igin bkz. Karahasan, M. R. ve Ozmen, i. (1988). Tiirk Medeni Kanunu Esya

Hukuku. Cilt 11, Ankara: 2059.

%5 Ayan, 2017: 96; Esener, 1968: 172; Sayman ve Elbir, 1963: 493.

% Ayan, 2017: 96; Giileg, 2020: 73; Steinauer, 2012: 105.

27 Bagpnar, V. (2003). Tiirk Medeni Kanunu ile Aile Hukukunda Yapilan Baz1 Degisiklikler
ve Bu Konuda Bazi Onerilerimiz. AUHFD, C. 52, S. 3, s. 94; Giile¢, 2020: 81 vd.; Oguzman
ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 989.

28 Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 989; Steinauer, 2012: 106.
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diizenlemeler birbirine benzerdir. Oturma hakkinin kapsami genel olarak hak
sahibinin kigisel ihtiyaglar1 dogrultusunda belirlenir (TMK m. 824/1).
Dolayisiyla 6ncelikle hak sahibinin kisisel ihtiyaglarinin nasil belirlenecegi ve
bu ihtiyaclarin degigsmesi halinde oturma hakkinin kapsaminin akibeti
belirlenmelidir.

Oturma hakki sahibi, hakkin tesis edildigi bina veya onun bir boliimiinde
ailesiyle ya da ev halkiyla birlikte oturabilir; megerki hakkin sahsina
Ozgiilendigi agikca belirtilsin (TMK m. 824/I1). Bu noktada, oturma hakkinin,
sahibinin gahsina 6zgiilenmesi igleminin gegerli olmasi igin aranan sartlar ile
hak sahibiyle birlikte oturanlarin kimler olabileceginin belirlenmesi 6nem arz
eder.

Lehine oturma hakki tesis edilen kisi, yiikli taginmazdan ve ayni
zamanda ortaklasa kullanmaya Ozgiilenen yerlerden faydalanma hakkina
sahiptir (TMK m. 824/111). Bu nedenle, ortaklasa alanlarin tespiti ve hak
sahibinin bu yerleri kullanimin smirmin da belirlenmesi, oturma hakkinin
kapsaminin tayininde g6z oniine alinmalidir.

B. Oturma Hakkinin Kapsamimin Hak Sahibinin Kisisel
Thtiyaclarina Gore Belirlenmesi

1. Kisisel ihtiyaclarin Kapsami ve Sinir1

TMK m. 824/l uyarinca oturma hakkinin kapsami genel olarak hak
sahibinin kisisel ihtiyaglarina gore belirlenir. Goriildiigii iizere, oturma hakk:
sahibinin kigisel ihtiyaclari, hakkin kapsamini belirlerken ©6n planda
tutulmustur. Oysa esyaya bagl irtifaklara iligkin olarak, yararlanan taginmaz
malikinin ihtiyaglarinda meydana gelen degisikligin, yiiklii tasinmazin
irtifaktan dogan yiikiinii arttiramayacagi diizenlenmistir (TMK m. 788).
Dolayisiyla kanun koyucu, oturma hakkinin kapsamimi belirlerken esyaya
bagl irtifaklar agisindan genel olarak benimsenen kuraldan farkli olarak hak
sahibinin kisisel ihtiyaglarina 6ncelik tanimaktadir®®.

Oturma hakki sahibinin kigisel ihtiyaglarina onem verilmesinin bir
sonucu olarak hak sahibi, oturma hakkini kullandigi alan igerisinde serbestce
diizenini kurabilir. Bu nedenle yiiklii tasinmaz maliki, oturma hakki sahibinin
yasam sekline karigmaz. Dolayisiyla binay1 veya bina tesisatini etkilemedigi
siirece, oturma hakki sahibi binay1 serbestge diizenleyebilir. Oturma hakkinin

2 Commantaire Romand, 2016: 1930.
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kapsamini etkileyen kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla hak sahibi, hakkin
tesis edildigi tasinmazda uygun gordiigii sekilde yasayabilir. Ancak oturma
hakki, hakkin konusu iizerinde ticari faaliyette bulunulmasina izin
vermemektedir®®. Bu baglamda, oturma hakki sahibi, yiiklii tasinmazi bir
sirket, ticari igletme ya da esnaf isletmesinin merkezi ya da faaliyetlerinin
yiiriitiildiigii yer haline getiremez. Ne var ki, oturma hakk: sahibinin zorunlu
hallerde gegici olarak, kisa siireligine bu gesit faaliyetini mesken olarak
oturdugu yiiklii tasinmazda gergeklestirmesine imkan taninabilir®l. Ayrica
yiiklii tasinmazda mesleki faaliyetin yiiriitiilebilecegi de oOgretide kabul
edilmistir®,

2. Oturma Hakkinin Kapsaminin Sinirlandirilmasi

Oturma hakkinin kapsaminin belirlenmesinde hak sahibinin kisisel
ihtiyaglarmin géz dniine alinacagina dair hiikiim igeren TMK m. 824/I’e (IMK
m. 777/1) genel olarak zorunlu bir kapsam atfetmenin dogru olmayacag ifade
edilmistir®. Zira, oturma hakkinin kapsami, salt hak sahibinin tiim kisisel
ihtiyaclari diisiiniilerek belirlenmez. Oturma hakk: sahibinin kisisel ihtiyaclar
genel anlamda hakkin kapsamini belirlese de TMK m. 824 emredici nitelige
sahip olmadigindan, s6zlesmenin taraflar1 arasindaki belirli anlagsmalar hakkin
kullanim 6lgiisiinii belirleyebilir®®. Oturma hakkimi kuran esas sozlesme
igerisinde, belli kosullar altinda, s6zlesmenin taraflar1 olan hak sahibi ve yiiklii
taginmaz malikinin haklar1 ve yikiimlilikleri diizenlenebilir. Benzer sekilde
oturma hakkinin tesisine kaynaklik eden O6liime bagli tasarrufta, oturma
hakkinin 6lgiitleri belirlenmis olabilir. Bu belgeler, oturma hakkinin
kapsamimin tespitine 1sik tutar. Oturma hakkinin kapsamini belirleyen bu
belgelerde haktan yararlanan kisinin yetkileri daraltilmig olabilir. Fakat bu
cesit kayitlarin da simirmin belirlenmesi gerekir; zira oturma hakkindan

% Commantaire Romand, 2016: 1930-1931.

