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oz

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu kira sézlesmesinin devamu sirasinda kiracinin,
kiralananin el degistirmesi nedeniyle zarar gérmesini engellemeye ¢aligmis, TBK.
m. 310 hitkmiinde yeni malikin kira s6zlesmesinin kendiliginden tarafi olacagini
hiikiim altina almistir. Yine TBK. m. 311 hitkmiinde kiralanan tizerinde kira-
cinin hakkini etkileyen sinirli aynt hak tesis edilmesi durumunda kiralananin
el degistirmesine iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanacagina isaret edilmistir.
Bu caligmada ise TBK. m. 311 hiikmii tahlil edilecek olup kira sézlesmesinin
devaminda kiralanan taginmaza iliskin tesis edilen sinirli ayni hakkin tiiriine
gore, kiralananin el degistirmesine iliskin TBK. m. 310 hitkmiiniin ne derece
uygulanip uygulanamayacag; irdelenecektir.

Anahtar Kelimeler: Kira szlesmesi, kiralananin el degistirmesi, sézlesmenin
devri, kiralanan tizerinde sinirli ayni hak tesis edilmesi, miilkiyete es deger
stnirlt ayni hak.

LIMITED REAL RIGHTS OF THIRD PARTY ON LEASED REAL
ESTATE AFTER LEASE CONTRACT AND LEGAL RESULTS OF IT
(ARTICLE 311 OF TURKISH CODE OF OBLIGATIONYS)

ABSTRACT

Turkish Code Of Obligations, Code numbered 6098, tried to prevent lessee
due to damages of change hands of lease subject and in Article 310 structured
that new owner of lessee would be party of lease contract. And again in Article
311 has been pointed out that the provisions of lease changed hands of lease
subject would be analog applicable when a third party has limited real rights
on lease subject that has an effect on the lessee right. In this study, Article 311
of Turkish Code Of Obligations is to be analyzed. And in this study also it
will be examine that provisions of lease changed hands of leased real estate in
which context applicable or not when a third party has limited real rights on
lease subject during the lease contract.

Keywords: Lease contract, change of hands of lease subject, assumption of
contract, place in limited real right on lease subject, limited real rights that
equivalent to property.
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Sinirli Aynf Hak Sahibi Olmasi ve Buna Baglanan Sonuglar (TBK. m. 311)

I. KONUYA GENEL BAKIS

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu!"! 1.7.2012 tarihinde yiiriirliige girmis
olup, bu kanun ozellikle kira sozlesmesine iliskin olarak 818 sayili Borglar
Kanunu'nda yer almayan birgok diizenleme barindirmaktadir. Calisma konu-
muzu olugturan TBK. m. 311 hitkmii de eski Bor¢lar Kanunu’nda yer almayip
Tiirk Borglar Kanunu'nda yer alan diizenlemelerden biridir. Kiralanan tizerinde
tigtincii kisinin sonradan sinirli ayni hak sahibi olmasini diizenleyen hitkiim
“Sozlesmenin kurulmasindan sonra diciincii bir kisi, kiralanan iizerinde kiraci-
nin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle
ilgili hitkiimler kyas yoluyla uwygulanir” seklindedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu m.
310 hitkmii ise, kira sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralananin herhangi
bir nedenle el degistirmesini ve bu durumda yeni malikin kira s6zlesmesinin
tarafi olacagini diizenlemektedir. Calisma konumuzu olusturan TBK. m. 311
hitkmii, TBK. m. 310 hitkmiine auf yaptuigindan TBK. m. 311 hitkmiiniin
ortaya konulabilmesi i¢in TBK. m. 310 hitkmiiniin 6zliice irdelenmesi gerekir.

Bizim calismamizda ilk 6nce eBK. m. 254 diizenlemesi ve TBK. m. 310
diizenlemesi kisaca ele alinacak olup, sonrasinda TBK. m. 311 hitkmii ele alina-
cak ve kira sozlesmesinin devaminda taginmaz iizerinde tesis edilen sinirlt ayni
hakkin taginmaza iliskin kira s6zlesmesine ne yonde etki edecegi degerlendiri-
lecektir. Sonugta bu ¢aligmada ortaya konulmak istenen; kira konusu taginmaz
tizerinde tesis edilen hangi sinirli ayni haklarda TBK. m. 310 hitkmiiniin kiyasen
uygulanabileceginin ve sinirli ayni hak sahibinin kira s6zlesmesinin tarafi olup
olmayacaginin ortaya konulmasidir.

II. KONUNUN ESKi BORCLAR KANUNU’NDAKI DUZENLENISI

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 311 hitkmiine denk gelen bir hitkiim Borglar
Kanunu’'nda yer almamaktaydi. Yine TBK. m. 311 hitkmiiniin auf yapugi TBK.
m. 310 yani kiralanin el degistirmesi eBK. m. 254 hitkmiinde TBK. m. 310°’dan
farkli sekilde diizenlenmisti. Ancak eBK. m. 254 hiikmii sadece kiralananin el
degistirmesine iliskin olsa da kiralanan tizerinde tigiincii kisinin sonradan sinirli
ayni hak sahibi oldugu hallerin de bu hitkmiin kapsaminda oldugu doktrinde
kabul edilmekteydi®. Eski Bor¢lar Kanunu m. 254 diizenlemesi sdyleydi:

—
—

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu, RG.4.2.2011/27836.
Miilga 818 Sayili Bor¢lar Kanunu, RG. 29.4.1926/359.

Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg Mligkileri, Cilt 1/2, 1sta£1bul 2008, s. 126
(Yazar sadece intifa hakkini anmistir); Fahrettin Aral, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg ligkileri,
Ankara 2007, s. 252; Cevdet Yavuz/Burak Ozen/Faruk Acar, Tiirk Borglar Hukuku Ozel

S
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“Kiranin akdinden sonra, kiralayan tarafindan ahare temlik yahut icraen
takibat veya iflas tarikiyle kendisinden nezedildigi takdirde; kiraci kirala-
namn ahirine malik olan iiciincii sahistan ancak kabulii sarti ile kiranin
devamini veya kiralayandan akd;i icra yahut tazminat ita etmesinin isteyebilir
(f-1). Bununla beraber kiralanan sey bir gayrimenkul oldugu takdirde, akir
daha evvel feshe miisait olmadikea kanunen ihbar caiz olan miada kadar
sigtincii sahis, kiraya riayet etmekle miikellef tutulur ve fesih ibbar etmedigi
takdirde akdi kabul etmis addolunur (f2) Ammenin menfaati iin istimlika
dair olan hususi hiikiimler mahfuzdur (£.3.)”.

Goriildugi tizere, eBK. m. 254 hitkmiine gore kiralananin elde degistir-
mesinin kira sézlesmesine etkisi, kiralananin taginir veya taginmaz olmasina
gore farklilik arz eemekteydi. Kiralananin taginir oldugu hallerde, tigiincii kisi
kiralanan tizerinde ayni hak kazandiginda kira sézlesmesinin ayni hak sahibine
karst ileri stirilebilmesi, ayni hak sahibinin s6zlesmenin devamini kabul etme-
sine bagliydi. Es soylemle kiraci ile ayni hak sahibi arasinda, ayni hak sahibi
istemedikge higbir hukuki iliski meydana gelmiyordu. Bu durumda kiraci,
sozlesmeye aykirilik hiikiimlerine dayali olarak zararini eBK. m. 96 hitkmi
uyarinca kiraya verenden talep edebiliyordu.

Tasinmaz kiralarinda ise durum farkliydi. Ozellikle kira konusu tasginmazin
el degistirmesi hallerinde, yeni malik kanun geregi kira sozlesmesine uymakla
yiikiimlitydii. Bu durumda yeni malik, kira sozlesmesinin sona ermesini ya da
belirsiz stireli kira sézlesmesinde fesih bildirim dénemini beklemek zorundaydi.
Bu zamana kadar yeni malikin, kiracinin kullanimina katlanmakla yiikiimli
oldugu, kira bedeline iliskin alacak hakkinin eski malike ait oldugu, ancak bu
alacak hakkinin yeni malike devredilebilecegi kabul edilmekteydi. Yine bu
hitkmiin yiiriirlitkte oldugu sirada yeni malik, kira sézlesmesine devam etmek
istemiyorsa feshi bildirmek zorundayds; aksi takdirde sozlesmeyi kabul etmis
sayilmaktaydi®.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun' m. 7/d, konut ve
igyeri kiralarina iligkin olarak yeni malike kira sézlesmesini sona erdirmek

Hiikiimler, Istanbul 2007, 5. 290; Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul
2008, s. 354 (Ust hakks, intifa hakki, oturma hakk: bakimindan).

(4] Tandogan.z Cilt 1/2, s. 1305 Yavuz/Ozen/Acar, 2007, s. 291; Aydin Zevkliler, Borglar
Hukuku Ozel Borg Iligkileri, Ankara 2008, s. 203; Giimiis, 2008, s. 354.

[5]  Tandogan, Cilt I/2, s. 130; Yeni malikin kira sézlesmesine riza gostermesinin hukuki
niteligi tarugmaliydi. Bu tartugmalar icin bkz. Tandogan, Cilt 172, s. 130; Ayrica bkz.
Nalan Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, [zmir 2005, s. 168 vd.

[6]  Miilga 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun, RG. 27.5.1955/9013.
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bakimindan eBK. m. 254’¢ nazaran farkli bir hak vermekteydi. Hitkme gére
yeni malik kendisi, esi ya da gocuklarinin konut veya isyeri ihtiyact nedeniyle
tasinmazt edinme tarihinden itibaren bir ay icinde kiractya bildirmek sartiyla
alt1 ay sonra tahliye davasi agabilmekreydi.

