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6098 Sayils Tiirk Bor¢lar Kanununa 818 sayils Bor¢lar Kanununda olmayan yeni
eklenen hiikiimlerden birisi de kanunun m.311 hitkmiidiir. Bor¢lar Kanunun m.
311 hitkmiine gore; “Sozlesmenin kurulmasindan sonra vigiincii bir kisi, kirala-
nan vizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin
el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla wygulanir”. Kanunun bu maddesi
geregince kiralanan tasinmazin sonradan sinirls ayni haklara konu olmast duru-
munda m.310 hitkmii kiyas yoluyla uygulama alani bulacaktir. Borglar Kanunun
m.310 hitkmii geregince; “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi
bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sozlesmesinin tarafi olur. Kamulagtirmaya
iliskin hiikiimler saklidir.” Bu hiikme gore; kira sozlesmesinin kurulmasindan
sonra kiralanan el degistivirse yeni malik kira sozlesmesinin tarafi olmaktadsr. Kira
soglesmesine yeni getirilen bu hitkmiin ne sekilde wygulanacags, tiim sinirly ayni
haklar bakimindan soz konusu olup olmadigr calismamizin inceleme konusunu
olusturmaktadhr.

Anabtar Kelimeler: Kira, kira sozlesmesi, sinirly ayni hak, devir, sozlesme.
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LEASED REAL PROPERTY RIGHTS
ON THE SAME ESTABLISHMENT
AND LATER THEY ARE THE LEGAL
CONSEQUENCES CONNECTED

ABSTRACT

No. 6098 to the Turkish Code of Obligations Obligations Act No. 818, one of the
provisions added in the new non-provision of the law is m.311. Does the Law of
Obligations. 311 According to the provision; “After the establishment of the contract
to a third party, rented an affect on the tenant’s right to have the same rights no

matter, rental provisions concerning the handover is applied by analogy.” Act in

accordance with this Article subsequently leased immovable property subject to limited
rights in rem judgment in the case M.310 will find application by analogy. M.310
accordance with the provisions of the Code of Obligations; “‘After the establishment
of the contract changed hands if leased for any reason, the new owners would be
a party to the lease agreement. Subject to the provisions relating to expropriation.

According to this provision; After the establishment of the lease, leased changed
hands the new owners of the rental agreement if the party is. Brought a new lease
agreement will be implemented in what way this provision, all limited real rights

in question in terms of whether views are the subject of our study.

Keywords: Rent, lease agreement, limited rights in rem, contract to be transferred,
agreement.
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A. GENEL OLARAK

098 Sayili Borglar Kanunun kabul edilmesiyle birlikte Kanun hem yeni

diizenlemelere yer vermis hem de var olan eski diizenlemelere bazi ekle-

meler yapilmugur. Yeni kanunda en ¢ok degistirilen ve eklemeler yapilan
hiikiimlerin kira s6zlesmesi ile ilgili hiikiimler oldugu géze carpmaktadir. 6570
Sayili Gayrimenkullerin Kiralanmast Hakkinda Kanun hiikiimlerinin yiiriir-
likkten kaldirilarak 6098 Sayili yeni kanuna eklenmesi bu yeni diizenlemelerin
basinda gelmekredir.

Makalemizin konusunu olusturan 6098 Sayili Bor¢lar Kanunun m.311
hitkmii geregince; “Sézlesmenin kurulmasindan sonra ti¢tincti bir kisi, kirala-
nan {izerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin
el degistirmesiyle ilgili hitkiimler kiyas yoluyla uygulanir”. Yani Tiirk Borglar
Kanunun m.311 hitkmiiniin uygulanabilmesi i¢in kanun m.310 hitkmiinde
diizenlenen kiralananin el degistirmesiyle ilgili hitkiimlerin kiyas yoluyla uygu-
lanmasini 6ngormiistiir'. 6098 Sayili TBK nun m.310 hitkmiinde®® diizenlenen
kiralananin el degistirmesine iliskin hitkiimler 6nceki Borglar Kanunundan
oldukea farkli diizenlemeler icermektedir. TBK m. 310 hitkmii geregince;
“Sézlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse,
yeni malik kira sozlesmesinin tarafi olur. Kamulastirmaya iliskin hiikiimler
saklidir.” Bu hitkme gore; kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra kiralanan el
degistirirse yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olmakrtadir. Kiralanan tasinmazin
yeni malikinin kiralanani satig, bagislama, mal degisim sozlesmesi gibi farkli
yollarla edinebilir burada 6nemli olan kira sézlesmesinden dogan tiim hak ve
bor¢larin kanun geregi yeni malike ge¢mesidir. Hak ve borglarin gecisi devir
anindan sonrast i¢in hitkiim ifade edecektir.

Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra ticiincii bir kisinin kiralanan {ize-
rinde kiracinin kiracilik hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olmast durumunda
da kiralananin el degistirmesine iligkin hiikiimler kiyas yoluyla uygulanacakur.
Sinirli ayni haklarin tamami bakimindan bu sonuca varmak miimkiin degildir;

[1]  Turgut Oz Yeni Borglar Kanunun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve Yenilikler, Istanbul
2011, s. 51; Mustafa Alper Giimiis: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul,2012,
s. 333; Serdar Nart: Borclar Hukuku Genel Hiikiimler- Ozel Hiikiimler, Ankara 2014,
s. 203; Cevdet Yavuz (Cevdet Yavuz- Faruk Acar- Burak Ozen): Tiirk Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler, Istanbul 2014, s. 426; Fahrettin Aral- Hasan Ayranct: Borglar Hukuku
Ozel Borg lligkileri, Ankara 2012, s. 243; Murat Inceoglu: “Kira Sézlesmelerine [liskin
Baglica Degisiklik ve Yenilikler”, Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve Yeni Tiirk Ticaret Kanunu
Sempozyumu- Makaleler- Tebligler, Istanbul 2013, s. 180.

