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RESUME

Dans ce travail, on a analysé¢ le transfert de la chose louée dans le Contrat de
bail et en méme temps on a traité du changement de la loi turque sur les arts. 310 et
311 TBK (le code des obligations turc, numéro 6098). A la différence de la
disposition de I’article 254 BK (I’ancien code des obligations turc, numéro 818) art.
311 TBK dispose qu’en cas de I’acquisition des droits réels, art. 310 TBK s’applique
par analogie.

Le contrat de bail est un des plus fréquents contrats conclus dans la vie
quotidienne, il y a beaucoup de litiges concernant ce contrat. Les raisons principales
de ce résultat sont: L expansion des villes et en conséquence de celui-ci le besoin de
logement satisfait a la location. De méme les entreprises et les actionnaires
conclurent des contrats pour leurs fonds de commerce. En outre les entreprises
commerciales sont souvent données a bail a ferme. En prenant en considération la
nature particuliere du contrat de bail et les arrangements spéciaux du législateur pour
protéger le locataire, on voit clairement que I’'importance du contrat de bail augmente
sous I’angle juridique.

Le contrat de bail, qui est d'une grande importance dans nos vies, a un
probléme a résoudre pour des locataires. Ce probléme est I’aliénation de la chose
louée par le propriétaire, & une autre personne, apres la conclusion du contrat de bail,
selon la loi « le transfert de la chose louée ». Les locataires sont directement touchés
par le changement de propriétaire parce qu’ils sont la partie faible de contrats de bail.
Autour du monde, les législateurs prennent des mesures pour la protection des
locataires de ce type des changements, pour la protection de la partie faible de ce
contrat et pour des diverses autres motivations sociales.

Pendant que le BK n. 818 soit en vigueur, le locataire est partiellement
protégé de ce transfert de propriété par les dispositions du Code des Obligations
concernant le transfert de la chose louée. Art. 254 de BK régle clairement qu’en cas
du transfert de bail, la possibilité de résilier le contrat de bail par le nouveau
propriétaire. Cependant, le nouveau propriétaire des biens immobiliers est obligé
d’observer le délai 1égal de congé 1égal. Le but de ce changement est protéger les
locataires des dégats probables. Dans le cadre du Code n. 6570, cette limitation de
biens immobiliers a ¢élargi dans la mesure des besoins de nouveau propriétaire, le
nouveau propriétaire pourrait résilier le contrat de bail seulement en cas de besoin.



Cette disposition de BK n. 818, préfeére le droit de nouveau propriétaire au droit
personnel du locataire, a I’exception du bail a loyer.

Le TBK n. 6098 qui est entré en vigueur le 1 Juillet 2012, fait un changement
radical sur ce sujet et il a dispos€ un principe contraire a lequel BK a adopté. Le TBK
Art. 310 est un des dispositions générales appliqués pour tous les contrats de bail.
Selon cet article, la conséquence du transfert de la chose louée est étre partie du
nouveau propriétaire au contrat de bail. Le nouveau code n’accepte pas le principe de
‘la vente rompe le bail’ qui était en vigueur jusque a ce moment-la, au contraire la
nouvelle régle rend le nouveau propriétaire partie au contrat de bail. Contrairement a
I’Art. 310, I’art. 351 TBK protége le droit de I’acquéreur a terminer le contrat de bail
par un litige, ce qui est basé sur le besoin urgent du nouveau propriétaire ou ses
proches.

Avec cette nouvelle disposition, le nouveau propriétaire de la chose louée est
la partie au contrat de I’ancien proprié¢taire. Le nouveau propriétaire, n'a pas le droit
de résilier le contrat de bail en appuyant seulement le motif du transfert. Il a les
mémes droits et responsabilités que I’ancien propriétaire a dans le contrat de bail;
qu’il doit continuer de la méme fagon. Avec I’entrée du nouveau propriétaire au
contrat, I’ancien propriétaire quitte complétement le contrat de bail. Malgré cette
disposition générale, pour le bail a loyer, le nouveau propriétaire a possibilité¢ de
terminer le contrat de bail par un litige en remplissant les conditions d’art. 351 TBK.
Ca veux dire la protection de la nouvelle code sur le bail a loyer est moins que les
autres types de bail.

Dans cette étude, tout d’abord, on a traité¢ des dispositions de BK numéro 818
et COS (Code des Obligations Suisse), et plus on a concentré les conditions requises
pour I’application d’art. 310 TBK. Dans cette partie, la réglementation sur le transfert
de la chose louée, au cours de BK était en vigueur, est analysé en trois parties.
Premiérement, on a examiné la disposition d’art. 254/1 BK sur le bail mobilier et le
surgissement du principe de ‘la vente rompe le bail’. Deuxi¢mement, on a évalué le
délai légal donné par le nouveau propriétaire, s’il ne voudrait pas continuer le
contrat. Finalement, on a traité de I’impossibilité de résilier du nouveau propriétaire
par le congé, dans les contrats de bail a loyer.

Dans les baux d’habitations, comme dans la disposition d’art. 351 TBK, le
nouveau propriétaire pourrait résilier le contrat de bail par le litige, seulement en cas
de besoin urgent, en observant le délai de congé 1égal. Ensuite, on a analysé les
discussions, sur lesquelles la doctrine turc s’est occupé longtemps, sur le cas si le
nouveau propriétaire continue au contrat de bail. Apres avoir résumé ces débats, on a
rédigé les possibilités juridiques que 1’ancien propriétaire et le locataire pourraient
utiliser pour empécher un probable fin du bail.



Le troisieme titre principal du travail est sur des conditions nécessaires pour
I’application d’art. 310 TBK. La premiére des conditions requises pour I’application
de la nouvelle disposition, c’est I’existence d’un contrat de bail valide. Une autre
condition est que, le contrat doit étre dans le champ d’application de la disposition.
Si le contrat de bail est invalide, art. 310 TBK n’est pas applicable. Cette disposition
est parmi les dispositions générales a propos du bail mobilier, du bail immobilier, du
bail a ferme. C’est la raison pour laquelle cette disposition sera applicable a tous les
contrats dans l'application des dispositions générales.

Une autre condition, et la condition essentielle, pour ’application d’art. 310
TBK est le transfert de la chose louée. Dans ce travail, on a admis comme la
condition, en principe, les transferts volontaires, par I’acte juridique. En outre, cet
acte juridique doit €tre parmi les actes qui résultent a la succession partielle.
Cependant, on applique cette disposition aussi dans le cas de la vente forcée, a
I’exception d’art. 135 1IK (Loi de Poursuite). Les divers transferts par la succession
universelle sont hors de la disposition, donc, la Cour de Cassation doit changer sa
jurisprudence sur des affaires a terminer le bail a loyer, apres le transfert par la
succession. En dehors des actes juridiques, les transferts en conséquence de
I’invalidité de I’acte juridique pourrait étre dans la portée de la disposition, mais c’est
la jurisprudence qui va dire le dernier mot. Méme si les transferts par les arréts sont
hors du champ d’application de la disposition, on doit considérer quelques
exceptions, comme la décision du juge en conséquence de la demande du créancier
du contrat de la vente immobilier. De plus, en cas d’extinction de 1'usufruit, la
disposition doit étre appliquée et le propriétaire doit étre parti au contrat du bail fait
par l'usufruitier, aprés I’extinction. Le temps du transfert est important du point de
I’application de la disposition et la détermination de la prise de la position du parti du
nouveau propriétaire au contrat. Le temps de changement du parti du bail est précisé
par le temps de I’acquisition de la propriété. Ce temps est déterminé aux termes des
régles de droit de la propriété, en considérant des modes d’acquisitions avant
I’inscription au registre foncicre.

Le cédant doit étre la propriétaire pour I’application du régle d’art 310 TBK.
Si le bailleur n’est pas la propriétaire et s’il acquiert la propriété de la chose apres la
conclusion du contrat, la disposition n’est pas applicable. En outre, la bonne foi du
nouveau propriétaire n’est pas importante. Méme si ce dernier ne sait pas I’existence
du bail, il est lié¢ par le contrat de bail. Mais le transfert de la possession de la chose
louée avant le transfert est nécessaire. Le nouveau propriétaire peut expulser le
locataire si cette condition n’est pas remplie. A défaut de I'une de ces conditions, le
bail ne passe pas a I’acquéreur et les conséquences de la cession Iégale, qui va étre
analysé dans le chapitre postérieur, ne peuvent pas étre examinées. Dans ce cas, le
locataire n’est pas protégé par la loi et ’acquéreur peut disposer la chose comme s’il
veut.

Le chapitre quatrieme du travail est sur la nature juridique de la regle et ses
conséquences juridiques. A ce point, on a admis la cession légale pour la nature
juridique d’art. 310 TBK. En conséquence de la cession légale, le contrat de bail
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passe a ’acquéreur ex nunc. Les droits et les obligations avant la cession reste entre
le locataire et I’ancien propriétaire. La responsabilité de I’ancien propriétaire prend
fin avec le transfert de la chose louée et le locataire ne puisse demander
I’indemnisation a cause du transfert.

On admet la cession légale pour les baux d’habitations, mais on doit
considérer I’exception d’art. 351 TBK. A cause de cette disposition, le nouveau
propriétaire a le droit de terminer le contrat de bail par le litige. Si I’acquéreur utilise
son droit a terminer le contrat par D’affaire, le locataire pourrait demander
I’indemnisation du bailleur précédent, a cause de I’inexécution du contrat. Méme si
dans les autres types de bail, le locataire n’a pas besoin de 1’annotation, dans le bail a
loyer, le locataire a encore besoin a ’annotation du bail. Le locataire peut empécher
un litige concernant le besoin urgent de 1’acquéreur, par 1’annotation du contrat du

bail.

La disposition d’art. 311 TBK, qui est évaluée dans la portée de la cession
légale, a plus de conséquences d’art. 310 TBK. Pour les droits de superficie et
Iusufruit, qu’ils conférent au bénéficiaire un droit équivalant a la propriété, on
admet la cession légale. Pour les autres servitudes, comme le droit de passage, la
cession légale n’est pas acceptable et on doit parler d’une obligation du titulaire de la
servitude contre le locataire. Pour des autres servitudes comme le droit d’habitation
et le gage, la disposition n’est pas applicable. C’est impossible d’établir le droit
d’habitation sur un logement louée, parce que le titulaire de cette servitude ne peut
pas étre parti au contrat du bail ; c¢’est hors de la portée de son droit. De méme, le
gage ne touche pas au droit du locataire.

Le chapitre dernier du travail est sur I’annotation du contrat du bail
L’annotation n’est pas analysée en détail, mais la nature juridique de ’annotation, sa
conséquence et les regles applicable a I’annotation sont évalués brievement, en
considérant la doctrine dominante. En outre, 1’effet limité de 1’annotation seulement
sur les baux a loyer, apres 'entrée en vigueur d’art. 310 TBK, est traité en détail. Ca
veut dire, les baux qui sont dans la portée de la regle d’art. 310 TBK ont I’effet de
I’annotation, sans besoin de I’annotation. Donc, I’annotation du bail au registre
fonciére, n’est plus nécessaire pour les contrats de bail que les baux a loyer. Le
nouveau propriétaire de la chose immobiliere est 1ié par le contrat de bail a durée
déterminée, sans nécessitant I’annotation du contrat. Mais, le nouveau propriétaire du
bail a loyer peut terminer le contrat par le litige et le locataire du bail a loyer a encore
besoin de I’annotation.

Toutes les conséquences analysés dans la theése sont a cause du changement
du principe de « la vente rompe le bail » avec un autre principe, qui dit « la vente ne
rompe pas le bail ». Avec ce changement, la nature juridique du droit néant du
contrat de bail n’est pas changée. Cependant, il y a des différentes idées sur la nature
juridique de ce droit, comme “jus ad rem”. On pense que ces débats et critiques vont
continuer pour la richesse de la doctrine turc.
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ABSTRACT

In this work, we analyzed the transfer of the rented property in the lease
contract and the changes in Turkish Law after the amendments of the TBK (Turkish
Code of Obligations, n. 6098) Art. 310 and 311. Unlike the provision in Article 254
de BK (Turkish Code of Obligations number 818), Art. 311 TBK states that in case
of acquisition of real rights, Art. 310 shall apply by analogy.

The lease agreement is one of the most common contracts in everyday life
and there are many disputes regarding this contract. The main reasons for this are:
The expansion of cities and consequently it meets the need for housing for rent;
similarly, companies and shareholders conclude contracts for their business goodwill.
Besides, commercial enterprises make often usufructuary leases. Considering the
particular characteristics of the lease and special arrangements to protect the tenant, it
is clear that the importance of the lease increases from the legal perspective.

The lease contract, which is of great importance in our lives, has a problem to
solve for tenants, which occurs very often. This problem is the alienation of the
leased by the owner to another person, after the lease, with saying of the law, the
transfer of the leased. The tenants are directly affected by the change of ownership
because they are the weaker party of lease agreements. Legislators make
arrangements for the protection of tenants from such changes, the protection of the
weaker party in this contract and various social motivations.

While the BK number 818 was in force, the tenant was partially protected
from the transfer of property by the provisions of the code, concerning the transfer of
the leased. Art 254 of BK rules clearly the right to terminate the lease by the new
owner, when the lease transferred to a third party. However, the new owner of the
property is obliged to give the statutory period of leave to the tenant. The purpose of
this change is protecting tenants from probable damages. In the framework of the
Code number 6570, the protection has expanded to a limit that, the new owner could
not cancel the contract by a statement. This regulation of the BK n. 818., prefers the
right of the new owner to the tenant's personal right, except the rental agreement.
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TBK n. 6098, which came into force July 1 2012, made a dramatic change on
this topic and accepted a contrary principle that BK adopted. Art. 310 TBK is one of
the general provisions applied to all leases. According to this provision, the result of
the transfer of the rented property is to be part of the new owner to lease. The new
code didn’t accept the old principle of “the sale break the lease”. On the contrary, it
regulates that the new owner will be the part of the leasing contract after the sale of
the leased. However, Art. 351 continue to protect the rights of the new owner to
terminate the contract in the rental agreement, which existed also in the Code n.
6570.

With this new provision, the new owner of the rented property is the party to
the contract of the former owner. The new owner is not entitled to terminate the lease
only due to transfer. He has the same rights and responsibilities as the former owner
in the lease contract and he must continue to obligatio of the leasing in the same way
with the former owner. With the entry of the new owner to the contract, the former
owner left completely the lease. Despite this general provision, for rent lease, the
new owner may terminate the lease by a dispute, by fulfilling the conditions of Art
TBK. 351. It means that the protection of the new code on the rental lease is less than
other types of lease.

In this study, we have treated firstly, the provisions of BK n. 818 and SCO
(Swiss Code of Obligations) and concentrated the conditions for the application of
TBK Art. 310. In this section, the regulations on the transfer of the leased during BK
was in force, is analyzed in three parts. First, it was examined the provision of art.
254/1 BK, which is about equipment leasing, and emergence of the principle of “sale
break the lease” in these types of lease. Secondly, the legal deadline given by the
new owner was evaluated, if he would not continue the contract. Finally, we
discussed the incapability of the new owner to terminate the contract, in housing
leases. In housing leases, as in the provision of art. 351 TBK, the new owner may
terminate the lease by litigation, only in case of urgent need. But he must comply
with the statutory period of notice. Then, we analyzed the discussions on the case if
the new owner continues to lease, on which the Turkish doctrine has long occupied.
After summarizing these discussions, we drafted the legal possibilities that the
former owner and the tenant could use to prevent a probable end of the lease.

The third main title of the work is on the necessary conditions for the
application of art. 310 TBK. The first of the conditions required for the application of
the new provision is the existence of a valid lease. Another condition is that the
contract must be within the scope of the provision. If the lease is invalid, art. 310
TBK is not applicable. This provision is among the general provisions regarding the
equipment leasing, real estate leasing, and the usufructuary lease. That is why this
provision shall be applicable to all contracts in the application of general provisions.

Another condition, which is the essential condition for the implementation of
art. 310 TBK is the transfer of the leased. In this work, it was recognized, as the
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condition, in principle, voluntary transfers which originates with the legal act. In
addition, this legal act is to be among the acts that result in successio singularis.
However, this provision is applied in the case of the forced sale, with the exception
of art. 135 IiK (Bankruptcy and Enforcement Law). The various transfers by total
subrogation are out of the provision; therefore, the Supreme Court must change its
jurisprudence on cases of housing rents. Other than legal acts, the transfers as a result
of the invalidity of the legal act could be in the scope of the provision; but it is the
judge who will say the last word. Although transfers by the sentences are outside the
scope of the provision, some exceptions must be considered, as the judge's decision
as a result of the request of the creditor of the real estate sales contract. Moreover, in
case of extinction of the usufruct, the provision must be applied and the owner must
be party to the lease contract, made by the usufructuary, after the extinction. The
transfer time is important from the point of application of the provision and the
determination of the changing the parts of the contract.

The transferor must be the owner, for the application of the rule of art. 310
TBK. If the landlord is not the owner and if it acquires ownership of the thing after
the contract is concluded, the provision does not apply. In addition, the good faith of
the new owner is not important. Even if he doesn’t know the existence of the lease,
he is bound by the lease contract. But the transfer of possession of the rented
property before the transfer is necessary. The new owner can evict the tenant if this
condition is not met. Failing any of these conditions, the lease does not pass to the
buyer and the consequences of the legal assignment, which will be analyzed in the
later chapter, cannot be examined. In this case, the tenant is not protected by law, and
the buyer uses the leased as if he wants.

The fourth chapter of the work is on the legal character of the rule and its
legal consequences. At this point, it was recognized legal cession of the contract as
legal character of art. 310 TBK. As a result of the legal cession, the lease passes to
the purchaser ex nunc. The rights and obligations before the transfer remain between
the tenant and the former owner. The liability of the former owner ends with the
transfer of the leased property and the tenant cannot demand compensation due to the
transfer.

It is accepted legal cession of the contract for residential leases, with the
exception of art. 351 TBK. Because of this provision, the new owner has the right to
terminate the lease by litigation. If the buyer uses his right to terminate the contract
in the case, the tenant may claim compensation from the previous landlord, because
of breach of contract. While in other types of lease, the lessee does not need the
annotation, in the rental agreement, the tenant still needs to annotation lease. The
tenant may prevent a dispute regarding the urgent need of the purchaser, by the
annotation of the lease contract.

The provision of art. 311 TBK, which is assessed within the scope of legal
cession, has more consequences than art. 310 TBK. For superficies and usufruct,
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which give the recipient a right equivalent to ownership, legal cession is accepted.
For other restricted real rights, such as the right of way, legal assignment is not
acceptable and must speak of an obligation of the right holder against the tenant. For
other restricted real rights such as the right of property and pledge, the provision does
not apply. It is impossible to establish the right of residence on a rented housing,
because the holder of this right cannot be party to the lease contract; therefore, it is
out of reach of his right. Similarly, the pledge does not affect the lessee's right.

The last chapter of the work is on the annotation of the lease contract. The
annotation is not analyzed in detail, but the legal character of the annotation, its
aftermath and the rules applicable to the annotation are evaluated briefly, considering
the prevailing doctrine. Moreover, the limited effect of the annotation only on
housing leases after the entry into force of art. 310 TBK, is discussed in detail. That
means leases, which are within the scope of the rule of art. 310 TBK, have the effect
of annotation, without the need for the annotation. So, the annotation of the lease to
the land register is no longer necessary for contracts other than housing leases. The
new owner of the real estate is bound by the lease term contract, without requiring
the endorsement of the contract. But the new owner of the housing lease may
terminate the contract by the dispute and the tenant of the house still needs the
annotation.

All of the consequences analyzed in the thesis are because of the change of
the principle of “sale break the lease” with another principle, which says "the sale
does not break the lease”. With this change, the legal character of the right of the
tenant is not changed. However, there are different ideas about the legal nature of
this right, as "jus ad rem". It is thought that these debates and critics will continue for
the richness of Turkish doctrine.
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OZET

Kiralanin el degistirmesi baslikli bu calismada, TBK m. 310 ve 311 hiikmiiyle
birlikte Tiirk hukukunda meydana gelen degisiklik incelenmistir. 6098 s. TBK’nda,
818 s. BK m. 254 diizenlemesinden farkli olarak, kiralananin el degistirmesi halinde,
yeni malikin kira s6zlesmesine taraf olmasi kural haline getirilmistir. TBK m. 311°de
ise sinirl ayni haklar konusunda da, TBK m. 310’un kiyasen uygulanacagi esasi
belirlenmistir.

Kira s6zlesmesi, giinliik hayatta en fazla akdedilen s6zlesmelerden olup, kira
sozlesmesine iliskin uyusmazliklar da mahkemeleri siklikla mesgul etmektedir.
Biiyliyen sehirlerde konut ihtiyacinin ciddi oranda kira ile karsilaniyor olmasi,
sirketlerin ve sermayedarlarin igyeri ihtiyaclarmi kira s6zlesmesi yaparak gideriyor
olmasi, ticari isletmelerin siklikla hasilat kirasma verilmesi gibi hususlar bu sonucu
ortaya c¢ikan temel sebeplerdir. Kira s6zlesmesine has 6zellikler ve kanun koyucunun
kiracty1 korumaya yonelik 6zel diizenlemeler getirmesi de buna eklenince, kira
sOzlesmesinin 6nemi hukuki agidan daha da artmaktadir.

Hayatimizda bu kadar biiylik 6nemi olan kira sdzlesmesinde, kiracilar
acisindan ¢oziilmesi gerekli olan ve siklikla ortaya ¢ikan bir sorun da kira s6zlesmesi
yapildiktan sonra, kiralananin maliki tarafindan bir baskasma devredilmesi, kanunun
deyisiyle, kiralananimn el degistirmesidir. Kira sdzlesmesinin zayif tarafinda yer alan
kiracilar, bu miilkiyet degisikliklerinden dogrudan etkilenmektedir. S6zlesmenin
zayif tarafin1 koruma ve ¢esitli toplumsal saiklerle, kanun koyucular da kiraciy1 bu
degisikliklerden korumaya yonelik diizenlemeler yapmaktadirlar.

Hukukumuzda, 818 s. BK’nun yiiriirlikte oldugu uzun yillar boyunca
kanunumuzun kiralananin el degistirmesine ilisgkin hiikiimleri, kiraciyr bu miilkiyet
degisikliginden kismen koruyan bir yapidaydi. BK m. 254 hiikmii, kiralananin el
degistirmesi halinde, yeni malikin kira s6zlesmesini sonlandirma imkanini agikca
diizenliyordu. Bununla birlikte, tasinmaz kiralar1 agisindan yeni malike, ithbar siiresi
verme zorunlulugu getirilerek, miilkiyet degisikliginden taginmaz kiracisinin daha az
zarar gormesi amacglanmisti. Ayrica, 6570 s. Kanun kapsamina giren tagmmazlar
acisindan, bu sinirlama, yeni malikin sadece ihtiya¢ sebebiyle, dava acarak kira
sOzlesmesini sonlandirmasina imkan taniyacak olgiide genisletilmisti. 818 s. BK ve
6570 s. Kanun’un bu diizenlemesinin, konut ve catili isyeri kiralar1 diginda, yeni
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malikin miilkiyet hakkini, kiracinm nispi kullanim hakkindan istiin tuttugu kabul
ediliyordu.

1 Temmuz 2012°de yiiriirlige giren, 6098 s. TBK ise bu konuda radikal bir
degisiklik yaparak, 818 s. BK’nun kabul ettigi prensibin aksi yoniinde bir diizenleme
getirmistir. Tiim kira sdzlesmelerinde uygulanacak, genel hiikiimlerin iginde yer alan
TBK m. 310°a gore, kira s6zlesmesinde kiralananin el degistirmesine baglanan sonug
yeni malikin kira sdzlesmesine taraf olmasidir. Yani kanun, bu zamana kadar kabul
edilen ve “satis kirayr bozar” seklinde ifade edilen prensibi kabul etmeyerek,
kiralananin yeni malikinin kira s6zlesmesinde kiraya veren olmasinda karar kilmustir.
TBK m. 310°un bu kabuliiyle birlikte, TBK m. 351’de, yeni malikin kira
sOzlesmesini ihtiyag¢ sebebiyle, dava agarak sonlandirmasi imkani sakli tutulmustur.

Bu yeni diizenlemeyle birlikte, kira s6zlesmelerinde, kiralananin yeni maliki,
eski malikin yaptig1 kira sdzlesmesiyle bagli olacaktir. Yeni malik, kira sdzlesmesini
salt el degistirmeye dayali olarak sonlandirma hakkina sahip degildir. O, eski malik
kira sdzlesmesinde hangi haklar ve borglara sahipse, sdzlesmeyi o sekilde devam
ettirmek zorundadir. Yeni malikin s6zlesmeye taraf olmasma iliskin bu sonutan
dolayi, eski malik kira iligkisini tamamen terk etmektedir. Genel kural bu olmakla
birlikte, konut ve catili igyeri kiralar1 s6z konusu oldugunda yeni malik, TBK m.
351’in  kosullarin1 yerine getirdigi takdirde, dava yoluyla kira so6zlesmesini
sonlandirma imkanina sahiptir. Yani, kanunun genel hiikiimlerde kiraciya saglamis
oldugu koruma, konut ve catili igyeri kiralarindan daha fazladir.

Calismada, oncelikle 818 s. BK’nun ve Isv. BK’nun konuya iliskin
diizenlemeleri incelenmektedir. Bu boliimde, ilk olarak 818 s. BK doneminde
hukukumuzdaki durum tice ayrilarak incelenmistir. Tagmir kirasma iliskin BK m.
254/1 hikmi ele alinarak, “safis kiray: bozar” prensibinin bu tiir kiralarda nasil
ortaya ¢iktig1 degerlendirilmistir. Ardindan BK m. 254/I1 hiikmiinde, yeni malikin
sozlesmeye devam etmek istemedigi takdirde, kiraciya vermek zorunda oldugu siire;
son olarak da 6570 s. Kanun kapsamindaki kira s6zlesmelerinde, yeni malikin kira
sozlesmesini tek tarafli bir fesih beyaniyla sonlandirma imkanmnin olmamasi
incelenmistir. Bu tiir kira s6zlesmelerinde, yeni malik, TBK m. 351 diizenlemesinde
oldugu gibi, yalnizca ihtiyaca dayali olarak, dava yoluyla kira sdzlesmesini
sonlandirabilmekteydi. Bu incelemenin hemen ardindan, Tirk doktrininde uzun
siiren tartismalara sebep olan, kira sozlesmesini yeni malikin devam ettirmek
istemesi halinde uygulanacak hiikiimler ele alinmistir. Konuya iligkin tartigmalar
Ozetlendikten sonra, yeni malikin kira s6zlesmesini sonlandirmasi riskini iistlenmek
istemeyen kiraya veren ve bu ihtimalle karsilasmak istemeyen kiracinin, hangi
hukuki imkanlardan faydalanabilecegi incelenmistir. 6098 s. TBK’dan 6nce Tiirk
hukukundaki durum degerlendirildikten sonra, TBK m. 310 diizenlemesinin
esinlenildigi Isv. BK m. 261, 261a ve 261b hiikiimleri incelenmistir. Bu incelemeye
iliskin Isvicre hukukundaki degerlendirmeler calismaya aktarildiktan sonra ise,
Isvigre BK diizenlemesi, TBK ile karsilikl1 olarak degerlendirilmistir.
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Calismanin iiclincli ana baghg, TBK m. 310’un uygulanmasma iligkin
sartlardir. Kira sozlesmesine, kiralanani devralanin taraf oldugu bu yeni
diizenlemenin uygulanmasi i¢in, aranan sartlardan ilki, gecerli bir kira sdzlesmesinin
varlig1 ve bu kira sozlesmesinin hilkmiin kapsamina giren kira s6zlesmelerinden biri
olmasidir. Kira s6zlesmesi gegersiz oldugu takdirde TBK m. 310 uygulanmayacaktir.
Tasmir kiralari, tasinmaz kiralari, hasilat kiralar1 ve hiikiim kira sdzlesmesine iliskin
genel hiikiimler arasinda yer aldigi icin, genel hiikiimlerin uygulandig tiim
sozlesmelerde uygulanacaktir.

Hilkmiin uygulanmasi igin temel sart kiralananin el degistirmesidir. Bu
calisma kapsaminda, ilke olarak hukuki islem yoluyla meydana gelen ve ciiz’i
halefiyet sonucu doguran hukuki islemlerde maddenin uygulanmasi kabul edilmistir.
Bununla birlikte, cebri satislar da, IIK m. 135 istisnasiyla, hiikmiin kapsamindadir.
Kiilli halefiyet hallerinin hi¢birisinde hiikiim uygulanmayacaktir. Bu agidan, 6570 s.
Kanun doneminde miras yoluyla gerceklesen devirlerde, m. 7/d uyarmca yeni malike
taninan tahliye davasi agma hakki artik mevcut degildir. Bundan dolayi, Yargitay’in
uygulamasini degistirmesi beklenmektedir. Hukuki islem diginda, hukuki islemlerin
baz1 gegersizlik hallerinde de, hiikkmiin uygulanmasi diisiiniilebilecegi gibi, bu
konunun belirleyicisi mahkeme ictihatlar1 olacaktir. Bunun disinda, mahkeme
karariyla olusan el degistirmelerde hiikiim uygulanmayacak olsa da, tescile zorlama
davasinda oldugu gibi istisnalar taninmak zorundadir. Ayrica, hiikiim sinirl ayni hak
sahibinin yaptigt kira sozlesmelerinde, hakkin sona ermesi durumunda da
uygulanmalidir. Bu takdirde, malik kira sdzlesmesinin tarafi olacaktir. El degistirme
zamani ise, hiikmiin uygulanma zamani ve yeni malikin s6zlesmeye taraf oldugu ani
belirlemesi agisindan 6nemlidir. Bu noktada, esya hukuku kurallarina gore tagmir ve
tasinmazlarda miilkiyet gecisi belirlenecek, ayrica teslimsiz ve tescilsiz kazanma
halleri de dikkate almarak kira sozlesmesinde taraf degisikliginin zamani
hesaplanacaktir.

Kiralanan1 devredenin malik olmasi, kira s6zlegsmesinin yeni malike ge¢mesi
icin bir diger sarttir. Malik olmayan kiraya verenin, sonradan miilkiyeti elde etmesi
ise hiikkmiin kapsaminda degildir. Yeni malikin iyiniyetinin dnemli olmamasi ise bir
olumsuz sart olarak ileri siiriilebilir. Yeni malik, sézlesmeden haberdar olmasa da
kira sozlesmesiyle bagli olacaktir. Buna karsin, kiralananin zilyetliginin kiraciya
devri, hiilkmiin uygulanmasi i¢in zorunlu olmal ve yeni malik, asgari korumay1 bu
sekilde kazanmalidir.

Bu sartlardan herhangi birinin olmamasi halinde, kira sdzlesmesi yeni malike
gecmeyecek ve TBK m. 310’un bir sonraki boliimde agiklanacak olan yasal sdzlesme
devrine iliskin sonuglar1 dogmayacaktir. Bu takdirde kiraci, kanunun kendisine
sagladigi himayeden yararlanamayacak; yeni malik, miilkiyet hakkmnin sagladigi
yetkiyle, devraldigi sey iizerinde diledigi gibi tasarrufta bulunabilecektir.

Caligmanin dordiincii boliimii, TBK m. 310’un hukuki niteligi ve sonuglarma
iliskindir. Bu noktada TBK m. 310’un bir yasal sdzlesme devri olusturdugu kabul
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edilmistir. Yasal sozlesme devriyle birlikte, kira iligkisi ileriye etkili olarak, kanun
geregi, tim hak ve borglariyla yeni malike gecer. El degistirmeden 6nce dogan hak
ve borglar, devirden sonra da devam etmek kaydiyla, eski malikle kirac1 arasinda
kalir. Bunun sonucunda, el degistirme sebebiyle eski malikin sorumlulugu
kalmayacak; eski malikten devir sebebiyle tazminat istenemeyecektir.

Yasal sozlesme devri, konut ve catii igyeri kiralarmda da kendini
gostermektedir. Buna karsin, TBK m. 351 geregi, bu tiir kira sézlesmelerinde yeni
malik, kira sozlesmesini dava yoluyla sonlandirabilir. Yeni malikin, bu imkani
kullanarak sozlesmeyi sonlandirmasi halinde, kiract TBK m. 310°dan farkli olarak,
kiraya veren eski malikin sorumluluguna basvurabilecektir. Kira sozlesmesinin yeni
malik tarafindan sona erdirilebildigi bu tiir kira sdzlesmelerinde, kiracnmn serhe
duydugu ihtiyag, 6098 s. TBK doneminde de devam etmektedir. TBK m. 312°de
diizenlenen serh, TBK m. 310 kapsamindaki kira s6zlesmelerinde artik uygulama
alan1 bulmayacakken, konut ve catili isyeri kiralarinda serhe basvurma ihtiyact
devam edecektir.

Yasal sozlesme devri kapsamimda degerlendirilen TBK m. 311 hiikmiiniin,
sozlesme devrinden daha fazla sonuglari mevcuttur. Intifa ve iist hakki gibi,
miilkiyete es deger kullanim hakk: saglayan smirli ayni haklar agisindan, yine yasal
sozlesme devri kabul edilmelidir. Bununla birlikte, gec¢it hakki, manzara kapatmama
irtifak1 gibi haklar bakimindan, sinirli ayni hak sahibine katlanma yiikiimliligi
dogacaktir. Ayrica, kismi kullanma imkan: veren smirli ayni haklarda, yasal
sozlesme devri yerine sozlesmeye katilma gorisiinii kabul etmek gereklidir. Son
olarak, oturma hakki ve rehin hakki gibi bazi haklarda da, TBK m. 311’in
uygulanmayacag belirtilmelidir. Oturma hakki sahibi, kira sozlesmesine taraf
olamayacag icin, kiralanan bir konut iizerinde oturma hakki kurulmasmi saglayan
sozlesme imkansizlik sebebiyle gecersiz kabul edilmelidir. Kiralananin rehin
verilmesinde ise, rehin hakkinim, kiractya herhangi bir olumsuz etkisi olmadigi i¢in
hiikmiin uy gulanmas1 miimkiin olmamahdir.

Son olarak, ¢alismada kira sozlesmesinin serhi ele alinmistir. Bu boliimde,
serh konusu, detayli bir sekilde degerlendirilmemekte; serhin hukuki niteligi,
sonuclart ve kira sozlesmesinin serh verilme sekli, 6gretideki hakim goriis de goz
onlinde bulundurularak kisaca incelenmektedir. Bunlarin disinda, serh agisindan
6098 s. TBK ile birlikte meydana gelen en biliyiik degisiklik, yani serhin etkisinin
konut ve ¢atili igyeri kiralar1 disinda ortadan kalkmasi ele alimmigtir. Buna gore, serh
edilen kira s6zlesmesinin sahip oldugu etkiye, TBK m. 310 kapsamindaki taginmaz
kiralar1 zaten sahip oldugu i¢in, bu tiir kira sdzlesmelerinde serhe iliskin menfaat
ortadan kalkmustir. Belirli siireli yapilan taginmaz kirasi sdzlesmesi, zaten kiralanani
sonradan edinen yeni maliki baglayacagi i¢in, serhin etkisi, yine yasal sozlesme
devrinin gegerli oldugu; ancak yeni malike ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi agma
imkani getirilen konut ve ¢atili igyeri kiralar1 ile siirlandirilmistir.
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Tiim bu sonuglar, kira sozlesmesinde kabul edilen, “satim kiray: bozar”
kuralnin “satim kirayr bozmaz” seklinde degistirilmesinden kaynaklanmaktadir. Bu
degisiklikle birlikte, kira sézlesmesinden dogan hakkin niteligi degismemistir.
Bununla birlikte, kanunun, kiracinin kullanim hakkini 6zel olarak korumaya almasi,
hakkin niteligine iliskin esyaya bagli borg iliskisi olustuguna iliskin goriislerin ortaya
cikmasma sebep olmustur. Ogretide bu goriisler tartisilmaya devam edecek olup,
hukukun teorisi agisindan zenginlik meydana getirecegi disiiniilmektedir.



l. GIRIS

Kira s6zlesmesi, giinliik hayatta en fazla akdedilen s6zlesmelerden olup, kira
sozlesmesine iliskin uyusmazliklar da mahkemeleri siklikla mesgul etmektedir.
Biiyiiyen sehirlerde konut ihtiyacmm ciddi oranda Kira ile karsilaniyor olmasi,
sirketlerin ve sermayedarlarin igyeri ihtiyaclarini kira sdzlesmesi yaparak gideriyor
olmasi, ticari isletmelerin siklikla héasilat kirasma verilmesi gibi hususlar bu sonucu
ortaya ¢ikan temel sebeplerdir. Kira sozlesmesine has 6zellikler ve kanun koyucunun
kiracty1 korumaya yonelik 6zel diizenlemeler getirmesi de buna eklenince, kira

sOzlesmesinin 6nemi hukuki agidan daha da artmaktadir.

Hayatimizda bu kadar biiylikk 6nemi olan kira sodzlesmesinde, kiracilar
acisindan ¢oziilmesi gerekli olan ve siklikla ortaya ¢ikan bir sorun da kira s6zlesmesi
yapildiktan sonra, kiralananin maliki tarafindan bir bagkasina devredilmesi, kanunun
deyisiyle, kiralananm el degistirmesidir. Kira sdzlesmesinin zayif tarafinda yer alan
kiracilar, bu miilkiyet degisikliklerinden dogrudan etkilenmektedir. S6zlesmenin
zayif tarafin1 koruma ve ¢esitli toplumsal saiklerle, kanun koyucular da kiraciy1 bu

degisikliklerden korumaya yonelik diizenlemeler yapmaktadirlar.

Hukukumuzda, 818 s. BK’nun yiiriirliikte oldugu uzun yillar boyunca
kanunumuzun kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimleri, Kiraciy1 bu miilkiyet
degisikliginden kismen koruyan bir yapidaydi. BK m. 254 hiikmii, kiralananin el
degistirmesi halinde, yeni malikin kira s6zlesmesini sonlandirma imkanini agikca
diizenliyordu. Bununla birlikte, tasinmaz kiralar1 agisindan yeni malike, ihbar siiresi
verme zorunlulugu getirilerek, miilkiyet degisikliginden taginmaz kiracisinin daha az
zarar gdrmesi amaglanmisti. Ayrica, 6570 s. Kanun kapsamina giren tasmmazlar
acisindansa bu siirlama, yeni malikin sadece ihtiya¢ sebebiyle, dava agarak kira
sOzlesmesini sonlandirmasina imkan tantyacak dlclide genisletilmisti. 818 s. BK’nun
bu diizenlemesinin, konut ve catili igyeri kiralar1 disinda, yeni malikin miilkiyet

hakkini, kiracmin nisp1 kullanim hakkindan {istiin tuttugu kabul ediliyordu.



1 Temmuz 2012°de yiiriirliige giren 6098 s. TBK ise bu konuda radikal bir
degisiklik yaparak, 818 s. BK’nun kabul ettigi prensibin aksi yoniinde bir diizenleme
getirdi. Tiim kira sozlesmelerinde uygulanacak genel hiikiimlerin iginde yer alan
TBK m. 310’a gore, kira sozlesmesinde kiralananin el degistirmesine baglanan sonug
artik yeni malikin kira s6zlesmesine taraf olmasi seklindedir. Yani kanun, bu zamana

kadar kabul edilen ve “satis kirayi bozar”*

seklinde ifade edilen prensibi kabul
etmeyerek, kiralananin yeni malikinin kira sozlesmesinin tarafi olmasimni
diizenlemistir. TBK m. 310’un bu kabuliiyle birlikte, TBK m. 351, eskiden 6570 s.
Kanun’da diizenlenen, yeni malikin, konut ve c¢atili igyeri kiralarinda Kira
sozlesmesinin sonlandirilmasina iliskin, ihtiyag sebebiyle dava agma hakkini ise sakli

tutmustur.

Bu yeni diizenlemeyle birlikte, kira sozlesmelerinde, kiralananin yeni maliki,
eski malikin yaptig1 kira sozlesmesine taraf olacaktir. Yeni malik, kira s6zlesmesini
salt el degistirmeye dayali olarak sonlandirma hakkina sahip degildir. O, eski malik
kira sozlesmesinde hangi haklar ve borglara sahipse, o sekilde devam ettirmek
zorundadir. Yeni malikin s6zlesmeye taraf olmasima iliskin bu durumundan dolay1
da, eski malik kira iligskisini tamamen terk etmektedir. Genel kural bu olmakla
birlikte, konut ve catili isyeri kiralar1 s6z konusu oldugunda yeni malik, TBK m.
351’in kosullarm1 yerine getirdigi takdirde, dava yoluyla kira sozlesmesini
sonlandirma imkanma sahiptir. Yani kanunun genel hiikiimlerde kiraciya saglamis

oldugu koruma, konut ve catili igyeri kiralarindan daha fazladir.

Calismada, oncelikle 818 s. BK’nun ve Isv. BK’nun konuya iliskin
diizenlemeleri incelenecek, ardindan TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmasi igin
gerekli sartlar iizerinde durulacaktir. Daha sonra, TBK m. 310’un hukuki sonuglari
ve diizenlemeye iliskin genel degerlendirme yapilacaktir. TBK m. 310’un kiyasen
uygulanmasina iliskin bir diizenlemeye sahip olan TBK m. 311 ve kira sdzlesmesinin

serhine iliskin TBK m. 312 ile de ¢alisma sonlandirilacaktir.

! Fransizca ifadesi ile “ la vente rompe le bail” ya da “la vente passe le bail .



II.  TBK 310 HUKMU, 818 s. BK wve 6570 s. KANUN
DUZENLEMELERI, iSVICRE BORCLAR KANUNU’NDAKI
DUZENLEME

A. 818 s. BK ve 6570 s. GKHK Kanun Donemi

1. Kanuni Diizenleme

818 s. BK’nda kiralayanin vazifeleri bolimiiniin iigiincii sahsin iddiasina

karsi mesuliyet seklindeki II. altbaghigin altinda diizenlenen beyi ile icarin infisahi

kenar baslikli m. 254 diizenlemesi su sekildeydi:

“Kiramn akdinden sonra, kiralanan, kiralayan tarafindan ahara temlik yahut

icraen takibat veya iflas tariki ile kendisinden nezedildigi takdirde; kirac,

kiralananin, dhiren maliki olan iiciincii sahistan ancak kabulii sarti ile kiranin

devamini ve kiralayandan akdi icra yahut tazminat etmesini isteyebilir.

Bununla beraber kiralanan sey bir gayrimenkul oldugu takdirde, akit daha

evvel feshe miisait olmadik¢a kanunen ihbar caiz olan miada kadar iigiincii sahis,

kiraya riayet etmekle miikellef tutulur ve feshi ihbar etmedigi takdirde akdi kabul

etmis addolunur.

Ammenin menfaati icin istimlaka dair olan hususi hiikiimler mahfuzdur.”



a. Genel kural

818 s. BK’nda maddede “beyi ile icarm infisah1” kenar bashgmdan da
anlasildigr tlizere, kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiraya veren malikin,
kiralananin miilkiyetini tiglincii bir kisiye devretmesi, Kiralananmn icra takibi veya
iflas yoluyla miilkiyetinin el degistirmesi hallerinde, kira sdzlesmesi ancak rizasi
halinde yeni malikle devam ediyordu. Kiralananin yeni maliki, kira iliskisini devam
ettirmek istemedigi takdirde, kira sozlesmesini sonlandirma hakkina sahipti.
Maddenin kenar basligi olan “beyi ile icarin infisah1” ile anlatilmak istenen de
buydu. Yani ilke olarak kiralananin miilkiyetinin el degistirmesi kira sézlesmesini

sona erdirme imkani ortaya cikartyordu.

Kiralananin devrinden sonra yeni malik kira sdzlesmesini devam ettirmek
istemedigi takdirde, kiraciya bildirimde bulunacak ve kiracidan, kiralanani kendisine
teslim etmesini isteyecektir. Yani BK m. 254/ kapsamma giren tasinir kiralar1 ve
tagmir kiras1 hiikiimlerinin uygulandigir kira soézlesmelerinde yeni malik kira
sozlesmesiyle bagli olmak zorunda degildir. Bu durumda, kiraci da yalnizca kira
sozlesmesinin ifa edilmemesi sebebiyle, kiralanani devredenden tazminat talep

edebilecektir.

b. Tasinmaz Kiralarina iliskin durum

818 s. BK m. 254/I’de tasmir kiralarina iligkin durum diizenlendikten sonra,
254/1I’de, tasinmaz kiralarma iligkin 6zel diizenleme yapilmisti. Buna gore, kiralanan
taginmazin yeni maliki, kira sozlesmesini sona erdirerek kiraciy1r tasimmazdan
cikartabilmek imkanini tasmmazi devralir almaz kullanamiyordu. Devralan,
kiralananin tahliyesini kanuni ihbar siirelerini doldurduktan sonra saglayabilirdi.

Kanuni ihbar siireleri de BK’nun 262. maddesinde belirtildigi iizere® mefrus (doseli)

2818 s. BK m. 262: III. Feshin ihbar1
Icar i¢in ne sarih ne de zimni bir miiddet tayin edilmemis olursa, gerek miistecir gerek mucir,
ihbar suretiyle akdi feshedebilir.



olmayan tasmnmazlar ve mefrus tasmmazlar i¢in, iki ayr1 sekilde diizenlenmistir.
Buna gore, 262/2 — b.2 uyarinca, yeni malik, kira s6zlesmesinde mefrus olmayan
taginmazlarda, fesih i¢in gerekli olan yerel adette belirlenmis veya bdyle bir adet
yoksa alt1 aylik siire igin {i¢ ay onceden bildirimde bulunarak kiracmnin taginmazi
bosaltmasini isteyebilecektir. Mefrus tasimmazlar ve oturmak igin kiralanan yerler
icinse, kiralanani devralan, bu maddenin {igiincii bendi uyarinca bir aylik siire i¢in iki

hafta dnceden ihbarda bulunmak zorunda olacaktir.

Buna karsm, yeni malik, tasmmaz kiralarinda sozlesmeyi feshettigini
bildirmedigi takdirde, kira sdzlesmesinin tarafi haline geliyor ve kiraci sozlesmeye
onunla devam ediyordu®. Bununla birlikte, kiracinin da bu sozlesme iliskisine devam
etmek i¢in rizasi aranityordu; daha dogrusu kira sozlesmesinde taraf degisikligine

kiraci riza vermiyorsa kiraya veren, eski maliki bundan sorumlu tutabiliyordu.

Cc. 6570 s. GKHK kapsamindaki konut ve catih isyeri kiralarindaki

durum

6570 s. Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’un 7/d hiikmiinde ise konut ve
catili igyeri kiralarmna iligskin ayr1 bir diizenleme getirilmisti. Bu hiikiimde, konut veya
catili igyerini sonradan iktisap edenin, ihtiyaca dayali olarak tahliye davasi

acabilecegi su sekilde diizenlenmisti:

Akitte, hilafina bir hiikiim tayin edilmemis ise, iki taraftan her biri asagidaki kaideler
dairesinde feshi ihbar edebilir:

1 - Mefrus olmayan apartmanlar, yazihane, tezgah, diikkan, magaza, mahzen, samanlik,

ahir, ve bu gibi mahaller ancak mahalli adetince muayyen en yakin vakit icin ve boyle bir

adetin fikdani halinde alti aylik bir miiddetin hitami igin ve her iki halde ii¢ ay evvel

yapilmasi lazim gelen bir ihbar ile.

2 - Mefrus apartmanlar yahut miistakil odalar yahut stiknaya mahsus mefrusat ancak bir

aylik miiddetin hitami igin ve iki hafta evvel yapilmast lazim gelen bir ihbar ile.

3 - Diger menkul seyler her istenilen zaman igin ve ii¢ giin evvel yapilmasi lazim gelen bir

ihbar ile.

® Kiracimn yeni malikle kira s6zlesmesine devam etmesi durumunda hangi hukuki iliskinin
olustugu doktrinde tartigmali bir konuydu. Tartisma i¢in bkz. ileride II-A-2-c - Yeni malikin kira
sozlesmesine devam etmek istemesi halinde uygulanacak hiikiimler.



“ d) Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisabeden kimse
kendisi veya esi veya ¢ocuklart i¢cin tamamen veya kismen mesken olarak ve yine
kendisi veya esi veya ¢ocuklari i¢in bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyle
is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda

kiraciy1 keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyle alti ay sonra,

Tahliye davasi agabilirler.”

6570 s. Kanun’un 7/d hikkmii uyarinca, belediye smairlar1 igerisindeki konut ve
catili igyeri kiralarinda, kiralananin yeni maliki, diger tasinmaz kiralarindaki gibi
kanuni ihbar siirelerine uyarak yapacagi bildirimle s6zlesmeyi sonlandiramayacaktir.
Konut ve catili igyerinin yeni maliki, ancak 6570 s. K. 7/d uyarinca agacag bir
tahliye davasi ile ihtiya¢ iddiasmi ispat ettigi takdirde sézleme iliskisini sona
erdirebilecektir. Yani konut ve catil isyeri kiralarmda 818 s. BK’nun genel
diizenlemesinin aksine, kiralanin miilkiyetinin el degistirmesi halinde, yeni malik
kendiliginden sozlesmeyi sona erdiremeyecektir. Aksine kira iliskisi kiralanan konut
veya catili isyerini devralana gececektir. Bununla birlikte, kiralanani devralan yeni
malik, ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi agma imkéanma sahiptir. Bu davada, 6570 s.
Kanun 7/d maddesi uyarinca, yeni malik, kiralanani kendisi, esi veya ¢ocuklar1 igin
konut olarak kullanilacagini veya yine kendisi, esi veya ¢ocuklart i¢in bir meslek
veya sanatm icrasi i¢in kullanilacagmi ispat ederek, kiracinin tahliyesini isteyebilir.
Bu sekilde kira s6zlesmesini sonlandirabilmek igin, yeni malik, kiralanan1 devralma
tarihinden baslayarak bir ay i¢inde kiraciya bildirimde bulunmali ve alt1 ay sonra da
tahliye davasi agmalidir. Mahkeme, ihtiya¢ iddiasmin samimiyetini ve gercekligini
g0z oniinde bulundurarak, tahliye karar1 verirse, kiraci kiralanani1 bosaltmak zorunda

kalacaktir.

Bu diizenleme de gostermektedir ki, konut ve catili isyeri kiralarmda, 6570 s.
Kanun doneminde, 818 s. BK’ndan farkli olarak, kiraciy1 koruma diisiincesi daha
agir basmis ve yeni malikin kira sozlesmesini sonlandirma imkani ciddi 6lgiide

zorlastirilmustir.