I11. KONUNUN TURK BORCLAR KANUNU’NDAKI DUZENLENISI

6098 sayili Turk Borglar Kanunu, kira sézlesmesinden sonra kiralananin el
degistirmesini ve kiralanan tizerinde sinirli ayni hak sahibi olunmasini TBK. m.
310 ve m. 311 hiikiimlerinde diizenlemektedir. Belirtelim ki eBK. m. 254'de
oldugu gibi kiralananin tasinir veya taginmaz olmast arasindaki fark, bu yeni
hiikiimlerle ortadan kaldirilmistir. Buna gére, kiralanan taginir olsa da tagin-
maz olsa da el degistirdiginde yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olur ve yine
kiralanan tizerinde kiracinin hakkini etkileyen sinirli ayni hak sahibi olanlar
bakimindan el degistirmeye iliskin hiikiimler kiyasen uygulanmakradir. Yine
konut ve ¢auli igyeri kiralarinda da TBK. m. 310 ve m. 311 hiikiimleri ayn1
sekilde uygulama alani bulur. Ancak konut ve gauli isyeri kiralarinda e GKHK.
m. 7/dde oldugu gibi yeni malike TBK. m. 351 hiikmii ile gereksinim halinde
tahliye davasi agma imkani verilmistir.

Calisma konumuzu olusturan TBK. m. 311 hitkmii, kiralananin el degistir-
mesine iliskin TBK. m. 310 hitkmiine auf yapugindan, TBK m. 310 hitkmiiniin
kisaca degerlendirilmesi gerekir. Hitkiim goyledir:

“Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir nedenle el
degistirirse, yeni malik kira sozlesmesinin tarafi olur’.

Bu hitkiimde yer alan “... kiralanan herhangi bir nedenle el degistirirse...”
ifadesinden kasit, kiralananin miilkiyetinin herhangi bir nedenle tigiincii
kisiye gegmesidir. El degistirme satig, bagislama, mal degisim, oliinceye kadar
bakma sozlesmesi gibi bir borglanma islemi nedeniyle veya cebri icra yoluyla
satilma nedeniyle gergeklesebilir”!. Ancak yeni malikin kira sozlesmesinin tarafi

[7]1  Tandogan, Cilt1/2, 5. 127; Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Tiirk Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler, Istanbul 2013, s. 422; Aydin Zevkliler/Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg .Hi§kileri, Ankara 2013, s. 266; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sézlesmeler Hukuku), Ankara 2014, s. 455; Fikret Eren,
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2014, s. 369; Fahrettin Aral/Hasan Ayranct,
Borglar Hukuku Ozel Borg Mliskileri, Ankara 2015, s. 287; Nihat Yavuz, Yeni TBK ve
HMK’ya Gére Kira Hukuku, Ankara 2015, s. 137; Murat Dogan, Konut ve Catilt I§yeri
Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 2011, 151, 152; Alper Giimiis, “Yeni” 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Kira Sézlesmesi (TBK m. 299-356), Istanbul 2012,
s. 147; Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK. m. 299-321), Istanbul 2015, m. 310, N. 29
vd; Murat 1nceoglu, Kira Hukuku, Cilt 1, Istanbul 2014, s. 578; Peter Higi, Kommentar
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olabilmesi icin miilkiyetin devrine yonelik olarak salt bor¢glanma isleminin
yapilmasi yeterli degildir. Ayni zamanda miilkiyetin kazanilmasi sonucunu
doguran tasarruf igleminin da yapilmasi zorunludur'®’.

Yeni malikin kira sézlesmesinin tarafi olabilmesi i¢cin TBK. m. 310 uyarinca
miilkiyet hakkinin kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kazanilmis olmasi
yeterli kabul edilmistir. Ancak hiikiimde agik¢a “Sozlesmenin kurulmasindan
sonra...” ifadesi kullanilmig olmasina ragmen doktrinde TBK. m. 310’un
uygulanabilmesi i¢in kira sozlesmesinin kurulmasinin yeterli olmadigs, ayn:
zamanda kira konusunun zilyetliginin de devredilmesinin zorunlu oldugu kabul
edilmektedir”. Bu goriise gore, sozlesmenin kurulmasindan sonra ve fakat
zilyetligin devrinden 6nce tigiincii kisi, kiralananin miilkiyetine sahip olursa

zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht, Die Miete, Erste Lieferung,
Art. 253-265 OR, Ziirich 1994, Art. 261-261a, N. 11; Richard Permann, Kommentar
zum Mietrecht, Ziirich 2007, Art. 261-261a, N. 1; Roger Weber, Basler Kommentar zum
schweizerischen Privatrecht, Obligationenrecht I, Art. 1-529 OR, Basel Genf Miinchen
2007, Art. 261, N. 2; Hans Peter Walter, Kurzkommentar Obligationenrecht, Art. 1-529,
Basel 2008, Art. 261-261a, N. 2; Peter Heinrich, Handkommentar zum Schweizer
Privatrecht, Vertragsverhiltnisse Teil 1: Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, §chenkung,
Miete, Leihe Art. 184-318 OR, Ziirich 2012, Art. 261-261b, N. 2; Burak Ozen, “Kira
Konusunun Devri”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk
Dergisi, Y. 2013, C. 9, Say1 103-104, s. 99.

[8]  Kirakonusu tasinir ise gecerli bor¢lanma isleminden sonra yapilan tasarruf iglemi yani ayni
sozlesme ve zilyetligin devrinin yapilmasiyla birlikte, alict miilkiyet hakkini kazanir ve bu
andan itibaren yeni malik sifatini kazanan alici, yine bu andan itibaren kira sdzlesmesinin
tarafi olur. Kira konusu tasinmaz ise geerli bir bor¢lanma isleminden sonra yapilan tasarruf
islemi yani ayni sozlesme ve tescilin yapilmasiyla alici miilkiyet hakkini kazanir. Tescil
TMK. m. 1022/1I geregi yevmiye defterine kayit anindan itibaren hiikiim dogurdugundan,
tescilin yapilmast kosuluyla alici, yevmiye defterine kayit anindan itibaren yeni malik ve
bu yolla kira sozlesmesinin tarafi olur. Ancak bu husus doktrinde taraugmalidir. Alicinin
tescilin yapilmast kosuluyla yevmiye defterine kayitla kira sozlesmesinin tarafi oldugu
yoniinde bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 459; Giimis, s. 149; Permann, Art. 261-261a, N. 3;
Weber, Art. 261, N. 3; Walter, Art. 261-261a, N. 5; Heinrich, Art. 261-261b, N. 6; Sezer
Cabri, “Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesini Veya Ugiincii
Kisinin Kiralanan Uzerinde Ayni hak Sahibi Olmasinin Sozlesmeye Etkisi”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, Y. 2012, C. 18, S. 3, 5. 174;
Sézlesmenin devrinin tescil tarihi oldugu yéniinde bkz. Eren, s. 370; Higi, Art. 261-261a,
N. 25. Diger yandan miilkiyet hakki tescilsiz kazanilmigsa agiklayici tescil olmasa da yeni
malik 6rnegin mahkeme kararinin kesinlesmesiyle kira sézlesmenin tarafi olur. Bu konuda

bkz. Walter, Art. 261-261a, N. 5; Cabri, s. 185; Ozen, s. 100.

[9]  Aral/Ayranci, s. 287; Aydogdu/Kahveci, s. 455; Glimiis, s. 148; Inceoglu, s. 587; Yavuz,
s. 138; Higi, Art. 261-261a, N. 13; Permann, Art. 261-261a, N. 4; Weber, Art. 261, N.
2; Walter, Art. 261-261a, N. 4; Ayrica bkz. Ozen, s. 100; Pinar Altinok Ormanci, “Kira
Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi: “Satim Kiray: Bozmaz”
[lkesinin Sonuglarr”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y. 12, S. 24,
Giiz 2013/2, s. 129.
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TBK. m. 310 uygulama alani bulmaz ve yeni malik kira sozlesmesinin tarafi
haline gelmez. Aksi goriis, TBK. m. 310 ve m. 311'deki ifadenin yeter derecede
actk oldugunu, kira sézlesmenin kurulmasindan sonra zilyetligin kiraciya dev-
rine gerek olmaksizin TBK. m. 310 ve m. 311 hiikiimlerinin uygulama alani
bulacagini savunmaktadir™”.

Kanimizca kira sézlesmenin kurulmasindan ve fakat ifasi niteligindeki
tasarruf isleminden 6nce (kira konusunun zilyetliginin devri) kiralanan el
degistirmigse TBK. m. 310 hitkmii uygulama alani bulmaz. Zira kiralanan el
degistirmekle kiralanana iliskin tasarruf yetkisi kendiliginden yeni malike ge¢mis
olur ve bu asgamadan sonra eski malikin yapacagi bor¢lanma islemleri gegerli
olsa da tasarruf islemleri gegerli olmayacakur. Es soylemle kira sézlesmesinin
gecerli bir sekilde yapilmasindan sonra kiralanan el degistirdigi anda, kiraya
veren eski malikin, malik oldugu sirada yaptgi bor¢lanma islemi niteligindeki
kira sozlesmesinin ifast amaciyla yapilmasi gereken tasarruf islemi gegerli olma-
yacaktir. Bu durumda yeni malik, kira sozlesmesinin kendiliginden tarafi olmaz
ve kiractya karsi miilkiyet hakkina sahip olmaktan dogan her tiirlii hakkini
kullanabilir. Kiraci ise, bu durumda kiraya veren eski maliki TBK. m. 112’den
dogan kusurlu ifa imkansizlig nedeniyle sorumlu tutabilecektir.