2] TBK m.310 hiikmiiniin ayrintili incelemesi icin bkz. Pinar Altinok Ormanci: “Kira
Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi Satim Kirayr Bozmaz
[lkesinin Sonuglari”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Yil:12, S.24,
Giiz 2013/2, s. 125-141.
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miilkiyet devrine es deger olan sinurli ayni haklarin s6z konusu oldugu hallerde
ayni hak sahibinin sézlesmenin tarafi oldugu kabul edilmektedir®. Miilkiyet
devrine es kabul edilmeyen haklar bakimindan ise ayni hak sahibi s6zlesmenin
tarafl kabul edilmemektedir.

B. KIRA SOZLESMESININ SINIRLI AYNI HAKLARA
KONU OLMASININ DUZENLENIS BiCiMI

Kira sozlesmesinin sinirli ayni haklara konu olmast TBK'nun m.311 hitkmiinde
diizenlenmistir. Madde hitkmiiniin diizenlenisi incelendigi zaman, dncelikle,
maddenin genis anlamda zapt hiitkiimlerinin incelendigi baslik altinda bulun-
dugu goze carpmaktadir. Madde hitkmiit TBK m.310 hikmiiniin devami
niteligindedir. Kiralanan seyin sonradan el degistirmesi gibi bir durum ortaya
¢tkmamakla birlikte sonradan sinirli ayni hak kurulmasi da el degistirme gibi
bir sonuca yol agacagindan kanun koyucu kiralanan taginmaz {izerinde son-
radan ayni hak kurulmas: durumunda uygulanacak hiikiimler bakimindan el
degistirmenin diizenlendigi m. 310 hitkmiiniin “kiyas yoluyla” uygulanmasini
diizenlemistir.

Madde hitkmii incelendigi zaman hiikiimde diizenlenen tigiincii kisinin
kiracinin kullanma hakkin: diizenleyen bir ayni hak kazanmas: durumudur.
Madde hitkmiiniin kapsamina malik tarafindan ti¢tincii kisi lehine sinirli ayni
hak kurulmas: girdigi kadar mevcut sinirli ayni hakkin bir baskasina devredilmesi
de girecektir®. Kanimizca sinirlt ayni hakkin devredilmesi de yeni sinirli ayni hak
sahibi acisindan sinirlt ayni hakkin dogumu gibi degerlendirileceginden sinirh
ayni haklarin devredilmesi de madde hitkmii kapsaminda degerlendirilmelidir.

Bu hitkmiin sinirlt ayni hakkin sona ermesi durumunda da uygulanacag
doktrinde ileri siiriilmektedir®™. Intifa hakkinin sona ermesi iizerine malikin
intifa hakk: sahibinin yapmis oldugu kira sézlesmesi ile bagli olmasi buna

[3]  “Doktrinde TBK m.311 hitkmii degerlendirilirken; intifa, oturma ve iist hakk: bakimindan,
bu haklarin kiraciya taninan hak ve yetkilerden ciddi oranda daha azini icermesi durumunda
malik ile kiraya veren kisinin birlikte kira s6zlesmesinin tarafi oldugu kabul edilmesi
gerektigi savunulmaktadir. Tkinci olarak ise, intifa, oturma ya da iist hakkinin haklar ve
yiikiimliiliikler itibari ile kiraciya taninan haklarla esit veya daha fazla oldugu durumlarda
sintrli ayni hak sahibinin tpki yeni malik gibi s6zlesmeye taraf oldugunun kabul edilmesi
gerektigi savunulmakradir”. Faruk Acar: Kira Hukuku Serhi, Istanbul 2013, s. 322-323;
Aydin Zevkliler- Emre Gokyayla: Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, [stanbul 2013, s.
266.

[4]  Murat Inceoglu: Kira Hukuku, Cilt I, ,Istanbul 2014, s. 604; Acar: s. 320.

[5]  Mustafa Alper Giimiis: Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi,
Istanbul 2012, s. 147-148; Burak Ozen: “Kira Konusunun Devri”, Kazanci Hakemli
Hukuk Dergisi 2013, C.9, S. 103-104, s. 104; Arzu Geng¢ Arnidemir: “Kiraya Verenin
Intifa Hakkinin Sona Ermesi Durumunda Malikin Tasinmaz Kira Sézlesmesinin Taraf
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ornek olarak gosterilebilecektir'®. Yargitay’a gore; kiracinin intifa hakkini bildigi
hallerde intifa hakkinin sona ermesi bozucu sartina bagli bir kira sozlesmesinin
mevcut oldugu, bu sebeple de intifa hakkinin siiresinin sona ermesi ile birlikte
kira sézlesmesinin de kendiliginden sona erecegi sonucuna ulagmistir”. Dokt-
rinde bir diger goriis; degerlendirme yapilirken kira sézlesmesinin stireye bagl
olarak yapilip yapilmadigina gére ikili bir ayrim yapilmasi gerektigini savun-
maktadir. Kira sézlesmesi siireye bagli olarak yapilmus ise intifa hakkinin sona
ermesi ile kira sozlesmesi de kendiliginden sona erecektir. Intifa hakki sahibinin
stireden 6nce 6ldiigii veya intifa hakkinin siiresiz olarak tanindigt durumlarda
intifa hakkinin sona ermesi ile malikin kira sozlesmesi ile bagli oldugu sonucuna
vartlmalidir®. Kanimizca kira sézlesmesinin belirli veya belirsiz siireli olarak
yapilmasina gore intifa hakkinin kira sézlesmesine olan etkisinin irdelenmesi
gerekmektedir. Kira sozlesmesi siireye bagli ise intifa hakkinin siiresinin sona
ermesi ile kira sozlesmesi de sona ermeli ancak intifa hakkinin siiresiz oldugu
durumlarda ise intifa hakkinin sona ermesi kira sézlesmesini sona erdirmemeli
malik kira sozlesmesi ile bagli olmalidir.

