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Calismamizin konusunu, kiralananin devri olusturmaktadir. Kira sozlesmesinin
kurulmasindan sonraki bir donemde, kira konusunun iigiincii bir kisiye devredilmesi
halinde, kira s6zlesmesi tigiincii kisiye devredilir. Kiralananin miilkiyetini iktisap eden
tictlincti kisi, s6zlesmenin tarafi haline gelir.

Calismamizda oncelikle kiralananin devrine iligkin hiikmiin tarihi gelisimi iizerinde
durulmustur. Bu kapsamda Miilga Bor¢lar Kanunu déneminde kiralananin devrinin
taginir, tasinmaz ve gayrimenkul kiralar1 bakimindan kira s6zlesmesine etkilerine yer
verilerek mevcut uygulama ile farklar agiklanmistir. Yine hitkkmiin zaman, kisi ve yer
bakimindan uygulama alani incelenerek benzer kavramlarla kiyasina yer verilmistir.

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 310. maddesi hiikmiiniin uygulanmasi igin
gerekli sartlar: gecerli bir kira s6zlesmesinin varligi, kiraya verenin malik olmasi ve
miilkiyetin tiglincii kisiye devridir. Kural bu olmakla beraber sartlarin istisnalar1 da yer
almaktadir. Calismamizda sartlar ve istisnalar detayh sekilde agiklanmistir.

Kiralananin devri neticesinde kira s6zlesmesi kanunen yeni malike devredilir. Devir
tarihi itibariyle yeni malik, kira s6zlesmesinde kiraya veren sifati kazanir. Dolayisiyla
bir taraf degisikligi ger¢eklesir. Yeni malikin konut ve ¢atili isyeri kiralarinda edinme
nedeniyle s6zlesmeyi fesih hakki bulunmaktadir. Calismamizda kiralananin devrinin
sonuglar1 ve devrin sdzlesmeden dogan taraf borglari ile serh edilmis kira s6zlesmeleri
bakimindan goriiniimii ifade edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira Soézlesmesi, Kiraya Veren, Kanuni Devir, Kiralananin
Devri, Yeni Malik.



ABSTRACT

TRANSFERRING THE SUBJECT OF THE LEASE AGREEMENTS

Hazal Yeter Patir
Private Law Master Program with Thesis

Thesis Advisor: Assoc. Prof. Seda Oktem Cevik

May, 2019

The topic of the dissertation is the transfer of the subject of lease contracts. In case the
subject of the contract transferred into a third person thereafter the conclusion of the
contract, the contract is transferred into the third person as well. Then the third party
who acquires the ownership of the subject of the contract becomes a party to the
contract.

Our study primarily emphasizes the historical development of the provision relating to
the transfer of the subject of lease contracts. Within this context, the effect of
transferring the subject of the leasing to the lease agreement regarding movable,
immovable and real estate property during the term of abrogated Turkish Code of
Obligations has taken place in the study and differences between past and present
application regarding the lease agreement has been explained. And also the provision’
field of application regarding time, person, and place is examined through making
comparison with similar concepts.

The requirements for the implementation of Article 310 of the Turkish Code of
Obligations (6098) are respectively; the existence of a legally valid lease agreement, a
lessor having the proprietor tittle, and transferring the ownership to the third person.
Despite given conditions are legal norms, there are exceptions to these norms. In the
dissertation, these conditions and exceptions are analyzed in detail.

As a result of transferring the subject of the contract, the lease agreement also legally
transferred to the third person. As of the date of such transfer, the new proprietor
obtains landlord title. Therefore, party substitution occurs. The new landlord, however,
has a right to terminate the agreement because of such acquisition. In our study, the
consequences of the transfer of the subject of the contract are expressed with regards
to contractual obligations arisen from the said transfer and annotated lease agreements.

Keywords: Lease Contract, Lessor, Legal Transfer, Transferring The Subject Of The
Lease Agreements, The New Proprietor
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GIRIS

Kira sozlesmesi, 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 299. maddesi
hilkkmiiniin acik ifadesinden anlasildigi {izere, kullandirma borcu yiikleyen
sozlesmelerdendir. Kira sozlesmesi uyarinca kiraya verenin en Onemli borcu
kiralanani kira s6zlesmesi siiresince kullanima elverisli halde bulundurmaktir. Kiraya
verenin, maliki oldugu kiralanani kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra iiglincii
kisiye devretmesi halinde, kullandirma borcunu ihlal etmesi sonucu dogar. Iste bu

halde kiracinin ve kira s6zlesmesinin durumu 6nem arz eder.

Calismamizda TBK m. 310 hiikmiiniin kira soOzlesmesine etkisi ve
sonuglartyla sinirl olarak inceleme yapilmistir. Atif teknigi olarak alfabetik siralama
kabul edilmistir. Tirk Bor¢lar Kanunu’nda sistematik farklilik yapilarak adi kira
basligina yer verilmemistir. Kira sézlesmesi tanimlanirken, kullanma ile birlikte
yararlanma unsuruna da yer verilmistir. Calismamizda {riin kiras1 ile kira
sOzlesmesinin ayrimini yapabilmek adina, adi kira sdzlesmesi (dar anlamda kira

sozlesmesi) kavraminin kullanilmasi tercih edilmistir.

818 sayili Miilga Borg¢lar Kanunu doneminde kiralananin el degistirmesi
halinde yeni malikin s6zlesme ile bagli olmamasi ilkesi kabul edilmisti. Devre iligkin
hiikiimler tasinir, tasinmaz ve gayrimenkul kiralari hakkinda farkli diizenlemeler
icermekteydi. Yeni malikin s6zlesmeyi kabuliiniin niteligi ve devrin gerceklesme sekli
hususunda 6gretide birgok tartisma mevcuttu. Bu durumun kiraciy1 koruma ilkesi ile
bagdagmadigini goren kanun koyucu TBK m. 310 diizenlemesi ile miilkiyet
degisikliginden kiracinin etkilenmemesi amaci ile yeni malikin de sozlesme ile bagh
olacagini hilkkme baglamistir. Buna gore kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonraki bir
donemde, kiralananin devri halinde, yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi haline
gelecektir. Kanuni devir neticesinde kira sdzlesmesi, yeni malik ve kiraci arasinda
kosullarinda degisiklik olmaksizin devam edecektir. Kanun koyucu yeni maliki
sozlesmeyle bagh kilarken, s6zlesmenin sona erdirilmesi bakimindan yeni malike bir

imkan tanimistir. Buna goére yeni malik, konut ve catili igyeri kiralarinda gereksinim



nedeniyle kira sdzlesmeyi sona erdirme hakkina sahiptir. Yeni diizenleme ile milga

donemde var olan tartigmalar biiyiik oranda ¢6ziime kavusmustur.

Calismamizda, TBK m. 310 hiikkmii kapsaminda, kiralananin devrinin hiikiim
ve sonuclari, dgretide yer alan tartismalar ve yargi igtihatlar1 kapsaminda U¢ ana
boliimde incelenmistir. Birinci boliimde kiralananin devrinin tarihsel gelisimi temel
Ozellikleri incelenmistir. Bu boliim kendi i¢inde kiralananin devrine iliskin hiikiimlerin
tarihi gelisimi, hiikkmiin uygulama alani, benzer miiesseselerle karsilastirmasi ve
hilkmiin niteligi basliklarma ayrilmisgtir. Boylelikle devrin milga dénemden
farkliliklari, sozlesmenin tirt, kisi ve zaman bakimindan uygulama alani detayl
olarak aktarilmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yer alan ve kiralananin devrine benzer
muesseselerden hiikkmiin farklilar1 ortaya konulmustur. Son olarak hikmun hukuki

niteligine yer verilmistir.

Calismamizin ikinci boliimiinde, kiralananin devrine iliskin hiikiimlerin
uygulama alani bulmasi i¢in gerekli sartlar incelenmistir. Kendi i¢inde dort kisma
ayrilan boliimde devir icin gegerli bir kira sdzlesmesinin var olmasi gerekliligi, ayni
zamanda kiraya verenin malik olmasi zorunlulugu ve kiralananin miilkiyetinin
devredilmesi sartlari, istisnalar ve tartismalar 1s18inda agiklanmistir. Boliimiin son

kisminda, hiikmiin uygulama alan1 bulmayacag istisnai hallere de yer verilmistir.

Calismamizin {igiincii béliimiinde, hiikmiin sonuglar1 incelenmistir. Iki ana
kisma ayrilan béliimde ilk olarak devrin genel sonuglarma yer verilmistir. Ikinci
kisimda ise devrin taraf borclari bakimindan sonuglari incelenmistir. Genel sonuglar
basliginda devrin ileriye etkisi, taraf degisikligi ile birlesik ve karma s6zlesmelerin
durumuna yer verilmistir. Devrin 6zel sonuclarinda ise devrin taraflarin borglari, sona

erme ve serh edilmis kira sozlesmeleri bakimindan sonuglar1 agiklanmistir.



BIiRINCi BOLUM

TARIHSEL GELISIMI VE GENEL OZELLIKLERI

Tiirk Borglar Kanunu’nun 310. maddesi “Sozlesmenin kurulmasindan sonra
kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sozlesmesinin tarafi
olur” seklindedir. Buna gore kira sdzlesmesinin tiirii ne olursa olsun, kiralananin
mulkiyetinin sdzlesmenin kurulmasindan sonra {igiincii bir kisiye devri halinde, yeni
malik s6zlesme ile bagli olacaktir. Yeni malik kiraya veren sifatin1 kazanacak ve devir
tarihi itibariyle kira s6zlesmesi kiraci ile yeni malik arasinda devam edecektir. Ancak
miilga Kanun doneminde kira s6zlesmesinin tiiriine bagli olarak hiikmiin uygulamasi
degisiklik gostermekte ve buna bagli olarak da doktrinde tartigmalar ¢esitlenmekteydi.
Bu baslik altinda 6ncelikle miilga Kanun déneminde var olan uygulama ve tartigsmalara
deginilecek ve sonrasinda 6098 sayili Kanun’da kiralananin devrine iliskin hiikiimlerin
uygulama alanlari, hitkmiin benzer kavramlarla kiyasina yer verilecektir. Bolimde
mehaz Kanun ile Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan diizenlemenin farklilari ve bu

yondeki elestiriler ile ¢6zlim Onerileri de inceleme konusu yapilacaktir.