Hikiimde yer alan “... yeni malik sozlesmenin tarafi olur.” ifadesinden kasit
ise, kira sozlesmesinin tiim hak ve borglariyla birlikte kanun geregi kendiliginden
(yasal sozlesmenin devri) devredilmis sayilmasidir. Yasal sozlesmenin devriyle
kiraya veren kira iliskisinden ¢ikmakta, onun yerine yeni malik kiraya veren
stfatini elde ederek kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmektedir. Aslinda “Soz-
lesmenin Devri” baslikli TBK. m. 205 uyarinca bu islem sozlesmeyi devreden,
sozlesmeyi devralan ve sozlesmede kalan taraf arasinda yapilmasi gerekirken,
TBK. m. 310 uyarinca sdzlesme kendiliginden devredilmektedir. Belirtelim ki
sozlesmenin devri ister iradi yolla ister kanun geregi yapilsin, bu islem genis
anlamda tasarruf iglemi niteligini haiz oldugundan, ileriye etkilidir"). Es sdylemle
yeni malik, miilkiyet hakkini kazandig1 andan itibaren kira sézlesmesinin tarafi
haline gelmektedir. Bu durumda devrin gergeklesmesinden 6nce dogmus hak
ve borglar yeni malike karsi ileri siiriilemeyecegi gibi yeni malik de bu yonde
bir hakkin sahibi olmaz. Sézlesmenin devri genis anlamda borg iliskisinin devri
niteliginde oldugundan sdzlesmeyi devreden taraf, sozlesmede taraf olma sifatin,

[10]  Yavuz/Acar/Ozen, s. 424; Acar, m. 310, N. 22; Cabri, s. 185.

[11] Yavuz/Acar/Ozen, s. 424; Zevkliler/Gokyayla, s. 266; Aral/Ayranci, s. 287; Aydogdu/
Kahveci, s. 459; Eren, s. 370; Yavuz, Fesih, s. 69; Yavuz, s. 138; Giimiis, s. 149; Acar, m.
310, N. 70; inceoglu, s. 591; Higi, Art. 261-261a, N. 26; Permann, Art. 261-261a, N.
3;Walter, Art. 261-261a, N. 6; Heinrich, Art. 261-261b, N. 6; Cabri, s. 188; Ozen, s.
105; Altinok Ormancy, s. 129.
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bu anlamda alacak hakkini, borg iliskisi nedeniyle sahip oldugu itiraz, def’i ve
yenilik doguran haklarini"? kaybederken, ayni zamanda onun sozlesmeden
dogan borca iliskin sorumlulugu da sona erer.

Tiirk Borglar Kanunu m. 310’a iliskin su hususa da deginelim. Bu hitkmiin
uygulama alani bulmast icin kiraya veren tarafin ayni zamanda malik olmas:
zorunludur. Yoksa kiraya verenin malik diginda bir kisi oldugu hallerde, kira
konusunun miilkiyetinin el degistirmesi yeni malikin kira sozlesmesinin tarafi
olmast sonucunu dogurmaz!"®. Bu halde kiract ancak malik olmayan kiraya
verenin sorumlulugu yoluna gidebilir (TBK. m. 112).

Su hususun altini gizelim ki, gerek TBK. m. 310 gerek TBK. m. 311 emre-
dici nitelikte hitkiimler olup, taraflarin bu hiikiimlerin aksini 6ngéren anlasma
yapmalar1 6rnegin kiralananin el degistirmesiyle kira sézlesmesinin kendiligin-
den sona erecegine iliskin anlagmalari gecerli olmayacak ve bu yonde yapilan
anlagmalar kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olacakeir!™.

Tiirk Borglar Kanunu m. 310 uyarinca yeni malik kendiliginden kira s6z-
lesmesinin tarafi olsa da bu durum, yeni malikin kira sozlesmesine kira soz-
lesmesinin sonuna kadar katlanmasi anlamina da gelmez. Ozellikle konut ve
isyeri kiralarinda yeni malik, kira sozlesmesinin kendiliginden tarafi olsa da
TBK. m. 351 uyarinca gereksinim nedeniyle tahliye talep edebilecektir. Adi
kirada ise yeni malikin gereksinim nedeniyle tahliye talep etmesi miimkiin
degildir. Belirli stireli 4di kirada yeni malik, belirli sirenin sona ermesini, belirsiz
sireli Adi kirada ise fesih ihbar donemini beklemelidir. Aslinda TBK. m. 310
hitkmiiniin karsiligi olan IBK. m. 261 diizenlemesi bu noktada TBK. m. 310

[12]  Sézlesmenin devriyle yenilik doguran haklarin sézlesmeyi devralan tarafa gecip gecmeyecegi
doktrinde tartigmali olup bugiin baskin gériis sozlesmeye iliskin olan fesih, dénme gibi
yenilik doguran haklarin sézlesmenin devriyle devralan tarafa gectigini kabul etmektedir
(Tarugmalar icin bkz. Hasan Ayranci, Sézlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Ankara 2003,
s. 131 vd). Zira bu tiir yenilik doguran haklar, sozlesme iliskisinde sézlesmenin tarafi
olma sifatina iliskindir ve tarafin konumu ile siki sekilde baglidir. Bu yonde gériis icin

bkz. Ayranci, s. 132.

[13] Aydogdu/Kahveci, s. 457 (Kiraya verenin ayni zamanda malik oldugu veya malikin izniyle
kiraya verildigi hallerde); Giimiis, s. 148; Acar, m. 310, N. 4; 1nceoglu, s. 582 (Malikin
rizast ile tiglincii kisi kira sézlesmesi yapmigsa TBK. m. 311’in uygulama alani bulacag:
yoniinde); Cabri, s. 186; Ozen, s. 101; Selin Sert, “Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Sonradan
Ayni Hak Kurulmas: ve Buna Baglanan Hukuki Sonuglar (TBK. m. 311), Ankara Barosu
Dergisi, 2014/4, s. 71; Bu durum IBK. m. 261’in ifadesinden anlagiliyor olmasina ragmen
TBK. m. 310’un ifadesinden anlagilmamaktadir.

[14] Acar,m.310,N. 13; Inceoglu, s. 576; Yavuz, s. 136; Higi, Art. 261-261a, N. 3; Permann,
Art. 261-261a, N. 1; Weber, Art. 216, N. 1; Walter, Art. 261-261a, N. 1; Heinrich, Art.
261-261b, N. 1; Altinok Ormanc, s. 130; Sert, s. 69.
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hitkmiinden farklik arz etmektedir. Zira IBK. m. 261 uyarinca 4di kirada yeni
malik, gereksinim kosuluna gerek olmaksizin kira sozlesmesini en yakin fesih
doneminde, kiracinin bundan dogan zararini kargilayarak sonlandirma hakkina
sahiptir"”. Isvigre Bor¢lar Kanunu m. 261/2-b hitkmiinde diizenlenen bu hal,
TBK. m. 310 hitkmiine alinmamis oldugundan Tiirk Hukuku'nda adi kirada
yeni malik, kira sézlesmesinin sonuna kadar sézlesmenin tarafi olmaya devam
etmek zorundadir.

Son olarak su hususa deginelim. Acaba TBK. m. 310 hitkmii karsisinda kira
sozlesmesinin serhi tamamen islevsiz mi kalmistir? Belirtelim ki kira sozlesme-
sinin serhi islevsiz kalmis degildir. Zira serh edilmis kira sozlesmesi sayesinde
konut veya isyeri kirasinda yeni malik, kira szlesmesinin siiresi boyunca
gereksinim nedeniyle tahliye talep edemeyecektir.

Calisma konumuzu olugturan TBK. m. 311’in auf yapugi TBK. m. 310 hiik-
miine iligkin bu genel aciklamalardan sonra TBK. m. 311 hitkmii irdelenebilir.

IV.UCUNCU KISININ KIRALANAN TASINMAZ UZERINDE
SONRADAN SINIRLI AYNi HAK SAHIBi OLMASI

A. Genel Olarak
“Ugiincii Kisinin Sinirly Ayni Hak Sabibi Olmasi” baslikli TBK. m. 311

hitkmii aynen sdyledir:

“‘Sozlesmenin kurulmasindan sonra digiincii bir kisi, kiralanan iizerinde
kiracinin hakkin: etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el
degistirmesiyle ilgili hitkiimler kryas yoluyla uygulanir’.

Goriildigi tizere TBK. m. 311 hitkmii, her tiirlii sinirlt ayni hak sahibini
degil “kiralanan tizerinde kiracinin hakkini etkileyen” sinirli ayni hak sahibini
diizenlemektedir. Bu hiikmiin Isvigre Hukuku'ndaki karsiligt olan IBK. m.
261a hitkmii “... miilkiyet devriyle esdeger sonug doguran” sinirli ayni hak sahibi
bakimindan kiralananin el degistirmesine iligkin hiikiimlerin kiyasen uygula-
nacagini diizenlemektedir. Es soylemle Isvigre Hukuku'nda miilkiyet devriyle
esdeger sonug doguran sinirls ayni hak ve miilkiyet devriyle esdeger sonug dogurmayan
simarly ayni hak ayrimi yapilmaktadir. Dolayisiyla Tiirk Borglar Kanunu’nda
yer alan kiralanan {izerinde kiracinin hakkini etkileyen ayni hak ifadesi hakli
olarak elestirilmektedir. Zira miilkiyet hakkiyla esdeger sonu¢ dogurmayan

[15] Permann, Art. 261-261a, N. 5, 6, 7; Weber, Art. 261, N. 6 vd; Walter, Art. 261-261a,
N. 7; Heinrich, Art. 261-261b, N. 5.
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bir sinirlt ayni hak, kiracinin hakkini etkileyen bir sinirli ayni hak olabilir!™.
GUMUS konuya iliskin su 6rnegi vermistir!'”. Tasinmazda gegit hakki tesis
edilmesi miilkiyet devriyle es deger sonu¢ dogurmamaktadir. Buna kargin gegit
hakki kiracinin hakkina etki etmektedir. Dolayistyla sale TBK. m. 310 lafzina
bakildiginda gegit hakkinin kiracinin hakkini etkilediginden bahisle gecit hakk:

sahibinin kira sézlesmesinin tarafi olacag: savt ileri siiriilebilir!"®.

Kanimizca TBK. m. 311 hitkmiine iliskin olarak salt lafzi yorum yapmak
oldukga sakincali olacaktir. Bu nedenle IBK. m. 261a hitkmiindeki ifade
olan “miilkiyer devriyle esdeger sonug¢ doguran sinirls ayni hak” kistasinin Tiirk
Hukuku'nda da esas alinmasi amagsal yorum ilkelerine uygun olacakur.