Madde hitkmii ile ilgili dikkat ¢eken bir diger 6zellik madde hitkmiiniin
emredici nitelikte olmasidir. Aksine sdzlesme yapilmasi durumunda sézlesme
gecersiz olacaktir. Kanuna bu maddenin konulmasinin amaci; kiracinin korun-
mastdir. TBK m.310 hitkmiiyle yani kiralananin el degistirmesi suretiyle kiraciy
kiralanandan tahliye edemeyen kiraya verenin intifa veya oturma hakkindan
yararlanarak kiraciy1 kiralanandan ¢ikarabilmesi nlenmek istenmistir!®.

Madde hitkmiiniin uygulanabilmesi a¢isindan hukuken gegerli olarak
kurulmus bir kira sozlesmesinin bulunmast zorunludur.

Kira sozlesmesi TBK m.299 vd. maddelerinde diizenlenmis ve diizenleme
yapilirken 6ncelikle kira sozlesmesine iliskin genel hitkiimler sonra konut ve
catlr igyeri kiralart i¢in uygulanacak hiikiimler ile son olarak {irtin kirasina
iliskin hiikiimler inceleme konusu yapilmistir. Konut ve ¢auli isyeri kiralari
ve Uriin kiralarina iligkin hiikiimlerde hitkiim bulunmayan hallerde genel
hiikiimler uygulanacaktir. Kira sozlesmesinin sinirlt ayni haklara konu olmasini
diizenleyen m. 311 hitkmii kira sozlesmesine iligkin genel hiikiimler kisminda
diizenlenmistir. Bu sebeple hem konut ve catl: igyeri kiralarina iligkin kira

Haline Gelip Gelmeyecegi Sorunu” Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, 2012 C. 8, S.95-
96, s.151.

[6]  Inceoglu:s. 604; Aksi Goriis igin bkz. Acar: 5.302.
[71  Geng¢ Anidemir: s. 151, www.kazanci.com.tr
[8] Inceoglu: s. 604; Sezer Cabri: “Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetin El

Degistirmesinin veya Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Sinirli Ayni Hak Sahibi
Olmasinin Sézlesmeye Etkisi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart
Dergisi, 2012, C.18, S.3, s. 180-181.

[9]  Acar:s. 320.
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sozlesmelerine hem de {iriin kirasina iliskin kira s6zlesmeleri icin bu hiikiim
uygulama alani bulacaktir. Ancak bu uygulanma dogrudan dogruya uygulama
seklinde olmayacakuir. Bu konu ayrinuli olarak incelenecektir.

C. KiRA SOZLESMESININ SINIRLI
AYNI HAKLARA KONU OLMASI

1. Genel Olarak:

Kira sdzlesmesinin sinirli ayni haklara konu olmasi durumunda oncelikle
hukukun gecerli olarak kurulmus bir kira sézlesmesinin olmasi gerekmektedir.

[kinci olarak; sinirli ayni hak tigiincii sahis lehine kurulmalidir. Stnirli ayni
hakkin tigtincii kisi lehine kuruldugu durumlarda ancak kiract ile sinirlt ayni
hak sahibinin haklarinin catugmasi durumu s6z konusu olacags i¢in bu durumun
gerceklesmesi ayni zamanda bir zorunluluk olarak da karsimiza ¢ikmakeadir.

Uciincii olarak; sinirlt ayni hakkin kiracinin kiracilik hakkini etkileyen bir
stnirli ayni hakkin s6z konusu olmasi gerekmektedir. Kiracinin, kiracilik hakkini
etkilemeyen bir sinirli ayni hak s6z konusu ise madde metni uygulanmaya-
cakur!'”. Doktrinde kiracinin kullanim hakkini etkileyen sinirlt ayni haklara
ornek olarak; intifa hakki, oturma hakki ve iist hakki verilmektedir!'!l. Bunun
disinda kalan kaynak hakki gibi diger sinirli ayni haklarin ise madde hitkmi
kapsaminda degerlendirilmemesi gerektigi savunulmaktadir!?.

Ust hakki, intifa hakk: ve oturma hakkinin tasinmazin bir béliimiinde
taninmast durumunda malik ile sinirli ayni hak sahibinin birlikte kiraya veren
durumuna gececekleri kabul edilmektedir*?).

Madde metninde tiglincii kisinin kiracinin kira hakkini etkileyen bir ayni
hak sahibi olmasindan s6z edildigi i¢in tigiincii kisi hem kira sozlesmesi kurul-
madan 6nce hem kira sézlesmesi devam ederken kiralanan tasinmaz iizerinde
stnirli hak sahibi olabilecektir.

Kiraya veren kiralanan tizerinde tiiincii kisilerin ileri stirdiikleri haklar
dolayistyla kiractya karsi sorumlu olabilecektir. Bu konuya iliskin diizenlemeler
kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimler arasinda m. 309-312 hiikiimleri ile
diizenleme konusu yapilmistir. Dolayisiyla bu hiikiimler konut ve ¢atls isyeri
kiralarinda dogrudan dogruya uygulama alant bulmayacakur. Bu sebeple konu-
nun ikiye ayrilarak incelenmesi daha faydali olacakur.

