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OZET

Bu c¢alismada, kullandirma borcu doguran sozlesmelerden olan
kira sozlesmelerinde, stzlesme taraflarindan biri konumundaki kiraci-
nin Sliimiiniin kira sozlesmelerine etkisi ele alinmistir. Kiranin genel
hiikiimlerine tabi kira sozlesmelerinde kiracinin 6liimii halinde kira
stzlesmesi son bulmayip, kira sézlesmesi kiracinin mirascilari ile devam
etmektedir. Kiraya veren, kiracisinin 6liimii tizerine sozlesmeyi feshe-
demez. Konut ve catili igyeri kiralar1 s¢z konusu oldugunda ise, kiraci-
nin Oliimiine baglanan sonug farklidir. Bu tip kiralarda, kiracinin ¢lii-
mii {izerine, konut kiralarinda kiraci ile birlikte oturanlar, catili isyeri
kiralarinda ise 6len kiracinin ortaklari ya da bu ortaklarin ayni meslek
ve sanati ylriiten mirascilari, kira sozlesmesini siirdiirebilirler. Konut
ve catili igyeri kiralarinda 6len kiracinin mirascilari, kiilli halef sifatlari
geregi kirac1 olamazlar. Tiirk Bor¢lar Kanununun 356. maddesi bir 6zel
intikal kurali getirdiginden, 6len kiracinin kira sozlesmesinden dogan
kullanim hakk: terekesi igerisinde yer almaz ve bu sebeple mirascilarina
da intikal etmez.

ABSTRACT

The aim of this study, is to focus on the impact of the death of
the lessee who is one of the parties, in a lease contract. The lease cont-
ract is accepted as a form of a usage contract. According to the lease
contracts that are regulated under the “General Clauses Of The Lease
Contract” of the Turkish Code of Obligations, if a lessee dies, the lease
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contract does not end and it continues with the inheritors of the lessee.
The lessor on the contrary; does not have the right to annul the abo-
ve mentiond contract. However when the lessee in a “Lease Contract
of the Residence and The Roofed Place of Business” passes away, the
impact is quite different. In a lease contract belonging to the afore said
articles; upon the death of the lessee, the people living all together
with the late lessee may go on with the residence lease contract and
the co-partners of the late lessee and the inheritors of the co-partners
dealing with the same profession and art may go on with the roofed pla-
ce of business lease contract. The inheritors of the deceased lessee of a
lease contract of the residence and the roofed place of business, do not
become the new lessees because of their consecutive successor roles.
The Article 356 of the Turkish Code of Obligations regulate a special
inheritance rule, and followingly the usage right of the late lessee that
arises from the lease contract does not take place in his estate and that
is the reason why his lessee position is not perceived by the inheritors
of the deceased lessee.

Key Words: Lease contract, lessor, lessee, residences lease contract,
roofed place of business lease contract, special inheritance rule.

GIRIS

Kullandirma borcu doguran sozlesmelerde kullanma hakk: sahi-
binin kisisel 6zellikleri etkilidir. Yani hukuki iglem, kargi tarafin kisiligi
dikkate alinarak gergeklestirilmektedir. Bir kez daha altini ¢izmemiz
gerekirse, kullandirma sozlesmelerinden dogan kullanma hakkinin,
“intuitu personae” bir hak oldugunu soyleyebiliriz. Kullanma hakk:
tantyan kisi herhangi birine degil, giivendigi birine bu hakki temin et-
mek ister. Kullanma hakki sahibinin hak tagkinliginda bulunmayaca-
gina ve kullanma hakki sona erdigi zaman, iade yiikiimliiliigiini yerine
getirecegine giivenilen bir kisi olmast lazimdir. Bu ileri siiriilenlerden
yola ¢iktigimizda, kullanma hakki sahibinin 6liimiiyle bu hakkin sona
ermesi ve mirascilarina gegmemesi olagan bir sonu¢ olarak karsimiza
¢ikmaktadir!.

I Kullanim 6diinct sozlesmesinin siirekli edimler iceren ve ddiincii (ariyet) alanin

kisiliginin 6nem kazandig1 “intuitu personae” bir sozlesme olduguna iliskin bkz:
YAVUZ, Cevdet/ ACAR, Faruk/ OZEN, Burak, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel
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Aslinda genel bir ilke olarak ifade etmek istersek kullanima yo-
nelik haklarin mirasbirakanin malvarlipinda yer almakla beraber, te-
rekede yer almamasi mutad olan haklardan sayilmasi uygun olacaktir.
Bu soylediklerimiz kullanma 6diincii yani ariyet sozlesmesinde ¢diing
alanin hakki bakimindan karsimiza ¢ikmaktadir?>. Onun 6liimiiyle hak
son bulur’. Tiiketim ¢diincii sdzlesmesinin de benzer bir sekilde diisi-
niilmesi amaca uygundur. Tiiketim ¢diincii olarak paray1 veya misli bir
esyay1 alanin kisiliginin 6diing veren agisindan énemli oldugu ve onun
oliimiiyle sozlesmenin son bulacagi, bu nitelikteki sozlesmelerin ¢o-
gunlugu icin soylenebilir. Hele tiiketim 6diincii sozlesmesi ivazsizsa bu
sonuca ulagtlacagindan fazla kusku duymamak gerekir. Ivazli tiiketim
odiincii sozlesmesi bakimindan, alinan ivaza gore ddiing verenin tist-
lendigi risklerin arttig1 ve 6diing alanin 6liimiiyle sozlesmenin son bul-
mayip onun miras¢ilariyla devam edeceginin kararlastirilmis sayilacagi
belki soylenebilir. Ancak bu konu tartismaya acgiktir. Tipik olmayan
kullandirma borcu doguran sézlesmelerde de kullanma hakkina sahip
kisinin kisisel ozelliklerinin sézlesmenin kurulmasinda etkili oldugu
genel olarak séylenebilir. Ornegin bir kredi acma sozlesmesinde kredi
alanin 6liimiiniin sdzlesmeyi sona erdirecegi, kredi alanin mirascilariyla
bankanin kredi iliskisini devam ettirmeye zorlanamayacagi sonucuna
varilabilir®.