B. Tiirk Borglar Kanunu m. 311 Hiikmiine iligkin Doktrinde Yer Alan
Goriigler

Tiirk Borglar Kanunu m. 311 hiitkmii, temelinde iki tartismay1 barindir-
makecadir. Bu tarusmalar, “miilkiyet devrine esdeger sonug doguran sinirl ayni
haklarm” neler oldugu ve TBK. m. 311 hitkmiinde yer alan “kzyas yoluyla
uygulansr” ifadesinin ne anlama geldigine iliskindir.

1. Miilkiyet Devrine Esdeger Sonu¢ Doguran Sinirli Ayni Hak
Kavramina Iligkin Gériigler

Tiirk Borglar Kanunu m. 311 hitkmii amagsal yorum ilkelerine gore okun-
dugunda miilkiyet devriyle esdeger sonu¢ doguran sinirli ayni hak ve miilkiyet
devriyle esdeger sonu¢ dogurmayan sinirli ayni hak ayriminin yapilmasi gerek-
mektedir. Bu ayrim 6nemlidir. Zira sinirli ayni hak, miilkiyet hakkiyla esdeger
sonug doguruyorsa sinirlt ayni hakkin sahibi bakimindan TBK. m. 310 hitkmii
kiyasen uygulama alani bulacakur.

Bu durumda cevaplanmasi gereken soru bellidir: Acaba hangi sinirli ayni
haklar milkiyet devriyle esdeger sonug dogurur? Miilkiyet hakks; hak sahibine
kullanma, yararlanma ve titketme yetkilerini verdiginden, sinirlt ayni hak da
tpkt miilkiyetle esdeger sonug doguran yetkileri veriyorsa bu durumda TBK.
m. 310 hitkmii kiyasen uygulanacakur. Belirtelim ki miilkiyet devrine esdeger
sonug doguran sinirlt ayni hak denince akla ilk olarak intifa hakk: ve tist hakki
gelmektedir.

[16] Aydogdu/Kahveci, s. 462; Giimiis, s. 151.
[17] Giimis, s. 151.
[18] Gilimiis, s. 151.
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Doktrinde hangi sinirlt ayni haklarin miilkiyet devrine esdeger sonug dogur-
dugu tartigmali olup baskin goriis tictincii kisinin kira sézlesmesinden sonra sahip
oldugu hakkin intifa hakki, oturma hakki veya tist hakk: olmasi halinde, TBK.
m. 310 hitkmiiniin kiyasen uygulanabilecegini ve bu durumda sinirli ayni hak
sahibinin kira sézlesmesinin kendiliginden tarafi olacagini belirtmektedir!”.

2. Tiirk Borglar Kanunu m. 311°de Yer Alan “Kiyas Yoluyla Uygulanir”
ifadesinin Anlamina Iliskin Gériigler

Tiirk Borglar Kanunu m. 311 amagsal yoruma tabi tutularak, “Sozlesmenin
kurulmasindan sonra iiciincii kisi, kiralanan iizerinde miilkiyet devrine esdeger
sonug doguran bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle ilgili
hitkiimler kiyas yoluyla wygulaniy” seklinde okundugunda, bir baska tartigma
ortaya ¢ikmaktadir. Acaba “...el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla
uygulanir” ifadesi ne anlama gelmektedir?

INCEOGLU’na gére, intifa ve iist hakki gibi sinirlt ayni haklarda, bu haklar
ayni zamanda sinirli ayni hak sahibine de kiraya verme yetkisi verdiginden, kira
sozlesmesinde taraf degisikligi gerceklesir®”!. Aksi halde kira bedellerinin ¢iplak
miilkiyete sahip malik tarafindan tahsil edilmesi kabul edilemez. Yine yazara!?"
gore, kullanim hakki veren sinirli ayni hak, tasginmazin bir kismi tizerinde tesis
edilmigse malik kiraya verenle birlikte kiraya veren konumunu korur. Yazar®?
ayni zamanda oturma hakki sahibinin kiraya verme yetkisi olmadigindan, bu
sonu¢ yadirganacaksa da oturma hakk: sahibine TBK. m. 351’e gore gereksi-
nim nedeniyle tahliye davas: agma hakki tanimak bakimindan, oturma hakki
sahibinin de kiraya veren konumunun kabul edilmesi gerektigini belirtir.

ACAR™, intifa, oturma ve iist hakkini miilkiyete esdeger sinirli ayni hak
kabul ederek; intifa, oturma veya iist hakkindaki yetkiler, kiracinin hakkina
nazaran azsa sinirli ayni hak sahibinin malikin yaninda kira sézlesmesine katil-
digin1 kabul etmektedir. Yazara gore, intifa hakki sahibine nazaran kiracinin

[19]  Yavuz/Acar/Ozen, s. 426; Zevkliler/Gokyayla, s. 266, dn. 236; Aral/Ayranci, s. 289 (Intifa
ve oturma bakiminda); Aydogdu/Kahveci, s. 462; Eren, s. 370; Ozen, s. 104; Glmds, s.
151; Yavuz, s. 156; Dogan, s. 150; Nihat Yavuz, 6098 Sayili Yeni Tuirk Borglar Kanunu’na
Gore Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, Ankara 2012, s.
70; Sert, s. 73; Higi, Art. 261-261a, N. 17; Permann, Art. 261-261a, N. 1, 13; Weber,
Art. 261a, N. 1; Walter, Art. 261-261a, N. 3 (Ust ve intifa hakk: bakimindan).

] 1nceoglu, s. 608.
1] Inceoglu, s. 609.
] inceoglu, s. 609.
] Acar, m. 311, N. 42.
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daha fazla yetkiye sahip oldugu hallerde, intifa hakki sahibinin tek bagina kiraya
veren sifatina sahip olmasi, malikin yiikiimlii oldugu bir takim hususlarda tek
basina yiikiimlii olmast sonucunu dogurur. Yazar konuya iliskin su drnekleri®*
vermektedir. Intifa hakkinin kapsami disinda tutulan arazinin bir kisminda yer
alan agac veya depo, kiracinin kullanimi kapsaminda ise bunlar bakimindan
intifa hakki sahibi sorumlu degildir. Yazar devamla intifa, oturma ya da tist
hakki sahibinin hak ve yiikiimliiliiklerinin kiraciya taninan haklara esit veya fazla
oldugu hallerde sinirli ayni hak sahibinin, yeni malik gibi tek basina sozlesmeye
taraf olmasinin kabul edilmesi gerektigine isaret eder®.

Diger yandan ACAR’a gore kismi kullanma imkani veren sinirli ayni hak
sahibinin malikle birlikte kira sozlesmesinin tarafi oldugunu kabul etmek gere-
kir?®l. Bu durumda sinirlt ayni hakkin kapsami, kiract karsisinda sinirli ayni
hak sahibinin hak ve yiikiimliiliikklerinin belirlenmesinde 6lgiit ve sinir kabul
edilecektir. Son olarak yazar®®”! olumsuz irtifaklarda, irtifak hakki sahibinin
sozlesmenin tarafi haline gelmeyecegini ancak kira sozlesmesine katlanmakla
yiikiimlii oldugunu belirtmistir.

AYDOGU/KAHVECH ise, kullanim hakki veren sinirlt ayni haklar agisindan
yasal sozlesmenin devrinin s6z konusu oldugunu, gecit hakk: gibi sinirli ayni
haklar acisindan sadece bir katlanma yiikiimliiligiiniin soz konusu oldugunu
belirtmektedir®. Buna gére miilkiyet devrine esdegerse sinirli ayni hakkin
sahibi kira sozlesmesinin tarafi olacak, sinirli ayni hak miilkiyet devrine esdeger
degilse sinirli ayni hak sahibi, kira szlesmesinin tarafi olmasa da kira sozles-
mesiyle bagli olacaktir®’. Ornegin gecit hakki sahibi kira sozlesmesinin tarafi
olmayacak ancak kira szlesmesiyle bagli olacakuir.

Kanimizca kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra tesis edilen sinirli ayni
haklara iligkin TBK. m. 310 hiikmiiniin ne zaman ve hangi sartlarda uygula-
naca@1 konusunda genel bir sonuca varmak miimkiin degildir. Her bir sinirli
ayni hak bakimindan ayr1 degerlendirme yapilmast zorunludur. Ancak sunu
belirtelim ki TBK. m. 311°de yer alan “... e/ degistirmesiyle ilgili hiikiimler kryas
yoluyla wygulanzr...” ifadesinin miilkiyete esdeger sonug¢ doguran sinirli ayni
hak kavramindan bagimsiz anlamlandirilmast da miimkiin degildir. Es sdylemle

[24] Acar, m. 311, N. 42.

[25] Acar, m. 311, N. 43.

[26] Acar, m. 311, N. 45.

[27] Acar, m. 311, N. 47.

[28] Aydogu/Kahveci, s. 462.
[29] Aydogdu/Kahveci, s. 462.
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stnuirlt ayni hak miilkiyet devrine esdeger sonu¢ doguruyorsa sinirlt ayni hak
sahibi kira sozlesmesinin kendiliginden tarafi olur. Buna karsin sinirli ayni hak
miilkiyet devrine esdeger sonu¢ dogurmuyorsa sinirli ayni hak sahibinin kira
sozlesmesine katlanmasi zorunlulugu giindeme gelir.

Bu genel yaklasimdan sonra kira sézlesmesinin devamu sirasinda kiralanan
tasinmaz Uzerinde tesis edilen farkl tiirdeki sinirli ayni haklar bakimindan
TBK. m. 310 hitkmiiniin kiyasen uygulanmasinin ne anlama geldiginin ayr
ayr1 ele alinmasi gerekir.

