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Aile Konutunun Kira Sozlesmesi ile Saglanmast Halinde Bosanmanin Sozlesmeye Etkisi

AILE KONUTUNUN KiRA SOZLESMESI ILE SAGLANMASI HALINDE
BOSANMANIN SOZLESMEYE ETKISI

Oz

Hukukumuzda, konusu aile konutu olan kira svzlesmelerinde, eslerin
konutla ilgili birlikte karar almasini saglamaya yonelik 6nemli diizenlemeler
yapilmis (TMK m. 194 /111, TBK m. 349/1), s6zlesmenin kiraci olmayan esin
acik rizasi1 olmadan feshedilemeyecegi ve dilerse bu esin bildirimle
sozlesmenin tarafi olabilecegi belirtilerek aile konutunun varligi1 teminat
altina alinmistir. Ancak, s6z konusu diizenlemeler, aile konutunun eslerin
bosanmasi sonrasinda niteligini kaybetmesine bagli olarak islevini
kaybetmekte, kira s6zlesmesinin devaminda yarari olan, konuta ihtiyaci olan
es korumasiz kalmaktadir. Calismamizda konuya iliskin kanun boslugunun
doldurulmasina iliskin onerilen ¢6ztimler tizerinde durulmus, nihayetinde
karsilastirmali hukuk diizenlemeleri incelenerek yeni bir kanuni diizenleme

yapilmas1 onerilmistir.

Anahtar Kelimeler: Aile Konutu, Aile konutuna iliskin Kira Sozlesmesi, Kira
Sozlesmesinin Devri, Bosanma Sonras1 Kira Sozlesmesi
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IF THE FAMILY RESIDENCE IS PROVIDED WITH A LEASE AGREEMENT
EFFECT OF DIVORCE ON THE CONTRACT

ABSTRACT

In our law, important regulations have been made to ensure that the
spouses take joint decisions regarding the matrimonial residence in lease
agreements, and the existence of the matrimonial residence has been secured
by stating that the agreement cannot be terminated without the express
consent of the non-tenant spouse and that this spouse may become a party
to the agreement upon notification. However, these regulations lose their
function due to the loss of the quality of the matrimonial residence after the
divorce of the spouses, and the spouse who has an interest in the
continuation of the lease agreement and who needs the residence is left
unprotected. In our study, the solutions proposed to fill the legal gap on the
subject are emphasized, and finally, a new legal regulation is proposed by
examining the comparative law regulations.

Keywords: Matrimonial Residence, Lease Agreement regarding
theMatrimonial Residence, Transfer of Lease Agreement, Lease Agreement
after Divorce
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Aile Konutunun Kira Sozlesmesi ile Saglanmast Halinde Bosanmanin Sozlesmeye Etkisi
GIRIS

Aile konutu, ailenin korunmasi1 konusunda Tiirk Medeni Kanunu'nun
getirdigi onemli kavramlardan biridir. Kanun koyucu, evliligin genel
hiiktimleri arasinda tglincti bolimde yer verdigi TMK m. 194'te aile
konutunun varligimi teminat altina almak {izere aile konutu ile ilgili
islemlerde eslerin birlikte karar almasini saglayacak diizenlemeler yapmustir.
Hiikme gore, eslerden biri, diger esin agik rizas1 bulunmadikga, aile konutu
ile ilgili kira s6zlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile
konutu {izerindeki haklar1 smirlayamaz (TMK m. 194/I). Diizenlemede
ayrica, sozlesmenin tarafi olmayan ese, kiralayana yapacag: bildirimle
sozlesmenin tarafi haline gelme imkém da taninmistir (TMK m. 194/11I).

Boylece, aile konutunun eglerden hangisine ait oldugu veya konut kira
sozlesmesi ile temin edilmisse sozlesme tarafinin hangi es oldugu onem
tasimaksizin aile konutunun varligin etkileyecek islemler bakimindan malik
olmayan ya da sozlesme tarafi bulunmayan esin rizasma ihtiyag duyulacak,
bu es isterse kiraya verene bildirimde bulunarak stzlesme tarafi haline
gelebilecektir.

Aile konutunun kira sdzlesmesi ile saglanmasi halinde TMK m. 194 ile
uyumlu olacak sekilde Ttirk Borg¢lar Kanunu'nda da diizenleme yapilmuis ve
sozlesmenin kiraci olmayan esin agik rizasi olmadan feshedilemeyecegi ve
dilerse bu esin bildirimle stzlesmenin tarafi olabilecegi yinelenmistir (TBK m.
349).

Tum bu olumlu diizenlemelere ragmen, kendisine bu kadar anlam
yiiklenmis, evliligin stirdtigti yillar icinde eslerin ve ¢ocuklarin duygusal bag
kurduklar1 ve kanunda koruma altina alinms aile konutu, bosanma aninda
sihirli bir degnekle dokunulmus gibi niteligini kaybetmekte, koruma da es
zamanli ortadan kalkmaktadir. Oysa aile konutu, esler bakimindan evlilik
birligi ortadan kalktiginda ¢oziilmesi gereken “evlilik birligi mevcutken var
olan esler aras1 dayanismanin devam eden etkisi kurali”204 na dayanan nafaka
ve tazminat konular1 kadar 6nem tastyan bir konudur.

204 Werner Schulz und Jérn Hau8, Vermdgensauseinandersetzung bei Trennung und Scheidung, 7.
Auflage, Miinchen: C.H.BECK, 2022 , Rn. 120-126; Bu kurala gore, her es bosandiktan sonra
giicii yettigi kadar kendi ihtiyacini kendi karsilamalidir. Ancak, geregi mali durumu daha iyi
olan esin diger ese kars: sorumlulugu bulunmalidir. Zira, esler uzun siiren evliliklerinde
gelecek igin birtakim planlar: birlikte yaparlar. Eslerden biri evliligin devami sirasinda egitimi
ve kendisini gelistirme konusunu 6ncelikler arasinda geriye atmis olabilir. Bosanma sonrasi,
yaslilik, sakatlik veya stirekli olarak is bulamama gibi durumlar nedeniyle gii¢ durumda kalmis
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Ne yazik ki, kanunumuzda bu konuda herhangi bir hiikiim
bulunmamakta, bosanma sonrasinda aile konutunda eslerden hangisinin
oturacagy, kira sozlesmesinin hangi tarafla devam edecegi sorulari cevapsiz
kalmaktadir.

Turk Medeni Kanun'unda evliligin ortadan kalkmasi halinde aile
konutundan hangi esin faydalanacagi edinilmis mallara katilma rejimi
bakimimdan sadece “6lim” hali i¢in diizenlenmis, sag kalan esin eski
yasantisint devam ettirebilmesi icin, 6len esine ait olup birlikte yasadiklar:
konut tizerinde kendisine katilma alacagma mahsup edilmek, yetmez ise
bedel eklenmek suretiyle intifa veya oturma hakk: taninmasini isteme hakki
tanmmustir (TMK m. 240). Bosanma halinde aile konutundan faydalanmaya
yonelik yegane diizenleme olarak paylasmali mal ayriligi igin getirilmis
bulunan TMK m. 254 gosterilebilir.

Guntimiizde, aile konutunun eslerden birine ait olmasindan ziyade kira
sozlesmesi ile temin edilmesine daha sik rastlanmaya baslanmistir. Bu
nedenle aile konutuna iliskin, bosanma halinde ortadan kalkan korumanin
mevcut kira sozlesmesini nasil etkiledigi ve bu durumda sozlesme tarafi
olmayan esin nasil korunabilecegi konusunun ele alinmasi ihtiyaci
dogmustur.

Kanun koyucu maalesef bu konuya iliskin olarak da bosanma sonrasin
hesaba katmadan diizenleme yapmistir. Oysa Isvicre Medeni Kanunu'nda ve
Isvicre Borclar Kanunu'nda da aile konutunun kira sdzlesmesi ile temin
edilmis olmasi halinde gerek evlilik devam ederken (ZGB Art. 169, OR Art.
266/m) gerekse evlilik sona erdikten sonra (ZGB Art. 121) uygulanmak tizere
oldukga elverisli diizenlemeler yapilmistir. Alman Medeni Kanunu'nda da
evliligin devamu stiresince aile konutu ile ilgili bir hiitkme yer verilmis olmasa
da, aile konutunun ayrilik sirasinda (BGB § 1361b) ve bosanma sonrasinda
(BGB § 1568a) korunmasina hizmet eden ikili bir diizenlemeye yer verilmis
bulunmaktadur.

Calismamiz karsilastirmali hukuktaki bu diizenlemeleri ele alarak aile
konutuna iliskin kira sézlesmesinin bosanma sonrasinda ne sekilde devam
edebilecegi, bu konuda hukukumuzda ne gibi diizenlemeler yapilabilecegini
ortaya koyabilmek amaciyla kaleme alimustir. Bu kapsamda 6ncelikle, aile
konutu kavramu ve evliligin devam ettigi sirada kira sozlesmesinde kiraci
olmayan esin nasil korundugu tizerinde durularak, korumanin kalktig1

olabilir; Bilge Oztan, Aile Hukuku, 6. Basi, Ankara: Turhan Kitabevi, 2015, s. 800-804; Ingeborg
Schwenzer. Fam Kommentar Scheidung, Bern: Schulthess, 2005, Art. 125-132, Rn. 6.
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bosanma anindan itibaren sozlesmenin akibeti ele alinacak, sonrasinda
sozlesmenin devam etmesinin saglanmasina iliskin ¢6ztim onerilerinde
bulunulacaktir.