1. TBK MADDE 333 DUZENLEMESI

Kira sozlesmelerine geldigimizde bu konunun nasil ele alinacagi,
Yasa tarafindan acikca diizenlenmistir. Eger Yasada ozel bir diizenleme
olmasaydi, kullanma borcu doguran sozlesmelerdeki temel ilkeden yola

Hiikiimler, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Giincellenmis Ve Yenilen-
mis 14. Baski, Istanbul 2016, s. 376.

2 Bu konuda bkz: EREN, Fikret, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 4. Bask1, Ankara
2017, 5.488; ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan, Borclar Hukuku Ozel Borg
[liskileri, 11. Baski, Ankara 2015, s. 294; ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA,
K.Emre, Borclar Hukuku Ozel Borg Iligkileri, 16. Basi, Ankara 2016, s. 403.

TBK madde 385: “Kullanma 6diincii sozlesmesi, ¢diing alanin 6lmesiyle kendili-
ginden sona erer.”

Gergekten de banka kredi bagvurusu yapan kisiye iliskin inceleme yapacaktir.
Bankanin hedefi, bu kisinin krediyi iade edecegine iligkin bir giiven elde etmek-
tir. Bu konuya iliskin aciklamalar icin bkz: OZEN, Burak, Kredi A¢ma Sozlesme-
leri, Istanbul 2017, s. 56 vd.; EREN, s. 503.
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cikarak, kiracinin hakkinm kisisel ¢zelliklerinin gdzoniinde tutularak
taninmis bir hak oldugu ve onun 6liimiiyle kira sézlesmesinin sona ere-
cegi soylenebilirdi.

Kiracinin 6liimiiniin sdzlesmeye etkisi hem kiranin genel hiikiim-
leri arasinda; hem de konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin diizenleme-
ler arasinda agik¢a ve ayri ayri ele alinmustir. Kiranin genel hiikiimleri
arasinda yer alan TBK madde 333’de yapilmis olan diizenlemeye gore’,
kiracinin 6liimiiyle kira sozlesmesinin son bulmadigi ve kiracinin hak-
kinin onun mirasgilarina gegecegi, ve bundan boyle kiracinin miras-
¢ilariin kira sozlesmesine kiraci sifatiyla taraf olacagi belirtmistir. Ne
var ki, madde 333, 6len kiracinin miras¢ilarina sozlesmeyi sona erdir-
mek bakimindan olaganiistii bir fesih hakki da vermistir. Mirascilar soz-
lesmeyi devam ettirmek istemiyorlarsa, feshi ihbar donem ve siirelerine
uyarak sozlesmeyi sona erdirebileceklerdir. Onlar bu olaganiistii fesih
hakkini kullanmadig: takdirde sozlesme, kiracinin mirascilariyla devam
edecektir®.

TBK madde 333, kiraya verenin 6liimiine ise herhangi bir sonug
baglamamugtir. Zira kira sozlesmelerinde kiraya verenin sahsi énemli
degildir. Yine 333. madde uyarinca, 6liimle birlikte kira sozlesmesi der-
hal feshedilemez. Kiracinin mirascilar: yasal fesih bildirim dénem ve
siirelerine uymak zorundadirlar. Tiirk Bor¢lar Kanununun 329. madde-

> TBK madde 333: “Kiracinin ¢lmesi durumunda mirascilari, yasal fesih bildirim

siiresine uyarak en yakin fesih dénemi sonu icin stzlesmeyi feshedebilirler”.

Bu hiikiim, Isvicre Borclar Kanununun 266i maddesi nazara alinarak hazirlanmig-
tir. 818 Sayil eski Borglar Kanunu madde 265°den farkli olarak artik sozlesmeyi
feshetme hakki sadece 6len kiracinin miras¢ilarina taninmis olup, kiraya verenin
elinden bu olanak alinmustir. Eski kanundan farkli ele alinan yeni diizenlemede,
kira sozlesmesinin bir yil ya da daha uzun siireli olmasi sart1 da kaldirilmistir. Yeni
diizenleme uyarinca artik kira sozlesmesi bir yildan daha kisa siireli de olsa, belir-
siz siireli bir kira sozlesmesi de olsa, kiracinin 6liimii s¢z konusu oldugunda kiraci-
nin mirascilart sozlesmeyi feshedebileceklerdir. Kisacast yeni diizenleme uyarinca
kira sozlesmesinin siiresi ne olursa olsun fark yaratmayacak; kiraci ¢ldiiyse, kira
sozlesmesi kural olarak devam edecek, ancak dilerlerse kiracinin mirascilart ken-
dilerine taninmis olan olaganiistii fesih hakkini kullanarak mevcut sézlesmeyi
sonlandirabileceklerdir. Bu konuda genis aciklamalar icin bkz: GUMUS, Musta-
fa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borclar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesi (TBK
m. 299-356), 04.07.2012 Tarihli ve 6353 Sayili Kanun’a Gére Giincellenmis 2.
Bast, Istanbul 2012, s. 318 vd.; INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku, Cilt 2,
Istanbul 2014, s. 278.
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sine gore; kira sozlesmesi, alt1 aylik kira déneminin sonu icin ¢ aylik
fesih bildirim siiresine uyularak feshedilebilecektir. Kiracinin mirasci-
lart, en yakin fesih dénemi icin bir fesih beyani kullanmadiklarinda;
artik kiracinin 6liimii sebebiyle fesih hakk: ortadan kalkacaktir’.

Goriilmektedir ki, Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 333 diizenlemesi,
kullanma hakk: taniyan sozlesmelerdeki temel ilkeye, yani kullanma
hakki sahibinin 6liimii halinde s¢z konusu hakkin tereke icinde yer al-
mayacagi, kiracinin 6liimii tizerine sona erecegi ve mirascilarina intikal
etmeyecegi kuralina, tamamen aksi yolda istisnai bir sonu¢ éngdrmek-
tedir.