I.  TARIHI GELIiSiMi

A. 818 SAYILI MULGA BORCLAR KANUNU DONEMIi

818 Sayili Miilga Borglar Kanunu déneminde {igiincii kisinin kiralanan
tizerinde miilkiyet hakki kazanmasinin kira sdzlesmesine etkisi, Kanun’un “Satim ile
kiranm infisah1” baslikl1 254. maddesinde diizenlenmis olup; “Icarin akdinden sonra,
mecur, mucir tarafindan ahara temlik yahut icraen takibat veya iflas tariki ile
kendisinden nezedildigi takdirde; miistecir mecurun ahiren maliki olan iigiincii
sahistan ancak kabulii sarti ile icarenin devamini ve mucirden akdi icra yahut tazminat
ita etmesini isteyebilir (f.1). Bununla beraber icar edilen sey bir gayrimenkul oldugu

takdirde, akit daha evvel feshe miisait olmadik¢a kanunen ihbar caiz olan miada kadar



tictincii sahis, icara riayet etmekle miikellef tutulur ve feshi ihbar etmedigi takdirde
akdi kabul etmig addolunur (f.2). Ammenin menfaati icin istimlake dair olan hususi
hikimler mahfuzdur (£.3) ” seklindeydi. Buna gére Mulga Borclar Kanunu déneminde,
kiracinin kiralananin devrine karsi korunmasi yerine, sozlesmenin nisbiligi ilkesine
onem verilmis ve neticede kiralananin devri halinde yeni malikin kira s6zlesmesiyle
bagli olmayacagi kabul edilmisti. Bu durum “satim kirayr bozar” ilkesi olarak

belirlenmisti.

Burada belirtmek isteriz ki Ogretide, maddenin kenar basliginin isabetli
olmadig ve hatta yaniltici oldugu yoniinde hakli elestiriler yer almaktaydi. Yazarlar,
hiikmiin sadece kiralananin satim yoluyla devrinde degil, baska yollarla devrinde de
uygulama alani bulacagini belirtmekteydi. Zira kiralananin devri, malikin rizas1 ile
miilkiyetin devri sonucunu doguran trampa, satis szlesmesi, bagis sdzlesmesi, isimsiz
sozlesmeler vb. hukuki islemler neticesinde gerceklesebilecegi gibi malikin rizasi
disindaki cebri icra veya iflas hiikiimleri uyarinca da gergeklesebilmekteydi. Yine her
ne kadar madde bashigindan kira sézlesmesinin satimla “infisah” edecegi anlasiliyor
olsa da, madde igeriginde kira sdzlesmesinin satim yoluyla sona ermesi degil, yeni
malikin kira s6zlesmesinin ifasin1 engelleyebilmesi hususu diizenlenmisti. Dolayisiyla
kira sozlesmesini etkileyen hususun satim degil, satim sdzlesmesinin ifas1 veya kiraya

verenin malik sifatin1 kaybetmesi oldugu ifade ediliyordu?.

Ogretide, kiractmin kullanim hakkini kisitlayan ve kullanim hakkiyla

ortiismeyen miilkiyet hakkina benzer nitelikteki sinirli ayni haklar i¢in de hiikmiin

! ARAL, Fahrettin, Borglar Hukuku, 8. Basi, Ankara 2010, s. 251-253; OKTEM CEVIK, Seda,
Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve Smirli Ayni Hakka Konu Olmasi,
Istanbul 2016,s. 8, dn:1; OZEN, Burak, “Kira Konusunun Devri”, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, C.16, S. 1-2, Y. 2010 (Kisaltma: Marmara), s.137-142;
TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. 1/2, 3. Bas1, Ankara 1985, s.126-
127; TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.2, 3. Bas1, Istanbul 1977,
s.567; YAVUZ, Cevdet/ ACAR, Faruk/ OZEN, Burak, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 8.
Bas1 (Kisaltma: 8. Basi), s. 290; ZEVKLILER, Aydin/ HAVUTCU, Ayse, Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg iliskileri, 9. Basi, Ankara 2007, s. 203; ZEVKLILER, Aydin, Borglar Hukuku Ozel Borg
[liskileri, 8. Basi, Ankara 2004, s.219; ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, Emre, Borglar
Hukuku Ozel Borg Iligkileri, 18. Basi, Ankara 2018, s. 274.
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uygulama alani bulmas: gerektigi ifade edilmekteydi?. Nitekim doktrindeki goriisler
6098 say1li1 Tiirk Borglar Kanunu’nda dikkate alinarak TBK m. 311°de {igiincii kisinin,
kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonraki bir donemde, kiralanan (zerinde kiracinin
haklarini etkileyen siirli ayni hakka konu olmasi halinde, Kiralananin devrine iliskin

hiikiimlerin kiyasen uygulanacagi acikg¢a kural altina alinmistir.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ddneminde, Milga
Borc¢lar Kanunu doneminde kabul edilen “satim kiray1 bozar” ilkesi terk edilmistir.
6570 sayil1 Kanun’un 7. maddesinin (d) fikrasinin; “Gayrimenkulii Medeni Kanun
hiikiimlerine gore iktisabeden kimse kendisi veya egi veya ¢ocuklar igin tamamen veya
kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya ¢ocuklari icin bir meslek veya
sanatin bizzat icrasi maksadiyle isyeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap
tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiraciyr keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek
sartiyle alti ay sonra tahliye davast a¢abilir” seklindeki diizenlemesi geregince “satim

kiray1 bozmaz” ilkesi kabul edilmisti.

Netice olarak, Mulga Borglar Kanunu déneminde tasinirlar, tasinmaz ve 6570
sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’a tabi tasinmazlar agisindan farklilik
teskil eden kiralananin devrinin kira s6zlesmesine etkisi, ¢alismamiz kapsaminda ayri

basliklar altinda incelenecektir.

1.  Tasmr Kiralar:

Miilga Borglar Kanunu’nda, kira sozlesmesini kurulmasindan sonraki bir

donemde kiralananin iiciincii kisiye devrinin taginir kiralarina etkisi, BK. m. 254/1°de

diizenlenmisti. Buna gore taginir niteliginde olan kiralananin devri halinde, yeni malik

2 ARAL, s. 253; GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.1, 1. Basi, istanbul
2008, s. 354-355; GUNEL, Mustafa Cahit, Tasinmaz Kiralarinda Sézlesmenin Kiraci Tarafindan
Vaktinden Once Sona Erdirilmesi, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Istanbul 2010, s. 171; OKTEM
CEVIK, s. 8-9; OZEN, Marmara, s. 147-148: TANDOGAN, s. 126, dn. 58; TUNCOMAG, s.
567; YAVUZ/ACAR/OZEN, 8. Bas, s. 290.
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sOzlesmeyle bagli olmayacak ve kira s6zlesmesi ancak yeni malikin s6zlesmeyi kabulii
halinde devam edecekti®. Dolayisiyla iigiincii kisinin iistiin hak niteligindeki ayni

hakki, kiracinin nisbi hak niteligindeki hakkina {istiin tutulmustu.

Kiracinin korunmasi ilkesinden uzaklasan bu diizenleme geregince, yeni
malikin sozlesmenin devamini kabul etmemesi halinde kiraci, kiraya verenden ya
s0zlesmenin ifasin1 ya da kiralanani kullanamamasindan dogan zararinin tazminini
talep edebilirdi®. Ancak kiraya verenin sozlesmenin devamini saglayabilmesi
beklenemeyecegine gore, pratikte kiraci ancak zararmin tazminini isteyebilirdi®.

Ogretide, kiracinin talep edebilecegi zararin miispet zarar oldugu ifade edilmekteydi®.

Milga Kanun déneminde kiralananin devri halinde, tasinir kiralarina iliskin
kira sdzlesmelerinin, ancak devralan Tigiincii kisinin kabulii halinde miimkiin
olabilecegini belirtmistik. Yeni malikin s6zlesmenin kabuliine dair irade beyaninin

hukuki niteligi ise 6gretide tartismaliydi.

Ogretide bir goriis, kiralanan1 devralan yeni malikin, kiraya verenin kira
s0zlesmesinden dogan hak ve borglarini sdzlesme ile lizerine alabilecegini belirtmistir.
Bu durum ise ancak sahista degistirmeyi gerektiren bir yenileme ile veya alacagin
temliki ve borcun nakli hiikiimlerine uymak cihetiyle mimkiin olabilirdi’. Kira
sOzlesmesinin yeni malik tarafindan istlenilmesi halinde, kiraci eski malikin
borcundan kurtulmasina riza gosterinceye kadar, kiraya veren ile eski malik borgtan

birlikte sorumlu olmaya devam edecekti®.

® TANDOGAN, s. 131;

4 HATEMI, Hiseyin/ SEROZAN, Rona/ ARPACI, Abdiilkadir, Borglar Hukuku, Istanbul 1992, s.
169-170; YAVUZ/ACAR/OZEN, 8. Basl, s. 290.

5 ARAL, s. 253; ARPACI, Abdiilkadir, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Istanbul 2002, s. 31;
HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s. 170; TANDOGAN, s. 134-135; TUNCOMAG, s. 566;
ZEVKLILER/ HAVUTCU, s. 204.

6 ARAL, s. 253; ARPACI, s. 31; HATEMIi/ SEROZAN/ARPACI, s. 170;
ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 203; ZEVKLILER, s. 219; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 274.

7 TANDOGAN, s. 127-128, dn. 61a. Gorlsiin elestirisi i¢in bkz. OZEN, Marmara, s. 166-167, dn.

55.

Yazar kitabinin Onceki basilarinda, kiracimin kira bedelini yeni malike Odemesine, kira

sozlesmesinin devamima zimni riza gostermesi sonucunu baglamaktaydi. Ancak, Federal

Mahkeme karariyla ( BGE 82 II 525, cons. 3, JdT, 1957, s. 243) goriisiiniin degistigini ve kira

bedelinin yeni malike ddenmesinin zimni riza sonucunu dogurmayacagini; zira, kiracinin bu
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Ogretide yer bulan bir diger goriis ise, kiralanan1 devralan yeni malikin kira
sOzlesmesini kabulii ile milga BK m. 173 vd. maddeleri uyarinca yasal bir borcun
nakli (borcu devralma) halinin ortaya ¢iktigini ifade etmekteydi. Buna gore alacagin
temliki ve borcun nakli hiikiimleri uygulanacakti. Kiraci, kiraya verenin borcundan
kurtulmasina riza gosterinceye kadar, yeni malik de kiraya verenle miiteselsilen

sorumlu olacakti®.