I. AILE KONUTU KAVRAMI

Tiirk Medeni Kanunu'nun getirdigi 6nemli kavramlardan biri olan aile
konutu, ailenin ikamet etmek amaciyla kullanimma o6zgiilenen, aile
iliskilerinin merkezi haline gelmis genellikle bir tasinmaz205 olarak
tanimlanmaktadir.206 Ancak, aile konutu bundan ¢ok daha fazlasidir. Eglerin
ortak bir hayati paylastigi, aci tatlh anilar1 bulunan, yillar i¢inde segilen
kullamilan egyalarla bir biitiin olusturan nihayetinde eslerin duygusal bag
kurduklar1 bir yasam alari olup evlilik birliginin korunmasiyla da dogrudan
ilgili bir kavramdir.207

Tasinmazin aile konutu niteligi tastyabilmesi igin, esler tarafindan fiilen
ve gecerli bir ayni veya sahsi hakka dayali olarak kullaniliyor olmasi
gerekir.28 Dolayisiyla, konutun eslerden birinin veya her ikisinin
miilkiyetinde olmasina gerek yoktur. Kira sozlesmesine dayali olarak (veya

205 Taginmaz niteligine sahip olmayan yerlerin de aile konutu olarak kabul edilmesi miimkiindiir
(Faruk Acar, Aile Konutu Mal Rejimleri Esin Yasal Miras Pay1, 3. Baski, Ankara: Seckin Yayincilik,
2012, s. 20; Mustafa Alper Gumiis, 6089 sayili Tiirk Bor¢clar Kanunu'na goie Kira Sozlesmesi, 2. Bast,
Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2012, s. 55; M. Murat inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 2, 1. Basi, Istanbul:
Oniki Levha Yayincilik, 2014, s. 319; Oztan, Aile Hukuku, s. 200; Siikran Sipka, Tiirk Medeni
Kanunu'nda Aile Konutu ile Hgili Islemlerde Diger Esin Rizasi (TMK m. 194), 2. Basi, Istanbul: Beta
Basim Yayin, 2004. s. 79; Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci., Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢
Iliskileri, 3. Basi, Ankara: Adalet Yayinlari, 2017, s. 590; Gamze Cumali, “Aile Konutu ve Kira
Iliskileri”, Sosyal Bilimler Enstitiisii; Ozel Hukuk Ana Bilim Dali, Yayimlanmamus, Yiiksek Lisans
Tezi. Istanbul: Marmara Universitesi, 2012, s. 31; Emre Gokyayla, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina
Tliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, 8/ Ozel Say1 (2013), s.
1217.

206 Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt und Wolfgang Wiegand. Basler Kommentar,
Obligationenrecht 1, Art. 1-529 OR, 6. Auflage, Basel: Helbing Lichtenhahn, 2018, s. 1500; Mustafa
Dural, Tufan Ogiiz ve Mustafa Alper Guimiis, Tiirk Ozel Hukuku, C. ITI, Aile Hukuku, istanbul: Filiz
Kitabevi, 2021, N. 879; Nami Barlas, “Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri Cergevesinde Esler Arast
Hukuki Islem Ozgiirliigii ve Simirlart”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu igin Armagan, Ankara:
Seckin Yayincilik, 2004, s. 122; Oztan, Aile Hukuku, s. 200; Michael Schlumpf und Christian
Fraefel, Personen- und Familienrecht Art. 1-456 ZGB - Partnerschaftsgesetz, 4. Auflage, Ziirich:
Schulthess, 2023, Rn. 3; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 10. Baski, Istanbul: Beta Yayinlari, 2014, s. 646; Sipka, Tiirk Medeni Kanunu'nda Aile
Konutu ile flgili Islemlerde Diger Esin Rizast (TMK m. 194), s. 76; Acar, Aile Konutu Mal Rejimleri Esin
Yasal Miras Pay1, s. 39; Ayse Havutcu, “Evli Kadumin Yerlesim Yeri”, DEUHEFD, 7/1 (2005), s. 29-50.
207 Ayrica bkz. M. Ahmet Kilicoglu, Aile Hukuku, Ankara: Turhan Kitabevi, 2015, s. 240; Y. HGK.,

E. 2011/2-447, K. 2011/556, 28.09.2011 (Kazanc1 veri tabani).

208 Sipka, Tiirk Medeni Kanunu'nda Aile Konutu ile Tlgili Islemlerde Diger Esin Rizast (TMK m. 194),
s. 76; Dural, Ogiiz ve Giimiis, Tiirk Ozel Hukuku, C. III, Aile Hukuku, N. 880-883; Mustafa Alper
Gumdis, Ttirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Ankara: Seckin Yayincilik, 2003, s. 34.
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benzer gegici kullanim hakki veren sdzlesmelerle)2 kullaniliyor olmas: da
aile konutunun varligim kabul etmek igin yeterlidir.?10

Tasinmazin aile konutu niteligini kaybetmesi evliligin sona ermesi ile
ornegin, bosanma veya iptal kararmin kesinlesmesi ya da 6ltim ile olur.?!1

Eslerin fiilen ayri1 yasadiklari hallerde ise aile konutu niteligini
kaybetmez.212 Hatta, kanun koyucu, ayrilik déneminde aile konutunun
kullanimini, tedbir niteliginde 6zel hiikiimlerle diizenlemistir. TMK m. 197
geregince hakimin, birlikte yasama ara verilmesi halinde alabilecegi tedbirler
kapsaminda aile konutundan kimin faydalanacagina karar vermesi
miimkiindir. Yine, 6284 Sayili Ailenin Korunmasi ve Kadina Kars1 Siddetin
Onlenmesine Dair Kanuna Iliskin Uygulama Y&netmeliginin213 19.
maddesine gore hakim, koruma karari ile birlikte aile konutunun karar
stiresince korunan kisiye tahsis edilmesine ve siddet uygulayan kisinin kira
sozlesmesini feshetmesini engelleme yoniinde karar verebilmektedir.

Eslerin konuttan tasinmis olmasi halinde durumun ayrica
degerlendirilmesi gerekir. Konutun bosaltilmasina, baska sehre tasimilmasi
veya konutun bagkasma kiralanmasi gibi olgular da eslik ediyorsa aile konutu
niteliginin kayboldugu sonucuna varilabilir. Buna karsilik, eslerden birinin
konutu terk etmesi, diger esin tek basina (veya ¢ocuklarla) konutta yasamaya
devam etmesi halinde aile konutu niteligini kaybetmez.2* Aksinin kabulii aile
konutu kavraminin getirilis amacin zedeler.

Aile Konutu ile ilgili temel hiikiim TMK m. 194'tiir. Kanun koyucu bu
madde ile aile konutunun varhigm korumaya yonelik diizenlemeler yapmus
ve aile konutuyla ilgili hukuki islemler i¢in hak sahibi olmayan esin rizasin

209 Dural, Ogiiz ve Gumiis, Tiirk Ozel Hukuku, C. 111, Aile Hukuku, N. 886; Giimtis, Tiirk Medeni
Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, s. 37; Aksi goriise gore, s6z konusu hiikiimler kira sozlesmesi
disindaki hiikiimlere uygulanamaz. Bkz. Acar, Aile Konutu Mal Rejimleri Esin Yasal Miras Payt,
s. 39.

210 Julius Staudinger und Gerd Weinreich, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch: Staudinger
BGB - Buch 4: Familienrecht: §§ 1564-1568, Berlin: De Gruyter, 2018, Rn. 56; Acar, Aile Konutu
Mal Rejimleri Esin Yasal Miras Payi, s. 39; Yavuz, Acar ve Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, s. 646.

211 Oztan, Aile Hukuku, s. 200; Dural, Ogiiz ve Giimts, Tiirk Ozel Hukuku, C. III, Aile Hukuku, N.
884; Sipka, Tiirk Medeni Kanunu'nda Aile Konutu ile flgili Islemlerde Diger Esin Rizast (TMK m.
194), s. 91; Guimiis, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, s. 35; Acar, Aile Konutu Mal
Rejimleri Esin Yasal Miras Payi, s. 21.

212 Y, 2. HD., E. 2016/16259, K. 2016/16213 (Kazanci veri tabani).

213 RG. 18.01.2013, Sa. 28532.

214 Dural, Ogtiz ve Gumiis, Tiirk Ozel Hukuku, C. III, Aile Hukuku, N. 884, dpn. 48; Y. 7. HD., E.
2021/3539, K. 2022/2084, 16.03.2022 (Legalbank veri tabani).
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arayarak ilgili islemlerin keyfi sekilde gerceklestirilmesinin 6niine ge¢meyi
hedeflemistir.

Konut tizerinde ayni hak sahibi olan esin tasarruf yetkisinin
kisitlanmasina kadar giden bu koruma, konutun kiralanmas: halinde kira
sozlesmesi tarafi olan esin sozlesme iliskisini istedigi gibi sonlandirma (fesih)
hakkmin esinin rizasina baglanmasi ve kiract olmayan esin kiralayana
yapacagl bildirimle sozlesmenin tarafi héaline gelmesine imkan taminmasi
yoluyla saglanmistir.

Aile konutunun kira sozlesmesi ile saglanmasi halinde uygulanacak
diger madde TMK m. 194 ile uyumlu sekilde kaleme alinan TBK m. 349
hitkmudir. Bu hitkme gore de kirac1 olmayan esin bildirimle s6zlesmenin
tarafi haline gelmesi miimkiin kilinmis, esin bu imkadndan faydalanmak
istemedigi hallerde bile, s6zlesmenin feshi onun rizasma baglanarak aile
konutunun varhigi koruma altina alinmgtur.