C. Sinirli Ayni Hak Tiirleri Bakimindan Yapilmasi Gereken Ayrim
1. Miilkiyet Devriyle Esdeger Sonu¢ Doguran Sinirlt Ayni Haklar

Miilkiyet devriyle esdeger sonu¢ doguran sinirlt ayni hak denince akla ilk
olarak intifa ve ist hakkinin geldigine yukarida isaret etmistik. Zira intifa
hakkinda intifa hakki sahibi kullanma ve yararlanma yetkilerine sahipken, tist
hakkinda hak sahibi tist hakkina konu yapi tizerinde miilkiyet hakkina sahiptir.
Bu haklar miilkiyet devrine esdeger sonu¢ doguran haklar oldugundan hem
intifa hem tist hakk: bakimindan irdelenecek oldugu tizere intifa hakki ve st
hakki sahibi, kira sézlesmesinden sonra tesis edilen bu haklara sahip olmakla
kira sozlesmesinin kendiliginden tarafi haline gelir. Bu durumda malik kiraya
veren sifatint kaybeder; iist ve intifa hakki sahipleri bu sinirli ayni haklara sahip
olduklar: siire boyunca kiraya veren sifatina sahip olurlar.

a. Ugiincii Kiginin Kiralanan Tasginmaz Uzerinde Intifa Hakki Sahibi
Olmas1

Intifa hakki TMK®. m. 794 vd. hiikiimlerinde diizenlenmis olup bu hak,
hak sahibine hakkin konusu iizerinde tam yararlanma yetkisi verir®'. Intifa
hakkinin kurulmastyla birlikte malik, miilkiyet hakkina sahip olmaya devam
eder. Ancak malik bu haktan elde edilebilecek yararlari intifa hakk: sahibine
tahsis eder.

[30] 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu, RG. 8.12.2001/24607.

[31] Kemal Giirsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Ttirk Esya Hukuku, Ankara, 1984, s. 816; Biilent
Kopriilii/Selim Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, Istanbul 1983, s. 96; Kemal Oguzman/ézer
Seli¢i/Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, Istanbul 2012, s. 817 vd; Jale Akipek/Turgut
Akintiirk, Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 674; Lale Sirmen, Esya Hukuku, Ankara 2013,
s. 578; Burak Ozen, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Istanbul
2008, s. 263 vd.
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Intifa hakk: zorunlu olarak hak sahibine baglidir. Es séylemle intifa hakki
zorunlu olarak kisiye bagli tesis edilir®?. Bu nedenle intifa hakkinin devri
veya mirasgilara ge¢cmesi soz konusu olmaz. Yine intifa hakki siireli veya siire-
siz, ivazli veya ivazsiz sekilde tesis edilebilir. Siireli tesis edilmesi durumunda
siirenin dolmast, siiresiz tesis edilmesi durumunda hak sahibinin 6lmesi, intifa
hakkinin sona ermesi sonucunu dogurur (TMK. m. 797). Ancak tiizel kisiler
bakimindan intifa hakki en ¢ok yiiz yil i¢in tesis edilebilir (TMK. m. 797/1I).

Intifa hakk: sahibi, intifa konusundan tam yararlanma yetkisine sahip
oldugundan intifa konusu mala zilyet olma, mali fiilen kullanma, malin iiriinle-
rinden yararlanma, bu anlamda intifa konusunu kiraya verme ve mali yénetme
yetkilerine sahiptir!®¥.

Bu 6zlii agiklamadan sonra kira sozlesmesinin kurulmasindan ve kira konu-
sunun zilyetliginin kiractya devrinden sonra kira konusu tasinmazin intifa hakki
konusu olmasini irdeleyelim. Tirk Bor¢lar Kanunu m. 311, ii¢iincii kisinin
kiralanan tizerinde miilkiyet devrine esdeger sonu¢ doguran sinirli ayni hak
sahibi olmasi durumunda, kiralananin el degistirmesine iligkin hiikiimlerin
kiyas yoluyla uygulanacagini diizenler. Intifa hakki, hak sahibine tam yararlanma
yetkisi, kira sozlesmesi kiractya kullanma yetkisi verdigine gore intifa hakkinin
kiracinin hakkini etkiledigi noktasinda siiphe yoktur. Yine intifa hakkinin
miilkiyete esdeger sonu¢ dogurdugu da siiphesizdir. Demek ki bu durumda
TMK. m. 310 kiyasen tatbik edilecek ve intifa hakki sahibi kira sézlesmesinin
kendiliginden tarafi olacakur.

ACARPY, intifa hakki sahibinin, intifa hakkina dair hak ve yiikiimliiliik-
leri kiractya taninan hak ve yiikiimliiliiklere esit ya da bunlardan fazla ise kira
sozlesmesinin tek bagina tarafi olacagini, intifa hakkina dair hak ve yiikiimli-
litkleri kiractya taninan hak ve yiikiimliiliiklerden azsa malikle birlikte kiraya
veren sifatina sahip olacagini belirtmektedir. Biz bu goriisten ayrilmaktayiz.
Zira intifa hakki Esya Hukuku'na hikim belirlilik ilkesi geregi esya tiirlerinin
tamamina yaygin olarak tesis edilebilir. Bir arazide intifa hakki tesis edilmesine
ragmen arazinin biitiinleyici pargast agaclar ya da yapilar intifa hakk: disinda
birakilamaz. Bu nedenle ACAR’in verdigi 6rnekte oldugu gibi intifa hakkindan
agagclarin harig tutulmasi, buna ragmen agaglarin kira sozlesmesine dahil edilmesi
miimkiin olmayacakur. Sonugta intifa hakki, her durumda kiracinin hakkina

[32] Giirsoy/Eren/Cansel, s. 818; Kopriilii/Kaneti, s. 98; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s.
881; Akipek/Akintiirk, s. 674; Sirmen, s. 579; Ozen, Intifa, s. 147;

[33]  Ayrica bkz. Giirsoy/Eren/Cansel, s. 819; Képriilii/Kaneti, s. 136; Oguzman/Selici/Oktay
Ozdemir, s. 834 vd; Akipek/Akintiirk, s. 676; Sirmen, s. 592; Ozen, Intifa, s. 297, 298;

[34] Acar, m. 311, N. 42, 43.
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nazaran intifa hakk: sahibine fazla hak ve yetki verecektir. Zaten ACAR da bu
durumda intifa hakk: sahibinin kira sozlesmesinin tek basina tarafi olacagina
isaret etmistir.

Intifa hakki sahibinin kira s6zlesmesinin tarafi olmastyla intifa hakki sahibi
kendiliginden kira sézlesmesinde kiraya veren sifatina sahip olacagindan, bu
andan itibaren kira bedellerinin intifa hakki sahibine 6denmesi gerekir.

Kira sozlesmesinin kendiliginden tarafi olan intifa hakki sahibi, kiraya veren
stfatina sahip olmakla, kiraya verenin hem haklarinin hem de borglarinin sahibi
olur. Bu anlamda intifa hakki sahibi, kiraya verenin borglari olan vergi ve benzeri
yiikiimliiliiklere katlanma borcu (TBK. m. 302) ve yan giderlere katlanma borcu
(TBK. m. 303) altinda olup yine ay1p sorumlulugu (TBK. m. 304) altindadr.

Intifa hakk eger siireli tesis edilmisse siirenin sonunda intifa hakki kendi-
liginden sona erer. Bu sirada kira sozlesmesi devam ediyorsa intifa hakkinin
sona ermesiyle birlikte bu defa malik kira sozlesmesinin tekrar tarafi olur!®.
Yine intifa hakk: 6liimle sona erdiginde ayni sonug dogar.

Diger yandan intifa hakk: sahibinin kira sozlesmesini, 6rnegin kiracinin
temerriidii (TBK. m. 315), kiracinin 6zenle kullanma ve komgulara sayg: gos-
terme borcuna aykiri davranigt (TBK. m. 316) nedeniyle feshedip edemeyecegi
tizerine diistintilmelidir. Genis anlamda tasarruf iglemi niteligindeki sozlesmenin
devrinde, s6zlesmeye katilan taraf sézlesmeden ayrilan tarafin sahip oldugu borg,
hak, def’i ve yenilik doguran haklara, es soylemle genis anlamda borg iliskisine
sahip olur. Bu nedenle kiraya veren sifatina sahip intifa hakk: sahibinin yenilik
doguran haklarin sahibi oldugu kabul edilmeli ve andigimiz durumlarda intifa
hakki: sahibinin szlesmeyi fesih hakkinin oldugu sonucuna varilmalidur.

Tiirk Borglar Kanunu m. 310 uyarinca szlesmenin kurulmasindan sonra
kiralanan el degistirdiginde yeni malik, kira s6zlesmesinin tarafi olmakeadur.

[35] Intifa hakkina iliskin degerlendirilmesi gereken bir bagka husus ise intifa hakki sahibinin
intifa hakkina sahip oldugu sirada kira sézlesmesi akdetmesi ve intifa hakkinin sona
ermesiyle bu defa malikin kira sdzlesmesinin tarafi olup olmayacag meselesidir. Es soylemle
acaba TBK. m. 310 anlaminda bu durum da el degistirme olarak kabul edilmelidir midir?
Doktrinde, intifa hakki sahibi tarafindan intifa konusunun kiraya verilmesi durumunda
intifa hakkinin sona ermesiyle malikin kira sdzlesmesinin tarafi olacagi savunulmaktadir.
Benzer sdylemle intifa hakkinin sona ermesi ve malikin ¢iplak miilkiyetinin tam miilkiyete
doniigmesi kiralananin el degistirmesi kabul edilmekte ve malik kira s6zlesmesinin tarafi
haline gelmektedir (Inceoglu, s. 605; Ayrica bkz. Walter, Art. 261-261a, N. 3; Mustafa
Aksu, “Taginmazlarda Intifa Hakki Kurulmadan Once ya da Intifa Siiresince Yapilmis
Kira Sézlesmesinin Intifa Hakkinin Sona Ermesiyle Birlikte Hukuki Durumu”, Prof.
Dr. Ozer Seli¢i'ye Armagan, Ankara 2006, s. 79 vd; Ozen, s. 104; Cabri, s. 180; Benzer
sekilde Sert, s . 69).
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Ancak sozlesmenin kendiliginden tarafi olan yeni malik, adi kirada belirli
stirenin sonuna kadar sézlesmenin tarafi olmaya devam eder. Taraflarin zimni
iradesinden aksi anlasilmadikga belitli siirenin sonunda sdzlesme kendiliginden
sona erer (TBK. m. 300). Yine belirsiz siireli adi kira sézlesmesinde yeni malik
fesih bildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi fesih hakkina sahiptir (TBK. m.
328, 329).