Ogretide bizim de katildigimiz diger goriise gore, iiciincii kisinin Kkira
sOzlesmesini kabulii ile birlikte yasal sozlesme devri durumu gergeklesecektir. Goriis
uyarinca, ii¢lincii kisinin kabulii ile birlikte baska bir islem yapmaya gerek olmaksizin,
kiraya veren sdzlesmeye taraf olmaktan ¢ikacak ve sdzlesmenin tarafi yeni malik

olacakt1®®,

Ogretide yer bulan bir diger gériis ise, burada yasal borca katilma halinin
gerceklestigini savunmaktadir'!. Yeni malikin kira s6zlesmesini kabulii ile birlikte,
kira sozlesmesi kiraci ile kiraya veren arasinda hiikiim siirmeye devam edecekti.
Ancak kiraya verenin, kiralanan1 sozlesmede Ongoriilen amaca uygun sekilde
kullandirma borcuna, yeni malik de katilacak ve bu bor¢ nedeniyle kiraciya karsi
miteselsilen sorumlu olacakt. GUMUS’ e gore, kiraya verenin kira sézlesmesinden
dogan diger bor¢larina yeni malikin katilmasi s6z konusu degildi. Dolayistyla yeni
malikin, sozlesmeye ve alacak hakkina dayali fesih hakki bulunmamakta olup kiraci
da kira bedeli 6deme borcunu eski malike ifa edecekti. Megerki yeni malikin akdi

sozlesmeye katilma veya kira sézlesmesinin devri yoniinde bir anlasma olsun??.

Odemeyi alacakli sifatiyla degil borglu sifatiyla yaptigini, alacakli sifatiyla hareket etmedigi igin
de zimni r1za anlaminda kabul edilemeyecegini belirtmisti; TANDOGAN, s. 128. Ayn1 yonde bkz.
ARAL, s. 255; GUMUS, s. 356.

® ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 223.

10 AYRANCI, Hasan, Sézlesmenin Yiiklenilmesi (Devri), Ankara 2003, s. 73.

11 ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s. 169-170; GUMUS, s. 356.

2. GUMTUS, s. 356.

7



Bu hususta ogretide yer bulan son goriise gore, kiralanani devralan yeni
malikin kira sdzlesmesiyle bagli olmasi her ne kadar kendi iradesine dayali olmakta
ise de bu baglihgin gerceklestirilebilmesi igin sadece kendi beyani yeterli
olmamaliydi. Buna gore hukuki islemin niteligi gerektirdigi 6lgiide ek irade beyanlari
aranmaliydi. Yeni malik amacina gore “mevcut borca katilma” veya “i¢ iistlenim” ve

“cig iistlenim” ya da “kira sdzlesmesinin devri” gibi sdzlesmeleri akdetmeliydi®>.

2.  Tasmmaz Kiralar

Miilga Borglar Kanunu’nda, kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonraki bir
donemde, kiralananin ii¢iincii kisiye devrinin taginmaz kiralarina etkisi, BK. m.
254/2°de diizenlenmisti. Buna gore, tgilincii kisi, sozlesmeyi daha Once feshetme
imkani olmadik¢a, kanunen belirlenmis fesih ihbar siirelerinin sonuna kadar, kira
s6zlesmesiyle bagl kalmakla yiikiimliiydii'*. Bu yiikiimliiliik sézlesmeden degil bizzat
kanundan dogmaktaydi'®. Kanunla iigiincii kisiye yiiklenen bu gérevin sebebi, adalet
diisiincesi ve hayatin gerekleri nedeniyle, kiracinin higbir hazirlik siiresi olmadan
tahliye riski ile karsilagsmasindan dogacak sakincalarin Oniline gegilmesinin

istenmesiydi'®. Dolayisiyla tasinmaz kiralar1 agisindan, tasinir kiralara uygulanacak

13 Yazarlar, kiralanam devralan yeni malikin kiraya verenin kira sézlesmesinden dogan kullandirma

borcuna katilmak istemesi halinde kiraci ile mevcut borca katilma sozlesmesi akdetmesi
gerektigini ve ancak bu yolla kira sozlesmesinden dogan kiralanant kullandirma borcunun
miiteselsil bor¢lusu haline gelebilecegini; sayet yeni malik kullandirma borcunu iistlenmek
istiyorsa, kiraci ile “dis tistlenim” ve ayn1 zamanda eski malik ile “i¢ tistlenim” anlagmasi yapmast
gerektigini; yine kira s6zlesmesini tiim hak ve borg¢lartyla devralmak istemesi halinde yeni malik,
kirac1 ve kiraya veren arasinda “kira sozlesmesinin devri” anlagmasi yapilmasi gerektigini

savunmaktayd;; OKTEM CEVIK, s. 14; OZEN, Marmara, 5.170-172.

Kiralanan1 devralan yeni malik, fesih hakkini kullanabilecegi doneme kadar gecen siirede,

kiracinin kiralanan1 kullanmasina ve kiraya verenin yapilmasi zorunlu tamirleri yapmasina

katlanmakla ytikiimliiydii. Tekeffiil, vergi vb. borglar1 ve kira bedelini almak yetkisi kiraya verene
aitti; ancak kiraya veren kira bedeli alacagini yeni malike temlik etmesinin Oniinde engel

bulunmamaktayd;; ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s. 171; TANDOGAN, s. 130;

TUNCOMAG, s. 575; YAVUZ/ACAR/OZEN, 8. Basi, s. 293; ZEVKLILER/ GOKYAYLA,

s. 224; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 204,

15 OKTEM CEVIK, s. 12; OZEN, Marmara, s.168. GUMUS, yeni malikin yasa geregi borca
katildig1 goriisinde oldugu igin, BK m. 262°de yer alan siirelere uyarak sozlesmeyi
feshedebilmesinin kanunun verdigi 6zel yetki ile miimkiin oldugunu ifade etmekteydi; GUMUS,
s. 357-358.

16 ARAL, s. 253; ARPACI, s. 32; ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s. 171; OKTEM CEVIK s.
12; OZEN, Marmara, s. 167;: TUNCOMAG, s. 575; YAVUZ/ACAR/OZEN, 8. Basi, s. 293.
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hiikiimlere kiyasen yorum yapildiginda, bir nebze kiraciy1 koruyan isbu diizenlemenin

“satim kiray1 bozar” ilkesini yumusattigini1 soylemek hatali olmayacakt1®’.

Yeni malikin sozlesmeyle bagli kalmak istememesi ihtimalinde BK m. 254/2
hiikmii geregince, kanuni ihbar siirelerinin sonunda sdzlesmeyi feshetmesi gerekirdi®,
Isbu siireler, kira sdzlesmesinin belirli ya da belirsiz siireli olmasi fark etmeksizin BK
m. 262’ye gore belirlenecekti'®. Buna gore yeni malik kisi ilk énce, kiraci ile eski
malik arasinda akdedilen kira s6zlesmesinin baslangi¢ anini esas alarak fesih bildirim
donemlerini belirlemeliydi. Ikinci olarak, kiralanani devraldigi andan sonra fesih
bildirim siirelerine uyarak kiraciy1 tasinmazi terk etmesini isteyebilecegi ilk donem
sonunu bulmali ve neticede isbu donem sonu itibariyle s6zlesmeyi sona erdirmeliydi.
Aksi halde siireleri kagirmis olacak ve sozlesmeyi kabul etmis sayilacakt1?®. Su kadar
ki kira s6zlesmesinin belirli siireli olmasi halinde, kira s6zlesmesinin sona ermesi igin
gececek zamanin, BK m. 262’de belirlenen miiddetlerden daha kisa olmas1 halinde,
yeni malik s6zlesmeyi kira sézlesmesinin siiresinin sonunda feshedebilecekti?l. Zira
bu halde, BK m. 254/2 hilkkmiinde belirtilen s6zlesmenin daha erken feshi imkani

ortaya ¢ikacakti.

Yeni malikin fesih hakkini kullanmasi halinde kiracinin tazminat hakki, BK
m. 254/2 hiikkmiinde diizenlenmemisti. Ancak Ogretide, kiracinin yeni malikten
zararinin tazmini isteyebilecegi savunulmaktaydi?®. Buna gore BK m. 254/1 hiikmii
kiyasen uygulanmali ve kiraci sozlesmesinin erken feshedilmesi nedeniyle ugradig:
zararin tazminini talep edebilmeliydi. Menfaatlerin durumu tasimir ve taginmaz

kiracilar1 bakimindan fark yaratilmamasini gerektirecektiZ,

[

7 ARPACI, s. 32.

8 ARAL, s. 253; OZEN, Marmara, s. 167-168; TANDOGAN, s. 130; TUNCOMAG, s. 575.

9 ARAL, s. 253; ARPACI, s. 32; ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s. 171; OZEN, Marmara, s. 169;
TANDOGAN, s. 129-130; TUNCOMAG, s. 575.

0 ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s. 171; TANDOGAN, s. 130.

2L OZEN, Marmara, s. 169-170; TANDOGAN, s. 129; YAVUZ/ACAR/OZEN, 8. Basi, s. 293.

2 ARPACI, s. 32; HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 171.

3 ARPACI, s. 32; HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 171.
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Yeni malikin sozlesmeyi fesih hakkini kullanmamasi halinde ortaya ¢ikacak
sonucun hukuki durumu ise dgretide tartismalrydi. Ogretide bir gériis, yeni malikin
fesih hakkini siiresinde kullanmamasi halinde dogacak sonuglarin hukuki durumunun,
kiracinin yeni malikle s6zlesmeye devama riza gosterip gostermemesi ihtimaline bagl
olarak degisecegini belirtmisti. Kirac1 yeni malikle kira sdzlesmesine devam etmeye
riza gosterirse, yenileme veya kurtarici borcun nakli; riza gostermezse, yeni malikin
yasal olarak sozlesmeye katilma yoluyla sézlesmenin tarafi haline gelmesi ve
dolayisiyla kira sozlesmesinden dogan haklarin miiteselsil alacakli ve bor¢lusu olmasi
sonucu dogacakti?*. Eski malikin borgtan kurtulmasi igin ise kiracinin yeni malikin
borcu iistlenmesine acike¢a ya da delalet edici eylemle riza gostermesi halinde miimkiin

olacakt1?®,

Ogretide bir diger goriis, yeni malikin fesih hakkini zamaninda kullanmamasi
neticesinde, yasal sozlesme devri sonucu dogacagini belirtmisti. Buna gore,

sozlesmenin devri ile birlikte yeni malik kira sozlesmesinin tarafi haline gelecekti?®.