Her iki hiikiim dikkate almmdiginda, kira stzlesmesinin konusu aile
konutu oldugunda kiraci sifatini tasimayan esin iki sekilde sozlesmeye dahil
edildigi goriilmektedir. Bunlardan ilki, kiract olmayan esin rizasi alinmadan
sozlesmeye son verilememesi iken digeri esin kiraya verene yapacag: bir
bildirimle sozlesmenin tarafi haline gelebilmesidir.

II. KONUSU AILE KONUTU OLAN KiRA SOZLESMESINDE
ESIN ROLU

A. Kirac1 Olmayan Esin Rizas1

Aile konutu, eslerden birisi tarafindan kira sozlesmesi ile saglanmissa,
kirac1 es diger esin rizasi olmadikga kira sozlesmesini feshedemez (TMK m.
194/1, TBK m. 139/1). Benzer sekilde, Isvicre Medeni Kanunu'nda ve Isvicre
Bor¢lar Kanunu'nda da kiralik olan aile konutunda kiraci olan esin digerinin
rizast olmadan kira sozlesmesini feshedemeyecegi diizenlenmis
bulunmaktadir (ZGB Art. 169, OR Art. 266/ m).

Hiikmiin anlasilabilmesi icin “riza” kavram tizerinde duymak gerekir.
1. Kira Sozlesmesinde Esin Rizast Kavrami

Riza beyany, yenilik doguran bir hakkin kullanimu niteligindedir. Riza
beyanmin acik veya ortiili sekilde yapilmast miimkiin olmakla beraber, TBK
m. 349/I'e gore kiraci esin fesih beyanina verilecek rizanmin “agik” olmasi
aranmaktadir. Hangi islem i¢in riza verildiginin de belirtilmesi gerekir, genel
ve soyut bir rizanin gegerli olamayacag1 kabul edilmektedir.
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Kiraya verene yoneltilmesi gereken r1za beyanmin kanunda
ongoriilmiis herhangi bir sekli bulunmamakla birlikte, TBK m. 348 geregi
feshin yazili sekilde yapilmasindan hareketle, rizanin da yazili olmasi
gerektigi savunulabilir.

Kirac1 konumunda olmayan es, riza verip vermemekte serbesttir. Ancak,
hakli bir neden olmadan riza vermekten kaginmaktaysa, hakim miidahalesi
istenebilir (TBK m. 349/1I). Hakim, kiraci esi hakh gordiigi takdirde, bu ese
tek basma islem yapma, diger bir ifadeyle sozlesmeyi rizaya ihtiyag
duymadan feshetme yetkisi vermektedir.

TBK m. 349'de, esin rizasi alinmadan yapilan islemler bakimindan
uygulanacak yaptirim belirtilmis degildir. Isvigre Borglar Kanunu'nda ise
yaptirmmin acik¢a kesin hiikiimstizliik oldugu kabul edilmistir (OR Art.
266/0). Ayn1 sonucun, TMK m. 194 ve TBK m. 349 hiiktimlerinin emredici
nitelik tasidig1 dikkate alindiginda hukukumuzda da kabul edilmesi gerekir.
Boylece, kiraci esin fesih beyaninda bulunmasina ragmen kira sdzlesmesi son
bulmayacak, devam edebilecektir.

2. Kira Sozlesmesinde Esin Rizasinin Arandig1 Haller
a. Kira Sézlesmesinin Feshi

Aile konutu genellikle eslerden biri tarafindan kiralanmakta,
sozlesmenin tarafi sadece bu es olmaktadir. Sozlesmenin nisbiligi ilkesi geregi
diger es, bu sozlesmede ve 6zellikle s6zlesmenin sona erdirilmesine iliskin
islemlerde s6z hakkina sahip degildir.

Aile konutuna iliskin TMK m. 194 ve TBK m. 349 hiiktimlerine gore, kira
sozlesmesinin aile konutunu konu almasi halinde s6zlesme ancak kiracinin
esinin rizasi ile feshedilebilmektedir. Bu kapsamda, kira s6zlesmesinin olagan
feshi veya olaganiistii feshi fark etmeksizin sozlesmenin sona ermesi
sonucunu doguracak her halde esin rizasinin alinmasi gerekecektir.2!5 Rizanin
fesih beyaninin yapildig1 anda alinmasi yeterlidir. Fesih beyanindan sonra
riza verilebilecegi de kabul edilmekle birlikte, ¢ fesih bildirimi igin bir
stirenin soz konusu oldugu hallerde bir goriise gore riza en geg siirenin
basinda,?” diger bir gortise gore siire sonuna kadar herhangi bir anda

215 TBK m. 328, m. 331, m. 347 gibi.

216 Mustafa Alper Giimiis, 6089 sayil: Tiirk Bor¢lar Kanunu na gove Kira Sozlegmesi, 2. Basi, Istanbul:
Vedat Kitapgilik, 2012, s. 80; Acar, Aile Konutu Mal Rejimleri Esin Yasal Miras Pay, s. 72.

217 Acar, Aile Konutu Mal Rejimleri Esin Yasal Miras Payi, s. 72.
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verilebilir.218 Son gortise gore, belirli stireli kira s6zlesmesi bakimindan, TBK
m. 347/1 geregince esin rizasiin stzlesmenin stiresinin bitmesine on bes giin
kala alinmasi miimkiin olacaktir. Ancak, belirsiz siireli kira sozlesmesinde,
TBK m. 347/II'ye gore kiracinin her zaman fesih beyaninda bulunabilmesi
miimkiin oldugundan sonradan verilen rizanin hangi andan itibaren etki
doguracagr ayrica tespit edilmelidir. Bu konuda yine iki goriis ortaya
atilmakta;21? bir goriise gore riza gegmisse etkili olarak kiraci esin feshettigi
andan itibaren, diger bir goriise gore ise rizanin verilmesi anindan itibaren
sozlesmenin sona erecegi kabul edilmektedir.

Kanun koyucu, evlilik birliginin devami bakimindan 6nem tasiyan aile
konutuna iligskin bu tiir s6zlesmenin kurulmasina miidahale etmemekte
ancak sdzlesmenin devamini saglamak amaciyla kiraci esin fesih beyanini
diger esin rizasina baglamaktadir. Boylece, stzlesmeye son veren veya
sozlesmenin sona ermesine yol agabilecek islemlere eslerin birlikte karar
vermeleri saglanmus, kiraci esin keyfilik tasiyabilecek bireysel islemlerine
kars1 aile konutunun varhigmi dolayisiyla ailenin varhigmi korunmus
olacaktir.220 flgili hiikiimler bu amagla yorumlandiginda maddede gegen
“fesih” ibaresine ragmen, fesih sonucunu dogrudan veya dolayh sekilde
dogurmaya elverigli tim islemlerde esin rizasi aranmalidir. Bu nedenle,
sozlesmenin sona ermesine neden olan islemlerin basinda gelen “dénme”nin
de, eslerin tasinmaza yerlesmesinden sonra ileri siirtilmesi sartiyla (ancak bu
halde aile konutu niteligi kazanacaktir) esin rizasini gerektirecegine stiphe
yoktur.22! Ornegin, kira konusu taginmaz teslim edildiginde 6nemli bir ayip
tespit edilmis olabilir, bu halde genel hiikiimlere (TBK m. 304) gore kiracinin
sozlesmeden donme hakki dogar. Kirac1 ve esi teslime ragmen konuta hentiz
tasinmamuis ise rizaya gerek duyulmayacaktir. Buna karsilik, irade sakathig1
hallerinde sozlesmenin iptal edilmesi icin esin rizasmin alinmasina gerek
yoktur.222

218 Giimiis, 6089 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na gove Kira Sizlesmesi, 2. Basi, I[stanbul: Vedat
Kitapgilik, s. 80; Yavuz, Acar ve Ozen, Tiirk Bor.glur Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 649; Acar, Aile
Konutu Mal Rejimleri Esin Yasal Miras Payi, s. 69; Inceoglu, Kira Hukuku, s. 341.

219 Goriislerin agiklamasi igin bkz. Acar, Aile Konutu Mal Rejimleri Egin Yasal Miras Payi, s. 42 vd.;
Yavuz, Acar ve Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 649.

220 Yavuz, Acar ve Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 647.

221 Aymi yonde Emel Badur, “Egin Rizast”, TBB Dergisi, 109 (2013), s. 274, dpn. 71; Yavuz, Acar ve
Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 648; Gtim{is, 6089 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na goie
Kira Sozlesmesi, s. 50.

222 Yavuz, Acar ve Ozen, Tiirk Bor¢glar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 648; Gtimiis, 6089 sayili Tiirk
Bor¢lar Kanunu'na gove Kira Sozlesmesi, s. 50.
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b. Fesih ile Benzer Sonuglar Dogurabilecek Diger Islemler

Aile konutuna iliskin hiikiimlerde fesih kavramina yer verilse de,
sozlesmenin sona ermesi sonucunu dogurabilecek diger islemlerin de esin
rizasia bagli oldugunun kabul edilmesi gerekir. Bu islemlerin basinda ikale
sozlesmesi gelir.

Yine, tahliye taahhtidiinde bulunmak?? veya agilan tahliye davasiu
kabul etmek, esin rizasma baglh oldugu gibi; sozlesme siiresini kisaltan veya
sozlesme konusu tasmnmazin kullanimimna sinirlama getiren sozlesmede
yapilan her ttirlii degisiklik esin rizasiyla gerceklestirilebilecektir. 224

Son olarak, kirac1 olmayan esin rizasinin alinmasi gereken hallerden biri
olarak kiracilik hakkina iliskin serhin terkin islemi gosterilmektedir. Kira
sozlesmesinden dogan kiracilik hakkimin, TBK m. 312 geregince (ayrica TMK
m. 1009/1), sozlesmeyle tapuya serhinin Kkararlastirilmasi miumkiin
kilinmastir.