0] Acar:s. 326.

1] inceoglu: s. 606; Giimiis: s. 151; Acar: s. 326; Ozen: s. 104.
2] Inceoglu: s. 606; Giimiis: s. 151; Acar: s. 326; Ozen: s. 104.
3] Inceoglu: s. 606.
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2. Kira S6zlesmesinin Dogrudan Dogruya Uygulandig: Yerlerin Sinurl
Ayni Haklara Konu Olmast:

Ugiincii kisinin kiralanana iliskin kira szlesmesinin yapilmasindan 6nce
mevcut olan iistiin hakkini kiractya kargt ileri siirmesi durumudur. Bu hakkin
ileri stirtilmesi ancak dava agilmasi suretiyle miimkiin olabilecektir. Davanin
acilmus olmast yeterli degildir ayrica agilan davanin kiraci tarafindan kiraya verene
bildirilmesi de gerekmektedir. Kiraya veren de davanin kendisine bildirilmesi
tizerine davayi tstlenerek, yani kiraci yerine gecerek savunmada bulunmak
zorundadir. Kiraya veren kiracinin savunmasina yardimei olmaz ise kiracinin
miisbet zararini ayrica kiracinin savunmasina yardimei olsa dahi kiracinin
kiralanandan yararlanamamasi sebebiyle meydana gelen miispet zararlar: kar-
stlamast gerekmekeedir™.

3. Konut ve Catili Igyeri Kiralarina Iligkin Hiikiimlerin Uygulandig:
Yerlerin Sinirli Ayni Haklara Konu Olmast:

Kiralama siiresinin alt1 ay ve daha fazla oldugu konut ve caulr igyeri kirala-
rinda kiralanani edinen yeni malik kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanunen
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerin ihtiyaci sebebiyle edinme tarihinden
itibaren bir ay icerisinde durumu yazili olarak kiraciya bildirmek ve edinme
tarihinden itibaren alt ay sonra da dava agmak sartiyla kiracinin kiralanani
tahliye etmesini isteyebilecektir. Kiraci kiralanani teslim almadan ii¢iincii kisi
tstiin hakkina dayanarak kiralanani teslim almis ise kiract sadece kiralananin
teslim edilmemesi sebebiyle dogan zararlarinin giderilmesini isteyebilecektir
yoksa kira sozlesmesine iligkin hiikiimlere dayanarak bir tazminat istemesi soz
konusu olmayacakur.

Kiraya veren yani malik olmayan kiraya veren sonradan kiraya verdigi yerin
miilkiyetini edinirse ne m.351 hitkmiine ne de m. 310 hiikmiine dayanarak
kiracinin kiralanani tahliye etmesini isteyemez, kira siiresinin sonuna kadar
beklemesi ve bu hiikiim disinda kalan diger tahliye sebeplerine dayanarak
kiralananin tahliyesini istemesi gerekmektedir.

4. Kiralanan Taginmazin Intifa Haklkina Konu Olmast:
A. Genel Olarak:

Intifa hakk: (Nutzniessung- Niessbrauch), baskasina ait bir esya, hak veya
malvarligi tizerinde belirli bir kisiye tam yararlanma imkani saglayan bir irtifak

[14] Zevkliler- Gékyayla: s. 265; Haluk Tandogan: Borglar Hukuku Ozel Borg ligkileri, C.
1/2, Ankara 1985, s. 124-126.
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hakkidir!™). 4721 Sayili Tiirk Medeni kanunu intifa hakkin: bir egsya hukuku
meselesi olarak diizenlemistir.

Intifa hakki, zorunlu olarak hak sahibine ayrilmaz bir bigimde baglanur.
Ancak ferden belirli bir kisi lehine intifa hakk: taninabilir. Esyaya bagli irtifak
seklinde bir intifa hakki kurulamaz. Birden ¢ok kisi lehine kurulan intifa hakki-
nin payli veya elbirligi halinde olmast miimkiindiir. Payli veya elbirligi halinde
miilkiyette intifa hakk: sahiplerinden birinin 6liimii halinde intifa hakk: sona
ermez. Sag kalan intifa hakk: sahiplerinin pay1 artar!'®.

Intifa hakk: hak sahibine bagkasina ait bir esya, hak veya malvarligs iizerinde
tam bir yararlanma yetkisi saglamaktadir.

Intifa hakki, tekelci bir hak olma ozelligine sahiptir. Sahibine siki suretle
bagli bir haker!).

[ntifa hakki sahibine yararlanma ve malin semerelerinden yararlanma yetkisi
saglamaktadir. Intifa hakkina konu olan mal degeri malikte kalmaya devam
etmekeedir. Intifa hakk: sahibine egya iizerinde tam bir yararlanma yetkisi sagla-
dig1 icin malin bizzat kullanilmasi veya ondan hukuki ve dogal her tiirlii yararin
saglanmasi yani malin semerelerinden yararlanilmasi konusunda hak sahibini
yetkili kilar. Kullanma ve yararlanma yetkisi hak konusu esyaya gére degisir. Bir
tasinmazin oturma amacli mi yoksa hak sahibince sahsen kullanilmasi i¢in mi
kiralandig1 anlagilmiyorsa kullanimi bagkasina birakilmak suretiyle yararlanma
miimkiin olabilecegi gibi, semerelerinden yararlanmak suretiyle yarar elde
edilmesi de miimkiindiir"®. Bununla birlikte intifa hakk: sahibi intifa hakk:
konusu olan malin yararlanma yetkisini M.K. m. 806 hitkmii ¢er¢evesinde bir