Ogretide diger goriise gore, yeni malik feshi ihbar siiresi gelmesine ragmen
fesih hakkin1 kullanmadiysa kira sozlesmesini kabul etmis sayilacakti. Tasinmaz
kiralarinda, tagimnir kiralarinin aksine alacagin temliki ve borcun nakli hiikiimlerine
yonelmeye liizum yoktu. Zira kanunun lafzindan, alacagin temliki ve borcun nakli

hiikiimlerinin kabul ile birlikte gerceklestigi sonucu ¢ikmaktadir?”’.

Ogretide son goriis, kira sdzlesmesini devralan yeni malikin kanunen
belirlenen siirelerden daha uzun bir siire sessiz kalmasi halinin, kira s6zlesmesiyle
bagli olmas1 anlamina gelmeyecegini savunmaktaydi. Zira burada, yeni malikin kira
s0zlesmesinden dogan kullandirma borcuna katilmasi gibi bir “varsayim” hali ortaya
cikacakti. Borca katilma bir varsayim olduguna gore yeni malikin aksini ispat etme

imkan1 da kalmayacakti. Netice olarak yeni malik sozlesmenin tarafi haline

24 TANDOGAN, s. 130. Gériisiin elestirisi i¢in bkz. OZEN, Marmara, s. 170, dn.57.

%5 TANDOGAN, s. 130-131.

% ARAL, s. 254; AYRANCI s. 73; GUMUS, s. 357-358. Goriisiin elestirisi icin bkz. OZEN,
Marmara, s. 171-172 ve dn. 60.

27 ARPACI, s. 32; ARPACI/HATEMi/SEROZAN, s. 171.
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gelmeyecek ve sadece kullandirma borcunun miiteselsil bor¢lusu konumunda olacakti.
Yeni malik, miiteselsil alacakli durumunda olmayacagina gore kira sdzlesmesine

dayali olarak kiracidan bir talepte bulunmas1 miimkiin olmayacakt1?®,

3. 6570 Sayih Kanun Kapsaminda Kalan Tasinmaz Kiralari

6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun kapsaminda kalan
tasnmaz acgisindan®®, konunun Borg¢lar Kanunu’'nda yer alan hiikiimlerden
ayrilmaktaydi. Kiralananin devri ile yeni malik, eski malikin yerine gecerek
sO6zlesmenin tarafi haline gelecekti. Bu durumun gergeklesmesi agisindan mevcut kira
sOzlesmesinin taraflarinin ve kiralanani devralan {igiincii kisinin bir anlagmalarinin
olmasi aranmazdi®®. Hatta kiracinin, kiralananin devroldugunu bilip bilmemesi de
sonucu degistirmezdi. Sonu¢ olarak, kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra
kiralananin devri, sozlesmesinin yasal devri neticesini dogurmaktaydi. Bu sekilde
TBK’da kabul edilen “satim kiray1 bozmaz” ilkesi, 6570 sayili Kanun kapsaminda
kalan taginmazlar agisindan tersine donmiis ve yerini “satim kiray1 bozar” ilkesine

birakmusti.

Ogretide 6570 say1li Kanun’a tabi tasmnmazlar agisindan, kiralananin devrinin
hukuki sonucunun, kira sdzlesmesinin kanuni devri oldugu hususunda goriis birligi

bulunmaktayd:®.

% OKTEM CEVIK, borca katilma sonucu iigiincii kisinin sadece asli yiikiimii olan “kullandirma

borcu” nu degil ayn1 zamanda igbu asli ylikiimiin amacina uygun ger¢eklesmesini saglayan yan

edim ytikiimliiliikklerini de kapsadigini belirtmisti; OKTEM CEViK, s. 14; OZEN, Marmara, s.

170-172.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’un uygulama alani hakkinda bkz.

GOKYAYLA, Emre, “Konut ve Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani”, Yasar

Universitesi Dergisi, C.8, S. Ozel (Kisaltma: Uygulama Alani), s. 1203-1214.

% GUMUS, s. 359; ZEVKLILER/AYDIN, s. 222

31 ARAL, s. 358; AYRANCI, s. 38; BURCUOGLU, Haluk, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayili
Yasa’ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul 1993, s. 438; GUMUS, s. 358; OKTEM
CEVIK, s. 14; OZEN, Marmara, s. 173;: TANDOGAN, s. 137; TUNCOMAG, s. 240;
ZEVKLILER, s. 222.

29
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6570 sayili Kanun, kiralanani devralan yeni malikin sozlesmeyle bagh
olmasini kabul ederken, s6zlesmenin sona erdirilmesi imkanini tamamen elinden almis
degildi. Yeni malikin Kanun’un 7. Maddesinin (d) fikrasi uyarinca, kendisi ve yakin
hisimlari i¢in konut ve ¢atili igyeri ihtiyacina dayali olarak fesih hakki bulunmaktaydi.
Buna gore kiralanan1 devralan yeni malik, kendisi, esi veya ¢ocuklari i¢in tamamen
veya kismen konut olarak ya da bir meslek veya sanatin bizzat icrast amaciyla isyeri
olarak kullanma ihtiyaciyla, kiralanan1 devralma tarihinden itibaren bir ay zarfinda
kiraciy1 keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek kosuluyla alt1 ay sonra tahliye davasi
acabilirdi®2. Dolayisiyla “satim kiray1 bozar” ilkesi ihtiya¢ sartina bagl kilinmist®,
Pek tabii, yeni malikin kosullar1 olustugu miiddetge 6570 sayili Kanun’da diizenlenen

diger hiikiimler uyarinca da kira sézlesmesini sona erdirmesi miimkiindii**,

Doktrinde Kanun’un 7/ (d) fikrast uyarnca yeni malike tanman tahliye
hakkinin, kiralananin devrine karst kiraciytr koruma ilkesini zedeledigi yoniinde
elestiriler bulunmaktaydi. Zira, 6rnegin bes yil siireli kira s6zlesmesi akdedilmesine
ragmen, kira sdzlesmenin baslangi¢c zamaninda taginmazin devri halinde, kiract yeni
malikin ihtiyacina dayali tahliye tehdidi altina girecek ve sdzlesme siiresinin bitmesi
beklenmeksizin son bulacakti. Bu durum ise kiraciyr koruma altina amacim etkisiz

kilacakt1®®,

82 « . 6570 Sayil Yasa kapsamina giren bir taginmazi iktisap eden kimse dilerse eski malik ile kiract

arasinda yapilmis sozlesmeye dayanarak sozlesmenin sonunda, dilerse yasanin 7/d maddesinde
ongoriilen siirelerden yararlanarak ihtiya¢ nedeniyle tahliye davast acabilir. Yeni malikin bu
seceneklerden hangisi yararina ise onu tercih etme hakki vardw. 6570 Sayui Yasanin 7/d
maddesine dayanmasi halinde yeni malikin iktisap glinu de dahil olmak Gzere iktisap tarihinden
itibaren bir (1 ) ay icinde kiralanan: satin aldigimi ve ihtiyact oldugunu kiraciya bildirmesi ve
yine iktisaptan itibaren iktisap giinii dahil alti ( 6 ) ayin sonunda dava a¢gmasi gerekir. Davanin
alti ayin sonunda hemen agimast sart olmayip sozlesme sonuna kadar ag¢ilmasi miimkiindiir.
Ancak iktisabi izleyen bir ay icerisinde ihtar tebligi zorunlu olup bunun sonradan giderilmesi
miimkiin degildir...” YARGITAY, 6. HD. 18.01.2011 T. 2010/9944 E. 2011/159 K. Ayn1 yonde
bkz. YARGITAY 6. HD, 29.09.2010 T. 2010/8058 E. 2010/10044 K., www.kazanci.com,
(23.10.2018).

3 ARAL, s. 256; OKTEM CEVIK, s. 14-15; TANDOGAN, s. 137; ZEVKLILER, s. 222.

% OKTEM CEVIK, s. 15; TUNCOMAG, s. 582.

% AYBAY, Aydin, Ingiliz Hukukunda Tasinmaz Kirasi ve Kiracilarin Korunmasi Sorunu, Istanbul
1975, s. 257; TUNCOMAG, s. 581. TUNCOMAG, 6570 sayili Kanun’da kiracinin rizasinin
aranmaksizin sdzlesmenin devamini kabul edilmesinin, Borg¢lar Kanunu sistemine ters oldugunu
ifade etmisti. Yine fesih hakkinin sadece yani malike fesih hakki taninmasi ve kiraciya
taninmamasinin  hatali oldugunu ve satim halinde kiraya verenin hukuki durumunun
diizenlenmemesinin biiyiik eksiklik oldugunu belirtmisti. Y azar var olan sikintinin, satim tarihine
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B. 6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU DONEMI

1. Genel Olarak

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu'nun yiirlirliige girmesi ile birlikte
calismamiz kapsaminda aktardigimiz miilga Bor¢lar Kanunu doneminin tasinir ve
tasinmazlar kiralar1 agisindan kabul ettigi ikili yap1 ortadan kaldirilmis ve miilga
donemde var olan tartismalar sona erdirilmistir. Isbu donemde 6570 sayil
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun uyarinca konut ve ¢atili isyeri kiralari
bakimindan kabul edilen, yeni malikin s6zlesmesinin tarafi oldugu sistem, tim kira

sozlesmeleri bakimindan uygulanabilir hale gelmistir®®.

TBK’nun “Kiralananin el degistirmesi” basliklt 310. maddesi; “Sozlesmenin
kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira
sozlesmesinin tarafi olur. (f.1) Kamulasturmaya iligkin hiikiimler sakhidir. (£.2)”
seklindedir. Hiikiim uyarinca, kira sd6zlesmesinin tiirii ne olursa olsun, kiralananin kira
sOzlesmesinin kurulmasindan sonra devri halinde, yeni malik sdzlesmenin tarafi haline
gelecek ve eski malikin yerine gegecektir¥’. Miilga Borglar Kanunu, kiralanani
devralan yeni malikin kira sozlesmesiyle bagli olmadigi, boyle bir bagliligin ancak
kendi iradesinden kaynaklanabilecegi esasindan hareket ederken, TBK m. 310 yasal

sozlesme devrini ilke olarak kabul etmistir. Boylelikle “satim kiray1 bozar” ilkesi terk

kadar var olan borclardan kiraya verenin, o tarihten sonraki borclardan ise yeni malik sorumlu
tutulmastyla ¢oziilebilecegini savunmustu; TUNCOMAG, s. 582-583.

% INCEOGLU, Murat, Kira Hukuku, C.1, Istanbul 2014, s. 575.