Konut ve cauli igyeri kiralarinda ise yeni malik, TMK. m. 351 hitkmii
uyarinca gereksinim nedeniyle edinme tarihinden baglayarak bir ay icinde
durumu kiractya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sozlesmesini alt ay
sonra agaca@i tahliye davasiyla sona erdirebilir®. Ya da sézlesme siiresinin
bitiminden baglayarak bir ay icinde acacagi davayla gereksinim sebebiyle sona
erdirme hakkini kullanabilir.

Kiraya veren sifatina sahip olan intifa hakk: sahibi bakimindan 4di kira
sozlesmesi, belirli siirenin sonunda kendiliginden sona erecek veya belirsiz stireli
kira sozlesmesi fesih bildirimiyle sona erebilecektir. Ancak intifa konusunun
konut veya isyeri oldugu hallerde, intifa hakk: sahibinin, kiractyr gereksinim
sebebiyle tahliye etmesinin miimkiin olup olmadig; tizerine diisiintilmelidir.
Intifa hakk: sahibi tam yararlanma yetkisine sahip oldugundan, bu yetkisine
dayanarak kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimli
oldugu diger kisilerin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorun-
lulugu varsa ayni yeni malik gibi kira sozlesmesini agacag: tahliye davasiyla
sona erdirebilir®. Zira kanimizca TBK. m. 311°de yapilan auf sadece TBK.
m. 310 hitkmiinii degil ayni zamanda TBK. m. 351 hitkmiinii kapsamaktadir.

b. Ugiincii Kisinin Kiralanan Taginmaz Uzerinde Ust Haklka Sahibi
Olmas1

Ust hakki, TMK. m. 726'da ve TMK. m. 826 vd. hiikiimlerinde diizen-
lenmis olup iist hakki, hak sahibine baskasina ait bir arazinin altinda veya

[36] Miilga Borglar Kanunu ve Miilga Gayrimenkul Kiralar Hakkinda Kanun'un yiiriirliikee
oldugu sirada kira sézlesmesinden sonra tasinmaz iizerinde intifa hakk: kazanan kisinin
yeni malikin gereksinimi nedeniyle tahliyeyi diizenleyen eGKHK. m. 7 uyarinca tahliye
talep edebilecegi yoniinde bkz. Yavuz/Ozen/Acar, 2008, s. 291; Zevkliler, 2008, s. 243;
Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayili Yasa'ya Gore Kiracinin Tahliye
Edilmesi, Istanbul 1998, s. 439; Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg Mliskileri, Ogreti Yargitay Kararlari, 1. Cilt, Istanbul 2002, s. 1097; Yargitay 6. HD,
9.12.1986 T, 1986/12402 E, 1986/14085 K (Karar i¢in bkz. Burcuoglu, s. 446); Aral,
2007, s. 290; Giimiis, 2008, s. 438; 6. HD, 24.10.1983 T, 1983/9943 E, 1983/10062
K (Karahasan, s. 1098); Aksi yénde bkz. Dogan, s. 154.

[37] Inceoglu s. 596; Ozen, s. 104.
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tstiinde stirekli kalmak {izere inga edilen yapilara malik olma hakk: verir. Bu
durumda iist hakkina konu arazide, arazi malikinin miilkiyet hakki devam eder
ancak arazinin {izerindeki veya altindaki yapinin miilkiyeti tist hakk: sahibine
ait olur®®. Bu anlamda sadece arazideki yapida malik olan iist hakk: sahibi
miilkiyet hakkinin kendisine verdigi kullanma, yararlanma ve tiiketme yetki-
lerine sahiptir. Ust hakki sahibi, iist hakkina konu yapinin maliki oldugundan
tam yararlanma yetkisine, es soylemle {ist hakkina konu yapiy1 kiraya verme
yetkisine sahiptir®®.

Ust hakki, gercek veya tiizel kisi lehine kurulabilecegi gibi esyaya bagli
irtifak seklinde de kurulabilir. Yine bu hak, TMK. m. 826/1I geregi aksi karar-
lasurilmadike¢a devredilebilir ve mirascilara gecebilir. Bu hak bagimsiz yani
devredilebilir nitelikteyse ve siirekli yani en az otuz yil i¢cin kurulmugsa tapu
kiittigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir.

Ust hakkinin sona ermesiyle birlikte 6rnegin iist hakki siiresinin dolmastyla
birlikte biitiinleyici par¢a kuralinin istisnast ortadan kalkar ve iist hakkina konu

yapt arazinin bu yolla arazi malikinin miilkiyetine tabi olur!*’.

Ust hakki sahibi tam yararlanma yetkisine sahip olduguna ve kiract da
kullanma yetkisine sahip olduguna gére TBK. m. 311 uyarinca iist hakkinin
kiralanan tizerinde kiracinin hakkini etkiledigi ve yine tist hakkinin hak sahibine
arazi tizerindeki yapida miilkiyet hakk: vermesi nedeniyle miilkiyet devrine
esdeger sonug dogurdugu kabul edilerek, tist hakk: sahibinin kira sozlesmesi-
nin tarafi olacagt sonucuna varilmalidir. Ayni intifa hakkinda oldugu gibi st
hakki sahibi kira sozlesmesinin tarafi oldugunda, kiraya veren sifatina sahip
olacagindan, bu andan itibaren kira bedelleri tist hakki sahibine 6denmelidir.
Ancak tist hakki sahibi kiraya veren sifatina sahip olmakla kiraya verenin sadece
haklarinin degil bor¢larinin da sahibi olur. Yine tist hakkinin sona ermesiyle
birlikte ayn1 intifa hakkinda oldugu gibi kira sézlesmesi devam ediyorsa, malik
kendiliginden tekrar kira s6zlesmesinin tarafi olacakur.

Bu noktada, tist hakk: sahibinin TBK. m. 351 hitkmiinden yararlanip yarar-
lanamayacagt iizerine diisiiniilmelidir. Ust hakki, hak sahibine yapr iizerinde

[38] Giirsoy/Eren/Cansel, s. 891; Kopriilii/Kaneti, s. 159; Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s.
856; Akipek/Akintiirk, s. 703; Sirmen, s. 605; Mehmet Unal, Tiirk Medent Hukukunda
Yapi (Ust) Hakki, Ankara 1988, s. 102; Osman Berat Giirzumar, Tiirk Medeni Hukukunda
Ust Hakki, Istanbul 2001, s. 32

[39] Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 862; Unal, s. 103 (Ust hakk: sahibinin hukuki

tasarruflar yapabilecegi yoniinde).

[40]  Giirsoy/Eren/Cansel, 5.900; Kopriilii/Kaneti, s. 171; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir,
s. 860; Akipek/Akintiirk, s. 711; Sirmen, s. 602; Unal, s. 162; Giirzumar, s. 187 vd.
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tam yararlanma yetkisi yani malik olma hakk: bahsettiginden iist hakk: sahibi
kendisinin, esinin, altsoyunun, {istsoyunun veya bakmakla yiikiimli oldugu
kisinin konut veya isyeri ihtiyact nedeniyle tahliye talep edebilecektir!.

Ust hakkina 6zgii olarak su hususun degerlendirilmesi gerekir. Ust hakk aksi
kararlagtirilmadikga devredilebilir nitelikte bir hak olup en az otuz yil siireyle
tesis edilmigse tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir. Dolayistyla tist
hakkina sahip olmakla kira s6zlesmesinin tarafi olan tist hakki sahibi bu hakkini
devrettiginde {ist hakkinin yeni sahibi bakimindan da TBK. m. 311 ve bu yolla
TBK. m. 310 hiikiimleri devreye girer ve iist hakkinin yeni sahibi kendiliginden
kira sézlesmesinin tarafi olur ve kiraya veren sifatina sahip olur?.

ACAR, aynu intifa hakkinda oldugu gibi iist hakkinin da kiracinin hakkina
nazaran daha az yetkiler verdigi hallerde iist hakk: sahibinin malikle birlikte
kiraya veren sifatina sahip olacagina isaret eder*.

SERT™, iist hakkina iliskin ikili ayrim yapilmast gerektigine, kiracinin
hakkini etkilemeyen bir tist hakk: varsa TBK. m. 311’in uygulanmasina gerek
olmayacagina, kiracinin hakkini etkileyen bir {ist hakk: varsa TBK. m. 311’in
uygulanmasi gerektigine isaret eder.

Biz bu goriislerden ayrilmaktayiz. Zira tist hakkina konu yapida miilkiyet
hakkina sahip tist hakk: sahibinin yetkisinin yapidaki kiracidan daha az olmast
imkan dahilinde degildir. Ancak su hususun altini 6nemle gizelim. Ust hakkina
iliskin yaptigimiz tiim aciklamalar tist hakkina konu yapiya iliskindir. Zira TMK.
m. 726 agikea iist hakki sahibinin sadece arazi tizerindeki yapinin miilkiyetine
sahip olacagini diizenler. Tiirk Medeni Kanunu m. 827 uyarinca, st hakki
sahibi ile arazi sahibi tizerinde yapt bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin
bir sozlesme yapabilirler ve bu sozlesme kayitlart herkes i¢in baglayicidir. Bu
durumda, kira sézlesmesi sadece tist hakkina konu yapiya iliskin oldugunda,
tist hakki sahibi yapiya iliskin kira sozlesmesinin kendiliginden tarafi haline
gelir. Aksi halde {izerinde yap: bulunmayan alanda iist hakk: sahibi ile malik
arasinda bu alandan faydalanmaya iliskin bir sozlesme yoksa ve sadece tizerinde
yapt bulunmayan bu alan kira sézlesmesine konu olmussa ve fakat tist hakkina

[41] Miilga Borglar Kanunu ve Miilga Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun'un yiiriirlitkce
oldugu sirada kira sézlesmesinden sonra taginmaz tizerinde tist hakk: kazanan kisinin yeni
malikin gereksinimi nedeniyle tahliyeyi diizenleyen eGKHK. m. 7 uyarinca tahliye talep
edebilecegi yoniinde bkz. Dogan, s. 155.