Kisisel haklarin serh verilmesi, tasarrufa yetkili oldugunu kamitlayan
tasinmaz malikinin talepte bulunmasmma baghdir (TST m. 16).25 Serhin
yapilabilecegini ongoren boyle bir anlasmanin varligi halinde kirac1 hakkinin
serhini kiraya verenden isteyebilecektir. Kiracimin sézlesmeye dayanarak
tapuda tek basina serh talebinde bulunmas1 miimkiin gortinmekle birlikte,
uygulamada sozlesmedeki serh kaydina ragmen, kiracinin bu konuda tek
bagina istemde bulunamayacagmin kabul edildigine??¢ isaret etmek gerekir.

223 Dural, Ogiiz ve Gumis, Tiirk Ozel Hukuku, C. III, Aile Hukuku, N. 888; M. Ahmet Kiligoglu,
Tiirk Medeni Kanunu'nda Diger Esin Rizasina Baglh Hukuksal Islemler ve Yasal Alim Hakki, Ankara:
Turhan Kitabevi, 2002, s. 11; Kilicoglu, Aile Hukuku, s. 245; Sipka, Tiirk Medeni Kanunu'nda Aile
Konutu ile flgili Islemlerde Diger Esin Rizast (TMK m. 194), s. 129-134; Badur, “Egin Rizasi”, s. 274;
Barlas, s. 132; Acar, Aile Konutu Mal Rejimleri Esin Yasal Miras Payi, s.70; Cumali, “Aile Konutu
ve Kira Iliskileri”, s. 71-73.

224 Guimiis, 6089 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na gove Kira Sozlesmesi, s. 59; Kilicoglu, Tiirk Medeni
Kanunu'nda Diger Esin Rizasina Bagli Hukuksal Islemler ve Yasal Alun Hakki, s. 11; Acar, Aile
Konutu Mal Rejimleri Egin Yasal Miras Payi, s. 72; Sipka, Tiirk Medeni Kanunu'nda Aile Konutu ile
figili Islemlerde Diger Esin Rizasi (TMK m. 194), s. 134; Ayan, Serkan. Evlilik Birliginin
Korunmasi. Ankara: Tiirkiye Barolar Birligi, 2004. Serkan Ayan, Evlilik Birliginin Korunmast,
2004, s. 112.

225 A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 10. Baski Ankara: Yetkin Yaynlari, 2022, s. 225.

226 “Kira sozlesmesinde,  sozlesmenin  tapuya serh edilecegine iligkin  diizenleme
bulunmaktadir. Kira sozlesmesinin yukarida aciklandigi tizere kiraci tarafindan tek tarafli
olarak serh ettirilmesine imkan bulunmadigindan, bu gibi durumlarda kiraya verenin tescil
yikiimluliigiinii yerine getirmemesi halinde kiraci bu ytikiimliiliigiin ifas: icin dava agabilir.
Davali-kars1 davaci kirac1 da kira s6zlesmesindeki hitkme
dayanarak kira sdzlesmesinin serhini istedigine gore Mahkemece isin esasina yonelik bir karar
verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davanin reddine karar verilmesi dogru degildir.” Y. 3.
HD. 15.01.2019, K. 2017/5478, E. 2019/81 (Legalbank Veri Tabani).
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TBK m. 310'nun getirdigi “satis kiray1 bozmaz” kurali karsisinda ilk etapta,
kirac1 bakimindan serhin herhangi bir fayda saglamayacagi akla gelecek olsa
da, yeni malik tarafindan ihtiya¢ nedeniyle s6zlesmeyi sona erdirme olasilig1
distuntildiigtinde (ITBK m. 351) kiraciik hakkmin serh edilmesinin ¢nemi
ortaya cikacaktir.

Kira sozlesmesine iligkin bu tiir serhlerin terkini bakimindan da esin
rizasi aranmalidir.??” Gergekten de, boyle kapsamli bir koruma getiren serhin
terkin ettirilmesi yontindeki irade agiklamasina esin riza gostermis olmasi
beklenmeli, ailenin korunmasima hizmet eden ¢oziim benimsenmelidir. Aksi
halde, kira konusu tasinmazmn devri halinde yeni malik, TBK m. 351/I'e
dayanarak ihtiyac sebebiyle sozlesmeye son verip kiraciyr konuttan
¢ikarabilir. Serhin var olmaya devam etmesi halinde, yeni malik on yil
boyunca kira stiresiyle bagh olmaktadir.228

Son olarak, kiraci es tarafindan kiraya veren izni olsa dahi, alt kira
sozlesmesi veya kiralanin kullanimina iliskin devir sozlesmesi ya da
sozlesmenin devrinin diger esin rizasiyla yapilabilecegini kabul etmek
hitkmiin amacina uygun diismektedir.22

c. Diger Haller

Kira sozlesmesi, taraflarin sozlesme hiikiimlerine aykir1 hareket etmesi
nedeniyle de sona erebilir. S6zlesme ihlali edildiginde kars: taraf tek tarafli
bozucu yenilik doguran hakkimi kullanarak s6zlesmeyi feshedebilir.

Bu baglamda, kiraci esin sozlesmenin feshine yol acabilecek
davramglarda bulunarak kiraya verenin sozlesmeyi feshetmesine neden
olmas1 da miimkiindir. Ancak, kiraci esin kira bedelini 6dememe gibi
ytiktimliiltgiini ihlal eden davramglar dogas: geregi TBK m. 349/1'e gore
rizaya tabi olmayan eylemlerdendir.2®0 Bununla birlikte, hukukumuzda agik
bir hiikiim olmamasina ragmen, TBK m. 349/1II geregi kiraya verenin fesih
beyanmi sadece yiikumliiltigiinii ihlal eden kiracisina degil, esine de

227 Giimiis, 6089 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na gove Kira Sozlesmesi, s. 59; Kilicoglu, Tiirk Medeni
Kanunu'nda Diger Esin Rizasina Baglh Hukuksal Islemler ve Yasal Alum Hakki, s.11; Acar, Aile Konutu
Mal Rejimleri Esin Yasal Miras Pay, s. 72; Aksi goriis igin bkz. Barlas, s. 132.

228 Sirmen, s. 231.

229 Acar, Aile Konutu Mal Rejimleri Esin Yasal Miras Payi, s. 72; Kiligoglu, Tiirk Medeni Kanunu'nda
Diger Esin Rizastna Bagli Hukuksal Islemler ve Yasal Alim Hakki, s. 19; TMK m. 194’de yer alan
“simirlayamaz” ifadesinden yola ¢ikarak ayni sonucu kabul eden goriis igin bkz. Badur, “Esin
Rizasi”, s. 275.

230 Acar, Aile Konutu Mal Rejimleri Esin Yasal Miras Pay, s. 72; Sipka, Tiirk Medeni Kanunu'nda Aile
Konutu ile Hgili Islemlerde Diger Esin Rizast (TMK m. 194), s. 134.
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yoneltmesi gerektiginin kabul edilmesi gerekir. Boylece, kiracinin esi, evlilik
birligini temsilen, kira bedelini 6deyip tahliyeye engel olabilir (TMK m.
188).231 Oysa, Isvicre Medeni Kanun'u Art. 266n hiikmiine gore, sozlesmenin
tarafi haline gelmemis olsa dahi, kiraya verenin fesih bildirimini ve bu
bildirime baghh 6deme sutesini kiracitya ve esine ayri ayri bildirmesi
gerekmektedir.232

B. Kiraci Olmayan Esin Sozlesmeye Taraf Olmasi

Aile konutunun kira sozlesmesi ile saglanmasi halinde sozlesme tarafi
olmayan es?3 bakimindan saglanan baska bir imkan onun kiraya verene
yapacag bildirimle s6zlesmenin tarafi haline gelebilmesidir (TMK m. 194/1V,
TBK m. 349/1V).

Sozii edilen maddelerde belirtilen imkandan faydalanildiginda,
bildirimde bulunan es, kirac: sifat tasimaya baslar ve artik sozlesme tarafi
haline gelir.

TBK m. 349/1V geregince, “Kirac: olmayan esin, kiraya verene bildirimde
bulunarak kira sézlesmesinin tarafi sifatini kazanmasi halinde kiraya veren, fesih
bildirimi ile fesih ihtarina bagh bir 6deme stiresini kiractya ve egine ayir ayri bildirmek
zorundadir.” Yine TMK m. 194/1V’e gore “Aile konutu eslerden biri tarafindan
kira ile saglanmissa, sézlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana yapacagr bildirimle
sozlesmenin taraft halinde gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile miiteselsil sorumlu
olur.”

Kirac1 olmayan esin kiraya verene yapacag bildirim, tek tarafli kurucu
yenilik dogurucu bir hakkin kullanilmas: niteligindedir. Bildirimle kiraci
olmayan es mevcut sozlesmenin kosullarinda sozlesmenin tarafi haline
gelerek, sozlesmeden dogan tiim haklara sahip oldugu gibi, borclardan da
miiteselsilen sorumlu olur. 234

231 Acar, Aile Konutu Mal Rejimleri Esin Yasal Miras Payi, s. 72.

232 Honsell/ Vogt/ Wiegand, s. 1501; Ceylan, Ebru: Isvicre Borclar Kanunu'nun Kira Sozlesmesi
ile Ilgili Hukum Cevirileri, IBD, Cilt:87, Say1:4, Istanbul 2013, s. 226; Giimiis, 6089 sayili Tiirk
Bor¢lar Kanunu'na gove Kira Sozlesmesi, s. 55.