Bu diizenlemenin ana kurali teyit eden bir diizenleme olmayip,
bunun istisnasini getiren bir diizenleme oldugunu tespit onemlidir.
Kullanma hakki doguran sozlesmelerde, bu hakkin, hak sahibinin ki-
sisel ozellikleri gozetilerek tanindig1 ve prensip itibariyla hak sahibinin
oliimiiyle son bulaca: ilkesi gdz dniinde tutulmazsa, hatali yorumlar
yapilabilir. Bu hatali yorumlar 6zellikle konut ve catil igyeri kiralarin-
da kiracinin ¢liimiintin etkisi tizerine distiniirken, bizi yanlis sonuglara
gotiirebilir. Kullanma hakki sahibinin 6liimiiniin normalde sozlesmeyi
sona erdirecegi ilkesi gz dniinde tutulmazsa, konut ve ¢atili isyeri kira-
cisinin dliimiiyle onun mirasgilarini sézlesmeye taraf yapma diisiincesi-
ne kapilmak sz konusu olabilir®. Oysa ileride goriilecektir ki; konut ve
catil igyeri kiralart acisindan meseleleri ele alan diizenlemede de, ana
ilkenin bagka bir istisnast diizenlenmis olup; kiracinin miras¢ilarinin
kira sozlesmesinden kaynaklanan kullanim hakkini, terekede yer alma-
st mutad olan bir hakmig gibi sahiplenebilmeleri sanslari yoktur.

Kiranin genel hiikiimlerinde, kullandirma borcu doguran sozles-
melerle ilgili temel ilkeden ayrilip kiracinin hakkinin, onun 6liimiiyle
mirasgilarina gegeceginin kabul edilmesi cesitli sebeplere dayanir. Bu
sebeplerin baginda konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin kiraciy1 koru-
yucu diizenlemelerin heniiz ortaya ¢tkmadig1 bir dénemde, kiracinin ve
onun miras¢ilarinin ¢zel olarak korunmasit amaci agir basmistir. Bun-
dan bagka kira sozlesmesinin ivazli bir sozlesme olmast, dzellikle ivazsiz

" GUMUS, s. 318; INCEOGLU, s. 288; AYDIN, Giilsah Sinem, Kira Sozlesme-
sinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK m. 327 — 333), Istanbul 2013, s.
146.

Bu yanlis kanaat TBK madde 356'nin gerekcesinde de kendini gostermektedir.
Konu makalemizin ilerleyen boliimlerinde ayrica ele alinacaktir.
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kullandirma borcu doguran sozlesmelerde en sert sekliyle uygulanan
kullanma hakki sahibinin 6liimiiniin sozlesmeye son verecegi ilkesini
yumusatmaya gotirmustur.

Uriin kiralarinda da kiracinin ¢liimiinii diizenleyen hiikiim, mad-
de 371’de yer alir. Uriin kirast sozlesmelerinde kiracinin élmesi duru-
munda, kiracinin miras¢ilar1 ya da kiraya veren, alti aylik yasal fesih
bildirim siirelerine uymalar1 kosulu ile s6z konusu sézlesmeyi feshedebi-
lirler. Bu tip kira sozlesmelerinde, kiracinin 6limii halinde sozlegsmeyi
feshedebilme olanagi hem kiracinin mirascilarina; hem de kiraya vere-
ne taninmustir. Her iki taraf da alt1 aylik yasal fesih bildirim siirelerine
uymak suretiyle bu imkandan yararlanabilirler’.

II. TBK MADDE 356 DUZENLEMESI

Konut ve catili igyeri kiralarina gelince, burada da temel ilkeye
yani, kullanma hakk: sahibinin 6liimiiniin sézlesmeyi sona erdirici etki
gostermesi ilkesine istisna getiren bir diger diizenlemeyle kargilasmak-
tayiz. Bu diizenlemede miras hukuku ac¢isindan 6zel intikal kurali olarak
degerlendirilmesi uygun olacak bir sistem ¢ngoriilmiistiir.

Miras hukukunda hakim ilke, Roma-Pandekt Hukuk Sistemin-
den gelen kiilli halefiyettir. Bu ilke uyarinca bir malvarligi, biitiin ola-
rak yani hem aktifi hem de pasifiyle, tek bir hukuki playla (6limle),
bir kisiden bir diger kisiye gecmektedir!® (TMK 599). Intikalin konusu
olan seye gore devir icin gereken tasarruf islemlerinin ayri ayri yapil-
mast sart degildir. Malvarlig1 kapsami icinde yer alan tasinir, tasinmaz
mallar, alacaklar ve borglar yani intikale elverisli 6zel hukuk iligkile-
rinin tiimii 6liim iizerine kanun geregi (ipso iure) miras¢ilara gecerler.

9 Bu konuya iliskin olarak bkz: SAGLAM, Ipek, “6098 Sayili Tiirk Borclar
Kanunu'nda Uriin Kirasi Sézlesmesine Iliskin Olarak Getirilen Degisiklikler”,
Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul 2013, s. 1015 vd (1015-1025);
ARKAN, SERIM, Azra, Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Borclari, Istanbul
2010, s. 84 vd.

10 DURAL, Mustafa/ OZ, Turgut, Tiirk Ozel Hukuku Cilt IV Miras Hukuku, Istan-
bul 2016, 5.12; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Miras Hukuku, Hi¢ Degis-
tirilmemis 3. Basi, Istanbul 1987, s. 41; OGUZMAN, M. Kemal, Miras Hukuku,
Gozden Gegirilmis 6. Bast, 1995, s. 6; ANTALYA, O.Gokhan/ SAGLAM, Ipek,
Miras Hukuku, Istanbul 2015, 5.13, INAN, Ali Naim/ ERTAS, Seref/ ALBAS,
Hakan, Tiirk Medeni Hukuku Miras Hukuku, Genisletilmis ve Giincellenmis 9.
Baski, Ankara 2015, s. 59.
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Kisiye sik1 bicimde bagli hukuksal iliskiler icin ise bu sz konusu degil-
dir. Zira bunlar intikale elverisli degildirler.