Ozetle, 818 s. Borglar Kanunu dénemindeki uygulamaya iliskin olarak {iglii
bir ayirim yapmak yerinde olacaktir. Genel kural, kira s6zlesmesinde miilkiyetin el
degistirmesi durumunda kira sézlesmesinin devam etmesi i¢in yeni malikin buna
illiskin rizasmnmn aranmasidir. Kiralanan1 devralan yeni malikin rizas1 olmadigi
takdirde, ister belirli siireli, ister belirsiz siireli olsun kira s6zlesmesi sona erecektir.
Bununla beraber tasinmaz kiralarinda, sézlesmeyi feshetmek isteyen yeni malik,
feshi ihbar siirelerini beklemekle ytikiimliidiir. Bu siireler dolmadan 6nce, yeni malik
kiractya katlanmak zorundadir. 6570 s. Kanun’a tabi olan belediye sinirlar
icerisindeki konut ve ¢atili igyeri kiralarinda ise, yeni malik ancak ihtiyaca dayal

olarak tahliye davasi ile s6zlesmeyi sonlandirabilecektir.

2. Diizenlemenin Degerlendirilmesi ve Konuya iliskin Tartismalar

a. Genel olarak

818 s. BK’da kira sozlesmesinin yapilmasindan sonra, kiralananm, malik
tarafindan, iclincii bir kisiye devri halinde, genel kural yukarida da gordiigiimiiz
iizere, “satim kiray1 bozar” esasi ¢ergevesinde sekillenmistir. Bununla birlikte, BK
m. 254/2 hikkmii ve kiilli halefiyet halleri ile “satim kiray1r bozar” ilkesi
yumusatilmistir. Bunlarin disinda, devralan yeni malik ile kiraci arasinda yapilacak
bir sézlesmeyle de kiraci aleyhine olan bu hiikmiin etkisi ortadan kaldirilabilir®. Tiim
bunlarin sonucunda, kanuni diizenlemenin, yeni malik gozetilerek yapildigini
soylemek yerinde olacaktir®. Onun sahip oldugu miilkiyet hakki, bir ayni hak olarak,

kiracinin sahip oldugu sozlesmesel, nispi hakka iistiin tutulmustur.

* Yeni malikin kira s6zlesmesini devralmasi anlamina gelen bu durumun, hangi sézlesme ile
yapilacagna iligskin tartisma i¢in bkz. ileride, c. Yeni malikin kira sozlesmesine devam etmek
istemesi halinde uygulanacak hitkiimler

® Tungomag, Kenan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt II, istanbul, Fakiilteler
Matbaasi, 1974, s. 294.



Diizenlemeye iliskin degerlendirmeler, hiikkmiin kenar basghigi ve madde
metninden baglamak {izere, 6zellikle, yeni malikin sézlesme iliskisine devam etmesi
cercevesinde yogunlasiyordu. Yeni malikin, devredenin yapmis oldugu kira
sozlesmesini feshetmedigi halde, nasil bir hukuki iligkinin ortaya ¢iktig1, doktrinde
cokca tartismaya sebep olan ve ¢oziilememis bir sorundu®. Bunun disinda, kiralanant
devredenin kira sozlesmesinden sorumlulugu, tasmmaz kiralarinda ihbar siiresi
icerisinde kiraya veren tarafta yeni malik ve eski malikin bir arada bulunmas1 gibi

bir¢ok mesele de degerlendirilmisti.

Hitkkmiin beyi ile icarin infisahi seklindeki kenar basligr doktrinde ¢okga
elestirilmistir’. ilk olarak maddenin kenar basliginin, madde metniyle uyumsuzluk
icerdigini soylemek gerekir. Gergekten de kiraya verenle kiraci arasindaki s6zlesme
iliskisini etkileyen mesele, satim sozlesmesinin yapilmasi degil, bu sdzlesmenin ifa
edilmesidir®. S6z gelimi satis veya miilkiyeti {igiincii kisiye nakletme borcu doguran
bir hukuki islem yapildiginda, sirf borg¢landirict islemin yapilmasi kira iliskisini
etkilemeyecek; ancak miilkiyetin naklini saglayan tasarruf islemi ile beraber yeni
malikin kira iligkisini sona erdirme imkani ortaya ¢ikacaktir. Yani kiralananin devrini
saglayan sozlesmenin ifa edilerek, miilkiyet degisiminin gerceklesmesiyle birlikte

TBK m. 254 hikkmii uygulanma imkani1 bulacaktir.

Kenar baghgma dair ikinci mesele, borg¢landirict bir islem olan kira
sozlesmesinin, kiralananin el degistirmesine bagli olarak, suf miilkiyetin nakli
islemiyle sona ermeyecek olmasidir. Burada s6z konusu olan, satim sdzlesmesi veya

miilkiyetin el degistirmesine sebep olan hukuki iglemle, kiraya verenin artik seyin

® Bkz. ileride, c. Yeni malikin kira iliskisini devam ettirmesi

’ Feyzioglu, Feyzi Necmeddin, Borg¢lar Hukuku Ikinci Kisim Akdin Mubhtelif Nevileri
(Ozel Borg lliskileri), istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1980, s. 415; Tandogan, Haluk, Borclar
Hukuku (Ozel Borg iliskileri) Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sozlesmeleri Cilt 1/2,
Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2008, s. 126 - 127; Aral, Fahrettin, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Tliskileri,
Ankara, Yetkin, 2003, s. 260; Karahasan, Mustafa Resit, Ozel Borg iliskileri, Ogreti — Yargitay
Kararlan — ilgili mevzuat, Cilt 1, Istanbul, Beta, 2002, s. 832; Zevkliler, Aydin, Borclar Hukuku
Ozel Bore iliskileri, Ankara, Turhan, 2002, s. 210; Cabri, Sezer, “Kira Sozlesmesinde Miilkiyetin El
Degistirmesinin veya Uciincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Simrli Ayni Hak Sahibi Olmasinin
Sozlesmeye Etkisi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C. 18,
S. 3,2012, s. 166

8 Tungomag, s. 294; Aral, s. 260.



maliki olmamasindan dolayi, ortaya ¢ikan ifa engelidir. Yoksa Yargitay’m bazi
kararlarinda ele alindig gibig, kiralanan1 devreden eski malikle, kiraci arasindaki
nispi bor¢ doguran kira sozlesmesi, kiralananmn miilkiyetinin degismesi ile
kendiliginden sona ermeyecektir. Doktrinde birgok yazarmn ifade ettigi iizere™,
kiralanan1 devralan, kira iligkisini devam ettirmek istemedigi takdirde, kira
sozlesmesi hiikiimsiiz kalmaz; kiracinin kiraya veren eski malike karst BK m.
254/1II’de dile getirilen, miispet zararini isteme veya sdzlesmeden donme hakki

dogar. Bundan dolay1r miilkiyeti devir borcu doguran sdzlesmenin ifasi ile kira

sozlesmesi infisah etmeyecek, yani kendiliginden sona ermeyecektir.

Ayni konudaki bir diger sorun ise, kira iliskisinin sona erme ihtimalinin,
sadece satim sozlesmesinde degil, miilkiyeti devir borcu doguran baska
sozlesmelerde de s6z konusu olmasidir. Kiralananin trampa sdzlesmesine konu

olmasi, bir sirkete sermaye olarak konulmasi veya bagislanmas1 gibi durumlar 6rnek

° Yargitay bazi kararlarinda, kira sozlesmesinin kiralanamn devredilmesi halinde, kesin
hiikiimsiiz olacagim dile getirmistir. Yarg. 6. HD., 15.10.1984, E. 1984/9103, K. 1984/9555 (YKD,
1985, s. 657 vd.). Kararda, yiiksek mahkemenin kenar basligimn “infisah” seklindeki ifadesine
istinaden bu degerlendirmeyi yaptig1 diisiiniilmektedir. Yargitay’in bu degerlendirmesi, her ne kadar
yeni malikin kira s6zlesmesini siirdiirmemesi durumunda olusacak fiili durum agisindan sonucu
degistirmese de, belirli siireli kira s6zlesmesinin kiralananin el degistirmesi sebebiyle sona ermesinden
sonra, kiracinin agacagi davada ileri siirebilecegi tazminat talebi agisindan sonucu degistirecektir. Kira
sozlesmesinin devir sebebiyle kesin hiikiimsiiz oldugu varsayilirsa, kiract sozlesmenin kesin
hiikiimsiiz olmas1 sebebiyle menfi zararindan baska bir sey isteyemeyecektir. Kiraya verenle kiract
arasinda kurulan kira s6zlesmesinin, satis islemi sebebiyle kesin hiikiimsiiz olmadig, bir siibjektif ifa
imkansizliginin varlig kabul edildiginde ise, kira s6zlesmesinin ifa edilmemesi sebebiyle, kirac1 genel
hitkiimlere gore, miispet zararim isteyebilecek veya sozlesmeden donme hakkim kullanabil ecektir.
Kanunda ve ogretide kabul edilen durum da bu sekildedir. Bu degerlendirmeyle birlikte, Yiiksek
Mahkeme belirli siireli kira s6zlesmesinde kira siiresi sona ermeden devrin gergeklesmesi ve yeni
malikin s6zlegsmeye devam etmemesi durumunda kiracinin tazminat taleplerini kabul etmektedir. Bkz
Yargitay 13. HD., 19.11995, E.13, K.273 (Karahasan, s. 837 — 838). S6z konusu kararinda yiiksek
mahkeme 818 s. Bk m. 96’y1 zikrederek, borg iliskisinin ifa edilmemesi sebebiyle ortaya ¢ikan zararin
tazmini gerektigine hiikkmetmistir: “Sézlesme sorumlulugunda; yasadan dogan bir hakkin bu yasa
hiikiimlerinin uygun olarak kullanimi aynmi zamanda o tarafin sozlesme ile yiikiimlendigi bor¢larina
aykirilik teskil ediyorsa, diger tarafin bu aykirilik nedeniyle olusan zararim isteyebileceginde tereddiit
yoktur”. Aym yonde, Yarg. 13. HD., 7.12.1981, E.7372, K.7937 (Karahasan, 2. Cilt, s. 781-782).
Burada tartisilan konu disinda, Yargitay bu kararinda, yeni malikin sirf kira iligkisini sona erdirmek
amactyla milkiyeti devralmasimin, miilkiyetin devrini saglayan sozlesmeyi gegersiz hale
getirmeyecegini belirtse de, yeni malikin iyiniyetli olmamasi sebebiyle BK m. 41/II’yi uygulamustir.
Bunun sonucunda, hakimin BK m. 41/I yoluyla sadece tazminata degil, maddi bir edime de
hiitkmedebileceginden yola ¢ikarak, yeni malikin kira iliskisine devanuna hiikmetmigtir.

10 Feyzioglu, s. 415, s. 532; Tungomag, s. 295; Tandogan, s. 127; Aral, s.261; Hatemi,
Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul, Filiz, 1992, s
170; Karahasan, s. 836 vd; Ozen, Burak, “Kira Konusunun Devri”, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C. 16, S. 1-2, 2010, s. 165.
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olarak verilebilir. Buna karsm, kenar baslik sebebiyle™, sadece satim sézlesmesiyle
meydana gelen miilkiyetin degisikliklerinde, maddenin uygulanacag intibai

uyanmaktadir’,

Maddeye iligkin bir diger elestiri de gercek olmayan zapta karsi tekeffiil
nitelendirmesinden kaynaklanmaktadir. Zapta kars1 tekeffiil, kiralanan sey tizerinde,
kira sozlesmesinin kurulmasindan dnce, bir ii¢lincii kisinin miilkiyet, ayni hak veya
serh edilmis bir nisp1 hak sahibi olmas1 halinde, kiraya verenin sorumlulugunu ifade
eder *®. Kimi yazarlar, kira sézlesmesinin kurulmasmdan sonra yapilan islemlerle, bir
iictincii kisiye istiin hak taninmasmi, konunun yakinlhigindan dolay1 zapta karsi
tekeffil olarak nitelendirmistir*. Buna karsm, bu tamimlama doktrinde
elestirilmistir’™®. BK m. 254°de kiralananin kira sdzlesmesinden sonraki bir miilkiyet
degisikligini konu alirken, zapt sorumlulugu kira sézlesmesinin kurulmasi sirasinda
kiralananda bir igcilincii kisinin miilkiyet veya benzeri bir {stiin hakkinin
bulunmasindan kaynaklanmaktadir. Bu nitelendirme, kiralananin devri sebebiyle
ortaya ¢ikan yeni malikin s6zlesmeyi sonlandirma imkaniyla, kira sézlesmesinde bir
ticiincii  kisinin stiin hakki sebebiyle ortaya c¢ikan, kiraya verenin zapttan
sorumlulugunun birbiriyle karistirilmasina sebep olmaktadir. Esas itibariyle soz
konusu kavramsal kargasa, kanunun sistematiginden kaynaklanmaktadir. BK m. 253

ve 254°{in yer aldig1 boliimiin genel bashig1 Ugiincii Sahsin Iddiasina Karsi Mesuliyet

! Kenar bashiga iliskin olarak yapilan ikinci elestiri her ne kadar hakli goriilse de, kenar
basligin bu sekilde diizenlenmesinin sebebi, Fransizca’da ve Almanca’da yaygin olarak kullanilan
“satim kiray1 bozar” deyiminin ¢evirisi olmasidir (Kauf bricht Miete — La vente rompe le bail).

12 Feyzioglu, s. 415, dn. 25, s. 531, yazar burada 6rnek olarak bagislama vaadi, kiralananmn
bir sirkete sermaye olarak konulmasi, bagislama vaadinin ifa edilmesi, intifa hakkimin tesisi, icra veya
iflas yoluyla kiralanamn kiralayandan alinmasim vermistir. Maddenin diger sdzlesmelerle miilkiyetin
el degistirmesi halinde de uygulanacagina iliskin, Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 169; Aral, s. 260;
Tandogan, s. 127; Zevkliler, Aydin, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, Seckin, 2002, s.
211; Ozen, kira (2010) s. 165-166, s. 144, dn. 7, yazar burada ticari isletme devri halinde de hiikmiin
uygulanacagini soylemektedir. Belirtmek gerekir ki, 6102 s. TTK yiiriirliige girmeden 6nce dogru olan
bu goriis, TTK m. 11/3 hiikkmiiniin ticari igletme devrinde kiilli halefiyeti esas alan diizenlemesi
karsisinda gegerliligini kaybetmistir. Yazar bu durumu TTK’ min yiiriirliige girmesinden sonra kaleme
aldig1 makalesinde de degerlendirmis ve ticari isletmen devrinin kiilli intikal yoluyla malvarlig devri
sonucu dogurdugu kabul edilirse, TBK m.310’un uygulanmayacagim kabul etmistir. Ozen, kira
(2013), 5. 99, dn. 15.

B Tandogan, s. 124; Aral, s. 259; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 167; Aral, Fahretti/Ayranci,
Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bore iliskileri, Ankara, Yetkin, 2012, s. 239.

¥ Giimiis, Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul, Vedat, 2013, s. 273; Zevkliler,
s. 210; Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Izmir, ileri,
2013, s. 423.

> Ozen, kira (2010), s. 137.



11

seklindedir. BK m. 253’de kira sdzlesmesinde zapta karsi tekeffiil, yani s6zlesmenin
kurulmas1 sirasinda kiralanan tizerinde bir li¢lincii kisinin sahip oldugu istiin hakka
iliskin diizenleme yapilmistir. BK m. 254’te ise, kira iligkisinin saglikl bir sekilde
kurulmasindan sonra, kira iliskisi devam ederken miilkiyet degisikliginden
kaynaklanan sorun diizenlenmistir. Yukarida anlatilan zapta kars1 tekeffiil
isimlendirilmesi de her iki durumda da ii¢lincii kisinin kiralanan tizerinde iistiin hak

iddia etmesinden kaynaklanmaktadir.

Kira sozlesmesinin erken sona ermesi sebebiyle, belirli siireli kira
sozlesmesinde kiraya veren, kiralanani kullandirma borcunu ifa etmeme ve bunun
sonucunda tazminat ddeme riskinden kurtulmak istiyorsa, kiralananin miilkiyetini
devrettigi hukuki isleme, 6rnegin satis sdzlesmesine, kiraci lehine bir sart koyarak
kira sozlesmesinin yeni malikle devam etmesini, yeni malikin borcu haline
getirebilir. Bu durumda kiraci, li¢iincii kisi yararina sozlesmenin kendisine sagladigi
dogrudan ifayi talep hakkindan yararlanabilecektir'®. Bu takdirde yeni malik, eski
malikle yaptig1 s6zlesme uyarmca kiractya karsi bir bor¢ yliklenmektedir. Her borg
iliskisinde oldugu gibi burada da sozlesmeden kaynaklanan borcun yerine
getirilmemesi halinde, kiract borcun ifa edilmemesinden kaynaklanan haklarni
kullanabilecektir. Bunun disinda kira s6zlesmesinin tapuya serh verilmesi de, nispi
bir bor¢ olan kira s6zlesmesinden dogan borcu esyaya bagli bor¢ haline getirecek ve
kiracinin kira sézlesmesini yeni malike karsi ileri stirmesi imkanini1 saglayacaktir.
Serhe iliskin degerlendirme ileride!’, 6098 s. Kanuna iliskin olarak yapilacag igin,
burada tartisiilmayacak; ancak BK m. 254/I1’deki diizenleme ve 6zellikle kiralanani
devralanin kira sozlesmesine taraf olmasmin hangi hukuki islemle olacagna iliskin

tartigma detayl olarak incelenecektir.

18 Bu durum ancak kiraya veren eski malik ile devralan yeni malik arasindaki sézlesmede yer
alan hiikmiin, tam iigiincii kisi yararina sézlesme sayilabilmesi halinde miimkiin olacaktir. Bkz. Ozen,
kira (2010), s. 160. Ayrica bkz. asagida, d. Kiralananin devrini saglayan isleme, kira sézlesmesinin
devamu i¢in sart koyulmasi.

Y Bkz. Béliim VI. Kira Sézlesmesinin Serhi
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b. BK m. 254/I1 kapsamindaki tasinmaz kiralarinda durum

Yukarida da agiklandigi tizere, BK 254/11 hikkmii geregi, tasinmaz kiralarinda
yeni malik, kira sozlesmesini feshetmek i¢in, kanuni ihbar siirelerine uymak
zorundadir. Hasilat kiras1 sozlesmesinde bu durum, 6098 s. kanundan farkl olarak,
BK m. 276/Il hiikkmiinde ayrica diizenlenmis ve BK m. 254/Il hiikmiine paralel bir
sekilde, devralana, feshi ihbar ettikten sonra alt1 ay kiraciya katlanma zorunlulugu
getirilmistir. Eger iiriin kirasinda, kiralanani devralan, bu siire igerisinde kiraciya
fesih bildiriminde bulunmazsa, kira sozlesmesinin tarafi haline gelecek ve ancak

genel hiiklimlere gore kira sdzlesmesini sonlandirabilecektir.

BK m. 254/I’deki bu diizenleme, kiraciy1 kismen koruyucu bir etki
icermektedir. Bu korumanin amaci, tasinmaz kirasinda kiractya yeni bir yer bulmasi
icin yeterli siireyi saglamaktlrls. Belediye smirlart i¢cindeki konut ve catili isyeri
kiralar1 diginda kalan tasinmaz kiralarinda, Kiralanani devralan yeni malik, kira
sOzlesmesini devralir almaz sonlandiramayacag i¢in, kiract en azindan yeni bir yer
bulana kadar kanuni feshi ihbar siiresinden faydalanacaktir. O halde, konut ve ¢atili
igyeri disindaki tasinmaz kiralarinda ve hasilat kiralarinda kiralanani devralan, ancak
bu siirelere uygun davranarak kira sozlesmesini sona erdirebilecektir. Kiralanani
devralan, bu siireler dolmadan kiraciy1 ¢ikartmak isterse, aralarinda bir sézlesme
iligkisi olmasa da, kiract BK m. 254/11 ve 276/1l hiikkmiiniin kendisine sagladigi hak

dolayisiyla kiralanani bu siirelerin sonuna kadar bosaltmama hakkima sahip olacaktir.

Kiraci, devirden sonraki bu siire icerisinde, kira bedelini, s6zlesmenin tarafi
olan eski malike 6deyecektir. Eger kiracinin yeni malike 6deme yaparak borcundan
kurtulmasi isteniyorsa, alacagm temliki ile kira alacaginm yeni malike devredilmesi
gerekir'®. Bununla birlikte kiraci, yeni malikle kiraya veren arasindaki sézlesme
iligkisini bilmek zorunda olmadigi i¢in, o her haliikarda eski malike yaptig1 6deme ile

borcundan kurtulacaktir.

% Tungomag, s. 297
 Tandogan, s. 133.
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Tasinmaz kiralarinda, kanuni ihbar siiresi iginde, kiralanani1 devralan, kiraya
veren eski malikle beraber kiralanani sézlesmeye uygun kullandirma borcundan
miiteselsil olarak sorumlu olur®’. Yeni malikin bu esnadaki sorumlulugu, BK m.
254/11’den kaynaklanan kanuni sorumluluktur. Kanun burada devredenin borglarina
iliskin herhangi bir diizenleme yapmadig i¢in, kiractyla sozlesme iliskisi i¢inde olan
eski malikin, bu sozlesmeden kaynaklanan borcu devam edecektir. Bu borg yeni
malikin kira sdzlesmesini sonlandirmas1 halinde, kiracinin kiraya verenden tazminat
istemine doniisiir. Kanuni ihbar siiresinin sona ermesiyle beraber, belirli siireli kira
sozlesmelerinde, kira sdzlesmesinin yeni malik tarafindan sonlandirilmasi halinde,
yeni malikin sorumlulugu da sona erecektir. Buna karsin, kiraya verenin sdzlesmesel
sorumlulugu devam edecektir. Kira sdzlesmesinin, siiresinden Once sona ermesi

sebebiyle, kiraci kiraya verenden zararmin giderilmesini isteyebilir21.

c. Yeni malikin Kira iliskisini devam ettirmesi

Kiralananin devrinden sonra, yeni malikin kira sozlesmesine devam etmek
istemesi halinde, bunun hangi hukuki islemle ger¢eklesecegi doktrinde uzun siiren
tartismalara sebep olmus ve 6098 s. Kanun’un 310. maddesindeki diizenlemeye
kadar da bu tartigmalar sonuc¢lanmamistir. Kira sdzlesmesine devam etmek isteyen
yeni malikin, kira s6zlesmesine hangi hiikiimler uyarinca taraf olacag konusunda,
doktrinde farkli goriisler mevcut olup, bunlari smiflandirmak bir hayli zordur.
Bununla birlikte, biitlin bu goriislerde, kiracinin sézlesme tarafinin degismesine riza
gostermesine kadar gecen donemde, kiraya veren ile yeni malikin kira sdzlesmesinin

ifa edilmesinden birlikte sorumlu olduklar1 kabul edilmistir.

Tartigmanin Onemi, kira sdzlesmesinde kiraya veren ve kiraci tarafindan
verilen teminatlarin devam, kiracinin ve kiraya verenin sahip oldugu yenilik doguran

haklar, kiraya veren ile kiraci arasinda devam eden davalardaki durum ve buna

 Tandogan, s. 128.
? Bkz. dn. 28.
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benzer bir¢ok konuda belirginlesmektedir. Sayilan konulara iligkin ¢dziimler, hangi

goriistin kabul edilecegine gore degismektedir.

Doktrinde yeni malikin kira sozlesmesine devaminin yasal bor¢ nakli ile
olacagmi savunan goriis?, teminatlarin yeni malike ge¢mesi a¢ismdan en uygun
hukuki iliskinin yasal bor¢ nakli oldugunu savunmaktadir. Bu goriis, bir sonraki
paragrafta incelenecek olan, yeni malikin s6zlesmenin tarafi olmasmin, yenilemeyle
gergeklesecegini savunan gorlisii de teminatlar agisindan elestirilmektedir. Buna
gore, yenilemeyle birlikte, onceki kira sozlesmesi sona ermis sayilacagi igin,
kiracinin ve kiraya verenin kira sdzlesmesine iliskin olarak verdikleri teminatlar sona
erecektir. Bundan dolay1, yeni malikin s6zlesmeye devam etmesi, kiracinin rizasinmn
da alindig1 bir kurtarici borcun nakli ve alacagmn devri ile meydana gelmelidir®,
Bunun i¢in haliyle, kira alacaginin da kiralanan1 devralana, alacagin temliki
sozlesmesi ile devredilmesi gerekir. Kiracinmn, eski malikin borcundan kurtulmasina
riza gosterene kadar gecen donemde de eski malik ve yeni malik miiteselsilen

sorumlu olacaktir®®,

Yeni malikin kira iligkisine devammin borca katilma ile oldugunu kabul eden
goriise gdrezs, yeni malikin kira s6zlesmesine devam etmesi igin, kiraciyla yeni malik
arasinda, eski kira sozlesmesini sonlandiran ve yeni bir kira iligkisi doguran bir
yenileme sozlesmesi yapilmahidir. Bu gorlise gore, borcun nakli tek basina kira
iliskisinin devrini saglamamaktadir. Bu islemle birlikte kira bedeli alacagmnin da
devri gerekir ki, alacagin devri sozlesmesinin gegerliligi, BK m. 163 (TBK m.184)
geregi yazili sekle tabi oldugu i¢in, tasinmazin devrini saglayan hukuki islem disinda
bir de devir sézlesmesinin yapilmas1 gerekecektir. Bu da devri saglayan s6zlesmenin
taraflarina ek bir kiilfet getirecektir. Bunun disinda, borcun nakli, kefalet ve tigiincii

kisinin verdigi rehinlerin devami konusunda bir garanti de saglamayacaktir. Zira

2 ZevKliler, s. 211; AydogdwKahveci, s. 418.

2 Aydogdw/Kahveci, s. 418.

24 ZevKliler, s. 211.

® Feyzioglu, s. 421, yazara gore, yeni malikle kiract usuliine uygun bir yenileme sdzlesmesi
yapmadiklari siirece, yeni malik, eski malikin kiralanam kullandirma borcuna katilmaktadir. S6zlesme
siiresinin sonuna kadar ikisinin miiteselsil sorumlulugu s6z konusu olur. Ayni yonde, Tungomag, s.
297.



15

borcun naklinde, eski malikin sahip oldugu teminatlarin da, kiralanan1 kullandirma
borcu ve diger yan borglarla beraber borcu devralana gectigini agikg¢a sOylemek
miimkiin degildir. Bu goriis taraftarlarina gore, yeni malikle kiract arasinda, Kira
iligkisinin yenilenmesine iliskin sozlesme yapilana kadar, yeni malik eski malikin
borcuna katilacak®® ve her ikisi miiteselsil sorumlu olacaktir. Yenileme sozlesmesi
yapildiktan sonra da, eski malik, kira iliskisinde artik yer almayacak ve yeni malik,

kiraya veren olarak kira s6zlesmesine devam edecektir.

Borca katilmay1 kabul eden diger bir goriis ise®’ sozlesmenin devami icin
yenilemenin sart olmadigmi savunmaktadir. Buna gore, kiralananin el degistirmesi
ve yeni malikin kira sdzlesmesine devam etmek istemesi halinde, yasal borca katilma
gergeklesecek ve yeni malikle eski malik miiteselsil sorumlu olacaktir. Yeni malik
sozlesme iligkisine devam etmek istemedigi takdirde ise, kiract kiraya veren eski
malikten tazminat talep etmek imkanina sahiptirzg. Bununla birlikte, taginmaz
kiralarmda durum farkhdr®®. BK m. 254/I’ye verilen bu anlama gore, kiraya
verenden sOzlesmenin ifasi, ancak yeni malik s6zlesme iliskisine taraf olmadigi
takdirde istenebilir ki, bu durumda eski malikin borcundan kurtuldugunu sdylemek
gerekecektir. Yani borca katilmayr kabul eden diger goriis gibi, kiracinin rizasina
bagli olarak, kira iligkisinin devredilmesini aramamaktadir. Bu durumda, yeni

malikin kira sozlesmesini kabul etmesi i¢in, alacagin temliki ve borcun nakli

% Feyzioglu, s. 421 vd, yazar burada kanunen ger¢eklesen durumun borca katilma oldugunu
belirttigi halde, yasal borca katilma fikrini kabul eden diger goriisten, eski malikin borcundan
kurtulmasi ve sdzlesme iligkisinin tamamen yeni malike ge¢gmesinin yenilemeyle oldugunu kabul
ettigl i¢in ayrilmaktadir.

" Tandogan, s. 128; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 169; Yavuz, s. 274, dn. 19’daki
degerlendirme; Giimiig, Mustafa Alper, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Kira Sozlesmesi,
Istanbul, Vedat, 2012, s. 142-143.

% Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 170, yazara gore, kiract bu durumda BK m. 96 (TBK m. 112)
uyarinca sdzlesmenin ifa edilmemesi sebebiyle miispet zararinin tazminin isteyecektir. Tandogan, s.
134, yazara gore, kiraci sdzlesmenin ifa edilmemesi halinde, ya sézlesmeyi feshederek menfi zararim
isteyecek, ya da s6zlesmenin ifa edilmemesi sebebiyle olusan miispet zararinin tazminini isteyecektir.
Ayrica bkz. yukarida dn. 9.

2 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 169, bu anlam farkliliklari, kanunun basarisiz ifadesinden
kaynaklanmaktadir. Kanun metninden BK m. 254/ ve II'nin anlamlart agisindan farkli sonuglar
cikarilabilmektedir. 6098 s. Kanunla birlikte pek bir anlanu kalmayan bu goriisler daha detayli bir
sekilde incelenmeyecek ve tlizerinde detayli degerlendirme yapilmayacaktir. Aym yonde, Glimiis, s.
144, yazar, aym goriisii kabul eden diger yazarlardan farkli olarak, tasinmaz kiralarinda yeni malikin
sozlesmeye devamu konusunda yasal sdzlesme devrini kabul etmektedir. Yeni malik, fesih bildirimi
i¢in son giinii gecirdigi takdirde, yasal sozlesme devri kendiliginden gergeklesir. Yazara gore, bu
goriistin, 6570 s. Kanun kapsamindaki taginmaz kiralarina paralel sonug dogurmasindan dolayr da
kabul edilmesi gerekir.
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hiikiimlerine bagvurmaya gerek kalmayacak, kanuni nakil ve kanuni temlikten s6z
edilecektir’®. Bununla birlikte, yeni malikin sézlesmeye devammin, iradi sozlesmeye
katilma ve iradi sozlesmenin devri gibi farkli hukuki iliskilerle olabilecegini

savunanlar da vardir®.

Son olarak doktrinde savunulan ve 6098 s. TBK yliriirliige girmeden Once
gittikce daha fazla kabul gormeye baslayan bir diger goriise™ gore, ister tagmir
kirasi, isterse tasinmaz kirast olsun, yeni malikin kira iligkisine devam etme karari bir
yasal sozlesme devri ile gergeklesecektir. Bu durumda, eski malik kira iliskisinden
cikmakta, yerine yeni malik kiraya veren olarak ge¢cmektedir. Bu goriis kabul
edilecek olursa, eski malikin sahip oldugu tiim hak ve borglar, kiralanant devralana
gecmektedir. Yani, kiralanani devralan yeni malik, kanun geregi, kiralanani1 devreden
eski malikin, kira s6zlesmesini devralmaktadir. Bu goriis kiraciy1 korumayi iistiin
tutmakla beraber, kiralanani devralanla devreden arasindaki hukuki iliskiyi de
sadelestirmesi agisindan daha elverisli goriinmektedir. Bununla birlikte, yazarlar,
“yasal sozlesme devri” nin sonuglarini incelemedikleri i¢in, bu durumda iradi
sozlesme devrine ait kurallarin, kiralananin devrinde, sdzlesmeye yeni malik ve
kirac1 tarafindan devam edilmesinde de uygulanip uygulanmayacag sorunu akla
gelmektedir. 818 s. BK doneminde mesafeli yaklasilan sézlesmenin yasal devri

nitelendirmesi, 6098 s. TBK’nun yiirlirliige girmesiyle birlikte, genel kabul géren

¥ Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 171; Arpaci (kira) s. 30-31, yazar burada agik bir sekilde
belirtmese de yeni malikin kira iligkisine, yani sdzlesmeye katilmasinin kanunen gergeklestigini
savunmaktadir.

* Giimiis, (kira), s. 143.

¥ Ayranci, Hasan, Sozlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Ankara, Yetkin, 2003, s. 72; Ozen,
kira (2010), s. 143, s. 166 — 167, dn. 55, yazara gore, kiraci ile yeni malik s6zlesmenin devrine iligkin
bir sdzlesme yapabilecekleri gibi, baska bir sdzlesme ile de kira iliskisinin devamim saglayabilirler.
Bununla birlikte, 6570 s. Kanun kapsaminda kalan taginmazlar agisindan yasal sdzlesme devrinin
gerceklestigini kabul gerekir.; Aral, s. 262-263, yazar burada 254/I’¢ gére sbzlesmenin devamu
konusunda, kiracimin davramsina bagli olarak sonucun degistigini savunmaktadir. Buna gore, kiract
eski malikin borg¢tan kurtulmasina razi olmazsa, yeni malikle birlikte eski malikin, sézlesme siiresinin
sonuna kadar miiteselsil sorumlulugu s6z konusu olur. Bu durumda, borca katilma veya birlikte borg
iistlenme vardir. Eger kiraci eski malikin bor¢tan kurtuldugunu bildirir ve yeni malik de bunu kabul
ederse, yeni malik eski malikin yerine kiraya veren olarak geger. Yazarin bu goriisii, taginmaz
kiralarinda fesih ihbarinda bulunulmadigi takdirde, yeni malikin kira iligkisini biitin hak ve
borglariyla tistlendigine iligskin goriisiiyle de uyumludur. Bkz. Aral, s. 261. Ayrica, Tandogan, s. 127 —
128, dn. 61a, yazar 6570 s. Kanun’a tabi kira sézlesmelerinde, sézlesmenin tiimiiyle devrinden
bahsetmek gerektigini sdylemektedir. Ayrica, Tandogan, s. 137, dn. 93.
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goriis halini almistir. TBK m. 310 hiikmii yeni malikin kira sézlesmesine taraf

oldugunu kabul ettigi icin, bu goriis ileride detayh bir sekilde degerlendirilecektir®,

d. Kiralananin devrini saglayan hukuki isleme Kkiraci1 lehine sart

konulmasi

Kiralananin el degistirmesi halinde, kanuni diizenleme, kiraciy1 korumasiz
birakmakta ve kiraya veren de tazminat talepleriyle karsilasmaktadir. Bundan dolayi,
uygulamada taraflar, kiralananin devrini saglayan sdzlesmeye ve kira sozlesmesine
birtakim kosullar koyarak, kira sozlesmesine uyulmasini saglamaktadirlar. Her
sozlesme iliskisinde bulunabilecek geciktirici kosul, bozucu kosul, cezai kosul,
Kiralananin devrini saglayan sozlesmeye konularak yeni malikin kira sozlesmesini
kabul etmesi istenmistir. Bunun disinda, yine ayni soézlesmenin bir ii¢lincii kisi
yararina sozlesme seklinde diizenlenerek de kira sdzlesmesinin ifasinin istenmesi

yolu agilmastir.

Geciktirici kosul®, BK m. 149 vd.(TBK m. 170 vd)’nda diizenlenirken,
bozucu kosul BK m. 152 vd. (TBK m. 173 vd.)’nda diizenlenmistir. Buna gore, bir
sozlesmeye geciktirici kosul konuldugu takdirde, TBK m. 170/II hiikkmii geregi, aksi
kararlagtiritlmadik¢a sozlesmenin hiikiim ve sonu¢ dogurmasi bu kosulun

1 ise kurulmus ve hiikiim ve

gerceklesmesiyle miimkiin olacaktir. Bozucu kosu
sonuglarmi1 doguran bir sdzlesmenin sona ermesini saglayan kosuldur. Buna gore,

sozlesmede kararlastirilan kosul gerceklestigi zaman, s6zlesme ortadan kalkacaktir.

¥ Bkz. ileride Boliim IV. Hitkmiin Hukuki Niteligi ve Sonuglari

¥ Oguzman, Kemal/Oz, Turgut M., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, Vedat,
2013, s. 505; Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, Yetkin, 2014, s. 1171

¥ 0guzman/Oz, s. 512 — 513; Eren, borglar genel, s. 1171
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Her iki kosul da kiralananin devrini saglayan sozlesmeye, kiralanani devreden
tarafindan, tarafi oldugu kira iliskisinin devralanla devami i¢in sart olarak
konulabilir. Geciktirici kosul konuldugu takdirde, kiralananin devrini saglayan
hukuki islemin gecerliligi, ancak yeni malikin s6zlesmeye devam etmesi halinde
miimkiin olacaktir. Bu da yeni malikin kirac1 ile yapacagi bir sdzlesme ile miimkiin
olabilecektir. Bozucu kosulda ise, kiralananin devrini saglayan hukuki islem, kira
iliskisinin slirdliriilmemesi halinde, hiikiimsiiz hale gelecektir. Yani kiralanani
devralan, eger kira iligkisini kiraci ile siirdiirmezse, bozucu kosul gerceklesecek ve

devri saglayan hukuki islem de hiikiimsiiz hale gelecektir.

Ayni sekilde kira sozlesmesine ceza kosulu konulmasi da miimkiindiir®®. Kira
sOzlesmesine, kiralananin bagkasma devredilmesi ve yeni malikin kira sézlesmesini
sonlandirmas1 halinde, kiralanani1 devreden tarafindan 6denmek iizere ceza kosulu
konulabilir®’. Kira sézlesmesine konulan bu tiir bir ceza kosulu, kira iliskisinin
devamimi saglamayacak; buna karsm, kira sozlesmesinin yeni malik tarafindan
sonlandirilmast  halinde, kiracinin  zararlarmin  tazmini acisindan  kolaylik

saglayacaktir.

Kiralananin devrini saglayan sozlesmenin, kiract lehine tam tdgilincl kisi
yararma sozlesme olarak diizenlenmesi, devreden eski maliki tazminat borcundan
kurtaracak en etkili ¢oziim olarak goriilmektedir®. Tam iigiincii kisi yararma
sozlesme™, TBK m. 129°da (BK m. 111) diizenlenmistir. Buna gre, devredenle
devralan arasinda yapilan hukuki isleme konulan ve yeni malike, bir edim
yikiimliligi olarak, kira sozlesmesini devam etme zorunlulugunu yiikleyen bir

kayit, kira01ya40, kira iliskisinin devammi isteme hakki vermektedir. Bu da eski

% Tandogan, s. 134. Yargitay 13. HD., 25.9.1979, E. 3966, E. 4619 (Karahasan, s. 836), s6z
konusu kararda, uyusmazlik, kira s6zlesmesine konulan cezai sarta iligskindir. Yerel mahkeme, kira
sozlesmesinde yer alan cezal sartin gecerli olmadigi yoniinde karar verirken, 13. HD. bu karari
bozarak, cezal sart1 gegerli kabul etmigtir.

¥ Yarg. HGK., 16.4.1986, E. 1984/13-730, K. 1986/416. (www.kazanci.com)

% Ozen, kira (2010), s. 159 — 160; Aydogdw/Kahveci, s. 419.

¥ Tam iigiincii kisi yararina sézlesmenin tanim i¢in bkz.

O BK m. 111/11 (TBK m. 129/11 uyarinca iigiincii kisi de, 6rf adet gerektirir veya taraflarin
amacinca uygun olursa, tiglincii kisi yararina yapilan sézlesmenin ifasini talep edebilirler. Doktrinde
tiglincii kisi yararina yapilan bu tiir sézlesmelere, yararina s6zlesme yapilan {igiincii kisinin dogrudan
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malikin, ifa etmeme sebebiyle olasi bir tazminat talebinden kurtulmasini sagladigi
gibi, kiracinin da, devri saglayan hukuki islem sirasinda kendisi agisindan ii¢lincii
kisi konumunda olan, kiralanani devralana karsi, kira iliskisinin devamini isteme

konusunda sozlesmesel bir hak edinmesini saglar.

Belirtmek gerekir ki, bu tiir kosullarm 6098 s. Kanun’un yiiriirlige
girmesinden sonra, uygulama alani ciddi 6l¢iide daralmigtir. TBK m. 310 hiikmiiniin,
yeni maliki kira sdzlesmesine taraf haline getiren yapisi, bu tiir kosullar konulmasini
kirac1 agisindan biiyiik dlgiide gereksiz hale getirmistir. Bununla birlikte, konut ve
catili igyeri kiralarinda s6z konusu kosullar hala islevselligini korumaktadir. TBK m.
351’in yeni malike kira sdzlesmesini dava yoluyla sonlandirma imkani getiren
diizenlemesi karsisinda, kiracinin bu tiir kosullardan faydalanmasi onun agisindan

faydali olabilir.

e. 6570 s. Kanun kapsamina giren Kira sozlesmeleri acisindan

6570 s. Kanun kapsamina giren, belediye sinirlart igerisindeki konut ve ¢atili
isyeri kiralar1 a¢isindan durum, ayrica degerlendirmeyi gerektirmektedir. Zira, bu
kira sozlesmelerinde, BK m. 254 dilizenlemesinin aksine, kural s6zlesmenin
kiralanani devralanla kiraci arasinda devam etmesine iliskindir. BK m. 254’te tasinir
kiralarinda herhangi bir siireye ihtiya¢ duymadan, tagmmmaz kiralarinda ise, BK m.
262’deki siirelere uygun davranarak kiraciy: tahliye ettirebilen yeni malik, 6570 s.

Kanun kapsamindaki s6zlesmelerde, ancak dava agarak bunu saglayabiliyordu.

6570 s. Kanun’un 7/1-d maddesindeki bu diizenleme, kiralanani devralanin,

kiracty1 tahliye ettirebilmek igin, kendisi esi ve ¢ocuklari, ana babasi i¢in ihtiyag

talep hakki oldugu igin, tam {igiincii kisi yararma s6zlesme denilmektedir. (Oguzman/Oz, s. 430 —
431; Eren, borglar genel, s. 1146). Kiralananin devrini saglayan hukuki islemde de kiracinmin {igiincii
kisi oldugu goriillmektedir. Iste tiim bu s6zlesmenin yapilma amaci, taraflar arasinda devri saglayan
hukuki islemin ii¢lincii kisi yararina s6zlesme olarak yapilmasina baglidir.
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olmasmi gerektiriyordu. Bu ihtiya¢ iddiasi, gercek, samimi olmalidir®. Ustelik
ihtiya¢ iddiasini ileri siiren yeni malikin tasmmmazmn bulundugu belediye sinirlari
icerisinde, baska bir tasinmazinin daha olmamasi gereklidir. 6570 s. Kanun’un
yurlrliikte oldugu donemde, tahliye davasi olarak isimlendirilen bu davayi, yeni
malikin acabilmesi i¢in, kiraciya taginmazi devraldiktan itibaren bir ay icerisinde
ihbarda bulunmas: gereklidir. Ayrica dava, devrin gerceklesmesinden alt1 ay sonra

acilabilir®.

6570 s. Kanun 7/1-d diizenlemesi, BK’daki hiikmiin aksine, 6098 s. Kanun m.
351°de ufak bir degisiklige ugrayarak yer aldigi i¢in, bu diizenlemeye iliskin

tartigmalar, hala gecerliligini korumaktadir.

B. lisvicre Hukukundaki Diizenleme

Bu béliimde, Isvigre Borglar Kanunu’nda kiralananm el degistirmesi halinde,
kanunun buna bagladigt sonu¢ ve konuya iliskin yaklasim  kisaca
degerlendirilecektir. Ilk 6nce, Isv. BK’nin miilkiyetin el degistirmesine iliskin, 261.
maddesi, ardindan sinirli ayni haklara iliskin 261a maddesi ve kira sdzlesmesinin
serhine iliskin 261b maddesi degerlendirilecektir. Bu boliimden sonra ise, kanuni

diizenlemenin ana hatlarmin Tirk hukukundan farklar1 incelenecektir.

" Yarg. 6. HD., 20.6.2013, E. 7216, K. 10812; Yarg. 6. HD., 6.2.2013, E. 2012/18026, K.
2013/1749 (www.kazanci.com). Yiiksek mahkeme bu kararinda iiniversite yapmak sebebiyle tahliye
istemini, gercek ve samimi bularak kiracimn tahliyesine hitkmetmistir.

*2 Bununla birlikte Yargitay, alt1 aylik siireyi degil, aym zamanda sozlesme siiresinin bitimini
de bu davanin agilabilmesi agisindan gegerli saymaktadir, Yarg. 6. HD., 23.10.1996, E. 9286, K. 9574
(Tunaboylu, Miislim, Kira Sozlesmelerinde Fesih ve Tahliye Davalan, Ankara, Yetkin, 2013, s.
898); Yarg. 6. HD., 5.6.2006, E. 4202, K. 6329 (Tunaboylu, s. 886).



21

1. Kanuni Diizenleme ve Degerlendirilmesi

Isvigre Borglar Kanunu'nda, 6098 sayih TBK ile Tiirk hukukuna getirilen
yenilik, 1991 yilindaki degisikliklerle getirilmistir. Isvigre Borg¢lar Kanunu’nun
malikin degismesi baglikli J boliimiiniin, seyin devri kenar baslikli 261. maddesi su

sekildedir:

“1) Sozlesmenin kurulmasindan sonra, kiraya veren, kiralananin miilkiyetini
devrederse veya sey, icra takibi veya iflas yoluyla malikten alimrsa, kira iliskisi seyin

miilkiyetiyle birlikte kiralanam devralana geger.
2) Bununla birlikte yeni malik:

a. konut veya isyerleri i¢in, kanuni feshi ihbar siiresini gézeterek, bir sonraki
fesih doneminde, kendisi veya yakin hisitmlari i¢in acil ihtiyag oldugunu ileri siirerse,

sozlesmeyi feshedebilir,

b. diger kiralar icin, sézlesme daha once sonlandirmaya imkan

saglamadik¢a, kanuni feshi ihbar stiresini gozeterek, sozlesmeyi feshedebilir.

3) Yeni malik, kira sézlesmesinin izin verdiginden daha once sozlesmeyi

feshederse, onceki kiraya veren, kiracimn ugradigi tiim zararlart karsilayacaktur.

4) kamulastirmaya iliskin hiikiimler sakhdur. ™

*® Hiikmiin Fransizcas: su sekildedir:
Art. 261 — Aliénation da la chose

1 8i, apres la conclusion du contrat, le bailleur aliene la chose louée ou si elle lui est enlevée
dans le cadre d’une poursuite pour dettes ou d’une faillite, le bail passe a I’acquéreur avec la
propriéeté de la chose.

2 Le nouveau propriétaire peut cependant:

a. pour les habitations ou les locaux commerciaux, résilier le bail en observant le délai de
congé légal pour le prochain terme légal s’il fait valoir un besoin urgent pour lui-méme ou ses
proches parents ou alliés;

b. pour une autre chose, résilier le bail en observant le délai de congé légal pour le prochain
terme légal, a moins que le contrat ne permette d’y mettre fin plus tot.

3 Si le nouveau propriétaire résilie le contrat plus tot que ne le permettrait le bail, le bailleur
précédent répond de tous les dommages ainsi causés au locataire.

4 Les dispositions relatives a I’expropriation sont réservées.
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Bu hiikme gore, kira sdzlesmesinde kiralananin devri, Isvigre hukukunda da
kira szlesmesinin yeni malikle devam etmesi sonucunu dogurmaktadir®®; ancak
kiralanan1 devralan, konut ve igyeri kiralarinda ihtiyag¢ sebebiyle, diger kiralarda ise
herhangi bir sebep belirtmeksizin kanuni feshi ihbar siirelerine uyarak sézlesmeyi
feshedebilecektir. Bu fesih hakkma ragmen, hiikmiin hukuki niteligi, Isvigre &gretisi
tarafindan, yasal sozlesme devri seklinde nitelendirilmistir®™. Hiikiim, satis, trampa,
bagislama veya bir sirkete sermaye koyma, cebri icra sonucu satis ve 261a hiikmii
uyarinca sinirli ayni haklar kurulmasi hallerinde uygulanma imkani bulacaktir®.
Bununla birlikte, malvarliginin aktif ve pasifiyle devri (Isv. BK m. 181) ve diger
kiilli halefiyet (Isv. MK m. 560) hallerinde ise 261. madde hiikmii
uygulanmayacaktir’. Bunun yerine, killi halefiyet geregi yeni malik kira
sdzlesmesinin tarafi olacaktir. Ayrica, hasilat kirasinda da hiikiim, Isv. BK m. 290’m
kiyasen uygulamaya iliskin yollamas1 uyarmmca uygulanacaktir®®. Tarim alanlarinin
hasilat kirasma verilmesine iliskin, LBFA* m. 14’te ise, m. 261°den farkli bir yol
izlenmis ve devralanin fesih hakki, bu tiir kiralarin tagidig1 6zellikler sebebiyle, m.

15°de, diger kiralardan daha siki sartlara baglanmlst1r50.

# Lachat, David, in Commentaire Romand, Bale, Schultess, 2003, 2¢ edition, Art. 261, N.
1,s. 1771

“ Engel, Pierre, Contrat de droit suisse, Berne, Steempfli, 2000, s. 174; Tercier, Pierre, Les
contrats spéciaux, Zurich, Schultess, 1995, s. 233; Piotet, Denis, Le principe “la vente ne rompt
pas le bail” et le systéme des droits réels, Berne, Stempfli, 1993, s. 26

% Marchand, Sylvain, in Commentaire Pratique Droit du bail a loyer, Bale, Helbing,
2010, Art. 261, N. 11, s. 506; Lachat, N. 2, s. 1771; Engel, s. 174; Tercier, s. 233.

4" Marchand, Art. 261, N. 12, s. 506; Lachat, Art. 261, N. 2, s. 1771; Tercier, s. 233.

8 Favre, Pascal G., Le transfert conventionel de contrat, Genéve, Schultess, 2005,s. 22, N.
84.

® Loi fédérale sur le bail a ferme agricole, tanmsal hasilat kiralarma iliskin federal kanun.
LBFA m. 14’iin bashg, satis kiray1 bozmaz olup, maddede, Isv. BK m. 261°den farkli olarak,
kiralananin devri veya iflas ya da icra yoluyla kiraya verenden alinmasi halinde, devralamn kiraya
verenin halefi olacag diizenlenmistir. 261°de ise, kira sdzlesmesinin yeni malike gececegi ifadesinin
kullamldigim hatirlatmak gerekir.

% jstisnalar baslikli LBFA m. 15, kiralananin acil bir insaat yapilmas1, yeni malik tarafindan
igletilmesi veya kamusal sebeplerle devredildigi takdirde kira sdzlesmesinin feshedilebilecegini
diizenlemistir. Fesih i¢in, yeni malik devri saglayan sdzlesmeden itibaren {i¢ ay i¢inde, kiractya yazili
bildirimde bulunmali, ayrica, kiraciya, yerel adete uygun olarak, bir sonraki bahar veya sonbahara
kadar, kiractya en az bir yil siire vermelidir. S6zlesmenin feshedilmesi halinde, kirac1 hakimden
kiranin uzatilmasim isteyebilir. Hakim, fesih kiraci i¢in biiylik olumsuz sonuclar doguracak ve yeni
malikin menfaatleri de bu sonuclar1 mesrulastirmiyorsa, kira sdzlesmesini en az alt1 ay, en ¢ok iki y1l
uzatir. Kiraya veren, kira s6zlesmesinin feshi nedeniyle, kiracinin zararlarint karsilamak zorundadir.
Bu zarar karsilanmadigi veya yeterli teminat verilmedigi takdirde, kiraci, kiralanani tahliye
etmeyebilir. Tiim bunlarla birlikte, taraflar, kiracimn yazili rizasiyla, devir sézlesmesinde, kiranmn
erken feshini diizenleme hakkina sahiptirler.
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Hiikiim emredici niteliktedir>*

. Ne kira sodzlesmesine, ne de kiraci ile
kiralanan1 devreden arasinda yapilacak baska bir sozlesmeye hiikmiin etkisini
ortadan kaldiracak nitelikte hiikiim konulabilir. Bununla birlikte, kira s6zlesmesinin
kiralananm el degistirmesine kadar gegerli olmasi i¢in, bozucu kosul konulmasinin

miimkiin oldugu da savunulmaktadir®.