31 Ornegin salgin déneminde, sokaga c¢ikma yasagimmin bulundugu giinlerde bir terzinin

makinesini gegici olarak kisa siireligine eve getirerek bu siirecte elindeki mevcut islerini

yiikli tasinmazda yerine getirmesi oturma hakkinin tesis edildigi yerin mesken niteligine,
hakkin kurulus amacina ve kapsamina zarar vermeyebilir.

Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 988. Oturma amacinin agir basmasi

kosuluyla kiiciik capli islerin oturma hakkinin tesis edildigi tasinmaz igerisinde yapilmasi

miimkiindiir: Giileg, 2020: 37.

8 Commantaire Romand, 2016: 1931.

3 Commantaire Romand, 2016: 1931; Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 990.
Taraflar kisisel ihtiyaglarin kapsamimin daralmasi ya da genislemesi nedeniyle oturma
hakkinin kapsamini degistirmek {izere bir anlasma yaptiklarinda, bu anlasmanin TMK m.
823 ile uyumlu olmas1 gerekir.

32
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yararlanan kisinin yasamimi siirdiirme bigimine iliskin kisitlamalar yer
almamalidir®, Oturma hakkini kullanma 6lgiisiinii belirlerken kural olarak
hak sahibinin o ana kadarki yasam tarzin siirdiirmesi dikkate alinir®®.

Ayrica kanun koyucu, TMK m. 824/11 (IMK m. 777/11) ile bina veya
onun bir boliimiinde hak sahibiyle birlikte oturma hakkindan faydalanacak
kisilerin kisitlanmasina imkan tammistir’’. Bunun yami sira, oturma hakki
sahibi ile taginmaz maliki veya kiracilar ya da diger kat malikleri arasinda
komsuluk iliskilerini diizenleyen bir yonetim plan1 yapilabilir®®. Nitekim Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun (KMK) 18/1. maddesinde ifade edilen, kat maliklerinin
bagimsiz boliimlerini, eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk
kaidelerine uyma, birbirini rahatsiz etmeme, birbirinin hakkini ¢ignememe ve
yonetim planina uyma yiikiimliiliikleri, ayn1 maddenin ikinci fikrasinda agik¢a
zikredildigi iizere oturma hakki sahipleri agisindan da uygulamir®®, Hatta bu

w

5 Aksi takdirde basta Anayasa’nin 17/1 ve 20/l. maddelerinde yer alan haklar olmak iizere
diger Anayasal haklara aykirilik s6z konusu olabilir. (Anayasa madde 12/1: “Herkes,
kisiligine bagl, dokunulmaz, devredilmez, vazgecilmez temel hak ve hiirriyetlere sahiptir”.
Anayasa madde 20/1: “Herkes, dzel hayatina ve aile hayatina saygi gosterilmesini isteme
hakkina sahiptir. Ozel hayatin ve aile hayatinin gizliligine dokunulamaz”).

3 Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 990.
37 Bertan, 1976: 1524; Commantaire Romand, 2016: 1931.
% Commantaire Romand, 2016: 1931.
39 Y. 18. HD,, E. 2013/16329, K. 2014/71, 13.01.2014 tarihli kararda bu hiikme dayanilarak
yonetim planinda yer alan yiiksek katli yerlerde kedi, kdpek gibi evcil hayvanlarin
beslenemeyecegine yonelik kuralin uygulanmasi gerektigine dikkat ¢ekmistir. Kararin ilgili
kismu su sekildedir: “Davaci vekili dava dilek¢esinde; davalmin, yonetim planina aykirt
olarak evinde kopek besledigini, képegin site sakinlerinde huzursuzluk yarattigini ve
cocuklart korkuttugunu beyanla davalimin yonetim planina aykiri olarak site ve daire
icerisinde beslemis oldugu kdpegin giriginin engellenmesini ve yonetim planina uyulmasinin
saglanmasmni istemig; mahkemece davanin reddine karar verilmigtir.
Kat Miilkiyeti Yasasiin 18. maddesi hiikmii uyarinca kat malikleri bagimsiz béliimlerini ve
eklentileri ile ortak yerleri kullanirken dogruluk kurallarmma wymak, ozellikle birbirini
rahatsiz etmemek, birbirinin haklarim ¢ignememek ve yonetim plant hiikiimlerine uymakla
karsilikli olarak yiikiimliidiirler; kat maliklerinin borglarma dair hiikiimler bagimsiz
boliimlerdeki kiracilara ve oturma hakki sahiplerine veya bu boliimlerden herhangi bir
suretle devamh olarak yararlananlara da uygulanir.
Dosyadaki bilgi ve belgelerden, kat miilkiyetli anatasinmazin tapu kiitiigiinde tescilli olan
yonetim planinin 45/e maddesinde "Kat malikleri kendi bagimsiz béliim ve eklentileri ile
toplu yapt ortak alanlarinda ve villa kullanim alanlarinda tavuk, koyun, kegi vs. kiimes ve
ahir hayvanlart besleyemezler. Yiiksek katl binalarda kedi, kopek gibi evcil hayvanlar
beslenemez." hiikmiiniin bulundugu ve yénetim planminin ilgili bu maddesi uyarinca kopek
beslenmesinin yasaklanmis oldugu dikkate almarak davanmin kabuliine karar verilmesi
gerekirken yerinde olmayan gerekcelerle davanin reddine karar verilmis olmast dogru
goriilmemigtir.” (WWw.Sinerjimevzuat.com.tr).
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sekilde oturma hakki sahibinin davranislarinin sonuclarinin telakki edilmesi
miimkiin oldugundan boyle bir sinirlamanin daha uygun oldugu belirtilmistir.
Ne var ki, kira iliskisinde ya da kat miilkiyeti hukukunda oldugu gibi,
taginmazla ilgili yonetim plani, hak sahibinin din hakki 6zgiirliigii veya
misafirlere iliskin kisitlamalari igeremez*’. Y &netim planinda yazilmamus olsa
dahi, oturma hakki sahibinin KMK m. 18 uyarinca komsulari rahatsiz etmeme,
ortak alanlari, eklentileri dogruluk kaidelerine uygun kullanma, komsularin
hakkini ¢ignememe borcu mevcuttur. Dolayisiyla, 6rnegin oturma hakki
sahibinin, kat miilkiyetli bir sitenin bahgesinde hemen her aksam gece geg
saatlere kadar giiriiltii yaparak oturmasi, yonetim planinda bu yonde bir
yasaklama olmasa da Kat Miilkiyeti Kanunu’na aykirilik teskil eder®!.