Kural bu olmakla beraber, bazi 6zel kanunlarda belirtilen hak-
lar terekeden ayrilarak ozel olarak intikal ederler'!. Ozel intikal, belirli
tereke degerlerinin genel kiilli halefiyet sistemi disinda ayricalikli 6zel
bir intikal rejimine tabi tutulmasidir'?. Bunun en bariz érneklerinden
biri de TBK 356 ve yerini aldigi miilga 6570 Sayili Gayrimenkul Kira-
lart Hakkinda Kanunun 13. maddesidir’®. Miilga 6570 Sayili GKHK
madde 13: “Kira mukavelelerinin ve Bor¢clar Kanununun bu kanuna
mugayir olmayan vecibelerine kiracillar veya ortaklariyla sanat, mes-
lek ve ihtisaslart dolayistyle ayni meslek veya sanatt idame ettirecek
olan mirascilart ve meskenlerde olen kiract ile birlikte ikamet edenler
tarafindan tamamen riayet edildigi miiddetce bu kanunun yiiriirliik-
ten kaldirilmasidan ii¢ ay sonraya kadar aleyhlerine tahliye davast
acilamagz.” seklinde bir diizenleme icerirken onu yiiriirliikten kaldiran

11926 Kanun Numarali, 27/7/1967 kabul tarihli Turk Silahli Kuvvetleri Personel
Kanunu madde 199: “(Degisik ikinci fikra: 22/1/2015 — 6586/57 md.) madalya ve
nisan alan veya almaya hak kazananlarin 6liimleri halinde bu madalya ve nisanlar
kendileri tarafindan mirascilarindan birine birakilmamis ise, en biiyiiklerinden
baslamak tizere ¢cocuklarina, ¢cocuklart yoksa babasina o da yoksa annesine, baba
ve annenin bosanmis oldugu durumlarda ¢ocugun velayeti kimde ise ona, anne
ve babanin olmadig: durumda esine, esinin de yoklugu halinde 22/11/2001 tarihli
ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore kanuni mirasgilarina in-
tikal eder.”

(Degisik tictincii fikra: 22/1/2015 — 6586/57 md.)Kendilerine madalya ve nisan
intikal edenlerin ¢liimleri halinde, bu madalya ve nisanlar, en biiyiiklerinden
baslamak tizere ¢cocuklarina, ¢cocuklart yoksa babasina o da yoksa annesine, baba
ve annenin bosanmis oldugu durumlarda cocugun velayeti kimde ise ona, anne
ve babanin olmadigi durumda esine, esinin de yoklugu halinde 4721 sayili kanun
hiikiimlerine gére kanuni mirasc¢ilarina intikal eder.”

Bu diizenlemenin ve miilga 6570 Sayili Kanunun 13. maddesinin kiilli halefiyet
ilkesine istisna teskil edecek bicimde bir 6zel intikal kuralt oldugu gériisiine ka-

tilmayan ve bilakis birer kanuni vasiyet seklinde yorumlanmast gerekrigi fikrini
savunan yazarlar icin bkz: INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 75.

12 SEROZAN, Rona/ ENGIN, Baki Ilkay, Miras Hukuku, Genisletilmis ve Giin-
cellenmis 4. Baski, Ankara 2014, s. 88.

" DURAL/OZ,s. 14, ANTALYA/SAGLAM, Ipek, , s. 59; AYDOGDU, Murat/
KAHVECI, Nalan, Tiirk Boclar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Sozlesmeler Huku-
ku), Gozden Gegirilmis ve Yenilenmis 3. Baski, 2017, s. 690.
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ve yerini alan TBK madde 356: “Olen kiraciun ortaklar veya bu or-
taklarin ayni meslek ve sanati yiiriiten mirascilart ve olen kirac ile
birlikte aymi konutta oturanlar, sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine
uyduklar: siirece, taraf olarak kira sozlesmesini siirdiirebilirler.” de-
mektedir.

Getirilen bu hiikiim 6zel intikal kurali icerdigine gore, kiracinin
oliimii kira sozlesmesinin son bulmasina yol agmayacak; ne var ki kira-
cilik hakki terekede de yer almayacaktir. Bagka bir bicimde ifade etmek
gerekirse; terekenin tiimiinden kira iliskisi ayrilacak ve 6zel intikal ku-
rali uyarinca, TBK m. 356’da ad1 gegen kisilere gececektir'.

Konut kiralarinda olen kiraciyla birlikte oturan kisiler kiracilik
hakkini devam ettirecekler, kira sozlesmesinin kiraci tarafini olustura-
caklardir. Bu arada kiract ile beraber oturanlarin mutlaka onun mirasci-
st olmalar1 da aranmamigtir'. Ornegin annesi (A) ile birlikte bir evde
kiract olarak yasayan dul (B), geriye yurtdisinda yasayan oglu (O)’yu
birakarak 6lse, (B)’'nin tiim terekesi tek mirascist olan (O)’ya kalacak,
ancak oturdugu konutla ilgili olan kira iliskisi, tereke kapsami disinda
tutulacak ve 6zel intikal kurali dogrultusunda, onunla birlikte ayni ko-
nutta oturan ancak miras¢ist olmayan annesi (A)’ya gececektir. Tek
miras¢t konumunda olan ogul (O), kira iliskisinde kiract olmaya bagla-
nan kullanim hakkinin kendisine intikal ettigini iddia edemeyecektir.

Kisacasi 6zel intikal giindeme geldiginde; miras¢i bile olamaya-
cak kisilere, kiilli halefiyet disinda miras birakanin yasal mirascilarinin
bile ulasamayacaklari tereke otesi 6zel ve ayricalikli bir konum saglana-
caktir'®. Bu sonucun gerceklesmesi kiraciyla birlikte oturanlarin istegi-
nin bu yonde olmasina ve sézlesmeye uygun davranmalarina baglidir!’.

4 TANDOGAN, Haltk, Borclar Hukuku Ozel Borg liskileri, Cilt: 1/2 Kira ve
Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sozlesmeleri, Dérdiincii Tipkibasim, Ankara 1989,
s. 239; DURAL/OZ, s. 14; ANTALYA/ SAGLAM, s. 59; KOCAYUSUFPA-
SAOGLU, s. 43.

5 Yargitay, 6. HD, E. 1984/ 8949, K. 1984/ 9372, Kazanct Mevzuat Bankasi (erigim
4.02.2017); Yarg. 6.HD, E. 2002/ 4673, K. 2002/ 4883, Kazanct Mevzuat Bankasi
(erisim 4.02.2017); Yarg. 3. HD, E. 2003/ 14030, K. 2003/ 13811, Kazanct Mev-
zuat Bankas: (erisim 4.02.2017).