Her ne kadar Isvigre hukukunda kiralananin el degistirmesi halinde kural
“satis kiray1 bozmaz” seklinde dile getirilse de, yeni malikin sahip oldugu
sozlesmeyi feshetme hakki bu kuralin esnetildigini gdostermektedir. Fesih hakkima
iliskin madde metninde ikili bir ayirim yapilmistir. Buna goére, konut ve ¢atili igyeri

53 ileri

kiralarinda kiralanan1 devralan, kendisinin ve yakin akrabalarmin ihtiyacini
stirerek, kanuni ihbar siirelerine uymak sartiyla kira sézlesmesini sona erdirebilir.
Tasmir kirasi, diger tasinmaz kiralar1 gibi hitkmiin uygulama alanina giren tiim kira
sozlesmelerinde ise, devralan herhangi bir ihtiya¢ iddiasma veya ek sarta ihtiyag

duymaksmm54

, 1hbar siirelerine uyarak kira sozlesmesini sonlandirabilecektir.
Hiikmiin uygulanmasi agisindan, kira sézlesmesinin belirli siireli veya belirsiz siireli
olmas1 acisindan bir fark bulunmamaktadir. Her iki halde de, kiralanani devralan

stirelere uygun davranarak sozlesmeyi feshedebilmektedir.

Kiralanan1 devreden, sodzlesme siiresinin bitiminden oOnce, erken fesih
sebebiyle sorumlu olmaya devam edecektir. Maddenin ii¢lincii bendinde agikga
belirtilen bu husus, yeni malikin kira s6zlesmesini feshettigi durumda, kiralanani
devredenin sorumlulugunun devam ettigini belirtmesi agisindan onemlidir. Yani
devralanin s6zlesmeyi ortadan kaldirmaya yonelik beyani, kiracinin bu s6zlesmenin
ortadan kalkmasi sebebiyle olusan zararn tazminini talep etme imkanini

engellememektedir. Bu noktada Onemli olan, kira sézlesmesinin ifasi artik

1 Marchand, Art. 261, N. 9, s. 505; Lachat, Art. 261, N. 4, s. 1771; Engel, s. 173; Favre, s.
21, N. 84.

°2 Marchand, Art. 261, N. 10, s. 506.

> Engel, s. 174, yazar ihtiyacin sadece ciddi olmasim degil, aym zamanda, giincel ve acil bir
ihtiya¢ olmas1 gerektigini de belirtmektedir.

¥ Tercier, s. 234.
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istenemeyecek; ancak devirden sonra, eski malikten kira sozlesmesinin ifa
edilmemesi sebebiyle tazminat istenebilecektir™. Bu sorumlulugun niteligi
sozlesmesel sorumluluk olup, on yillik zamanasimma tabidir. Ayrica, kira
sozlesmesinin serh edildigi halde veya devralan, devredene karsi kira sdzlesmesine
uymay1 lstlendigi takdirde, yeni malik maddede belirtilen fesih haklarini

kullanamayac aktir™®,

Isv. BK m. 261’in hemen ardindan, m. 261a’da sl ayni haklara iligkin

diizenleme yapilmistir. Madde metni su sekildedir:

“Kiraya veren bir iiciincii kisiye simirli ayni hak tamidigi ve bu simirli ayni
hakkin taminmasi malikin degismesi ile esit sonuglar ortaya cikardigi takdirde,

kiralanan seyin devredilmesine iliskin hiikiimler kiyas yoluyla uygulanmr.”™’

Buna gore, hiikkmiin uygulanmas: i¢in, kiraya verenin, bir l¢lincii kisiye

miilkiyet degisikligi ile esdegerde bir smirh ayni hak tanimasi gerekir58. Ust hakk,

% Lachat, Art. 261 N. 10, s. Yazar burada kiralanam devredenin sorumlulugunun, yalnizca
kira sdzlesmesine uyulmamasi sebebiyle oldugunu, yoksa kira sdzlesmesinin baska sebeplerle sona
ermesinden dolay1 kiralananm devredenin sorumlu olmadigint belirtmektedir. Aym yonde, Tercier, s.
234; Engel, s. 175, buna gore, kiraci, devredenden, tasinma masraflari, s6zlesme siiresinin sonuna
kadar, yeni kira bedeli ile eskisi arasindaki fark gibi baz1 zararlarinin tazminini isteyebilecektir.

Bu konuda ayrica belirtmek gerekir ki, Isvigre hukukunda, bazi yazarlarin belirttigi gibi, fesih
hakkint kullanan yeni malikin tazminat sorumlulugu bulunmamaktadir. Kira sézlesmesine yeni
malikin devam etmemesi halinde, yalnizca, kiralanam devreden eski malikin tazminat sorumlugundan
bahsedilmektedir. isv. BK m. 261/3 diizenlemesi de bu konuya iliskindir ve tazminat sorumlusu bu
maddede, “le bailleur précedent”, yani 6nceki kiraya veren olarak belirlenmigtir. Isvigre hukukunda,
fesih halinde, yeni malikin sorumlu olacagina iliskin, Cabri, s. 171; Acar, Faruk, Kira Hukuku Serhi
(TBK m. 199-321), istanbul, Beta, 2015, s. 271; Ozen, “Kira Konusunun Devri”, Kazanc1 Hukuk
Arastirmalari Dergisi, Mart — Nisan 2013, S. 103 — 104, s. 97; Inceoglu, Murat, Kira Hukuku Cilt
1, istanbul, XII Levha, 2014, s. 576.

% Engel, s. 174; Tercier, s. 235.

* Hitkmiin Fransizcasi su sekildedir:

Art. 261a

1. Droit réels limités

“Lorsque le bailleur accorde a un tiers un droit réel limité et que cette opération équivaut a
un changement de propriétaire, les dispositions sur l’aliénation de la chose louée son applicaples par
analogie.”

* Piotet, 5. 72
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intifa hakk: bu sekilde olan haklardandir®®. Bununla birlikte, gecit hakki taninmasi
aym etkiyi dogurmayacag i¢in, bu durumda 261a uygulanmaz®. Ayrica, oturma
hakki kurulmasinda da madde uygulanmaz. Zira, kiralanan bir tagmmaz iizerinde
oturma hakkmmmm kurulmasi, oturma hakkinin devredilemez olmasi sebebiyle
imkansizlik yaptirimina ugrayacaktir®. Bu durumda, oturma hakki kurulmasini
saglayan sdzlesme, Isv. BK. m. 20 uyarinca kesin hiikiimsiiz say1lmahdir. Buna gore
kira sozlesmesi, kanun geregi sinirli ayni hak sahibine gegmekte ve oturma hakki
sahibi de, oturma hakki konusu konutu kiraya verememektedir. Isv. BK m. 261a
hiikmiiniin emredici karakteri karsisinda, oturma hakki kurmaya iliskin s6zlesme,
kesin hiikiimsiiz sayilmalhdir. Bunun olmasi1 istenmiyorsa, malik, kirac1 ve oturma
hakki sahibi anlagarak, kullanim hakkinm devrinin miimkiin oldugu intifa hakkmi

kurmalidir®.

Isvicre hukukunda konuya iliskin son diizenleme m. 261b olup, serhe

iliskindir. “Tapuya serh” baslikli madde metni su sekildedir:

“l1) Taraflar tasinmaz kiras: sézlesmesinin tapuya serh verilmesi konusunda

anlasabilirler.

2) Serh, biitiin yeni maliklere, kira sozlesmesine uygun olarak tasinmazi

: 63
kiraciya birakmay1 zorunlu kilar’

Hiikme gore taraflar kira sdzlesmesini tapuya serh ettirebilirler. Serh icin,

taraflarin arasinda yazili sekle tabi bir serh s6zlesmesi yapmasi gerekir64. Taraflar, alt

* Lachat, Art.261a, s. 1773.

® Lachat, Art.261a, s. 1773.

*L Piotet, s. 76; Lachat, Art.261a, s. 1773. Ayrica, bkz. ileride, s. 114.

% Piotet, s. 78.

% Hiikmiin Fransizcas: su sekildedir:

Art.261b

I11. Annotation au registre foncier

“I Les parties peuvent stipuler [’annotation de baux d immeubles au registre foncier.

2 L’annotation oblige tout nouveau propriétaire a laisser au locataire 'usage de I’'immeuble

en conformité du bail.”
® Lachat, Art. 261b, N. 1.
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kira s6zlesmesini de serh ettirebilirler; fakat bunun i¢in, serh sézlesmesinin alt kiraci
ile malik arasinda yazil olarak yapilmasi gerekir®. Serhin etkisi, kiracinin talebi,

kira sézlesmesinin veya serhin siiresinin sona ermesiyle birlikte sona erer®.

Serh ile birlikte, kira s6zlesmesinden dogan nispi bor¢ ayni etki dogurmaya
baslar67. Kiralananin yeni maliki, kira sdzlesmesi serh edildigi takdirde, kira
sozlesmesini feshetme hakkina sahip olmayacaktir. Ayni sonuglar, Kiralanan
lizerinde sonradan sinirlt ayni hak sahibi olanlar i¢in de gegerlidirﬁs. Ayrica, serh ile
birlikte kiraya verenin isv. BK m. 261/3’den kaynaklanan tazminat borcu da sona
erer®. Bununla birlikte, kira s0zlesmesi serh edilmis dahi olsa, kiraci eski maliki
sorumluluktan kurtarmadikca, eski malik ve yeni malikin miiteselsil sorumlu olmaya

devam ettigini savunan goriis de meveuttur'.

2. Diizenlemenin 6098 s. TBK’dan Farklari

Isv. BK m. 261 hiikkmii, 6098 s. Kanun m. 310’°a mehaz teskil etmekle
birlikte, TBK m. 310’dan baz1 temel farklhiliklar icermektedir. Bu farkliliklar, hem
kanunun sistematiginden, hem de hiikmiin esasindan kaynaklanmaktadir. Buna gore,
kira sozlesmesinde kiralanan1 devralanm, konut ve isyeri kiralari diginda, Kira
sozlesmesini  ihbar siiresini uyarak feshetme hakkinin bulunmasi, TBK
diizenlemesinden en énemli farkliliktir. Nitekim TBK m. 310 genel hiikiimler i¢inde
yer aldigi i¢in, konut ve igyeri kiralar1 digindaki kiralar icin de uygulanacak;
maddede kira iligkisinin yeni malikle devamu diizenlendigi i¢in de, yeni malik kira
sozlesmesini feshetme hakkimna sahip olmayacaktir. Isvigre diizenlemesinin, BK m.

254/11’deki tasinmaz kiralarina iligkin hilkkme benzerlik gosterdigi sdylenebilir. BK

® Tercier, s. 235; Lachat, Art. 261b, N.2.

® Lachat, Art. 261b, N.3, s. 1774.

67 Lachat, Art. 261b, N.4, s. 1774; serhle birlikte kira sdzlesmesinin reel etkisinin olustuguna
iligkin, Tercier, s. 235; Piotet, s. 116.

® Lachat, Art. 261b, N.4, s. 1774.

® Lachat, Art. 261b, N.4, s. 1774.

0 Tercier, s. 235. Bu goriise gore, sézlesmenin devamu halinde, yeni malikin eski malikle
borcun i¢ Ustlenilmesi sozlesmesi yapmast gerekir. Ayrica, yeni malik, kiraciyla da borcun dig
iistlenilmesi s6zlesmesini yapacaktir. Eski malikin sorumlulugu ise, kiract onu borgtan kurtarmadiysa,
ilk fesih donemine kadar devam edecektir.
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m. 254/I’de, sadece tasinmaz kiralar1 agisindan, yeni malikin ihbar siiresi i¢inde kira
sozlesmesine riayet etmesi zorunlulugu mevcutken, Isv. BK m. 261, tim kira
sozlesmelerinde, yeni malike ihbar siiresi i¢inde kira sdzlesmesine uygun davranma
borcu yiklemektedir. Bununla birlikte, TBK m. 310 hiikkmii, tim kira
sozlesmelerinde uygulanacak olup, yeni malik, devredenin yapmis oldugu kira
sozlesmesinin tarafi haline gelecektir. Bu hitkkme gore, yeni malikin kira sézlesmesini
sonlandirma imkani da bulunmamaktadir. Bundan dolay:, TBK m. 310’un isv. BK
m. 261 hiikkmiinden, kiraciy1 koruma noktasinda daha ileri gittigini sOylemek

gerekecektir.

Isv. BK m. 261’in, m. 310’dan bir diger farki da, maddede konut ve isyeri
kiralar1 i¢in 6zel olarak ihtiyag sebebiyle tahliye davasi agmak imkanm diizenleme
altma almmis olmasidir. Ilk bakista Tiirk hukukundan farkli olarak goriinse de, bu
farklilik, her iki kanundaki sistematik farkliligindan ibarettir. Zira konut ve ¢atili
isyeri kiralarinin ihtiyag sebebiyle dava yoluyla sona erdirilmesine iligkin TBK m.
351, hemen hemen ayni diizenlemeye sahiptir. Bu noktadaki tek fark, TBK m. 351
uyarinca sozlesmeyi sonlandirmak i¢in, dava agilmasinin zorunlu olmasi iken, Art.
261/a uyarinca kiralanani devralan, kira sdzlesmesini dava agmaksizin, tek tarafh

fesih iradesini kullanarak sonlandirabilecektir.

Son olarak, Isv. BK m. 261-3 hiikkmiiniin de TBK’daki diizenlemeden farkli
oldugunu sdylemek gerekir. TBK m. 310, kiralanan1 devralanin kira s6zlesmesine
taraf olmasini ilke olarak benimsedigi i¢in, kira sdzlesmesinin genel hiikiimlerinin
uygulandig1 kira iligkilerinde bdyle bir tazminat durumu zaten s6z konusu
olmayacaktir. Bununla birlikte, konut ve catili igyeri kiralar1 agismdan TBK m. 351
hilkmii kiralanani devralana, kira sdzlesmesini dava yoluyla sona erdirme imkanini
vermigstir. Yine de TBK’nin kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimleri arasinda,

bu erken sona erme sebebi i¢in bir tazminat imkami yer almamaktadir. isv. BK m.
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261-3’te oldugu gibi eski malike yonelen bir tazminat davasma ancak kiraya verenin

borglar1 veya genel hiikiimler yoluyla ulasmak miimkiindiir’*.

Smirli ayni haklara iliskin Isv. BK m. 261a ile TBK m. 311 arasinda da
farkhilik mevcuttur. isv. BK m. 261a’ya gore, kiralanan iizerinde miilkiyet hakkinm
devredilmesine esdeger nitelikte bir sinirli ayni hak kurulmasi gerekir. Bu takdirde,
sinirl ayni hak sahibi ile kiract arasindaki iliskiye m. 261 kiyasen uygulanacaktir.
Bununla birlikte, TBK m. 311°de “miilkiyet hakkinin devrine esdeger” gibi bir ifade
kullanilmamistir. Bundan dolayt TBK m. 311’in tim sinirh ayni haklarda

uygulanmas1 giindeme gelecektir72.

Serhe iliskin hiikiim ise, TBK diizenlemesinden pek farklilik arz
etmemektedir. Bununla birlikte, serhin etki alan1 agisindan farklilik mevcuttur. TBK
m. 310°da yeni malikin kira s6zlesmesini sonlandirma imkani bulunmadigr igin,
zaten serhin sahip oldugu etkiye, konut ve catili igyeri kiralar1 disindaki taginmaz kira
sozlesmeleri sahiptir. Tirk hukuku agisindan, serh yalnizca konut ve gatili igyeri
kiralarmda TBK m. 351 wuyarmca kira sOzlesmesinin ihtiya¢c sebebiyle
sonlandirilmasma iliskin davanin acgilmasmi &nleyecektir. Isvicre hukukunda ise,
261/2 hiikmii uyarinca, kiralanan1 devralan kira sdzlesmesini sonlandirabildigi i¢in,

serh sahip oldugu etkisini hala korumaktadir”,

" Ayrintili degerlendirme icin bkz. ileride IV. Hiikmiin Hukuki Niteligi ve Sonuglari, e.
Konut ve Catili Isyeri Kiralarindaki Durum

2 Bkz. ileride V. Kira Sozlesmesi Kurulduktan Sonra Uciincii Kisiye Simrli Ayni Hak
Taninmasi.

" Serhin etki alamna ve kira sdzlesmesinin serhine iliskin olarak bkz. ileride VI. Kira
Soézlesmesinin Serhi.
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1. TBK m. 310 HUKMUNUN UYGULANMA SARTLARI

Kira sozlesmesinde kiralananin devri halinde yeni malikin mevcut kira
sOzlesmesine taraf olacagini sdyledikten sonra, bu hiikmiin uygulanmasi, yani
kiralanan1 devralanin kira sozlesmesine taraf olmasi i¢in gerekli olan sartlar
incelemek gerekir. Bu sartlarin eksik olmasi halinde, TBK m. 310 hiikmii
uygulanmayacak, yani bu durumda kira sézlesmesinde bir kanuni taraf degisikligi

meydana gelmeyecektir.

Hikmiin  uygulanmast i¢in  gerekli olan sartlar farkli  sekilde
siniflandirilabilecegi gibi, 6gretide cogunlukla yapilan smiflandirmalara bazi sartlar
eklenerek basliklar halinde incelenecektir. Bu sartlar, gecerli bir kira sézlegmesinin
ve hiikmiin kapsamina giren kira sézlesmelerinden birinin varligi, Kiraya verenin
malik olmasi, kiralanan seyin el degistirmis olmasi, Kiralanan seyin zilyetliginin

kiraciya devredilmis olmasi seklinde siralanmistir.

A. Gegerli Bir Kira Sozlesmesinin Varhgi ve Hiikmiin Kapsamina Giren

Kira Sozlesmeleri

1. Genel Olarak

Kiralananin el degistirmesi halinde, kira sdzlesmesine yeni malikin taraf
olabilmesi igin ilk sart gegerli olarak kurulmus bir kira s6zlesmesinin var olmasidir.
Buna gore, kira sozlesmesi, bor¢landirici islem oldugu i¢in, hukuki iglemlerin sahip
olmas1 gereken biitiin gecerlilik kosullarma sahip olmalidir. Kira sézlesmesinin
gecerliligi icin, her sozlesmede aranan kosullar aranir. Sozlesmenin konusunun
imkansi1z olmamasi, sdzlesmenin emredici hukuk kurallarma, genel ahlak kurallarma

aykir1 olmamasi, sdzlesmede muvazaa bulunmamasi gerekir.
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Sozlesmenin gegersiz olmasi halinde, hiikiim uygulanmayacaktir’. Bu
durumda kiract zaten, devreden asil malikten de kira sdzlesmesinin ifasin1 isteyemez.
Gegersiz bir kira so6zlesmesi, kiraya vereni baglamazken, yeni maliki baglamasi da

diistiniilemeyecektir.

2. Hiikmiin Kapsamina Giren Kira Sozlesmeleri

Hiikmiin uygulanabilmesi i¢in, TBK m. 310’un uygulama alanina giren kira
sozlesmelerinden birinin varligi aranmaktadir. 6098 s. TBK, Kira Sozlesmesi’nin
Genel Hiikiimler boliimiinde yer alan, kiralananmn el degistirmesine iliskin hiikiimler,
taginir kiralarinda, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, her tiirlii tasinmaz kirasinda ve

hasilat kirasinda uygulanacaktir.

6098 s. TBK, 818 s. BK’ndan farkli olarak, adi kira basligini kullanmak
yerine, dordiincii boliimiin birinci ayriminda, kira sozlesmesi genel hiikiimler
bashgmi tercih etmistir. Bu bolimde, tiim kira iliskilerine uygulanacak, Kira
sozlesmesine iliskin genel hiikiimler diizenlenmistir. Kiralananin el degistirmesinde,
yeni malikin kira sdzlesmesinin tarafi olacagma iliskin diizenleme, genel hiikiimlerde
yer aldigi i¢in, tasinir kiralarinda ve taginmaz kiralarinda herhangi bir tereddiit
olmadan uygulanacaktir. Bununla birlikte konut ve catil1 isyeri kiralarinda TBK m.
310 uygulandig1 halde™, TBK m. 351°de yer alan, yeni malikin ihtiya¢ sebebiyle

tahliye davasi agma imkani, bu hitkkmiin uygulama alanini daraltmaktadir. Zira yeni

™ Sener, Oru¢ Hami, fisyeri ihtiyaci Nedeniyle Tahliye Davalar1 ve Ortakhklar
Hukukuyla Baglantisi, Ankara, Seckin, 2010, s. 8; Acar, m. 310, N. 9; Ozen, kira (2013), s. 100.

" AydogdwKahveci, TBK m. 310’un konut ve gatili isyeri kiralarinda uygulanmadigimn,
TBK m. 351 diizenlemesinin bunu engelledigini belirtmektedir. Aydogduw/Kahveci, s. 416. Bununla
birlikte Ozen, bu goriise katilmayarak, TBK m. 310’un konut ve catili isyeri kiralarinda da
uygulandi§im; bununla birlikte, bu kira sozlesmelerinde, yeni malike sdzlesmeyi dava yoluyla
sonlandirma imkAnimin getirildigini savunmaktadir. Ozen, kira (2013), s. 96, dn. 13. Konut ve catili
igyeri kiralarinda TBK m. 310’un uygulamp, uygulanmayacagina iliskin bu tartigmanin teorik bir
tarisma oldugunu sodylemek gerekir. Konut ve catili igyeri kirasinda da yeni malik, diger
sozlesmelerde oldugu gibi, kira s6zlesmesine taraf olur. Onun kira s6zlesmesine taraf olmasi, sartlar
ve hukuki niteligi bakimindan, TBK m. 310’un kapsamina giren kira sézlesmeleri ile aymdir. O,
sadece kanunun TBK m. 351°de kendisine tamidig1 imkandan faydalanarak, sartlarim yerine getirdigi
takdirde, kira s6zlesmesini dava yoluyla sonlandirabilecektir. Yine de, bu ¢alismada TBK m. 310’ un
ilke olarak konut ve catil1 igyeri kiralarinda da uygulandigi goriisii kabul edilmisgtir.
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malik, kiralanan1 devraldiktan sonra, m. 351’in kendisine tanidig1 hak dogrultusunda,
bir ay icinde yapacag ihtar ve alti ay i¢inde agacagi davayla kira sdzlesmesini
sonlandirabilecektir. Kira s6zlesmesinin belirli siireli olmasi halinde ise, yeni malik
bu hakkini hem kiralanani1 devraldiktan sonraki bir ay iginde yapacag ihtarla, hem de
kira siiresinin bitiminde acacag dava ile kira sdzlesmesini sonlandirma yolunu tercih

edebilecektir’®.

Kanunlarda kira sbzlesmesinin genel hiikiimlerine yollama yapilan biitiin
durumlarda, TBK m. 310 hiikmii uygulanacaktir’’. Hasilat kirasina iliskin olarak, m.
358 bu tiirlii bir diizenleme yapmustir: “Bu ayirimda {iriin kirasina iliskin 6zel hiikiim
bulunmadikga, kira sdzlesmesine iligkin genel hiikiimler uygulanir.” 818 s. BK m.
276’da, kiralananin baskasina temliki, {iriin kirasina iliskin hiikiimler i¢cerisinde BK
m. 254/I1’ye paralel bir sekilde diizenlenmisti. Bununla birlikte, 6098 s. Kanun’da
iriin kirast boliimiinde ayrica bir diizenleme yapilmamis; m. 358’de kira
sozlesmesinin genel hiikiimlerine yollama yapilmakla yetinilmistir. Bundan dolayi,
iiriin kirasinda kiralananim el degistirmesi halinde, TBK m. 310 hiikmii uygulanacak

ve yeni malik {iriin kiras1 s6zlesmesinin tarafi haline gelecektir.

Gemi kira sozlesmelerinde ise TTK m. 1130 geregi yine niteligi elverdigi
Slgiide kira sozlesmesine iligkin genel hiikiimler uygulanacaktir’®, Maddedeki atif
818 s. BK doneminde var olan adi kira ayirimin1 dikkate aldigi i¢in, bundan su anda
kira sdzlesmesinin genel hiikiimlerini anlamak gerekecektir. Gemi kira sdzlesmesinin
diizenlendigi hiikiimlerde, kiralanan geminin el degistirmesini dogrudan diizenleyen
bir hikkiim yer almamaktadir. Buna karsin, TTK m 1121, sicile serhi diizenlemis ve
ikinci fikrasinda, sicile serh edilen kira sozlesmesinin daha sonraki maliklere karsi

ileri stiriilebilecegini diizenlemistir. Deniz ticaret hukukunun da alanina giren bu

™ Belirli siireli kira sdzlesmelerinde, yeni malik kira sdzlesmesini isterse kiralanan
devraldiktan, isterse kira siiresinin bitiminden itibaren bir ay iginde yapacag bir ihbarla sona
erdirebilir. Konunun detayli incelemesi i¢in bkz. IV. Hitkmiin Hukuki Niteligi ve Sonuglari, e. Konut
ve Catili Isyeri Kiralarindaki Durum

" Acar, m. 310, N. 11.

86102 s. TTK nin ilgili maddesinde, 818 s. BK’daki adi kira diizenlemesi dikkate alinmus,
6098 s. TBK’da bu kismun genel hiikiimler seklinde isimlendirildigi gdzden kagmustir. Kanunlarin
biitiinl{igii agisindan, yapilacak bir degisiklikle diizeltilmesi yerinde olacaktir.
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tartismada, TTK m. 1121°in sicile serh baghigi altinda, geminin miilkiyetinin el
degistirmesi halinde, kira sozlesmesinin sonraki maliklere karsi ancak serh edildigi
takdirde ileri silirlilmesini diizenledigi igin, hiikkmiin mefthumu muhalifinden, gemi
siciline serh edilmeyen kira soOzlesmelerinin {giincii kisilere kars1 ileri
stirlilemeyecegi anlasilmaktadir. Bundan dolay1 gemi kira sézlesmelerinde TBK m.

310’un uygulanmayacag sonucu ¢ikarilmalidir.

B. Kiralananin El Degistirmis Olmasi

Hiikmiin uygulanmasi i¢in temel sart, madde bashginda da diizenlendigi gibi,
kiralanan seyin el degistirmis olmasidir. Bu bolimde, oOncelikle el degistirme
kavrami ve hangi el degistirmelerin hilkmiin uygulama kapsaminda oldugu
degerlendirilecek, payh miilkiyete konu olan egyalarn el degistirmesi ve el
degistirme zamani da ayrica el alnacaktir. Ayrica el degistirme kavrami ile

karigtirilmas1 muhtemel benzer kurumlar da farklariyla birlikte incelenecektir.

1. El Degistirme Kavrami

Kiralananin el degistirmesi, 6098 s. TBK ile hukuk diline giren bir tabirdir.
Zira 818 s. BK, kiralananin el degistirmesinden degil; kiralananin ahara temlikinden
bahsediyordu. Isvigre Borglar Kanunu’nun Fransizca metninde ise el degistirme
yerine, devretme, temlik anlamlarina gelen “aliénation” " kelimesi kullanilmustir.
TBK m. 310’da kullanilan el degistirme kavrami ile miilkiyet hakki sahibinin
degismesi ifade edilmektedir. El degistirme, kiralananin miilkiyetinin herhangi bir

sebeple bir baskasma ge¢mesidir®. Bu agidan, “el degistirme” 818 s. BK veya

® Aliénation kelimesi, sozlikte devir, temlik, baskasina gegirme gibi anlamlar ifade
etmektedir. Bkz. Sarac, Tahsin, Biiyiik Fransizea Tiirkce Sozliik, Istanbul, Adam, 1989, s. 61.

Fadil, “Kiralananin Temliki Halinde Kiracimin Korunmasi1 Gereksiz mi?”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. XVII, S. 4, 2013 s. 158 — 159. Yazar el degistirmenin, hukuki bir kavram
olmadigim belirtmekte ve kanunda el degistirme kavraminin kullanilmasin elestirmektedir.
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IBK’da kullanilan temlik ya da devir ifadelerinden ¢ok farkh anlamlar ihtiva
etmemekle beraber, bu kavramin kullanilmasi, devirden daha genis bir anlami ifade
etmesi acisindan yerinde olmustur. Sadece devir borcu doguran sdzlesmeler
acisindan degil, asagida incelenecek olan, diger miilkiyet degisikligine sebep olan
hukuki islemlerde de hiikmiin uygulanmasi sebebiyle el degistirme kavraminm
kullanilmas1 yerinde olmustur. Ayrica, hukuki islem diginda, MK 1023’deki
tyiniyetle miilkiyetin iktisab1 veya mahkeme karariyla meydana gelebilecek miilkiyet
degisiklikleri gibi hukuki islem digindaki halleri kapsayan bir ifade olmasi a¢isindan

da el degistirme kavrammin isabetli oldugunu sdylemek gerekir.

El degistirme ile anlasilmasi gereken, miilkiyeti devir borcu doguran
sozlesmenin yapilmasi degildir. Burada kastedilen borglandirici islemden sonra
gelen, miilkiyetin devrini saglayan tasarruf islemidir®. Bu tasarruf isleminin
yapilmasiyla birlikte miilkiyet sozlesmenin yeni malikine gegtigi i¢in, kira
sozlesmesi de yeni malike gecer. Yoksa borglandirict islemin yapilmasi ile kira
sOzlesmesinin tarafi degismeyecektir. Miilkiyet degisikliklerine sebep olan ve
hiikmiin uygulanmasina sebep olan diger hallerde ise miilkiyetin yeni malike gectigi

an esas alinir.

Borg¢landirict islemdeki sakathgin, tasarruf islemi iizerindeki etkisi de kira
sozlesmesinin tarafinn  belirlenmesi agismdan onemlidir. Bu noktada, el
degistirmenin hangi hukuki islemle gerceklestigi onemlidir. Zira satig sdzlesmesi

acisindan, tasarruf igleminin  gecgerliligi tasinirlarda  soyutluk ilkesiylegz,

8 Zevkliler, Aydin/Gokyayla, K. Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara,
Turhan, 2014, s. 267; Ozdemir, Hayrunnisa, “Kiralananin Devri ve Kira Sézlesmesinin Durumu”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.62, S. 1, s. 162; Ozen, kira (2013), s. 100; Yavuz,
Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak, Tiirk Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul, Beta, 2014, s.
422. Miilkiyetin devrine iligkin anin, yevmiye defterine kayit am olarak kabul edildigine iliskin bkz.
dn. 170.

% Doktrinde tasimr milkiyetinin gegisi agisindan, tasarruf isleminin, sebebe bagli mu,
sebepten soyut mu oldugu konusu tartismalidir. Tartismanin detaylari i¢in bkz. Erbek, Ozge, “Tasimr
Miilkiyetinin Devrinde Sebebe Baglilik (illilik) — Soyutluk (Miicerretlik) Meselesi”, in Prof. Dr.
Aydin Zevkliler’e Armagan, Cilt 1, Izmir, 2013, s. 943 vd.
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tasinmazlarda ise, sebebe baglilik ilkesi ile belirlenecektir®. Buna gore, tagmnir satisi
sozlesmesinin sebepten soyut oldugu kabul edilirse, bu s6zlesme uyarinca gegersiz
bor¢landirict isleme dayanarak miilkiyeti kazanan yeni malik, m. 310 uyarinca,
gecersiz de olsa bir hukuki islem uyarmca miilkiyeti kazandigi i¢in, kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelmelidir. Zira bu durumda, gecersiz bir bor¢landirict
isleme dayanarak da olsa, bir miilkiyet degisikligi kanunun yorumu sonuca ortaya
ctkmaktadir. Gegerli bir hukuki islem sonucu miilkiyeti kazananin kira sézlesmesine
taraf olmasi kabul edilirken, gecerli olmayan bir hukuki islem yoluyla miilkiyeti
kazananmn taraf olmayacagmi kabul etmek hakkaniyete ve kanunun genel yapisina

uygun diismeyecektir.

2. Kiralanamn El Degistirmesine Benzer Hukuki iliskiler

TBK m. 309’da diizenlenen kiraya verenin zapt sorumlulugu, kiralanan sey
lizerinde, kira sozlesmesinin kurulmasindan once, bir ii¢lincii kisinin miilkiyet, ayni
hak veya serh edilmis bir nispi hak sahibi olmasi halinde kiraya verenin
sorumlulugunu ifade eder®. Kiralananin el degistirmesi, kiraya verenin zapt
sorumlulugunun diizenlendigi TBK m. 309’un uygulama alanma girmez. TBK m.
310 ve 311’in uygulama alani, kira s6zlesmesi kurulduktan sonra, bir {igiincii kisinin,
kiralanan tiizerinde sahip oldugu {istiin haklardir. Yani kira sdzlesmesinde taraf
degisikliginin meydana gelebilmesi i¢in, sdzlesmenin kurulmus olmasi ve bu

. . . . . . 85
sOzlesme uyarinca, kiralananin kiraciya teslim edilmis olmas1 gerekir™".

Kiralananin el degistirmesi, TBK m. 310 uyarinca kira sozlesmesinde taraf

degisikligine sebep olsa da, kira sozlesmesinin taraf degisikligi TBK m. 205°de

8 Taginmaz satis sozlesmesinde, millkiyetin gecisinin, tescille ve bu tescilin de hukuki
sebebin gegerliligine bagli olduguna iliskin Oguzman, M. Kemal/Seligi, Ozer/Ozdemir, Saibe Oktay,
Esya Hukuku, Istanbul, Filiz, 2014, s. 152;

8 Tandogan, s. 124; Aral, s. 259; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 167; Aral, s. 239; Ozen, kira
(2010), s. 138; Yavuz/Acar/Ozen, s. 416, dn. 130.

% Bkz. ileride D. Kiralananin Zilyetliginin Kiraciya Devredilmis Olmast
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diizenlenen sozlesmenin devri araciligiyla da meydana gelebilir. Yani kira
sozlesmesinin tarafi olan kiraya veren, kiralananin miilkiyetini devretmeksizin veya
onun iizerinde bir ii¢lincii kisiye sinirli ayni hak kurmaksizin da, kira sézlesmesini
devredebilir. Sozlesmenin iradi devri halinde, kiralanan el degistirmedigi icin TBK
m. 310 uygulanmayacaktir®™. Borglar Kanunu’nun genel hitkiimlerinde diizenlenen
sozlesmenin devri ile kiraya veren malik, miilkiyeti devretmedigi halde, kira
sOzlesmesini kanunun kendisine tanidig1 imkan cer¢evesinde malik veya sinirlt ayni
hak sahibi olmayan bir iglincli kisiye devredecektir. Bunun sonucunda da
sozlesmenin iradi devrine iliskin kurallar uygulanacaktir. Her iki tarafa borg
yiikleyen bir sozlesme iliskisi olan kira sozlesmesinde, kiracinin rizasma ihtiyag

duyulmaksizmn taraf degisikligi meydana gelecektir.

Bu noktada, TBK m. 310’la dogrudan alakali olmasa da, benzerligi sebebiyle
TBK m. 323’de diizenlenen kira iliskisinin devrine de deginmek gereklidir. Buna
gore, kiraci, kira sdzlesmesini kiraya verenin yazili rizasi ile bir baskasina
devredebilmektedir. Goriildiigi tizere, yazili olarak yapilan bir kira s6zlesmesinde
diizenlenmedikge veya kiraya veren daha sonra yazili riza vermedikge, kiraci, Kira
sdzlesmesini bir iigiincii kisiye devredemez. Isyeri kiralarinda ise, m. 323/1 - c. I
uyarinca, kiraya veren hakl bir sebep olmadik¢a bu rizayi vermekten kaginamaz.
Kiraya verenin hakli bir sebep olmadigi1 halde, kira iliskisini devre riza vermedigi
hallerde, kiract hakimden rizanin verilmesini isteyebilmektedir. Kira iliskisinin
devrinde de, bir taraf degisikligi meydana gelmekte; fakat bu degisiklik, TBK m.
310°da oldugu gibi kiraya veren tarafinda degil, sozlesmenin kiraci1 tarafinda
olmaktadir. Bu degisiklik, kendisine kural olarak, yazili bir sekilde devir yetkisi
verilen kiracinin, yapacagi bir sézlesmeyle meydana geldigi i¢in, TBK m. 310’dan
farklihk arz etmektedir. Zira kira iliskisinin devrinde iradi bir degisiklik meydana
gelirken, TBK m. 310’daki kiralananin el degistirmesi durumunda, kanun geregi kira

sOzlesmesinin tarafi degismektedir.

% Acar, m. 310, N. 4
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Bunun diginda, alt kira ve kullanim hakkmm devrinden de kisaca
bahsedilebilir. Alt kira ve kullanim hakkinin devrini kanun m. 322’de diizenlemistir.
Genel hiikiimler arasinda yer alan bu diizenlemeye gore, kiraci, kiralananm kullanim
hakkini bir bagkasina devredebilecegi gibi, kiralanana zarar verecek bir degisiklige
yol agmaksizin kiralanani kismen veya tamamen bir bagkasina kiraya verebilir. Yani
kural, alt kira ve kullanim hakkinm devri serbestisidir. Bununla birlikte, maddenin
ikinci fikrasinda, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda alt kira ve kullanim hakkinm devri,
kiraya verenin yazili rizasina baglanmistir. Gerek alt kira sdzlesmesi yapmak,
gerekse kullanim hakkini devretmek, kiralananin el degistirmesinden oldukca
farklhidir. Alt kira sozlesmesi ve kullanim hakkinmn devri, kira iliskisinin devrinde
oldugu gibi, kiract tarafindan yapilan islemlerdir. Bir baska onemli mesele ise,
kiracmm yaptigt bu islemler sonucunda, kira sozlesmesinde taraf degisikligi
meydana gelmemekte, kiraci yine sozlesmenin tarafi olarak kalmaya devam
etmektedir. Bundan dolayi, her iki durumun da kira sdzlesmesinde taraf degisikligi

meydana getiren TBK m. 310°dan oldukga farkli oldugu aciktir.

3. Hiikmiin Kapsamina Giren El Degistirmeler

a. Genel olarak

Kiralananin el degistirmesine iliskin TBK m. 310’un uygulanabilmesi i¢in
ilke olarak el degistirmenin, hukuki islemle gerceklesmesi gerekir87. Buna gore,
mahkeme karar1 veya kanun geregi gerceklesen el degistirmelere TBK m. 310
hiikkmii uygulanmayacaktir. Bu durumlarda, sozlesmenin yasal devrinden
bahsedilmeyecek ve yeni malik sdzlesmeyle bagh olmadig i¢in, kiraci haksiz zilyet

durumunda olacak ve kiracinin tahliye edilmesi sz konusu olacaktir. Bununla

8 Arpaci, Abdiilkadir, “Kiralayamn Oliimiiniin Kira iliskisine Etkisi”, Yasa Hukuk,
Mevzuat ve Ictihat Dergisi, C. XIII, S. 2, Subat 1990, s. 173; Ozen, kira (2010), s. 149; Tunaboylu,
s. 194-195; Acar, m. 310, N. 29 — 30; Yavuz/Acar/Ozen, (2014), s. 422; Akyigit, Ercan, 6098 Sayili
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi, s. 221; Cabri, s.173; Glimiis, kira, s. 147. Ayrica bkz.
Yarg. 6. HD. 19.1.1984-55/258 (www.kazanci.com)
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birlikte, mahkeme karartyla meydana gelen miilkiyet degisiklikleri ve gegersizlik
hallerinin hepsi i¢in ayni seyi sdylemek yerine, somut olarak gegersizlik halleri ve
mahkeme kararlar1 degerlendirilmelidir. Caligmanin bu boéliimiinde, TBK m. 310
hiikmiiniin kapsamima giren el degistirme halleri incelenecek olup, hukuki islemle
veya hukuki islem olmadan meydana gelen el degistirmeler incelenecektir. Bunlarin
disinda, kiilli halefiyet yoluyla meydana gelen el degistirme halleri de, doktrindeki

tartigmalar ve Yargitay kararlariyla birlikte incelenecektir.

b. Hukuki islem yoluyla meydana gelen el degistirmeler

Hiikmiin uygulanmasi agisindan, el degistirmenin bir hukuki islemle meydana
gelmesi gerektigini sOylemistik. Buna ek olarak, bu hukuki islemin ciiz’1 halefiyet
yoluyla seyin devrini saglamasi da gereklidir88. Esasinda ciiz’i halefiyetle meydana
gelen degisiklik, kiilli halefiyet hallerinin maddenin kapsaminda olmadigni

belirtmek ac¢isindan isabetlidir.

Hiikmiin kapsamina giren hukuki islemler arasinda, ilk olarak akla gelenler
temlik borcu doguran sdzlesmelerden satis sozlesmesidir. Birgok dilde, benzer ifade
edilen “satis kiray1 bozar” deyisi, bu hilkkmiin uygulanmasinda ilk akla gelenin ve en

sik uygulananin satis s6zlesmesi olmasindan kaynaklanir.

Satis sozlesmesi, bagislama sdzlesmesi ve trampa sozlesmesi, sozlesmedeki
karakteristik edim bor¢lusunun, bu borcun alacaklisma, bir seyin miilkiyetini
devretmeyi bor¢landigi sdzlesmeler oldugu i¢in, bunlar hukukumuzda temlik borcu
doguran soézlesmeler olarak isimlendirilmektedir®. Satis sozlesmesinin disinda
bagislama, trampa gibi diger temlik borcu doguran sozlesmelerde de hikiim
tartigmaya yer birakmaksizin uygulanacaktr. Bu sdzlesmelerin  hepsinde,

sozlesmenin ifasiyla birlikte miilkiyet diger tarafa gecer ve TBK m. 310’un

8 Acar, m. 311, s. 279.
¥ Yavuz/Acar/Ozen, s. 17; Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, Yetkin,
2014, s. 52; Giimiis, bor¢lar 6zel, c. 1, s. 2.
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belirledigi kira sozlesmesine iliskin sonug¢ ortaya ¢ikar. Satis sdzlesmesinde alici,
trampa sozlesmesinde devralan taraf, bagislama sdzlesmesinde ise bagislanan,
devredilen seyin kiraya verilmis olmasi halinde, yeni malik olduklar1 i¢in kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelirler. Miilkiyetin gecis ani, esya hukuku kurallarina
gore belirlenir ve miilkiyetin alacakliya gectigi anda yeni malik olan alici, kira

sozlesmesinin tarafi haline gelir.

Kat karsilig1 insaat sézlesmesigo gibi karma sozlesmelerde de, hukuki islem
yoluyla meydana gelen el degistirme s6z konusu oldugu i¢in, TBK m. 310 hiikmii
uygulanacaktir. Kat karsiligi ingaat s6zlesmesinde hiikmiin uygulanmasi, kiralanan
bir arazinin, kat karsiligi insaat s6zlesmesi kapsaminda devredilmesi halinde s6z
konusu olur. Bu ihtimalde de hiikiim uygulanacag i¢in, kiralanan arazinin devrinde,
kirac1 araziyi terk etmedikge, arazinin miilkiyetini devralan yiiklenici, arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesinden kaynaklanan borcunu ifa edemeyecektir. Yiiklenici,
kiralanan1 devraldig1 an, her ne kadar bu devralmadaki amaci araziye bir bina insa
etmekse de, kira sozlesmesine taraf olacaktir. Kira sdzlesmesinin varligi, bu
ihtimalde, onun kat karsiligi insaat sozlesmesinden kaynaklanan edimini yerine
getirmesine engel olur. Bu durum, yiiklenici agisindan ifa engeli olusturdugu igin,
arsay1 devretme borcu altinda olan is sahibinden, kat karsiligi insaat sozlesmesine
dayanarak, zararmim giderilmesini isteyebilmelidir. Kat karsiligi insaat sozlesmesi
farkli sekillerde ortaya ¢iksa dahi, TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmasi ac¢isindan bu

durum sorun olusturmayacaktir.

Karma sozlesmeler konusunda dikkat edilmesi gereken diger bir nokta ise
Kiralanan1 kullandirma borcunun, karma sézlesmenin bir edimini olusturdugu
durumdur. Karma sézlesmelere hangi hiikiimlerin uygulanacag konusunda tartisma
olsa dahi, doktrinde agirlikh olarak, kiyas yoluyla uygulama ve hukuk yaratma
goriisii kabul edilmektedir™. Buna gore, karma sozlesmeye, ait olduklari sozlesme

tipine iligkin kanun kurallari, bu sdzlesmenin yapisina uygun diistiigii Olcilide

% Ozdemir, s. 159; Yavuz/Acar/Ozen, s. 240; Zevkliler/Gokyayla, s. 265; Cabri, s. 173; Acar,
m. 310, N. 45; Inceogluy, s. 578.
%! Yavuz/Acar/Ozen, s. 28; Eren, s. 33.
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uygulanacaktir. Eger bu hiikiimler uygulanamiyorsa, bir kanun boslugundan
bahsedilir ve hakim, MK m. I’in kendisine tanidig: yetki ¢ergevesinde kendisi

kanun koyucu olsayd1 nasil bir hiikiim koyacaksa, o sekilde hiikiim vermeye ¢alisir.

TBK m. 310 hiikmiinii kira sézlesmesinin unsurlarini igeren bir sdzlesmeye
uygulayabilmek i¢in, bu sézlesmede kira sd6zlesmenin ne kadar agirlik olusturdugunu
belirlemek gerekir®®. Kira sozlesmesi bu karma sozlesme icerisinde ikincil bir
konumdaysa, haliyle kira sozlesmesine iliskin hiikiimler uygulanmayacak ve
dolayistyla TBK m. 310 hiikmii de uygulanmayacaktir. Aksi ihtimalde ise, kira
sOzlesmesine iliskin hiikiimler uygulama alani bulacagi i¢in, TBK m. 310 da
uygulanacaktir. Ayrica sOylemek gerekir ki, kira sozlesmesi disindaki diger
sozlesmeler ve karst edim, yeni maliki baglamayacakt1r93. O sadece, kanuni devrin

kapsamu igerisinde yer alan kira sozlesmesi ile bagli olur.

Kiracinin kira bedeli yerine, baska bir edimle borcunu ifa ettigi karma
sozlesmelerde, karma sozlesmenin tarafi olan kiraciya, sozlesmeyi yeni malikle
devam ettirme imkani taninmalidir. Her ne kadar, bu durum karma sodzlesme
acisindan bir ifa engeli olustursa da, bu durum kira s6zlesmesinin devrini
engellememelidir. Malikin, kiralanan1 bagislama kastiyla kiractya biraktigi durum bu
sekilde de gerlendirihnelidir94. Bu tiir sdzlesmelerdeki temel sorun, kira bedelinin bir
karst edimle ifa ediliyor olmasidir. Bu durumda, karma sézlesmede agirlikli edimi
kira sozlesmesi olusturuyorsa, TBK m. 310 hiikmii uygulanmali ve kiralananin yeni
maliki, kira s6zlesmesine taraf olmahdir. Bu durumda, kira bedeli konusunda, yeni
malik, eski edimin ifasin1 kabul etmeye zorlanamayacagi i¢in, bir kanun boslugu
oldugu disiiniilmeli ve bu bosluk MK m. 1 wuyarinca hakim tarafindan
giderilmelidir®. Boyle bir durumda, hakim, TBK m. 341°deki kira bedelinin

% Inceoglu, s. 590.

% Inceoglu, s. 590.

% Bu konuda taraflarin yaptig sézlesmenin kira mu, yoksa bir ariyet sézlesmesi mi oldugu
belirlenmek zorundadir. Bkz. Marchand, Art. 310, N. 6. Taraflarin yaptigi sézlesmenin ariyet
sozlesmesi olduguna kanaat getirilirse, kira sdzlesmesi hiikiimleri uygulanmayacagi i¢in, TBK m. 310
araciligiyla kira sdzlesmesinin devrinden bahsetmek miimkiin olmayacaktir.

% Hakimin MK 1 uyarinca kanun boslugunu doldurmasi igin bkz. Oguzman, Kemal/Barlas,
Nami, Medeni Hukuk, Istanbul, Vedat, 2012, s. 115 vd.; Serozan, Rona, Medeni Hukuk Genel
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belirlenmesi hiikmiine kiyasen bir yorum yapmali ve kira bedelini belirleme yoluna

gitmelidir.

Cift tipli karma sézlesmelerde96 de konu tartisilabilir. Ozellikle kapicilik
sozlesmesinde, kiralanani kullandirma borcunun karsiligi, hizmet edimi ile ifa
edilmektedir ve agirlikli edimi hizmet sozlesmesi olusturmaktadir. Buna karsm, bir
goriise gore, kapicilik sdzlesmesinde hiikim uygulanmali ve yeni malik kira
sozlesmesine taraf olmalidir”. Sorun kat malikleri kurulunun oybirligi ile alacaklar
bir kararla, kapici dairesinin miilkiyetini ortak alandan c¢ikartarak, bir baskasina
devretmeleri halinde ortaya ¢ikar. Bu durumda, kapicmin TBK m. 310’dan
faydalanmasi ve yeni malikin bu kira sdzlesmesine taraf olmasini sdylemek zordur.
Kat miilkiyetinin ve kapicilik sdzlesmesinin yapisi bdyle bir uygulamaya uygun

diismemektedir.

Kira s6zlesmesinin birlesik sozlesmenin igerisinde yer alan sézlesmelerden
biri olma ihtimalinde de TBK m. 310 hiikmii uygulanacaktir. Birlesik sozlesmeyi
olusturan sozlesmeler, kendi varlik ve bagmsizliklarn1 koruyarak baska bir
sozlesme ile ekonomik birlik olusturmaktadir®®. Bu sozlesmelerde bir uyusmazlik
cikmast durumunda, her sdzlesmeye, o sozlesmeye iliskin hiikiimler uygulanir.
Bundan dolayi, kira sozlesmesinin bir birlesik s6zlesmenin igerisinde yer almasi
durumunda da kira hiikiimleri uygulanir. Kiraya verilen sey devredildiginde, kira
sozlesmesi de, birlesik sozlesmenin igerisinden ¢ikarak, yeni malikle devam
edecektir. Bu durum her ne kadar birlesik s6zlesmenin diger tarafi agisindan, birlesik

sozlesmeyi sonlandirmak i¢in bir sebep olustursa da® kira sozlesmesinin yeni

BoliinvKisiler Hukuku, Istanbul, Vedat, 2011, s. 138 vd. Buna benzer bir degerlendirme birden fazla
seyin kiraya verildigi durumda, kiralananlarin farkli kisilere devri konusunda da yapilmustir. Bkz. dn.
107.