[15] Turhan Esener- Kudret Giiven: Esya Hukuku, Ankara 2008, s. 364; Kemal Tahir Giirsoy-
Fikret Eren- Erol Cansel: Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, 5.866; Seref Ertas: Esya
Hukuku, {zmir 2011, s. 490-491; Nusin Ayiter: Esya Hukuku (Kisa Ders Kitabi), Ankara
1977, s. 1605 Aydin Aybay- Hiiseyin Hatemi: Esya Hukuku, Istanbul 2012, s. 263, Jale
Akipek- Turgut Akintiirk: Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 674-675; Selahattin Sulhi
Tekinay: Esya Hukuku, Istanbul 1974, s. 484; Ferit H. Saymen- H.K. Elbir: Tiirk Egya
Hukuku Dersleri, Istanbul 1963, s. 462; Mehmet Ayan: Egya Hukuku IIT Sinirli Ayni
Haklar, Konya 2013, s. 50; Mustafa Dural: Esya Hukuku Dersleri, Istanbul 1981, s.
126; A. Lale Sirmen: Esya Hukuku, Ankara 2013, s. 578; Biilent Kopriilii- Selim Kaneti:
Sinirli Ayni Haklar, Istanbul 1982, s. 96; Kemal Oguzman- Ozer Seligi- Saibe Oktay
Ozdemir: Esya Hukuku, Istanbul 2013, s. 818 vd. Ayrinuli Bilgi i¢in bkz. Burak Ozen:
Tiirk Medeni Hukukunda Egya Uzerinde Intifa Hakki, Istanbul 2008, s. 19 vd; Konu
ile ilgili igtihatlar ve emsal yargt kararlart icin blkz. Nazif Kagak: Emsal Itihatlarla Yeni
Tiirk Medeni Hukukunun Esya Hukukuna iliskin Hiikiimleri, Ankara 2006, s. 526 vd;
Nurten Yetik: Agiklamali- I¢tihatli Tiirk Medeni Kanununda Esya Hukuku: Miilkiyet,
Sinirlt Ayni Haklar, Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara 2007, s. 1121 .

[16] Oguzman- Selici- Oktay Ozdemir: s. 818 vd.

Esener- Giiven: s. 365; Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir: s. 818 vd..

[18] Esener- Giiven: s. 374; Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir: s. 818 vd..
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baskasina birakabilir. Ornegin; intifa hakkinin konusu olan esyanin intifa hakki
sahibince bir baskasina kiralanmasi miimkiindiir*’.

B. Kiralanan Taginmazin Intifa Haklkina Konu Olmast:

Doktrinde bir goriis; intifa hakkinin mali kiraya verme hakk: taniyan bir
stnirl ayni hak olmast sebebiyle kira sozlesmesinde sozlesmenin tarafi degisecegi
goriisiinti savunmaktadir®.

Diger bir goriis; ayni hakkin kira sézlesmesinden daha fazla ya da daha az
yetki icermesine gére bir ayrim yapmaktadir. Gegit hakk: veya tist hakk: gibi
haklar kira sozlesmesinden daha az yetki verdikleri icin kismi devir gercek-
lesecek bu haklarin sahipleri kiraya veren ile birlikte kiraya veren durumuna
gececeklerdir. Intifa hakk: gibi haklarda ise kira sozlesmesi biitiin olarak sinirlt
ayni hak sahibine devredilecekeir?".

Son goriis; kullanma hakk: veren ayni haklar agisindan yasal sozlesme
devrinin s6z konusu olacagini gecit hakk: gibi ayni haklar agisindan ise sadece
bir katlanma yiikiimliltigiintin dogacagini kabul etmektedir®?).

Kanimizca doktrinde farkli goriisler olmasina ragmen intifa hakki konu-
sunda herhangi bir tartisma bulunmamakeadur. Intifa hakki sahibine hak konusu
olan maldan hem kullanma hem de semerelerinden yararlanma imkéni sagladig:
icin m.311 hitkmi ile ifade edilen sinirlt ayni haklarin baginda intifa hakki
gelmektedir. Intifa hakkinin varlig; ile kira sozlesmesinin tarafinin degisecegini
kabul etmek gerekecektir. Intifa hakkinin s6z konusu oldugu durumlarda kira
sozlesmesinin tarafinin degiseceginin kabul edilmesi gerekecektir.

5. Kiralanan Taginmazin Oturma Hakkina Konu Olmasi:
A. Genel Olarak:

Medeni Kanunun m. 823 hiikmiinde diizenlenen oturma hakk: (Wohn-
recht) bir evde oturmak veya onun bir kismini isgal etmek hakkidir. Su halde

[19] Ertas: s.491.

[20] Inceoglu: s. 608; Mehmet Demir: Tiirk Borglar Kanunun Getirdigi Yenilikler, Ankara
2012, s. 57-58; Burak Ozen: Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakks,
Istanbul 2008, 5.200-201; Mustafa Aksu: Tasinmazlarda Intifa Hakki Kurulmadan Once
Ya da Intifa Hakk: Siiresince Yapilmis Kira Sozlesmesinin Intifa Hakkinin Sona Ermesiyle
Birlikte Hukuki Durumu”, Prof. Dr. Ozer Seli¢ci’ye Armagan, Ankara 20006, s.79.

[21]  Acar:s. 332-333.

[22] Murat Aydogdu/ Nalan Kahveci: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg {ligkileri, {zmir 2013,
s. 426.
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oturma hakki bir binanin tamaminda veya bir béliimiinde konut olarak oturma
yetkisi veren irtifak hakkidir®!.