87 BELEN, Herdem, “Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Kira Sozlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler
Uyarinca Kiraya Verenin Bor¢larina Iliskin Genel Degerlendirmeler”, Istanbul Barosu Dergisi,
C.87, S.3, Y.2013, s. 134; Gf]Mf]S, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na
Gore Kira Sézlesmesi, 2. Basi, Istanbul 2012 (Kisaltma: Kira,) s. 146; GUMUS, Mustafa Alper,
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.1, 3. Bas1, Istanbul 2013 (Kisaltma: C.1.), s. 332; OKTEM
CEVIK, s. 15-16; OZEN, Burak, “Kira Konusunun Devri”, Bahgesehir Universitesi Hukuk
Fakultesi Dergisi, C. 9, S. 103-104, Y. 2013 (Kisaltma: Bahgesehir), s. 95; YAVUZ, Cevdet/
ACAR, Faruk/ OZEN, Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 15. Basi, Istanbul 2018
(Kisaltma 15. Basi), s. 258.
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edilerek “satim kiray1 bozmaz” ilkesi tercih edilmistir®®. Bu tercihin sebebi, hikmiin

gerekgesinde kiracinin korunmasi diisiincesi olarak ifade edilmistir®®.

TBK m. 310°da kiralanan1 devralan ve kiraya veren sifatin1 kazanan yeni
malike olaganiistii fesih yoluyla kira s6zlesmesini sona erdirme hakki taninmazken,
TBK m. 351 hikmu ile konut ve ¢atili igyeri kiralarinda yeni malike gereksinimine
dayali tahliye davas1 agma hakki tanmmustir®. Bu hiikiim, 6570 sayili Kanun’un yeni
malike ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agma hakki taniyan 7/d hiikkmii biiyiik oranda
esas alinarak hazirlanmistir. TBK m. 351 uyarinca kiralanani sonradan devralan yeni
malik, kendisi, yakinlar1 veya bakmakla ytikiimlii oldugu kisiler i¢in konut veya isyeri
gereksinimi sebebiyle kiralanani kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden
baslayarak bir ay icinde keyfiyeti kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira
sOzlesmesini altt ay sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir. Maddenin ikinci
fikrasinda yeni malike bu hakkini s6zlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay

icinde agacag1 dava yoluyla da kullanabilmesine imkan verilmistir®!.

Gereksinim nedenine dayali tahliye davasi agma hakkinin sadece konut ve

catili igyeri kiralarinda taninmasi, isbu sézlesmelerde kiracinin daha az korunmasina

42

sebebiyet vermistir®™. Oysa diger sozlesmeler bakimindan kiracinin daha fazla

w

8 ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. Bas1, Ankara 2018,

s. 287; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 258.
% OKTEM CEVIK, s. 16, dpn. 20. Hiikmiin gerekgesi; “... Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili
Borglar Kanununun 254 unclt maddesinin birinci ve ikinci fikralarindan farkll olarak, kiraciyi
yeni malik karsisinda korumak amaciyla, kiracimin kiracilhik hakkini yeni malike karsi da ileri
stirebilecegi ve yeni malikin kiralanam edindigi anda, kanun geregi, kira sozlesmesinin tarafi
olacagi kabul edilmistir. Bununla birlikte, bu fikra ile, Icra ve Iflis Kanununun 135 inci
maddesinde ongoriilen kosullarin gergeklesmesi hdlinde, belirtilen maddenin uygulanmasi
olanagi ortadan kaldiriimamaktadir...”; http://www.kgm.adalet.gov.tr, (27.10.2018).
Serh edilmis kira s6zlesmelerinde, serhin tahliye davasi agma hakkina etkileri i¢in bkz. Ugiincii
Bolum, I, C.
OZEN’e gore hiikmiin ikinci fikrasindaki diizenleme gereksizdir. Yeni malik kira sdzlesmesine
taraf durumuna gelip ve kiraya veren sifatina sahip olduguna gore eski malikin sdzlesmenin sona
erdirilmesinde kullanabilecegi olanaklar1 aynen kullanabilecektir. Bu gergevede, tipki eski malik
gibi, TBK m. 350 uyarinca sozlesme siiresinin bitiminden itibaren bir ay iginde ihtiya¢ nedeniyle
tahliyesi davasi acabilecektir; OZEN, Bahgesehir, s. 96.
2 ALTINOK ORMANCI, Pmar, “Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El
Degistirmesi: “Satim Kiray: Bozmaz” Ilkesinin Sonuclar:”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal
Bilimler Dergisi, Y.12, S.24, Giiz 2013/2 s. 133-134; GUMUS, Kira, s. 147; INCEOGLU, C.1,
s.575; OKTEM CEVIK, s. 18; OZEN, Bahgesehir, s. 99.
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korunmasinda bir kamu yarar1 da yoktur®®. Kanun koyucunun konut ve catil1 isyeri
kiralarinda tahliye sebeplerini sinirlandirmasindan yola ¢ikilarak kiractyr daha fazla
koruma amacinda oldugu g6z Oniine alindiginda, hiikkmiin isabetsizligi agiga
¢ikmaktadir. TBK m.354’te de agikca ifade edilen simirlama 6570 sayili Kanun’da
ihtiyag nedeniyle tahliye davasi agma hakkinin sadece konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
taninmasinin nedeni, sadece isbu sdzlesmelerde yeni malikin s6zlesmenin tarafi haline
gelmesi kuralindan kaynaklanmaktaydi®*. Yeni diizenlemede bu husus gdzden

kagirilmistir.

Netice olarak TBK m. 310 uyarinca, sdzlesmenin olaganiistii fesih yoluyla
sona erdirilmesini hakli kilacak bir olgu meydana gelmedik¢e ya da kiracidan
kaynaklanan fesih sebebi ortaya ¢ikmadikca yeni malik kira s6zlesmesinin devamina
katlanmakla yiikiimlii olacaktir®®. Ancak kiralanan1 sonradan iktisap eden yeni
malikin, konut ve isyeri kiralar1 digindaki belirsiz siireli sozlesmelerde, TBK m. 328-
330 hiikiimleri uyarinca fesih donemleri ve yasal ihbar siirelerine uyarak olagan yolla
kira sozlesmesini sona erdirmesinde engel bulunmamaktadir*. Belirli sureli adi kira
sozlesmelerinde ise yeni malikin s6zlesme siiresini bitimini beklemekten baska ¢aresi

bulunmamaktadir.

2. Isvigcre Bor¢lar Kanunu Acisindan Degerlendirme ve Coziim

Onerileri

Tiirk Borglar Kanunu’nun 310. maddesi, Isvigre Borg¢lar Kanunu’nun

kiralananin devrini ve devrin kira sdzlesmesine etkisini diizenleyen 261. maddesi*’

4 ALTINOK ORMANCI, 5.134; OKTEM CEVIK, s. 19.

4“4 GUMUS, Kira, s. 146; INCEOGLU, C.1, s. 575.

4 AYDOGDU/KAHVECI, s. 416; OZEN, Bahgesehir, s. 95.

4% YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bas, s. 259.

47 isvigre Borglar Kanununun “J. Malikin Degismesi / I. Esyanin Devri” bashkl 261. maddesi su
sekildedir: “Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiraya veren kira konusunu devrederse veya
kira konusu ondan iflas veya icra takibi neticesinde alinirsa, kira iliskisi miilkiyet ile birlikte esyanin
yeni malikine gecer. Fakat yeni malik,
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esas alinarak diizenlenmistir*®. Isvicre Borg¢lar Kanununda da kira sdzlesmesinin
kurulmasindan sonra kiralananin temlik veya cebri icra yoluyla el degistirmesi halinde
yeni malikin sozlesmenin tarafi haline gelecegi diizenlenmistir®®. Ancak 261.
maddenin ikinci fikrasinda yeni malike olaganiistii bir fesih hakki taninmistir. Buna
gore yeni malik fesih donemlerine ve ihbar siirelerine uyarak kira sdzlesmesini sona
erdirebilecektir. Konut ve catili igyeri kiralarinda yeni malikin ancak kendisi ve
yakinlarinin ihtiyacina dayali olarak yasal ihbar siirelerinin dikkate alinmasi kaydiyla
en yakin donem i¢in kira sozlesmesini feshetme imkani1 kabul edilmistir. Diger bir
anlatimla konut ve ¢atili igyeri kiralarinda “ihtiya¢” sart1 getirilerek olaganiistii fesih
hakkinin uygulamasi daraltilmistir®®. Maddenin iigiincii fikrasinda ise yeni malikin
olaganiistii fesih hakkini kullanmasi halinde, kiraciya ugradig1 zararlar1 talep etme
hakk1 taninmistir. Buna gore yani malik, fesih beyani ile kiracinin kira sézlesmesini
kararlastirilan tarihten daha 6nce bir tarihte sona erdirilmesi nedeniyle ugradigi zarari
tazmin etmekle yukumliddr. Hikimde 6ngoriilen tazminatin gercek anlamda bir

tazminat olmadig1, daha ¢ok denklestirme bedeli oldugu ifade edilmektedir®?.

a. kendi, yakin bir kan veya sihri hisminin acil ihtiyacim ileri siirerek konut ve ¢atili is yeri
kiralarinda fesih bildirim siirelerine riayet ederek bir sonraki fesih donemi igin sozlesmeyi
feshedebilir.

b. diger esyalarda eger kira sozlesmesi daha énce feshe izin vermiyorsa fesih bildirim siirelerine
riayet ederek bir sonraki fesih dénemi icin sozlesmeyi feshedebilir.

Eger yeni malik, sézlesmeyi devredilen sézlesmenin onceki kiraya veren igin ongérdiigii siireden
daha dnce feshederse, dnceki kiraya veren Kiracinin bu nedenle ugradigi zarardan sorumlu olur.
Kamulagtirmaya iliskin hiikiimler sakhduw.”

48 Hukmun gerekgesi; “...Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvigre Borclar Kanununun 261 inci

maddesinin birinci ve son fikrasi goz oniinde tutulmugstur...”; http://www.kgm.adalet.gov.tr,

(27.10.2018).

Isvigre Borglar Kanununda kiralananin devrine iliskin hiikiimlerin uygulama alani ve etkileri

acisindan detayli degerlendirmeler i¢in bkz. AKAY, Mustafa Hasanali, “Kiralanamn El

Degistirmesi”, Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal,

Yuksek Lisans Tezi, Eylul 2015, s. 20-29.

% OZEN, Bahgesehir, s. 97.