% Cift tipli karma sozlesme, bir sdzlesmenin karakteristik ediminin, diger bir s6zlesmenin
karakteristik edimiyle degistirilmesi seklinde olusan karma sozlesme tiiriidiir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.
Yavuz/Acar/Ozen, s. 26; Eren, bor¢lar 6zel s. 24 vd.; Giimiis, borclar 6zel, c.1, s. 8.

Inceoglu, s. 590.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 22; Eren, bor¢lar dzel, s. 35 — 36; Giimiis, borglar 6zel, c.1, s. 5.

% Bu ihtimalde, birlesik sozlesme kira sdzlesmesi ile baska bir sézlesmeden olusmaktadir.
Kiralanan el degistirdigi takdirde, birlesik sozlesmeden kaynaklanan borcu yeni malik ifa etmek
zorunda degildir. Bundan dolayi, her ne kadar yeni malik kira sézlesmesine taraf olsa da, birlesik
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malikle devam etmesi konusunda bir tereddiit yoktur. Kira sézlesmesinde, birlesik
sozlesmeden otiirli kira bedelinin rayi¢ bedelden diisiik olmasi halinde ise, karma
sozlesmelerde oldugu gibi kanun boslugundan bahsedilmeli ve kira bedelinin

belirlenmesi'® icin yeni malike dava agma imkani verilmelidir.

Oliinceye kadar bakma sozlesmesinde de bir seyin miilkiyetinin el
degistirmesi s6z konusu olabilir. Oliinceye kadar bakma sdzlesmesinde, bakim
bor¢lusu, belli bir ticret karsiligi veya bu karsilik olmaksizin, bir kisinin 6liimiine
kadar ona bakmay1 taahhiit eder. Bakim bor¢lusu ise, bunun karsiliginda ona bir
esyanin miilkiyetinin kendisine devrini isteyebilir. Bu sd6zlesmeye konu olan esyanin
kiraya verilmis olmasi ihtimalinde de, bakim bor¢lusu, kiralananin miilkiyetini yine
hukuki islem yoluyla kazanacaktir. Bunun sonucunda, TBK m. 310 uygulanacak ve
bakim borglusu yeni malik, daha 6nce yapilan kira sdzlesmesinin tarafi haline

gelecektir.

Kiralanan seyin bir sirkete sermaye olarak konulmas1 halinde de devir, hukuki
islem araciligiyla ve ciiz’1 halefiyet yoluyla ger¢eklesmektedir. Kiralanan sey, sirkete
sermaye olarak konuldugunda, sirket kira szlesmesinin tarafi haline gelir'®. Kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelen sirketin kira konusu seyi kullanma ihtiyaci varsa, bu
durumda, kira sdzlesmesinin sonlandirilmasmna iligkin hiikiimler araciliftyla tahliye

davasi agmak zorunda kalacaktir™®.

Kooperatif paymin devri halinde de, tapuda bireysel miilkiyete gecilmemis

olsa da, bu pay1 devralan kisi, kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmektedir103. Bu

sozlesmenin ifa edilmemesinden dolayi, sézlesmenin diger tarafi, bu sdzlesmeyi ortadan kaldirabilir.
Birlesik sozlesmelere iliskin olarak bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 22.

10 Bkz. dn 107 ve iliskili metin.

101 Acar, m. 310, N. 45; Cabri, s. 173; 1nceoglu, 8. 579; Sener, s. 85; Akyigit, s. 223.

12 By durum ileride ayrmtili olarak ele alinacag igin, burada degerlendirilmeyecektir. Bkz.
IV. TBK m. 310 Hiikmiiniin Hukuki Niteligi ve Sonuglar1, e. Konut ve catil igyeri kiralarinda durum

1% Burcuoglu, Haluk, Yargitay Kararlar Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gére Kiracinin
Tahliye Edilmesi, istanbul, Filiz, 1993; Arpaci, Abdiilkadir, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Istanbul,
Temel, 2002, s. 116; s. 442; Ozen (2010); Giinel, Mustafa Cahit, Tasinmaz Kiralarinda
Sézlesmenin Vaktinden Once Sona Erdirilmesi, (Doktora Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal



42

ihtimalde aslinda bir miilkiyet devri s6z konusu degildir. Kooperatifte pay sahibi
olan kimsenin, payma bir kullanim hakki 6zgiilenmektedir. Pay sahibi bu paymni1
devrettigi takdirde de, miilkiyet devrine benzer sonuglar ortaya c¢iktig1 igin,

kiralananim el degistirmesine iliskin hiikiim uy gulanmalidir'®.

Belirli mal vasiyetinde de TBK m. 310 hiikmii uygulanacaktlrmS. Bu
durumda, yasal veya atanmis miras¢t olmayan birine birakilan belirli mal, ciiz’i
intikal yoluyla, vasiyet alacaklismin mal varligina dahil olur. Bu sekilde, kiralanan
seyin miilkiyetini edinen kisi, TBK m. 310 uyarinca, kira sdzlesmesinin tarafi haline

gelir.

Bir diger ihtimal, birden fazla seyin birlikte kiraya verilmis olmasi
thtimalidir. Birden fazla tasinir veya tasmnmazin birlikte kiraya verilmesinde, hepsi
ayni kisiye devrediliyorsa, herhangi bir yoruma gerek kalmaksizin, devir halinde
yeni malikin biitiin kira s6zlesmelerine taraf olacagi agiktir %, Ayni sekilde, birden
fazla kiralanan, farkh kisi veya kisilere devredildiginde de el degistirmeye iliskin
hiikiimler uy gulanmahd1r107. Bununla birlikte, malik birden fazla tasinmazdan sadece
birini veya bir kismini devrediyor veya birini bir kisiye, bir digerini bir baska kisiye
devrediyorsa, kira bedelinin nasil paylasilacagi sorun olusturacaktir. Konuya iliskin
olarak bir kanun boslugunun varlig1 kabul edilmekte ve rayi¢ bedelin belirlenip, kira

bedelinin bu rayi¢c bedele gore, orantili olarak paylastiriimas: gerektigi

Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Istanbul, 2010, s. 188 s. 146; inceoglu, s. 578;
Akyigit, s. 223; Ipek, Eyiip, “6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili Iyeri Kiralarinda
Tahliye Sebeplerine iliskin Getirilen Yenilikler”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2012, S. 2, s. 69,
dn. 41.

1% Yargitay’in konuya iliskin kararlar1 da bu yondedir: “/163 sayili Kooperatifler Kanunu
uyarinca kendisine tahsis yapilan kimsenin de 6570 s. Yasanin 7/d maddesinin tamdigr haktan
yararlanacaginin kabulii yasa koyucunun amacina uygun diiger”. Yarg. HGK., 25.12.1985, E. 1984/6
— 474, K. 1172 (YKD, 1987, S. 1, s. 24-25). 6570 sayili kanun déneminde, kira iligkisinin yeni
malikle devamum diizenleyen 7-d maddesi uyarinca varilan bu sonug, 6098 s. Kanun déneminde de
gecerliligini korumaktadir.

1% Ozen, kira (2013) s. 99.

1% Ozdemir, s. 159; inceoglu, s.579.

97 Ozen (2010), s. 146. Bununla birlikte, bir baska goriise gore, kira sozlesmelerinin
boliinmeyecegine; tek kira so6zlesmesi iginde, kiraya veren tarafta birden fazla kisinin olacagina iliskin
goriis icin bkz. Ozen, s. 146, dn. 13.
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savunulmaktadir'®

. Yani miilkiyeti devralan yeni maliklerden her biri, kiraya verilen
ve miilkiyetini devraldiklar1 esyadaki kira sozlesmesine taraf olacaklar; ancak kira
bedelleri ik sozlesmede tek bir bedelle belirlendigi icin bu bedelleri paylastirma
ihtiyac1 da, yazarlarm belirttigi lizere rayi¢c bedel belirlendikten sonra yapilacaktir.
Ek olarak, birlikte kiraya verilen seylerin, bir biitiin halinde ve ayr1 ayr1 degerlerinin

hesaplanmasi da, yeni kira bedeli belirlenirken diistiniilmelidir.

Kiralananin eklentilerinin devrindelog, eklentiler kira sozlesmesinin

kapsaminda oldugu takdirde, eklentilere iligkin kira sdzlesmesi de, yeni malike
ge(;ecektirllo. Yani eklentiye iliskin kira sozlesmesi de kiralananm devriyle beraber
yeni malike gecer. Eklentilerin ayr1 bir kira s6zlesmesine konu olmasi durumunda da
ayn1 esas uygulanir ve yeni malik bu halde, asil seye iliskin kira s6zlesmesinin ve
ayrica eklentilere iligkin kira sd6zlesmesinin tarafi haline gelir. Kiralanan seyin bir
tasinmaz olup, i¢inde bulunan tasinirlarla birlikte kiraya verilmesi durumunda da
aynt sonuca ulagsmak gerekir. Bir konutun i¢indeki esyalarla beraber kiraya
verilmesinde durum bdyledir. Bu halde, miilkiyetin devri, tagmmazin igindeKi
tagmirlarla beraber devrini kapsadig1 i¢in, yeni malik, tagmnirlarin da kiraya vereni
konumuna gelir. Bir fabrikanin i¢inde bulunan tasinir makinelerle birlikte kiraya

verilmesi de bu sekilde degerlendirilmelidir.

Kiralanan bir arazinin, ifraz edilmek suretiyle yeni olusan parsellerin farkl
kisilere devredilmesinde de kira sozlesmesi yeni malik veya maliklerle devam

eder'™’. Bu ihtimalde, yine kira bedelinin belirlenmesi ihtiyaci ortaya ¢ikacag icin,

108 Cabri, s. 192; hlceoglu, s. 580.

199 Eklenti, MK m. 686 uyarinca, asil seye fayda saglamasi amaciyla, ona ekonomik olarak
Ozgiilenen taginir maldir. Eklentinin miilkiyeti, asil seyin malikine ait olabilecegi gibi, baskasina da ait
olabilir. Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 297. Bununla birlikte, MK m. 686 hiikmii geregi, bir seye iliskin
tasarruflar aksi belirtilmedikce, eklentisini de kapsar. Bu durumda, tasinmazin devrinde, eger eklenti
bu devrin kapsamindan ¢ikarilmanussa, eklenti de yeni malike gececektir. Oguzman/Selici/Ozde mir,
s. 297, 298. Asil seyle birlikte eklentileri de kapsayan kira sozlesmesi de, eklenti yeni malike
gecmisse, yeni maliki baglayacaktir.

10 Acar, m. 310, N. 43.

M Ozen, kira, (2010), s. 146; Acar, m. 310, N. 43.
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birden fazla tasinmazin kiralanmasinda, farkl kisilere devir i¢in ileri siiriilen rayi¢

bedelin belirlenmesine yénelik goriis**? burada da uygulanabilir.

Ust hakki sahibinin bir tasmmmazi kiraya verdigi ve iist hakkm bir bagkasina
devrettigi durumlarda da TBK m. 310 uygulanmahdir’*®, Ust hakkinmn devrinde,
miilkiyet devrinden degil, bir smirli ayni hakkin devrinden bahsedilmektedir. Bundan
dolay1, TBK m. 311°deki sinirh ayni haklara iliskin hiikkmiin uygulanmas1 gerektigi

114, TBK m. 311, kiralanan sey

diisiiniilebilir. Ileride degerlendirilecegi {iizere
tizerinde bir liclincii kisiye ayni hak tanmnmasi halinde TBK m. 310’un kiyasen
uygulanacagmi diizenlemektedir. Ust hakkinmn devrinde ise, hak sahibi, herhangi bir
sinirlt ayni hak taninamamakta, sadece miilkiyetin devrinde oldugu gibi, list hakkinin
devrini saglamaktadir. Bundan dolayi, {list hakkinm devri, TBK m. 310’un

uygulanmasina sebep olur ve devralan, mevcut kira s6zlesmesine taraf olur.

Kiralananin, TMK m. 988 yoluyla emin sifatiyla zilyetten iyiniyetle iktisap
edilmesi veya TMK m. 1023 uyarinca tapu siciline giivenerek iyiniyetle kazanilmasi
hallerinde, miilkiyeti veya smirli ayni hakk:i iyiniyetle kazanan kisi de, kira
sozlesmesinin tarafi haline gelecektir'™®. Her ne kadar iyiniyetle miilkiyeti kazanan
kimse, malik olmayan kimseden miilkiyet hakkini kazaniyor olsa da, bunun

116 Zira aksi

maddenin uygulanmasi agisindan bir engel olusturmamasi gerekir
takdirde, malikten miilkiyeti kazanan sozlesmenin tarafi haline gelirken, gercek
olmayan malikten kazanim elde eden, s6zlesmenin tarafi haline gelmeyecektir. Boyle

bir goriisii kabuliin, mantikli bir gerekcesi bulunmamaktadir. Bununla birlikte,

"2 Bkz. dn. 107.

13 Ozen, kira, (2013), s. 103; Ozdemir, s. 159; Acar, m. 310, N. 44; inceoglu, s. 578, dn.
2326.

14 Bkz. Bsliim V. Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralanan Uzerinde Bir Ugiincii
Kisiye Sinirli Ayni Hak Tamnmast

15 Acar, m. 310, N. 35; Ozen, kira (2013), s. 101.

M6 Aym durum, tasimr satisi sozlesmesinde, miilkiyetin devrinin soyut kabul edilmesi
durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Bu tarismada yeni malikin, kira sdzlesmesine taraf olacag kabul
edilmisti.
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lyiniyetle malik olan kisinin kira sdzlesmesine taraf olmayacagmi savunan bir goriise

de mevcuttur'?’.

Yine agik ve 6zel artirma yoluyla yapilan satis tiirleri gibi diger satis tiirleri de
hilkkmiin kapsami i¢inde kalacaktir. Zira bu sozlesmelerde de miilkiyet satis
sozlesmesinde oldugu gibi, ciiz’i halefiyet yoluyla mali satin alana ge¢mektedir.
Acik artirma yoluyla yapilan satiglarda bu konuya iliskin tek fark, miilkiyetin gegis
anina iliskin olup, diger hususlarda satis sozlesmesine iliskin  hiikiimler
uygulanacaktir. Bununla birlikte cebri icra yoluyla yapilan satiglary, [iIK’nun 6zel

diizenlemesi sebebiyle ayrica incelemeye gerek vardir.

fcra iflas Kanunu kapsaminda diizenlenen ve miilkiyetin el degistirmesi
sonucunu doguran cebri satiglarda da ciiz’1 halefiyet yoluyla miilkiyet el degistirdigi
i¢in™®, hilkmiin uygulanacag sonucuna ulasmak gerekir'™®. Diger hukuki islemlerde
oldugu gibi, kiralanani icra dairesinden satin alan kisi de kira sdzlesmesinin tarafi
haline gelecektir. Isv. BK m. 261°de buna iliskin agik diizenleme bulunmasma ve
TBK m. 310 bununla ilgili bir ifade kullanmamasma ragmen, bu goriisiin icra
yoluyla yapilan satigslarda da uygulanmasi dogru olacaktir. Bununla birlikte, aksi

goriis de savunulmaktadir'®.

TBK m. 310°un cebri satislarla meydana gelen el degistirmelerde de

uygulanacagin1 sdylemekle beraber, hiikmiin gerekcesinde Onemli bir noktadan

Y7 Ozdemir, s. 151.

Y8 Yargitay bir kararinda (Yargitay 6. HD. E. 2012/2754. K. 2012/7644, T. 22.5.2012
www.kazanci.com) hatali olarak cebri satis yoluyla seyi icra dairesinden satin alamn kiilli halef
olacagim belirtmektedir. S6z konusu kararda, tasinmazi icra dairesinden satin alan kisinin, bu
taginmaz tiizerinde yapilan kira sozlesmesinin tarafi olacag belirtilmektedir. Bu taraf olma
durumunun, hatali bir sekilde, kiilli halefiyet yoluyla devir gerceklestigi icin oldugu agiklannugtir.
Belirtmek gerekir ki, cebri satiglar, herhangi bir siipheye yer olmaksizin ciiz’i intikal yoluyla
miilkiyetin devrolundugu satiglardir.

118 Sener, s. 9 — 10; Dogan, Murat, Konut ve Catih isyeri Kirasimin Sona Ermesi, Ankara,
Adalet, 2011, s. 15; Acar, m. 310, N. 47; Ozdemir, s. 152; Giimiis (kira), s. 147; s. 99; Ozen, kira
(2013), 5. 99, dn. 15; Inceoglu, s. 584.

120 Kog, Nevzat, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira Sézlesmesine Iliskin Olarak
Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi”, Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 1, S. 1, Bahar 2014, s. 10, dn. 8.
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bahsedilmistir. TBK m. 310’un gerekgesmdelzl, bu hiikmiin, I[IK m. 135’in
uygulanmasina engel olusturmadigindan bahsedilmistir. {IK m. 135/2 hiikmii,
taginmazlar agisindan kiralanani icradan satin alana bir tahliye imkan1 getirmektedir.
Buna gore “Tasinmaz bor¢lu tarafindan veya hacCizden evvelki bir tarihte yapildigi
resmi bir belge ile belgelenmis bir akte dayanmayarak baskalar: tarafindan isgal
edilmekte ise onbes giin iginde tahliyesi i¢in bor¢luya veya isgal edene bir tahliye
emri teblig edilir. Bu miiddet icinde tahliye edilmezse zorla ¢ikarilip tasinmaz alicrya
teslim olunur”. Bu maddeye gore, tasinmazi icra yoluyla satin alan kisi, hacizden
evvel yapilan bir kira sozlesmesiyle tasimmmazda bulunan kisiyi, eger kira sézlesmesi
ve kira sozlesmesinin hacizden once yapildigi resmi bir belgeyle ispatlanmazsa,
tahliye ettirme imkanma sahip olacaktir. Maddede bahsedilen resmi belgeden
anlasilmas1 gereken, noterde diizenleme seklinde yapilan veya noterde onaylanmig
bir kira sdzlesmesidir. Zira hukukumuzda belgelere resmiyet kazandirma gorevi,
Noterlik Kanunu m. 60 uyarinca noterlere taninmaktadir. Ayrica kira sdzlesmesinin
bir uyusmazliga konu olmasi1 halinde, mahkeme kararmin da evleviyetle resmi belge
olarak kabul edilmesi ve 1IK m. 135’in uygulanmasma engel olmasi gerekir. {IK m.
135 hiikmiiniin bu haliyle TBK m. 310’un uygulanmasmi icra yoluyla yapilan
satislar acisindan ciddi sekilde kisitlayacagi agiktir. Zira uygulamada ¢ok az kira
sozlesmesine noter tarafindan resmiyet kazandirilmakadir. TBK m. 310’un
uygulanmasi i¢in, kira soézlesmesinin bir uyusmazhiga konu olmasini beklemek de
yerinde degildir. Her haliikarda, kiracidan bdyle bir zorunlulugu beklemek onun

acisindan pek makul goriinmemektedir.

Bu diizenleme karsisinda, icra takibi yoluyla yapilan satiglar sonucunda TBK
m. 310’un uygulanacagmi ve yeni malikin kira sdzlesmesinin tarafi olacagini
sOylemek teoride kalacak; uygulamada ise, kiralanan taginmazi icra dairesinden satin
alan kisi, IIK m. 135/2°de kendisine tanman imkandan faydalanarak kiraciy1 tahliye

ettirebilecektir. Bu durumda kirac1 korunmasiz hale gelmekte olup, mevcut yasal

2L TBK m. 310’un gerekeesinde su ifadeler kullamlmustir:

“Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayur Bor¢lar Kanununun 254 iincii maddesinin birinci ve
ikinci fikralarindan farkli olarak, kiraciyr yeni malik karsisinda korumak amaciyla, kiracimin kiracilik
hakkini yeni malike karsi da ileri siirebilecegi ve yeni malikin kiralanan: edindigi anda, kanun geregi,
kira sozlesmesinin tarafi olacagi kabul edilmistir. Bununla birlikte, bu fikra ile, Icra ve Iflds
Kanununun 135 inci maddesinde ongoriilen kosullarin gergeklesmesi hdlinde, belirtilen maddenin
uygulanmast olanag ortadan kaldwrilmamaktadir ™.
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diizenlemede kiraci, kiralanan tasmmazi satin alanin insafina birakilmaktadir.

122 ise, IIK m. 135% iliskin inceleme

Yargitay’in konuya ilisgkin bir kararinda
yapilmadan, yeni malikin, icradan yapilan satiglarda kira sdzlesmesinin tarafi haline
gelecegi sonucuna ulasilmstir. IfK m. 135’in agik hiikmii karsisinda, kararin yerinde
oldugunu soylemek giictiir. Kanun hilkmiiniin TBK m. 310’u daraltan ifadesi
karsisinda yapilmas1 gereken sey, [iK’da yapilacak bir degisiklikle m. 135”in, TBK

m. 310 diisiiniilerek tekrar diizenlenmesidir'?*.

Cebri satiglarda, yeni malik kira sozlesmesine taraf olsa da, iflas yoluyla
takipte deginilmesi gereken bir durum mevcuttur. Iflasm agildig1 anda kira konusu
mal heniiz kiraciya verilmemisse, iflas masasi seyi kiraciya vermek zorunda
degildir'®. Bu durumda TBK m. 310 uygulanmayacak ve sey kira sozlesmesi
olmadan satisa ¢ikarilacaktir. Buna karsin, iflas masasi kira sdzlesmesi uyarinca,
kiralanan1 kiractya devrederse, bu durumda TBK m. 310 hiikmii, icradan yapilan

satislarda oldugu gibi iflas yoluyla takip sonucu satista da uygulanacaktir*?.

Kamulastirma halinde ise, TBK m. 310/3 hiikkmii geregi, kamulastirmaya
iliskin 6zel hiikiimler uygulamaya girecek ve kamulastirilan esyaya iliskin kira

sOzlesmesi sona erecektir. Bu hiikiim ag¢isindan, 818 s. Kanunla 6098 s. Kanun

2 yargitay 6. HD. E. 2012/2754. K. 2012/7644, T. 22.5.2012 (www.kazanci.com). Her ne
kadar karara konu olan uyusmazlikta 818 s. BK hiikiimleri uygulansa da, 6570 s. Kanun’a tabi olan
tasinmazlarda sdzlesmenin yasal devri 6098 s. Kanun’dan dnce de kabul edildigi igin, IIK m. 135’
iligkin tartismanin burada da yapilmas1 gerekmektedir. Buna karsin yiiksek mahkeme, bu konuyu hig¢
degerlendirmeden, hatali bir sekilde, tasinmazi devralamin kira s6zlesmesine kiilli halef olarak taraf
olacagim soylemistir. Yukaridaki agiklamalardan da anlasilacagt sekilde, cebri icra yoluyla yapilan
satiglarin kiilli halefiyet sonucu dogurmasi s6z konusu degildir ve ayrica cebri satislar sonucu
miilkiyeti kazanan yeni malik, iIK m. 135 uyarinca, kiracimn tahliyesini saglayabilmektedir.

12 Bununla birlikte, IIK m. 135 hiikmiiniin muvazaal olarak yapilan kira sézlesmelerinin
Oniine gegme amaci da diisiiniilmelidir. Acar, m. 310, N. 47, dn. 772. Bu noktada kanunun menfaatler
dengesini saglamak i¢in, resmi belge aramak yerine, s6z gelimi banka dekontlarimi ve serh edilmis
kira sozlesmesini de kira sdzlesmesinin ispati agisindan yeterli saymasi, hem muvazaayr onlemek,
hem de kiraciyr korumak agisindan isabetli olacaktir.

124 Acar, m. 310, N. 48. Yazar maddenin uygulanmasi igin, kiralanamin kiraciya teslimini bir
sart olarak gordiigli icin, iflas masasimn mali kiraciya teslim etmeme yetkisi oldugunu kabul
etmektedir. Bu caligmada da aym goriis kabul edildigi i¢in, aym sonuca ulasilmistir. Bununla birli kte
kiralanamn zilyetliginin devri TBK m. 310’un uygulanmasi icin bir sart olarak aranmadig takdirde
iflas masasina bu yetki verilmeyecektir. Aym yonde, Ozdemir, s. 163, yazar ayrica, miiflisin, iflasin
acilmasindan sonra yaptig1 kira s6zlesmelerinde TBK m. 310’un uygulanamayacagim ve yeni malikin
sozlesmeye taraf olmayacagini belirtmistir.

125 Acar, m. 310, N. 49.
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arasinda herhangi bir farklililk bulunmamaktadir. Kamulastrma halinde, kira
sozlesmesinin objektif ifa imkansizlig1 sebebiyle ifa edilemeyecegini ve bundan

dolay1 kiraya verenin sorumlulugunun bulunmadig kabul edilmektedir'?®.

Kiraya verenin kamulastirmadan kaynaklanan herhangi bir kusuru olmadig
icin, kiractya tazminat Odemekle yiikiimli degildir. Ayni sekilde, idare de
Kamulastirma Kanunu m. 20/II uyarinca, tazminatla yiikiimlii olmaz. Buna karsin,
kiraya veren, kira s6zlesmesini yaptig1 sirada, kamulastirmadan haberdar olup, buna
ragmen kira sozlesmesini yapmissa, kiracmin zararmni tazmin etmek zorunda

kalacaktir*?’,

Kiralananin kismen kamulastirilmasinda ise, sozlesmenin ifasi tamamen
imkansiz hale gelmedigi i¢in, kira soOzlesmesinin sona erdigi, her zaman
soylenemeyecektir. Kismi kamulastirmada, kiract TBK m. 307’ye kiyasen kira
bedelinin indirilmesini*® isteyebilecegi gibi, kamulagtrilmayan alan kendi

menfaatini karsilamiyorsa sdzlesmeyi feshedebilecektir.

c. Kiilli halefiyet halleri

Kiralanin el degistirmesi halinde, TBK m. 310’un uygulanabilmesi i¢in, el
degistirmenin Kural olarak ciiz’i halefiyet sonucu doguran hukuki islemlerle olmasi
gerektigi kabul edilmektedir. Yani, kiilli halefiyet halleri maddenin kapsamina
girmemektedir. Zira killi halefiyet hallerinin bazilarinda bir hukuki islem
yapilmazken; sirketlerin birlesmesi gibi diger baz1 hallerde ise, halef tiim hak ve

borglar1 bir biitiin halinde devralmaktadir. Bunun sonucunda, kendisine halef oldugu

126 Feyzioglu, s. 532; Arpaci, s. 171; Acar, m. 310, N. 59; Aydogdu/Kahveci, s. 429; Giinel,
s. 193; Aral/Ayranci, s. 242.

e Tandogan, s. 135; Gimiis (Kira), s. 152; Aral/Ayranci, s. 243; AydogdwKahveci, s. 416,
Giinel, s. 194.

128 Tandogan, s. 136; Giinel, s. 194.
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kiginin, yapmis oldugu kira sozlesmelerinden kaynaklanan borglar da kiilli halefe
intikal edecektir'®. Yani kiilli halefin sozlesmeye taraf olmasi durumuna, TBK m.
310 degil, kiilli halefiyete iliskin 6zel hiikiimler uygulanacaktir™®. Mesela, ticari
isletmenin devrinde, mirasta MK m. 599 uyarinca kiilli halef s6zlesme iliskisine taraf
olacaktir. Ayni sekilde, sirketlerin birlesmesi ve bir sirketin digeri tarafindan
devralhinmasi durumunda da TBK m. 203 uyarinca, devralan veya birlesmede yeni
ortaya c¢ikan sirket, oncekinin yaptig1 kira sozlesmesine kiilll halef sifatiyla taraf

131
olacaktir!,

Bu durum 818 s. BK doneminde de kabul edilmekte ve kiralananin ciiz’i
halefiyet ile el degistirdigi hallerde kira sdzlesmesinin akibeti BK m. 254 uyarinca
belirlenirken, kiilli halefiyet hallerinde kira s6zlesmesinin eski malikle, oldugu gibi

devam ettigi savunulmaktaydi™,

Kiilli halefiyet iligkisi igerisinde sodzlesmeye devam eden yeni malik,
eskisinden farkli higbir hakka sahip degildir. Onun selefi s6zlesmeyi hangi sartlarla
yaptiysa, sozlesme o sartlarla devam edecektir. Bu kural konut ve catili isyeri
kiralarmda, 310’un uygulanmasi durumunda, TBK m. 351 uyarinca, yeni malikin
kiraciy1 ihtiyag sebebiyle tahliye ettirme imkani oldugu i¢in, kirac1 agisndan TBK m.

310’un uygulanmasi, m. 351’in uygulanmasma da kapt acar ki bunun kiraci

129 Feyzioglu, s. 531. Yazar burada kiilli halefiyet hallerinde BK m. 254 ve 276’min
uygulanmayacagim soOyledikten sonra, celigkili bir sekilde, 6570 s. K. kapsamindaki kira
sozlesmelerinde, kiilli halefiyet yoluyla el degistirmenin 7-d maddesi kapsaminda bir tahliye sebebi
oldugunu belirtmektedir. Bu farklilik, 6570 s. Kanun’un ifadesinden kaynaklanmaktadir. Ayrintili
bilgi i¢in bkz. dn. 134.

0 Hatemi, Serozan, Arpact, s. 170; Sener, s. 10; Aral/Ayranci, s. 241; Altinok Ormanct,
Pimnar, “Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi: “Satim Kiray:
Bozmaz” Ilkesinin Sonuglari, istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y1l 12, S. 24,
Giiz 2013/2, s. 128; Ozdemir, s.152 ve 158; Akyigit, s. 219; Ozen, kira (2013), s. 100;
Aydogdw/Kahveci, s. 423; Yavuz/Acar/Ozen (2014), s. 423.

B Aym kural, bir diger yasa geregi sozlesme devrinin gergeklestigi, is hukuku kapsamindaki
is sozlesmelerinde de kabul edilmektedir. Siizek, Sarper, is Hukuku, Istanbul, Beta, 2011, s. 182.
Yazara gore, Is K. m. 6/1 geregi, isyerinin devri halinde bu isyeri kapsaminda yapilan tiim is
sozlesmeleri devralana gegecektir. Bununla birlikte, hukuki iglemle yapilmasi gereken bu devir, isyeri
sahibinin 6liimi halinde gerceklesmeyecek; bu durumda kiilli halefiyet geregi, baska bir isleme gerek
kalmaksizin is sdzlesmeleri de mirasgilara gececektir.

32 Tandogan, s. 127; yazar burada Miras yoluyla miilkiyetin gegmesi, sirket birlesmeleri ve
ticari isletme veya malvarligiin devri hiikiimlerinde birer kiilli halefiyet oldugu igin, kira
sozlesmesinin kiraya veren tarafimn kanun geregi kiilli halef olacagim belirtmektedir. Ayni yonde,
Arpac, s. 170 — 171; Yavuz, s. 274; Karahasan, s.832; Ozen, kira (2010), s. 156 — 157; Giinel, s. 181;
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acisindan olumsuz sonucu ortadadir. Eger kiilli halefiyet de TBK m. 310’un
uygulanmamasi kabul edilirse, belirli siireli kira sdzlesmelerinde, kiraya veren TBK
m. 352 uyarmca da kira sozlesmesinin ihtiya¢ sebebiyle sona erdirilmesini
isteyemeyecek ve siirenin sonuna kadar kira sozlesmesine katlanmak zorunda

olacaktrr.

Bu agiklamalarla birlikte Yargitay’in bazi kararlarmda™® kiilli halefiyet
hallerinde de kiralananin el degistirmesine iligskin hiikiimleri uyguladigini séylemek
gerekir. Yiiksek mahkemenin, kiilli halef miras¢ilar1t 6570 s. K. m. 7/d manasmda
yeni malik sayan kararlar1 mevcuttur. Belirtmek gerekir ki, bu goriis 6570 s. K. m.
7/d’nin “...gayrimenkulii medeni kanun hiikiimlerine gore iktisap eden kimse...”
ifadesinden kaynaklanmaktadir***. Bununla birlikte, TBK m. 351’in ifadesi artik bu
sekilde bir degerlendirmeye meydan vermedigi i¢in, bu anlayis tarz1 terk edilerek,
miras yoluyla miilkiyetin el degistirmesi halinde, kiilli halefiyet geregi sdzlesme

mirasc¢ilara gegmelidir.

Killi halef, kendisinden oncekinin kurmus oldugu borg iliskileriyle kural

3% Yoksa, 0 yeni malik

olarak bagli oldugu i¢in, kira sdzlesmesi de onu baglamalidir
olarak degerlendirilip, yeni malikin hak ve bor¢larindan faydalanamaz. Bir 6nceki

paragrafta belirtildigi gibi, konut ve catili igyeri kiralar1 agisindan bu durum, dava

138 yarg. 6. HD. 20.9.1973, E. 4131, K. 3348. (Burcuoglu, s. 442). Karara konu olayda 6570
s. Kanun kapsamina giren bir kira sdzlesmesi vardir. Yiiksek mahkeme, mirasin gegmesi anim
degerlendirdikten sonra, mirasc¢ilarin 6liim tarihinde miilkiyeti kazanmalarina ragmen, tahliye davasi
acmak i¢in gerekli siire icerisinde davayr agmadiklarindan bahsetmektedir. Yargitay’in kiilli halefiyet
yoluyla miilkiyeti kazananlarin tahliye davasi agabilecegine iliskin diger kararlari, Yarg. 6. HD.,
15.4.1992, E. 4385, K. 5259 (www.kazanci.com); Yarg. 6. HD., 5.6.2006, E. 4202, K. 6329,
Tunaboylu, s. 886; Yarg. 6. HD. 27.4.1998, E. 3324, K. 3555, Tunaboylu, s. 896; Yarg. 6. HD.,
5.10.1992, E. 9377, K. 10805, Tunaboylu, s. 910.

134 Arpaci, Kiralayamnm Oliimii, s. 174. Arpaci, kira, s. 115, yazar konut ve gatili isyeri
kiralarinda 6570 s. Kanun 7/d hitkmii uyarinca tahliye davasim inceledigi bu boliimde, medeni kanun
hiikiimlerine gore iktisap eden kavramimn kapsamina miras, mahkeme karari, cebri icra gibi her tiirli
kazanma sebebinin gegerli oldugunu belirtmistir. Buna karsin, 818 s. BK m. 254 hitkmii agisindan
kiilli halefiyet hallerinin maddenin uygulanmasina sebep olmayacagini belirtmistir. Arpaci, kira, s. 32.

% Yargitay’in mirasgilarin yeni malik sayilamayacagina iliskin kararlar1 da bulunmaktadir,
Yarg. 6. HD., 13.6.2005, E. 4938, K. 6758, Tunaboylu, s. 884 — 885. Belirtmek gerekir ki, Yargitay’in
bu konudaki kararlari birbiriyle ¢elismektedir. Bundan dolayi, igtihadi birlestirme karari alinmasi
diistiniilebilirdi. Bununla birlikte, 6098 s. TBK m. 351’°den sonra, artik miras halinde uygulamaya
imkan verilmemesi daha yerinde olacaktir.
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yoluyla kira sdzlesmesinin sonlandirilmasma sebep olabilecegi igin, bdyle bir

goriisten vazgecilmesi yerinde olacaktir.

Kiralananin miilkiyetinin el degistirmesine sebep olabilecek kiilli halefiyet
hallerinde ilk akla gelen miras durumudur. Mirasbirakandan yasal mirasgilara ve
atanmis mirascilara malvarligmm kiilli halefiyetle gectigi konusunda bir tereddiit
bulunmamaktadir. MK m. 599 hiikkmii de bu durumu agik¢a ifade etmektedir. Hiikme
gore, mirascilar, alacak haklarini bir biitiin olarak kazandiklar1 gibi, mirasbirakanin
bor¢larmdan da kisisel olara sorumludurlar. Kiilli halef mirasg¢ilar, mirasbirakanin
Oliimiiyle beraber, elbirligiyle miilkiyet hiikiimleri kapsaminda seye birlikte malik
olurlar. Bunun sonucunda hep beraber kira sozlesmesinin tarafi haline gelirler.
Terekedeki kiralanan sey, paylastirma sonucunda, mirasgilardan birine 6zgiilendigi
zaman ise, kira sozlesmesi artik paylastirma sonucunda seye tek basina malik olan
mirasg1 ile devam edecektir. Taginir veya tasinmaz olsun, kiralananin maliki olan
miras¢1 kiraya veren sifatin1 devralir ve sozlesme selefle yapildigi sekilde devam

eder. Bundan dolay1 TBK m. 310’un uygulanmasi s6z konusu degildir136.

Ticari isletme devri®®, ticari sirketin tiir degistirmesi138 sebebi gibi kiilll
halefiyet hallerinin hepsinde de, mirasta oldugu gibi maddenin uygulanmasina
ihtiya¢ olmadan kiilli halefiyet sonucu devralan veya devralanlar kira sdzlesmesine
taraf olacaklardir. Ticari isletme devrinde, TTK m. 11/3 wuyarinca, devir
sozlesmesiyle ticari isletmeye dahil olan tiim unsurlar devralana gectigi i¢in'*°, ticari
isletmenin malvarhg1 igerisinden kiraya verilmis olan esyalara iliskin kira

sozlesmelerinin kiraya veren sifatin1 da devralan kazanir.

16 Ogzen, kira (2010), s. 147; Ozdemir, s. 152; Aksu, Mustafa, “Yargitay Birinci Hukuk
Dairesi’nin intifa konusu tasinmazin kiraya verilmesi ve daha sonra intifa hakkinin sona ermesi
durumunda kira sozlesmesinin hukuki akibetine iligkin olarak 3.7.2003 tarihli kararimin
degerlendirilmesi”, e-akademi Hukuk, Ekonomi, Siyasal Bilimler Aylk internet Dergisi,
http://www.e-akademi.org/makaleler/MAksul.htm, (erisim tarihi: 17.8.2015), parg. 20; Altinok
Ormanci, s. 128; Acar, m. 310, N. 51.

3" Burada bahsedilen, ticari isletmenin malvarlig igerisinde bulunan malvarligi unsurlarmin
kiraya verilmesi halidir.

38 Ozen, s. 158.

139 Ticari isletmenin devrinde 6102 s. TTK m. 11/3 hiikmiiyle, kiilli halefiyetin gegerli oldugu
ve bunun da bir yasal s6zlesme devri olduguna iliskin bkz. Glimiis, borglar, s. 304.
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Yine, dernegin sona ermesi halinde de kiralanan seyin miilkiyeti kiilli
halefiyetle gececektir’®®. Bu durumda, miilkiyeti kiilli halef sifatiyla devralan idare
veya baska dernek™* kira sozlesmesine TBK m. 310 geregi degil, kiilli halef sifatiyla
taraf olacaktir. Bunlarin diginda kamu kurumunun tiizel kisiliginin sona ermesi
halinde de miilkiyet kiilll halefiyet yoluyla el degistirdigi i¢in, TBK m. 310

uygulanmayacakt1r142.

Sonug olarak, kiilli halefiyet yoluyla meydana gelen el degistirmelerde, yeni
malik, TBK m. 310 uyarinca sézlesmenin tarafi olmayacaktir. O kendisine kiilli
halefiyet imkanmi getiren hukuki iliski uyarinca, malvarligmi bir biitiin halinde
devraldig icin, bu hukuki iligki lizerinden kira s6zlesmesinin tarafi haline gelecektir.
Bundan dolayr TBK m. 310’un bu hallerde uygulanmasma da zaten gerek
kalmamaktadir. Bu noktada, Yargitay’m kiilli halefiyet halinde de TBK m. 310’un
uygulanmasina sebep olacak i¢tihadindan vazge¢mesi, kiracinin konut ve ¢atili igyeri

kiralarinda korunmasi agisindan isabetli olacaktir.

d. Hukuki islemin gecersizligi halinde durum

Kiraya verenin miilkiyeti devrettigi hukuki iliski veya islemin gecersiz olmasi
durumunda, bu islemin etkisinin ne olacagi 6énem arz etmektedir. Zira miilkiyetin el
degistirmesi sonucunu doguran hukuki islemin askida hiikiimsiiz olmas1 ve bu igleme
onay verilmemesi veya daha sonra taraflardan birinin iptal hakkini kullanarak islemi

gecersiz hale getirmesi durumunda, sorun ortaya cikacaktir. Ayrica gegerli olarak

0 Ozdemir, s. 158; Acar, m. 310, N. 52.

I Dernegin sona ermesi halinde Dernekler Kanunu m. 32’ye gore malvarlig: tasfiye edilerek
dernegin tliyesi oldugu iist kurulusa, bu iist kurulug yoksa aym nitelikteki bir iist kurulusa birakilir.
Tiiziikte buna iligkin bir hitkkiim varsa bu hitkme gore hareket edilecekken, genel kurul da buna iligkin
karar alabilir. Bunlarin higbirisi miimkiin olmadig1 takdirde, dernegin paralar1 Issizlik Sigortasi
Fonu’na, mallar ise, Tiirkiye Is Kurumu’na devredilir.

2 Acar, m. 310, N. 52.
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kurulmus bir s6zlesmenin sonradan ifa etmeme veya ayip sebebiyle sona erdirilmesi
de ayn1 kapsamda incelenmelidir. Ayn1 durum, bagislayana déonme sarth bagiglama
sOzlesmesi, (tasinirlar agisindan) miilkiyeti sakli tutma kaydi ile satis ve bozucu sarta

bagli s6zlesmeler agisindan da s6z konusu olabilir.

Kesin hiikiimsiiz bir islem sonucu, seyi elde edenin yaptigi kira s6zlesmesiyle
asil malik bagl degildir. Bu durumda kiraya veren, iizerinde hig hak sahibi olmadigi
bir seyi kiraya vermektedir. Kesin hiikiimsiiz islemle aslinda el degistirme meydana
gelmemistir. Seyin ger¢ek maliki, islemin kesin hiikiimsiizliigiinii, dolayisiyla
miilkiyet hakkmm tespitini** istemektedir. Actig1 dava istihkak davasi oldugu ve bu
davada da miilkiyet el degistirmedigi i¢in, hiikiim uygulanmaz ve yeni malik kira

sOzlesmesiyle bagh olmaz.

Gegerli olarak kurulmus, kiralananin el degistirmesine sebep olan bir iglemin
sonradan gecersiz hale gelmesinde ayni fikri savunmak giigtiir. Bu durumda kiraci,
kiralanan1 gecerli olarak miilkiyeti devralmis birinden kiralamaktadir. Bundan
dolayi, devri saglayan so6zlesmenin ifa etmeme, ayip veya baska bir sebeple sonradan
hiikiimsiliz hale gelmesi veya devredenin sozlesmeden donmesi halinde, TBK m.

310’un uygulanacag kabul edilmelidir'**

. Bunun gibi, miilkiyeti sakli tutma kaydi ile
yapilan satis sdzlesmelerinde miilkiyet eski malike dondiigiinde, bagislayana donme
sarth bagislama sozlesmelerinde sart gergeklestiginde de hiikiim uygulanmali ve
bagislayan ve satici kira sozlesmesinin tarafi haline gelmelidir. Buna karsin, hata,
hile ve korkutma sebebiyle, devredenin, iptal hakkini kullanmasi durumunda ayni
seyi soylemek dogru olmayacaktir. Her ne kadar, kendi hatasi sebebiyle sozlesmeyi
iptal edenin, miilkiyeti tekrar elde etmesi halinde kira sozlesmesiyle baglh olmasi
hakkaniyete aykir1 olmasa da, hile ve korkutma halinde bu goriisii savunmak

miimkiin degildir. Bundan dolayi, iptal sebebine bagli olarak bir yorum yapmak ve

iradesi hile veya korkutmayla sakatlanan ve bu sebeple maliki oldugu seyi

43 Bkz. e. dava yoluyla meydana gelen el degistirmeler

¥4 Tandogan, s. 127, dn. 61, yazar bu goriisiini 818 s. BK hiikiimleri yiiriirlikteyken ileri
siirmiis, miilkiyet veya intifa hakkimin dayandig hukuki islemin iptali, bozucu sartin gergeklesmesi
veya intifa siiresinin dolmasi séz konusu oldugunda BK m. 254’iin kiyas yoluyla uygulanmasi
gerektigini belirtmektedir. Aym yonde, Acar, m. 310, N. 90; Cabri, s. 177; Ozen, s. 149 — 150, dn. 22.
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devredenin, devralanin yaptig kira sézlesmesiyle bagli olmadig1 sonucuna ulagmak

daha isabetli olacaktir.

€. Mahkeme karari yoluyla meydana gelen el degistirmeler

Bu boéliime kadar incelendigi tizere, TBK m. 310 hiikmii, ilke olarak hukuki
islem yoluyla meydana gelen el degistirmelerde uygulanacaktir. Mahkeme karari ile
meydana gelen miilkiyet degisikliklerinde TBK m. 310 kural olarak uygulanmaz.
Yeni malik kira sozlesmesinin tarafi haline gelmedigi i¢in, sozlesmeyle bagli

olmayacak ve kiracidan seyin iadesini isteyebilecektir.

Bununla birlikte, malik kira sozlesmesini yaptiktan sonra miilkiyeti
devretmek i¢in bir baska sOzlesme yapmis ve bu sozlesmede de bir gecersizlik
meydana gelmis olabilir. Boyle bir durumda, kiralanan sey bir tasinmazsa, miilkiyet
diger tarafa gegmemistir ve bir yolsuz tescil vardir. Yolsuz tescil tespit edildikten ve
tapu sicili diizeltildikten sonra, goriintisteki eksiklik de diizeltilmis olur. Bu durumda,
tasinmazm maliki hi¢ degismedigi icin, TBK m. 310 uygulanmaz ve kirac1 kira

145 Tasinirlar i¢inse durum biraz daha

sOzlesmesine eski malikle devam eder
farkhidir. Tasmir kirasi sézlesmesinde, kesin hiikiimsiiz bir s6zlesmeden sonra,
miilkiyetin gecisinde illilik prensibi kabul edilirse taginmazlardaki goriisii burada da
uygulayip, TBK m. 310’un uygulanmasma gerek kalmadan kira sdzlesmesinin eski
malikle devam ettigini sdylemek gerekir. Bununla birlikte, tasmnirlarda soyutluk
prensibi kabul edilecek olursa, miilkiyet yeni malike gegmis olacag i¢cin, TBK m.

8 Eski malik bir baska davayla miilkiyeti tekrar elde ederse,

310 uygulanacaktir
TBK m. 310’un tekrar uygulanmasi giindeme gelecek ve yine kiraci sdozlesmeye ayni
sekilde devam edecektir. Bu ihtimalde, taginir seyi ilk defa devreden malik, devre

sebep olan islem ortadan kalkmadan 6nce yapilan kira sozlesmesiyle bagli olacaktir.

Y5 Ozen, s. 100; Cabri, s. 174; Acar, m. 310; N. 30; inceoglu, s. 578.
1% Acar, m. 310, N. 33.
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Sebepsiz zenginlesme davasi da, malikin degismesine sebep olacak diger bir
dava tiridir. Zira sebepsiz zenginlesme davasinda ayni talepte bulunmak ve dava
konusu seyin iadesini istemek miimkiindiir'®’. Bu davada istihkak davasi veya tapu
sicilinin diizeltilmesi davasindan farkli olarak, ger¢cek anlamda bir miilkiyet
degisikligi olmaktadir. Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ve istihkak davasinda, asil
malik miilkiyet hakkmimn tespitiyle beraber sicildeki yolsuz kaydin diizeltilmesini
veya seyin kendisine iadesini istemektedir. Sebepsiz zenginlesme davasinda ise,
davacmin talebi, kendi emeginden veya malvarligindan haksiz ve hukuki bir sebep
olmaksizin zenginlesenden, bu zenginlesmenin iadesidir. Bu iade sekli ayni sekilde
oldugu takdirde, miilkiyetin el degistirmesi s6z konusu olacaktir. TBK m. 310’un
uygulanmas1 da, sebepsiz zenginlesme bor¢lusunun yaptigr kira sdzlesmesinde
glindeme gelebilir. Sebepsiz zenginlesme davasinda talep edilen seyin iadesi, hukuki
islemlerin iptal edilebilirligine iliskin duruma'* benzerlik gostermektedir. Bu davada
da, miilkiyetin gecerli olarak diger tarafa gegmesi s6z konusu oldugu i¢in, TBK m.
310’un sebepsiz zenginlesme davasi agisindan uygulanmasi diisiiniilebilir. Yine de
hiikiim, hukuki islem yoluyla meydana gelen miilkiyet degisikliklerini esas aldigi
icin, TBK m. 310’un her durumda uygulanacagini sdylemek yerine, somut olaymn

kosullarina gore karar vermek daha isabetli olacaktir 19

Miilkiyet hakk: sahibinin degismesine yol acan diger davalar da, TBK m. 49
ve 49/11’de diizenlenen davalardir. TBK m. 49/11 uyarinca agilan davada, hakim ayni
talepler konusunda da hiikiim verebilir'®. Bu takdirde, kiralanan seyin miilkiyeti

dava yoluyla el degistirmektedir. Iste bu durumda da, dava konusu sey, eski malikine

147 Sebepsiz zenginlesmenin, ayri bir bor¢ kaynag olmasi ve sebepsiz zenginlesmeye iligkin
hitkkiimler araciligiyla, tiglincii kisilerin malvarligina kazandirilan degerlerin istenebilecegine iliskin,
bkz. Oguzman/Oz, s. 307. Buradan yola g¢ikarak, sebepsiz zenginlesme davasinda, TBK m. 112
uyarinca, aynen ifanin istenebilecegi ve miilkiyet degisikliginin olabilecegi sonucuna ulagilmalidir.

8 Bkz. yukarida d. Hukuki islemlerin gegersizligi halinde durum

149 Bu noktada, davanin hangi nedene dayandigina gore sonug farklilik gosterecek olup, her
durumu ayr1 ayr1 incelemek yerinde olacaktir. Hirsizin yaptigi kira sdzlesmesinin, sebepsiz
zenginlesme davasityla malin iadesini isteyen maliki baglamamasi gerekir. Konunun tartigmali
olabilecegini sdylemekle beraber, hitkkmiin ilke olarak uygulanmayacag sonucuna ulasan, Acar, m.
310, N. 31.

10" Ahlaka aykiri fiille bir baskasina zarar veren kisiden, ayni talepte bulunulabilecegi
yoniinde, bkz. Yarg. 13. HD., 15.4. 1993, E. 1993, K. 3207 (www.kazanci.com). Kararda yiiksek
mahkeme, seyin davaciya iade edilmesine karar verilebilecegi yoniinde hiikiim vermistir.
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donecek ve kira sozlesmesinin yapilmasindan sonra miilkiyet degisikligi meydana
gelecektir. Bu miilkiyet degisikligine ragmen, bu durumda da TBK m. 310

uygulanmayacak ve kira s6zlesmesi maliki baglamayacaktir.