Oturma hakk: sadece kisiye bagli olarak kurulabilir. Oturma hakki, hak
sahibine siki surette bagli bir hakur. Sahsi irtifak haklarindan oldugu igin,
miinhasiran hak sahibi tarafindan kullanilir. Bu hak belirli bir kisi lehine tesis
edildigi icin, sahsi irtifak hakkidir; kira hakkindan ayni hak olusu ile ayrilir®4.

Oturma hakk: sahibine binanin tamaminda ya da sadece bir kisminda
oturma imkani verecektir. Bir binada oturma kisinin kendi kisisel ihtiyacinin
giderilmesine yonelik olmasi sebebiyle bir baskasina birakilmasi miimkiin
degildir. Bu sebeple oturma hakki sahibi binanin kullanmadigs kisimlarini
kiraya veremez.

B. Kiralanan Taginmazin Oturma Hakkina Konu Olmasi:

Oturma hakki bakimindan oturma hakkinin kira sézlesmesine konu olmast
durumu tartsmalidir. Oturma hakki malin semerelerinden yararlanma hakki
vermedigi igin kullanma hakki veren bir sinirlt ayni hak olmasina ragmen oturma
hakk: sahibinin kira sozlesmesinin tarafi haline gelmesi miimkiin degildir®!.
Bu sebeple oturma hakki sahibinin kira sozlesmesi yapamamast esasina kanu-
nen taninmis bir istisnanin varligi kabul edilmeli ve oturma hakki sahibi kira
sozlesmesinin sonuna kadar kiraya veren durumunu kazanmalidir®®.

Doktrinde oturma hakkinin da kiracinin hakki ile bagdasmayacag: dolayistyla
TBK m.311 hitkmii kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi savunulmaktadir®”.

Uzerinde oturma hakki kurulmus olan bir binanin maliki tarafindan kiraya
verilmis ve kiranin serh verilmesi halinde hukuki problem ortaya ¢ikabilecektir.
Kuvvetlendirilmis nisbi hak niteligi kazanan kira hakk: oturma hakk: sahibine
karst da ileri siiriilebilecek, bu itibarla oturma hakkinin fiilen kullanilmast
miimkiin olmayacaktr. Ancak bu durumda kira sona erene kadar oturma
hakk: sahibinin kiraya verenin yerine gectigi ve kiraya hak kazandiginin kabul
edilmesi gerekmekreedir?®.

Kanimizca intifa hakkinda oldugu gibi oturma hakkinda da kira s6zlesme-
sine oturma hakki sahibinin taraf oldugu kira bedelini onun almasi gerektigi ve

[23] Ertas: s. 500; Esener- Giiven: s. 380; Akipek- Akintiirk: s. 696-697; Saymen — Elbir: s.
492; Ayan: s. 74; Giirsoy- Eren- Cansel: s. 884-885; Sirmen: 5.599; Kopriilii-Kaneti: s.
153; . Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir: 5. 851.

[24] Aybay- Hatemi: s. 267.

[25] Inceoglu: s. 609.

[26]  Inceoglu: s. 609.

[27]  David Lachat/Daniel Stoll: Das Mietrecht fiir Die Praxis, Ziirich 1991, Kapitel 27,
Nr.27/4.2.1, 5.557; Richard Permann: Kommentar Zum Mietrecht, Ziirich 2007, Art.261-
261, Nr.13, s.161.

[28]  Esener- Giiven: s. 381-382.
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bu bedel ile kendisine baska bir yer kiralamasi gerektigi soylenecektir. Kiralana-
nin belirli bir béliimiinde ayni oturma hakk: taninmigsa kira bedelinin kismen
mi oturma hakki sahibine mi 6denmesi gerekecektir? Kanimizca kiralananin
belirli bir boliimiinde ayni oturma hakki taninmasi: durumunda kira bedelin-
den kullanilan kisim kadar indirim yapilarak oturma hakk: sahibine 6deme
yapilmalidir. Kiraci kira bedelinden indirim yaptirarak oturma hakki sahibini
de kiralanana almaya zorlanamaz.

6. Kiralanan Taginmazin Ust Hakkina Konu Olmast:
A. Genel Olarak:

Ust hakk, bir kisiye bir bagkasina ait arazinin altinda veya iistiinde bir
yapt yaparak veya mevcut bir yapiyr muhafaza ederek ona malik olma yetkisi
veren irtifak hakkidir. Ust hakkini kuran malikin arazi iizerinde miilkiyet hakki
devam eder®.

Ust hakki, yiiklii tasinmaz tizerinde hak sahibine, diger irtifak haklarr gibi
sinirlt bir hakimiyet saglamaktadir. Ust hakki sahibi, yiiklii tastnmazdan dile-
digi gibi yararlanamaz; o sadece bir yap1 yapmak ya da mevcut olan bir yapiy1
muhafaza etmek suretiyle yiiklii tasinmazdan yararlanabilecektir.

B. Kiralanan Tasinmazin Ust Hakkina Konu Olmas::

Doktrinde intifa hakk: ve oturma hakk: gibi tist hakkinin da kira sozles-
mesindeki kiracinin haklariyla birlikte s6z konusu olamayacag kabul edilmek-
tedir®. Ust hakki, intifa hakk: tesisi m.311 hitkmii kapsaminda degerlendiril-
melidir ancak gecit hakki bu kapsamda degerlendirilemez®".

Diger bir goriis; intifa hakkinin kira sézlesmesi ile catisacagi ancak tist
hakkinin ¢atismama olasiliginin bulundugu da doktrinde kabul edilmektedir®?.