51 ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-321), 2. Bas, Istanbul 2015, s.271; CABRI,
Sezer, “Kira Sozlesmesinde Miilkiyetin El Degistirmesinin veya Ucgiincii Kisinin Kiralanan
Uzerinde Sumirli Ayni Hak Sahibi Olmasinin Sézlesmeye Etkisi”, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C.18, S.3, 2012, s.171; GUMUS, Kira, s. 147;
INCEOGLU, s.576; OKTEM CEVIK, s. 17-18; OZEN, Bahgeschir, s. 98-99. Aksi yondeki
gbriise gore ise Isvigre Borglar Kanunu m. 261 hiikkmiinde yeni malikin tazminat sorumlulugundan
degil, eski malikin tazminat sorumlulugundan bahsedilmektedir; AKAY, s. 24, dn.55.

2. OZEN, Bahgesehir, s. 98-99.

49
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Tiirk Borglar Kanunu’nun kiralananin devrine iliskin 310. maddesi, Isvicre
Borg¢lar Kanunu’nun 261. maddesiyle tam olarak ortiismemektedir. Kanunlar arasi fark
temelde iki noktada toplanmaktadir. ilk ayrim, TBK m.310 hiikmiinde yeni malikin
kira sdzlesmesi ile bagliliginin sinirlandirilmamasi hususundadir. Hukukumuzda, yeni
malike fesih donemlerine ve yasal ihbar siirelerine dayali olarak kira s6zlesmesini
olaganiistii fesih ile sona erdirme hakki taninmamustir. Ikinci ayrim ise yeni malikin
tazminat 6deme yilikiimliiliigii hususundadir. TBK m. 310°da, yeni malikin kiracinin

zararlarini tazminine iligkin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.

Ogretide hakli olarak elestirildigi {izere, kiralanani sonradan edinmeye dayal1
festh hakkinin, konut ve catili isyeri kirast disindaki kira sozlesmeleri igin
tamimlanmamas isabetsizdir®®. Kanun koyucunun konut ve catili isyeri kiracilarmi
daha fazla koruma altina alma amaci dikkate alindiginda, diger s6zlesmelere nazaran
isbu kiracilarin tahliye riski altinda birakilmasi geliskilidir™. S6z gelimi kira
sO0zlesmesinin konusunu bir arsanin olusturmasi halinde yeni malik kiraciyr edinme
sebebi ile tahliye edemeyecekken, konut ve ¢atili igyeri kiracisi bu taleple kars1 karsiya

kalabilecektir®.

Mehaz kanundan farkhiliklar arz eden diizenlemenin yarattig1 riski kaldirmak
icin 6gretide ¢oziim Onerileri gelistirilmeye calisitlmistir. Ogretide bu hususta ileri
siiriilen bizim de katildigimiz ¢6zim 6nerisi®®, kiralananin devrine iligkin hitkme, tipki
mehaz kanunda oldugu gibi olaganiistii fesih hakki eklenmesidir. Buna gore, tim Kira
sO0zlesmeleri acisindan yeni malike olaganiistii fesih hakki taninmalidir. Boylelikle
yeni malik, kira s6zlesmesinin kendisi i¢in ¢ekilmez oldugunu kanitlayarak ve bildirim
stirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilmelidir. Ancak yeni malikin kira
sozlesmesinden haberdar oldugu durumda, TBK m. 331 hikmiine dayanabilmesi de
miimkiin degildir. Zira bu halde yeni malik sdzlesmeyi bilerek tasinmazi iktisap

etmistir ve dolayisiyla maddenin uygulanmasi acisindan aranan Ongoriilemezlik

5 ALTINOK ORMANCI, s. 134; INCEOGLU, C.1, s. 575; OKTEM CEVIK, s. 240-241.
% INCEOGLU, C.1, s. 575-576; OKTEM CEVIiK, s. 241.
% INCEOGLU, C.1, s. 575-576; OKTEM CEVIK, s. 240-241.
5% ALTINOK ORMANCI, s. 134; GUMUS, Kira, s. 147; INCEOGLU, C.1, s. 575; OKTEM
CEVIK, s. 241-242; OZEN, Bahcesehir, s. 98-99.
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unsuru ortadan kalkmustir. Kira sdzlesmesini bilerek taginmazi iktisap eden yeni
malikin “edinme” nedeniyle fesih hakki yine mevzuatta dilizenlenmemistir.
Kanaatimizce kira sozlesmesinden haberdar olunarak tasinmazin iktisap edilmesi
halinde, yeni malikin ayrica korunmasi da gerekmez. Kiralananin iktisabi zorunlu bir
hal degildir. Yeni malik s6zlesmeden haberdar olarak taginmazi iktisap ediyorsa

keyfiyetinin neticelerine de katlanmalidir.

Kanun koyucu TBK m. 310 hikmiinde bir dizenleme yapana kadar gececek
stirecte, sorunun ne sekilde ¢6ziimlenebilecegi sorusuna cevap bulmak gerekir.
Ogretide OKTEM CEVIK’e gore®’, konut ve catili isyeri kiracilar1 disindaki tiim
kiracilar bakimindan bir kanun boslugu oldugu diisiiniilmeli ve bosluk hakim
tarafindan doldurulmalidir. Hakim tarafindan TBK m. 351 hiikkmii kiyasen
uygulanmali ve diger kiracilar bakimindan da edinmeye dayali fesih hakki kabul
edilmelidir. Yazar, bu ¢oziim yoluna da hassasiyetle yaklasilmasi gerektigini
belirtmistir. Zira burada 6zel bir diizenlemenin genel hiikiimlere uygulanmasi s6z
konusu olacaktir. Diger yandan, konut ve ¢atili igyeri kiracisini, diger kiracilarla esit
diizeye getirmek kanunun amacina ters diisecektir. Kanaatimizce, sadece konut ve
catili igyeri kiralar1 bakimindan diizenlenen 6zel nitelikteki bir hiikkmiin, tim kira
sozlesmeleri bakimindan uygulanmasi hususuna tereddiitle yaklagilmahidir. Yazar
ikinci ¢ozim yolu olarak, kanun boslugunun mehaz kanunun kiyasen uygulanmasi
suretiyle doldurulmasini 6nermistir. Buna gore, yeni malikin, belirsiz sdreli kira
s0zlesmelerinde fesih ihbar ve donemlerine uymak kaydiyla so6zlesmeyi olaganiistii

sebeple fesih hakk1 oldugu kabul edilmelidir®®,

7 Ayrmtili degerlendirmeler i¢in bkz. OKTEM CEVIK, s. 239-244.
% OKTEM CEVIK, s. 244.

18



II.  TBK M. 310 HUKMUNUN UYGULAMA ALANI

A. KiRA SOZLESMESININ TURU BAKIMINDAN UYGULAMA
ALANI

1. Adi Kira Sozlesmelerinde

6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 299. Maddesinde kira s6zlesmesi, TBK
m. 299°da “Kira sézlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanmilmasin kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik
kararlastirilan  kira  bedelini  ddemeyi  iistlendigi  sozlesmedir”  seklinde

tanimlanmustir>®.

Adi kira s6zlesmeleri, konut ve ¢atili igyeri kirasi ile {iriin kiras1 disinda kalan

sozlesmelerdir®. Kiralananin devrine iliskin hiikiimleri diizenleyen, TBK m. 310

% Doktrinde isabetli olarak madde ifadesinin basarisiz oldugu ifade edilmistir. Mehaz isvigre Borglar

Hukuku m. 253 hiikmiinde adi kira sdzlesmesi tanimlanmis olup “Kira sozlesmesi ile kiralayan
kiraciya bir seyin kullanimumin birakmay, kiract da kiralanana bunun icin kira bedeli 6demeyi
yukimlenir” geklindedir. TBK m.299 diizenlemesine bakildiginda ise kullanmayla birlikte
yararlanma unsurunun da yer aldigini gérmekteyiz. Dolayisiyla burada hem kira sézlesmesini hem
de triin kirasin1 kapsayacak sekilde genis anlamda kira s6zlesmesi tanimi yapilmis ve adi kira-
hasilat kira aymriminin yapilmas: giiclestirilmistir. Uriin kiras1 tanimin1 da kapsamina alan
diizenlemede, kira konusunun sadece esya olarak gosterilmesi hatalidir. Zira {iriin kirasinin
konusunu sadece esya degil, iiriin getiren haklar da olusturmaktadir. Yine TBK m. 357 hitkmiinde
iiriin kira sézlesmesi tanimi yapilmasina ragmen, adi kiranin taniminda {iriin kirasi unsurlariin
yer almasi yersiz ve hatalidir. Ayn1 yonde bkz.: AKER, Halit, Ticari Isletme Kiras1, Ankara 2012,
s. 33-34; GI"JMI"JS, Kira, s. 30. YAVUZ ise tanmimin gereksizligi goriisiindedir; YAVUZ, Nihat,
“Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarist Hakkinda Genel Degerlendirme ve Oneriler”, Terazi Aylik Hukuk
Dergisi, Nisan 2008, s. 56. Aksi goriiste olan KOC, Kiraya verenin kiraya verenin, kiraciya sadece
bir seyin kullanilmasini degil, kullanmayla birlikte yararlanma hakkinin da asli edim yiikiimii
olarak belirtilmesinin yerinde oldugu gorisiindedir; KOC, Nevzat, “6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanununda Kira Sozlesmesine Iliskin  Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin  Genel
Degerlendirmesi”, Istanbul Medipol Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S. 1, 2014, s. 10.