233 Doktrinde s6zlegme tarafi olmayan eg i¢in “kullanma yardimecis1” ifadesi de kullanilmaktadir.
Hatemi/Oguztiirk Kalkan, s. 85.

234 Kiligoglu, Aile Hukuku, s. 249; Murat Dogan, Konut ve Catili f§yeri Kira Sézlesmelerinin Sona
Ermesi, 1. Basi, Ankara 2011, s. 65.
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III. BOSANMA SONRASINDA KONUSU AILE KONUTU
OLAN KIiRA SOZLESMESI

A. Tiirk-Isvi¢re Hukukundaki Diizenlemeler

Konusu aile konutu olan kira s6zlesmesinde gerek kirac1 olmayan egin
fesih hakkinin kullanimi bakimindan rizasimna ihtiya¢ duyulmas: gerekse bu
esin sonradan bildirim ile s6zlesmeye taraf olabilmesi igin 6ncelikli sart, fesih
veya bildirim aninda tasinmazin aile konutu niteligini stirdtirtiyor olmasi,
diger bir ifadeyle imkanlardan yararlanacak tarafin, hukuken “es” stattistinii
tasiyor olmasidir.2> Hatta, bildirimde bulunurken esin, “kiraciin esi
olduguna dair” bir actklama yapmasi da beklenir. Gergi, bunu ispat icin
herhangi bir belge sunmak zorunda degildir, ancak kiraya veren talep
ettiginde es oldugunu ispata yarayan belgeleri saglamalidir.23¢ Hiiktimlerin
uygulanabilmesi igin ayrica, kira sozlesmesinin gegerli sekilde kurulmus ve
devam ediyor olmasi da gerekir.

Tium bu nedenlerle, bosanmis olmasina ragmen ayn konutta oturmaya
devam etmek isteyen esin ancak konutun aile konutu vasfin1 kaybetmeden,
evlilik birligi sona ermeden ve kiraya veren sozlesmeyi feshetmeden stz
konusu imkandan faydalanmasi miimkiin gortinmektedir. Aile konutu
niteligi ortadan kalktig1 kabul edildiginden bosanma durumunda, fesih
beyani rizaya tabi olmamakta,??” kirac1 olmayan esin kiraya verene bildirimde
bulunarak stzlesmesinin tarafi olma imkani ortadan kalkmaktadar.

Yillarca yasam stirdirtlmiis, duygusal bag kurulmus bir konutun
bosanma anindan itibaren aile konutu niteligini kaybettigine iliskin kabul,
burada tek basina veya ¢ocuklariyla oturmaya devam etmek isteyen taraf igin
¢6ziimii miimkiin olmayan problemlerin dogmasma yol acacaktir. Bosanma
kararimin kesinlesmesi oncesinde sozlesmenin tarafi haline gelememis es,
bosanma sonrasinda sozlesmenin esi tarafindan feshedilmesine ses
¢ikaramayacak, sozlesmenin devamini saglama konusunda hak sahibi
olmayacak, haksiz zilyet konumuna diisecek?®, haksiz isgal tazminati

235 Bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 651.

236 Yavuz, Acar ve Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 652.

237 Yavuz, Acar ve Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 647; Guimiis, 6089 sayilr Tiirk
Bor¢lar Kanunu'na gove Kira Sozlesmesi, s. 48.

28“Kira  sozlesmesinin davalimin  esi ile davaa arasinda yapildigi,  davalimn
esinden bosandig1 esinin tasinmazi terk ettigi ve davalinin isgalinin haksiz oldugu, davanin
kabulii gerektigi” gerekcesine yer veren karar: Y. 1. HD., E. 2005/10716, K. 2005/12232,
21.11.2005 (Kazanci veri tabanz).
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o0demek zorunda kalacak?® ve nihayetinde konutu terk etmek zorunda
kalacaktir. Oysa kanun koyucu, sozlesmenin bosandigi esi tarafindan
feshedilmesi halinde magdur olan es ile benzer menfaate sahip olan kiracis:
olen sozlesme konusu konutta oturanlari1 korumak tizere TBK m. 356
hiikm{iinii kaleme almigtir. Hitkme gore, kira stzlesmesinde kiracinin 6lmesi
halinde, ¢len kiraci ile birlikte aym1 konutta oturanlar (esi ve cocuklar)
sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar1 sutece, taraf olarak kira
sozlesmesini stirdiirme imkanina sahiptir.

Uygulamada, Yargitay,? Icra iflas Kanunu m. 276/IV’ii uygulayarak
bosanma sonrasi kiraci sifati bulunmayan esi koruma amaciyla karar
vermektedir. ITK m. 276 /IV’e gore, “Bor¢clunun nesep ve sebepten usul ve fiiruu,
kari veya kocasi, ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisumlari ve ig ortaklar: ile borcluya
tebaan mecurda oturduklar anlasilan diger salislar, bu madde hiikmiiniin tatbikinde
ticiincii salis sayilmazlar.” Oysa, bosanan esler bu hiikmiin kapsaminda
bulunmamakta, bosanma kararmin kesinlesmesi ile esler “kar1 veya koca”
sifatini kaybetmis bulunmaktadir. 2! Bu nedenle, acik bir diizenleme yapilana
kadar, Yargitay’in [IK m. 276/IV’ten ziyade paylasmali mal ayriligi rejimi
bakimindan gecerli olan TMK m. 254/1V’{i’kiyasen edinilmis mallara katilma
rejimine de uygulamak suretiyle bosanan esi koruma amacma ulagmasi

239 {lk derece mahkemesinin aile konutu haline gelmis olan tasinmazda kira iligkisinin devam
ettigi gerekcesine dayanarak tazminat talebini reddeden kararimi “Kiract olan dava dist E.
A!iin bosanma kararindan sonra tasinmazi kullanmadig1 ve terk ettigi, buna karsin davalinin
cekismeli yeri kullanmaya devam ettigi, diger taraftan kar1 koca arasindaki cekismeli
tasinmazin aile konutu olarak belirlenmesinin, bosanmadan sonra kayit maliki olan davaciy1
baglamayacag: tartismasizdir. O halde, davalinin tasinmazi kullanimimin hakli ve gecerli bir
nedeninin bulundugu sdylenemez. Hal boyle olunca, davacinin Tiirk Medeni Kanunu'nun 683.
maddesinden kaynaklanan miilkiyet hakkina deger verilmek suretiyle belirlenecek ecrimisille
birlikte davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken yanilgili degerlendirme ile yazili oldugu
tizere hiikiim kurulmus olmasi dogru degildir.” Gerekgesi ile bozan karar: Y. 1. HD., E.
2009/1788, K. 2009/2594, 02.03.2009 (Kazanc1 veri taban).

240 Yarg. HGK. 19.10.2005, 12-652/ 583; Y. 12. HD., E. 2004/21730, K. 2004/26253, 20.12.2004
(Kazanci veri tabanz).

241 Inceoglu, Kira Hukuku, s. 328.
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miimkiindiir.?#2 Ancak, Yargitay'm kararlarina bakildiginda TMK m.
254/1V’tin uygulanmasinin reddedildigi goriilmektedir.43

Iptal ve bosanma halinde aile konutu ve ev esyasmin akibetine iliskin
TMK m. 254/IV’e gore, eslerin konutta kira ile oturmasi halinde hakim,
gerektiginde konutta kiraci sifati tasimayan esin kalmasma karar
verebilmekte, ayrica kiralayanin sozlesmeden dogan haklarim giivenceye
almak icin gerekli diizenlemeleri bosanma Kkarariyla birlikte re’sen
yapabilmektedir.

Hiikiimde, hakim tarafindan verilecek kararin sozlesmede nasil bir
degisiklik gerceklestirecegi; mevcut kiract yaninda konutta kalmasina karar
verilen esin de mi kiraci sifatiyla yer alacagl, yoksa sozlesmenin biitiiniiyle bu
ese mi devredilecegi, ya da s6zlesmede herhangi bir degisiklik yapilmadan
sadece kira bedelinin kim tarafindan odenecegi ve konutun kullanim
hakkmin kimde olacagma mi karar verilecegi acgik degildir.2#* Bununla
birlikte, hiikiim koruma amacma gore yorumlandiginda sozlesmenin
tumiiyle konuta ihtiyact olan ese devredildigini kabul etmek
gerekmektedir.245 Aksi halde, karar, kiraci sifatimi tasimayan esin, bosandig1
esiyle birlikte s6zlesmenin tarafi olmasi sonucunu doguracaktir.246