Oturma hakkimin kullanilmasina iliskin getirilen sinirlamalar, yiiklii
taginmaz maliki ile oturma hakki sahibinin birlikte yasadigi hallerde ya da
oturma hakkinin taginmazin tamamini yani tiim binay1 kapsamasi halinde daha
da fazla olabilir*.

40 Commantaire Romand 2016: 1931. Bu sekilde bir kisitlama, yasak konulmasi, hak
sahibinin s6zlesmenin kurulmasi anindaki ve gelecekteki hayat planina haksiz bir miidahale
teskil edecegi yoniinde bkz. Giileg, 2020: 93.

4 Konuya 6rnek teskil eden Y. 18. HD. E. 2008/11233, K. 2009/2477, 12.03.2009 tarihli
kararmin ilgili kismu su sekildedir: “Dosyada toplanan bilgi ve belgeler, ézellikle yargilama
swrasinda dinlenen tanik anlatimlar: birlikte degerlendirildiginde davalilarin kat miilkiyetli
sitenin ortak bahgesinde yaz aylarinda hemen her aksam toplanmip giiriiltii ve yiiksek sesle
birbirleriyle kiifiirlii konusmalar yaptiklar:, bu toplantilarin zaman zaman gecenin geg
saatlerine degin siirdiigii, bu durumun sitede oturanlari rahatsiz ettigi; ayrica davalilardan
...... ve ...... nun bagimsiz béliimiinde barindirilan képegin de iriyart gériiniimii ile 6zellikle
Sitedeki ¢ocuklart korkuttugu ve dolayisiyla sitede oturanlara rahatsizlvk verdigi
anlasimaktadir. Saptanan bu durum karsisinda davalilarin dava konusu edilen bu eylem ve
davramislarimin  Kat Miilkiyeti Yasasimin 18. maddesi kapsaminda oldugu bunlarin
onlenmesi konusunda yénetim planinda bir hiikiim bulunmasina yada kat malikleri
kurulunca karar alinmasia gerek olmadigi gozetilerek; Mahkemece Kat Miilkiyeti
Yasasinin 33. maddesi hiikmii uyarinca davalilarin ortak yer olan bahgede sitede oturanlar
rahatsiz edecek nitelikteki eylemlerinin onlenmesine, ayrica dava konusu edilen képegin
siteden uzaklastirilmasina ve bunun igin ilgili davalara belli ve uygun bir siire verilmesine
hiikmedilmesi gerekirken, mahkemece ydnetim planinda ortak bahgede toplanip yemek
yenilmesi ve icki icilmesini, ayrica bagimsiz bir bolimde veya site iginde kiopek
barindirilmasint yasaklayan bir hiikiim olmadigi gibi bu yonde kat malikleri kurulunca
alimmug bir karar da bulunmadigi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis olmast dogru
goriilmemigtir.” (WWw.Sinerjimevzuat.com.tr).

42 Commantaire Romand, 2016: 1931.
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3. Oturma Hakkinin Esnekligi ve Bunun Hakkin Kapsaminin
Belirlenmesindeki Etkisi

TMK m. 824/l ve IMK m. 777/, oturma hakki sahiplerinin yalmzca
bastaki kisisel ihtiyaglartyla ilgilenmemektedir. Zira oturma hakki, taraflari
uzun siire baglayabilir®®. Uzun siiren bir irtifak iliskisinde kisisel ihtiyaglarin
degismesi olasidir. Kigisel ihtiyaglarin zaman igerisinde degisiklige
ugramasinin oturma hakkinin kapsaminin, belirli sinirlar ¢ergevesinde,
degismesini saglamalidir. Aksi takdirde, oturma hakkinin amacina ulagilmasi
engellenebilir ve hakkin sagladig1 fayda kaybolabilir®.

Oturma hakk: sahibinin ihtiyaglarindaki degisikliklere dikkat ¢ekmek
amaciyla doktrinde oturma hakkinin esnekliginden (elastikiyetinden)
bahsedilmektedir. Bununla birlikte, bu esnekligin kapsaminin belirlenmesinde
tartigmalar mevcuttur. Kural olarak, oturma hakkinin esnekligi prensibi, hak
sahibinin esas sOzlesmeyi ihlal etmesine izin vermemelidir. Eger 6rnegin
oturma hakki yalnizca hak sahibinin yararlanmas1 amaciyla tesis edilmisse,
bir bagka anlatimla TMK m. 824/II uyarinca hak sahibinin bagkalariyla oturma
hakki kisitlanmigsa, hak sahibinin esi buraya tasinamaz. Bu baglamda, oturma
hakkinin esnekligi ancak taraflar arasindaki sézlesmeye uygun olarak viicut
bulabilir*®. Aslinda IMK m. 777/11 ve TMK m. 824/11 maddelerinde aciklanan
kural kapsaminda, 6gretide*® oturma hakkimin esnekligi prensibinin kural
olarak hak sahibine, aile yasaminin yeni bir pargasi olabilecek kisilerle birlikte
oturmasina izin verdigi kabul edilmektedir. Zira oturma hakk: tesis
edildiginde heniiz evli olmayan hak sahibi sonradan evlenebilir ve ¢ocugu
olabilir. Benzer sekilde oturma hakki sahibi, hak tesis edildikten sonra bakima
muhta¢ hale gelebilir, dolayisiyla bir bakiciya ihtiya¢ duyabilir. Bu sekilde
hak sahibinin kigisel ihtiyaglari zaman igerisinde azalip artabilir. Kisisel
diizeydeki bu esneklik mutlak degildir ve dairenin bagkaca kisiler tarafindan
kullanimina yol agmamalidir*’. Oturma hakki sahibinin kendisi, olast tigiincii
kisilerle birlikte yasamaya devam etmelidir.