16 SEROZAN/ENGIN, s. 89.

17 GUMUS, s. 361; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 689; AYDIN, s. 145.
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Yukarida verdigimiz érnekte, kiract ile birlikte kiralanan konutta
oturan bir anne olmasaydi, kiracinin ¢liimiiyle birlikte kira sozlesmesi
sona erecekti. Ogul (O)’nun kira iligkisinin kendisine intikal ettigi yo-
niinde bir iddias1 olamayacakti. Zira, 6zel intikal kural1 i¢in aranan olgu
gerceklesmezse, kullanma hakk: saglayan sozlesmelere iliskin ana kural
uygulanacak ve kullanma hakki sahibinin 6liimiiyle birlikte sozlegsme
son bulacaktir.

Doktrinde konut ve catili igyeri kiralarinda, kiracinin ¢liimii tize-
rine kiraci ile ayni konutta oturanlarin séz konusu sozlesmeye ve ka-
nun hiikiimlerine uymalar: halinde, yasal bir sozlesme devri meydana
gelecegi ve stzlesmenin kiraya veren ile 6len kiraci ile birlikte konutta
oturanlar arasinda devam edecegi ileri stirtilmiistiir. Artik taraf sifatinin
olen kiract ile birlikte oturanlara gececegi kabul edilmistir'®. Olen kira-
ciyla birlikte oturanlar sozlesme iliskisini kirac1 sifatiyla devam ettirmek
istemiyorlarsa veya sozlesmeye uygun davranis icinde degillerse; sozles-
me son bulacaktir. Kiraciyla birlikte oturanlarin kiracinin 6demedigi
kira bedellerinden sorumlu olmadiklarini iddia etmeleri gibi durumlar,
kira sozlesmesine uymama ornegi teskil eder ve bu tip durumlarda kira
stzlesmesi sona erer.

Konut ve c¢atili igyeri kiralar1 biinyesinde getirilen diizenleme,
olen kiract ile birlikte oturan ancak yasal acidan 6len kiraciya miras-
cilik bagt ile bagli olmayan kisileri, kiracinin mirascilarina kargi koru-
may1 amaclamaktadir'®. Olen kiraci ile aralarinda evlilik bagi olmadan
birlikte yasayan kisiler veya 6len kiracinin birlikte yasadig1 yash aile
biiyiikleri de bu koruma kapsamindadir. Tabii 6len kiract ile birlikte ya-
sayan kisilerin onun biiyiik ihtimalle mirascilar1 olabilecegi olasiligi da
gozden kagirilmamalidir. Mirasgilar miras hukukunun kurallar: ile za-
ten korunmakta olduklarindan, bu hiikmiin asil fayda sagladig kisiler,
olen kiract ile birlikte yasayan ancak onun yasal mirascist konumunda
bulunmayan kisilerdir.

Ozel bir intikal kuralinin diizenlendigi TBK madde 356 kapsa-
minda, kiracinin miras¢ilarinin sozlesmeye taraf olmast higbir zaman
diistiniilmeyecek, kira sozlesmesinden dogan kullanim hakk: hicbir se-
kilde terekeye girmeyecektir. Kira sozlesmesinden kaynaklanan kulla-

18 GUMUS, s. 361; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 689.
19 INCEOGLU, s. 290.
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nim hakki, mirasbirakan kiracinin malvarliginda yer alan; ancak tere-
kesi icinde bulunmayan malvarlig1 degerlerinden birini olusturacaktir.

Su halde kiraciyla birlikte oturanlara taninan sozlesmeyi devam
ettirme hakkini, 6ncelikle sozlesmeye taraf olmus sanilan miiteveffa
kiracinin mirascilarinin alacagi tutuma baglamak, kanaatimizce dogru
degildir.

Catili isyeri kiralarinda ise, yine bir ¢zel intikal kurali mevcut
olup, kiracinin dliimiiyle kiracilik hakkinin ¢lenin terekesine girmesi
hicbir sekilde s6z konusu olmayacaktir. Burada da kullandirma borcu
doguran sozlesmelerdeki ana kural olan kullanma hakk: sahibinin 6lii-
miiniin kullanma hakkina son verici etkisi, dnlenebilir. Bunu gergek-
lestirebilecek olanlar; 6len igyeri kiracisinin ortaklari veya bu ortakla-
rin ayni meslek ve sanati yiiriiten mirasgilaridir. Eger ortaklar sézlesme
iliskisini devam ettirmek istiyorlarsa ve stzlesmeye uygun davranista
bulunacaklarsa, kiracilik hakki son bulmayacak, kiracilik sifat1 ortak-
lara gegecektir.

Catili igyeri kiralarinda kira stzlesmesinin yasal sozlesme devri
sebebiyle kiraya veren ile 6len kiracinin ortagi veya mirascilart arasin-
da devam edecegi ileri siiriilmiistiir’®. Bu arada 6len kiracinin ortaklari-
nin gercek ya da tiizel kisi olmalari fark yaratmayacaktir. Ustelik TBK
madde 356 uyarinca; 6len kiracinin ortaginin da dlmesi durumunda;
ayni meslek ve sanatla ugrasan kiracinin ortaklarinin mirascilart da
bu diizenlemeden yararlanabileceklerdir’!. Bu madde diizenlemesinde
yani ¢atili igyeri kirasinda, kiracinin sliimii tizerine ortaklarinin veya
ortaklarin ayni meslek ve sanatla istigal eden mirascilari degil; len