242 Inceoglu, Kira Hukuku, 5.328-329; Gokgen Kapusuz, “Mal Rejimleri ve Miras Hukuku'nda Aile
Konutu”, Sosyal Bilimler Enstitiisti, Ozel Hukuk Anabilim Dals, Yayimlanmamus, Yiiksek Lisans
Tezi, istanbul: Marmara Universitesi, 2010, s. 72; Ayhan Ugar, “4721 Sayili Medeni Kanun ile Ihdas
Edilen Yeni Bir Miiessese: Aile Konutu Miiessesesi”, Erzincan Binali Yildirim Universitesi Hukuk
Fakaiiltesi Dergisi, X/1-2 (2006), s. 24; Pelin Kiirsat, “Konut ve Catil1 f§yeri Kira Sozlesmesinin Bildirim
Yoluyla Sona Erdirilmesi”, Sosyal Bilimler Enstitiisti, Ozel Hukuk Ana Bilim Dali, Yayimlanmamus,
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul: Istanbul Bilgi Universitesi, 2017, s. 96; Aksi goriisii savunan
yazarlara gore, TMK m. 254/IV’te hakime sadece gerekli diizenlemeleri yapabilme yetkisi
verilmis, olup, bu yetki hakimin sézlesmenin taraflarinda degisiklik yapabilecegi anlamina
gelmemekte, hakimin bu yetkiye sahip olabilmesi icin, bu durumun mutlaka kanunla
diizenlenmis, olmasi gerekmektedir: bkz. Sipka, Tiirk Medeni Kanunu'nda Aile Konutu ile Ilgili
Islemlerde Diger Esin Rizast (TMK m. 194), s. 101; Murat Dogan, “Mal Rejiminin Tasfiyesinde ve
Mirasin Paylagiminda Aile Konutu ve Ev Esyast”, AUEHFD, VII/3-4 (2003), s. 675.
243 TMK’'nun 254. maddesi uyarinca hiikiim kurulmus olmasini dogru bulmayan, “Somut olayda
taraflar arasindaki mal rejimi 4721 sayih Kanunun yiirirlik tarihi oncesinde mal ayrilig,
sonrasinda ise edinilmis mallara katilma rejimi gegcerli bulundugundan
mahkemece, paylasmali mal ayrilig1 rejimine iliskin hiikiimlerin uygulanarak karar verilmesi
dogru olmamustir.” ifadesine yer veren karar: 8. HD., E. 2013/8297, K. 2014/5096, 24.03.2014
(Kazanci veri tabani).
244 Gorisler igin bkz. Kilicoglu, Aile Hukuku, s. 485; H. Burhan Hayran, Mal Rejimleri Serhi,
Ankara: Adil Yaymevi, 2004, s. 475; Ali fhsan Ozugur, Mal Rejimleri. 5. Baski, Ankara: Seckin
Yayncilik, 2008, s. 154; Sipka, Tiirk Medeni Kanunu'nda Aile Konutu ile Iigili Islemlerde Diger Esin
Rizast (TMK m. 194), s. 96.
245 Aymi yonde Dogan, “Mal Rejiminin Tasfiyesinde ve Mirasin Paylagiminda Aile Konutu ve Ev
Esyast”, s. 676, dpn. 81.

246 Elestirilen bu hiikiim igin bkz. Kiligoglu, Aile Hukuku, s. 249.
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Kiraya verenin, rizasmin alinmadigr bu degisiklikten zarar gérmemesi
icin hakimin sozlesmede meydana gelecek taraf degisikligini kiralayana
bildirme ve kiraya verenin haklarini teminat altina almak amaciyla gerekli
goriirse giivence vermesine karar verebilmesi de miimkiindiir (TMK m.
254/1V). Hiikiim, bosanma halinde kiracit olmayan esin sozlesmeye taraf
olmasini mahkeme karariyla saglamasi bakimindan Isvigre Medeni Kanun'u
ZGB Art. 121 hiikmiine benzemektedir. Evlilik devam ederken eslerden
birinin bildirim yoluyla s6zlesme tarafi haline gelmesine iliskin hiitkme yer
vermeyen Isvicre Medeni Kanunu’'nda bogsanma sonrasi koruyucu bir hitkme
yer verilmis, sozlesme tarafi olmayan esin mahkeme karariyla kira
sozlesmesini bitliniiyle tstlenebilmesine imkan tannmistir (ZGB 121).
Isvigre Medeni Kanunu'nda yapilan degisikliklerin {iriinlerinden biri olan
ZGB Art. 121 diizenlemesi, Tirk Medeni Kanunu'nun taslak calismalar:
tamamlandig icin Kanunumuza dahil edilememistir.247

ZGB Art. 121/T'e gore; “Eslerden birinin ¢ocuklar ya da baska zorlayic:
(6nemli) nedenlerle aile konutunda kalmasi gerekiyorsa, mahkeme, diger es icin
hakkaniyete aykir1 sonuclar dogurmamas: kosuluyla, kira sozlesmesi kapsamindaki
hak ve yiikiimliiliikleri bu ege devredebilir.”

Hatta ilgili hiikme gore, kirac1 olan es devre ragmen belli bir siire daha
kira bedelinden devralan taraf ile birlikte miiteselsilen sorumlu olmaya
devam etmektedir:

“Bu tarihe kadar kiraci olan es, kira sozlesmesinin sézlesme veya kanundan
dogan nedenlerle sona erdigi ya da sona erdirilebilecegi tarihe kadar, ancak en fazla
iki yillik bir siire icin kira bedelini ddemekle miiteselsilen sorumludur; kira bedelini
ddeyen es, aylik kira bedeline esit taksitler halinde ddenen tutar diger ese borglu
oldugu nafaka odemelerinden mahsup etme hakkina sahiptir.” (ZGB m. 121/11).

Isvicre Medeni Kanunu'nda yer alan bu hiikme gére, kiract olmayan ege
belki tam da en fazla ihtiyac1 oldugu zamanda yani bosanma sonrasinda aile
konutunda kalma imkan1 saglanmaktadir. Hakim takdir hakkini kullanirken
ozellikle cocuklarin menfaatini dikkate almakta, genellikle cocuklarn
velayetinin birakildig: kisinin aile konutundan faydalanmas: yoniinde karar
vermektedir.248

247 Kiligoglu, Aile Hukuku, s. 233.
248 Andrea Biichler, Sheidung, FamKomm - Band I: ZGB / Art. 121, 4. Auflage, Bern: Stimpfli,
2022, Rn.9.
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Kirac1 olmayan es, bildirim ile degil, fakat mahkemenin kararryla
sozlesmenin tarafi haline gelmekte, karar éncesine kadar kiraci sifatini tastyan
es, bu sifatin1 kaybetmektedir. Diger bir ifadeyle, bizdeki gibi ayni1 anda her
iki egin kirac1 sifatini tasimasi giindeme gelmemektedir.24? Boylece, ZGB Art.
121’de mahkeme karariyla TBK m. 323'te hiikme baglanmis kira
sozlesmesinin devri diizenlemesine benzer sekilde, “sdzlesmenin devri”
diizenlenmistir. Ancak burada devir, taraf iradelerinden bagimsiz olarak
mahkeme karari ile gerceklesmekte, ne kiracinin ne de kiraya verenin rizasi
aranmaktadir. Kiraya verenin iradesinden bagimsiz olarak gerceklesen bu
devrin basta gelen gerekgelerinden biri olarak kiracimin ¢liimii halinde
mirascilarin kiracinin yasal konumunu tistlenebilmesine imkan veren OR Art.
2661 diizenlemesi gosterilmektedir. Ayrica, yeni kiracinin zaten konutta
oturmakta oldugu ve aile konutunda kiraci olan esin digerinin rizasi olmadan
kira sozlesmesini feshedemeyecegine iliskin diizenleme de kiraya verenin
rizasinin alinmamasini haklh gostermektedir.250

Bununla birlikte, devir nedeniyle kiraya verenin menfaatini korumak
amaciyla?! iki yil boyunca eski kiraci esin miiteselsilen sorumlu olmaya
devam edecegi kabul edilmistir.?5? Eski kiracinin sorumlulugu sadece kiraya
verene karsi olup, bosanan esler arasinda sézlesmeye dayali bir talep hakk:
bulunmamaktadir.2®> Ancak, kiraya verenin kendisinden katlanilmasi
beklenemeyecek derecede onemli nedenlerin ortaya ¢ikmasi halinde kira
sozlesmesini feshedebilecegi de kabul edilmektedir (OR Art. 257d, 257f, ve
266g).254

Hukukumuzda paylasmali mal ayriifi rejiminde bosanma halinde
gecerli olan TMK m. 254 hiikmiine benzemesine ve kiracilik sifatinin
mahkeme hiikmiiyle elde edilmesine ragmen, ZGB Art. 121'de agikgca
sozlesmenin devrinden bahsedilmesi ©nemli bir fark olarak ortaya
¢ikmaktadir.

249 Biichler, Sheidung, FamKomm - Band I: ZGB / Art. 121, Rn. 10.
250 Biichler, Sheidung, FamKomm - Band I: ZGB / Art. 121, Rn. 13.

251 Muzaffer Seker, “Isvicre Hukukunda Aile Konutunun Bosanma Halinde Aile Konutuna fhtiyucz Olan
Ese Mahkeme Karari ile Tahsis Edilmesi: Art. 121 ZGB”, EUHFD, X1/3-4 (2007), s. 481.

252 TBK m. 323 hitkmiinden farkli olarak burada sdzlesmenin devri igin kiraya verenin ya da
kiracinin irade agitklamasina ihtiya¢ duyulmamakta devir hakim karariyla gerceklesmektedir.

253 Vger ZH, 21 Mayis 2015, VB.2015.00044, Erwégung 3.3; Biichler, Sheidung, FamKomm - Band I:
ZGB /Art. 121, Rn. 103.

254 Seker, “Isvigre Hukukunda Aile Konutunun Bosanma Halinde Aile Konutuna fhtiyacz Olan Ese
Mahkeme Karart ile Tahsis Edilmesi: Art. 121 ZGB”, s. 481.
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B. Alman Hukukundaki Diizenlemeler
1. Genel Olarak

Hukukumuzdan farkli olarak Alman hukukunda, kira s6zlesmesi ile
saglanan aile konutu, bosanma sonrasinda da 6nem tasimaya devam etmekte,
[svigre Medeni Kanunu'nda oldugu gibi Alman Medeni Kanunu'nda da aile
konutu bosanmanin sonuclari arasinda 6zel olarak diizenlenmektedir.
Kanunun § 1568a (3) geregince,

“Konutun tahsis edildigi es, evlilik konutunu tahsis etmekle ytikiimlii
olan esin girdigi kira iliskisine onun yerine katilr,

1. Eslerin konutun tahsis edildigine iliskin bildiriminin ev sahibi
tarafindan alindig; tarihte veya

2. Konut tahsisine iliskin mahkeme kararinin kesinlesmesi tizerine

veya eglerin her ikisi tarafindan akdedilen bir kira iliskisini tek basima
strdirtr. Bu halde, § 563 (4) uygularur.”