43 Commantaire Romand, 2016: 1931.

4 Oturma hakki sahibinin sahsi ihtiyaglarinin hakkin kuruldufu zamanki haliyle kabul
edilmesi ve hak sahibinin yalnizca kurulus anindaki ihtiyaglarmnin gozetilmesi, TMK m.
824/I’de yer alan hiikmiin temel amacina aykirilik teskil edecegi yoniinde bkz. Bertan,
1976: 1524-1525

4 Commantaire Romand, 2016: 1931.

46 Commantaire Romand, 2016: 1931, dipn. 6’da belirtilen yazarlar. Konu hakkindaki
gorislerle ilgili olarak ayrica bkz. Giileg, 2020: 89 vd.

47 Commantaire Romand, 2016: 1932.
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Doktrinde yer alan diger goriis*®, oturma hakkinin mekansal esnekligine
vurgu yapmaktadir. Bu goriis ¢ercevesinde, oturma hakkinin kullanimina
iliskin mekansal esneklik, yalnizca yiiklii tasinmazin i¢inde degerlendirilir.
Zira oturma hakkmin kullanimi, baska bir tasinmazda olacak sekilde
genisletilemez. Bundan dolayi, oturma hakki sahibi, bu hakkini binadaki katin
bir bolimiinde kullanma hakkina sahipse, aksine bir anlasma olmadikga,
ailesinin genislemesi nedeniyle, hakkin devredilmesi veya apartmandaki
baska bir yerde kullanilmak {izere genisletilmesi miimkiin olmaz. Oturma
hakki, binanin tamam iizerinde kurulmussa, hakkin mekansal esnekligi
konusu ise dikkate alinmaz. Nihayetinde eger hak sahibi halihazirda
taginmazin (binanin) tamamini kullanabiliyorsa, hakkin etki alanim
genisletmesi miimkiin olmaz. Oturma hakki, aksi kararlastirilmadikea,
sahibine, yiiklii taginmaz malikinden insaat yaparak hakkin kullanildig: alanin
hacminin genisletilmesini talep hakki da vermez. Son olarak, oturma hakkinin
kullanilacag1 alanin sozlesmeyle agikca sinirlandirilmis olmasi halinde,
sozlesmeye aykirt olarak mekansal esneklik gergeklestirilmesi talep
edilemez®.

Bu belirtilenlerin yan1 sira olast mekansal genislemenin s6z konusu
oldugu haller de mevcut olabilir. S6yle ki, oturma hakki kapsaminda hak
sahibinin kullandig1 yerlerin belirlenmesinde rol oynayan kisisel ihtiyaglarin
zamanla degismesi ve hakkin kullanilacagi yerin belirlenmesinin sinirlandirici
olarak degerlendirilmemesi halinde mekansal esneklik 06zel olarak
saglanabilir. Bu halde, yiiklii taginmaz malikinin ihtiyaglariyla oturma hakki
sahibinin ihtiyaglar1 birbiriyle catisabilir. Ozellikle de esas sdzlesmede bir
kisitlama olmadik¢a, oturma hakki, binanin her yerinde kullanilabilir. Bu
nedenle smirli kapsamda olmak iizere oturma hakkinin mekansal esnekligi
mevcuttur. Kisisel ihtiyaclar nedeniyle oturma hakkinin esnekliginin
saglanmasi i¢in TMK m. 824/I’in (IMK m. 777/1) igeriginin fazlasiyla yeterli
oldugu ifade edilmektedir™.

4 Commantaire Romand, 2016: 1932, dipn. 8’de belirtilen yazarlar.

49 Commantaire Romand, 2016: 1932. Oturma hakkinin mekansal kapsamina dair taraflarca
herhangi bir anlagma yapilmamigsa, ancak tasinmazda bagkaca bos odalar mevcutsa, hak
sahibi, kisisel ihtiyaglar1 dogrultusunda hakkin mekansal kapsaminin genisletilmesini talep
edebilecegi, ancak bu odalarda halihazirda kiract mevcutsa TMK m. 788 uyarinca kira
sozlesmelerinin feshinin talep edilemeyecegi goriisiine iligkin agilamalar ve elestiriler i¢in
bkz. Giileg, 2020: 90 vd.

%0 Commantaire Romand, 2016: 1932.
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Oturma hakkinin esnekligi dogrultusunda kapsamin genislemesi ya da
daraltilmast bir yana, taraflar her zaman s6zlesmesel iligkileri dahilindeki
sartlar1 degistirip sozlesmeyi yeni ihtiyaglarina gore degistirebilirler. Bu
durum, oturma hakkinin uzun siireligine tesis edilmesi nedeniyle meydana
gelecek olumsuz sonuglart azaltir. Sozlesmede yapilan degisiklik, oturma
hakkindan yararlanan ve/veya hak sahibiyle birlikte oturan kisilerin, hak
sahibi tarafindan kullanilan yerin, kullanima/yonetime iligskin sorularin,
hakkin gegerli olacag: siirenin tespiti ve bunun gibi konular1 etkileyebilir.
Taraflarin esas sozlesmede yapacaklari degisiklikler, genel kural uyarinca,
resmi sekle tabidir ve yiikiin agirlasmasi s6z konusuysa, tasinmaz {izerindeki
sonraki hak sahiplerinin onay1 gerekir®.

C. Oturma Hakki Sahibiyle Birlikte Yasayan Kisiler
1. Genel Olarak

Oturma hakki kisiye bagl irtifak hakki niteliginde oldugundan
devredilemez. Benzer sekilde, oturma hakkini kullanma hakki da bagka bir
kisiye verilemez®?. Fakat oturma hakki sahibiyle birlikte bu haktan faydalanan
kisiler mevcut olabilir. Aslinda oturma hakk: birden ¢ok kisi lehine de tesis
edilebilir. Eger bir¢ok kisi oturma hakki sahibi olarak tescil edilirse, bu
kigilerin hepsinin haktan yararlanabilecegine siiphe yoktur. Ancak oturma
hakki yalnizca bir kisi lehine tesis edildiginde kisiye bagli nitelikteki bu irtifak
hakkindan bagka kisilerin de faydalanip faydalanamayacagi, TMK m.
824/1’de (IMK m. 777/11) yer alan kurala gore belirlenir.