20 GUMUS, s. 361; YAVUZ/ACAR/OZEN,; s. 306.

21 Miilga 6570 Sayili GKHK madde 13’e baktigimizda; onu vyiiriirlikten kaldiran
TBK madde 356 diizenlemesi ile miithim bir noktada ayristiklarini goriiriiz. Miilga
6570 Sayili Kanunun 13. maddesine gore, “sanat, meslek ya da ihtisaslar dolayisiyla
ayni meslek ve sanatt idame ettirme sartr”, kiracinin 6len ortaklarinin mirascilarin-
da degil, 6len kiracinin miras¢ilarinda aranmaktaydi. Oysa bu gereklilikler, TBK
madde 356’da ¢len isyeri kiracisinin mirascilarinda degil, ortaklarinin da élmesi
durumunda, onlarin (ortaklarin) mirascilarinda bulunmalidir. Yiirtirlitkten kal-
kan GKHK madde 13’de yer alan diizenlemenin yani 6len kiracinin ayni meslek
veya sanati yiiriiten mirascilarinin kira sézlesmesine devam etmeleri daha yerinde
olurdu diye diisinmekteyim. TBK madde 356’da yer alan “ortaklarm mirascilari-
nin” ifadesinin tizerinde diisiiniilerek tercih edildigi kanaatinde degilim.
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kiracinin ayni meslek ve sanatla ugrasan mirascilarinin, mevcut olan
stzlesmeyi siirdiirmeleri daha dogru olurdu kanaatindeyiz.

Kalan ortak soz konusu is yerinde tek bagina devam edebilecegi
gibi, kendine yeni bir ortak da alabilir ya da bir tiizel kisiligin ortakli-
gina dahi katilabilir®. Yargitay, ayni meslek ve sanati siirdiirme sartini
6570 sayili Kanunun yiiriirliigii doneminde verdigi kararlarla yorum-
lamigtir. Bu kararlarin pek cogunda, ¢len kiracinin ortaklarinin veya
mirasc¢ilarinim sadece kira konusu yerde vyiiriitiilen meslegi siirdiiriiyor
olmalari aranmamig, bu meslegi veya sanati bagkalart ile birlikte yiiri-
tebilme olanaginin bulunmasi halinde dahi onlar aleyhine tahliye da-
vasinin a¢ilamayacagi sonucuna ulasilmistir?. Kiracinin 6liimii halinde
ayni meslegi kendi adina ve vasitasiz olarak siirdiirebilecek ortaklar

aleyhine tahliye davasinin agilamayacagina iligkin kararlar da ¢ok sa-
yidadir*.

Catili igyeri kiralarinda kiraci ile adi ortaklik yapist icinde bulu-
nan ortaklari, kiracinin 6liimiine ragmen yaptiklari ise devam etmeyi
arzuluyor olabilirler. Bu durumda isyerinin bulundugu yer biiyiik 6nem
tasir. Olen kiracinin ortaklari ile beraber catilt isyeri olarak kullandi-
g1 yer, miisteri gevresinin muhafazasi agisindan kilit konumundadir.
[syerinin degistirilmesi miisteri kaybina yol acabileceginden 6len ki-
racinin ortaklarinin faaliyetlerine ayni isyerinde devam etmelerinde
hakli menfaat bulunmaktadir®. Gergekten de isyerleri s6z konusu ol-
dugunda, bunlarin nerede bulunduklar: ekstra 6nem arzeder. lsyeri-
nin bulundugu yere gore bir miisteri gevresi de gelisir. Olen kiraci kira
konusu yeri bir igyeri olarak kullanmaktayken 6ldiigiinde, onunla ayni

2. TANDOGAN, s. 239.
B Yarg.6.HD. 23.11.1961, 9923/592 (TANDOGAN, Cilt 1/2, s. 239).

2 Yarg. 6. HD, E. 1986/ 10938, K. 1986/ 14811, Kazanci Mevzuat Bankast (erisim
4.02.2017); Yarg. 6. HD, E. 1988/ 16078, K. 1989/ 223, Kazanct Mevzuat Ban-
kasi (erisim 4.02.2017); Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 1992 / 339, K. 1992/
421, Kazanct Mevzuat Bankas (erisim 4.02.2017); Yarg. 6. HD, E. 1993/ 3459,
K. 1993/ 3626, Kazanct Mevzuat Bankast (erisim 4.02.2017); Yarg. 6. HD, E.
2000/ 2110, K. 2000/ 2330, Kazanct Mevzuat Bankas: (erisim 4.02.2017); Yarg. 6.
HD, E. 2001/ 5333, K. 2001/ 5555, Kazanct Mevzuat Bankasi (erisim 4.02.2017);
Yarg. 6. HD, E. 2008/ 13591, K. 2009/ 1629, Kazanct Mevzuat Bankas: (erisim
4.02.2017).

5 INCEOGLU, s. 291.
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isyerinde calisan ve gelir elde eden ortaklar1, cok biiyiik bir ihtimalle,
ayni igyerinde kiract olarak kalip, mevcut diizenlerine devam etmeyi
arzu edeceklerdir. Kanunun diizenlemesinden yola ¢iktigimizda, isyeri
olarak kullanilmakta olan yerlerin uzun siire boyunca ayni kalmasinin
oneminin farkina varildigini ve miisteri gevresinin sabit tutulmasinda,
isyeri olarak kullanan kiracinin ciddi menfaatinin bulundugunun anla-
sildiginy, soyleyebiliriz.

TBK madde 356 diizenlemesi, bazi tartigmalara da kapi arala-
mugtir. Bu tartismanin baglamasina yol agan soru, konut ve catili igyeri
kiralarinda kiracinin 6liimii {izerine kiracinin mirascilarinin miras hu-
kuku kurallar1 dogrultusunda kira s¢zlesmesinin tarafi sifatini kazanip
kazanmayacaklari ve bu miimkiin oldugu takdirde, 356. madde kapsa-
minda 6len kiracinin ortaklarinin veya ortaklarin mirascilarinin ya
da kirac ile birlikte oturanlarin taraf olarak kira sozlesmesine devam
etmelerinin nasil temin edilebilecegidir’®? Bazi yazarlar, bu sorunun ce-
vabini verirken ikili bir ayirimdan yola ¢ikmaktadirlar. Bu ayirimlardan
ilki uyarinca, kiracinin mirasgilart (kanuni halefleri) kira sozlesmesini
feshederlerse sorun kendiliginden ¢oziimlenecektir. Fesih sebebiyle ki-
racinin miras¢ilar ¢liim {izerine ipso iure kazandiklar: taraf sifatini kay-
bedeceklerdir. Kiracinin mirasgilarinin taraf sifatini kaybetmeleri tize-
rinedir ki 6len kiracinin ortaklari veya ortaklarinin mirasgilart ya kiract
ile birlikte oturanlar, sozlesmeye taraf olabilirler. Bu da kendiliginden
gerceklesmez. Olen kiracinin ortaklarinin veya mirascilarinimn soz ko-
nusu sozlesmeye devam iradelerini agiklamig olmalari zorunludur?’.