Hiikme gore, konutun kendisine tahsis edildigi es, aile konutunu
kullanima sunmakla yiikiimlii esin girdigi kira iliskisine, ya eglerin konutun
kullamima sunulduguna iliskin bildiriminin ev sahibi tarafindan alindig:
tarihte ya da konut tahsisine iliskin mahkeme kararmin kesinlesmesi tizerine,
kirac1 sifatin1 tasiyan es yerine katilir veya eslerin her ikisi tarafindan
akdedilen kira iliskisini tek basina stirdtiriir.

Aile konutu saglamak {tizere kurulan kira sozlesmesinin tarafi
baslangicta sadece eslerden biri olabilecegi gibi her iki es de olabilir. Hitkmiin
uygulanmasi bakimindan bir fark bulunmamaktadir.

Diizenlemeye gore, stzlesmenin devri iki sekilde gerceklesebilmektedir.
Bunlardan ilki kirac1 sifatini tasidigi sozlesmeyi esinin kullanimina sunmakla
yiliktimlii kilman kiract esin ve konutun tahsis edilecegi esin kiraya verene
bildirimi; digeri ise dogrudan mahkemenin verdigi konut tahsis kararinn
kesinlesmesidir.

a. Kiraya Verene Bildirim Yolu ile S6zlesmeye Taraf Olma

Alman Medeni Kanun'u § 1568a (3) hiikmiiniin 1. bendi geregince, esler
bosanma davasindaki kararin kesinlestigi tarihten itibaren hangi esin evlilik
konutunda oturacagimi karsilikli olarak kararlastirabilirler. Diger bir ifadeyle,
eslerin hangisinin daireye daha bagimli oldugunu veya dairede kalmasi
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gerektigini bir mahkeme karari olmaksizin kendilerinin belirleyip kiraya
verene bildirmesi mimkiindiir.255

Eslerin zaten her zaman kira sozlesmesi ile saglanmis olan aile
konutunun tahsisi konusunda anlasabilecegi, bu nedenle hiikmiin kaleme
alinmasma gerek olmadig1 diistiniilebilir. Ancak, eslerin anlagsmas: kiraya
veren riza gostermedikce herhangi bir hukuki sonu¢ dogurmayacaktir.
Alman kanun koyucusu, emredici nitelikteki bu dtizenlemeyle eslerin
anlasmas1 6n sartina bagli olarak kanundan dolay: sozlesme tarafinda
degisiklik yapilabilmesine olanak tamimaktadir. Buna gore, ©6rnegin,
bosanma davasi siirerken, esler aile konutunda bosanma sonrasi hangisinin
yasamaya devam edecegi konusunda karar verebilir ve bu kararm kiraya
verenin irade beyamiyla tamamlanmasina ihtiya¢ duymadan, hatta rizas:
hilafina, ancak ona bildirme sartiyla hitkiim dogurmasim saglayabilirler.
Hiikiimde yer alan "Eslerden biri, bosanma vesilesiyle diger esin evlilik

konutunu kendisine birakmasimi talep edebilir.." ifadesi ayn1 zamanda
konuta ihtiyaci olan es icin bir hak talebinin de dayanagini olusturduguna da

dikkat cekmek gerekir.256

Kiraya verene yapilacak bildirim, aile konutunun kiraci sifat1 tastmayan
ese tahsis edilmesi icin 6nkosuldur. Ancak, bu esin kiracilik sifatini bildirim
aninda kazanip kazanamayacag1 Alman doktrininde tartismalidir. Bir gortise
gore, bildirimin kiraya veren tarafindan alinmasi aninda,?? diger goriis
uyarinca?® bildirim yapilmis olmasina ragmen en erken bosanma kararinin
kesinlesmesiyle stzlesme tarafi degismektedir. Sunu da belirtmekte fayda
vardir; ikinci goriis sadece kiraci sifatinin degismesi am bakimindan bosanma
kararinin kesinlesmesi gerektigini savunmaktadir. Yoksa, goriis taraftarlarina
gore sozlesmede taraf sifatimin degismesi icin hdkim kararma ihtiyag
bulunmamaktadir. Mahkemenin verecegi karar tizerine taraf degisikligi
hitkmiin 2. bendinde ele alinmistir. Ugtincii bir goriis, bosanma kararmim
kesinlesmesi sartiyla, bildirim anindan itibaren aile konutunun tahsis edildigi
esin kiraci sifatin1 kazanmis oldugudur.25

255 Beate Gsell, Wolfganf Kriiger, Stephan Lorenz und Christoph Reymann, Grosskommentar zum
Zivilrecht, BeckOGK/Erbarth, BGB § 1568a, Miinchen: C.H.BECK, 2020, Rn. 92.

256 Schulz und Haus, Vermadgensauseinandersetzung bei Trennung und Scheidung, Rn. 109-110.
257 Gsell, Kriiger, Lorenz und Reymann, Grosskommentar zum Zivilrecht, Rn. 96.

258 OLG Hamm NZFam 2015, 185; Marina Wellenhofer, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch, BGB § 1568a Ehewohnung, 9. Auflage, Miinchen: C.H.BECK, 2022, Rn. 36.

259 BT-Drs. 16/10 798 S. 34; Schulz und Hauf, Vermdgensauseinandersetzung bei Trennung und
Scheidung, Rn. 111-112.
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Bildirimin her iki es tarafindan yapilmis olmasi gerekir. Ayri ayr
bildirim yapilmis olmasi halinde, son bildirimin yapildig tarih esas alinir.260
Bildirim, dogurdugu onemli hukuki sonuglara ragmen, ¢zel bir sekle tabi
tutulmamustir. Ancak, kira sozlesmesindeki taraf degisikligi, bildirimin
alinmasma bagh oldugundan bir anlasmazlik durumunda kamitlanabilmesi
icin noter vasitasiyla bildirim yapilmas1 uygun olacaktir.26!

Kiraya verene yapilacak bildirimin igerik agisindan agik olmasi gerekir.
Ozellikle, konuta iliskin s6zlesmenin devredildigi ve gelecekte hangi esin
konutu kullanmaya yetkili oldugu acikca ifade edilmelidir.262

Son olarak, bildirimin alindig: tarihte halihazirda kira sozlesmesinin
devam ediyor olmasi da gerekir.263 Ancak, kiraya veren, mevcut kiraci olan es
ve devralacak es arasinda yapilacak tiglii bir anlasmanin varligi halinde artik
genel hiikiimlere gore yapilan bir “sozlesmenin  devri“nden
bahsedileceginden § 1568a (1) BGB'nin koruma alanindan ¢ikilacagt kabul
edilmektedir. 264

b. Hikim Karari ile Sézlesmeye Taraf Olma

Alman Medeni Kanun'u § 1568a’'nin ilk bendi eslerin bosanma
sonrasinda aile konutunda kimin oturacagma iligskin karar vermesi halinde
uygulanir. Aksi halde, hakimin ikinci bende gore karar vermesi gerekir.
Hakim eslerden birinin aile konutuna iliskin kiracilik sifatim1 digerine
devretmesine karar verirse, konutu devralma hakkina sahip olan es, konutun
tek kiracisi olur; konutu devretmekle yiikiimlii olan es, bagka bir mahkeme
karar1 olmaksizin stzlesmenin tarafi olarak kira sozlesmesinden ayrilir.

Tum bu siirecte kiraya verenin rizasma ihtiya¢ duyulmaz. Kanun
koyucu, bu diizenlemesiyle kiraya verenin menfaatinden ziyade stzlesmeye
taraf olan esin bosandiktan sonra bile diger ese ve 6zellikle ¢ocuklarina 6zen

260 Marina Wellenhofer, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, BGB § 1568a
Ehewohnung, Rn. 37; Schulz und Hauf3, Vermogensauseinandersetzung bei Trennung und
Scheidung, Rn. 112.

261 Gsell, Kriiger, Lorenz und Reymann, Grosskommentar zum Zivilrecht, Rn. 96; OLG Hamm NJW-RR
2016, 644; Marina Wellenhofer, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, BGB § 1568a
Ehewohnung, Rn. 38.

262 Kjraya verene ayrica bogsanma kararmin kesinlestigi tarihin de bildirimi gerekli
goriilmektedir. Marina Wellenhofer, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, BGB §
1568a Ehewohnung, Rn. 36.

263 OLG Hamburg NJW-RR 2021; Marina Wellenhofer, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch, BGB § 1568a Ehewohnung, Rn. 37.

264 Gsell, Kriiger, Lorenz und Reymann, Grosskommentar zum Zivilrecht, Rn. 93.
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gosterme yilikumliltigint dikkate alarak aile konutu tizerinde es ve
cocuklarin menfaatine tistiinliik tanimis gortinmektedir.265

Bununla birlikte, kiraya verene de kiracinin degismesine bagli olarak,
haberdar olduktan sonraki bir ay i¢inde bildirimle s6zlesmeyi BGB § 563 (4)’e
gore hakli nedenle feshetme hakki taninmak suretiyle, menfaat dengesi
saglanmaya calisilmistir.26¢ Kiraya verenin, sozlesmenin yeni kiracinin iliskiyi
davranislar ile ¢ekilmez kilmasi veya bunun beklenebilir olmasi, konuta
zarar verilmesi ya da 6deme giicliigii gibi hakli nedenlerin olmasi halinde de
(bu arada kiraci esin alacaklis1 oldugu nafaka talepleri dikkate alinir)
sozlesmeyi feshedebilmesi de miimkiindyir.