Aksine bir kisitlama olmadik¢a, TMK m. 824/11, hak sahibine bina
icerisinde ailesiyle ve ev halkiyla birlikte oturmasina imkéan tanmimaktadir.
Eger oturma hakkindan yalnizca hak sahibinin yararlanmasi arzu ediliyorsa,
hakkin, sahibinin sahsina 6zgiilendigi agikga belirtilmelidir. Bu maddeden,
oturma hakki iizerinde tasarruf edilebilecegi anlasilmaktadir. Dolayisiyla
TMK m. 824/I’'nin emredici nitelikte olmadig1 sonucuna varilabilir.

TMK m. 824/I1, aksine bir anlasma olmadik¢a, hak sahibinin kisisel
ihtiyaclarii 6n planda tutmaktadir. Zira hak sahibinin, ailesiyle veya ev
halkiyla birlikte ayn1 yerde yagamasi, oturmast, aile biitiinliigiiniin saglanmasi
acisindan da kigisel bir ihtiyagtir. Bu nedenle, TMK m. 824/II’nin, birinci

51 Commantaire Romand, 2016: 1933.
52 Bu itibarla intifa hakkindan da ayrilir: Oguzman ve Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, 2020:987-
988.
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fikranin mantiksal bir sonucu oldugu sonucuna varilmaktadir. Bundan dolayz,
Ozellikle oturma hakki sahibiyle birlikte hakkin tesis edildigi tasinmazda
oturan kisilerin tespiti, hakkin kapsaminin belirlenmesinde degerlendirilmeye
almmalidir®®,

2. Tiirk Medeni Kanunu’nun 824/I1. Maddesi (IMK m. 777/II)
Uyarinca Getirilen Sinirlama

TMK m. 824/11 uyarinca oturma hakki, ancak agik bir sinirlama oldugu
takdirde kisitlanabilir. Bu durum, kisitlamanin dogrudan esas sézlesmede
veya sonradan bunda yapilacak bir degisiklikte yer almas1 gerektigine isaret
eder®. Esas sozlesme igerisinde yer alan sinirlandirma, yiiklii tasinmazda hak
sahibiyle birlikte kimsenin oturmamasina kadar gidebilir. Boyle bir durumda,
oturma hakki sahibi ile aralarinda aile ya da evlilik bagi olan kisilerin bile hak
sahibiyle birlikte oturmasina izin verilmez®.

3. Oturma Hakkimin Tesis Edildigi Tasinmazda Hak Sahibiyle
“Birlikte Oturma” Kavram

a. Oturma Hakki Sahibi A¢isindan

TMK m. 824/11, hakkin tesis edildigi bina veya onun bir boliimiinde
oturma hakki sahibiyle ‘birlikte oturulmasi’ gerektigine vurgu yapmaktadir.
Dolayisiyla, aksine bir smirlama olmadigi takdirde, hak sahibinin yiiklii
tasinmazda ailesi ve ev halkiyla birlikte oturmasinda kanunen bir sakinca
bulunmamaktadir. Esasen oturma hakkinda her zaman hakkin, esas hak
sahibiyle birlikte kullanildig1 yani bu kisilerin birlikte oturdugu varsayailir;
aksi takdirde hakkin kullanilmasinin devredilmezligi kurali ihlal edilmis
olur®®. Oturma hakk: sahibiyle birlikte oturan kisilerin, masraf ve giderlere
katilmas1 ise miimkiindiir. Oturma hakki sahibi, genel olarak hakkin
kullanilmasindan dogan masraf ve giderlerin karsiliginda dairede oturanlardan
katki talep edebilir®’. Boyle bir durum hakkin devredildigini gostermez.

Oturma hakk1 sahibinin yiiklii tasinmazdan gegici olarak ayrilmasi, aile
ve ev halkiyla birlikte oturma olgusunu zedelememelidir. Ornegin hak

5 Commantaire Romand, 2016: 1933.

5 Commantaire Romand, 2016: 1933; Steinauer, 2012: 107.
5% Commantaire Romand, 2016: 1933.

5% Commantaire Romand, 2016: 1934.

57 Bertan, 1976: 1524; Commantaire Romand, 2016: 1934.
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sahibinin tatile gitmesi ve bu esnada ailesinin evde oturuyor olmasi olagan
kargilanmalidir. Oturma hakki sahibinin mahkeme karariyla yiiklii
tasinmazdan uzaklastirilmasi, cezaevine girmesi, esler arasinda ayrilik karari
verilmesi nedeniyle evden ayrilmak zorunda kalmasi gibi hallerde, oturma
hakki sahibinin halen daha ailesi ve ev halkiyla birlikte oturdugunun kabul
edilmesi, yiikli tasinmazdan ayrilmasmin makul ve belirli bir siire olmasi
halinde miimkiin olabilir. Nitekim oturma hakki sahibinin ayr1 kaldig: siire,
hakkin gecerli oldugu siireyi asiyorsa ya da oturma hakki sahibinin uzunca bir
slire yiiklii taginmazda oturmasina imkan bulunmuyorsa, o halde hak sahibinin
eylemli olarak ailesi ve ev halkiyla birlikte yasanmadigi kabul edilmelidir.
Ornegin yiiklii tasinmazda oturan esler hakkinda TMK m. 171 uyarinca iki y1l
stire ile ayrilik karar1 verildiginde, hak sahibinin ortak konuttan bu siire i¢in
ayrilmasi, uzun siire yiiklii tasinmazda ailesiyle birlikte oturmayacagim
gosterir. Benzer sekilde ailesi ve ev halkiyla birlikte oturan hak sahibinin
miiebbet hapis cezas1 almas1 halinde artik yiiklii tasinmazda oturmast miimkiin
kilmaz.

b. Hak Sahibiyle Birlikte Oturan Kisiler Acisindan

Oturma hakki sahibinin ailesi ya da ev halki, yiiklii tasinmazda hak
sahibiyle birlikte oturabilir (TMK m. 824/11). Yiiklii tasinmazda oturma hakki
sahibiyle birlikte oturan kisilerin TMK m. 824/ kapsaminda
degerlendirilmesi i¢in ikametgdh adreslerini buraya tagimalari gerekli
degildir; ancak buraya daimi olarak, yani yalnizca hafta i¢leri ya da tam tersine
sadece hafta sonlar yerlesmeleri yeterlidir. Oturan kisinin, yiiklii tasinmazin
adresini kendi varliginin merkezi haline getirmesi gerekmez. Ayni sekilde,
oturan kisinin, hak sahibinin esi, nisanlis1 veya partneri olmasina gerek yoktur.
Miihim olan, oturan kisinin, diizenli olarak geceyi yiikli tasinmazda
gecirmesidir. Bu kisinin geceyi oturma hakki sahibinin odasinda, bagka odada
veya salonda gecirmesinin bir 6nemi yoktur. Son olarak, TMK m. 824/II’nin
uygulanip uygulanmadigini tespit edilmesinde, hak sahibiyle birlikte
oturanlarmm  herhangi  bir karsihbk  Odeyip O0demediginin  Onemi
bulunmamaktadir®®,

TMK m. 824/11’de ifade edilen aile ve ev halki kavramu, yiiklii taginmaza
gelen ziyaretgileri veya diizenli olarak oturma hakki sahibinin evine gelen

5% Commantaire Romand, 2016: 1934.