Bu goriisti paylasan yazarlarin tizerinde durduklari diger ayirima
geldigimizde ise; kiracinin mirascilarinin fesih beyaninda bulunmama-
lart yani mirasbirakan konumundaki kiracinin taraf oldugu kira soz-
lesmesine taraf olarak devam etmek istemeleri halinde, hem kiracinin
mirascilarinin; hem de TBK madde 356 geregince kiracinin ortakla-
rinin veya onlarin mirascilarinin ya da kiraci ile birlikte oturanlarin
ayni anda sozlesmeye taraf olabilecekleri gibi bir durumla karsilasila-
caktir. Yine bu yazarlarin tartistiklar: sekliyle 6len kiracinin mirascilari
miiteveffanin ortaklarini veya konut kirasi ise birlikte yasadig1 kisileri,

2% INCEOGLU, s. 291.

21 Katilmadigimiz bu goriis ve bu goriise iliskin aciklamalar icin bkz: INCEOGLU,

s. 291, AKYIGIT, Ercan, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nda Kira Sozlesmesi,
Ankara 2012, s. 299 vd.
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isyeri ya da konuttan uzaklastirip kira sozlesmesinin tarafi kalmaya de-
vam edebilecekler midir? Bu yazarlar 6len kiracinin taraf oldugu kira
stzlesmesinin kiract tarafinin kim olacaginin belirlenmesi noktasinda
¢oziimiin kanunun gerekgesinde yer aldigini belirtirler®.

6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 356. maddesinin gerekge-
sine gore: “... Maddede yapulan diizenlemede, “kiractnin mirascila-
ria” ozellikle yer verilmemistir. Ciinkii mirasci, Tiirk Medeni Ka-
nununun miras hukukuna iliskin hiikiimleri cercevesinde, mirasbi-
rakan konumundaki “olen kiract”nn kiilli halefi olarak, soz konusu
konut ya da catili isyeri kira sozlesmesinin tarafi haline gelmistir.
Bu nedenle, “olen kiracvmin mirascist”, kira sozlesmesini Tasarinin
332 nci maddesine dayanarak feshetmemisse, kiract olarak kabul
edilecektir.” Gerekgeye baktigimizda madde hitkmii kapsaminda ¢len
kiracinin miras¢ilarindan bahsedilmemis olmasinin sebebinin, onlarin
zaten miras hukuku kurallar1 dogrultusunda kiilli halef olmalari, kendi-
liginden kira sozlegsmesinin tarafini olusturacaklart ve TBK madde 333
uyarinca kira sozlesmesini feshetmemeleri halinde zaten kiracit konu-
munda bulunacaklari oldugu, belirtilmistir.

Gerekceden hareket eden pek cok yazar®, kendi eserlerinde TBK
madde 333’tin konut ve catili isyeri kiralarinda uygulama alani bul-
mayacagini ¢iinkii konut ve catili igyerlerine iliskin hiikiimlerin 6zel
diizenleme oldugunu ileri siirmiis olmalarina ragmen; kendileri ile ge-
liskiye diiserek TBK 356 uygulamasinda, hem ¢len kiracinin mirasgi-
larinin hem de 6len kiracinin ortaklarinin ya da ¢len kiraci ile birlikte

2% INCEOGLU, s. 292; AKYIGIT, s. 299- 300; AYDIN, s. 146.

¥ Kanunlar hazirlanirken yapilan calismalardan 6érnegin gerekceler, tasarilar, ko-

misyon ve meclis goriismeleri gibi kaynaklardan kanunun ruhunun tespitinde ya-
rarlanilabilir. Bunlar yardimc1 unsurlardir. Gercekten de yorum yapilirken kanu-
nun kaynak caligmalarindan, gerekgeden, tasarilarin gelismesinden ve hatta karst
fikirlerden de yararlanilabilir. Ancak bunlar yorum yapilirken baglayici degildir.
Bu konuda bkz: DURAL, Mustafa/ SARI, Suat, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I Temel
Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, Istanbul 2016, s. 129; AN-
TALYA, O. Gokhan/ TOPUZ, Murat, Medeni Hukuk Giris Temel Kavramlar
Baslangic Hiikiimleri, Istanbul, 2016, s. 280-281; OGUZMAN, M.Kemal/ BAR-
LAS, Nami, Medeni Hukuk, Giris Kaynaklar Temel Kavramlar, 22. Basi, Istan-
bul 2016, s. 77; HELVACI, Serap/ ERLULE, Fulya, Medeni Hukuk, Istanbul
2016, s. 17; HATEMI, Hiiseyin, Medeni Hukuka Giris, Gézden Gecirilmis 8.
Bast, Istanbul 2017, s. 82.
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oturanlarin ayni anda kiraci taraf olabilecegi gibi sasirtici bir sonuca
varmiglardir®®.

Hatta bu yazarlar miras hukuku kurallarinin ve kiilli halefiyet
ilkesinin stiinliigiinden bahsederek, TBK madde 356’da zikredilen
kisilerin kira sozlesmesine kiract taraf olabilmeleri icin ¢len kiracinin
miras¢ilarinim TBK madde 333 uyarinca kira sézlesmesini feshetmis ol-
malar1 gerektigini; aksi takdirde kiraci taraf olamayacaklarini ileri siir-
miiglerdir’!.