Temlik borcu doguran sozlesmelerde, borglandirici islem yapildigi halde,
tasarruf islemi yapilmamig olabilir. Bu gibi durumlarda, alacakli, bir ifa davasi
acarak, bor¢lunun miilkiyeti kendisine devretmesini isteyebilir. Bu takdirde,
mahkemenin vermis oldugu, yenilik doguran kararla birlikte miilkiyetin alacakliya
gectigi kabul edilirse™, taginmazlar agisindan tescilsiz kazanma, taginirlarda ise
teslimsiz kazanma s6z konusu olacaktir'>?, Boyle bir bor¢landirici islemin ifasina
hilkkmedilen mahkeme kararlarnda, TBK m. 310 hilkmii uygulanacak ve kira
sozlesmesinde taraf degisikligi meydana gelecektir. Davaci alacakl, kiraya veren

konumuna gecer ve kira s6zlesmesine katlanmak zorunda kalir.

f. Intifa hakki ve iist hakkinin sona ermesi halinde, malikin kiraciyla
iliskisi

Incelenmesi gereken onemli bir mesele de, intifa hakki sahibinin yapmis
oldugu kira s6zlesmesinin, intifa hakkmin sona ermesiyle beraber akibetinin ne
olacagidir. Konuya iligkin, 818 s. BK’da da, 6098 s. TBK’da da ac¢ik bir diizenleme

bulunmamaktadir.

Sahibine kullanma ve yararlanma yetkisi veren intifa hakki kurulan esya

iizerinde, malik, fiili olarak miilkiyetin sagladig1r yetkilerden sadece tasarrufta

153

bulunma yetkisini kullanabilir*>°. intifa hakk: yiiklii esyadaki miilkiyete de bundan

B Ozdemir, s. 161, yazarin da belirttigi iizere bu tiir kararlara tagimrlarda pek rastlanmaz,
daha ¢ok tasinmazlar konusunda s6z konusu olur. Acar, m. 310, N. 30.

152 Hiikmiin tescilsiz kazanma hallerinde de uygulanacagina iliskin, Cabri, s. 174; Ozen, kira,
(2013), s. 100; Ozdemir, s. 156; inceoglu, s. 579.

18 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 841.
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dolay1 kuru miilkiyet denilmektedir. Intifa hakki sahibi, hakkinin sagladig kullanma
ve semerelerinden yararlanma yetkisi cercevesinde, yiiklii esyay1 bir bagkasina kiraya
verebilir. Sorun da intifa hakki sahibinin yiiklii esyay1 kiraya verdikten sonra
herhangi bir sebeple hakkin sona ermesinden kaynaklanmaktadir. Intifa hakkmin
sona ermesi, Oliim, tiizel kisiligin sona ermesi, intifa hakki siireli ise siirenin sona
ermesi ve malik ile intifa hakki sahibinin anlagmasi ile miimkiindiir. Bu sebeplerden
hangisi ile olursa olsun, intifa hakkinin sona ermesi halinde, hak sahibinin yaptigi
kira sozlesmesinin malikle mi devam edecegi, yoksa malikin, miilkiyet hakkinin
sagladig yetki ile kiracinin seyin iadesini mi saglayacagi tartismali bir meseledir.
Ayni sorun iist hakkmin siiresinin bitiminde, malikin, tist hakkmin kiracisina karsi

sorumlulugu incelenirken de ortaya ¢ikmaktadir.

Konunun tartismali olmasmin sebebi, tartismanin kira hukuku ¢ercevesinde
mi yapilacag, yoksa intifa hakki ve miilkiyet ekseninde mi olacaginin
belirlenememesinden kaynaklanmaktadir. Eger kira sozlesmesinin malikle devam
edeceginden bahsedilecekse, bu durumda, nispi bir hak olan kira sdzlesmesinin
sagladig1 hak, miilkiyet hakkmin sagladigi yetkiden iistiin tutulmus olacaktir. AKsi
durumda ise, Bor¢lar Kanunu’nun kiraciy1 koruyucu etkili diizenlemelerine aykiri
hareket edilmis olacak ve kiract korumasiz birakilacaktir. TBK m. 310’un amaci ve
ortaya cikardig sonug¢ da kiracinin kira sdzlesmesinden kaynaklanan nispi hakkinin

yeni malikin miilkiyet hakkini sinirlamasi yontindedir.

Tartigsmaya iliskin olarak doktrinde farkh goriisler bulunmaktadir. Bir goriise
gore™, intifa hakk: sahibinin yapmis oldugu kira sézlesmesi, intifa hakkmmn sona

ermesiyle birlikte sona ermeyecegi halde, malik kiracidan seyi kendisine iade

% Velidedeoglu, Hifzi Veldet/Esmer, Galip, Gayrimenkul Tasarruflari ve Tapu Sicil
Tatbikati, 2. Basi, Istanbul, Istanbul Matbaacilik, 1956, s. 336; Acar, m. 311, N. 15, yazar burada bir
yasal devir oldugu gerekcesiyle TBK m. 311’in uygulanmamasi gerektigini séylemektedir. Buna ek
olarak, ayni hakkin konusunun yok oldugu durumda, ayni hakkin da ortadan kalkmasi durumunu
ornek vererek, intifa hakki veya iist hakki sona erdiginde, malikin sdzlesmeyle bagli olmamasi
gerektigini savunmaktadir. Aym ydnde, Yavuz/Acar/Ozen, (2014), s. 423, dn. 170. Yazar, malikin
ni¢in kira sdzlesmesi ile bagli olmamasi gerektigine iliskin herhangi bir agiklama yapmanus; fakat, iist
hakki ve intifa hakkimin sona ermesi, siireye bagli miilkiyette siirenin dolmasi sebepleriyle, kira
sozlesmesinin ifasinin malikten istenemeyecegini belirtmistir. Aym yonde, Ozdemir, s. 152.
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etmesini isteyebilir. Bu goriiste, miilkiyet hakkinin sahsi haklara olan istiinliigii

diistiniilerek, kira sozlesmesinin ifasmm malikten talep edilemeyecegi belirtilmistir.

Konuya iligkin bir diger goriige™ gore, intifa hakkmin siiresiz veya siireli
olmasma gore, ayrica kiracinin, kiraya verenin intifa hakki sahibi oldugunu, bilmesi
veya bilmemesine gore ayirim yapmak gerekecektir. Buna gore, intifa hakki belirli
streli oldugu takdirde, intifa hakkinin siiresinin sona ermesi ile birlikte kira
sOzlesmesi de sona erer. Buna karsin, intifa hakki belirsiz siireliyse ve kiraci da
kiraya verenin intifa hakkindan habersizse, intifa hakki, hak sahibinin 6liimii ile sona
erdiginde, malik intifa hakki sahibinin yaptig1 kira sozlesmesi ile bagli olacaktir.
Eger kiraci, kiraya verenin intifa hakki sahibi oldugunu biliyorsa ve intifa hakki
belirli siireliyse, bozucu sarta bagli bir kira sdzlesmesinin varligmdan bahsetmek
gerekecektir. Yargitay’m da™® ayni yonde karar verdigi bu goriise gore, intifa
hakkinin belirli siireli olmasi1 durumunda, bu siire ile birlikte kira sézlesmesi sona
erecek; intifa hakki siiresizse, oliimle birlikte ancak kiracinin, kiraya verenin intifa
hakki1 sahibi oldugunu bilmedigi durumlarda devam edecektir. Intifa hakkmin belirli
slireli veya siiresiz olmasi agisindan ayirim yapan bir diger goriise goreyse, kira
sozlesmesi intifa hakkinin sona ermesiyle sona ermeyecektir™'. Buna karsin, malik,
belirli siireli intifa hakkmin sona ermesinde, kira so6zlesmesiyle bagli olmamalidir.

Zira, kiracty1 koruma diislincesi, malikin 6ngérmedigi bir sekilde, miilkiyet hakkini

15 Bertan, Suat, Ayni Haklar, Cilt 2 MK 707-764, Ankara, 1976, s. 1424-1426.

% Yarg. 1. HD., 3.7.2003, E. 2003/4902, K. 2003/8056 (www.kazanci.com). Karara konu
olan uyusmazlikta, intifa hakki sahibi, miilkiyet hakki sahiplerinin babasi konumundadir. Bundan
dolayr kararda tartisilan konu her ne kadar intifa hakki sahibinin Sliimiiyle birlikte malikin kira
sozlesmesine taraf olup olmayacag ise de, burada asil degerlendirme yapilmasi gereken alan killi
halefiyete iliskindir. Aksu, Yargitay, Parg. 19. Yazara gore, kira s6zlesmesi, malikler, kiraya verenin
kiilli halefleri oldugu i¢in, intifa hakkina iligkin tartisma hi¢ yapilmaksizin zaten, malik mirasgilari
MK m. 599 kuralina gore baglayacaktir. Bu goriise karsin yiiksek mahkeme, ilk derece mahkemesinin
kararim, kiracinin intifa hakkindan haberdar olup olmadiginin incelenmemesi sebebiyle bozmustur.

Yiiksek mahkeme bir bagka kararinda da (Yarg. 1 HD., E. 2004/9695, K. 2005/11200,
18.10.2005 — www.kazanci.com) ayni yonde goriis bildirdigi halde, diger bir kararinda (Yarg. 1. HD.,
E. 2004/7126, K. 2004/7183, 14.6.2004 www kazanci.com), intifa hakk: terkin ile sona erdigi takdirde
kiracinin haksiz isgalci oldugunu sdylemenin miimkiin olmadigim dile getirmis ve kira sdzlesmesinin
malikle devam edecegini belirtmistir. Mahkeme kararinin gerekgesini aciklamasa da, intifa hakkinin
terkin ile sona ermesi halinde, bu duruma gilivenen kiracimn magdur edilmemesi gerektiginden yola
¢iktig distiniilmektedir.

17 Cabri, s. 180, yazar her haliikarda, kira sézlesmesinin sona ermeyecegini; sozlesme maliki
baglamazsa, kiracimn intifa hakki sahibinden TBK m. 112 hiikmiine gdre tazminat isteyebilecegini
dile getirmistir.
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zedelememelidir'®®

. Intifa hakki siire dolmadan sona ererse, malik kira sdzlesmesine
katlanmahdir. Bu goriise gore, siiresiz intifa hakki, sona erme sebebine
bakilmaksizin, maliki baglamalidir; zira, bu ihtimalde, malik, miilkiyet hakkmn

kisitlanmasin1 géze almis demektir.

Bu goriisler, doktrinde hakli olarak elestirilmistirlsg. Buna gore, intifa
hakkinin belirli siireli olmadigr durumlarda, kiracinin sadece intifa hakkinin
varligindan haberdar olmasi, kira sdézlesmesinin bozucu sarta bagli oldugu sonucunu

160~ Aksine bozucu sartin sézlesmede kararlastirilmis olmasi igin,

dogurmamalidir
taraflarm, Ozellikle kiracinm, kira s6zlesmesini ortiilii olarak bu bilingle yaptigina
dair bir tespit olmalidir’®. Bu goriise gore, ayrica, intifa hakki sahibinin, kira
sOzlesmesi yapmasini, kullanim hakkmin devriyle de karistirmamak gerekirlez. MK
806 hiikmii uyarinca, intifa hakkinin sona ermesi halinde, kullanim hakkini devralan
da, intifa konusunu malike iadeyle miikelleftir. Kiracinin kullanim hakkini devralan
sayllarak MK m. 806 hiikmiine tabi olmasi1 halindeyse, bu hiikiim geregi kiracinin
kiralanan1 malike iade etmesi gerekecektir. Tiim bu sebeplerden dolayi, intifa hakki
sahibinin yaptig1 kira sozlesmesi, intifa hakki sona erdikten sonra malikle devam

163

etmelidir™°. Yani burada TBK m. 310 kiyasen uygulanarak sonuca gidilmeli ve bu

son goriis kabul edilerek, malikin kira sdzlesmesine taraf oldugu sonucuna

8 Cabri, s. 181.

9 Aksu, Yargitay, Parg. 13 vd; Aridemir, Arzu Geng, “Kiraya verenin Intifa Hakkimn Sona
Ermesi Durumunda Malikin Taginmaz Kira Sozlesmesinin Tarafi Haline Gelip Gelemeyecegi
Sorunu”, Kazanc1 Hukuk Arastirmalari Dergisi, Y11 2012, C. 8, S. 95 — 96, s. 148 vd; Aksu, Murat,
“Taginmazlarda intifa Hakki Kurulmadan Once ya da Intifa Siiresince Yapilmus Kira Sozlesmesinin
intifa Hakkimin Sona Ermesiyle Durumu”, in Ozer Selici’ye Armagan, Ankara, Seckin, 2006,5. 53.

10 Aksu, Yargitay, Parg. 14.

81 Aksu, Yargitay, Parg. 15, dn. 14. Yazar burada bozucu sartin konulabilmesi i¢in gerekli
olan sartlart detayli bir sekilde incelemistir. Bunun sonucunda bozucu sartin varligi i¢in yalnizca
kiracinin, kiraya verenin kimliginden haberdar olmasint yeterli gérmemistir.

192 Aksu, Yargitay, Parg. 22, esas itibariyle intifa hakkina iliskin olan tartismanin, konumuzu
ilgilendiren kisnu sudur: Kira s6zlesmesi yapilmasi kullamm hakkinmn devri ile aym sey olarak kabul
edildigi takdirde, TBK m. 310’un uygulanmas1 miimkiin olmayacaktir. Zira MK m. 806, malikin intifa
hakki sahibine karsi ileri siirebilecegi tiim talepleri, kullanim hakkim devralana karsi da ileri
siiriilebilecegini diizenlemektedir. Eger bu goriis kabul edilecek olursa, miilkiyet hakk: sahibi, kiraciya
kars1 istiin tutulmus olacaktir. Tartismanin detayli incelemesi i¢in bkz. Aksu, Yargitay, Parg, 22; kars.
Aridemir, s. 131, yazar burada Aksu’nun aksine, intifa hakki sahibinin kira s6zlesmesi yapmasinin
kullamm hakkinin devrinden farkli bir sey olmadigim savunsa da, ortaya ¢ikan sonucun kiraciyi
koruma ilkesi ile gelismesinden dolayi, kiracinin Gstiin tutulup, MK m. 806/1’ye istisna tamnarak,
TBK m. 310’un burada da uygulanmasi gerektigini savunmaktadir. Aridemir, s. 148.

18 Ozen, intifa, s. 200; Aksu, Yargitay, Parg. 27; Giimiis (Kira), s. 147 — 148; Aridemir, s.
148; Ozen, kira (2013), s. 104; Inceoglu, s. 604.
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varilmalidir. Bu durumda, miilkiyet hakkinm fazla sinirlandigimni sdylemek de gecerli
bir gerekge olusturmayacaktir; ¢iinkii TBK m. 310 hiikkmii bash bagmma miilkiyet
hakkmi smirlayict bir etkiye sahiptir. Malikin, intifa hakki tanirken, bu tiir bir

durumla karsilasma ihtimalini g6z 6niinde bulundurmast gerekmektedir164.

Intifa hakkmin sona ermesi halinde, kira sdzlesmesinin malikle devam
edecegine iligkin goriis, list hakki agisindan da uygulanmalidir. Buna gore, tist hakk:
sahibinin yaptig1 kira s6zlesmesi, iist hakki sona erince, seyin malikiyle devam eder.
Burada da miilkiyet degisikligine benzer bir durum oldugu i¢in, kiyasen uygulama

bunu da kapsama11d1r165.

Sonug olarak Kanun’un TBK m. 310’u diizenlerken, nispi bir hak olan kira
sozlesmesinden dogan hak ile miilkiyete ciddi bir kisitlama getirmesi dikkate
alindiginda ve hiikmiin temel amacmin da kiractya devirlerden etkilenmemesi i¢in iyi
bir koruma saglamak oldugu diisliniildiigiinde intifa hakki sahibinin yaptig1 kira
sozlesmesinin, intifa hakki sona erdikten sonra da, TBK m. 310 kiyasen uygulanarak,
yeni malikle devam etmesi yerinde olacaktir. Miilkiyet hakkinin kisitlanmasimni bir
baskasina intifa hakki tantyan malik g6z 6niinde bulundurmalidir. Kiraciy1 bu sekilde
meydana gelen miilkiyet degisikligi benzeri durumdan, TBK m. 310’u kiyasen
uygulayarak korumak gereklidir.

g. Hilkmiin uygulanmasi acisindan el degistirme zamani

El degistirme zamani, kira soézlesmesinde taraf degisikliginin ne zaman

gerceklesecegini  belirlemek agisindan Onemlidir. Buna gore, tasmmazlarda

184 Ozen, intifa, s. 201.
1% Giimiis, kira, s. 148.
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miilkiyetin gegisi tescille gerceklesecek™’; tasmirlarda ise miilkiyet zilyetligin

devriyle®’

yeni malike gececektir. Miilkiyetin gegisine iligkin tartigmalar, esas olarak
esya hukukunun alanma girdigi igin, bu ¢alisma icerisinde detayli olarak

incelenmeyecektir.

Tasinirlarda miilkiyetin gecisi, MK m. 763 hiikmii uyarmca, taraflarin
bor¢landirict islemi yaptiktan sonra, aralarinda yaptiklar1 bir ayni sdzlesmeyle,
devreden malikin, yeni malike miilkiyeti ge¢irmek amaciyla zilyetligi devretmesi ile
beraber ger¢eklesmektedir. Zilyetlik, ¢esitli sekillerde devredilebilecegi igin,
miilkiyeti devretmek amaciyla yapilan, her tirli zilyetligin devri miilkiyetin
intikalini saglar'®®. Bunlar arasinda, zilyetligin havalesi, emtiayr temsil eden
senetlerin devri, kisa elden teslim ve hakimiyetin yeni zilyede birakilmasi gibi bir¢ok
farkli sekil vardir. Tim bu zilyetligin devri durumlarinda, eski zilyet ve malik,
miilkiyeti diger tarafa gecirmeye yoOnelen iradesi (ayni sdzlesme de bu sekilde
olusmaktadir) ile tasmnirt devrettigi takdirde, miilkiyet devredilmis sayilacaktir.
Konumuz agisindan, TBK m. 310°daki taraf degisikligi de, bu devredilme aniyla
birlikte olacaktir. Yani, yeni malikin kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmesi,
miilkiyetin devrini saglayan borclandirict islemle degil, bu bor¢landirici islemi
uygulamaya yonelik olarak yapilan tasarruf islemiyle gergeklesecektir. Devreden,

kiralanan taginirin miilkiyetini devretmek maksadiyla, zilyetligi devrettigi anda, kira

sozlesmesinin tarafi degisecektir.

Tasinmaz miilkiyetinin tescilsiz kazanilmasinda ise, miilkiyet tescille
kazanma anindan farkli bir zamanda el degistirmektedir. Tescilsiz kazanma

hallerinde de, kira sozlesmesinde taraf degisikligi, kazanmanin gergeklestigi anda

169

meydana gelir Mahkeme kararryla meydana gelen el degistirmelerde,

1% Taginmazlarda, tescilsiz kazanma halleri disinda, miilkiyetin gegisinin, tescil talebinin,
yevmiye defterine kaydiyla gergeklestigine iliskin bkz. Tekinay, Seldhattin Sulhi/Akman,
Sermet/Burcuoglu, Haliik/Altop, Atilla, Tekinay Esya Hukuku, Istanbul, Filiz, 1989, s. 338.
Oguzman/Seliqi/Ozdemir, s. 139, s. 205; Ozdemir, s. 162; Cabri, s. 174; Giimiis, kira, s. 149;
Aydogdw/Kahveci, s. 423; Inceoglu, s. 589. Aksi yonde, Eren, bor¢lar dzel, s. 370.

" Tagimirlarda miilkiyet, MK m. 763 uyarinca, zilyetligin devriyle beraber aliciya geger.

18 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 736.

199 Ozen, kira (2013), s. 99 — 100; Cabri, s. 177; Inceoglu, s. 579.
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mahkemenin miilkiyetin devrine hiikmettigi an, karar an1 miilkiyetin gecis anini
belirler. Ayni1 sekilde, cebri artirma yoluyla yapilan satislarda da miilkiyet tescile
gerek olmaksizm ihaleyi kazanan kisiye ge¢gmektedir. Bu durumda da icra dairesinde

yapilan artirmadaki ihale ani, miilkiyetin gegtigi andir’.

Tapusuz tasinmazlar konusunda Yargitay’in 1944 ve 1966’daki [BK’lar*"™
dikkate alindiginda, tagmnir hiikkiimlerine kiyasen zilyetligin yeni malike devredildigi
anda, miilkiyet de ona gececektir. Bu durumda, zilyetligin devrine iligkin olarak
tasinir devrinde yapilan agiklamalar tapusuz taginmazlar i¢in de gegerli olacaktir.
Boyle bir ihtimalde, yeni malik s6zlesmeye arazinin kendisine teslimi aninda taraf

olur.

h. Kiralananin kismen el degistirmesi (payh miilkiyet iliskisi)

Kiralanan sey, payl miilkiyete tabi olan bir esya oldugu ve malik, kKiralananin
bir kismin1 devrettigi takdirde de, TBK m. 310 hiikmii uygulanacaktir. Ayni1 sekilde,
paydaslarm paylarmi, birlikte bir kisiye devretmeleri halinde de, yeni malik kira
sozlesmesine taraf olacaktir. Yine payli maliklerden biri paymi devrettigi takdirde de
yeni payli malik kira s6zlesmesiyle baglidir. Kanun hiikmiinde buna iliskin bir ibare
yer almasa da, payli miilkiyet iligkilerine hiikmiin uygulanmamasi i¢in bir sebep
bulunmamaktadir. Miilkiyeti tamamen devralanin kira sézlesmesiyle bagli olmasi
gibi, payll miilkiyet iliskisine katilan kisi de kira sozlesmeyle baglidir. Konunun
normal miilkiyet iligskisinden farkli bir tarafi bulunmamaktadir*’?. Bu noktada énemli
olan sey, payl miilkiyet konusu seyin kiraya verilirken, paydaslarin bu sézlesmenin
tarafi olmalaridir. Paydaslardan biri, diger paydaslarin rizasini almadan kira

sozlesmesini kendi adina ve hesabma yaptig1 takdirde, bu kira sdzlesmesi, mevcut

1o Glimiis, kira, s. 149.

" yarg. IBK, 22.11.1944, E. 27, K. 32; Yarg IBK, 9.10.1946, E. 6, K. 12
(www .kazanci.com).

172 Cabri, s. 177; Acar, m. 310, N. 38; Inceogly, s. 579.
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paydaslar1 baglamayacag icin, yeni paydas da kira sozlesmesiyle bagli olmaz'’®. Bu
noktada konuyu, kira sdzlesmesi diger paydaslart da baglayacak sekilde yapildig
takdirde'™, payh miilkiyetteki yonetime iliskin anlasmalardan bagimsiz olarak
incelemek gerekir. TBK m. 310’un getirdigi diizen, kira s6zlesmesiyle hi¢ alakasi
olmayan bir tigiincii kisiyi sdzlesmenin tarafi haline getirdigi i¢cin, paylh miilkiyete

iliskin ic iliskiyi'”® incelemeden bu sonuca ulasmak yerinde olacaktir'"®.

Payl miilkiyet iliskisinde paydasin kendi kullandigi boliimii devretmesi
halinde de TBK m. 310’un uygulanacagini kabul etmek gereklidir'’’. Yargitay’in
payl miilkiyete konu olan tasinmazlar acisindan, 6zellikle de araziler agisindan, bir
paydas tarafindan uzun siiredir kullanilan payin devri halinde, kullanilan paym
devredilmesine iliskin olarak verdigi kararlar’™® da dikkate alindiginda, bu gorisii
savunmak yerinde olacaktir. Bu ihtimalde, payli miilkiyette oldugu gibi bir

sozlesmeye katilma degil, bir s6zlesmenin devrinden dahi sz edilebilir.

Payli miilkiyetin, ortakligm giderilmesiyle sona ermesi halinde ise, Kira

sozlesmesine taraf olan paydaslarin yeni malik olarak kabul edilmemesi gerekir'”.

3 Cabri, s. 177; Ozdemir, s. 153; Acar, m. 310, N. 40; inceoglu, s. 579

1% payl1 miilkiyette, kira sozlesmesi yapilmasi dnemli yonetim islerinden olup, pay ve paydas
cogunluguyla yapilmalidir. Oguzman/Seligi/Ozdemir, s. 315.

1% payli miilkiyette ic iliskide TMK 689’a gore yapilan yonetim sozlesmelerinin, yeni maliki
baglamasi i¢in, TMK m. 695/’¢ gore tasinirlarda herhangi bir sart aranmazken, TMK m. 695/1I’ ye
gore, tasinmazlarda serh gereklidir. Bu i¢ diizenlemeye bagli olarak 818 s. Kanun doneminde yapilan
bir degerlendirme icin bkz. Ozen, kira, (2010), s. 158. Yazar, 6098 s. Kanun’un yiiriirliige
girmesinden sonra yazdigi makalesinde ise, bu konuyu degerlendirmeden, payr devralan kisinin kira
sozlesmesine taraf oldugu sonucuna ulasmustir. Ozen, kira (2013), s. 103.

%6 Acar, m. 310; N. 37 Buna karsin sonraki paydaslar1 baglamasi i¢in, dar anlamda yonetim
iglerine iligkin olmas1 gerektigini savunan goriise gore, kira sdzlesmesi yapmak, bu tiir igler arasinda
yer almadig igin, kira sozlesmesinin sonraki paydasi baglamasi i¢in ydnetim anlasmasi seklinde
diizenlenip serh edilmesine gerek yoktur, Ozen, kira (2010), s. 158, dn. 40. Belirtmek gerekir ki, TBK
m. 310’un sonraki her maliki kapsayan diizenlemesi dikkate alindiginda, 818 s. Kanun doneminde
ileri siirtilen bu goriise ihtiyag kalmamustir. Acar’in goriisii yonetim anlagmasimin serhine iligkin
tartigmaya basvurmayr gereksiz hale getirdigi icin daha makul goriinmektedir.

Y7 Acar, m. 310, N. 39. Paydaslarin kullandiklar1 béliim szlesmeyle belirlendigi takdirde,
pay1 belirli olan paydasin, sadece o paya Ozgililenen boliime iligkin kira sdzlesmesi yapabilecegine
iliskin, Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 307.

%8 By tiir kullanima iliskin olarak uygulamada “kayden sayii, fiilen miistakil” tabiri yerlesmis
olup, tapuda payli miilkiyet olarak kayitli olan bir tasinmazin, paydaslari tarafindan uzun siiredir belli
bir sekilde kullammimin oldugunu anlatmaktadir. Bu sekilde bir anlagsmanin gegerliligi ve sartlar igin,
Yarg. IBK, 27.11.1946, E. 28, K. 15 (www .kazanci.com)

% Ozen, kira (2010), s. 147.
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Zira paylasim sonucu elde edilen payda, paydaslar yeni bir miilkiyet hakki elde
etmemektedirler. Bundan dolayi, bu ihtimalde, TBK m. 310 uygulanmayacak ve kira
sozlesmesi paylar farkli da olsa, kiraya veren taraf birden fazla olarak devam

edecektir.

Payl maliklerden birinin, daha sonra diger paylar1 da devralmasi halinde ise,
TBK m. 310 uygulanmayacaktir. Diger paylar1 devralan paydas, zaten tarafi oldugu
kira s6zlesmesi ile baglidir. Bu durumda, kiraya veren paydas, yeni malik olarak
kabul edilmemekte ve onun konut ve catili isyeri kiralarinda, kira s6zlesmesini
sonlandirmaya iliskin TBK m. 351°de*® diizenlenen davay1 acamayacagl sonucuna

ulagilmaktadir™!.

C. Kiraya Verenin Malik Olmas1

Kiralananin el degistirmesi halinde, kira sézlesmesinde taraf degisikliginin
meydana gelebilmesi i¢in bir diger sart da kiraya verenin malik olmasidir'®. Kira
sOzlesmesi, bor¢landirici bir islem oldugu i¢in, kiralananla higbir iligskisi olmayan bir

kisi tarafindan dahi gecerli olarak kira sdzlesmesi yapilabilir.

Kiraya verenin hi¢bir hak sahibi olmadan kira s6zlesmesi yaptig1 durumlarda,
kiralananin devredilmesi halinde TBK m. 310’un uygulanmayacag: agiktir. Zira, bu
hallerde, kira s6zlesmesi borglandirict islem olarak gegerli olmakla birlikte, Kiraya

veren malik olmadigt i¢in, kiralanani kullandirma borcunu ifa etmek asil malike

80 TBK m. 351°¢ dayanarak kira sdzlesmesinin sonlandirilmasina iliskin bkz. IV. TBK m.
310 Hiikmiiniin Hukuki Niteligi ve Sonuglari, e. Konut ve gatil1 igyeri kiralarindaki durum.

8L Yarg. 6. HD., 13.6.2006, E. 4938, K. 6758 (www.kazanci.com); Yarg. 6. HD., 21.5.1980,
E. 1107, K. 5165 (www.kazanci.com), bu kararda zaten pay sahibi olan malikin, sonradan miras
yoluyla paymmin artmasi s6z konusudur ve mahkeme, payli malikin, tahliye davasi agma hakki
olmadigina yonelik hiikiim vermistir.

182 Giimiis, (Kira), s. 149; Acar, m. 310, N. 35; Ozen, kira (2013), s. 101; Inceoglu, s. 582 —

583.
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bagli olacaktir. Kiralananin asil maliki, isterse kiraya verene temsil yetkisi vererek
seyi kiracida birakabilecegi gibi, bunu kabul etmeyerek, kiracmnin seyi iade etmesini
de isteyebilir. Bu durum esas itibariyle TBK m. 309 kapsaminda, yani kiraya verenin
zapt sorumlulugu gercevesinde incelenecek olup, konumuzun kapsami digsindadir®,
Sonug olarak, kiralanin {izerinde gercek hak sahibi olan kisi, TBK m. 310 uyarinca,

hak sahibi olmayan kisinin yaptig kira sdzlesmesi ile bagli olmayacak ve kiralananin

iadesini isteyebilecektir.

Hiikmiin uygulanmayacagi bir diger hal de kiraya verenin, maliki olmadigt
seyi kiraya verdikten sonra, bu sey tizerinde miilkiyet hakki kazanmis olmasidir. Bu
durumda da TBK m. 310 hitkmii uygulanmayacaktir'®. Kiraya veren, sonradan
miilkiyeti kazansa dahi yapmis oldugu kira sozlesmesi ile bagli oldugu i¢in, esas
itibariyle TBK m. 310’un uygulanmasina da gerek yoktur. Bu halde, kiraya veren,
tarafi oldugu sozlesme iliskisine uygun davranarak, kiralanani sdzlesme stiresi
boyunca kiraciya kullandirma borcu altindadir. Bununla birlikte, TBK m. 310’un

uygulanacagmi kabul eden goriis de meveuttur™®,

Dikkat etmek gereken bir diger nokta, malikin temsilcisinin kira sdzlesmesini
yaptig1 durumdur. Dogrudan temsil halinde, herhangi bir tereddiit s6z konusu
degildir. Dolayl temsil s6z konusu oldugunda da ayni sonucu kabul etmek ve
temsilci araciliftyla yapilan kira sézlesmesinden sonra miilkiyeti elde edenin, kira

sozlesmesine taraf olmasmi kabul etmek yerinde olacaktir'®®

. Konunun dogrudan
temsilden farkli bir tarafi bulunmamaktadir. Dolayli temsilcinin yaptigi kira
sozlesmesinde, malik seyi devrettigi takdirde, yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi

haline gelir. Kiraya veren paydasin diger paydaslari gecerli bir sekilde temsil

183 Bu konunun ayrintili degerlendirmesi igin bkz. Ozen, kira (2010), s. 137 — 141. Yazar
ozellikle dipnot 3 ve 4’te, kiracimin zapt sorumluluguna, satictmin zapt sorumlulugu kurallarinin
kiyasen uygulamasim ele almus ve meselenin BK m. 254’den farklarim iyi bir sekilde ortaya
koymustur.

18 Giimiis (kira), s. 143; Akyigit, s. 97, s. 223; inceoglu, s. 583; Yarg. 6. HD. 16.12.1996, E.
11327, K. 11586 (www.kazanci.com)

18 AydogdwKahveci, s. 425. TBK m. 310’un uygulanip uygulanmamasi, konut ve ¢atili
igyeri kiralar agisindan énemlidir. TBK m. 351’in vermis oldugu tahliye davasi agma hakki uyarinca
yeni malik ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi agabilecekken; kiraya veren yeni malik oldugu takdirde,
TBK m. 351 uyarinca dava agilmas1 miimkiin degildir.

18 Ozen, kira (2010); Ozen, kira (2013), s. 102; Acar, m. 310, N. 38.
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etmedigi durumda ise, aslinda hukuki acidan gecerli bir kira sozlesmesi mevcut olsa
dahi, bu kira sozlesmesi diger paydaslari baglamayacaktir. Bu durumda diger
paydaslar, miilkiyet hakkmi veya zilyetligi koruyan davalar yoluyla kiracinmn

kiralanandan ¢ikmasini saglayabilirler*®,

D. Kiralananin Zilyetliginin Kiraciya Devredilmis Olmasi

Kiraya veren, kiralanan seyin zilyetligini kiraciya sézlesmenin kurulmasiyla
beraber devredebilecegi gibi, zilyetligin devri taraflar arasindaki sdzlesme uyarinca
veya kira soOzlesmesine aykiri olarak geciktirilebilir. Kira sodzlesmesinin
yapilmasidan sonra; fakat kiralananin zilyetligi kiraciya devredilmeden 6nce, kiraya
veren malik seyin miilkiyetini bir baskasina devredebilir veya sey lizerinde bir sinirl
ayni hak kurabilir. Siiphesiz bu tiir bir tasarrufta bulunma hakki, malikin miilkiyet
hakkinin kapsami i¢indedir. Sorun, Kiraya verenin, zilyetligi kiraciya devretmeden
once miilkiyeti bir baskasma devrettigi takdirde, TBK m. 310’un uygulanip

uygulanmayacag tartismasindan kaynaklanmaktadir.

TBK m. 310 hiikmiinde de, 818 s. BK m. 254’de de kiralananin zilyetliginin
devriyle alakali bir diizenleme bulunmamaktadir. Esas itibariyle kiralananin
zilyetliginin kiractya devrini, hitkmiin uygulanmasi i¢in bir sart oldugunu diisiinmek,
818 s. BK doneminde tasinmaz kiralar1 ve konut ve catili isyeri kiralar1 disinda
simdiki kadar 6nemli bir tartigma degildi. Kiralananm zilyetliginin devrinin hilkmiin
uygulanmas1 agisindan bir sart olmadig1 diisiiniildiigiinde, BK m. 254/II’ye tabi
taginmaz kiralarinda, yeni malikin kiraciy1 tahliye imkani i¢in kanunfi ihbar siirelerine
uymasi gerekirken, 6570 s. Kanun’a tabi konut ve ¢atili isyeri kiralarinda ise, ancak
ihtiyaca dayali tahliye davasi agma imkami ortaya ¢ikiyordu. Bununla birlikte,
zilyetligin devrinin, TBK m. 310’un uygulanmasi i¢in sart olarak kabulii, TBK m.

" Yargitay, Yarg. 1. HD., 28.12.2006, E. 11387, K. 13272 (www.kazanci.com)
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310’un yeni maliki sozlesmeye taraf yapan diizenlemesi dikkate alindiginda,

eskisinden daha da 6nemli bir tartigma haline gelmistir.

TBK m. 310’un uygulanmasi i¢in, kiraya verenin, zilyetligi kiraciya,
miilkiyeti veya sinirli ayni hakki devreden anlasmadan 6nce devretmesi gerektigini
kabul eden goriise gore'®®, kiralanan kiraciya teslim edilmedikge, TBK m. 310
uygulanmayacak ve kiraci, yeni malik isterse kiractyla baska bir sdzlesme
yapacaktlrlgg. Buna gore, kira sdzlesmesinin sagladig gibi bir nispi hak degil, emin
sifatiyla zilyetten ayni hak kazanimi i¢in dahi, zilyetligin devrinin arandigi bir
sistemde, kiracinin kanuni devirden faydalanmasi i¢in, zilyetligin devrinin aranmasi
makul gdrinmektedir'®. Bu goriis kabul edildigi takdirde kiraci, kiraya verenden
yalnizca kira sozlesmesinin ifa edilmemesi sebebiyle olusan zararmm giderilmesini
isteyebilecektir’®. Kira sozlesmesi ise yeni malik kabul etmedikce ifa

edilemeyecektir.

Zilyetligin devrinin, TBK m. 310 ve dolayistyla TBK m. 311’in uygulanmast
icin bir sart olmadig1 dogrultusundaki diger g('iriiselg2 gore de boyle bir sart1 aramak

i¢in yeterli bir hukuki sebep bulunmamaktadir. Buna gore, kanunda olmayan bir sarti

8 Giimiis (Kira), s. 148; Aral/Ayranci, s. 241; Acar, m. 310, N. 25; Ozen (2013), 5.100 —
101; Altinok Ormanci, s. 128 — 129; Yavuz/Acar/Ozen, s. 424, yazarlara gére, TBK m. 310’un yeni
malikin iyiniyetini dikkate almadan ve ona fesih hakki vermeden, yasal sozlesme devrini prensip
olarak kabul eden yapisi karsisinda, kiralanam devralamn korunma ihtiyact en azindan zilyetligin
devrinin bir sart olarak kabuliiyle saglanmalidir.

189 Bu ihtimalde, devreden yeni malike sézlesmeyi iradi olarak devredebilir. Bu durumda
TBK m. 310 degil, TBK m. 205 uygulanacaktir.

0 Acar, m. 310, N. 25.

191 Giimiis (Kira), s. 148; Ozen, kira (2013), s. 100; Aral/Ayranci, s. 241; Altinok Ormanc, s.
129; Yavuz/Acar/Ozen, (2014), s. 424.

192 Tandogan, s. 126, dn. 58; Ozen, kira (2010), s. 161, Yazar, 818 s. BK déneminde konuyu
ikiye ayirarak incelemis ve Bor¢lar Kanunu’nun uygulandigi kira sozlesmeleri ile 6570 s. Kanun
kapsaminda kullamlan kira s6zlesmelerini farkli degerlendirmektedir. Buna gore, konut ve ¢atil1 isyeri
kiralarina iligkin korumamin amaci, oturdugu taginmazdan c¢ikmast masrafli olacak kiraciyt
korumaktir. Kiraci heniiz tasinmaza yerlesmemisse, bu korumaya da ihtiyact olmadig igin, 6570 s.
Kanun kapsamindaki kira sozlesmelerinde, 7-d maddesinin uygulanmasi igin, zilyetligin devri sart
olarak aranmalidir. Zilyetlik devredilmedigi takdirde de, kiraci ancak sdzlesmenin ifa edilmemesi
sebebiyle zararimin giderilmesini kiraya verenden isteyebilir. Bununla birlikte, yazar TBK’nun
yurirliige girmesinden sonra, kiralananin zilyetliginin kiraciya devrinin, hiikkmiin uygulanmasi igin
artik bir sart olarak aranmasi gerektigini belirtmistir. Bkz. dn. 199. Ayrica, zilyetligin devrinin sart
olmadig yoniinde, Zevkliler/Gokyayla, s. 271 — 272; Cabri, s. 185. 818 s. Kanun donemindeki bir
karar i¢in, Yarg, 13. HD. 15.4.1993, E. 1993, K. 3207 (www .kazanci.com).
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ileri siirlip, kiraciyr koruyan bir hiikmii etkisizlestirmek hiikkmiin amacina aykiri

olacaktir.

Kiralananin kiraciya teslim edilmesi, kiralanan {izerinde bir bagkasinin
zilyetligini yeni malikin bilmesi agisndan 6nem arz eder. Her ne kadar, hiilkmiin
uygulanmasit agisindan yeni malikin iyiniyeti aranmasa da, zilyetligin sagladigi
goriiniirliikten yeni maliki mahrum etmemek gerekir. Kiraya verilmis bir seyi satin
almak istemeyen {igilincii kisinin menfaati de korunmaya degerdir. Kira
sozlesmesinin tapuya serhi zorunlu olmadan yeni malike ge¢mesini saglayan bu yeni
diizenlemede, yeni malikin bu durumun olumsuz etkisinden kurtulmasi, ancak bu
sartin aranmastyla miimkiin olabilir. Diger yandan, iyiniyetli olmayarak, yeni malike
zarar vermek maksadiyla yapilan kira soézlesmelerinin de, bu sekilde Oniine
gecilebilir. Kiraci, zilyetligin devri bir sart olarak aranmadigi takdirde, her ne kadar
kiralanan1 teslim alamayacaksa da tamamen korumasiz kalmamaktadir. Onun,
yukarida agiklandig1 tizere, kira sozlesmesinin ifa edilmemesi Sebebiyle Kiraya
verenden tazminat isteme hakki vardir. Tim bu sebeplerle, kira sézlesmesinin
yapildigi, ancak buna uygun olarak kiralananm kiraciya teslim edilmedigi hallerde,
TBK m. 310’un uygulanmamasi ve yasal sozlesme devrinin ger¢eklesmemesi

yerinde olacaktir.

E. Yeni Malikin Iyiniyetinin Onemli Olmamasi

TBK m. 310’un uygulanmas1 ve yeni malikin kira s6zlesmesine taraf olmasi,
kanun hiikmiiniin bir sonucu olarak, yeni malikin iyiniyetli olup olmamasma
bakilmaksizin gerqeklesirl%. Buna gore, yeni malik kendisine miilkiyeti devreden
kisi ona kiracinin olmadigmi taahhiit etmis dahi olsa, kira sozlesmesi ile bagl
olacaktir. Kiractya TBK m. 310’la taninan bu hak, kira s6zlesmesinin tapuya serh

verilmis olup olmamasma bakilmaksizin gergeklesecektir. Bu durum, bir goriise

19 Ozdemir, s. 149; Cabri, s. 187; Acar, m. 310, N. 12; Ozen, kira (2013), s. 102; inceogly, s.
587.
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gore, esyaya bagl bir bor¢ iligkisi meydana getirmekte ve kira sdzlesmesine ayni

haklara yakin bir etki tanimaktadir®*,

Yeni malikin, mevcut kira sdzlesmesini bilmemesi, hilkmiin uygulanmasma
engel olmadigina gore, kiralanani1 devralan, kira s6zlesmesini bilmemesinden dolay1
zarara ugramissa, bunun giderilmesini isteyebilir'®. Ayrica, bu bilmeme durumu
esaslt yanilma veya aldatma olarak kabul edildigi takdirde, yeni malik devri saglayan

sozlesmeyi, iptal hakkini kullanarak ortadan kaldirabilecektir'®

. Bir diger ihtimal
ise, kirac ile eski malikin, anlasarak kiraya verene zarar vermek icin kira s6zlesmesi
yapmis olmasi ihtimalidir. Bu durumda, kiraciy1 korumak, diiriistliik kuralina aykir
sayilabilir. Eger kiraci ve eski malik, beraber hareket ederek, sirf yeni malike zarar
vermek amaciyla bu kira sozlesmesini yapmislarsa, yeni malik, TBK m. 49/I1
uyarinca, devraldigt seyin, kira sozlesmesi olmadan kendisine devrini

isteyebilmelidir. Bununla birlikte, sadece eski malikin zarar verme kasti, TBK m.

49/1’nin uygulanmasi i¢in yeterli sayilmamalidir.

F. Ara Sonuc

Kira s6zlesmesine, kiralanani devralanin taraf oldugu bu yeni diizenlemenin
uygulanmasi i¢in aranan sartlardan ilki gecerli bir kira sdzlesmesinin olmasi ve bu
kira sozlesmesinin hiikmiin kapsamina giren kira sézlesmelerinden biri olmasidir.
Kira sozlesmesi gecersiz oldugu takdirde TBK m. 310 uygulanmayacaktir. Tasinir

kiralari, tasinmaz kiralari, hasilat kiralar1 ve hiikiim kira s6zlesmesine iliskin genel

194 Ozen, s. 102.

1% Aydogdw/Kahveci, s. 417, ayrica kira sdzlesmesinin muvazaali olmasi halinde, yeni malik,
muvazaamn tespitine iliskin davayr da agabilecektir. Yazarlar, yeni malikin bu diizenlemeden dolay1,
korumasiz kaldigim ve yeni maliki koruyacak hiikiimlere ihtiyag oldugunu belirtmektedir. Aym
yonde, Ozen, kira (2013), s. 102, yazar burada, tapu sicilinin olumsuz etkisinden bahsetmistir. Buna
gore, tapuda kayitli olmayan ayni haklarin, iyiniyetli olarak tapudaki kayda giivenen kisiye kars1 ileri
siriilememesine ragmen, tasinmaz {Uzerindeki kira sozlesmesinde, iyiniyet herhangi bir etki
olusturmamaktadir. Boylelikle, kira sozlesmesi, ayni haklardan daha ileri boyutta, yasadan
kaynaklanan bir miilkiyet stmrlamasi halini almaktadir.

1% AydogdwKahveci, s. 417.
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hiikiimler arasinda yer aldig1 i¢in, genel hiikiimlerin uygulandig: tiim sdzlesmelerde

uygulanacaktir.

Hiikmiin uygulanmasi i¢in bir diger sart kiralananin el degistirmesidir. Bu
caligma kapsaminda, ilke olarak hukuki islem yoluyla meydana gelen ve ciiz’i
halefiyet sonucu doguran hukuki islemlerde maddenin uygulanmasi kabul edilmistir.
Bununla birlikte, cebri satislar da, IIK m. 135 istisnasiyla, hiikmiin kapsammdadir.
Kiilli halefiyet hallerinin hi¢birisinde hiikiim uygulanmayacaktir. Bu acidan, 6570 s.
Kanun déneminde miras yoluyla gerceklesen devirlerde m. 7/d uyarinca yeni malike
tanmnan tahliye davasi agilmasina iligkin uygulama terk edilmelidir. Hukuki islem
disinda, hukuki islemlerin bazi gegersizlik hallerinde hiikkmiin uygulanmasi
diistiniilebilecegi gibi, bu konunun belirleyicisi mahkeme ictihatlar1 olacaktir. Bunun
disinda, mahkeme karartyla olusan el degistirmelerde hiikiim uygulanmayacaksa da,
tescile zorlama davasinda oldugu gibi istisnalar taninmak zorundadir. Ayrica, hiikiim
sinirlt ayni hak sahibinin yaptig1 kira sozlesmesiyle, smirli ayni hak sona erdikten
sonra da uygulanmali ve malik kira sdzlesmesinin tarafi olmalidir. El degistirme
zamani ise, hiikkmiin uygulanmasi ve yeni malikin sdzlesmeye taraf oldugu ani
belirleyecektir. Bu agidan esya hukuku kurallarina gére tasinir ve tasmmazlarda
miilkiyet ge¢isi belirlenecek, ayrica teslimsiz ve tescilsiz kazanma halleri de dikkate

alinarak kira sdzlesmesinde taraf degisikliginin zaman1 hesaplanacaktir.

Kiralanani devredenin malik olmasi kira sdzlesmesinin yeni malike gegmesi
icin bir diger sarttir. Kiraya verenin sonradan miilkiyeti elde etmesi ise hiikmiin
kapsaminda degildir. Yeni malikin iyiniyetinin 6nemli olmamasi da bir olumsuz sart
olarak ileri siiriilebilir. Yeni malik, sozlesmeden haberdar olmasa da kira
sozlesmesiyle bagli olacaktir. Buna karsin, kiralananin zilyetliginin kiraciya devri,
hiikmiin uygulanmasi1 i¢in bir sart olarak kabul edilmeli ve yeni malik, asgari

korumay1 bu sekilde kazanmalidir.

Bu sartlardan herhangi birinin olmamasi halinde, kira s6zlesmesi yeni malike

gecmeyecek ve TBK m. 310’un bir sonraki boliimde aciklanacak olan yasal s6zlesme
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devrine iliskin sonuglar1 uygulanmayacaktir. Bu takdirde kiracit kanunun kendisine
sagladig1 himayeden yararlanamayacak olup, yeni malik, miilkiyet hakkmnm sagladigi

yetkiyle, devraldigi sey iizerinde diledigi gibi tasarrufta bulunabilecektir.

IV. TBK m. 310 HUKMUNUN HUKUKiI NITELiGi VE
SONUCLARI

A. Genel Olarak

Kiralananin yukarida incelenen ¢esitli hallerde el degistirmesiyle birlikte,
kiralanani devralan, kira sozlesmesine taraf olmaktadir. E1 degistirmenin ilk ve temel
sonucu, kira sozlesmesinde meydana gelen bu taraf degisikligidir. Eski malik,
kiralanan1 devrederken, kira iligkisini terk etmektedir. Onun, kira sdzlesmesinin
ifasina iliskin sorumlulugu ise devirle birlikte sona ermektedir'®’. 818 s. BK m. 254
hiikmii kapsaminda devredenin sorumluluguna iliskin tartismalarin da bu noktada bir
anlami kalmamistir. Buna karsin, TBK m. 351 hiikmii geregi, yeni malik ihtiyag
sebebiyle kira s6zlesmesini sonlandirma hakkina sahip oldugu i¢in, bu dava sonucu
kira sozlesmesi sona ererse, devredenin sorumlulugu devam edecek ve Kiraci, kira
sozlesmesinin sona ermesinden dolay1 olusan zararmin tazminini, devredenden

isteyebilecektir'®.

97 Acar, m. 310, N. 74; Gumiis, s. 146; inceoglu, s. 589; Cabri, 187.
1% Bkz. ileride, Konut ve Catil Isyeri Kiralarindaki Durum.



72

B. Hiikmiin Hukuki Niteligi

1. Yasal Sozlesme Devri

TBK m. 310 hiikkmiiyle birlikte, kiralanan seyi devralan, bu seyin konusunu
olusturdugu kira sozlesmesinin tarafi haline gelmektedir. TBK m. 310’un ortaya
¢ikardigi bu durum, doktrinde yasal sdzlesme devri seklinde nitelendirilmektedir'®.
Buna gore kiralanan1 devralan, kanun hiikmii geregi, kendiliginden, bir tasarrufi
islemle®® kira sdzlesmesini devralmaktadir. Kira sdzlesmesi tiim hak ve borglaryla

201

yeni malike ge¢mekte ve bu sonu¢ yasa geregi kendiliginden meydana

gelmektedir.

Yasal sozlesme devri, kanunun bazi durumlarda, taraf iradelerini dikkate
almaksizin, belli olaylara sdzlesmenin devri sonucunu baglamasidir®®. Sézlesme
iligkisi, sOzlesmenin baglantili oldugu esya, hak, malvarhg veya isletme ile
baglantili olur ve bu esya, hak, malvarligi ve esya bir iiclincii kisiye devredilirse,
buna bagli olan s6zlesme iliskisi de seyi devralana geger203. Boyle bir yasa geregi

.204

sozlesme iligkisinin devri i¢in, sozlesmede kalan tarafin rizasi aranmadigt gibi™

sozlesmede kalan ve sozlesmeyi devredenin rizasi da aranmaz®®. Yani kanunun

19 Ayranci, 2003, s. 73; Sener, s. 13 — 14; Ozen, kira (2013), s. 95; Cabri, s. 164; Acar, m.
310, N. 63; Giimiis, s. 149; Altinok Ormanci, s. 129; Inceoglu, s. 573; Yavuz, s. 425; Serozan, Rona,
Esya Hukuku I, Istanbul, Filiz, 2014, s. 34.