1147



Aysegiil DORTTEPE OKUTAN Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 70 (4) 2021: 1131-1154

kisileri kapsamaz®®. Aym sekilde, yiiklii tasinmaza birkag gece drnegin tatil
amaciyla veya kotii zamanlarda bir geceligine misafir edilen kisiler bu hiikiim
kapsamda degerlendirilmez. Genel kural uyarinca, bu sekildeki sosyal iligkiler
nedeniyle hak sahibiyle birlikte tasinmazda kalanlar, yiikli taginmaz maliki
tarafindan anlayisla kargilanmalidir. Hak sahibinin bagkalariyla birlikte
oturmasi kisitlanmigsa, yiiklii taginmazda kalan kisilerin daimi olarak mu
yoksa hak sahibiyle aralarindaki sosyal iligkiler kapsaminda gegici olarak mi1
kaldiklarinin tespiti ile bu davranislarinin yiikli tasinmaz maliki tarafindan
kabul edilebilir olup olmadigi soyut olarak degil, somut olaydaki davranislarin
incelenmesi sonucunda belirlenmelidir. Yiiklii tasinmaz maliki ve oturma
hakki sahibi aym daireyi paylasiyorsa, iiglincii kisilerin yiiklii taginmaza
kabuliiniin kisitlanmasi, taraflarin birlikte yasamiyor olmasi haline gore daha
fazla oldugu genel olarak sdylenebilir®,

TMK m. 824/II’de belirtilen ev halki kavrami, ev insanlari, ev ¢alisani,
refakatci gibi oturma hakki sahibinin hizmetinde olan, ona bakan, ona bagkaca
sekilde faydali olan kisileri ifade eder®!. Aym1 maddede ifade edilen aile
kavrami hakkinda ise agikea bir kisitlama yapilmamustir. Ne kadar zayif olursa
olsun bir aile bagi oturma hakkindan yararlanarak yiiklii tasinmazda
oturulmasini hakli kilmak igin yeterli kabul edilebilir®?. Bu baglamda, TMK
m. 17 uyarinca oturma hakki sahibiyle hisimlik iligkisi olan kisilerin TMK m.
824/1I’de belirtilen “aile” kavramu igerisine dahil edilir. Dolayisiyla bir yan
soy hisiminin da oturma hakki sahibiyle aile bagi oldugu gerekcesiyle yiiklii
taginmazda birlikte yagamasi miimkiindiir. Ancak hisimlik iligkisinden bagka,
bu kisilerin hal ve sartlara gore hak sahibiyle birlikte yasamasi uygun
olmalidir.

Oturma hakki sahibiyle hisimlik iligkisi yaratacak hukuki bir iliskisi
olmayan ve ayrica hak sahibinin hizmet¢isi, bakicisi ya da refakatgisi
kapsaminda degerlendirilmeyen kisilerin, TMK m. 824/I1 uyarinca hak

5 Commantaire Romand, 2016: 1934. Yiiklii tasmnmaza ziyaretgilerin girebilmesi i¢in
sozlesmeye ayr1 bir hiikkiim konulmasina gerek yoktur: Giirsoy ve Eren ve Cansel, 1978:
944,

60 Commantaire Romand, 2016: 1934.

61 Commantaire Romand, 2016: 1935.

62 Commantaire Romand, 2016: 1935. TMK m. 824/II’de yer alan aile kavrami agiklanirken
yakin aile iiyelerinden ne anlagilmasi gerektigi aciklanmis ve bu kapsamda yakin aile
iyelerinin orf adete gore belirlenecegi belirtilmistir: Ayan, 2017: 97. Ayrica yakin aile
kavraminin belirlenmesinde orf adetle birlikte ihtiyaglar ve durumun o6zelliginin etkili
olacag ifade edilmistir: Giirsoy ve Eren ve Cansel, 1978: 944.
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sahibiyle birlikte oturup oturamayacaklar1 ise kanun metninin genis
yorumlanmas1 sorunu ile ilgilidir. TMK m. 824/I’de (IMK m. 777/11) yer
alan, acikc¢a bir kisitlama yapilmadig: siirece, oturma hakki sahibinin yiiklii
tasinmazda ailesi ve ev halkiyla birlikte oturabilecegine iliskin hiikiim,
doktrindeki ¢ogunluk goriisii®® uyarinca genis yorumlanmasi gerekir. Ancak
bu goriisiin oturma hakk: sahibini destekledigi ve cok genel oldugu da ayrica
belirtilmistir®. Ornek vermek gerekirse, evlilik benzeri birlikteliklerin hukuki
acidan aile olusturmadigi kabul edildiginde, bu kisiler TMK m. 824/I1
kapsaminda degerlendirilmez. Ancak bu halde, hak sahibi, evlilik dist
birliktelikten dogan cocuklariyla birlikte oturma hakkina sahip olurken,
cocuklariin anne ya da babasiyla birlikte kalamaz hale gelir. Bu durum ise
aile birlikteliginin devaminin saglanmasina engel olur. Benzer sekilde,
yabanci bir iilke hukukuna gore ayni cinsten kisilerin kayith birlikteligi varsa
ve hatta ortak cocuklari da mevcutsa, her ne kadar bu kisilerin evlilikleri
tilkemiz hukukunda taninmasa da bu birliktelik, TMK m. 824/I’deki aile
kavraminin dar yorumlanmasi sonucunda zedelenir. Bu nedenle TMK m.
824/11 uyarinca oturma hakk: sahibiyle birlikte yiiklii tasinmazda oturan aile
bireylerinin tespitinde genis yorum yapilmast uygun olur. Zira doktrindeki
yerlesik goriis® uyarinca da hak sahibiyle birlikte oturma hakki, kanun
koyucunun kullandigi terimlerin Gtesine gegmistir. Bu nedenle ayni veya
farkli cinsten birlikteliklerin aile bag1 olusturdugu, bagka bir degerlendirmeye
gerek kalmaksizin yeterli oldugu kabul edilmistir®. Bu konuda meydana