Kanaatimizce 6len kiracinin mirasgilarinin tereke kapsaminda
yer alan bir hak olarak kiracilik hakkina sahip ¢ikmalari soz konusu
olmayacaktir. Yine 6len kiracinin mirascilarinin tutumuna goére mii-
teveffanin ortaklarinin ya da onunla birlikte yasayanlarin kiracilik
sifatini tastyip tagimayacaklari belirlenmeyecektir. Ortada bir 6zel in-
tikal kurali vardir. Bu kural uyarinca mirasbirakan kiraci 6ldiigiinde,
kira sozlesmesinden dogan kiracilik hakki, ¢lenin malvarligindan ¢ikip
terekesine dahil olmayacaktir. Tereke kapsamina girmeyen bu kulla-
nim hakki, TBK madde 356 biinyesinde isaret edilen kimselere intikal
edecektir. Mirasgilarin kiilli halef sifatiyla hak sahibi olduklar: tereke
kapsam1 icinde kiracinin kullanim hakki yer almaz.

Bu sebeple 6len kiracinin mirasgilarinin, konut ve catili igyeri ki-
ralarinda, 6len kiracinin kullanim hakk: tizerinde kiilli halef olduklar:
iddiasiyla ad1 gecen kira sozlesmesinde taraf kilinabilmeleri cabalarina;
ve bu sebeple de agik bir diizenleme olmasina ragmen, TBK madde
356 uyarinca kiracinin ortaklarinin ya da kiraciyla birlikte yasayanlarin
stzlesmeye taraf yapilmamalarina ya da en azindan kiilli halefler kira
sozlesmesini feshettikleri takdirde taraf olabilecekleri goriisiine, katil-
mamaktayiz.

® INCEOGLU, s. 292; AYDIN, s. 146; AKYIGIT, s. 299. INCEOGLU, 356.
maddenin gerekgesini kullanarak 333. maddenin konut ve catili isyeri kiralarinda
da uygulama alan1 bulacagindan siiphe duyulamayacagini ileri siirerek, kiracinin
mirascilarin kira sozlesmesini kendileri devam ettirmek istemeleri halinde, 6len
kiracinin ortaklarmin ya da birlikte yasadig1 kisilerin yasal bir sozlesme devri ne-
ticesinde sozlesmenin tarafi haline gelmelerine “izin verilmesinin” aciklanamaz ol-
dugunu soylemektedir. Bunun miras hukuku ve halefiyet sistemine aykirt oldugu
kanaatindedir. GUMUS, net bir sekilde TBK madde 356’nin kiracinin mirasci-
larmni hiikiim kapsami disinda tuttugunu belirtmistir. Bkz. s. 362.

31 INCEOGLU, 5.292.
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Tipkt madalya ve nisanlarin intikalinde oldugu gibi, tipki miilga
6570 Sayili GKHK madde 13’de diizenlenmis oldugu gibi, TBK madde
356’da da 6zel bir intikal kurali diizenlenmistir. Madde 356'nin 6zel
intikal kurali oldugunun net sekilde belirlenmesinin ardindan yuka-
rida ortaya koymus oldugumuz problemlerin tartisilmasina dahi gerek
kalmayacaktir. Kural, 6zel intikale iliskin oldugunda artik kimlerin mi-
rasci yani kiilli halef oldugunu tartismak gereksiz hale gelir. Kanunun
diizenlemesinde isaret ettigi kisiler, hak sahibi olur ve diger kiilli halef-
ler devre dist kalir.

SONUC

Kullandirma borcu doguran sézlesmelerden dogan hak, calisma-
mizin baginda belirtmis oldugumuz iizere, hak sahibinin 6liimiiyle orta-
dan kalkar, 6lenin terekesi icinde bir deger olarak yer almaz ve miras-
¢ilarma miras yolu ile intikal etmez. Kira sozlesmeleri de kullandirma
borcu doguran sozlesmelerdendir. Kiranin genel hiikiimleri arasinda
yer alan 333. madde, kullandirma stzlesmelerine ¢zgii bu ilkeye istis-
na tegkil eder bir nitelik tasimaktadir. Bu hiikme gore, kira stzlesmesi-
nin kiraci tarafinin 6liimii s¢z konusu oldugunda, kira sozlesmesi sona
ermemekte; tam tersine kiracinin mirascilari, kira sozlesmesine kiraci
sifatiyla devam edebilmektedirler. Kira s¢zlesmesini sona erdirmek iste-
yen miiteveffa kiracinin mirascilar ise; diledikleri takdirde feshi ihbar
donem ve siirelerine uymak suretiyle, mevcut kira sozlesmesini sonlan-
dirabilmektedirler.

Konut ve catili igyeri kiralarin1 diizenleyen hiikiimler arasinda
yer alan TBK madde 356’da da, kiracinin dliimiiniin sézlesmeye etkisi
diizenlenmistir. Bu diizenlemeye baktigimizda bir kez daha temel ilke-
den kopuldugunu ve kiracinin 6liimiiniin kira sézlesmesini sona erdir-
medigini goriiriiz. Konut ve ¢atili isyeri kiracist 6liince, kira sozlesmesi
ortadan kalkmayip devam edecek; konut kiralarinda kiraci ile birlikte
oturanlar, catili isyerlerinde ise, dlen igyeri kiracisinin ortaklart veya bu
ortaklarin ayni meslek ve sanati yiiriiten mirasgilari, kira sozlesmesini
kiraci sifatiyla siirdiireceklerdir.

TBK madde 356 diizenlemesi, bir ¢zel intikal kurali icerir. Ozel
intikal kurali bulundugunda, 6len kiraciya ait olan ve kira sézlesmesin-
den dogan alacak hakki, ona ait tereke degerleri igerisinde yer almaz.
Mirascilarina yani kiilli haleflerine intikal etmez. Olen kiraciya ait olan
kullanma hakki, madde diizenlemesinde isaret edilen kisilere gecer.
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Konutlarda kiract ile birlikte oturanlarin, ¢atili isyerlerinde kiracinin
ortag1 olanlarin ya da ortaklarin ayni meslek ve sanati yiiriiten miras-
gilarinin kiraci sifatiyla mevcut kira sozlesmesine devam edebilmeleri
icin; 6len kiracinin kiilli haleflerinin bu konudaki tavirlarina bakmak,
ancak onlar kira sozlesmesine taraf olmak istemedikleri takdirdedir ki,
bu imkant TBK madde 356 diizenlemesinde ad1 belirtilenlere tanimak,
bu hiikmiin bir ¢zel intikal kuralin1 diizenledigi gergeginin goz ardi edil-
mesi anlamina gelir.
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