200 Aydogdu/Kahveci, s. 423; Glimiis, kira, s. 149.

® Yarg. HGK., 20.9.2006, E. 6-352, K. 555. 6570 S. Kanunun uygulandig bu kararda,
kiralanamin devriyle birlikte, kiraya veren sifatinin degisecegi, yeni malikin, sdzlesmeyi tiim hak ve
borglanyla devraldigt acikga dile getirilmektedir. Acik¢a dile getirilmese de 6570 s. Kanun
doneminde, konut ve catili igyeri kira so6zlesmeleri agisindan, Yargitay’in, bu kararda yasal sdzlesme
devrini kabul ettigi sdylenebilir.

202 Ayrancy, s. 71; Favre, s. 20, N. 78.

23 Ayranct, s. 71.

24 Ayranc, s. 74.

%% Favre, s. 20, N. 78. Bu acidan bakildiginda, yasal s6zlesme devri, sdzlesmeye giren,
sozlesmeyi devreden ve oOzellikle sozlesmede kalanin, s6zlesmenin diger tarafim se¢me hakki
olmadig i¢in, sdzlesme 6zgiirliigiini ortadan kaldirir. Bkz. Favre, s. 21, N.82.
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ongordiigii bu sonug, taraflarm sozlesme Ozgirliigini ortadan kaldirarak®®, yeni

malik ve kiraciy1 zorunlu olarak borg iliskisinin tarafi haline getirmektedir.

Hukukumuzda yasal sozlesme devrine iliskin ¢esitli 6rnekle bulunmaktadir.
Mal sigortalarinda, sigorta ettirilen malin, el degistirmesiyle birlikte, ETTK m. 1303
uyarmca, yeni malikin sigorta sdzlesmesinin tarafi olmasi bu sekildedir®”’. Ayni
sekilde, Is Kanunu m. 6/1°e gbre, isyerinin devrinde, devir tarihinde, isyeri veya bir
boliimiinde mevcut olan is sdzlesmeleri tiim hak ve borglariyla birlikte, devralana
gecer.”®, Kira sozlesmesinde de yeni malikin kiralanam devralmasiyla birlikte,
kiralananin devrine iliskin devreden ve devralanin, miilkiyetin devrine iliskin
iradeleri yeterli olmak iizere, kira s6zlesmesinin tarafi degismektedir. Hatta hilkmiin
emredici®® olmast sebebiyle taraflar, bu sonucu kaldirmaya yonelik anlagsma dahi
yapamazlar. Biitlin bu hallerde kanun koyucu, bir sosyal korumay1 gergeklestirmeyi
amaglamaktadlrzm. Hizmet soOzlesmelerinde is¢inin, isletmenin  malikinin

degismesiyle zarar géormesinin 6nlenmesi amaglanmakta olup, kira s6zlesmesinde de

kiracinin miilkiyet degisikliginden etkilenmesinin 6niine geg¢ilmeye ¢aligilmaktadar.

Yasal sozlesme devri kavrami, TBK m. 310’un ortaya ¢ikardigi hukuki
sonucu ifade etmesi bakimmdan elverisli ve yeterli bir kavramdir. Yani yasal
sozlesme devri sonucunda, kiralanan seyi devralan, konusunu bu seyin olusturdugu

kira iligkisinin kanunen tarafi haline gelir. Sonugta, kira sd6zlesmesinin kiraya veren

2 Hiikmiin sozlesme ozgiirligiini ortadan kaldiran yapisia yonelik elestiri igin, bkz.
Altinok Ormanci, s. 133 — 134.

207 Ayranci, s. 74; belirtmek gerekir ki, yazarin goriisii 6762 s. TTK m. 1303 ve m. 1458
acisindan gegerlidir. Bununla birlikte, yeni TTK m. 1470, konuyu aksi yonde ¢ozerek, zarar sigortalar1
acisindan, sigorta edilenin devri halinde, sdzlesmenin sona erecegini diizenlemistir. 6762 s. TTK
doneminde, yeni malikin bor¢ iligkisine taraf olacagi diizenlendigi icin, bunun niteligi, kira
sozlesmesinde taraf degisikligine benzer sekilde tartisilmaktaydi. Konuya iliskin farkli yaklasimlar
icin bkz. Oztan, Firat, Tiirk Ticaret Kanunu Hiikiimlerine Gore Sigortali Malin Sahibinin
Degismesi, Ankara, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 1971, s. 14 vd. Yazar konuya
iligkin degerlendirmesinde, bu taraf degisikliginin bir halefiyet hali olmadigim, yeni malikin, bor¢
iligkisinin kendi doneminde dogan bor¢lar a¢isindan, eski malikle aym sartlara sahip bir borg iligkisine
taraf oldugunu savunmaktadir. Oztan, s. 24.

8 Siizek, s. 183 — 184.

9 Bkz. asagida 2. Hiikmiin Emredici Karakteri.

210 Ayranci, s. 74; Favre, s. 21, boyle bir diizenlemeyle kanun koyucu, sdzlesme iliskisinin
devamini daha 6nde gelen bir menfaatten (intéret prépondérant) dolayr zorunlu gérmektedir. Serozan,
esya, s. 34.
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tarafi, ek bir anlasma olmaksizin, kanun geregi degisir. Kiralanani devreden ise, bu
sozlesme iligkisinden kanun hiikmii geregi ¢ikmaktadir. Onun kiraciya karsi olan
sorumlulugu, 6zel bir anlasma olmadik¢a kiralananin devredilmesiyle birlikte sona
erecektir’®. Sonug olarak, kiracinmn eski malikten, kiralanani devretmesi sebebiyle

herhangi bir talepte bulunmas1 TBK m. 310 kapsamimda miimkiin olmayacaktir®.

Sozlesmedeki taraf degisikligini ifade etmek agisindan yeterli goriinen yasal
sozlesme devri kavrami, iradi sdzlesme devrine iliskin olarak uygulanacak kurallarm
yasal devir halinde de uygulanacag intibaini uyandirmaktadir. Bu sekilde bir
nitelendirmeyle, 818 s. Kanun’da diizenlenmedigi halde sozlesme serbestisi
kapsamimda uygulanma imkani bulan; 6098 s. Kanun’un 205. maddesinde de 6zel
olarak diizenlenen s6zlesme devrine ait kurallarin burada da uygulanmasi ile hukuki
sonuglar agisindan kolaylik saglayabilir. Bu goriisii kabul ederek, yasal sozlesme
devri halinde, iradi sozlesme devriyle aynmi sekilde yaklasan bir egilim de
mevcuttur’’®. Buna gore, TBK m. 310 hiikkmii, TBK m. 205’te diizenlenen, iradi
sozlesme devrinin bir 6rnegini olusturmakta olup, ayn1 zamanda bir istisna teskil
edecektir. Bununla birlikte, yasal sézlesme devri, yapis1 ve kanun koyucunun buna
bagladigi sonuglar agisindan, iradi s6zlesme devrinden farkli olup, her zaman, bu
isleme katilanlarin rizasmi aramaz?*. Tersine, bu iliskinin taraflarindan biri veya
hepsinin rizasmin aksine gergeklesir. Yasal devrin iradi devirden bir diger farki da,
iradi devrin gegmise etkili sonu¢ dogurmasina karsilik, yasal devrin, devir anindan
itibaren ileriye etkili sonug dogurma51d1r215. Ayrica belirtmek gerekir ki, yasal

sozlesme devri kavrami, alacagin kanun geregi devrinde oldugu gibi, teknik bir ifade

2 fnceoglu, s. 589.

2 Bununla birlikte, Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin olarak, yeni malikin kira
sozlesmesini dava yoluyla sonlandirma imkant bulundugu igin, kiracimn kira s6zlesmesinin bu yolla
sonlandirilmasi halinde, eski malikten zararinin giderilmesini isteme hakki bulunmaktadir. Bu konu
ileride incelenecegi icin, bkz. asagida, C. TBK m. 310’ un Hukuki Sonuglari, e. Konut ve Catil1 Isyeri
Kiralarindaki Durum.

213 Cabri, s. 187; Acar, s. 308, N. 65, yazar TBK m. 310’un, sézlesmenin iradi devrinin bir
Ornegini teskil ettigini sdyledikten sonra, her iki hitkiim arasindaki temel farklilig, yani iradi devirden
farkli olarak, kanuni devir halinde, eski malik, yeni malik veya kiracinin rizasinin aranmadigim
belirtmekte ve her iki hukuki kurumun, birbirinden farkli oldugunu s6ylemektedir.

214 Ayranct, S. 72.

215 Cabri, s. 188; Giimiis, s. 149; Acar, s. 311, N. 70; Ozen, s. 105; AydogdwKahveci, s. 423
Inceogluy, s. 591.
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de degildir®*®. Tiim bu sebeplerle, iradi devre iliskin prensiplerin, dogrudan kanuni
devir halinde uygulanmasima mesafeli yaklagsmak ve olabildigince kira sozlesmesinin
kendine has yapis;, kanun hiikiimlerinin amagclari, kira sdzlesmesinin
sonlandirilmasina iligkin dava ve sebeplerin sinirliligr diistintilerek sonuca ulagmak

yerinde olacaktir.

Kira sozlesmesinin, kiralanani devralanla devam etmesine yonelik TBK m.
310 hiikmiiniin, esyaya bagli borg iliskisi olusturdugu da savunulmaktadir®’. Bu
goriise gore, kiralanan sey lizerinde, kiraya verenden sonra, miilkiyet veya sinirli
ayni hak sahibi olanlar, kira s6zlesmesi esyaya bagli borg iliskisi dogurdugu icin,

kira sozlesmesinin tarafi olacaktir.

Esyaya bagh bor¢ iliskisi kavrami, bir borg iligkisine, bor¢ konusu esya

218

tizerinde miilkiyet hakki sahibi olan kimselerin taraf olmasini ifade eder”". Borg

iliskisinin kurulmasindan sonra, esya tizerinde hak sahibi olan kisiler, kendi

dénemlerinde dogan borg iliskisinin tarafi olmaktadir®®

. Yeni malik miilkiyeti elde
ettiginde yeni ve onun sahsinda baska bir borg iligkisi dogarzzo. Borg¢ iliskisinin
sahsiligi ilkesine istisna olusturan bu tiir borglar, miilkiyet hakkina baglanmlstlr221.

Yani borglu, esyaya bagl borgta, baglanma iradesi olmaksizin, sirf miilkiyet hakkina

215 Ayranct, s. 72.

2" Ozen, kira (2013), s. 102 — 103, yazar, kira s6zlesmesinin de, TBK m. 310’la birlikte,
esyaya borg iliskisi dogurdugunu kabul etmektedir. Belirtmek gerekir ki, yazar aym makalede yasal
sozlesme devri goriisiinii de kabul etmektedir, Ozen, kira (2013), s. 95. Kira sozlesmesinin esyaya
bagli borg iliskisi olugtugu yoniinde, AydogdwKahveci, s. 415; Yildirim, s. 160.

218 Tekinay/Akman/Burcuoglw/Altop, esya, s. 386 — 387; Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 247 —
248; Serozan, esya, 36, “Alacak hakki ayni haklara oOzgii bir halefiyet korumasiyla
gliclendirilmektedir ’; Ayan, Mehmet, Esya Hukuku — | (Zilyetlik ve Tapu Sicili), Ankara, Segkin,
2013, s. 356; Giuimiis, Mustafa Alper, Tiirk Medeni Kanunu’nun Getirdigi Yeni Serhler, Ankara,
Seckin, 2003, s. 103.

29 Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 248, “...Dogan bor¢ hangi malik zamaninda dogarsa onun
borcudur...”

0 Giimis, serhler, s. 104; Bu goriise gore, esyaya bagli borc iliskisinde, tasinmaz
devredildigi takdirde, 6nceki malikle kurulan borg iliskisi sona ermekte, yeni malikle, aynmt kosullarda
yeni bir borg iliskisi dogmaktadir. Yasal sozlesme devrinde ise, sdzlesme iligkisi sona ermemekte,
yeni malik, eski malikin bu s6zlesme iliskisindeki yerini almaktadir. Egyaya bagli borg iligkisinin,
yasal sozlesme devrinden farki bu noktada toplanmaktadir. Giimiis, serhler, s. 104, dn. 12. Yazar
burada, esyaya bagli borg iliskisini, tasinmaz tizerinde ayni hak sahipliginin degismesiyle birlikte,
birbirinden farkli borg iliskileri zinciri olarak tantmlamaktadir.

2L Oguzman, Kemal, “Esyaya Bagli Haklar ve Borglar”, istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt: XXXI, S. 1 — 4’den ayr1 basi, Istanbul, Sermet, 1966, s. 6.
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sahip oldugu esyadan dolay1 borg iliskisine taraf olmaktadir. Esyaya bagli borglar,

irtifaka bagli ve zilyetlige bagl borglar1 kapsamamaktadir®??

. Bu tiir bor¢larm hepsi
birden, bir hukuki durumdan dolayi, o durum devam ettigi siirece, bor¢tan sorumlu
olmay1 ifade eden durum borglarinin igerisinde yer alirlar??. Belirtmek gerekir ki,

esyaya bagh borg iligkisi, serhin hukuki sonuglar1 arasinda da yer almaktadir®®®,

Kira sozlesmesinde meydana gelen taraf degisikligi, yasal sozlesme devri
veya esyaya bagl borg iligkisinden bahsedilmeden, yasal halefiyet hali olarak da
nitelendirilmektedir®®. Halefiyetle kastedilen, kiralanan seyi devralanin, kendisinden
once gelen kiraya veren tarafin, sozlesmedeki konumuna yerlesmesidirZZG. Onun
haklar1 ve borglari, kiraya veren dnceki malik veya ayni hak sahibiyle ayn1 olacaktir.
Kural olarak, kiralanan1 devralanin, hak ve borclarinda bir degisiklik meydana
gelmez. Eski malik kiraya verenle ayni sekilde sozlesmede yer alir. Bu agidan
bakildiginda, halefiyet kavrami1 da TBK m. 310’la meydana gelen hukuki durumu
agiklamaktadir.

Kira sézlesmesi uyarmca esyaya bagh borg iliskisi dogdugunu kabul eden

yazarlar da, TBK m. 310’un yasal sdzlesme devri sonucu dogurdugunu sdyleyen

2 Oguzman, Esyaya Bagli Haklar ve Borglar, s. 9. Esyaya bagli borcu sadece miilkiyetle
sinirlamayan goriis i¢in, Giimiis, serhler, s. 103.

3 Oguzman, Esyaya bagli haklar ve borglar, s. 10; Serozan, esya, s. 36.

224 Bkz. ileride VI. Kira Sozlesmesinin Serhi

% Aydogdw/Kahveci, s. 421; Ipek, s. 67 — 68, yazar konut ve catili isyeri kirasinda yeni
malikin, halef sifatiyla eski malikin haklarini kullanarak tahliye edecegini belirtmektedir. 6570 s.
Kanuna tabi kira sézlesmesinde, yeni malikin eski malikin halefi olarak nitelendirilmesine iliskin,
Yarg. 6. HD., 4.4.2012, E.2234, K. 5320; Yarg. 13. HD. 31.10.2015, E.10294, K. 16108
(www.kazanci.com). Ayrica, Kog, s. 10, dn. 8 yazar bu noktada yeni malikin kira s6zlesmesine
halefiyetini TBK m. 127’ nin 6zel bir goriiniimii olarak nitelendirmektedir.

22 Hukuki olarak halefiyet genis anlamuyla hukuki bir iliskide, bu hukuki iliskiye sonradan
dahil olan tarafin, yerine gectigi kimse ile aym hak ve borglara sahip olmasi, hukuki iliskide onun
yerini almasidir. Halefiyetle, dar anlamda halefiyetin diizenlendigi TBK m. 127°deki, bir bagkasimn
borcunu ifa edip, alacaklinin yerine ge¢cmesi anlatilmamaktadir. Dar anlamda halefiyette, kanuni
halefiyetten bahsedilmekte olup, borcun sona ermesini engellenip, alacakli konumuna bu borcu ifa
eden kisi gecmektedir. Bkz. Kiligoglu, Ahmet, Tiirk Borclar Hukukunda Kanuni Halefiyet,
Ankara, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1, 1979, s. 12. Yazar burada, genis anlamda
halefiyeti ikime kavramiyla agiklamakta ve Fransizca’daki subrogation ve surrogation kelimeleri
arasindaki farka isaret etmektedir. Subrogation kelimesi, dar anlamda halefiyet igin kullanilirken,
surrogation (ikdme) kelimesi, bu ¢alismada da kullamlan manada bir kimsenin baskasinin yerini
almasidir. Bununla birlikte, hukuk diline yerlesmis olmasi sebebiyle halefiyet kelimesi, bu ¢aligmada
genis anlamda halefiyeti ifade eder sekilde, Kiligoglu’nun deyisiyle ikdme yerine kullanilacaktir.
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yazarlar da, TBK m. 310 hiikmiin hukuki sonuglarini kendisine 6zgii bir sekilde, ayri
ayri incelemektedirler. Her iki teorik nitelendirme, hiikmiin sonuglar1 agisindan
farklihga yol agmamaktadir. Esas itibariyle, bu kavramsal farkliliga farkli bir
cepheden bakarak sorunu ortadan kaldirmak da miimkiindiir. Yasal s6zlesme
devrinde, yasa geregi yeni malikin, mevcut kira sdzlesmesine taraf olmasi ve bu
sozlesme iligkisinin yeni malikle devami iizerinde durulmaktadir. Bu agidan merkeze
alman, sozlesmenin biitiin hak ve borglaryla birlikte, yeni malike ge¢mesidir®’.
Diger taraftan esyaya bagl borg iliskisi goriisii kabul edildiginde ise, merkeze
kiralanan esya alinmaktadir. Bu esyanm maliki kim olursa olsun, onun {izerinde
kurulmus olan kira sozlesmesi, sanki serh edilmis bir nispi hak gibi, onu
baglayacaktir. Esas itibariyle smirlar1 belirli olmayan ve muglak bir tartisma olmakla
birlikte, esyaya bagli bor¢ iligkisinin, halefiyet sonucu dogurmadigmi kabul
ederek’®®, kira sozlesmesinin devrinde esyaya bagli borg iliskisinin dogmadig
sOylenebilir. Ciinkii esyaya bagli borg iliskisinde, yeni malikin sahsinda, baska bir
borg iliskisi ortaya ¢ikmaktadir. Bu goriis, bir sonraki bolimde incelenecek olan,
yenilik doguran haklarmm ve devam eden davalarin yeni malike etkilerini ve yeni
malikin, eski malikin kiractya vermis oldugu siirelerden dahi yararlandig:

disiintildiigiinde, TBK m. 310°u agiklamaya yeterli olmayacaktir.

Sonug olarak, kiralananin el degistirmesi halinde, kira s6zlesmesinin yeni
malikle devam edecegini kabul eden TBK m. 310 diizenlemesinin, kira
sozlesmesinden kaynaklanan tiim hak ve borglarin devrini saglayan bir yasal
sozlesme devri oldugunu sdylemek daha yerinde olacaktir. Ortaya ¢ikan hukuki
durumu ifade etmesi agisindan yasal sozlesme devri yeterli ve acgiklayici bir
kavramdir. Bu durumda, yeni malik, kiraya verenin halefi olarak, kira sézlesmesine

devam edecek ve onunla ayn1 haklara sahip olacaktir.

21 Acar, esya hukuku kokenli ayni etkiden, borca katilmadan veya bor¢ naklinden
bahsetmenin dogru olmadigim belirtmistir. Acar, m. 310, N. 66. Ona gore, kiralananin el
degistirmesine, bundan daha kapsamli sonuglar baglanmis ve bu devirle birlikte, kira s6zlesmesinin
bir biitiin olarak, haklar ve borglarla yeni malike gegmesi diizenlenmistir. Ayni etki yerine, kanunun
kira sdzlesmesine bagladigi bir sonug olarak, kiralananda sonradan sirli ayni hak sahibi olanlara
kars1 da ileri stiriilebilmelidir. Acar, m. 311, N. 35. 6762 s. TTK doéneminde, sigorta edilen malin
devrinde, ayni etkinin olustuguna iliskin bir baska degerlendirme icin, Oztan, s. 14 — 15.

*8 Giimiis, serhler, s. 104.
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2. Hikmiin Emredici Karakteri

TBK m. 310 hiikmii, kira sozlesmesinde kiracty1 koruyan hiikiimler arasinda

2 Hiikiim, emredici

yer aldig i¢in, emredici bir hiikiim oldugu kabul edilmektedir
nitelikte oldugu i¢in, kira s6zlesmesinde, kiralananin devri halinde, s6zlesmenin sona
erecegine iliskin anlasma yapilamaz®®®. Doktrinde, bu hiikmiin mutlak emredici
olarak kabul edilmesini savunan bir yaklasim mevcuttur®'. Buna gore, hiikiim
kiracty1 koruyucu hiikiimler arasinda yer aldig1 i¢in, mutlak emredici olarak kabul
edilmeli ve aksine diizenleme yapilamamalidir. Bir diger goriise gore ise hiikiim

232 o ) . . ) 5
2. Bu goriise gore, kiraya verene bir devir yasag

nispi emredici niteliktedir
koyulmas1 ve devir halinde cezai sart ongdriilmesine bir engel bulunmamaktadir.
Gergekten de hitkkmiin mutlak emredici karakteri haiz olmasini gerektirir bir durum
yoktur. Kiraya verene devir yasagi koyulabilmelidir233. Kiracinm, sdzlesme serbestisi
icerisinde, kiraya verenin kimligini énemli gordiigii durumlarda, bu tiir bir devir

yasagl konulmasinda menfaati agik olup, kanun hitkkmiinde de bunu engeller bir ifade

bulunmamaktadir.

Hiikmiin emredici karakterini ortadan kaldirmaya yonelen anlagsmalarm da
gecersiz olmast gerekmektedir. Buna iliskin olarak ilk akla gelen, kira sdzlesmesine
kiralananm devredildigi takdirde, s6zlesmenin sona ermesini saglayan bozucu sart
konulmasi gelir. Bir goriise gore, hiikkiim emredici bir hiikiim olarak degerlendirilse
dahi, kira s6zlesmesine bozucu sart konulabilir?®*. Buna gore, kira sozlesmesinin
yeni malikle devam etmesi, her zaman kiract agisindan olumlu sonuglar
dogurmayabilir. Zira kiraci1 kiraya verenin sahsmna giivenerek yaptigi bir kira

sozlesmesinde, kiraya veren taraf degistigi takdirde kira s6zlesmesini devam ettirmek

229 Acar, m. 310, N. 13; Yavuz/Acar/Ozen, s. 421; inceoglu, s. 576.

20 Altinok Ormanci, s. 130; Acar, S. 291, N. 13; 1nceog1u, s. 5717.

#1 Acar, m. 310, N. 13.

22 fnceoglu, s. 577.

23 Bu iki goriisiin diginda, doktrinde hiikmiin mutlak emredici veya nispi emredici olmasi
arasinda bir fark olmadigina yonelik (Altinok Ormanci, s. 130, dn. 15) bir disiince daha vardir. Bu
diisiince, devir yasagi koyulma ihtimalini g6z oniinde bulundurmamasi agisindan elestirilmistir.
Inceogly, s. 577, dn. 2321.

24 Acar, s. 292, N. 15.
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istemeyebilir. Ayrica bu goriise gore, taraflarm bozucu sart koymalarmin
engellenmesi halinde, ticaret hayatinin gerekleri ve sahip olmasi gereken sdzlesme
serbestisi ortadan kalkacaktir. Diger bir goriise gore ise, burada hiikkmiin emredici
karakterinden bahsedilecekse, bu emredici karakterin bir sonucu olarak, Kira
sozlesmesini sona erdirir nitelikteki bozucu sart da gegersiz olmalidir®. Aksi
takdirde, hiikkmiin arkasindan dolasilmis olacaktir. Zira hem hiikkmiin emredici bir
hiikiim oldugundan bahsedip, hem de kira sozlesmesini devir halinde sona erdirici bir

bozucu sart konulmasina izin vermek, birbiriyle uyusur goriinmemektedir.

Kanaatimizce, kiralananin devri halinde, kira sdzlesmesini sona erdirici
nitelikte bozucu sart konulmasi uygun degildir. Bu tiir bir sart gegersiz sayilmali ve
sOzlesme devralan tarafla devam etmelidir. Ger¢ekten de, kira sdzlesmesine bu tiir
bir bozucu sart konulmasina izin verildigi takdirde, TBK m. 310’un amagladigi
sonucun aksi kolayca diizenlenebilecektir. Kanun koyucunun bu hiikiimle,
kiralananin devrinde kiracty1, kiralananin el degistirmesine karst korumayi
amacladigi aciktir. Tiirkiye uygulamasinda da, kiraya veren, kiralanani satmak
istediginde, kira sdzlesmesi bu satis1 zorlastirmakta veya kiralananin satista degerini
diisiirmektedir. Bu ekonomik gerek¢eden dolayi, kiraya verenin kira sdzlesmesini
sona erdirmek istemesi kolaylikla beklenecektir. Malikin ekonomik 6zgiirliigiinii
kabul etmek gereklidir; fakat kira s6zlesmesine iliskin birgok diizenlemenin miilkiyet
hakkmi kisitlayici etkiye sahip oldugu disiiniiliirse, kanun koyucunun amacinin,
kiralanin devrinde de miilkiyet hakkmi kisitlamak oldugu kolaylikla anlasilir.
Kiracmm kiraya verenin sahsina giivenerek yaptigi sozlesmeler, kira sozlesmesi
acisindan istisnai niteliktedir. Kira sdzlesmesine ve kanuna uygun davrandigi 6l¢iide,
kirac1 kiralanani istedigi sekilde kullanabilir. Onun borcu, kira sézlesmesinin niteligi
geregi, aksi diizenleme yapilmadik¢a dénemseldir. Eger s6zlesmede buna iligkin bir
diizenleme varsa, bu da kira sdzlesmesinin artik tarafi haline gelen yeni maliki
baglayacagi icin, ortaya yine kiracinin aleyhine bir durum ¢ikmayacaktir. Ayrica,
bozucu sartin sadece kiract lehine sonu¢ vermedigini, birgok durumda kiralananin
menfaatine hizmet edebilecegini de diisiinmek gerekir. Tim bu gerekgelerle ve

kanun koyucunun bu diizenlemeyi yapmaktaki kiraciy1r koruyucu amaci da g6z

2 inceoglu, s. 577.
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oniinde bulundurularak, devir halinde kira sozlesmesini sona erdirmeye ydnelen

bozucu sartlarin gegersiz kabul edilmesi yerinde olacaktir.

Hiikmiin emredici karakterinin sonucu olarak kira sozlesmesi yapilirken,
TBK m. 310’un uygulanmayacagi, yani kiralanan devredildiginde, Kira
sOzlesmesinin sona erecegine iliskin yapilan her tiirlii diizenleme hiikiimsiizdiir. Bu
durumda, sirf bu hiikkmiin gecersiz olmasindan dolayi, kira sdzlesmesi sona
erdirilemeyeceg8i i¢in, kismi hiikiimsiizlik yaptirimmni kabul etmek gerekir.
Sozlesmenin geri kalan kismi gegerliligini koruyacak ve yeni malik kira

sOzlesmesinin tarafi olarak so6zlesmeye devam edecektir.

Son olarak deginmek gerekir ki, kira sdzlesmesinin yeni malikle devam
etmeyecegine iliskin anlasmalar gecersiz olsa da, kiracinin gecgerli olarak verdigi
yazili tahliye taahhiidii acgisindan ayni sey sOylenemeyecektir. Yazili tahliye
taahhiidii, konut ve c¢atil igyeri kiralarinda, kiracmin kiraya verene karsi kiralanani

terk etmeyi tistlendigi taahhiitlerdir®®®

. Tahliye taahhiidiine iligkin diizenleme 6098 s.
TBK m. 352’de yapilmistir. Buna gore, kiracinin kira sdzlesmesinin yapilmasidan
sonra kiralanani bosaltmay1 yazili olarak iistlendigi takdirde, bu taahhiide dayanarak
kiraya veren, kiraciy1 kiralanandan ¢ikarabilir. Boyle bir yazili tahliye taahhiidi
gecerli olarak verildigi takdirde, yeni malik de kiraya verenin halefi olarak kiracidan
kiralanani bosaltmasini isteyebilecektir. Yani bu tiir bir yazili taahhiit verilmesi, TBK
m. 310’a aykiri kabul edilmemelidir®®’. Bu tiir bir yazili tahliye taahhiidii verilmesi,
Yargitay uygulamasi ile de ¢ok siki sartlara®® tabi tutuldugu ve tarihsiz verilen

taahhiitler de gecerli kabul edilmedigi i¢in hiikmiin arkasindan bu sekilde

dolagilamayacaktir.

2% Giimiis, kira, s. 325; Yavuz/Acar/Ozen, s. 684; Eren, borglar 6zel, s. 444,

#7 Bununla birlikte, bu tiir bir taahhiidiin gegerliliginin ve kiraya verenin baskisi olmadan
yapildigimn hakim tarafindan dikkatli bir sekilde incelenmesi gereklidir.

8 Kira sozlesmesinde tahliye istenmesi halinde uyulacak kurallara iliskin maddenin, tahliye
taahhiidii olmadigina iliskin, Yarg. HGK., 11.51979 E. 1977/6-536, K. 1979/461 (www.kazanci.com);
Kira sdzlesmesi yapilirken verilen tahliye taahhiidiiniin gegersizligine iliskin, Yarg. IBK. 4.10.1944,
E.1944/15, K. 1944/28(www.kazanci.com). Tahliye taahhiidiiniin gegerlilik sartlan i¢in bkz. Glimiis,
kira, s. 325 vd.
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C. Yasal Sozlesme Devrinin Sonuclari

1. Genel Olarak

Kira s6zlesmesinde, kiralanan seyi devralan kisinin kira sdzlesmesine taraf
olmasi, TBK m. 310 hiikmiiniin ilk ve en temel hukuki sonucudur. Halefiyet iligkisi,
yasal sozlesme devri veya esyaya bagl borg iliskisi nitelendirilmelerinden hangisi
kabul edilirse edilsin, hukuki sonuglar, kira sdzlesmesinin yapisini1 ve kanunun kira

sozlesmesine iliskin diizenlemesini dikkate alarak, ayr1 ayr1 incelenmelidir.

Bununla birlikte, kanunun diizenlemesinde dikkate almmasi gereken bir
aymrm mevcuttur ki, TBK m. 310’un uygulanmasinda son derece 6nemlidir. Konut
ve catili igyeri kiralarma iliskin olarak, TBK m. 351, kiralanan seyi devralana, diger
kira sozlesmelerinde olmayan bir hak vermektedir. Buna gore, konut ve catili igyeri
kiralarmda kiralanan1 devralan, kira sézlesmesini, devir isleminin yapilmasindan
itibaren bir ay i¢inde kiraciya ihbarda bulunup, alt1 ay sonra veya sézlesme siiresinin
sonunda dava agarak sonlandirabilecektir. Yani yasal sézlesme devri, konut ve ¢atili
isyeri kiralarinda diger kiralara nazaran daha az koruma saglamakta; konut ve ¢atil
igyeri kiralarinda yeni malik, kira sozlesmesini ihtiya¢ sebebiyle sona erdirme
imkanina sahip olmaktadir. Bundan dolay1 konut ve catili isyeri kiralarinda, yeni

malikin kira s6zlesmesini sonlandirma imkani ayr1 bir baglik altinda incelenecektir.
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2. Devrin lleriye Etkili Sonu¢ Dogurmasi

a. Genel olarak

Kira sozlesmesinde kiralanan seyin el degistirmesiyle birlikte, TBK m.
310’un ifadesinde de belirtildigi iizere, yeni malik, seyin miilkiyeti kendisine gectigi

anda, kira s6zlesmesinin tarafi haline gelir.

Yeni malikin sdzlesme iliskisine taraf olmasiyla birlikte, eski malik so6zlesme
iliskisi sona erecek, 818 s. BK m. 254°te oldugu gibi, eski malikin sézlesmenin

ifasindan miiteselsil sorumlu kabul edilmesi miimkiin olmayacaktir®®.

Kiraci kira sozlesmesinin yasa geregi devrine karsi ¢ikamayacaktir. TBK m.
310 emredici bir hiikiim olarak, kiraciy1 da bagladigi i¢in, o kira sézlesmesinin yeni
malikle devam etmesine katlanmak zorundadir®®. Bununla birlikte, kiract sartlari
varsa, TBK m. 331 ve m. 332’de diizenlenen olaganiistii fesih imkanindan

faydalanarak sozlesmeyi sonlandirabilir®.  Kiracinin yeni malikle kisisel

husumetinin olmasi, bu duruma 6rnek olarak verilmektedir?*%.

El degistirmeyle meydana gelen taraf degisikligiyle, kira sdzlesmesinde
kiraya verenin ve kiracmm sahip oldugu tiim haklar ve bor¢lar da yeni malike geger.

Taraf degisikliginden, kiralananin devrinden 6nce dogmus olan hak ve borglar

%9 Yarg. 6. HD., 18.11.2014, E. 2092, K. 12561 (www.kazanci.com).

0 yavuz/Acar/Ozen (2014), s. 425.

%1 TBK m. 331°de hem kiraci, hem de kiraya veren agisindan, kira s6zlesmesinin devaminin
cekilmez hale gelmesi durumunda, yasal fesih bildirim siirelerine uygun davranarak kira s6zlesmesini
sonlandirma imkdm diizenlenmistir. TBK m. 332’de ise, kiracinin iflas1 halinde, kiraya verenin
glivence isteme hakki ve glivencenin, belirlenen siire igerisinde gosterilmemesi halinde, kiraya verenin
herhangi bir siireye ihtiyag duymaksizin, szlesmeyi feshetme imkan diizenlenmistir.

%2 Yavuz/Acar/Ozen (2014), s. 425, dn. 180, aym sekilde, kiraya verenin sahsi kiraci
acisindan 6nemliyse de bu yola bagvurulabilmesi gerekir.
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etkilenmeyecektir. Yani yasal devir, ileriye etkili sonug dogurmaktadir®*, Devirden
once dogan hak ve borglar, kural olarak kiraya veren ve kiraci arasinda devam eder.
Bunlar ifa veya baska bir sebeple sona ermisse zaten bir sorun yoktur. Ozellikle
devirden once dogmus ve Odenmemis kira bedelleri, eski malike Odenecektir.
Bununla birlikte, kiralananm1 devreden ve devralan, devir sdzlesmesine bir madde
ekleyerek veya alacagin devri niteliginde bir sdzlesmeyle, ge¢mis kira bedellerinin
yeni malike 6denecegini kararlastirabilirler®®. Kiralanani devralanin devirden sonra
dogan kira bedellerini almak igin, bunu kiractya bildirmesi gerektigi de kabul

edilmektedir®®.

Yasal sozlesme devrinin bir sonucu olarak, devreden malikin sahip oldugu

248 Yeni malik kiraya veren konumuna

haklar ve borglar tiimiiyle yeni malike gecer
gectigi ve eski malikle ayni hak ve borglara sahip oldugu igin, ihtiya¢ sebebiyle
tahliye davasi acilmasi gibi devredenin sahsina bagli davalar disinda, dava a¢cma
haklar1 da yeni malike geger247. Kira sdzlesmesini fesih hakki boyledir. Devirden
sonra meydana gelen sebeplerle fesih hakki yeni malike aittir. Devirden 6nce fesih
hakkinin dogmasi veya kiraciya silire verilmesine iliskin degerlendirme ise bir
sonraki boliimde yapilacaktir. Bununla birlikte, hata, hile veya korkutma sebebiyle

248 Buna

sozlesmeyi iptal hakkinin yeni malike ge¢meyecegi kabul edilmelidir
karsm, sozlesmeyi iptal hakkinin taraf sifatina bahsedilmesinden dolayi, yeni malike

. e 24
gececegini savunan goriis de meveuttur®®,

Kiralananin devri agisindan belirtilen bu sonug, gecerli olarak yapilmis alt
kira sozlesmesi acisindan da yeni maliki baglayacaktir®™. Yeni malik, taraflar

arasinda onceden kurulmus olan kira s6zlesmesine aykiri olmamak sartiyla, kiraci ile

23 Cabri, s. 188; Acar, m. 310, N. 70; Aral/Ayranci, s. 241; inceoglu, s. 591; Gilimiis, s. 149;
Aydogdw/Kahveci, s. 423; Ozen, kira (2013), s. 105; Yavuz/Acar/Ozen (2014), s. 425.

24 Yavuz/Acar/Ozen (2014), s. 425.

5 Ozen, kira (2013), s. 106

24 Cabri, s. 186.

247 Cabri, s. 188; Acar, m. 310, N. 69; Ozen, kira (2013), s. 105; AydogdwKahveci, s. 425.

2%8 Cabri, s. 188.

9 Acar, m. 310, N. 69.

20 Acar, s. 289, N. 5; Yavuz/Acar/Ozen (2014), s. 424. Aksi yonde, Ozdemir, s. 152.
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alt kirac1 arasindaki iliskiye ve alt kiracmin kiralanani kullanmasma katlanmak

zorundadir.

b. Kira sozlesmesini sonlandirmaya yonelik a¢ilan davalar ve kiraciya

yapilan ihtarlar

Devrin ileriye etkili sonu¢ dogurmasini ilke olarak belirttikten sonra, ileriye
etkili olmanin a¢ilmig davalar, kiraciya verilen siireler, dogmus ve dogabilecek dava
acma haklar agisindan nasil sonuglar doguracagmi ayrmtili olarak incelemek

gerekir.

TBK m. 315 uyarinca kiraya veren, kiracinm kira bedelini ddememesi
sebebiyle, kiraciya siire vererek bu siire igerisinde kira bedeli 6denmedigi takdirde,

kira s6zlesmesini sonlandirabilir®

. Yine TBK m. 316 uyarinca, kiracinin kiralanani
sOzlesmeye ve kanuna uygun kullanmamasindan dolay1 da, kiraciya ayni nitelikte bir
siire verilip?®, bu siirenin sonunda aykirilik giderilmedigi takdirde, kira sézlesmesi
sonlandirilabilir. Her iki durumda da kiraya veren malik i¢in, iki thtimal s6z konusu
olacaktir. Sézlesmeye aykirilik veya kiracmmn temerriidii sebebiyle fesih imkani®®
dogmus ve kiraya veren fesih bildiriminde bulunmadan kiralanani devretmisse, yeni

malik, devredenin halefi olarak kanunda belirtilen siireyi verip, sozlesmeyi

%! Bu siire, TBK m. 315/2 uyarinca, en az on giin olup, konut ve catili isyeri kiralarinda ise
otuz giindiir.

%2 TBK m. 316 uyarinca verilecek siire, kiracinin temerriidiinden farkli olarak, TBK m.
316/2 uyarinca sadece konut ve gatili igyeri kiralarina 6zgldiir. Diger kira sdzlesmelerinde ise,
herhangi bir silire vermeye gerek kalmaksizin, kiraya veren yazili bir bildirimle sdézlesmeyi
sonlandirabilir.

%3 6098 s. Kanun’da acikea belirtildigi iizere, TBK m. 315, 316, 330 ve 331 sebebiyle kira
sozlesmesinin sonlandirilmasinda, kiraya veren, bildirim yoluyla fesih hakkim kullamr. Bununla
birlikte, 6570 s. Kanun’da yer alan sebeplerle kira s6zlesmesi, ancak mahkemenin verecegi bir yenilik
dogurucu kararla sonlandirilabiliyordu. 6098 s. Kanun da bu sebepleri, “bildirim yoluyla” ve “dava
yoluyla” seklinde ayirarak, Yargitay kararlarinda ve doktrinde kimi zaman hatali ifade edilen ve her
iki sonlandirma sebebi i¢in de kullamilan tahliye davasi terimini terk etmistir. Bkz Burcuoglu, Haluk,
“Konut ve Catil1 Isyeri Kira S6zlesmelerinde, Sozlesmeye Aykirilik Nedeniyle Fesih ve fade Istemi
ile Tlgili Yargitay Uygulamasinin Degerlendirilmesi”, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, {zmir,
Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, C.I, Ekim 2013, s. 659.
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254

sonlandirabilir™". Ikinci ihtimalde ise, kiraya veren, temerriit veya sozlesmeye

aykirilik sebebiyle kiractya siire vermistir. Bu siire dolmadan kiralanan devredildigi

takdirde de yeni malikin, verilen bu siireden faydalanmasi kabul edilmektedir®*°.

Kiralananm devrinden dnce, temerriit sebebiyle, IIK m. 269 hiikmii uyarinca,
Kiraya veren, kiracinm tahliyesi i¢in takip baslatmis olabilir. Devir sirasinda takip
sonuglanmamigsa, yeni malik bu takibin tarafi haline gelecektir. Bununla birlikte,
devirden 6nce takip sonuclanmis ve kiracmnin tahliyesine karar verilmis ve kiraci da
buna kars1 dava agmigsa, yeni malik bu davaya da taraf olmali ve davanin sonuglari

onu baglama11d1r256.

Bir diger mesele, konut ve catili isyeri kiralarinda eski malikin TBK m. 352
uyarinca yapmus oldugu, Kira bedelinin belirlenen tarihte 6denmemesinden dolay1
yapilan iki hakli ihtardan dogan, s6zlesmeyi sonlandirma hakkinin yeni malike gecip
gegmeyecegidir. Bilindigi lizere, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraya veren, kira
bedelinin vaktinde 6denmemesi sebebiyle kiraciya bir kira yili igerisinde veya kira
dénemi bir yildan azsa o siire iginde, iki defa hakli ihtarda bulunduysa, 0 Kira
doneminin sona ermesinden itibaren bir ay icinde tahliye davasi agma hakkina
sahiptir. Kiralananin el degistirmesi halinde, eski malikin TBK m. 352 uyarinca
yapmis oldugu ihtarlar gegerliligini korur. Eski malik devrin gergeklestigi kira
yilinda bir defa hakli ihtarda bulunmussa, yeni malikin ikinci ihtariyla kira yilinin
bitiminden itibaren bir ay i¢inde kira sézlesmesini sonlandirmak i¢in dava hakki
dogacaktir. Eski malik iki defa hakli ihtarda bulunmussa da bagka bir seye gerek

kalmaksizin yeni malik kira sozlesmesini, siiresinde agtigi dava Yyoluyla

24 Aydogdu/Kahveci, S. 424 — 425; Acar, m. 310, N. 77, yazar burada, kiralananin devrinin,
kiraya verenin bu hakkindan feragat etmesi manasina gelecegini de belirterek, s6zlesmeye aykiriligin
devam edip etmedigine bakmak gerektigini de dile getirmistir.

23 Acar, m. 310, N. 78.

2% Yarg. 6. HD., 11.6.2013, E. 6498, K. 10270 (www kararara.com), somut olayda, kiraci
tahliye ettirildikten sonra, icramin iadesinin ger¢eklesmis; ancak icramin iadesi kararindan 6nce,
tasinmaz bir tglincli kisiye satilmustir. Karardan yeteri kadar anlasilamasa da, yiiksek mahkeme
hitkiimde, yerel mahkemenin kararini, icramin iadesi sebebiyle tahliyenin istenemeyeceginden yola
¢ikarak bozmustur. Bu hiikiim, kiracinin kira sodzlesmesine yeni malikle devanmu sonucu
dogurmaktadir.
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7 Eski malikin agmis oldugu TBK m. 352’ye dayanan kira

sonlandirabilecektir
sozlesmesinin sonlandirilmasi davasi siwrasinda devir gergeklesirse, davada taraf
degisikligi meydana gelir ve yeni malik, davaci yerine geger®®. Eski malikin agtig1
tahliye davasmnin kosullart gerceklesmisse, yeni malik kiralananin tahliyesini

saglayabilir.

Kiraya verenin agmis oldugu ihtiyag sebebiyle tahliye davasinda ayni sonuca
ulasmak miimkiin gériinmemektedir. Zira bu davalarda, kiraya veren konut ihtiyac1
sebebiyle Kira sdzlesmesini sonlandirmak istemektedir. TBK m. 350’de diizenlenen
ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasinda, kiraya veren kira sézlesmesini, kendisi, esi,
altsoyu ve listsoyunun ger¢ek ve samimi bir ihtiyact olmasi halinde kira sézlesmesini
sonlandirabilmektedir. Kiraya veren, bu davayr agtiktan sonra kiralanani bir
baskasina devrettigi takdirde, ihtiya¢ iddiasinin samimi olmamasi sebebiyle dava
reddedilmelidir®™®. Yeni malik, ancak TBK m. 351°deki kosullari gergeklestirerek,
ihtiyag sebebiyle kira sozlesmesini sonlandirabilir. Buna karsin, hiikmiin
kesinlesmesinden sonra devir ger¢eklesirse, kiract eski malike kars1 TBK m. 355’den

kaynaklanan dava hakkini kullanarak ondan tazminat talep edebilir*®.

TBK m. 350’de yer alan bir diger dava olan yeniden insa ve imar sebebiyle
tahliye davasi i¢in de, bu davanin sartlarnin yeni malikin sahsinda gergeklesmesi
aranmalidir®'. Zira yeni malikin, kiralanani yeniden imar ve insa etmeye yonelik
niyeti ve isteginin olduguna iliskin bir zorunluluk yoktur. Kiracidan kolay yoldan

kurtulmak isteyen yeni malike bu imkan verilmemelidir.

7 Cabri, s. 188.

8 Piotet, s. 78; Marchand, Art. 261a, N. 6; Lachat, Art 261a. Yazarlarin isv. BK m. 261
acisindan kabul ettikleri bu goriisiin, hukukumuzda da kabul edilmemesi i¢in herhangi bir sebep
yoktur. Isv. BK m. 261 diizenlemesinde, ihtiya¢ sebebiyle tahliyeye iliskin, bu noktada TBK m.
351°den herhangi bir farklilik bulunmamaktadir.

9 Acar, m. 310, N. 77, dn. 813, yazar burada, TBK m. 350 — 352’deki dava haklarinin halef
sifatiyla yeni malike gececegini savunan Aydogdu/Kahveci’yi elestirmektedir. Buna goére, ihtiyac
sebebiyle tahliye ig¢in, ihtiyacin yeni malikin sahsinda gerceklesmesi aranmaktadir. Kars.
Aydogdu/Kahveci, s. 425.

%0 By davada hakim, TBK m. 355/III geregince, on iki aylik kira bedelinden az olmamak
suretiyle tazminata hitkmedecektir.

%L Acar, m. 310, N. 77, dn. 813, yazara gore, yeni malik dava agsa kazanacak dahi olsa,
davanin sartlarim kendi sahsinda ispatlamalidir.



87

TBK m. 352/3’teki dava yoluyla kira sozlesmesini sonlandirma imkani
acisindan da durumu incelemek gerekir. Buna gore kiraya veren, kira sdzlesmesinin
kurulmasi sirasinda, kiracinin ayni ilge veya belde sinirlari igerisinde oturmaya
elverigli bir konutunun oldugunu bilmiyorsa, kira sodzlesmesini kira siiresinin
bitiminden baslayarak bir ay i¢inde dava yoluyla sonlandirabilecektir. Boyle bir
davanm ag¢ilmis olmasi halinde, yeni malik halef sifatiyla davaya devam edecek ve

kira sozlesmesini, sartlar1 gergeklestigi takdirde sonlandirabilecektir®®.

Kiracinin yazili tahliye taahhiidiinde bulunmasinda da bu durumun halefiyetin
kapsammda yer alacag soylenmelidir®. Yazili tahliye taahhiidii gegerli olarak
verildigi takdirde, kiralanani devralan bu taahhiide dayanarak, kiracinmn tahliyesini

isteyebilmelidir.

Kiralanin devrinden 6nce, kiracinin tazminat hakki dogmasi halinde, bu hak
yalnizca kiraya veren eski malike karsi ileri siiriilebilecektir®®. Bu devrin ileriye
etkili sonu¢ dogurmasmin bir goriinimiidiir. Yeni malik, devirden dnce 6denmeyen
kira bedellerini kiracidan isteyemedigine gore, kiracinin da dogmus tazminata dayali

alacak hakkmin borg¢lusu eski malik olarak kalir.

Kiracinin ayip hiikiimlerine basvurmus olmasi da miimkiindiir. Buna gore,
ayip devirden 6nce dogmus ve giderilmisse, ayiptan kaynaklanan tazminat haklar1 ve
TBK m. 307°de diizenlenen, kiraya verenin ayibi 6grenmesiyle, ayibin giderilmesi
arasinda gegen siire igin, Kira bedelinden indirim hakkmi eski malike
y6neltecektir265. Bununla birlikte, TBK m. 305’de yer alan, ayip sebebiyle kiracinin

kira bedelinden indirim isteme hakkmi kullanmasi halinde, bunun yeni maliki

%2 AydogdwKahveci, s. 425; Acar, m. 310, N. 77, dn. 813.

%3 Acar, m. 310, N. 77, dn. 813.

%4 yavuz/Acar/Ozen, (2014) s. 214; Acar, m. 310, N. 79; inceoglu, s. 592.
%5 Acar, m. 310, N. 81
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266

baglamasi gerekir™". Zira kiracinin m. 305’teki hakki, ayibmn giderilmesi siiresine

bagli olmayip, kiralananda ortaya ¢ikan ayip sebebiyle kiraciya taninmis bagimsiz ve

asli bir haktir®®’

. Kiraci, kiralananda ayibin ortaya ¢ikmasi sebebiyle gordiigii zararin
bir giderimi olarak, kira bedelinden indirim istemektedir. Kiralanandaki ayiplar
giderilmeden devrin ger¢eklesmesi halinde ise, devirden sonraki donem i¢in, kiraci
secimlik haklarmni yeni malike karsi kullanacaktir®®. Bununla birlikte, devirden nce
dogmus tazminat ve TBK m. 307°den kaynaklanan bedel indirim talebi, eski malike
yoneltilmelidir. Ayrica belirtmek gerekir ki, kiract TBK m. 306’da yer alan,

kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini isteme hakkimi, kira sozlesmesi

devredildikten sonra, yeni malike kars1 kullanacaktir.

Kira s6zlesmesinde, TBK m. 344 uyarinca, Kira bedelinin belirlenmesi igin
acilan davada da, devirle birlikte taraf degisikligi meydana gelir. Mahkeme taraf
degisikligini re’sen nazara alarak, davaya kaldigi yerden devam eder. Bu dava, kiraci
veya kiraya veren tarafindan agilabilecegi i¢cin, yeni malik, davaci veya daval
konumuna gegebilir. Ayrica, bu davanm agilmasi i¢in gerekli olan siire de yeni malik

.. 2
igin devredenle aymdir®®®,

Devreden, devirden dort yil once kira bedelinin
belirlenmesi i¢in dava agmigsa, yeni malik, bu siireyi de kullanarak, devirden bir yil

sonra kira bedelinin belirlenmesini isteyebilecektir.

c. Kira sozlesmesindeki teminatlarin durumu

Hukukumuzda teminat amacgh yapilan sézlesmelerde, teminatlar sahsi ve ayni
olarak ikiye ayrilarak incelenmektedir. Sahsi teminatlar kefalet, garanti, aval verme

gibi, teminat verenin, malvarlig1 ile sorumlu olmay1 tistlendigi sdzlesmelerken; ayni

%% Acar, m. 310, N. 81; Inceoglu, s. 592.