2. Diizenlemenin Hukuki Sonuclar

Alman Medeni Kanun'u § 1568a (3) hiikmiinde aranan sartlar
gerceklestiginde, bosanma sonrasi aile konutundan faydalanma hakk: dogan
es, “halefiyet” yoluyla dairenin tek kiracis1 olur; diger bir ifadeyle esin
kiracilik hakk: kanundan dogan 6zel bir halefiyetin sonucudur.26”

Oncelikle, her iki ihtimalde de kiract sifatin1 bogandig1 esine birakacak
tarafin konutun “zilyetligini devretmesi” gerekmektedir. Cogu zaman esin
kirac1 oldugu konuttan tasmnmas: yeterlidir. 268 Diger bir deyisle, konutun
mutlaka teslim yoluyla devredilmesi gerekmez, zilyetligin devrine iligskin
diger yollarla da devir gerceklestirilebilir ve bu halefiyet i¢in aranan “devir”
sartin1 karsilar.269

Aile konutu ile ilgili karar1 veren mahkemenin bu Kkararm
uygulanmasma yonelik; ornegin konutu terk etmesi gereken es halen
tasinmadrysa, konutun tahliyesi yukiuimliltigii ve tahliye i¢in son tarih
belirlemenin yani sira kisisel esyalarin tasinmasi, eve girme yasag ve
anahtarlarm teslim edilmesi gibi, tedbirleri de almas1 gerekmektedir. 270

265 Marina Wellenhofer, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, BGB § 1568a
Ehewohnung, Rn. 40.

266 Gsell, Kriiger, Lorenz und Reymann, Grosskommentar zum Zivilrecht, Rn. 118-119; Schulz und
Hau8, Vermogensauseinandersetzung bei Trennung und Scheidung, Rn. 111.

267 Gsell, Kriiger, Lorenz und Reymann, Grosskommentar zum Zivilrecht, Rn. 84.

268 Marina Wellenhofer, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, BGB § 1568a
Ehewohnung, Rn.32; Staudinger und Weinreich, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch:
Staudinger BGB - Buch 4: Familienrecht: §§ 1564-1568, 2018, Rn. 53.

269 Gsell, Kriiger, Lorenz und Reymann, Grosskommentar zum Zivilrecht, Rn. 95.

270 Schulz und Hauf, Vermdgensauseinandersetzung bei Trennung und Scheidung, Rn. 120.
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Kanundan dolay1 halefiyet gerceklestiginde, sozlesme, kisi degisikligi
disinda tiim hiikiimleriyle devam eder.?”! Dolayisiyla, kira bedeli, sézlesme
siiresi, taraflarn sahip oldugu haklar ve yiikiimliiliikler ve ihbar stireleri
etkilenmez.

Kiracilik sifatini esine birakmakla yiikiimlii kilinan es, sozlesmenin tarafi
oldugu stire boyunca sozlesmeden dogan borglardan sorumludur. Diger es
ise, sadece sozlesmeye girdigi andan itibaren sorumlu olur.2”2 Alman Kanun
koyucusu, kiraya verene fesih hakk: vererek menfaatini yeterince korumus
oldugunu dustinmiis olmali ki, kira sozlesmesinden ayrilan es igin Isvicre
Medeni Kanunu’'ndaki diizenlemenin aksine ayrica miiteselsil sorumluluk
ongormemistir. Bununla birlikte, s6zlesmeden ayrilan esin gegici stire ile
miiteselsilen sorumlu olmaya devam edecegi taraflar arasinda
kararlagtirilmasi mimkiindiir.

Daha o6nce 6denmis depozito, sozlesmedeki taraf degisikliginden
bagimsiz olarak kiraya verende kalir, ¢tinkii kisi degisikligi haricinde kira
sozlesmesi degismeden devam eder.?? Ayrica, 6demelerde gecikilmesi
halinde kiraya verenin depozitoya el koyma hakkinin varhigma da isaret
etmek gerekir.?74

Son olarak, bosanma davasinin kesinlesmesinden itibaren bir yilin
sonunda bosanmanin fer’ileri bakimindan oldugu gibi aile konuta iliskin
halefiyet imkani sona ermektedir.275

SONUC

Tirk Medeni Kanunu'nun 194. maddesinde, aile konutunun kira
sozlesmesi ile saglanmasi halinde kiraci sifattii tagimayan esin rizasi
alinmaksizin s6zlesmenin feshedilemeyecegi, bu esin kiraya verene yapacagi
bildirimle sdzlesmenin tarafi haline gelebilecegi hitkme baglanarak, eslerin
konutla ilgili birlikte karar almasina yonelik 6nemli diizenlemeler yapilmistir
(TMK m. 194/1II). Tturk Borglar Kanunu'nda da TMK m. 194 ile uyumlu
olacak sekilde, sozlesmenin kiraci olmayan esin acik rizast olmadan

271 BGH NJW 2003, 3266.
272 Gsell, Kriiger, Lorenz und Reymann, Grosskommentar zum Zivilrecht, Rn. 125-126.

273 Gsell, Kriiger, Lorenz und Reymann, Grosskommentar zum Zivilrecht, Rn. 127; Kira s6zlesmesinin
sona erdiginde depozito 6deyen kisi tarafindan geri alinabilir. Marina Wellenhofer, Miinchener
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, BGB § 1568a Ehewohnung, Rn. 41.

274 Marina Wellenhofer, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, BGB § 1568a
Ehewohnung, Rn. 42.

275 Gsell, Kriiger, Lorenz und Reymann, Grosskommentar zum Zivilrecht, Rn. 127-128.

Kirikkale Medeni Hukuk Dergisi Cilt: 1 Say1: 1 o1


https://ezproxy.etu.edu.tr:2463/?typ=reference&y=300&z=NJW&b=2003&s=3266

Aile Konutunun Kira Sozlesmesi ile Saglanmast Halinde Bosanmanin Sozlesmeye Etkisi

feshedilemeyecegi ve dilerse bu esin bildirimle sozlesmenin tarafi olabilecegi
yinelenmistir (TBK m. 349).

Ancak, sozii edilen diizenlemeler, aile konutunun eglerin bosanmasi
sonrasinda niteligini kaybetmesine bagl olarak islevini kaybetmekte, kira
sozlesmesinin devaminda yarar1 olan, konuta ihtiyac1 olan es korumasiz
kalmaktadir. Oysa aile konutu, esler bakimindan evlilik birligi ortadan
kalktiginda c¢oztilmesi gereken, evlilik birliginde ongorilen dayanisma
fikrine dayanan nafaka ve tazminat kadar onem tasiyan bir konudur.
Kanunumuzda bu konuda herhangi bir hiikiim bulunmamasi, doktrinde
kiyasen TMK 254’tin uygulanmasmin &nerilmesine; Yargi kararlarinda ise
magduriyetin giderilmesi icin IIK m. 276/IV’iin uygulanmasma neden
olmustur. Ancak tiim bu ¢abalar, kira sozlesmesi ile saglanan aile konutunun
bosanma sonrasi tahsisi ihtiyacin karsilamakta yeterli olamamustir.

Bosanma sonrasi hesaba katilmadan yapilan aile konutuna iliskin
diizenlemeler ve ortaya ¢ikan kanun boslugunun, yeni bir kanuni diizenleme
ile bir an evvel doldurulmasi, kaleme alinacak yeni hiikiimde Isvicre Medeni
Kanun'u veya Alman Medeni Kanunu diizenlemelerinin dikkate alinmasi
onerilebilir.

Isvigre Medeni Kanun’u ZGB Art. 121 hiikmiine gore, kira s6zlesmesinin
tarafi olmayan es mahkeme Kkarariyla kira sozlesmesini biitiiniiyle
tistlenebilmekte, halihazirda kiraci olan es de devre ragmen belli bir stire daha
kira bedelinden devralan taraf ile birlikte miiteselsilen sorumlu olmaya
devam etmektedir. Sozlesmenin devri, taraf iradelerinden bagimsiz olarak
mahkeme karar1 ile gerceklesmekte, sozlesme taraflarimin rizasi
aranmamaktadir.

Alman Medeni Kanun'u § 1568a (3) hiikmiine gore de, kira
sozlesmesinde, “eslerin kiraya verene birlikte bildirimde bulunmas1” veya
“dogrudan mahkemenin verdigi konut tahsis kararmmin kesinlesmesi”
seklinde iki farkli yontemle sozlesme devredilebilmektedir. Hiikiimde
aranan sartlar gerceklestiZinde, bosanma sonrasi aile konutundan
faydalanma hakki dogan es, “halefiyet” yoluyla dairenin tek kiracis1 olmakta,
diger bir ifadeyle esin kiraciik hakki kanundan dogan 6zel bir halefiyetin
sonucu olarak ortaya cikmaktadir. Buna gore, sozlesme, kisi degisikligi
disinda tim hiikiimleriyle devam etmekte; kira bedeli, sozlesme siiresi,
taraflarin sahip oldugu haklar ve ytikiimliiliikler etkilenmemektedir. Alman
hukuku diizenlemesinde, kira sdzlesmesinden ayrilan es icin Isvicre Medeni
Kanunu'ndaki diizenlemenin aksine ayrica miiteselsil sorumluluk
ongoriilmemistir. Bununla birlikte, kiraya verene, halefiyetten haberdar
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olmasindan itibaren bir ay icinde kullanabilecegi fesih hakki tanmnmis
bulunmaktadir.
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