[42] inceoglu, s. 604; Ozen, s. 103; Sert, s. 68.

[43] Acar, m. 311, N. 42; tst hakkiyla kira sozlesmesini her zaman catusmayacagi yoniinde

bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 426.
[44] Sert,s. 75.
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konu yapt kira sézlesmesine konu olmamuigsa, tist hakki sahibinin bu alandaki
kira sozlesmesinin tarafi olmast séz konusu olmaz. Ancak malik ve iist hakki
sahibi arasinda yapt bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin bir sozlesme
oldugu hallerde, malik hem tist hakkina konu yapiy1 hem de yap1 bulunmayan
alani kira sozlesmesine konu etmisgse iist hakki sahibi, hem yap: bulunmayan
alana iligkin hem de yapuya iliskin kira s6zlesmesine taraf olur.

2. Miilkiyet Devriyle Esdeger Sonu¢ Dogurmayan Sinirli Ayni Haklar

Miilkiyet devrine esdeger sonu¢ doguran sinirli ayni haklarda hak sahibinin
kira sozlesmesinin kendiliginden tarafi olacagt sonucuna yukarida varmistik.
Bu sonucun miilkiyet devrine esdeger sonug¢ dogurmayan sinirli ayni haklar
bakimindan kabul edilmesi ise miimkiin degildir. Bu durumda TBK. m. 311
hitkmiintin “. .. e/ degistirmesiyle ilgili hitkiimler kryas yoluyla uygulansr” seklindeki
ifadesine, miilkiyet devrine esdeger sonu¢ dogurmayan sinirlt ayni haklar olan
oturma, gegit, kaynak hakki, rekabet etmeme, manzara kapatmama ya da atg
alani olarak kullanma hakk: gibi haklarda farkli bir anlam yiiklenmesi gerekir.

a. Ugiincii Kisinin Kiralanan Tasginmaz Uzerinde Oturma Hakki Sahibi
Olmas1

Oturma hakki, TMK. m. 823'de diizenlenmis olup bu hak, hak sahibine
bir binadan veya onun bir béliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi verir.
Ayni intifa hakki gibi oturma hakk: da zorunlu olarak kisiye bagli tesis edi-
lebilir, bu anlamda baskasina devredilemez ve mirasgilara gegmez!*). Oturma
hakki, intifa hakk: gibi siireli veya siiresiz, ivazli veya ivazsiz tesis edilebilir.
Ancak intifa hakkindan farkli olarak oturma hakki, hak sahibine sadece “konut
olarak yararlanma yetkisi’ vermektedir. Bu hakkin sahsen kullanilmasi zorunlu
oldugundan, tiizel kisi lehine oturma hakki tesis edilmesi miimkiin olmadigt
gibi oturma hakki sahibinin malin semerelerinden yararlanmasi, bu anlamda

mali kiraya vermesi miimkiin degildir“.

Oturma hakki sahibi, mali kiraya verme yetkisine sahip olmadigindan acaba
kira s6zlesmesinden sonra kiralanan tizerinde oturma hakkina sahip olmakla
TBK. m. 311 geregi kira sozlesmesinin kendiliginden tarafi olamayacak midir?
Yukarida da belirtmis oldugumuz tizere doktrinde ¢ogunluk oturma hakkini

[45] Giirsoy/Eren/Cansel, s. 885; Kopriilii/Kaneti, s. 152; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir,
s. 851; Akipek/Akintiirk, s. 698; Sirmen, s. 599.

[46]  Giirsoy/Eren/Cansel, s. 886; Kopriilii/Kaneti, s. 155; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir,
s. 852; Sirmen, s. 599.
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miilkiyet devrine esdeger sonug doguran hak sinifina d4hil etmekte ve oturma
hakki: sahibinin kira sozlesmesinin kendiliginden tarafi olacagini kabul etmekte-
dir. Biz bu yondeki goriisten ayrilmaktayiz. Zira Esya Hukuku’'na hakim tipe
baglilik ilkesi geregi oturma hakki sahibinin hak konusunu kiraya verme yetkisi
yoktur ve bu ilke bir Bor¢lar Hukuku kurali ile degistirilemez. Bu nedenle mali
kiraya verme yetkisi olmayan oturma hakk: sahibinin, kiraya veren sifatina sahip
olmast ve kira bedellerine iligkin alacak hakkina sahip olmasi da kabul edilemez.

Doktrinde oturma hakki sahibinin kiraya veren sifatina sahip olacagini
savunan yazarlardan SERT, konuya iliskin su degerlendirmeyi yapmuistir. Yazara
gore oturma hakki sahibi kira sozlesmesi nedeniyle bu hakkini kullanamadigina
gore onun, hak kazandig: kira bedeli ile kendisine bagka bir yer kiralamasi
gerektigi kabul edilmelidir™®).

ACAR, intifa ve tist hakkinda oldugu gibi oturma hakki sahibinin hak ve
yetkilerinin kiracinin hak ve yetkilerinden fazla veya az olmasina gore oturma
hakki sahibinin kiraya verenle birlikte veya tek bagina kiraya veren sifatina sahip
olabilecegini belirtir®.

INCEOGLU, oturma hakki sahibinin kiraya veren sifatina sahip olabilme-
sinin Esya Hukuku ilkeleriyle bagdagsmadigini ancak oturma hakki sahibinin
gereksinim nedeniyle TBK. m. 351 uyarinca kira sozlesmesini sonlandirabil-
mesi i¢in onun kiraya veren sifatinin kabul edilmesinin isabetli olacagina isaret
eder®. Gergekten de intifa ve {ist hakki sahibi, kira sézlesmesinin tarafi olunca
gereksinim nedeniyle tahliye talep edebilmektedirler. Oturma hakk: sahibinin
de ayn1 gereksinim i¢inde olabilecegi siiphesizdir.

Kanimizca, oturma hakk: miilkiyet devrine esdeger sonug doguran bir sinirli
ayni hak degildir. Bu nedenle oturma hakki sahibi kira sézlesmesinin kendi-
liginden tarafi haline gelmez. Oturma hakk: sahibi, sadece kiracinin hakkina
katlanmakla yiikiimlii olur. Ancak kiracinin oturma hakki sahibi kargisinda
korunabilmesi i¢in, oturma hakki sahibine TBK. m. 310 hitkmiiniin kiyasen
uygulanmasi sonucu kiraya veren sifatt verilemese de oturma hakki sahibi,
kiracinin hakkina katlanmakla yiikiimlidiir. Yoksa oturma hakk: sahibinin kira
bedellerine iligkin alacak hakkina sahip oldugu séylenemez. Ancak yine kiyas
yoluyla uygulama sonucu kira sézlesmesinin tarafi olmasa da oturma hakki
sahibinin TBK. m. 351°den kaynaklanan gereksinim nedeniyle kira sozlesmesini

[47] Bkz. yuk. dn. 20.
[48] Sert,s. 74.

[49] Acar, m. 311, N. 42.
[50] Inceoglu, s. 609.
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sona erdirme hakkinin oldugu sonucuna varilmalidir. Benzer sdylemle, oturma
hakki sahibi kira s6zlesmesinin tarafi olmasa da bu s6zlesmeden dogan yenilik
doguran hakkin sahibi olur. S6zlesmede taraf olmayan ti¢iincii bir kisinin s6z-
lesmeden dogan yenilik doguran hakkin sahibi olmast ilk anda garipsenebilir.
Ancak TBK. m. 310 uyarinca yasal sozlesme devri miimkiin olabiliyorsa, burada
da sozlesmede taraf olmayan bir kisiye yenilik doguran hakkin devrinin s6z
konusu oldugu kabul edilmelidir.

Ancak oturma hakk: sahibi TBK. m. 351 hitkmiinden niteligine uygun
distigt 6lciide yararlanabilir. Zira TMK. m. 824/II uyarinca oturma hakki
sahibi, hakkin sahsina 6zgiilendigi acik¢a belirtilmedikge, bina veya onun bir
boliimiinde ailesi ve ev halk: ile birlikte oturabilir. Dolayisiyla oturma hakki
sahibi TBK. m. 351 e dayali olarak ancak kendi gereksinimi nedeniyle tahliye
davast acabilir. Yoksa esinin, altsoyunun, {istsoyunun veya bakmakla yiikiimli
oldugu kisinin gereksinimi nedeniyle tahliye talep edemez.

b. Ugiincii Kiginin Kiralanan Taginmaz Uzerinde Kaynak Hakki Sahibi
Olmasi

Kaynak hakki, TMK. m. 837de diizenlenmis olup bu hak arazi malikini
arazisinde kaynaktan suyun alinmasina ve akitilmasina katlanmakla yiikiimli
kilar. Bu hak aksi kararlastirlmadikga bagkasina devredilebilir ve mirascilara
geger. Yine kaynak hakki bagimsiz yani devredilebilir nitelikteyse ve en az otuz
yil i¢in kurulmus ise tapu kiitiigiine tasginmaz olarak kaydedilebilir.