27 Yavuz/Acar/Ozen, s. 407

2% Acar, m. 310, N. 82

%9 TBK m. 344 uyarinca, kira bedelinin belirlenmesi davasi, kiraya veren tarafindan bes
yilda bir agilabilir. Yarg. HGK., 20.9.2006, E. 6 — 352, K. 555 (www.kazanci.com) , yiiksek
mahkeme, bu kararinda, 1994 yilinda yapilan kira sézlesmesinden sonra, 2002 yilinda, kiralanam
devralan yeni malikin agtigi kira tespit davasim (o dénemde Yargitay uygulamasi hak ve nesafet
kurallarina goére bu davamn ii¢ yilda bir agilabilmesine yonelikti) kabul etmistir. Mahkeme bu
goriistinii (uyusmazlik 6570 S. Kanun kapsamindaki bir taginmaz tizerinde oldugu igin), s6zlesmenin
tiim hak ve borglariyla devri {izerine inga etmistir.
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teminat sdzlesmeleri, teminat verenin, teminat olarak bir ayni, bir esyay:1 alacakhya
vermesiyle olur. Ayni teminatlar da, esya hukukunun belirlilik prensibi uyarinca,

taginir rehni ve tasimmaz rehninden olusur?’°.

Kiracinin vermis oldugu her tiirlii ayni ve sahsi teminat, kiralananin el

degistirmesi ile beraber yeni malike ge(;ecektir271

. Onun bu teminatlar1 elde etmesi,
miilkiyeti devralmasi ile beraber olur. Tasinir rehninde bu gecis teslimsiz olurken,
tasinmaz rehni s6z konusu ise rehnin yeni malike geg¢isi tescilsiz olacaktir®’®. Eski
malikin, bu durumda, rehin aldig1 tagmirlar1 yeni malike devretmesi gerekir®”*. Kira
s0zlesmesinde tasinmaz rehnine rastlanma ihtimali az da olsa, bu durumda da eski

malikin tapuda yeni malik lehine tescilin yapilmasmi saglamasi gerekir. Yeni malik,

ayni sekilde, kefillere bagvurma hakkima da sahip olacaktir®’,

TBK m. 342°de diizenlenen giivencenin, yeni malike gegisi ise ayrica
incelenmelidir. Zira, kanunumuz konut ve catili isyeri kiralarinda, giivenceyi 6zel
olarak diizenlemistir. Uygulamada depozito olarak da isimlendirilen giivence, TBK.
m. 342 uyarinca, kiraya veren ve kiracmin birlikte acacag banka hesabina yatirilir.
Kiymetli evrak olarak verilen giivence ise, bankaya depo edilmelidir. Giivencenin
banka hesabindan cekilmesi i¢cin de, kirac1 ve kiraya verenin birlikte rizalari,
kesinlesmis icra takibi veya mahkeme karar1 gereklidir. Ayrica, ozellikle konut
kiralarinda uygulama, kiracmin, kiraya verene belli bir miktar1 kira sdzlesmesi

275

yapilirken vermesi seklinde ortaya ¢ikmaktadir®™. Ister banka hesabi agtirilsin, ister

elden verilmis olsun, kiralananmn devriyle birlikte, bu giivence bedeli yeni malike

276

gecmektedir®””. Banka hesabma yatirilan giivence konusunda, devredenin bankada

270 Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 890, tasinmaz rehni, ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedinden olugmakta ve MK m. 850 geregi, baska bir tasinmaz rehni kurulamamaktadir.

"t Aydogdw/Kahveci, s. 424; Inceoglu, s. 592.

22 Bu durumda, TBK m. 310 hiikmiiniin, taginmaz rehninin yeni malike ge¢mesi agisindan
yeni bir tiir tescilsiz iktisap hali olusturdugundan bahsetmek gerekecektir.

23 fnceoglu, s. 592.

2" fnceoglu, s. 592.

25 Belirtmek gerekir ki, TBK m. 342, giivencenin bir banka hesabina yatirtlmasim zorunlu
tutmaktadir. Inceoglu, “Kira Sozlesmesinin Kurulmasi ve Yenilenmesi”, Tiirk Bor¢lar Kanunu
Sempozyumu, Istanbul, XII Levha, 2012, s. 251. Bununla birlikte, uygulama hala bu emredici
hitkmiin aksine, depozitoyu kiraya verene elden teslim etmek yoniinde sekillenmektedir.

2% inceoglu, s. 593.
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gerekli islemleri yaparak, s6z konusu hesabm yeni malike intikalini saglamasi
gerekir. Nakit olarak verilen giivence bedellerinin ise, yeni malike kiralananin
devriyle birlikte verilmesi gerekir. Aksi takdirde, kirac1 dava acarak bu bedelin
6denmesini, kiralanani devredenden isteyebilecektir’’’. Kiracinin, depozito alacagmi

yeni malike 6deyecegi kira bedelleriyle takas edebilecegi de kabul edilmektedir®’®.

Giivence ile ilgili bir diger sorun ise, kiracinin eski malike kira bedellerini
O0dememesi halinde, eski malikin, ddenmeyen kira bedellerini, bu giivenceden
karsilamasiyla ortaya ¢ikacaktir. Eski malikin agtigi dava veya baglattig: icra takibi
sonucunda, gilivence bedelinden, 6denmeyen kira bedellerinin tahsil edilmesi
durumunda, yeni malikin giivencesiz kalma riski ortadadir. Bu durumda, yeni malik,
kiracidan, eski malikle yapilan kira s6zlesmesi uyarmca belirlenen giivence miktarmi

tamamlamasini isteyebilmelidir.

Kira s6zlesmesinde kiraci lehine {i¢lincii kisilerin verdigi teminatlar da devirle

279 , . )
. Yasal sozlesme devri sonucu, kira borcunun

beraber yeni malike gececektir
sadece alacaklis1 degismektedir. Bundan dolayi, {i¢lincii kisinin verdigi teminatlarin
devirle beraber TBK m. 198/II’de yer alan borcun {istlenilmesine iliskin hiikme
kiyasen sona ermesinin savunan goriis*®° kabul edilmemelidir. Esas itibariyle durum,
borcun iistlenilmesinden ¢ok, alacagn devri hiikiimlerine benzemektedir®®!. Burada
teminat verenin durumunu agirlagtirict herhangi bir etki s6z konusu degildir. Bu
goriis, ancak ti¢lincii kisilerin kiraya veren lehine teminat vermis olmalarinda kabul
edilebilir. Bu takdirde, lehine teminat verilen kisi, kiraya veren, degistigi i¢in teminat

verenin sorumlulugu sona ermelidir®.

7" Yarg. 6. HD., 18.11.2014, E. 2092, K. 12561, yiiksek mahkeme, bu kararinda, kiraci
tarafindan kiraya verene 6denen giivence (depozito) bedelinin, yeni malike teslim edilmemesi halinde,
kiraci tarafindan istenebilecegine hiikmetmistir.

28 fnceoglu, s. 593.

9 inceoglu, s. 592;

0 Giimiis, s. 149; AydogdwKahveci, s. 424.

%! fnceoglu, s. 592.

%2 fnceoglu, s. 594.
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d. Payh miilkiyet agisindan sonuglar

Kira sozlesmesine konu olan sey, paylhh miilkiyete tabi oldugu ve
paydaslardan biri, payin1 devrettigi takdirde, yeni paydasm TBK m. 310 uyarinca
sOzlesmenin tarafi haline gelmesi gerekir283. Ancak, bu durumu soézlesme devri
olarak nitelemek dogru olmayacaktir. Pay devri s6z konusu oldugunda, yeni

paydasm sodzlesmeye katildigindan bahsetmek gerekir284

. Zira paylh miilkiyette
birden fazla paydas, s6zlesmenin kiraya veren konumunda iken, bunlardan sadece
birisi paymi bir iigiincii kisiye devrettigi takdirde, yeni paydas, s6zlesmenin kiraya
veren konumunda bulunan paydaslarla beraber sozlesmeye taraf olacaktir. Bu
duruma iligkin hukukumuzdaki en uygun yaklasim da sézlesmeye katilma olacaktir.
Ayrica borca katilma yerine sozlesmenin devri yaklasimini benimsemek, payl
miilkiyette s6zlesmeyi birden fazla parcaya bolmeye sebep olacaktir ki bu kiraciy1
korumaya engel olacaktir®®®. Bununla birlikte sadece eklentilerin devri veya arazinin

ifraz1 halinde, borca katilma fikrini kabul etmek miimkiin olmayip, bunun yerine

sOzlesmenin devri kabul edilmelidir.

e. Konut ve ¢atili isyeri Kiralarindaki durum

aa. Yasal sozlesme devrinin konut ve catili isyerleri icin de gecerli olmasi

Konut ve ¢atli isyeri kiralarinda kanun koyucu, devralana tahliye davasi agma
imkan1 verdigi i¢in, yasal sdzlesme devrini bu noktada o6zel olarak incelemek
gerekmektedir. TBK m. 310, kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimlerde yer aldig1

icin, hitkmiin tiim kira iligskilerine uygulanacagina yukarida deginilmisti. Hig

3 Bkz. yukarida, IIl. TBK m. 310 Hiikmiiniin Uygulanma Sartlari, A. Gegerli Bir Kira
Soézlesmesinin Varligi ve Hitkmiin Kapsamina Giren Kira S6zlesmeleri

2% Acar, m. 310, N. 64.

2% Acar, m. 310, N. 64.
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stiphesiz TBK m. 310 hiikmii konut ve catili igyeri kiralarinda da uygulanacaktir.
Yani yasal sozlesme devri, konut ve catili isyeri kiralarinda da gegerlidir. Konut ve
catilh igyeri kiralarinda, kiralanami devralan da, kira sézlesmesini biitiin hak ve

borg¢lariyla devralmaktadir.

6570 s. Kanun, 818 s. BK doneminde de belediye sinirlar1 igerisindeki konut
ve catil igyeri kiralar1 agisindan yasal sozlesme devri kanunda tanimig
durumdayd1286. Bu acidan bakildiginda, konut ve catili isyeri kiralar1 agisindan bir
degisiklik olmadig1 sdylenebilir. Eski kanun déneminde oldugu gibi, bir konut ve
catih igyeri kirasi, kiralanan sey devredildigi takdirde yeni malike ge¢mektedir.
Bununla birlikte, 6570 s. Kanun m. 7-d’nin yeni malike tanimis oldugu tahliye davasi
acma imkani, TBK m. 351’e ithal edildigi i¢in, yeni malik bu maddeye dayanarak,

kira sozlesmesini dava yoluyla sonlandirabilecektir.

bb. Kiralanam1  devralamin ihtiya¢c sebebiyle kira sézlesmesini

sonlandirmasi (Tahliye Davasi)

TBK m. 351°de kanun konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, kiralanani sonradan
edinene ihtiyag¢ sebebiyle tahliye davasi agma hakki tanimistir. Buna gore, kiralanani
sonradan edinen yeni malik, devirden itibaren bir ay igerisinde kiraciya yazili
bildirimde bulunmak sartiyla, alti ay sonra, kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu ve

bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ihtiyact sebebiyle tahliye davasi agabilir.

TBK m. 351 uyarinca yeni malikin kira s6zlesmesini sonlandirabilmesi i¢in
kanun belirli sartlar aramaktadir. Oncelikle, sekli olarak yeni malik, kiralanan
devraldiktan sonraki bir ay igerisinde, kiraciya ihtiyag durumunu bildirmelidir. Sekli

olarak aranan ilk kosul budur. Yeni malik, bu bildirimi yapmali; kiralanani

%6 Bkz. dn. 32
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devraldiktan alti ay sonra da, kira sézlesmesini sona erdirmek icin bir dava
agmalidir®’. Yeni malik bu davayi alti aymm tamamlanmasindan itibaren makul bir
stire igerisinde, Ozellikle hakkin kotiiye kullanilmasi sayilmayacak kadar bir siire
icerisinde agmalidir®®®. Davada aranan maddi sartlar ise, yeni malikin kendisinin,
altsoyu ve ustsoyunun taginmaz iizerinde gercek ve samimi’® bir ihtiyacmnin
olmasidir. Yeni malik, sadece kendisinin veya kanunda sayilan kimselerin ihtiyaglari
ve kullanimlart i¢in kiracmn tahliyesini isteyebilir. Bunun disinda bir bagkasi icin
isteyemeyecektir. Yargitay, yeni malikin agacagl bu davada, gercek ve samimi bir

gereksinim sartin1 ok siki bir sekilde incelemektedir®®*,

Bu davanm agilmasi agisindan kira sézlesmesinin belirli siireli veya belirsiz
stireli olmas1 6nem arz etmektedir. Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde, kiraya veren
TBK m. 347/2 uyarinca, on uzama yilmin dolmasindan sonra, herhangi bir sebep
bildirmeksizin kira s6zlesmesini sona erdirebilir. Bu on yil icerisinde ise, kiraya
veren, yalnizca kira s6zlesmesine aykirilik, kira borcunun 6denmemesi gibi genel
fesih imkanlarndan yararlanabilir. Bunlarin diginda, kiraya veren yeniden insa veya
imar sebebiyle ya da ihtiyac¢ sebebiyle tahliye davasi acarak kiracinin taginmazdan
¢ikmasmi da saglayabilir. Kanunun bu sistematigi igerisinde, kiralanani sonradan
edinenin, TBK m. 351 uyarinca tahliye davasi agmasi hakkinin olmasinda da bir
sorun yoktur. Tek fark, belirsiz siireli kira s6zlesmesi agisindan alt1 aylik kira donemi

icin li¢ ay dnceden bildirim yapip, kira doneminin bitiminden itibaren bir ay i¢inde

%7 Eski uygulamamizda ve doktrinde, bu davanin yerlesmis ismi tahliye davasidir. Bununla
birlikte, 6098 s. Kanun’da Kanun Koyucu tahliye davasi terimini kullanmanus, bunun yerine kira
sozlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesi demeyi tercih etmistir. Bu caligmada her iki kavram
kullamlmakla birlikte, kira sézlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesi lafzi daha ¢ok tercih
edilmistir.

288 Yargitay, bazi kararlarinda kira sdzlesmesini sonlandirmak i¢in agilan davalarin, hakkin
dogmasindan uzun bir siire sonra agildigim tespit etmis ve bu durumun hakkin kotiiye kullanilmasi
teskil ettigi yoniinde karar vermistir. Bkz. Yarg. 6.HD. 25.5.2989, E. 7513, K. 9438
(www.kazanci.com).

%9 Ayrica, kiralanam devralamin, tahliye davasim, dilerse devralmadan sonra alti ay iginde,
dilerse s6zlesme sonuna kadar agilabilecegine iliskin, Yarg. 6. HD., 20.6.2013, E. 8885, K. 10777
(www.kazanci.com);

0 Yarg. 6. HD., 20.6.2013, E. 8885, K. 10777 (www.kazanci.com), “...davacimin baska bir
iste ¢alistyor olmasi ihtiyag iddiasinin samimi olmadigina yeterli delil teskil etmez; davacinin kendi
isyerini agmak istemesi, ihtiyacin varligina bir karine olusturur.”

BL « _Devamhilik arzetmeyen gegici ihtiya¢ tahlive nedeni yapilamayacag: gibi heniiz
dogmanus veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagli olan ihtiya¢ da tahliye sebebi olarak kabul
edilemez... ” Yarg. 6. HD. 25.9.2014, E. 8931, K. 10381(www.kazanci.com)



http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
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de tahliye davasi acan kiraya veren yerine, kiralanani devralanin devirden itibaren bir

ay i¢cinde yazili bildirimde bulunup, alt1 ay sonra tahliye davasi agabilmesidir.

Belirli siireli kira sdzlesmelerinde durumu ayrica incelemek gerekir. TBK m.
310 diizenlemesi, tiim kira sdzlesmelerine uygulandigi i¢in, konut ve g¢atili igyeri
kirasinda da kiralanani devralanin sézlesmeye taraf olmaktadir. Buna karsin, TBK m.
351/2 belirli siireli kira s6zlesmeleri agisindan, yeni malikin ihtiya¢ sebebiyle tahliye
davast agma hakkmi diizenlerken, ona bir se¢imlik tahliye imkam getirdigi

sOylenebilir. Kanunun ifadesi su sekildedir:

“Kiralanan sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi
sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde

acacagi dava yoluyla da kullanabilir”.

Bu hiikiimde kullanilan “dilerse..., sozlesme siiresinin bitiminden baslayarak
bir ay icinde agacag dava yoluyla da kullanabilir” ifadesi, kiralanani sonradan
edinen yeni malikin bir se¢imlik hakka sahip oldugunu gostermektedir. Bu hak
uyarinca yeni malik, belirli siireli kira sozlesmesini, isterse kiralanan1 edinme
tarithinden itibaren bir ay i¢cinde yapacag bir yazili ihbarla, dilerse de soézlesme
stiresinin bitiminden itibaren bir ay i¢inde yapacag ihbarla kullanabilecektir.
Kiralanan1 devraldiktan sonraki bir ay igerisinde tahliye davasi agmak i¢in ihbarda
bulunmayan yeni malik, sézlesmeye taraf olacaktir. Bununla birlikte, taraf oldugu
belirli siireli kira sdzlesmesinin siiresinin bitiminden itibaren, yine bir ay icerisinde
thbarda bulunmak ve alt1 ay sonra tahliye davasi agmak sartiyla da TBK m. 351°deki

tahliye davasi agma hakkindan yararlanabilir®®,

2 Yargitay, 6570 s. Kanunun uygulandign dénemde de, aym durumu kabul ediyor ve
kiralanam devralamin, devirden itibaren bir ay i¢inde ihtarda bulunmasi sartiyla, ihtiyag sebebiyle
tahliye davasini, ister devirden sonra alt1 ay icinde, isterse de sdzlesmenin sona ermesinden itibaren
acabilecegine karar vermektedir. Yani kanunun bu maddesi, s6z konusu Yargitay uygulamasim
kanuna yansitmak agisindan isabetli olmakla birlikte, bunun tahliye davasi agisindan bir yenilik
olmadigim da bilmek gerekir. Yiiksek mahkemenin, 6570 s. Kanunun uygulandig ve bu gerekgeyi
belirttigi bir karari i¢in, Yarg. HGK., 18.2.2015, E. 2014/6-2410, K.2015/818.
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6570 s. GKHK m. 7/d’de belirli siireli veya belirsiz siireli kira sézlesmesi
aymrmi yapilmadan, kiralanani sonradan edinenin tahliye davasi agma imkéani
diizenlenmisti. Bu kanun doneminde, 818 s. BK’da yasal sozlesme devri
diizenlenmedigi, aksine kira sdzlesmesinin sona ermesi prensip olarak kabul edildigi
icin, bu durum herhangi bir sorun olusturmamaktaydi. Yani diger kira iliskilerine
gore, konut ve ¢atil1 isyeri kirasinda kirac1 daha avantajli bir konumda bulunuyordu.
Bununla birlikte, TBK m. 310’un kiractyr korumaya yonelik amaciyla ¢elisir bir
sekilde, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, bu hakkin yeni malike taninmis olmasi
uygun olmamistir. Mesela, kiralananin devrinden bir sene dnce yapilan on bes yillik
bir igyeri kiras1 s6zlesmesinde, kiralanani devralan sdzlesmenin devri uyarinca kiraya
verene halef olacakken, hiikmiin bu haliyle kiralanani devralan, TBK m. 351’deki
tahliye davasi agma imkanindan yararlanarak sozlesmeyi sona erdirebilecektir. Bu
durum, ozellikle ticari igletmenin veya bir subesinin yaptigi kira sdzlesmeleri
acisindan 6nemli bir dezavantaj olusturmaktadir. Zira tacirin, ticari isletmenin kirada
bulundugu tasinmaza yaptig1 yatirim ve olusan miisteri ¢evresi dikkate alindiginda,

uzun siireli kiralarin yapildigi bu tiir kiralar agisindan hiikiim elestiriye agiktir.

Diger kira sdzlesmelerinde s6z konusu olmayan tahliye davasi agma imkani,
TBK m. 310 hiikkmiiniin sonuglarini, konut ve catili igyeri kiralar1 agisindan
degistirmekte ve ortaya birgok sorun ¢ikarmaktadir. Bu diizenlemenin ilk sonucu,
yasal sozlesme devrinin uygulamada en sik rastlanan kira tiirii olan konut ve ¢atil
isyeri kiralar1 agisindan tam bir koruma saglayamamasidir. S6z gelimi bir tagmnir esya
kiracisi, taginir sey, bir baskasina devredilse de sézlesmesel hakkini yeni malike karst
ileri silirebilecekken; konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, kendisine kars1 acilan

ihtiyag¢ sebebiyle tahliye davasindan kurtulamayacaktir.
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cc. Tahliye davasiyla s6zlesmenin siiresinden 6nce sona ermesi halinde

Kiracinin tazminat iddiasi

Belirli siireli konut ve catili igyeri kiralarinda, s6zlesme siiresi bitmeden 6nce,
kiraya veren, kiralanani devreder ve yeni malik, ihtiya¢ sebebiyle kira sézlesmesini
sona erdirirse, kiracinin sdzlesmenin ifa edilmemesinden dolay1 zarara ugrayacagi
aciktir. 6098 s. TBK’da bu durum, kanunkoyucu tarafindan diizenlenmese dahi,
sozlesmeler hukukuna hakim olan “pacta sunt servanda” ilkesi bizi bu sonuca

ulastirmaktadir.

818 s. BK doneminde, yeni malikin kira s6zlesmesine devam etmemesi
halinde, kiracinin kiraya veren, eski malikten tazminat talep etmesine iliskin bir
tereddiit bulunmamaktaydi®®. Bu kural 6570 S. Kanun kapsamindaki kira
sozlesmeleri acisindan da kabul ediliyordu. Bununla birlikte, tazminat iddiasi, TBK
m. 310 hikmiiniin yeni malike sozlesmeyi sonlandirma imkéni tanimamasmdan
dolay1, konut ve ¢atili igyeri kiralar1 disindaki Kira sézlesmeleri agisindan bir anlam

ifade etmemektedir.

Konut ve catili igyeri kiralarinda, belirli siireli kira sézlesmesinin, devirden
sonra, yeni malik tarafindan dava yoluyla sonlandirilmasi halinde, 818 S. BK
doneminde oldugu gibi, kiracinm eski malikten, sdzlesmenin sona ermesi sebebiyle
olusan zararmm tazminini isteyebilmesi gerekir®®. Kira sdzlesmesinin dava yoluyla
sonlandirilmasi ile birlikte, kiraya veren, kira sdzlesmesine aykir1 hareket ettigi i¢in,

295

TBK m. 309 uyarmca onun sorumluluguna gidilebilir Kirac1 bu davada,

% Bkz. dn. 28 ve dn. 9

2% Aral/Ayranct, s. 242; Yildirim, s. 164; 1nce0g1u, s. 599. Yazara gore, her ne kadar
kiractmin eski malikten tazminat istemesi imkdmm diizenleyen, Isv. BK m. 261/III hiikmii
kanunumuza alinmamugsa da, sdzlesmeye aykirilik yaptirinu olarak, kiracimin tazminat talebine imkan
tamnmalidir. Aksi ydnde, Altinok Ormanci, s. 133, yazar burada, konut ve g¢atili isyeri kiralarim
dikkate almadan, TBK m. 310 hiikmii uyarinca bir degerlendirme yapnmus ve Isv. BK m. 261/III’te
diizenlenen sekilde bir tazminat talebinin Tiirk hukuku acisindan bir anlanu kalmadigini belirtmistir.
TBK m. 351 uyarinca, yeni malikin ihtiya¢ sebebiyle kira sdzlesmesini sonlandirma imkam
bulunduguna gore, bu goriise katilmak miimkiin gériinmemektedir.

5 Inceogly, s. 599.
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sozlesmenin erken sonlandirilmasi sebebiyle olusan zararmin giderilmesini

isteyecektir®®.

f. ipotekli ve hacizli tasinmaz iizerinde kurulan kira sézlesmesinin 6zel

durumu

Haczedilen tasinmazlar iizerinde, malikin tasarruf yetkisi MK 1010 uyarinca
kisitlanir®’. Buna karsin, bu kisitlama malikin, hacizden sonra tasinmaz lizerinde
yiikler kurmasint engellemeyecektir. Ayrica, taginmaz tizerinde rehin kurulmasi
halinde de, ayni haklarda siraya iliskin MK 869 uyarinca, rehin hakkinin, sonradan
kurulan ayni haklara dnceligi olacaktir. Ayni ilke hacizli tasinmaz i¢in de gegerlidir.

Bundan dolay1r kanun koyucu, IIK m. 132 hiikmiinde®*®

, alacakliyr daha sonra
kurulacak yiiklerin etkilerinden korumak i¢in diizenleme yapmaistir. Bu diizenlemeye
gore, rehin hakkinin kurulmasindan sonra, tasinmaz iizerinde kurulan smirli ayni
haklar, tasinmaz yiikleri ve serh edilmis nispi haklar, alacaklinin rizas1 alinmadigi

miiddetcge, ona karsi ileri siiriilemeyecektir.

Alacakli, ipotekli tasmmazmn satisini icra dairesinden istedikten sonra, icra
miidiirii, tasinmazin satisindan Once miikellefiyetler listesini hazirlar ve tasmmaz

tizerindeki smirli ayni haklari, tagmmaz yiiklerini ve serh edilmis nispl haklar

6 Kira szlesmesinin dava yoluyla sonlandirmasi halinde zararin ne oldugu ve hangi zarar
kalemlerinin istenebilecegine iliskin, Inceoglu, s. 601 vd.

" Kuru, Baki, fcra ve iflas Hukuku El Kitabi, Ankara, Adalet, 2013, s. 662.

28 «Sonradan tesis edilen tasinmaz miikellefiyetleri ve ipotekli ve mahcuz taginmazlarin
kiralanmasinda hiikiim” bashikli IIK m. 132 su sekildedir:

“Alacak bir tasinmaz ile temin edildikten sonra bor¢lu o tasinmaz iizerinde alacaklinin rizasi
olmaksizin bir irtifak hakly yahut bir tasinmaz miikellefiyeti tesis ederse bu tesis alacaklimn hakkina
tesir etmez ve alacakli tasinmazin o hak ile birlikte veya o haktan ari olarak artirmaga ¢ikarilmasini
isteyebilir.

Tasinmaz haktan ari olarak satilip ta bedeli alacaklimn alacagindan fazla ¢ikarsa o hakkin
takdir edilecek kiymeti 6denmek iizere bedelin fazlasi hak sahibine tahsis edilir.

Ipotek yapilmus olan tasinmazi bor¢lu alacaklhnin rizast olmaksizin baskasina kiraya verir ve
keyfiyeti tapuya tescil ettirirse bu tescil ipotekli alacaklinmin hakkina tesir etmez.

Bu hiikiim haczedilmis olan tasinmazlarda da caridir.”
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gosteren bu belgeyi haciz koyduran alacaklilar ve borgluya teblig eder®. Tagmmaz
bu cebri satigtan edinen aliciya karsi, sadece miikellefiyetler listesindeki yiikler ileri
siiriilebilir. Miikellefiyetler listesinde ilan edilen bu yiikler, IIK m. 132 uyarinca,
ipotegin kurulmasmndan oOnce var olan yiiklerdir. Buna karsm, ipotegin
kurulmasmdan sonra kurulan yiikler konusunda {IK m. 132 diizenlemesi uygulanr.
Buna gore, alacakh isterse bu kisitlamalarmm miikellefiyetler listesine yazilmasini
engelleyebilecegi gibi, isterse satisin bu yiiklerle yapilmasin1 da saglayabilir.
Alacakli, miikellefiyetler listesinin hazirlanmasindan sonra, kendisine verilen siire
iginde, hakkmi kullanip, satigm bu yiiklerle yapilmasmni isterse sorun yoktur®®,
Rehinli malin satig1, rehin hakkindan sonra kurulan ytiklerle birlikte yapilir. Buna
karsin, alacakli, bu yiiklerin kaldirilmasmi ve satigsin bu sekilde yapilmasini isterse,
tasinmaz, haciz veya rehinden sonra kurulan yiikler olmadan satihr®*. Alacakli bu
secim hakkini kullanir ve satistan elde edilen bedel, alacag: karsilarsa, artan miktar,
[IK m. 132/ hiikmii uyarmnca, haklar1 terkin edilen hak sahipleri arasinda

dagitilir®®

. Maddenin, serh edilmis kisisel haklar1 diizenleyen tigiincii fikrasinda ise,
bu haklarin alacakliya karsi ileri siiriilemeyecegi diizenlenmistir. Boylelikle, diger
yiiklerde oldugu gibi, serh edilmis kira sozlesmeleri konusunda da alacaklinin rizasi
olup olmadigmma ve onun satisin nasil yapilmasmi isteyecegine bakilmahdir®®,
Rehnin paraya c¢evrilmesi yoluyla takip ve hacizden sonra kurulan yiikler
konusundaki bu kanuni diizenlemenin, kira sdzlesmesini ilgilendiren tarafi, TBK m.

310 hikkmiiyle birlikte, tasinmaz kiralarinda, kira sdzlesmesinin yeni maliki, yasal

9 Postacioglu, ilhan E., icra Hukuku Esaslan, istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1982, s. 490;
Kuru, el kitab, s. 658; Ustiindag, Saim, fcra Hukukunun Esaslan, Istanbul, yazarin kendi basim,
2004, s. 264; Pekcamtez, Hakan/Atalay, Oguz/ Ozkan, Meral Sungurtekin/Ozekes, Muhammet, fcra
ve Iflas Hukuku Ders Kitabi, Ankara, Yetkin, 2014, s. 261.

0 Kuru, el kitaby, s. 663

%L Kuruy, el kitaby, s. 663; Ustiindag, s. 263; Pekcamtez/Atalay/Sungurtekin/Ozekes, s. 260.
Yargitay’in bu goriis dogrultusundaki bir karariigin bkz. Yarg. 12. HD., 22.10.2009, E.11251, K.
10132 (www.kazanci.com). . Aksi goriis taraftarlari ise, iki satisin yapilmasi gerektigini, rehinli
alacaklinin ancak ikinci satista, rehinden sonra kurulan tasinmaz yiikleri ve simrli ayni haklarin
kaldirilarak satigim isteyebilecegini belirtmektedir. Bkz. Postacioglu, s. 501, yazar burada kira
sozlesmelerine iligskin kanunun ifadesinin belirsizligine isaret etmekle birlikte, serh edilmis kira
sozlesmesi konusunda da iki defa satis yapilmasi gerektigini ifade etmistir. Aym yonde,
Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 772.

%2 Kuru, el kitabi, s. 663.

%3 Yargitay’in, ipotegin kurulmasindan sonra serh edilen kira sézlesmesinin alacakliya karsi
ileri siirtilemeyecegine iliskin bir karar1 i¢in, Yarg. 12. HD., 28.5.2005, E. 3884, K. 14540
(www.kazanci.com). Satis vaadi sozlesmesinin sonradan serh edilmesine iliskin, Yarg. 14. HD.,
26..6.1980, E. 3313, K. 3569 (Kuru, Baki, Icra ve iflas Hukuku, Istanbul, Evrim, 1993, s. 1302).
Satis vaadi sOzlesmesine dayali olarak, satis vaadi alacaklisimin lehine yapilan tescilin degil, icra
dairesinden taginmazi satin alan kisinin lehine tescil yapilmasi gerektigine iliskin, Yarg. 14. HD.,,
19.11.1984, E. 5873, K. 7029 (Kuru, icra ve iflas, s. 1303 — 1304).
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304 vani kira

sozlesme devrinin bir sonucu olarak baglayacak olmasidir
sozlesmesinden dogan hak, rehinli tasinmaz {izerinde bir yik olusturacaktir. Zira,

TBK m. 310 hiikmii, yeni maliki, kira s6zlesmesinin tarafi haline getirmektedir.

Konuya iliskin tartisma esas itibariyle Isvigre hukuku kaynaklidir. Isvigre’de,
1997 yilinda yiirtirliige giren LP3% rehnin paraya cevrilmesinde iki satis yapilmasima
iliskin maddesine, serh edilen nisp1 haklar1 da eklemistir. Cift sat1g>® baslikli LP m.
142/1, rehin hakkinm kurulmasindan sonra ipotekli tasinmaz iizerinde, sinirli ayni
hak veya taginmaz yiikii kuruldugu; tasinmazin ilk satisinda, rehinli alacagi
karsilayacak bedel elde edilemedigi takdirde, ikinci satista rehinli alacakliya,
tasinmazin bu yiiklerle veya bu yiiklerden ari olarak satig1 konusunda bir se¢im hakk1
vermektedir. Iste 1997 yapilan bir degisiklikle, LP m. 142/I’in kapsamina, serh

edilmis nispi haklar da eklenmistir®"’.

S6z konusu maddenin amaci, rehinli tasinmazin bagka haklarla yiiklii olarak
satilmasi halinde meydana gelecek ekonomik kaybi 6nlemek ve rehin alacaklisini
korumaktir®®, Buna gore, yalnizca rehin hakkinin kurulmasindan sonra kurulan
sinirlt ayni haklar ve tasmmaz ytikleri ile serh edilen nispi haklar diizenlemenin
kapsamindadir. Rehinli alacakli, tasmmmazin icra dairesinde yapilan ilk satista
alacagini elde edemedigi takdirde, ikinci satigta tagimmmazin bu yiiklerden kurtularak

satilmasini isteyecektir.

Sorun, kira sdzlesmesinin, kiralananin icra dairesinden yapilan satislarinda da

yeni malikle devam ediyor olmasindan ve LP m. 142’nin kapsamina, serh edilmemis

¥ Kira sézlesmesinin bu yeni diizenlemeyle birlikte, konut ve catili isyeri kiralar1 disinda
etki alamnin kalmadigina iliskin bkz. VI. Kira S6zlesmesinin Serhi.

3% La loi fédérale sur la poursuite pour dettes et la faillite (LP), Isvigre icra iflas Kanununda
yapilan bu degisiklik, 1 Haziran 1997 yilinda yiiriirliige girmistir.

3% Maddenin Fransizca bashign “La double mise a prix” seklindedir.

%7 probst, Thomas, “La double mise & prix face au principe ‘la vente ne rompt pas le bail’”,
in Mélanges en ’Honneur de Henri-Robert Schiipbach, Bale, Helbing, 2000, s. 83.

%% Probst, s. 89.
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309

nispi haklarm girmemesinden kaynaklanmaktadir™". Buna gore, icra dairesinden

mal1 alan, kira sézlesmesinin tarafi haline gelecek®® ve dilerse Isv. BK m. 261/

1 Bu serh edilmemis kira

uyarinca kira sozlesmesini sonlandirabilecektir
sozlesmesinden dolayi, icra dairesinde yapilan satista, rehinli malin degeri daha
diisiik tespit edilecek ve belki de alic1 ¢ikmayacaktir. Bundan dolayi, serh edilmemis
kira sozlesmesinin akibetinin ne olacagi da tartigmaya ag¢imistir. Boyle bir
uygulamanmn kabuliiyle, rehinden sonra kurulan oturma hakki ve serh edilmis kira
sozlesmesi, ikinci satista yiik olarak kaydedilmemekte, serh edilmemis kira
sozlesmesi ise kiralananla beraber yeni malike gegmektedir®?. Yani kira sozlesmesi,

serh edilmedigi takdirde, serh edilmis kira sozlesmesinden daha fazla koruma elde

etmektedir.

Konuya iliskin bu yeni diizenlemeyle birlikte, bir kanun boslugu ortaya

3 sv. FM, konuya iliskin ara ¢dziim niteliginde bir karar

ciktigr kabul edilmistir
alarak, bu kanun boslugunu gidermeye ¢alismustir®™®. Buna gore, FM, &ncelikle,
kiyasen LP 142 hiikmiiniin, serh edilmemis kira s6zlesmelerinde uygulanmasi
gerektigine hitkmetmis; fakat kiractyr koruma refleksiyle hareket ederek, serhe
iliskin hiikiimle ayni sonuca ulasmam1§t1r315. Buna gore, rehinli tasinmazmn ilk
satisginda, diger yiiklerde oldugu gibi, tasimmazin kira sozlesmesiyle birlikte
satilmasini uygun gormiistiir. Eger ilk satista alacag karsilamaya yetecek bedel elde
edilemezse, rehinli malin ikinci satiginda, yine kira s6zlesmesiyle birlikte satilmasina
karar vermistir. Bununla birlikte, kiralanani bu satistan alan, hi¢bir ihtiya¢ iddiasinda
bulunmasma gerek olmaksizin, sadece ihbar ve fesih siirelerine uygun davranarak
kira soOzlesmesini feshedebilecektir. Federal Mahkeme, kararinda, bu durumun
tasinmazin ikinci satiginda ilan edilmesi gerektigine hiikmetmistir. Kiraci, ayrica
Isvicre Hukuku’na 6zgii olan, kira sdzlesmesinin uzatilmasi hakkina sahip olmaya

devam edecektir.

%9 probst, s. 83; Marchand, Art. 261, N. 42.

%10 piotet, 5. 197; Probst, s. 84.

%1 Bu halde, yeni malik, konut ve isyeri kiralarinda ihtiyag sebebine dayanarak, diger
kiralarda ise, herhangi bir sebep ileri siirmeksizin, yalmzca ihbar siirelerine uygun davranarak kira
sdzlegsmesini sona erdirebilecektir.

32 probst, s. 85.

%13 piotet, s. 101; Probst, s. 88; Marchand, Art. 261, N. 43.

4 ATF 125 111, JdT 2000 | 249, DB 1999 N 28; 128 111 82, SJ 2002 1 239.

% Probst, s. 88.
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Ayn1 konunun, Tirk hukukunda da sorun olusturabilecegi diisiiniilmektedir.
TBK m. 310’la birlikte, tasinmaz kiralarinda da, yeni malik, s6zlesmeyi sonlandirma
imkan1 olmadan kira sozlesmesiyle bagli olmaktadir. Biitiin ¢alisma boyunca ele
alman yasal sdzlesme devri uyarinca, tasinmazi cebri satistan alan kisi de, tasinmazi
rehin veren bor¢lunun yaptigi kira sozlesmesi ile baghdir. Bununla birlikte, cebri
satiglarda, IIK m. 135 hiikmiiniin muvazaay1 6nlemek amaciyla, kira sdzlesmesini
resmi belgeyle ispat sartt arayan yapisini unutmamak gerekir. Her ne kadar bu
maddenin uygulanmasi cebri satislarda kisitlanacak olsa da, kira sdzlesmesini, resmi
belgeyle ispatlayan kiraciya yeni malik katlanmak durumunda kalacaktir. Taginmazi
icra dairesinden satin alan kisi de kira sézlesmesine taraf olur. Bu da ipotekli

taginmazin satiginda, satis bedelini diisiiren bir etken olacaktir.

6098 s. TBK m. 310 hiikmiiniin, yeni maliki icradan yapilan satislarda da kira
sozlesmesine taraf haline getiren yapis1 karsisinda, Tiirk hukukunda da {IK m. 132
hiikkmiiyle, TBK m. 310 hiikkmiiniin ¢atistigin1 sdylemek gerekir. Bu durumda bir
kanun boslugundan bahsedilecektir. Kira sozlesmesini, konut ve ¢atili igyeri kiralar
disinda, sonlandirma imkanmm olmamas1 sebebiyle, serh edilmis kira s6zlesmeleri
ile serh edilmemis kira sdzlesmeleri agisindan bir fark kalmadigi dﬁsﬁnﬁldﬁgﬁnde316,
sorun daha da belirginlesmektedir. Ozetle, IIK m. 132/III geregi, serh edilen kira
sozlesmesi, tasmmmazi icradan satin alan kisiye karsi ileri siiriilemeyecek; buna
karsm, IIK m. 132, serh edilmeyen kira sozlesmelerine iliskin herhangi bir

diizenleme icermedigi i¢in, bu kira sozlesmeleri, icradan satmn alan kisiyi

baglayacaktir.

Isv. FM’nin kararinda ulastig1 sonucu Tiirk hukuku agisindan kabul etmek ise
miimkiin degildir. Zira Isv. BK m. 261’in yeni malike, belli siireler ve sartlara uyma
zorunluluguyla birlikte, kira sozlesmesini sonlandirma imkani veren yapisi ile
birlikte, FM’nin buldugu ¢6ziim yolu bir anlam tasimaktadir. Mahkeme, Isvigre

hukuku agisindan, sadece konut ve catili isyeri kiralarinda, ihtiya¢ iddiasmi ileri

318 Bkz. VI. Kira Sézlesmesinin Serhi
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sirme imkanmi ortadan kaldrmistir. Buna karsmn, fesih bildirimine uyma
zorunlulugu konusunda, diger taginmaz kiralarinda, cebri artrmadan taginmazi satin
alanla, baska bir sozlesme wuyarmca devralan arasinda herhangi bir fark
bulunmamaktadir. Bu a¢idan, FM’nin karari, aslinda sadece konut ve catili igyeri

kiralarinda, Isv. BK m. 261°den ayrilmaktadir.

Tiirk hukukunda, yeni malikin, devirden dolay1 fesih hakki bulunmadig igin,
kiyasen karar verilebilecek bir hiikkiim de yoktur. Konut ve gatili igyeri kiralarina
mahsus olan, ihtiyag sebebiyle tahliye davasi agma imkanini, tiim taginmaz kiralarina
yayma seklinde bir kiyas yapma da mantikli gériinmemektedir. Kira sézlesmesi igin,
sinirlt sayida sona erme sebebini kabul eden TBK sistematigini de bu noktada hesaba
katmak gerekir. Ayrica, tasmmazin yeni maliki, kira sdzlesmesini devraldigi
takdirde, Isv. BK’nun yeni malike tanimis oldugu fesih hakki, TBK m. 310°da
bulunmadig icin, kira sdzlesmesi, tasinmazin satis bedelini, Isvigre uygulamasmna

gore, daha fazla etkileyecektir.

[IK m. 132 hiikkmiiniin, serh edilmeyen kiralar i¢in uygulanmadig
varsayilirsa, ¢eliskili bir durum ortaya c¢ikacaktir. Serh edilen kira sdzlesmesi,
alacakliya karsi ileri siiriilemeyecek; ancak yasal sozlesme devri sebebiyle, serh
edilmeyen kira sozlesmesi yeni maliki baglayacaktir. Herhangi bir gerekgesi
olmayan bu tirlii bir geliskinin kabulii, serh edilmis kira sozlesmelerinin, serh
edilmeyenlere oranla daha az korunmasi sonucunu ortaya ¢ikarir ki, IIK m. 132’nin

amaci da bu degildir.

Konuya iliskin en iyi ¢6ziim, kanun koyucunun Icra iflas Kanunu m. 132’ye
bir fikra ekleyerek, hukuki durumu belirginlestirmesi olacaktir. Boyle bir diizenleme
bulunmadig icin, serh edilen kira sézlesmelerinde oldugu gibi, kiracinin kira
sOzlesmesini yeni malike karsi ileri siirememesini savunmak, su an i¢in en isabetli
yoldur. Aksi bir diisiince, serh edilen kira sozlesmesiyle, serh edilmeyen kira
sOzlesmesi arasinda farklilik ortaya g¢ikaracaktir. Kira sozlesmesinin TBK m. 310’la

birlikte, sahip oldugu yeni durum dikkate almmali; bunun sonucunda, IIK m.
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132/111’te serh edilen nispi haklar i¢in yapilan diizenleme, biitiin kira sdzlesmeleri
icin uygulanmalidir. Sonug¢ olarak, tasinmaz iizerinde ipotek kurulmasindan sonra
yapilan kira sOzlesmesi, tasmmazi icradan satin alan kisiye karst ileri
siiriilememelidir. ~ Aksi yonde bir ¢dziim, IIK m. 132’nin yapisma uygun
diismeyecektir. Bu goriis kabul edildigi takdirde ise, TBK m. 310 hiikmiine, [iK m.

132’den kaynaklanan, kanuni bir istisnanin varligi s6z konusu olacaktir.

V. KiRA SOZLESMESININ KURULMASINDAN SONRA
KIRALANAN UZERINDE BIiR UCUNCU KIiSIYE SINIRLI
AYNI HAK TANINMASI (TBK m. 311)

A. Genel olarak

6098 s. TBK m. 310 diizenlemesinin kiraciya saglamis oldugu koruma, smirl
ayni haklar konusunda da kiracinin korunmamas1 durumunda eksik kalacaktir. Sinirli
ayni haklara iligkin herhangi bir diizenleme yapilmamasi halinde, kiraya veren,
kiracidan kurtulmak icin bir bagkasi lehine bir smirli ayni hak kurar ve kiracinin bu

317 )
. Kanun koyucu bunu onlemek

duruma karsi herhangi bir korumasi olmazdi
amactyla TBK m. 311°de, kiralanan {izerinde, kiracinin hakkini etkileyen bir smirl
ayni hak kurulmasi halinde, TBK m. 310’un kiyasen uygulanacagmi ongoren bir

diizenleme yapmlstlrgls.

7 Acar, m. 310, N. 4.

8 Aym disiinceyle, 818 s. BK doneminde, simrli ayni haklara iliskin diizenleme
bulunmamasina karsilik, hitkkmiin sinirli ayni haklar konusunda da uygulanacagt kabul edilmekteydi.
Ozen, kira (2010), s. 147; Ayrica, Yarg. 6. HD., 4.4.2002, E. 2213, K. 2393. Bu davada, ciplak
miilkiyet sahibi payli malikler, igyeri ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi a¢muslar; ancak tasinmaz
izerinde intifa hakki olmasi sebebiyle, tahliye davasi agma hakkimn intifa hakki sahibinde oldugu
belirtilerek, yerel mahkeme karari bozulmustur. Bu noktada, 818 s. TBK déneminde, konuya iliskin
uygulamanin, intifa hakki gibi, miilkiyete yakin kullamm hakki veren simrli ayni haklar konusunda
oldugunu belirtmek gerekir. Diger sinirli ayni haklar agisindan bir degerlendirme yapilmamustir.
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Sinirli ayni haklara iligkin olarak, TBK m. 310 hiikmiiniin kiyasen
uygulanacagini diizenleyen TBK m. 311 su sekildedir:

“Sozlesmenin kurulmasindan sonra iiciincii bir kisi, kiralanan iizerinde
kiracimin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralanamn el degistirmesiyle

ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir.”

Hikkmiin uygulanmasi, malikin bir {i¢lincli kisi lehine smirli ayni hak
kurmasinda oldugu gibi, kurulmus bir sinirli ayni hakkin bir baskasina devrinde de
giindeme gelebilir*®. Her iki halde de, kiracinn bu madde kapsaminda korunmasi
soz konusudur. Bununla birlikte, malikin, kendi lehine sinirlt ayni hak kurarak seyi
baskasma devretmesi halinde, TBK m. 311’in uygulanmas: konusunda tartigma
mevcuttur. Konuya iligkin her iki goriis de kira sézlesmesinin eski malik, yeni smirlt
ayni hak sahibini baglayacagi konusunda hemfikir olmakla birlikte, bir goriise gore,
ticiincii kisi lehine sinirl ayni hak kurmadaki yapiyla ayni oldugu diisiincesiyle, TBK
m. 311 uygulanmalidir®®. Diger goriise gore ise, bu durumda miilkiyet hakki
devredildigi halde, TBK m. 310 uygulanmayacag i¢in, m. 311°in de kiyasen
uygulanmasi s6z konusu olmaz®**. Eski malik, tarafi oldugu kira sozlesmesiyle zaten
bagli oldugu i¢in, boyle bir uygulamaya gerek yoktur. Belirtmek gerekir ki, TBK m.
311’1 hi¢ uygulamayarak, eski maliki sorumlu tutan goriis kiracmin TBK m.

351°deki tahliye davasiyla karsilasmamasi agisindan daha yerinde olacaktir.

Kanun koyucu, TBK m. 311°de smirlt ayni haklara iliskin olarak &zel bir
diizenleme yapmamis; kiralananin miilkiyetinin el degistirmesine iliskin TBK m.
310’un kiyasen uygulanacagini diizenlemistir. Bu noktada kiyasen uygulamanin ne
olduguna iliskin degerlendirme 6nem kazanmaktadir. Kiyasen uygulama, kanunda

herhangi bir duruma iliskin olarak diizenleme yapilmayan hallerde, hakkinda

39 Acar, m. 311, N.14; Inceoglu, s. 604.
30 Giimis, s. 151; Acar, m. 311, N. 16.
# inceogly, s. 605.
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diizenleme yapilan bir duruma iligkin kurallarm uygulanmasi ile olur®? Bu
uygulama, kanun hiikmiiniin, ayni sekilde somut olaya uygulanmasi ile
gergeklesmez. Tersine, hakkinda hiikiim olmayan konunun yapismma uygun hale
getirilir. Bu noktada, kiralananin devredilmesi halinde, yeni malikin, mevcut kira
sOzlesmesine taraf olmasmi 6ngdren TBK m. 310 hiikkmiiniin, sinirlt ayni haklara
kiyasen uygulanmasinda da ilk akla gelen, smirli ayni hak sahibinin de kira
sOzlesmesine taraf olmasidir. Bununla birlikte, her ne kadar, kullanma ve yararlanma
hakk1 veren intifa hakki, iist hakki gibi haklarda bu uygulama sorun olusturmasa da,
gecit hakki, manzara kapatmama irtifaki, kaynak hakki gibi haklarda, hak sahibinin

sozlesmeye taraf oldugunu sdylemek gii¢ gorlinmektedir.

B. TBK m. 311 Hiikmiiniin Uygulama Alam

1. Hiikmiin Mehaz isv. BK m. 261a’dan Farki ve Konuya iliskin

Goriisler

Ayni konuyu diizenleyen isv. BK m. 261/a hiikmii TBK m. 311°den énemli
bir farklilik icermektedir. Maddeye gore “Seyin elden ¢ikarimasina iliskin hiikiimler,
kiraya veren tiiciincii bir sahsa simirlt ayni hak kurar ve bu miilkiyetin el

2 Yani bir simurli ayni hak

degistirmesiyle es degerdeyse, kiyasen uygulanabilir
sahibine karsi, kira sdzlesmesinin ileri siiriilebilmesi i¢in, bu ayni hakkin, miilkiyetin
el degistirmesine es deger sonu¢ dogurmasi gerekir. Bununla birlikte, TBK m.
311°de TBK m. 310’un uygulanabilmesi i¢in, kira konusu sey iizerinde kurulan ayni
hakkin miilkiyet degisikligine es deger sonu¢ dogurmasi aranmamustir. Aksine,
kiralanan sey itizerinde kurulan ayni hakkin, kiraciin hakkini etkilemesi hiikmiin

kiyasen uygulanmasi agisindan yeterli goriilmiistiir.