63 Commantaire Romand, 2016: 1934, dipn. 25’te belirtilen yazarlar.

6 Commantaire Romand, 2016: 1935. Konuya iligskin goriislerle ilgili olarak ayrica bkz.
Giileg, 2020: 94 vd.

65 Commantaire Romand, 2016: 1935, dipn. 29°da belirtilen yazarlar. Konuya iligkin olarak
verilen ve bu goriisii destekleyen ornekler igin ayrica bkz. Steinauer, s. 107. Oturma hakki
sahibiyle birlikte yiiklii tasinmazda yasama hakki bulunanlarin, ahlaki ve yasama diizeni
acisindan birlikte yagamalari uygun goriilen kisiler ile uzak akrabalardan olustugu yoniinde
bkz. Wieland, C., (Cev. i. Hakki Karafaki) (1946). Kanunu Medenide Ayni Haklar.
Ankara: 493.

66 Commantaire Romand, 2016: 1935. Benzer drnekler igin bkz. Piotet, 2012: 208. Aile
kavrami toplumun degiskenlige ugramasi sonucunda farklilasmistir. Zira 29 Haziran 2004
tarihli AB Vatandaslik Direktifinde (Council Directive 2004/38/EC), kayith birliktelikler
aile iiyesi kapsamina alinmistir. Avrupa insan Haklari Mahkemesi tarafindan da benzer
sekilde evlilik benzeri birlikteliklerin bu dogrultuda degerlendirilmesi gerektigi kabul
edilmistir: Oztiirk, N. ve Coskun, D. (2019). Aile kavranunn siire¢ i¢inde degisikliklere
ugradig1 ve Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi tarafindan evlilik benzeri birlikteliklerin aile
kavramu igerisinde degerlendirilmesine ragmen bdyle bir birliktelikte, taraflarin evlilikle
kazanilan haklara sahip olamayacagi yoniindeki agiklamalar i¢in bkz. Top, S. (2013).
Avrupa Insan Haklari Mahkemesi Kararlar1 Isiginda Ozel Hayatin ve Aile Hayatinin
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gelecek bir uyusmazlik halinde ise birlikte oturdugu kisiyle yeterli bir baginin
oldugunu kabul ettirmek oturma hakki sahibine aittir®”.

TMK m. 824/I1 kapsaminda degerlendirilen aile ve ev halki kavrami
igerisine kag kisinin dahil edilebilecegi, bunun kabul edilebilir sinirlart her bir
toplumun yapisina, orf ve adetine gore degiskenlik gdsterebilir. Zira bazi
toplumlarda kisilerin es ve resit olmayan ¢ocuklariyla birlikte yasamalari
normal kabul edilirken, digerlerinde aile biiyiikleri, cocuklar ve onlarin esleri
ve c¢ocuklariyla birlikte oturmak normal kabul edilir. Dolayistyla ti¢ odali bir
evde lehine oturma hakki tesis edilen kisi, anne ve babasi, esi, iki ¢cocugu ve
cocuklarimin esleriyle birlikte oturmasi normal bir aile yapisi olarak
degerlendiriliyorsa, bu kisiler TMK m. 824/II uyarinca oturma hakki sahibiyle
birlikte oturan aile ve ev halki kapsaminda degerlendirilebilir. Aksi takdirde,
iic odal1 bir evde genis ailenin hep birlikte oturmasi, TMK m. 824/II’de yer
alan hakkin kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilebilir. Dolayisiyla oturma
hakki sahibiyle birlikte oturulmasinin hukuka uygun kabul edilmesi, yiiklii
taginmazin fiziki sartlari ile ilgilidir.

D. Ortaklasa Kullamlan Yerlerin Oturma Hakki Kapsamina Alinmasi

Oturma hakki, binanin bir boliimii {izerinde tesis edilmisse, hak sahibi,
ortaklasa kullanilan alanlardan yararlanabilir (TMK m. 824/II1). Bu hiikiim
mutlak emredici nitelikte degildir; zira taraflar oturma hakki sahibine daha
genis haklar verebilecegi gibi bunu kisitlayabilir. Ancak oturma hakk:
sahibinin yasam alani igin gerekli olan alanlardan kisitlama yapilmamalidir®,

TMK m. 824/III’de yer alan bu hiikiim, oturma hakki sahibinin tiim bina
iizerinde hak sahibi olmadig1 hallerde uygulanir. Dolayistyla bu hiikiim esasen
oturma hakki sahibi ve yiiklii tasinmaz malikinin hakkin konusu olan dairede
ya da binada birlikte oturmalar1 halinde veya bina igerisindeki dairelerde farkli
kisilerin oturmasi durumunda giindeme gelir. Ote yandan, oturma hakki
sahibinin tek basina kat miilkiyetine tabi bagimsiz bir boliim tizerinde hak

korunmas1 Hakki. Izmir Barosu Dergisi, Yil: 78, s. 41-65: 50 vd. Evlilik Benzeri Birlikte
Yasam Modellerinin Feminist Hukuk Perspektifinden Degerlendirilmesi. Law in Positive
Social Sciences, Congress Book: 66. Isvicre’de, escinsel birlikteliklerin yasal zemine
oturtulmasindan 6nce de aile kavrami dahilinde degerlendirildigi ve Tiirk hukukunda da
benzer bir yaklagimin izlenebilecegi yoniinde bkz. Giileg, 2020: 97. Yakin aile bireylerinin
haricindeki kisilerin yiiklii taginmazda kalabilmeleri i¢in s6zlesmeye hiikiim konulmasi
gerektigi goriisii hakkinda bkz. Giirsoy ve Eren ve Cansel, 1978: 944.

67 Commantaire Romand, 2016: 1935.

68 Commantaire Romand, 2016: 1936.
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sahibi oldugu hallerde ortak alanlarin kullanimi Kat Miilkiyeti Kanunu’na
gore belirlenir. Dolayisiyla mevcut standardin kapsamini genisletmeye gerek
yoktur®®.