Adi kira sozlesmesi, 818 sayili Miilga Borglar Kanunu’nun ikinci kisminin “Akdin Muhtelif
Nevileri” iist baslikli sekizinci babimim birinci faslinda, “Adi kira” bashg: altinda, 248 ila 269.
Maddeleri arasinda diizenlenmisti. Miilga Kanun’un ikinci faslinda ise 270 ila 298 maddeleri
arasinda 29 madde halinde diizenlenen hasilat kirasi sozlesmesi bulunmaktaydi. Miilga Kanun’da
yer alan hasilat kirasina iliskin hiikiimler, yiiksek oranda muhafaza edilerek 6098 sayili Turk
Borglar Kanunu’na “Uriin Kiras1” baslhkli olarak 22 maddede aktarilmistir. Arada olusan 7
maddelik fark, tirlin kirasina iligkin hiikkiimlerde 6zel diizenleme yer almadigi takdirde, genel
hiikkiimlere atif yapilmasindan kaynaklanmaktadir. Bir bagka ifade ile 6098 sayil1 Kanun’da kira
sozlesmesi, hem iiriin kirasin1 hem adi kira sdzlesmelerini kapsayacak sekilde genis anlamda
kullanilmistir. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda olusan bu sistematik farklilik neticesinde adi

19

60



hiikmii genel hiikiimler arasinda yer almaktadir. Bu kapsamda, her tiirlii adi kira
sozlesmesi bakimindan kiralananin devrine iliskin hiikimler uygulama alanm
bulacaktir. Belirtmek gerekir ki, kiralananin devrine iliskin hiikiimlerin, yer
bakimindan uygulama alaninda bir sinirlama bulunmamakta olup hiikiimler, Tiirkiye
Cumbhuriyeti smirlarinda  akdedilen her tiirli kira so6zlesmesi agisindan

uygulanacaktir®?,

Madde metninde, adi kira sdzlesmelerinin konusu bakimindan tasinir veya
taginmaz esya ayrimi yapilmadigi goriilmektedir. Dolayisiyla kira sézlesmesinin
konusunu, kira sdzlesmesi konusu olmasi kanunen yasaklanmamis®, her tiirlii taginr
veya tasinmaz esya olusturabilir®®. Tasmmaz kiras1 sézlesmelerinin konusunu arazi,
isyeri ya da arsa teskil edebilir®®. Tasmir kirasinin konusunu, tasimr esyalar
olusturabilecegi gibi, gelir getirmeyen bir hayvan ya da driin getirmeyen bir hak da

olusturabilir®®.

Kira s6zlesmesinin birlesik sézlesmelere konu olmasi halinde, sézlesmelerin
niteligi el verdigi 6l¢iide kiralananin devrine iligkin hiikkmiin uygulanmasinda engel

bulunmamaktadir®®.

Belirtmek gerekir ki kiralananin devrine iliskin hiikiimlerin istisnai nitelikte

olmas1 gdz dniine aliarak uygulama alaninin genisletilmemelidir®’.

kira baglhigia yer verilmemistir; KOC, s. 8-9; GUMUS, Kira, s. 2. Calismamiz kapsaminda, iiriin
kirast sozlesmesi ile kira sdzlesmesinin ayrimimi yapabilmek adina adi kira sozlesmesi (dar
anlamda kira s6zlesmesi) kavramini kullanmay tercih ettik.

6. GUMUS, Kira, s. 146.

62 GUMUS, Kira, s. 32.

8 ACAR, m. 310, N.11; ALTINOK ORMANCI, s. 129; GUMUS, Kira, s. 32-33; OKTEM
CEVIK, s. 21

8 KAHVECI, Nalan, Alt Kira ve Kiranin Devri, Izmir 2005, s. 19; OKTEM CEVIK, s. 21;
ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 18. Basi
(Kisaltma: 18. Basi), Ankara 2018, s. 188.

6 GUMUS, Kira, s. 32-33; KAHVECI, s. 19; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 188.

% QKTEM CEVIK, s. 22.

67 OKTEM CEVIK, ézellikle 6diing sézlesmelerine veya mal rejimin tasfiyesinden kaynaklanan
haklara, kiralananin devrine iligkin hiikiimlerin kiyas yoluyla uygulanmamasi gerektigini ifade
etmistir. OKTEM CEVIK, s. 22.
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2. Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmelerinde

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun Kira So6zlesmesi bagliklt boliimiiniin ikinci
ayrmmini ise konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmeleri olusturmaktadir®. Konut ve gatili
igyeri kiralara iliskin hiikiimler Kanun’un 339-356 maddeleri arasinda yer
almaktadir. Isbu hiikiimler 6zel nitelikte olup konut ve catili isyeri kiras1 bulunmasi
halinde oncelikli olarak uygulama alam bulacaktir®. Konut ve catil igyeri kiralarina
iligkin 0zel diizenleme bulunmamas: halinde kira sozlesmelerine iliskin genel

hiikiimler uygulama alani bulacaktir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiralananin devrine iligskin 6zel nitelikteki
hiikiim TBK m. 351’te yer almaktadir. Isbu hiikiimde, kiralanan1 sonradan edinen
kisinin, kiralanan1 kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii
oldugu diger kisiler icin konut ve catili igyeri kirasi olarak kullanma zorunlulugu
bulunmasi halinde, edinme tarihinden baglayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya yazil
olarak bildirmek kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay sonra ya da isterse kira
sOzlesmesinin siiresinin bitiminden baglayarak bir ay i¢inde agacagi davayla sona
erdirme hakki diizenlenmistir’®. Konut ve catili isyeri kiralarma iliskin TBK m. 351
hiikmii haricinde 6zel bir diizenleme yer almadigindan, kiralananin devrine iligkin

TBK m. 310’un uygulama alanina konut ve catili igyeri kiralar1 da girmektedir.

8 Konut ve gatili igyeri kavramlarinin agiklamasi ve konut ve isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin
uygulama alan1 igin bakmiz; GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1214 vd.
Konut ve gatil igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulama alan1 TBK 339°da diizenlenmis olup;
“Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan
esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima ézgiilenmig
tasinmazlarin altt ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz (f.1). Kamu kurum ve
kuruluslarmin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklar biitiin kira sézlesmelerine de
bu hiikiimler uygulanwr (f.2).” seklindedir.
" Bu konuda ayrintil1 bilgi igin bkz. Ugiincii Béliim, 1, B, 3, a, aa.
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3. Uriin Kiralarinda

Kira sozlesmelerinin niteligi bakimindan kanun koyucu tarafindan yapilan
iclincli ayrim ise driin kiralarna iliskin olup iiriin kirasmna iliskin hiikiimler Turk

Borg¢lar Kanunu’nun 357-378. maddeleri arasinda diizenlenmistir.

Uriin kiras1 sézlesmesi, TBK nun 357. maddesinde “kiraya verenin, kiractya,
tirtin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve iiriinlerin devsirilmesini bedel
karsihginda birakmay distlendigi sozlesme” seklinde tanimlanmustir. isbu sdzlesme,
kiraya verenin, lirlin veren bir mal1 veya hakki kullanmak ve devsirmek iizere kiraciya
vermeyi, kiracinin da bunun karsilifinda bir miktar kira bedeli 6demeyi yiikiimlendigi
tam iki tarafa borg yiikleyen rizai bir sozlesmedir. Uriin kirasinin konusunu, muhakkak
iirlin getiren tagimir ya da tasinmaz mallar ya da yine Urlin getiren bir hak ve ticari
isletme olusturmaktadir. Isbu sézlesmede taraflarin temel amact, iiriin veren bir malin
tiriinlerinden yararlanma hakkinin kiraciya birakilmasi oldugu i¢in karakteristik ve
ayirt edici unsurlari; malin iirlin getiren bir mal olmas1 ve kiraciya iirlin elde etme
imkanmnin birakilmasidir. Uriin kiras1 adi kiradan farkli olarak malin sadece
kullanilmasini degil, iiriinlerden yararlanma hakkini da kiraciya birakmaktadir. Isbu
sozlesmenin adi kira sozlesmesinden bir diger farki da konusunu Urln vermeye

elverisli bir hakkin teskil etmesinin de miimkiin olmasidir’*.

™ Uriin kiras1 calismamiz kapsaminda kaldigindan genel hatlariyla bilgi verilmekle yetinilmistir.

Uriin kiralarma iliskin detayli degerlendirmeler igin bkz.; ARSLAN, Zeynep, Uriin Kirasi
Sézlesmesinin Sona Ermesi ve Kiralananin fadesi, Ankara 2016; AYDIN, Giilsah Sinem, “6098
Sayilr Tiirk Bor¢lar Kanunu ile Karsilastirmali Olarak Hasilat (Uriin) Kirasinin Sona Ermesi”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Y: 2012, C: 18, S: 1, s. 431-
466; CANSEL, Erol, isvicre Hukuku, Fransiz Hukuku ve Alman Medeni Kanunu ile Mukayeseli
Olarak Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Ankara 1953; GI"JMI"JS, Kira, s. 254-292; OZTURK,
Giiray, Teoride ve Uygulamada Hasilat Kirasi, Ankara 2010; SAGLAM, ipek, “6098 Sayil: Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nda Uriin Kiras: Sozlesmesine Iligkin Olarak Getirilen Degisiklikler”, Prof. Dr.
Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul 2013, s. 1015-1025; SAHIN, Ayse, “Hasilat Kiras
Sozlesmesinin Aywt Edici Unsurlari ve Tabi Oldugu Yasa Hiikiimleri”, Prof. Dr. Hiseyin
Hatemi’ye Armagan, C.2, Istanbul 2009, s. 1427-1443; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 18. Bas,
s. 188-193.
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Adi kira sozlesmelerinin konusunu hak ve ticari isletmenin teskil etmesi

miimkiin degildir’.

Uriin kiralarma iliskin hiikiimler de tipki konut ve catil1 isyeri kiralar1 gibi
ozel hiikiim niteliginde olup {iriin kiralarinda 6ncelikli olarak uygulanacaktir. Uriin
kirasina iliskin 6zel hiikiim bulunmayan hallerde, niteligine uygun diistiigii miiddetce
kira s6zlesmelerine iligkin genel hiikiimler uygulanacaktir. Nitekim bu husus TBK m.
358’te; “Bu ayirimda iiriin  kirasina iligkin ozel hiikiim bulunmadik¢a, kira

sozlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanir.” seklinde agikea ifade edilmistir.

Uriin kirasmna iliskin diizenlemelerde, Kiralananin devrine iliskin 6zel bir
hiikiim yer almamaktadir. Dolayistyla TBK m. 310 hiikmii, iiriin kiralar1 bakimindan
da uygulama alani1 bulacaktir. Ancak burada, {iriin kirasinin konusunu haklarin
olusturmast halinde de kiralananin devrine iliskin hiikiimlerin uygulanip
uygulanmayaca@ sorusu giindeme gelmektedir. Ogretide {iriin kirasmin konusunun
ancak bir taginir ya da tasinmaz olmasi halinde uygulama alan1 bulacagi; zira Turk
Bor¢lar Kanunu’nda kiralananin devrine iligkin hiikiimlerin, kiralananin tasinir ve
taginmaz esya olmasi esas alinarak diizenlendigi, bu hususun gerek kiralananin devrine
iliskin hiikiimlerin iist baslig1 olan “Ugiincii kisinin s6zlesmenin kurulmasindan sonra
tistiin hak sahibi olmas1” basligi, gerek “Tapu siciline serh” gerekse de maddenin igerik

ve amaglarinin bir sonucu oldugu ifade edilmistir’.