Gorildigi tizere kaynak hakki, hak sahibine bagkasinin arazisinde yer alan
bir “kaynaktan yararlanma yetkisi” verir®". Kaynak hakk: ivazli veya ivazsiz
tesis edilebilir ve bu hak siire sonunda kendiliginden sona erer. Kaynak hakk:
niteligi geregi sadece arazi tizerinde tesis edilebilir ve bu hakkin esyaya bagli ya
da kisiye bagli irtifak seklinde tesis edilmesi miimkiindiir®.

Kaynak hakki, bir arazideki kaynaktan yararlanma yetkisi, kira s6zlesmesi kira
konusu mali kullanma yetkisi verdigine gore kaynak hakk: sahibinin yetkisinin
miilkiyet hakkina esdeger bir hak olmadig: siiphesizdir. Dolayistyla kaynak
hakki sahibinin TBK. m. 310 geregi kira sozlesmesinin tarafi haline geldigini
soylemek miimkiin degildir. Bu durumda kaynak hakki sahibinin kiracinin

[51] Giirsoy/Eren/Cansel, s. 902; Kopriilii/Kaneti, s. 172; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir,
s. 865; Akipek/Akintiirk, s. 718; Sirmen, s. 607.

[52] Giirsoy/Eren/Cansel, s. 903; Kopriilii/Kaneti, s. 175; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir,
s. 864; Akipek/Akintiirk, s. 717; Sirmen, s. 607.
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hakkina katlanmakla yiikiimlii oldugu sonucuna varilmalidir. Acaba kaynak
hakki sahibi ne kadar siireyle kiracinin hakkina katlanmakla ytikiimlidiir?

Nasil ki oturma hakki sahibi kira sozlesmesinin tarafi olamasa da gereksinim
nedeniyle kira sézlesmesini sona erdirme bakimindan yenilik doguran hakka
sahipse, kaynak hakk: sahibinin de kira sozlesmesinin tarafi olamasa da kira
sozlesmesini sonlandirmast miimkiin kabul edilmelidir. Kaynak hakki, sadece
adi kira konusu tasinmazlar tizerinden tesis edilebildiginden, kira sozlesmesinin
tarafi olmasa da sozlesmeye katlanmak zorunda kalan kaynak hakki sahibinin,
kira sozlesmesini sonlandirma ydniinde belirsiz siireli kira sozlesmesini fesih
bildirimi ile sona erdirme hakkina sahip oldugu kabul edilmelidir. Yoksa kira
sozlesmesi belirli stireli ise kaynak hakk: sahibi bu siire boyunca kira s6zlesme-
sine katlanmaya devam edecektir.

Aslinda buradaki sorun IBK. m. 261 hiikmiiniin TBK. m. 310 hiikmiine
tamamiyla alinmamis olmasindan kaynaklanmaktadir. Eger IBK. m. 261 tam
olarak TBK. m. 310 hitkmiine alinmis olsayd: kaynak hakk: sahibinin kira
sozlesmesini en yakin fesih doneminde, kiracinin bundan dogan zararini karsi-
layarak sonlandirma hakkina sahip oldugu sonucuna varilabilecekti. Dolayistyla
biz de lege feranda ilk degisiklikte IBK. m. 261'de yer alan ve adi kirada yeni
malike veya sinirli ayni hak sahibine kiracinin zararini kargilamak kaydiyla
olaganiistii fesih hakki veren bu diizenlemenin TBK. m. 310 hitkmiine dahil
edilmesi gerektigini savunmaktayiz. Zira TBK. m. 310 hiikmii, bu haliyle
miilkiyet devrine esdeger sonu¢ dogurmayan sinirli ayni hak sahibini kiract
karsisinda tamamen korunmasiz birakmaktadir.

c. Ugiincii Kisinin Kiralanan Taginmaz Uzerinde Diger Irtifak Halkla
Sahibi Olmasi

Diger irtifak haklart TMK. m. 838'de diizenlenmis olup bu hiikiim uyarinca
malik, tasinmazi tizerinde herhangi bir kisi veya topluluk lehine atig egitimi
veya spor alani ya da gegit olarak kullanilmak gibi belirli bir yararlanmaya
hizmet etmek {izere baska irtifak haklari da kurabilir. Bu tiir irtifak haklart
aksi kararlastirilmis olmadikea, baskasina devredilemez ve mirasgilara gegmez.

Diger irtifaklar kapsaminda gegit hakkina bakmak gerekirse bu hak, hak
sahibine “bir bagkasinin arazisinden gegme yetkisi” vermektedir. Bu hak ayni
zamanda devredilebilir nitelikte ve en az otuz yil siireyle tesis edilmigse tapu
kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir. Gegit hakk, hak sahibine arazinin bir
kismindan gegme yetkisi verdigine gore bu hakkin kiracinin kullanim hakkini etki-
ledigi ve miilkiyet devrine esdeger sonu¢ dogurmadig: siiphesizdir. Dolayisiyla
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gecit hakk: sahibinin bu hakki kazanmakla kira s6zlesmesinin tarafi olacagini
kabul etmek miimkiin degildir®. Demek ki gecit hakki sahibi, sadece kiracinin
kira sozlesmesinden dogan hakkina katlanmak zorundadir.

Benzer sekilde rekabet etmeme, manzara kapatmama gibi olumsuz irti-
faklarda sinirli ayni hak sahibinin, bu haklar miilkiyet devrine esdeger sonug
dogurmadigindan kira sozlesmesinin tarafi olmasi miimkiin degildir. Bu tiir
irtifaklara sahip sinirli ayni hak sahipleri kiracinin hakkina katlanmak zorunda

kalacaklardir.

Kaynak hakkinda oldugu gibi bu tiir irtifaklar bakimindan da soru aynidur:
Acaba sinirlt ayni hak sahibi ne kadar siireyle kira sézlesmesine katlanmak
zorundadir? Bu ihtimalde de IBK. m. 261 hiikmiiniin tamamen TBK. m. 310
hitkmiine alinmamis olmasinin ve kira sézlesmesine katlanmak zorunda kalan
gecit hakki, rekabet etmeme, manzara kapatmama irtifaklarina sahip hak sahi-
bine olaganiistii fesih hakkinin verilmemis olmasinin yaratugi sorun gorildigi
devam etmektedir. Bu nedenle ilk degisiklikte TBK. m. 310 hiikmiiniin IBK.
m. 261 hitkmii gibi degistirilmesi gerekmektedir.

(53] Aral/Ayranci, 5.289; Giimiis, s. 151; Aydogdu/Kahveci, s. 462; Yavuz, s. 156; Yavuz,
Fesih, s. 70.
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SONUC

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 311, kira sézlesmesinden sonra kira konusu
tizerinde tictincii kisinin kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olmasi
halinde kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin kiyas yoluyla uygu-
lanacagina isaret eder. Bu calismada, bu hitkmiin her tiirlt sinirl ayni hak
bakimindan uygulanmasinin miimkiin olmadigi, TBK. m. 311 hitkmiinde
yer alan kiracinin hakkini etkileyen sinirly ayni hak ifadesini hatali oldugu, bu
ifade yerine IBK. m. 261a hitkmiinde yer alan miilkiyet devrine esdeger sonug
doguran sinirly ayni hak ifadesinin esas alinmasi gerektigi ortaya konulmustur.

Miilkiyet devrine esdeger sonug doguran sinirli ayni hak kavramindan
hareket edildiginde, TBK. m. 310 hitkmiiniin sadece intifa hakk: ve {ist hakki
bakimindan uygulanabilecegi sonucuna varmak gerekir. Es soylemle intifa ve
tist hakk: sahibi, kira sozlesmesinin devaminda bu haklara sahip olmakla kira
sozlesmesinin kendiliginden tarafi haline gelirler.

Buna kargin kira sozlesmesinden sonra tesis edilen sinirli ayni hak, milkiyet
devrine esdeger sonug¢ dogurmuyorsa, bu anlamda oturma, kaynak, gegit hakk:
veya diger irtifaklar bakimindan, sinirli ayni hak sahibinin kira sézlesmesinin
tarafi olmast miimkiin degildir. Ancak bu tiir sinirli ayni haklar alaninda ancak
hak sahibinin kira sézlesmesine katlanma zorunlulugu s6z konusu olabilir. Kira
sozlesmesine katlanma ise kira sozlesmesinin sonuna kadar katlanma anlamina
gelmemelidir. Ornegin oturma hakk: sahibi kira sézlesmesinin kendiliginden
tarafi olamasa da onun konut kirasinda gereksinim nedeniyle (TBK. m. 351)
kira sozlesmesini sonlandirma hakkinin bulundugu kabul edilmelidir.

Diger yandan kaynak, gecit, rekabet etmeme, manzara kapatmama gibi
irtifaklarda, bu haklarin sahipleri kira sozlesmesinin tarafi olamasalar da kira
sozlesmesine katlanmak zorundadirlar. Bu tiir sinirli ayni haklarda hak sahibi
belirli siireli kira sozlesmesinin sonunu beklemelidir. Belirsiz siireli kira soz-
lesmesinde ise sinirlt ayni hak sahibi kira sozlesmesinin tarafi olmasa da onun
fesih bildirimle sozlesmeyi sona erdirme hakkinin oldugu kabul edilmelidir.

Isvigre Bor¢lar Kanunu IBK. m. 261°de yer alan ve fakat TBK. m. 310'da
yer almayan yeni malikin veya sinirlt ayni hak sahibinin kiracinin zararini kar-
stlamak kaydiyla sahip oldugu olaganiistii fesih hakki, TBK. m. 310 hitkmiine
alinmamis oldugundan, sinirli ayni hak sahiplerinin kiraci kargisinda korumasiz
kalmis oldugunu tekrar belirtelim. Bu nedenle ilk degisiklikte de lege feranda
TBK. m. 310 diizenlemesine IBK. m. 261 hiikmiinde yer alan ve ayni hak
sahibine, kiracinin zararini karsilamak kaydiyla kira sozlesmesini fesih hakki
veren diizenlemenin eklenmesi gerekmektedir.
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