Oturma hakki sahibin yararlanabilecegi ortaklaga kullanmaya 6zgililenen
yerler arasinda siliphesiz ki asansor, merdivenler, bodrum, ¢amasir yikama
alam gibi yerler mevcuttur’®. Oturma hakki sahibinin yiiklii tasinmaz
malikiyle ayni evi paylagsmasi halinde, banyo, mutfak, koridor, oturma odasi
gibi yerlerin ortak kullanima ozgiilendigi sdylenebilir’. Bunun yani sira,
oturma hakki sahibi, i¢ veya dis alandaki otopark, havuz gibi alanlardan ve
ayrica tasinmazin eklentilerinden de faydalanma hakkina sahiptir’2. Oturma
hakki sahibi ayrica, yiiklii tasinmazin yararlanmakta oldugu gecit hakk: ya da
kaynak hakkindan yararlanabilir”.

SONUC

Oturma hakkinin kapsami, yani hak sahibinin hakkin konusu olan
taginmaz tizerindeki yetkileri, genel olarak hak sahibinin kisisel ihtiyaclar
dogrultusunda belirlenir. Ancak hak sahibinin kisisel ihtiyaglarn
dogrultusunda sahip olmast muhtemel yetkileri kanunen, hakkin
kazanilmasini saglayan hukuki sebep dolayisiyla ya da taraflarin anlagmasi ile
kisitlanabilir. Ornegin KMK m. 18 kapsamindaki ve yonetim planinda yer
alan yiikiimliiliikleri, oturma hakki sahiplerinin de yerine getirmesi beklenir.
Bunun yani sira, taraflarin esas sozlesme icerisinde yaptiklar: diizenlemeler
ile oturma hakki sahibinin yetkileri sinirlandirilabilir. Fakat oturma hakkinin
kapsamini etkileyen bu smirlandirmalari 6l¢iisiiniin belirlenmesi 6nemlidir.
Zira Anayasal haklara miidahale olusturacak sekilde hak sahibinin yasam
tarzina miidahale eden, oturma hakkinin amacia ulasmasimi engelleyen

6 Commantaire Romand, 2016: 1936.

0 Ayan, 2017: 95; Bertan, 1976: 1525; Commantaire Romand, 2016: 1936; Giile¢, 2020:
101 vd.; Tekinay, 1994: 55; Wieland (Cev. Karafaki), 1946: 494.

I Commantaire Romand, 2016: 1936; Giirsoy ve Eren ve Cansel, 1978: 945; Oguzman ve
Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: 991; Wieland (Cev. Karafaki), 1946: 494.

2. Commantaire Romand, 2016: 1936-1937; Piotet, 2012: 204. Ortaklasa kullanilan
alanlarin kapsamina iligkin goriisler i¢in ayrica bkz. Giileg, 2020: 101 vd.; Yiiklii taginmazin
bahgesi gibi ikinci derecedeki yararlarin oturma hakkina tali olarak baglanabilecegi yoniinde
bkz. Oguzman ve Selii ve Oktay-Ozdemir, 2020: 988. Ancak bahge gibi alanlar, ortaklasa
kullanmaya Ozgiilenen yerlerden ise, oturma hakkina tali olarak baglanmasina gerek
kalmaksizin TMK m. 824/II1 uyarinca hak sahibinin bu yerlerden faydalanma hakk:
mevcuttur.

3 Bertan, 1976: 1525.
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kisitlamalardan kaginilmasi gerekir. Oturma hakki sahibinin, hakkin tesisi
esnasindaki kisisel ihtiyaglar1 zaman igerisinde degisebilir. Bu degisikliklerin
oturma hakkinin kapsamina etkisi, oturma hakkinin esnekligi kavrami ile
aciklanmaktadir. Oturma hakkinin kapsamimin bu sekilde genisletilmesi,
taraflar arasindaki esas s6zlesmeye ve hakkin yapisia aykiri olmamalidir.

Oturma hakki sahibi, aksine bir kisitlama olmadik¢a yiiklii tasinmazda
ailesi ve ev halkiyla birlikte oturabilir. Yiklii tasimmazda yalnizca hak
sahibinin oturmasi arzu ediliyorsa, bu yondeki kisitlama esas sozlesme
igerisinde yer almalidir. Birlikte oturmadan kasit, bu kisilerin diizenli bir
sekilde yiiklii tasinmazi1 mesken olarak kullanmasini, geceyi orda gecirmesini
ifade eder. Gegici ve sosyal iligkiler nedeniyle yiikli taginmazdan bulunan
kigiler, TMK m. 824/I kapsaminda degerlendirilmez. Oturma hakki
sahibinin, uzun sire yiikli tasinmazdan ayr1 kalmak zorunda olmasi ise aile
ve ev halkiyla birlikte yasama olgusunu zedeleyebilir. Oturma hakki sahibi
yiiklii tasinmazda daimi olarak oturmadigi halde ailesi ve ev halkinin yiiklii
taginmazda diizenli olarak kalmasi, hakkin kullaniminin devri niteliginde
olabilir ve boyle bir durum kanuna aykirilik teskil eder.

Tiirk Medeni Kanunu’nda ifade edilen aile ve ev halki kavramlarina
iligkin ayrintili bir agiklama yoktur. Bu kavramlarin genis ve dar
yorumlanmasi sonucunda hak sahibiyle birlikte yiiklii tasinmazda oturanlar
tespit edilir. Yorum yapilirken ayrica yiiklii taginmazin fiziksel yapisi,
yeterliligi ve ayrica orf ve adet de degerlendirmeye alinir. Oturma hakki
sahibiyle birlikte yiiklii tasinmazda oturanlarla ilgili uyusmazliklar, her bir
somut olayin 6zelligine gore ¢oziimlenir.

Oturma hakki binanin ya da bagimsiz boliimiin bir kisminda tesis
edilmigse, hak sahibinin ve ayrica aksine bir kisitlama olmadikea ailesi ve ev
halkinin, ortaklasa kullanmaya o6zgiilenen yerleri de kullanma hakki
mevcuttur. Dolayisiyla hak sahibi, oturma hakkindan dogan yetkisi
kapsaminda, asansor, merdiven gibi yerler ile bahge, otopark gibi alanlar
kullanabilir.
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