%2 Acar, 5.320, N. 20

33 Lorsque le bailleur accorde a un tiers un droit réel limité et que cette opération équivaut a
un changement de propriétaire, les dispositions sur [’aliénation de la chose louée sont applicables par
analogie.
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TBK m. 311’in Isv. BK’dan bu farkh yapis1 doktrinde elestiriye ugramis ve
TBK m. 311’in, yalnizca miilkiyet devrine es sonuglar doguran ayni haklar agisindan

kiyasen uygulanmasmin miimkiin oldugu dile getirilmistir®**

. Bu diisiinceye gore
hiikiim, mehaz Isv. BK m. 261b gibi anlasilmali ve gegit hakki gibi smirli ayni haklar
acisindan uygulanmasi diisiiniilmemelidir. Aksi takdirde, ge¢it hakki sahibinin
sozlesmeye taraf olmasmi diisinmek gerekir ki, bu durumun, hakkin yapisiyla
bagdasmadig agiktir. Bundan dolay1 yalnizca, intifa hakki, tist hakki gibi sinirlt ayni
haklar agisindan hitkmiin uygulanmasi s6z konusu olabilir. TBK m. 311 hiikmiiniin
gerekg:esinde325 acik bir sekilde Isv. BK m. 261a’nmn gdz 6niinde bulunduruldugunun

belirtilmesi ve intifa hakkmin 6rnek verilmesi de bu goriis taraftarlarinin ileri

stirdligii gerekcgeler arasindadir.

TBK m. 311%n, Isv. BK m. 26la’dan farkli diizenlenmesinin kanun
koyucunun bilingli bir tercihi oldugunu kabul eden diger goriise gére326, kiyasen
uygulama, sadece intifa veya iist hakki gibi malikin kira s6zlesmesinin sagladigindan
daha genig kullanim imkan1 saglayan haklarda degil, diger smnirl ayni haklarda da
diistintilebilmelidir. TBK m. 311’in uygulanmasi i¢in mutlaka intifa hakki veya iist
hakkmm bulunmasi gerekmedigi, kiyasen uygulamanin, sozgelimi TMK m. 838
kapsamindaki irtifaklar konusunda da olabilecegi327 disiiniilmektedir. Bu ag¢idan
hiikiim mehazdan daha kapsamli bir i¢erik tasinmaktadir. Yani, kiyasen uygulamanin
kapsami yasal s6zlesme devriyle sinirh degildir. Kiyasen uygulama, iist hakki ve
intifa hakki s6z konusu oldugunda, yasal s6zlesme devri sonucu dogurabilir. Bununla

birlikte, diger sinirli ayni haklarda, kiyasen uygulama, smirli ayni hak sahibinin,

24 Dogan, s. 16; Giimiis (kira), s. 151; Aral/Ayranct, s. 243; Cabri, s. 178 — 179; Ozen, kira
(2013), s. 103; Kog, s. 10, Eren, borglar 6zel, s. 370.

*5TBK m. 311’in gerekeesi su sekildedir:

“...Maddeye gére, sozlesmenin kurulmasindan sonra, ticiincii bir kisi kiralanan iizerinde, ki-
racimin haklani etkileyen, miilkiyet hakki disinda bir ayni hak sahibi olmasi durumunda, kiraci,
kiracilik haklani bu simrli ayni hak sahibine karst da ileri siirebilecektir. Mesela, iiciincii kisi, bu
kosullar altinda kiralananda intifa hakki sahibi olmugsa, kiralananin el degistirmesine iliskin
hiikiimlerin kiyas yoluyla uygulanmasi sonucunda, kiraya veren sifatimi kazanacaknr. Miilkiyet
hakkina iligkin diizenlemelerin, kiyas yoluyla sumrli ayni haklara da uygulanabileceginin kabul
edildigi g6z oniinde tutulursa, madde ile, kiracimn hakkini etkileyen bir ayni hak bakimindan da ayni
sonug¢ benimsenmis olmaktadir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvicre Bor¢lar Kanununun 261a maddesi goz oniinde
tutulmustur.

5 AydogdwKahveci, s. 426; inceoglu, s. 607 — 609.

%7 Aydogduw/Kahveci, s. 426.
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hakkmi kiractya karsi ileri siirememesi, yani kiractyya katlanma ylkiimliligi

seklinde olacaktir®®,

Bu iki goriisiin disinda, malikin, kiralanan tizerinde smirli ayni hak tanimasi
halinde, hak sahibinin kira sdzlesmesine taraf olmayacagi, onun agisindan sadece bir
katlanma yiikiimliiliigiiniin ortaya ¢ikacag da kabul edilmektedir®®. Bu goriise gore,
kira sdzlesmesinin maliki, kiraya veren konumundayken, bir de intifa hakki sahibi

kiraya veren olacaktir ki, bunu kabul etmek i¢in gegerli bir sebep yoktur.

Sinirli ayni haklara iliskin uygulamay1 intifa ve {ist hakki ile sinirlamayan bir
diger goriise gore ise, Oncelikle sinirli ayni hakkm, kiracmin kullanim hakkiyla
bagdagmazlik olusturup olusturmadigr incelenmelidir. TBK m. 311’in uygulanmasi
icin, smirli ayni hakkimn, kiracmin kullanom hakkmi etkilemesi gerekir. Buna gore,
kullanim hakki veren, intifa hakki veya {iist hakk: gibi haklar agisindan ikili aymrim
yap11ma11d1r330. Buna gore, sinirli ayni hakkm sagladigi yetkiler, kiracinin kullanim
hakkina esit veya ondan daha fazla ise, yasal sozlesme devri gergeklesmelidir.
Bununla birlikte, eger sinirli ayni hak, kiracmin kullanim hakkindan daha az yetki
veriyorsa, ki bu yasal ¢ergeve icerisinde miimkiindiir, smnirli ayni hak sahibinin
sozlesmeye katildigindan bahsetmek gerekecektir. Gegit hakki gibi kismi kullanim
imkan1 veren haklarda ise, hak sahibinin malik yaninda kira sdzlesmesine katilmasi
gerekliliginden bahsetmek gerekecektir. Bununla birlikte, manzara kapatmama
irtifaki gibi olumsuz irtifaklar acisindansa, hak sahibi acisindan bir katlanma

ylkiimliliigii ortaya ¢ikacaktir.

2. Degerlendirme

TBK m. 311 hiikmii, Isv. BK’dan farkli diizenlemesiyle, ciddi sorunlar ortaya

c¢ikarabilecek bir diizenlemedir. Sozlesmenin devri sonucunu doguran, TBK m. 310

8 AydogdwKahveci, s. 426; inceoglu, s. 607
9 Akyigit, s. 98.
30 Acar, m. 311, N. 42 vd.
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hiikmiiniin kiyasen uygulanmasmin nasil olacagi sorunu bir yana, gecit hakki gibi,
sahibinin ¢ok sinirl kullanim hakki olan haklarda veya olumsuz irtifaklarda hiikmiin

nasil uygulanacag ayr1 bir meseledir.

Belirtmek gerekir ki, m. 311 hiikmii, mehaz kanundan kapsam itibariyle daha
genistir. Her ne kadar gerekcede, hiikmiin diizenlenmesi sirasinda mehaz kanunun
dikkate alindig1 sdylense de, bu dikkate alma birebir ayni hitkkmii kopyalama seklinde
olmamistir. Bu acidan TBK m. 311 hiikmiinii, kanun koyucu, sadece miilkiyete es
deger kullanim imkani taniyan haklar agisindan diizenlememis, diger smnirli ayni
haklar1 da disiinerek, kiraciya genis bir koruma alani saglamistir. Yani, burada
amaclanan, kiraya verenin, bir sinirli ayni hak kurmak yoluyla, kira sézlesmesine
aykirt davranmasini 6nlemektir. Bu yasal sozlesme devri veya sozlesmeye katilma
seklinde olabilecegi gibi, hak sahibi agisindan, kira sozlesmesine katlanma
yiikiimliiliigii de ortaya ¢ikarabilir. Bunun diginda, rehin veya oturma hakki gibi bazi
sinirli ayni haklar konusunda maddenin uygulanmasi miimkiin olmayabilir. Bundan
dolay1, hitkmiin farkh sinirl ayni haklar agisindan nasil sonu¢ doguracagini ayr1 ayri

incelemek yerinde olacaktir.

C. TBK m. 311 Hiikmiiniin Sonug¢lari

1. Sozlesme Devri veya Sozlesmeye Katilma Sonucu Doguran Simirh

Ayni Haklar

a. Intifa hakk:

TBK m. 311’in uygulanacag temel durum, kiralanan {izerinde bir intifa hakki
kurulmasi olacaktir. Bu husus, kanunun gerek¢esinde de agikca belirtilmistir. Malik,

kiraya verdigi tasinmaz iizerinde, bir tigiincii kisi lehine intifa hakki kurdugu zaman,
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%1 Kiraya veren konumuna

intifa hakki sahibi, kira sdzlesmesine taraf haline gelir
gecen intifa hakki sahibi, kira konusu konut veya catili igyeri ise, TBK m. 351
uyarinca kira sdzlesmesini sonlandirmak i¢in dava acabilecektir®®. Bununla birlikte,
intifa konusu disinda birakilan seylere iliskin kira sdzlesmesinin, intifa hakki

33 Bu durumda, malik ve intifa hakki

sahibine ge¢meyecegi kabul edilmektedir
sahibi, kira sozlesmesinin kiraya veren konumunda birlikte bulunurlar®®*. Bu
ihtimalde, s6zlesme devri degil, intifa hakk:i sahibinin, hak sahibi oldugu seyler
iizerinde kiraya veren sifati olarak, kira sozlesmesine katilmasindan

bahsedilmelidir®®,

b. Ust hakki

Ust hakki, smirli ayni haklardan olup, malikin bir tasmmaz arazi {izerinde bir
yap1 insa etme hakki verdigi bir smnirli ayni haktir. Ust hakki sahibi, tasmmaz
tizerinde bir yapi1 insa etme hakkima sahip olabilecegi gibi, mevcut yapi iizerinde de
{ist hakki kurulabilir®®. Ust hakk: intifa ve oturma hakkindan farkh olarak, bir
baskasma devredilebilmekte olup, bu durumun, TBK m. 310 kapsamimna girdigi kabul

edilmistir®®’.

Ust hakk: sahibi arazi iizerinde yap: insa etme hakki edindigi gibi, mevcut

yap1 iizerinde de iist hakki kurulabilir. Ust hakkinmn igeriginin kira sozlesmesiyle

B Acar, s. 327, N. 23; Cabri, s. 178; Giimiis, kira, s. 151; Ozen, kira (2013), s. 104;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 426; Tunaboylu, s. 186.

¥2 Tunaboylu, s. 871, dn. 22°deki Yarg. karar1 da aym yondedir.

338 Acar, s. 327, N. 24. Intifa hakkimn kapsamu disinda birakilabilecek unsurlar igin, Ozen,
intifa, s. 55

¥4 Bu durum, payl milkiyet konusuna benzerlik gostermekte olup, bu durumda da kira
bedelinin belirlenmesi sorun olusturacaktir. Iki durumun benzerligi agisindan, intifa hakkimn
sagladig kullamm hakki, kiracimn hakkindan daha dar kapsamli ise, payli miilkiyette oldugu gibi bir
kira bedelinin belirlenmesi davasi agilmasi tavsiye edilebilir. Bkz. dn. 107.

%% Acar, s. 332, N. 42.

¥ Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 858.

%7 Bkz. dn. 112 ve ilgili metin.
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¢elismesi halinde, tist hakki sahibinin kira s6zlesmesine taraf olmasi gerekir338. TBK
m. 311’in smirli ayni haklardan biri olan iist hakki konusunda kiyasen uygulanmasi
bu sekilde miimkiin olabilir. Bu agidan iist hakki sahibinin kirac1 karsismdaki
konumunu, onun hakkmm smirlar1 ile belirlemek gerekecektir. Eger iist hakki,
tasinmaz iizerinde ona miilkiyete es deger bir kullanim hakk: veriyorsa, iist hakki
sahibi Kira s6zlesmesine taraf olacaktir. Bununla birlikte, tist hakki, sahibine smirli
kullanim hakki da verebilir. Bu takdirde, intifa hakki konusunda oldugu gibi, iist

hakki sahibinin kira s6zlesmesine katilmasindan bahsetmek gerekecektir.

Kiracim arazide kira sdzlesmesi uyarinca kullanim hakkma sahip olmasi,
ist hakki sahibiyle malik arasindaki st hakkini kuran sozlesmeye aykiri ise, bu
durumda st hakki sahibi, hakkini ancak malike karsi ileri siirebilecektir. Yani TBK
m. 311’in iist hakki agisindan sonucu, sinirlt ayni hak sahibinin hakkini nispi hak
olan kira s6zlesmesindeki kiracinin hakkma karsi ileri sirememesidir®>. Bu noktada,
iist hakki sahibi, TBK m. 112 hilkmiinden faydalanabilmelidir. Bu durum o6zellikle
iist hakki sahibinin arazi lizerinde uzun siireli bir projeyi gerceklestirmek istemesi

halinde giindeme gelebilir.

Buna karsm, st hakki, her zaman kiracmm kullaniom hakkiyla
¢atismayabilecegi igin, her durumda, TBK m. 311’in uygulanmas: gerekmeyebilir**,
Kiraya verilen arazinin ufak bir kosesinde trafo kurulmasi i¢in {i¢lincii kisiye tist
hakk: taninmasi bu sekildedir**. Bu durumda, iist hakk: sahibinin sozlesmeye taraf
olmasi1 diisiiniilemeyecegi gibi, boyle bir iist hakki, kiracinin kullanim hakkini da

etkilemeyecektir.

Kiralanan bir arazi iizerinde kurulan st hakki, bagimsiz bir tasinmaz olarak
tapuya kaydettirilmis olsa da kiracimin durumu agisindan bir degisiklik olmaz. Bu

durumda da, kiraci nasil 6nceki malikle yapmis oldugu kira s6zlesmesini yeni malike

8 Acar, m. 311, N. 27.

39 Cabri, s. 193.

¥0 Acar, m. 311, N. 28; Inceoglu, s. 606. Kamulastirmamnn kira sézlesmesiyle bagdasmadigi
takdirde sozlesmeyi sonlandirici etkisinden bahsederken benzer bir mantiktan hareket eden, Cabri, s.
182 - 183.

31 Acar, m. 311, N. 28.
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kars1 ileri siirebiliyorsa, ayri bir tasinmaz olarak tapuya kaydettirilen iist hakki

sahibine kars1 da kira s6zlesmesinden kaynaklanan hakkini ileri siirebilecektir>*.

2. Katlanma Yiikiimliiliigii Ortaya Cikaran Simirh Ayni Haklar

a. Manzara kapatmama irtifaki

Bu irtifak hakkinda yiikli tasinmaz maliki, yararlanan taginmaz lehine, belirli
bir yiiksekligi asacak bir yap1 yaparak, yararlanan tasmmazin manzarasini
bozmamay1 taahhiit eder. Kira sozlesmesi ile zilyetligi kiraciya devredilen bir
tasinmaz tzerinde, malikin sonradan manzara kapatmama irtifaki kurmasi
miimkiindiir. Buna gore, kiraciya yap1 insa etme hakki veren kira sozlesmesinden
sonra, kiralanan tagmmaz bir manzara kapatmama irtifaki ile yiiklenebilir. Boyle bir
durumda, TBK m. 311’in manzara kapatmama irtifaki agisindan sonucu, kiracinin
kira siiresi boyunca bu hakla bagli olmadan, kira sézlesmesine uygun oldugu siirece,
manzaray1 kapatip kapatmamasina bakilmaksizin yap1 insa edebiliyor olmasidir®®.
Bu hakkin sinirini, diger biitiin mutlak ve nispi haklarin sinir1 olan hakkin kotiiye

kullanilmas1 yasag ile belirlemek gerekir®.

Yani kiraci, kira sodzlesmesiyle
kendisine tanman haklar dogrultusunda, daha sonra kurulan manzara kurmama

irtifaki ile bagh olmaksizin kiralanan tasinmazda insa faaliyetlerine girisebilecektir.

%2 Acar, m. 311, N. 30.

% Acar, m. 311, N. 47

¥4 Oguzman/Barlas, s. 258; TMK m. 2’de diizenlenen diiriistliik kuralina gore, herkes
haklarim kullamrken ve borglarim yerine getirirken diiriistliik kuralina uygun davranmak zorundadir.
Bunun bir sonucu olarak aym maddenin 2. fikrast kanunun, hakkin kotiiye kullanilmasim
korumayacagim diizenlemistir. Buna gore, miilkiyet hakkinin, hak sahibine fayda saglamadig veya
cok az fayda sagladigi halde, bir bagkasina zarar vermek i¢in kullamliyor olmasi bu sekildedir. Bu
konuda en sik verilen 6rnek, kendisine bir fayda saglamayacag halde, yakindaki bir havaalamna
ucaklarin inigini Onlemek igin, tarlasina biiylik direkler diken kisinin miilkiyet hakkini kotiiye
kullaniyor olmasidir. Konumuz bakimindan da, her ne kadar sonradan kurulan manzara kapatmama
irtifaki kiracinin kullamm hakkim simrlamayacak olsa da, sirf komsu taginmazin manzarasini
kapatmak igin yap1 insa edilmesi, bu kapsamda degerlendirilmeli ve hakkin kotiiye kullamlmasi
sayilmalidir.
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b. Gegit hakki

Gegit hakki, hak sahibine bir baska arazi lizerinden ge¢mesini saglamak {izere
kurulan bir siirli ayni haktir. Hak sahibi, yiiklii tasinmaz tizerinde intifa hakkinda
oldugu gibi bir kullanma yetkisine degil, sadece kendi arazisine ulasmak igin

kullanilmak iizere bir yoldan yararlanma yetkisine sahiptir.

Kanuni gecit hakki ise bir tiir zorunlu irtifak hakki olup, MK m. 747 uyarinca,
yiiklii tasinmazin sahibi, genel yola ¢ikmak i¢in yeterli bir ge¢idi bulunmayan komsu
tasinmaz sahibine, gec¢it hakkmi tam bir bedel karsiliginda vermek zorundadir*®,
Buna karsimn, sozlesmesel bir gecit hakki da kurulabilir. Esas itibariyle, gecit irtifaki
sahibinin hakk1, kiracinin kiralananm1 kullanma hakkiyla c¢elismeyecektir. Ayrica,
zorunlu/kanuni gecit hakkmin miilkiyet hakkini dahi sinirladigi diisiiniiliirse,
kiracmin bu sinirlamaya katlanmamast hakkin yapist agisindan pek makul
goriinmemektedir. Kiracinin bu gecit hakkina katlanmasi kira sézlesmesiyle alakal
degil; Medeni Kanundan kaynaklanan, kanuni bir sinirlama olarak kabul edilmelidir.
Zira kanuni gegit hakki, miilkiyet hakkmm yasal smirmi olusturmakta olup3®,
malikin buna katlanma zorunlulugu varken, kiracinin katlanmamasi sorun
olusturacaktir. Bu durumda, TBK m. 311’in bir uygulamasindan degil, MK m.
747°nin bir sonucundan bahsedilmeli, malikin kiractya karst olan sodzlesmesel
sorumlulugunu en iyi sekilde yerine getirmesi i¢in, kiracinin menfaati de g6z dniinde
bulundurulmalidir. MK m. 747/II1 hiikmii uyarinca korunmasi gereken malikin

menfaati, bu ihtimalde, kiracinin menfaatiyle ortiismektedir.

Gegit irtifaki, tasinmazin maliki tarafindan sézlesmeyle de kurulabilir. Bu
durumda, ge¢it hakk: sahibinin durumu tartigmalidir. TBK m. 311’in, kullanim hakk1

veren smirli ayni haklar disinda uygulanmamasini savunan goriise gore, gegit

¥ Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 574
¥ Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 580
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37 ikinci bir goriise gore, gecit hakki

hakkinda TBK m. 311 uygulanmayacaktir
sahibi acisindan sadece bir katlanma yiikimliiliigi dogmaktadir®*®, Bir diger gdriise
gore ise, geeit hakki sahibinin malikle birlikte kiraya veren konumuna yerlestigi

kabul edilmelidir®*®

. Buna gore, gecit hakki, sahibine kismi kullanim imkani
vermekte olup, sadece bir katlanma yiikiimliiliigiinden bahsetmek, hak sahibini kiraci
kargisinda savunmasiz bir konumda birakacaktir. Bundan dolayi, onun kiraya veren

konumuna katildigini kabul etmek gerekir.

Gegit hakki, sahibine anayola ulasmak ic¢in, bir baskasmnin arazisinden
geemek i¢in tanmnan bir smirli ayni haktir. Gegit hakki sahibinin, bunun disinda
araziyi kullanmasi1 veya faydalanmasi miimkiin degildir. Bundan dolay1, ge¢it hakki
sahibinin kira soOzlesmesine taraf olmasi disliniilememelidir. Bir an ig¢in
diistiniildiigiinde ise, kiraya veren sifatin1 sahip olan gecit hakki sahibine ddenecek
kira bedeli bile belirlenebilir olmaktan uzaktir. Bunun disinda, sadece kiraci
karsisinda konumunun zayif olmasindan hareketle bu sonuca ulasmak da yerinde
olmayacaktir. Bundan dolay1, ge¢it hakki sahibi agisindan bir katlanma yiikiimliligi
dogdugunu kabul eden goriise katilmak gerekir.

Bu noktada katlanma yiikiimliiliiglinlin nasil ortaya ¢ikacag da
diistiniilmelidir. Malik, kiraciyr yildirmak amaciyla, kiralanan arazinin kiraci
acisindan uygun olmayan bir yerinde gegit irtifaki tesis ederse, bu gecit hakki
kiractya kars1 ileri slirlilememelidir. Yani bu durumda, gecit hakki sahibi hakkini
kullanamayacaktir. TBK m. 311’in dogurdugu katlanma yiikiimliliigii bu sekilde
sonu¢ dogurur. Bunun disinda, zorunlu gecit hakkinda oldugu gibi, kiralananin
uygun bir yerinden ve kiraciya en az zarar verecek yerden ge¢it hakki kurulmahdir.
Ayrica, kiracmin da, manzara kapatmama irtifakinda oldugu gibi, ge¢it hakk:
kurulmas1 ve hak sahibi ile iliskileri konusunda diiriistliik kuralina uygun davranmasi
gerekir. Kendisi agisindan higbir sorun olusturmayacak veya ¢ok az kayba sebep

olabilecek bir gecit irtifak tesisine kiraci kars1 ¢ikamayacaktir.

¥ Giimis, s. 151. '
8 Aydogdu/Kahveci, s. 426; Inceoglu, s. 609.
¥9 Acar, m. 311, N. 45
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3. Hiikmiin Uygulanmayacagi Simirhh Ayni Haklar ve Serh Edilmis Nispi
Haklar

a. Oturma hakk

Oturma hakki sahibi, hakkin {izerinde kurulu oldugu binadan veya binanin bir
boliimiinden, konut olarak yararlanma yetkisi veren, kisiye bagh bir irtifak
hakkidir®®. Oturma hakk: sahibi, binadan konut olarak yararlanma yetkisi oldugu
halde, bu hakk: baskasina kullandiramaz ve binay kiraya veremez®**. Esas itibariyle,
oturma hakkmimn intifa hakkindan temel farki da bu noktadadir. Esya hukuku
sistemimiz bu sekilde olmakla birlikte, kira sézlesmesinde kiraya veren malik,
kiralanan taginmaz iizerinde, kiracidan bir baskasi lehine oturma hakki kurdugu

takdirde, sorun ortaya ¢ikacaktir.

TBK m. 310’un burada da uygulanacagl ve oturma hakki sahibinin kiraya
veren sifatim kazandigi kabul edilirse®?, bu durum oturma hakki sahibine kiraya
verme yetkisi vermeyen esya hukuku sistemimizle gelisecektir®™:. Oturma hakki
sahibinin kira sdzlesmesine taraf olmasi s6z konusu olmadig takdirde ise malikten
oturma hakki elde eden kisinin oturma hakki, kira s6zlesmesi devam ettigi siirece bir
kullanim imkéan1 saglamayacaktir. Bu ihtimal kabul edilirse, oturma hakki sahibi,
Kiracty1 taginmazdan 351. maddeden faydalanarak tahliye ettirebilir. Bunun diginda,
oturma hakki sahibinin elinde baska bir hukuki imkan bulunmamaktadir. Zira 6098 s.
TBK, ayni sekilde 6570 s. Kanun, konut kirasmm bundan baska sekilde sona
erdirilmesine imkan saglamamaktadir. Eger kiralannmis bir konut iizerinde oturma

hakki elde eden kisiye, m. 351 uyarmnca tahliye davast agma imkani tanmirsa, bu

¥0 0guzman/Seligi/Ozdemir, s. 853.

¥ Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 854.

2 Dogan, s. 16; Cabri, s. 179; Acar, s. 327, N. 26; Ozen, kira (2013), s. 104;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 426. Bununla birlikte yazarlarin hicbirisi oturma hakki sahibinin, kira sézlesmesi
yapmaya yetkisi olmadigim degerlendirmemisglerdir.

¥3 Akyigit, s. 98. Sorunun isvigre hukuku agisindan, aym yonde degerlendirilmesi igin,
Piotet, s. 76 — 77.
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durumun kiracty1 tasinmazdan ¢ikarmak isteyen malik agisindan kdtiiye kullanilmasi
ihtimali de gdzden kagirilmamalidir. Taginmazi devretmek yerine, kisa siireli oturma
hakk: tesis eden malik, oturma hakki sahibinin ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi
acmast ile tasmmazdaki kiracmin tahliyesini saglayabilir. Daha sonra da, siirenin
bitimi veya bagka bir sebeple oturma hakkmnm terkinini saglayarak tasinmazi kira

sozlesmesinden bagimsiz olarak bir baskasma devredebilir.

Doktrinde bir goriise g6r6354, oturma hakki, sahibine yararlanma yetkisi
vermedigi i¢in, oturma hakki sahibinin kira sdzlesmesine taraf olmasi miimkiin
degildir. S6zlesmenin tarafi haline gelmeden, oturma hakki sahibinin de bir katlanma
yiikiimliligi dogdugu diistiniiliirse, bu durumda TBK m. 351°den dogan dava agma
hakki giindeme gelebilir. Bundan dolayi, oturma hakk: sahibinin, hak konusu konutu
bir bagkasma kullandirma yasagina, kanundan dogan bir istisna tanimak gereklidir.

Bu goriise gore, oturma hakki sahibi kira s6zlesmesinin tarafi haline gelecektir.

Belirtmek gerekir ki, kiraya veren, taginmazda kiraci bulundugu sirada,
tasinmazin1 bir baskasina devredebilecegi gibi, tasinmaz iizerinde bir smirli ayni hak
da kurabilir. Bununla birlikte, TBK m. 311’in intifa hakki konusunda kabul ettigi
yasal sozlesme devrini, oturma hakki konusunda kabul etmek miimkiin degildir.
Oturma hakki sahibi, tasmmmazi kiraya veremeyecegi icin, yasal sozlesme devri
gerceklesmeyecektir. Bu takdirde, TBK m. 311 hiikmiiniin emredici karakterine
aykirt islem yapilamayacagi ic¢in, sdzlesmenin konusunun imkansiz oldugu
disiiniilmeli ve oturma hakkmin kurulmasina iliskin yapilan sézlesme kesin
hiikiimsiiz sayilmahdir®®. Ayrica, TBK m. 311 hiikmiiniin bu sonucu dogurmast,
esya hukukunun ayni haklara iligkin ilkeler arasinda yer alan, smirli say1 ve tipe
baglilik ilkesine bir istisna getirmek i¢in yeterli degildir. Bundan dolayi, en dogru

yol, hiikkmiin oturma hakki agisindan uygulanamayacagmni kabul etmektir. Konutu

® Inceogly, s. 609.

%5 Lachat, Art.261a, s. 1773; Piotet, s. 76. Yazarlarin Isvi¢re hukuku acisindan kabul ettikleri
bu goriisii Tiirk hukuku acisindan da kabul etmek gerekir. Isv. BK m. 261 hiikmii de emredici oldugu
gibi, Isvigre hukukunda da oturma hakki sahibinin kira sézlesmesi yapamayacag kabul edilmektedir.
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lizerinde bir liglincii kisiye oturma hakki tanimak isteyen malike de, intifa hakkini

kullanmasini1 tavsiye etmek yerinde olacaktir.

b. Rehin hakki

Kiralananin, kiraya verenin veya bir {igiincii kisinin borcu ig¢in, rehin
verilmesi miimkiindiir. Tagmir rehninde, MK m. 939/ uyarinca, teslim zorunlu
oldugu i¢in, bir bagskasmin zilyetligi devam ederken, rehin kurulmasi 6zel anlagsmay1
gerektirse de®®°, hayvan rehni®’, ticari isletme rehni®*®, gemi ipotegi**® gibi teslimi
sart olmayan rehin tiirlerinde, kiralanan kiracida kaldig1 siirede de herhangi bir ek
anlagmaya gerek olmaksizin tagmir rehni kurulabilir. Tasimnmazlarda da rehin tapuya

tescille kurulacagr icin, kiraci, tasinmazin zilyediyken de ipotek tesis edilmesi

mumkiindir.

Rehin hakkinn TBK m. 311’in uygulanmasmin miimkiin olmadigi kabul

edilmektedir®°

. Bununla birlikte, rehin hakki sahibinin teslimi zorunlu tasmir rehni
kurulurken, rehinli tagmirin kiracida kalmasina razi olmasmi gerekli gormek gerekir.
Aksi takdirde, tasinir rehninin kurulmasi igin gerekli olan teslim sarti, kiracmnin
kullanim hakkmi zedeleyecektir. TBK m. 311 hiikmiiniin rehin hakki agisindan
uygulanmasi, bu ihtimalde, rehinli alacaklinin, zilyetligin kiracida kalmasina riza

gosterme zorunluluguyla ortaya ¢ikar.

%6 Teslime bagli tasimr rehninin, rehinli alacaklinin rizasiyla, tasiirin intifa hakk: sahibi
veya kiracida kalmasi1 halinde de kurulabilecegine iliskin bkz. Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 1015

%" MK m. 940 uyarinca, icra dairesinde tutulan 6zel sicile kaydedilmek suretiyle, zilyetlik
rehinli alacakliya devredilmeden de hayvan rehni kurulabilecektir.

%8 Ticari Isletme Rehni Kanunu m. 3/b uyarinca, rehnin kapsamina, rehnin tescili aminda
mevcut ve ticari ticari isletmenin faaliyetine tahsis edilmis olan makine, arag, alet ve motorlu nakliye
araclar1 da dahildir. Bu seyler bakimindan, ticari isletme rehninin teslimsiz rehin olusturduguna iliskin
bkz. Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 997.

¥ Gemi ipoteginin, rehinli alacakliya geminin teslimini gerektirmedigine iliskin bkz.
Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 996.

30 Acar, s. 329, dn. 32; Cabri, s. 179; inceoglu, s. 606.
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Ayrica burada belirtmek gerekir ki, TBK m. 135’in uygulanmasi, rehnin
paraya cevrilmesiyle takip yolunda da miimkiin olacaktir. Bu durum, kiracinin
kullanim hakkini ortadan kaldirabilecektir. Bununla birlikte, gerek¢ede de ifade
edildigi iizere, TBK m. 310’un uygulanmasinda, IIK m. 135 uygulanacag i¢in, TBK
m. 311’in uygulanmasinda da aym konu giindeme gelecektir. Bundan dolay1
tasinmaz kirasinda, rehnin paraya g¢evrilmesi yoluyla satistan sonra, resmi belgeyle
tasinmazda bulunmayan kiracinin zorla ¢ikarilmasmi engellemek i¢in herhangi bir

imkan yoktur®*".

c. Serh edilmis nispi haklar

Buraya kadarki bolimde degerlendirildigi tizere, TBK m. 311 hiikmiiniin
uygulanmas1 i¢in tasinmaz {iizerinde, bir sinirli ayni hak kurulmasi gereklidir.
Kiralananin daha sonra bir baskasina kiraya verilmesi ve bu kira s6zlesmesinin serh
edilmesi, hiikmiin uygulanmasma sebep olmayacaktir. Bununla birlikte, bir goriise
gore, kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra, serh edilmis bir nispi hak kuruldugu

takdirde de, hiikim kiyasen uygulanmalidir®®

. Bu goriis isabetli bir sekilde
elestirilmistir. Kiracinin kiralanani teslim almasindan sonra, malik bir baskasiyla kira
sozlesmesi yapip, bu sozlesmeyi de serh ettirirse, kiract TBK m. 311 hiikmiinden
degil, zilyetligin korunmasma iliskin kanun hiikiimlerinden yararlanmahd1r363. Bu
sekilde kira sozlesmesinden kaynaklanan hakkini koruyabilecektir. Bu durum ayrica
kira sdzlesmesinden dogan hakkin, 6098 s. TBK m. 310 ve 311 hiikiimlerinden sonra

da nispi bir hak oldugunu géstermesi agisindan da énemlidir.

%L Ayrintih inceleme igin bkz. dn 112 ve ilgili metin.
%2 Akyigit, s. 100; AydogdwKahveci, s. 417.
%3 Inceoglu, s. 607.
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VI. KIiRA SOZLESMESININ SERHI

A. Genel Olarak

Bu boliimde, serhe iliskin TBK m. 312 diizenlemesi incelenecek olup, tek
basina ayri1 bir ¢alismanin konusu olabilecek kadar genis bir konu olan serhin, hukuk1
niteligine ve bu konuya iligkin tartismalara ayrintili bir sekilde deginilmeyecektir.
Kira sozlesmesinin serhinin 6098 s. TBK’da sahip oldugu etki incelenecek olup,
bunun 818 s. BK’dan farkli yanlar1 {izerinde durulacaktir. Ayrica serh miiessesesinin,
TBK m. 310 ve 311°deki diizenlemeyle birlikte, pratik faydasmm ne oldugu

incelenecektir.

Serh, bir tasinmaz lizerinde var olan kisisel bir hakkm, tapuya islenerek, daha
sonra gelen ayni hak sahiplerine karsi bu kisisel hakkin ileri siiriilmesini saglayan bir

364

kurumdur". Kira sozlesmesinin serhi de, kiralanan tasmmaz tizerinde daha sonradan

hak sahibi olanlarin kira s6zlesmesiyle bagli olmasin1 saglar.

Kira sozlesmesinin serhi, serhe iliskin genel diizenleme niteligindeki MK
1009/2°den ayri olarak, TBK m. 312°de de diizenlenmistir. Serhe iligkin bu madde,
Kiralananin el degistirmesine iliskin TBK m. 310 ve ayni haklarda da bu
diizenlemenin kiyasen uygulanmasma ilisgkin TBK m. 311’in hemen ardindan
gelmektedir. Esasen bu diizenleme 818 s. BK’nun ve Isv. BK’nun sistematigi ile de

365

aynidir™. Her iki kanunda da kiralananin el degistirmesinin kira sozlesmesine

%4 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, esya, s.385; Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 247.

¥ 818 5. TBK m. 255 ve isv. BK m. 261/b serhe iliskin diizenlemeleri i¢ermekte olup,
kiralanamn el degistirmesinin kira sézlesmesine etkisine iliskin BK m. 254 ve Isv. BK. m. 261 ve
261/a ‘nin hemen ardinda yer almaktadir.
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etkisinin hemen ardindan kira sOzlesmesinin serhine iliskin diizenlemeler

gelmektedir.

Serhe iliskin TBK m. 312 su sekildedir:

“Tasinmaz kiralarinda, sozlesmeyle kiracinin kiracuik hakkimin tapu siciline

serhi kararlastirilabilir.”

Hiikmiin 818 s. BK’ndan en 6énemli farki, serhin etkisine iliskin BK m. 255/2
hiikmiine, TBK m. 312’de yer verilmemis olmasidir®®. Bu durum TBK m. 312’nin

gerekgesinde su sekilde agiklanmustir:

“Maddede, tasinmaz kiralarinda, sozlesme ile kiracimin kiracilik hakkimin
tapu siciline serhinin kararlastirilabilecegi belirtilmektedir. Serhin kiracilik hakkina
etkisine iligkin 818 sayili Bor¢lar Kanununun 255 inci maddesinin ikinci fikrasi ise,
bu konunun Tiirk Medeni Kanununun 1009 uncu maddesinin ikinci fikrasinda

diizenlendigi goz oniinde tutularak, Tasariya alinmamistir.”

Serh s6zlesmesi herhangi bir sekle tabi degildir367. Bununla birlikte, tasinmaz
kiralarinin tapu siciline serh edilmesi i¢in aranan belgeleri diizenleyen TST m. 47/1-
¢’ye gore, serh anlasmasinin serhi i¢in, yazili serh sozlesmesi malik tarafindan

tapuya ibraz edilmelidir.

Kira s6zlesmesinin hangi siire i¢in serh edilebilecegine iliskin kanunumuzda

Oonalim, alim, gerialim sdzlesmelerinde oldugu gibi bir siire smirlamasi

%6 BK m. 255/2 su sekildedir:

“Bu serh, sonraki maliklere kiracinin kira akdi dairesinden gayrimenkulde intifaina miisaade
etmek mecburiyetini tahmil eder.”

37 Tandogan, s. 96; Gimiis (Kira), s. 153; AydogdwKahveci, s. 429.
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368

getirilmemistir™". Bundan dolayi, kira sdzlesmesinin serhi on yildan daha uzun bir

slire i¢in yapilabilir ve bu tiir sozlesmeler gegerlidir.

B. Serhin Konut ve Catihi isyeri Kiralariyla Simirh Etkisi

Hukukumuzda serhin etkisine iligkin baskin goriis, serhin iki tiir etkisi oldugu
seklindedir. Bunlar, serhin esyaya baglh borg iligkisi olusturmasi ve serhin munzam

ayni etkisidir.

Serhin esyaya bagli borg iliskisi olusturmasi, serh edilmis nispi haktan dogan
hukuki iliskiye, daha sonra tasmmazmn maliki olanlarin taraf olmasmi ifade eder®®®.
Buna gore, serh edilmis bir sézlesmesinin bulundugu tasinmazi devralan yeni malik,
serh sebebiyle bu sdzlesmesinin tarafi haline gelir. Onun sézlesmeye taraf olmasiyla

birlikte, eski malik borcundan kurtulmaktadir®’®.

Serhin ayni etkisi ise, serh edilen nispi hakkin, serhten sonra taginmaz
iizerinde kurulan smirli ayni haklara karsi istiin olmasmi ifade eder®*. Buna gore,
serhten sonra kurulan smirh ayni haklar, serh edilen nispi hakkin igerigiyle celistigi

Olciide etkisiz olacaktir®”.

8 Tandogan, s. 132; Aydogdw/Kahveci, s. 427.

%9 Tandogan, s. 133; Tekinay/Akman/Burcuoglw/Altop,  esya, s.  388;
Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 247 — 248; Ayan, esya hukuku I, s. 356; Aydogdw/Kahveci, s. 427.

310 Tandogan, s. 134. Eski malikin borgtan kurtulacagina iligkin bu goriis, kiracinin durumunu
kotiilestirdigi gerekgesiyle Sungurbey tarafindan elestirilmistir (Sungurbey, ismet, Kisisel Haklarin
Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul, istanbul Universitesi Yayinlari, 1963, s. 102). Her ne kadar boyle
bir ihtimal s6z konusu olsa da Tandogan’in da belirttigi lizere, eski malikin serh edilmis kira
sozlesmesinin bulundugu tasinmazi devretmesinden sonra, sorumlulugunun devam etmesi icin
herhangi bir hukuki sebep bulunmamaktadir. Ayrica, 818 s. BK doneminde yapilan bu tartigmanin,
6098 s. K. m. 310’ un, kira sdzlesmesi agisindan, eski maliki sorumluluktan kurtaran diizenlemesinden
sonra, pek bir anlamu kalmadig sdylenebilir. Aksi takdirde, konut ve catili isyeri kiralarinda tahliye
davast a¢ilmasim Onleyen serhin etkisi ile diger kira sozlesmelerinde eski malikin sorumluluktan
kurtulmasim saglayan m. 310’un uygulanmasi arasinda hukuki acidan gerekcesi bulunmayan bir
farklilik ortaya gikacaktir.

31 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, esya, s. 385; Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 248;Ayan,
esya hukuku I, s. 355 — 356.

372 Tekinay/ Akman/Burcuoglw/Altop, esya, s. 385; Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 248.
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Serhin esyaya baglh borg iliskisi kurmaya yonelik bu etkisi, TBK m. 310
hiikmii karsisinda pek bir anlam ifade etmemektedir®”. TBK m. 310’un kapsamina
giren tasmmaz kiras1 sozlesmelerinde, yeni malik zaten kanun geregi kira
sOzlesmesinin tarafi haline geldigi icin, serhe bu tiir kira sézlesmelerinde ihtiyag
bulunmamaktadir. Serhin sagladigi bu etkiye kira sozlesmesi kanun geregi,
kendiliginden sahiptir*”*. TBK m. 310 kapsamma giren kira sdzlesmeleri agisindan
yapilan bu degerlendirme, TBK m. 351 hiikkmii sebebiyle konut ve catili igyeri
kiralarn1 kapsamamaktadir. Bu hiikiimde yeni malike ihtiyag sebebiyle kira
sOzlesmesini sonlandirma imkani tanindigi i¢in, kira sézlesmesinin serhine duyulan
ithtiyag devam etmektedir®”. Bu durum maddenin gerekcesinde su sekilde ifade

edilmistir:

“...Tasarida, kiralanamn el degistirmesinden ya da sézlesmenin
kurulmasindan sonra iigiincii kisinin, kiralanan itizerinde sinirlt ayni hak sahibi
olmasindan, kira sozlesmesinin etkilenmeyecegi ve varligini siirdiirecegi esasinin
benimsenmesine karsin, 818 sayili Bor¢lar Kanununda oldugu gibi, kiracilik
hakkinin tapu siciline serhi olanagimin korunmasinda bir sakinca goriilmemistir.
Ctinkii, bu serhe dayanan kiraci, yeni malikin, Tasarinin 350 nci maddesi uyarinca,
gereksinimini ileri siirerek kira sozlesmesini sona erdirme hakkinm kullanmasina
engel olabilecektir Zaten, sozlesmenin kiraya veren tarafinda bir degisiklik olmasa
bile, kiracilik hakkinin tapu siciline serhi, kiraya verenin, Tasarinin 349 uncu
maddesinde ongoriilen gereksinim, yeniden inga ve imar gibi sebeplerle kira

sozlesmesini sona erdirmesini onleyici bir etkiye sahiptir.”

Sonug olarak, kira sézlesmesinin serhinin 818 s. BK déneminde sahip oldugu
etkiye, TBK m. 310 hiikmii karsisinda sahip olmadigmi sdylemek gerekir. Kanunun

gerekcesinde de acikca ifade edilen bu durum karsisinda, kira sdzlesmesinin serhi,

3% AydogdwKahveci, s. 422.

34 Kira sdzlesmesinin esyaya bagl borg iliskisi olusturdugunu savunan goriise iliskin olarak
bkz. IV. TBK m. 310 Hiikmiiniin Hukuki Niteligi ve Sonuglari, B. Hiikmiin Hukuki Niteligi

3% Giimiis, kira s. 154; Aral/Ayranci, s. 244; Aydogdw/Kahveci, s. 427.
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yalnizca konut ve catili igyeri kiralarinda kira sézlesmesini sonlandirmaya yonelik
davalarin agilmasint Onleyecektir. Serh edilen kira sozlesmesinde, kiraya veren
yeniden imar veya inga sebebiyle, kendisinin ve yakinlarinin ihtiyact sebebiyle kira
sozlesmesini sonlandirmak igin dava agamayacaktir®’®. Aym sekilde kiralanan konut
ve catili igyerinin yeni maliki de, serh edilmis kira sézlesmesi karsisinda TBK m.
351’in  kendisine tamidigi ihtiya¢ sebebiyle kira sozlesmesini sonlandirma

imkanindan yararlanamayacaktir.

6 Yavuz/Acar/Ozen (2014), s. 426. TBK m. 310’un konut ve ¢atil1 igyeri kiralar1 agisindan
uygulandigimn kabul edildigi bu ¢aligma kapsaminda, yeni malik konut ve ¢atili igyeri kiralarinda,
sadece TBK m. 351’e dayanarak kira sézlesmesini sonlandirabilir. Bu agidan bakildiginda, belirli
siireli kira sdzlesmesinin yeni malik tarafindan yeniden imar ve insa sebebiyle sona erdirilmesi
miimkiin degildir. Bu ylizden serhin bu davay dnleyici etkisinden bahsetmek yersiz olacaktir. Ayrica,
gerekgede, kiralanan devredilmese de, kiraya verenin aym davalar1 agmasint engelleyecek bir etkiden
bahsedilmektedir. Yine belirli siireli kira sdzlesmesinde, kiraya verenin, tarafi oldugu sdzlesme
iligkisini ister ihtiya¢ sebebiyle, ister yeniden imar ve inga sebebiyle sona erdirmesi miimkiin degildir.
Ayrica, serhe iliskin TST m. 51 uyarinca, tapu uygulamasinda, serhin belirli bir siire igin verilmesi
aranmaktadir. Bu durumda, gerekgede bahsedilen serhin Onleyici etkisi, ancak kira sézlesmesinin
belirsiz stireli olmast hali ve TBK m. 347’de belirlenen, on yillik uzama siiresinin dolmus olmast
halinde ortaya cikabilir.
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VIl. SONUC

6098 s. TBK m. 310 diizenlemesi, kira sOzlesmesinde kiralananin el
degistirmesiyle birlikte, yeni malik kira sozlesmesinin tarafi olmasini
diizenlemektedir. TBK m. 310 hitkmii, 818 s. BK’nun diizenlemesinden tamamen
ayrilarak, yeni malike kira s6zlesmesini sonlandirma imkan1 tanimamistir. Bu durum,
kanun geregi meydana geldigi icin, kiracinin da yeni malikin, sdzlesmeye taraf

olmasini kabul etmemesi miimkiin olmayacaktir.

Hiikmiin uygulanmasi icin, ilke olarak hukuki islem yoluyla meydana gelen
ve ciliz’l halefiyetle gerceklesen el degistirme halleri aranmaktadir. Hiikmiin
hedefledigi el degistirme, esas olarak iradi el degistirmelerdir. Bununla birlikte, bazi
mahkeme kararlar1 ve hukuki islemlerin gecersizligi halinde meydana gelen el

degistirmelerde de hiikmiin uygulanmasi diistintilebilir.

Kiraya verenin malik olmasi zorunlulugu, bir diger sart olarak sayilmalidir.
Malik olmayanin yaptigi kira sdzlesmesi, kiralanan devredildigi takdirde, yeni maliki
baglamayacaktir. Ayrica, kiraya verenin malik olmadigi, sonradan miilkiyeti elde

ettigi haller de hilkmiin uygulama alanna girmez.

Kiralananin, el degistirmeden 6nce kiraciya teslim edilmesi gerekir. Bu sart,
yeni malikin iyiniyetinin 6nemli olmamasiyla birlikte incelenmelidir. Yeni malik,
kira s6zlesmesinin olmadigina inansa ve devreden bunu taahhiit etmis olsa dahi, kira
sozlesmesiyle baglidir. Buna karsin, yeni malik, bu konuyu inceledigi, bunun iizerine
kira sozlesmesi yaptig1 takdirde, korunmasi yerinde olacaktir. Bundan dolayi,

kiralananin kiraciya teslimi hiikkmiin uygulanmasi i¢in bir sart olarak aranmalidir.
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Kiralananin devredilmesi halinde, yeni malikin kira sozlesmesine taraf
olmasi, yasal s6zlesme devri olarak nitelendirilmistir. Bu noktada, kira sézlesmesinin
esyaya bagh borg iligkisi olusturmasina yonelik fikir, dogrudan reddedilmemistir.
Buna karsin, yasal sézlesme devri kavrami, ortaya ¢ikan hukuki durumu yeterli bir
sekilde ifade ettigi ve yeni malikin s6zlesmeye halef olmasini iyi bir sekilde ortaya
koydugu i¢in, bu kavram kullanilmistir. Belirtmek gerekir ki, yasal sézlesme devri,
TBK m. 310’un emredici bir kural olmasi sebebiyle, sonuglarini taraf iradelerine
bagli olmaksizin doguracaktir. Bu dogrultuda, kira sézlesmesine, kiralananin devri
halinde kira sozlesmesini sonlandiracak nitelikte bozucu sart konulmasi kabul

edilmemistir.

Yasal sozlesme devriyle birlikte, kira iliskisi, ileriye etkili olarak, kanun
geregi, tiim hak ve bor¢lartyla yeni malike gecer. El degistirmeden 6nce dogan hak
ve borglar, devirden sonra da devam etmek kaydiyla, eski malikle kirac1 arasinda
kalir. Bu hiikiimden dolayi, el degistirme sebebiyle eski malikin sorumlulugu
kalmadig1 gibi, ondan herhangi bir tazminat istenmesine de ihtiya¢ yoktur. Yasal
sOzlesme devrinin bir sonucu olarak, eski malikin sahsina bagl olanlar disindaki hak

ve borglari, yeni malike intikal edecektir.

Yasal sozlesme devri, konut ve catili isyeri kiralarinda da kabul edilmekle
birlikte, TBK m. 351 geregi, bu tiir kira s6zlesmelerinde yeni malik kira sdzlesmesini
dava yoluyla sonlandirabilir. Yeni malikin, bu imkani kullanarak s6zlesmeyi
sonlandirmasi halinde, kiract TBK m. 310’dan farkli olarak, kiraya veren, eski
malikin sorumluluguna bagvurabilecektir. Kira sozlesmesinin, yeni malik tarafindan
sonlandirilabildigi bu tiir kira s6zlesmelerinde, kiracinin serhe duydugu ihtiya¢ 6098
s. TBK déneminde de devam etmektedir. TBK m. 312°de diizenlenen serh, TBK m.
310 kapsamindaki kira sdzlesmelerinde artik uygulama alani bulmayacakken, konut

ve catili igyeri kiralarinda serhe bagvurma ihtiyacit devam edecektir.
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Yasal sozlesme devri kapsaminda degerlendirilen, TBK m. 311 hiikmiiniin
ise, sozlesme devrinden daha fazla sonuclar1 mevcuttur. intifa ve {ist hakkl gibi,
miilkiyete es deger kullanim hakk: saglayabilecek smirli ayni haklar agisindan yine
yasal sozlesme devrinden bahsetmek gerekir. Bununla birlikte, bu haklar, sahiplerine
sinirli kullanma imkani verdigi takdirde, s6zlesmenin devrinden degil, s6zlesmeye
katilmadan bahsetmek gerekecektir. Gegit hakki, manzara kapatmama irtifaki gibi
haklar bakimindansa, sinirli ayni hak sahibine katlanma yiikiimliiliigii dogmaktadir.
Ayrica, rehin hakki veya oturma hakkinda, hitkkmiin uygulanmas1 s6z konusu olmaz.
Rehin hakkmin, kiracmm kullanim hakkina bir engel olusturmasi s6z konusu
degildir. Kiralanan bir tasinmaz iizerinde oturma hakki taninmasi ise, bu ¢aligma

kapsaminda, imkansizlik yaptirimi ile gegersiz kabul edilmistir.

Tiim bu sonuglar, kira sézlesmesinde kabul edilen, “satim kirayr bozar”
kuralmin “satim kiray: bozmaz” seklinde degistirilmesinden kaynaklanmaktadir. Bu
degisiklikle birlikte, kira sdzlesmesinden dogan hakkin niteligi degismemistir. Kira
sozlesmesinden dogan kullanim hakki, hala nispl bir alacak hakkidir. Bununla
birlikte, kiracinin bu hakki, kanunun ona verdigi onem acgisindan, yasal sozlesme

devri kurumuyla koruma altina alinmigtir.
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