Kanimizca tist hakkinda ikili bir ayrim yapilarak durumun incelenmesi
gerekmektedir. Ust hakkinin her zaman kiracilik hakki ile bagdasmast s6z konusu
olmayabilir. Ya da kiraci konuttan yararlandig siirece tist hakkinin varligindan
rahatsiz olmayabilir. Bu sebeple iist hakki bakimindan ikili bir ayrim yapilarak
kiracilik hakkini etkileyen tist hakki bakimindan m.311 hitkmiiniin uygulanmasi
gerektigi ancak kiracilik hakkini etkilemeyen ya da kiracinin taginmazi kullan-
masini engellemeyen iist hakki bakimindan m.311 hitkmiiniin uygulanmasi
s6z konusu olmayacakur. Kiracilik hakkini etkileyen tist hakki bakimindan tist

[29]  Sirmen: s. 601; Ust hakkinin degisik tanimlari igin bkz. Mehmet Unal: Tiirk Medeni
Hukukunda Yap: (Ust) Hakki, Ankara 1988, s. 50vd.
[30]  Lachat/ Stoll: Kapitel 27, Nr.27/4.2.1, 5.557; Permann: Art.261-261, Nr.13, s.161.
[31]  Aral- Ayranct: s. 243.
2] Yavuz: s. 426.
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hakk: sahibinin kira s6zlesmesinin tarafi oldugu ve kira bedelini onun almasi
gerektigi savunulmalidir. Ancak iist hakkinin kiracilik hakkini etkilemedigi
hallerde tist hakki sahibi kira s6zlesmesinin tarafi olmayacakur.

7. Kiralanan Taginmazin Diger Sinirli Ayni Haklara Konu Olmasi:

Kiralanan tasinmazin intifa hakki, oturma hakki ve iist hakkinin konu
olmasi durumunda m.311 hitkmiiniin uygulanacagini yani kiralananin el
degistireceginin kabul edilmesi gerekmekle birlikte kaynak hakk: bu kapsamda
degerlendirilemez®?. Kaynak hakki bir tasinmaz igerisinde yer alan kaynaktan
herhangi bir sekilde yararlanma yetkisi veren irtifak hakkidir®. Kanimizca kay-
nak hakkinin m. 311 hitkmii kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin degildir.
Bir tasinmazda yer alan kaynaktan yararlanilmast durumunun kiracilik hakki
ile bagdasmamasi gibi bir durum s6z konusu olamaz.

Mecra hakk: da m.311 hitkmii kapsaminda degerlendirilmemesi gereken
haklar arasinda kabul edilmelidir. Mecra hakki; sahibine bagkasina ait bir
tasinmazin altina veya tstiine genellikle elektrik, gaz, su gibi akici seylerin
nakil ve dagitimi amacina yonelik tesisatt kurma ve uygun sekilde kullanma
yetkisi veren sinirlt ayni hakeir®>). Bu niteligi ile mecra hakk: da kiracilik hakk:
ile bagdasmayacakur.

[33]  Aral- Ayrancr: s. 243.
[34]  Ayan;s. 97; Sirmen: 607.
[35] Ayan;s. 102.
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SONUC

098 Sayili Tiirk Borglar Kanunun m.311 hitkmii 818 Sayili Borglar
6 Kanununda olmayan yeni bir hiikiim yeni bir diizenlemedir. Bu hiitkiim

ile kiralanan taginmazin sonradan sinirli ayni haklara konu olmasi m.310
hiitkmiindeki diizenlemeye tabi tutulmustur. Yani kiralanan tasinmazin sonra-
dan sinirli ayni haklara konu olmast durumunda kiralananin el degistirmesine
iligkin hiikiimler kiyas yoluyla uygulanacakur. Sinirli ayni haklar bakimindan
m.311 hitkmii degerlendirildiginde sinirli ayni hakkin niteligine gére bir ayrim
yapilarak inceleme yapilmasi daha dogru olacakur.

Intifa hakku ile kiracilik hakkinin bagdasmayacag ve intifa hakki sahibinin
s6z konusu olmast durumunda kiralanan el degistirmis olacaktr.

[ntifa hakkinda oldugu gibi oturma hakkinda da kira sézlesmesine oturma
hakki sahibinin taraf oldugu kira bedelini onun almasi gerektigi ve bu bedel ile
kendisine bagka bir yer kiralamas: gerektigi soylenecektir. Kiralananin belirli bir
boliimiinde ayni oturma hakk: taninmugsa kira bedelinin kismen mi oturma
hakki: sahibine mi 6denmesi gerekecektir? Kanimizca kiralananin belirli bir
boliimiinde ayni oturma hakki taninmast durumunda kira bedelinden kulla-
nilan kisim kadar indirim yapilarak oturma hakki sahibine 6deme yapilmalidir.
Kiraci kira bedelinden indirim yaptirarak oturma hakki sahibini de kiralanana
almaya zorlanamaz.

Ust hakkinda ikili bir ayrim yapilarak durumun incelenmesi gerekmektedir.
Ust hakkinin her zaman kiracilik hakki ile bagdasmasi s6z konusu olmayabilir.
Ya da kiract konuttan yararlandigs siirece tist hakkinin varligindan rahatsiz
olmayabilir. Bu sebeple tist hakki bakimindan ikili bir ayrim yapilarak kiraci-
lik hakkini etkileyen tist hakki bakimindan m.311 hitkmiiniin uygulanmasi
gerektigi ancak kiracilik hakkini etkilemeyen ya da kiracinin tasinmazi kullan-
masini engellemeyen tist hakki bakimindan m.311 hitkmiiniin uygulanmasi
s6z konusu olmayacakur. Kiracilik hakkini etkileyen tist hakki bakimindan tist
hakki sahibinin kira sozlesmesinin tarafi oldugu ve kira bedelini onun almasi
gerektigi savunulmalidir. Ancak iist hakkinin kiracilik hakkini etkilemedigi
hallerde tist hakki sahibi kira s6zlesmesinin tarafi olmayacakur.

2014/4 Ankara Barosu Dergisi 77



HAKEMLI

Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Sonradan Ayni Hak Kurulmasi ve
Buna Baglanan Hukuki Sonuclar (TBK M.311)

KAYNAKCA

ACAR, Faruk: Kira Hukuku Serhi, istanbul 2013.
AKIPEK, Jale — AKINTURK, Turqut: Esya Hukuku, istanbul 2009.

AKSU, Mustafa: Tasinmazlarda intifa Hakki Kurulmadan Once Ya da intifa Hakki Siiresince Yapilmi Kira Sozles-
mesinin Intifa Hakkinin Sona Ermesiyle Birlikte Hukuki Durumu’, Prof. Dr. Ozer Seli¢i'ye Armagan, Ankara 2006.

ALTINOK ORMANCI, Pinar: “Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Dedistirmesi Satim Kirays
Bozmaz llkesinin Sonuglan’, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Yil:12, 5.24, Giiz 2013/2, s.
125-141.

ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan: Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2012.
AYAN, Mehmet: Esya Hukuku Il Sinirli Ayni Haklar, Konya 2013.

AYBAY, Aydin — HATEMI, Hiiseyin: Esya Hukuku, istanbul 2012.

AYDOGDU, Murat / KAHVECI, Nalan: Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, izmir 2013.
AYITER, Nusin: Esya Hukuku (Kisa Ders Kitabi), Ankara 1977.

gABRi, Sezer: “Kira Sozlesmesinde Kiralananin Milkiyetin EI Degistirmesinin veya Uciincii Kisinin Kiralanan
Uzerinde Simirli Ayni Hak Sahibi Olmasinin Sozlesmeye Etkisi’, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalan Dergisi, 2012, (.18, S.3.

DEMIR, Mehmet: Tiirk Borclar Kanunun Getirdigi Yenilikler, Ankara 2012.
DURAL, Mustafa: Esya Hukuku Dersleri, istanbul 1981.

ERTAS, Seref: Esya Hukuku, izmir 2011.

ESENER, Turhan — GUVEN, Kudret: Esya Hukuku, Ankara 2008.

GENC ARIDEMIR, Arzu: “Kiraya Verenin intifa Hakkinin Sona Ermesi Durumunda Malikin Taginmaz Kira Sozles-
mesinin Tarafi Haline Gelip Gelmeyecegi Sorunu” Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, 2012 C. 8, 5.95-96.

GUMUS, Mustafa Alper: Yeni 6098 Sayili Tiirk Borclar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi, Istanbul 2012.
GUMUS, Mustafa Alper: Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul 2012.
GURSOY, Kemal Tahir — EREN, Fikret — CANSEL, Erol: Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978.

INCEOGLU, Murat: “Kira Sozlesmelerine iliskin Balica Degisiklik ve Yenilikler", Yeni Tuirk Borclar Kanunu ve Yeni
Tiirk Ticaret Kanunu Sempozyumu- Makaleler- Tebligler, Istanbul 2013.

INCEOGLU, Murat: Kira Hukuku, Cilt 1, ,istanbul 2014.

KACAK, Nazif: Emsal ictihatlarla Yeni Tiirk Medeni Hukukunun Esya Hukukuna lliskin Hiikiimleri, Ankara 2006.
KOPRULU, Biilent — KANETI, Selim: Sinirli Ayni Haklar, Istanbul 1982.

LACHAT, David / STOLL, Daniel: Das Mietrecht fiir Die Praxis, Ziirich 1991.

NART, Serdar: Borclar Hukuku Genel Hiikiimler- Ozel Hiikiimler, Ankara 2014

0GUZMAN, Kemal — SELICI, 0zer — 0ZDEMIR, Saibe Oktay: Esya Hukuku, istanbul 2013.

78 Ankara Barosu Dergisi 2014/4



Yrd. Dog. Dr. Selin SERT

ITWANVH

07, Turqut: Yeni Borclar Kanunun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve Yenilikler, istanbul 2011.
OZEN, Burak: Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde intifa Hakki, istanbul 2008.

OZEN, Burak: “Kira Konusunun Devri”. Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi 2013, C.9, S. 103-104.
OZEN, Burak: Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde intifa Hakki, istanbul 2008.
PERMANN, Richard: Kommentar Zum Mietrecht, Ziirich 2007.

SAYMEN, Ferit H. — ELBIR, H.K.: Tiirk Esya Hukuku Dersleri, istanbul 1963.

SIRMEN, Lale: Esya Hukuku, Ankara 2013.

TANDOGAN, Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. 1/2, Ankara 1985.

UNAL, Mehmet: Tiirk Medeni Hukukunda Yapi (Ust) Hakki, Ankara 1988.

TEKINAY, Selahattin Sulhi: Esya Hukuku, istanbul 1974.

YAVUZ, Cevdet (Cevdet Yavuz- Faruk Acar- Burak Ozen): Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul 2014.

YETIK, Nurten: Aciklamali- ictihatli Tiirk Medeni Kanununda Esya Hukuku: Miilkiyet, Sinirli Ayni Haklar, Zilyetlik
ve Tapu Sicili, Ankara 2007.

ZEVKLILER, Aydin — GOKYAYLA, Emre: Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, istanbul 2013.

2014/4 Ankara Barosu Dergisi 79