B. ZAMAN BAKIMINDAN UYGULAMA ALANI

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 01.07.2012 tarihinde yliriirlige
girmesiyle birlikte, 818 sayili Bor¢lar Kanunu ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar

Hakkinda Kanun yiiriirliikten kalkmistir. Bu kapsamda, kiralananin devrine iliskin

2 AKER, s. 21; AYDIN, s. 40-41; BELEN, s. 114; CANSEL s. 31; GUMUS, Kira, s. 32;
HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s. 255;: OZTURK, s. 49 vd.; SAGLAM, s. 134-135; SAHIN,
s. 1398; TANDOGAN, 5.3; TUNCOMAG, s. 730-731.

3 BELEN, s. 133-134; OKTEM CEVIK, s. 25-26.
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hiikiimlerin hangi andan itibaren uygulanacagi hususunun tespiti onem arz etmektedir.
Zira miilga Kanun déneminde akdedilen ve hukuksal sonuglarini tamamlayan iglemler
hakkinda, yeni kanun hiikiimlerinin uygulanmayacagi hususunda tereddiit
bulunmamaktadir’®. Yine yeni kanun déneminde akdedilen kira sozlesmeleri
bakimindan da yeni kanun hiikiimlerinin uygulanacagi uyusmazlik konusu degildir.
Burada 6nem arz eden husus, 01.07.2012 tarihinden 6nce akdedilen ancak hikim ve
sonuglarmin bu tarihten sonra da devam ettigi kira s6zlesmelerinde hangi kanunun

uygulanmasi gerektigi noktasindadir.

Sorunun ¢6ziimii agisindan esas alinacak kaynak, 6101 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun Yiiriirliigii Seklindeki Kanun’dur™. 6101 sayili Kanun’un 1. maddesi;
“Tiirk Bor¢lar Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten onceki fiil ve islemlere, bunlarin
hukuken baglayici olup olmadiklarina ve sonuglarina, bu fiil ve islemler hangi kanun
yiirtirliikte iken gergeklesmisse, kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak,
Turk Borclar Kanununun yiiriirliige girmesinden sonra bu fiil ve islemlere iliskin
olarak gerceklesecek temerriit, sona erme ve tasfive, Tiirk Borglar Kanunu
hiikiimlerine tabidir.” seklindedir. Kanun koyucunun zikredilen maddenin birinci
climlesinde, kural olarak eski kanun doneminde akdedilen islemler hakkinda, eski
kanun hiikiimlerinin uygulanacagini belirtmistir. Buna gore 6570 sayili GKHK ile 818
sayili milga BK doneminde akdedilen kira sdzlesmeleri bakimindan bu kanunlar
uygulanmaya devam edecektir. Kural bu olmakla beraber, madde devaminda hitkkmiin
istisnalar1 sayilmis ve temerriit, sona erme ve tasfiyeye iliskin islemlerde 6098 sayili
TBK’nun derhal uygulanacagm kural altma almistir’®. Hemen burada kiralanan
devrine iligkin TBK m. 310 hiikmiiniin sona erme kapsaminda olup olmadiginin

degerlendirilmesi 6nem arz etmektedir.

" BAYSAL, Basak, “ Tiirk Bor¢lar Kanunu nun Yiiriirliigii ”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C. LXX, S.1, 2012, s. 226; GUMUS, Kira, s. 6-7; HATEMI, Hiiseyin, Intikal (Gegis)
Doénemi Hukuku (Zaman Yéniinden Yiiriirliik Hukuku), Istanbul 2004, s. 18; OKTEM CEVIK,
s. 27.

Yiiriirlik hukukunun genel teoriler 1s18inda ayrintili degerlendirmeleri i¢in bkz; BAYSAL, s. 225
vd.

8 BAYSAL, s. 232; GUMUS, Kira, s. 7-8; INCEOGLU, Murat, Kira Hukuku, C.2, istanbul 2014

(Kisaltma C.2), s. 543; OKTEM CEVIK, s. 27; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 206.
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TBK m. 310 hiikmiiniin sona erme kapsaminda oldugu kabul edildigi
takdirde, istisna hiikmiin uygulanmasi gerekecek ve madde hukmi milga Kanun
doneminde akdedilen s6zlesmelerde uygulama alani bulacaktir. Bizim de katildigimiz
diger gorilise gore, kiralananin devri halinde sézlesmenin sona ermesine iligkin bir
durum s6z konusu degildir. Kiralananin el degistirmesinde biitiin hiikiimleriyle devam
eden sozlesmede sadece kiralayan sifatinda bir degisiklik olmakta ve yeni malik
s0zlesmenin tarafi haline gelmektedir. Dolayisiyla sona ermeye iliskin derhal yiiriirliikk

ilkesinin, kiralananin devrine iliskin hiikiim kapsaminda uygulanmamasi gerekir’’.

6101 sayili Kanun’da yer alan derhal yururliige iliskin bir diger istisna hiikiim
Kanun’un 2. maddesinde yer almakta olup’®; “Tirk Borclar Kanununun kamu
diizenine ve genel ahldka iliskin kurallari, gerceklestikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin
fiil ve islemlere uygulanir.” seklindedir. Buna gore genel ahlaka ve kamu diizenine
iligkin hiikiimler miilga Kanun doneminde akdedilmis olsa bile yeni 6098 sayili Kanun
hikumleri uygulanmaya devam edecektir. Kamu diizenine iliskin kurallar, toplumun
temel yapisin1 ve menfaatlerini koruyan kurallar butiintidir™. Hangi hiikiimlerin genel
ahlak ve kamu diizenine iliskin oldugunu belirlenmesi hassas bir konudur. Bu konuda
bazi 6l¢iitler vardir. Soyle ki bazi kurallarin s6zlesme kuruldugunda TBK yiirtirliikte
olmadig1 i¢in uygulanmamasi adaletsiz sonuclar dogurabilir. Ozellikle zayif tarafi
koruma ilkesi geregince, sosyal gereklilikler neticesinde ortaya ¢ikmig kurallarda
durum boyledir®®. Bu kapsamda, TBK m. 310 hiikmiiniin kamu diizenine iliskin bir
hiikiim olup olmadiginin incelenmesi gerekir. Biz TBK m. 310 hiikmiiniin, kiraciy1

koruma amagli getirilen emredici bir hiikiim olmasi nedeniyle kamu diizenine iliskin

7 OKTEM CEVIK, s. 29.

™ 6101 sayih Kanun’da gegmise yiiriimezlik ilkesinin iki istisnas1 daha sayilmistir. Bunlar: 3.
maddede yer alan; “Tirk Bor¢lar Kanunu hiikiimleri, ylrirlige girdigi tarihten baslayarak, daha
once gergeklesmis olsalar bile, icerikleri taraflarin iradeleri gozetilmeksizin dogrudan dogruya
kanunla belirlenmis islem ve iliskilere uygulanir.” ve son olarak 4. maddede yer alan; “Turk
Bor¢lar Kanununun yiiriirliige girmesinden once gergeklegsmis olup da, Tiirk Bor¢lar Kanununun
yiiriirliige girdigi swrada heniiz herhangi bir hak dogurmamusg fiil ve islemlere, Tiirk Borg¢lar
Kanunu hiikiimleri uygulanir. ” hiikiimleridir. Istisna hiikiimler konumuz kapsaminda farklilik arz
etmediginden, inceleme konusu yapilmamistir.

" KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, Borglar Hukukuna Giris
Hukuki Islem Sozlesme, C.1, Istanbul 2008, s. 546.

8 BAYSAL, s. 236-237; OKTEM CEVIK, s. 29-30.
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oldugu goriisiine istirak ediyoruz®. Katildigimiz goriis uyarinca, TBK’nun
yiriirliglinden once kurulan kira sozlesmelerinde dahi, TBK’nun yirirliige
girmesinden sonra kiralananin devri halinde TBK m. 310 hiikmii uygulama alam

bulacaktir.

Zaman bakimindan uygulama kapsaminda son olarak deginmemiz gereken
husus, TBK m. 310 hiikmiiniin ertelenen hiikiimler kapsaminda yer alip almadigidir.
6353 sayili Kanun’un® 53. maddesi ile 6217 sayili Kanun’un® Gegici 2. maddesinin;
“Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kigiler ile 6zel hukuk ve kamu
hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayul Tiirk
Borclar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 (incli maddeleri
1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde
bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira
sozlegmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde
miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir.” seklindeki hitkmii uyarinca kiracisinin
tiizel kisi ve tacir oldugu igyeri kiralarinda sayilan hiikiimlerin 8 yil siire ertelenecegi
kural altina almmustir®. TBK m. 310 hiikmii ise maddenin agik lafzindan anlasilacag

tizere ertelenen hiikiimlerden degildir.

C. KiSi BAKIMINDAN UYGULAMA ALANI

TBK m. 310 hiikmiinlin uygulanmas1 bakimindan kiracinin veya kiraya
verenin niteligi dnem tasimamaktadir. Zira kanunda boyle bir ayrima gidilmemistir.
Kiraci ya da kiraya veren gergek kisi olabilecegi gibi 6zel hukuk veya kamu hukuku

tiizel kisisi de olabilir. Yine taraflarin bir kamu kurumu veya kurulusu olmasinda da

8 INCEOGLU, C.2,5.561; OKTEM CEVIK, s. 30.

82 6353 sayili Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasima Dair Kanun
(RG., 12.07.2012 T., S. 28351).

8 Yarg: Hizmetlerinin Hizlandinlmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun (RG., 14.04.2011 T., S. 27905).

8 Detayl bilgi ve degerlendirmeler i¢in bakiniz; GOKYAYLA, s.1236-1239: TURKMEN, Ahmet,
“6098 Sayili Tiirk Borclar Kanununun Kira Sozlesmesine Iligkin Yiiriirliigii Ertelenen
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 2015/1, s. 344 vd.
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durum boyledir®®. Dolayisiyla kiracinin veya kiraya verenin sifati bakimindan bir

ayrima gidilmeksizin kiralananin devri halinde yeni malik s6zlesmenin tarafi olacaktir.

Konu kapsaminda ele alinmasi gereken bir diger husus, kiralananin devrine
iligkin hiikmiin, tiiketici islemi niteligi tasiyan kira sdzlesmelerinde uygulama alani
bulup bulmayacagidir. 6502 sayili Kanun’un® 3/ (1) maddesinde tiiketici islemi; “Mal
veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak tizere ticari veya mesleki
amaclarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya
tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet,
bankacilik ve benzeri sozlesmeler de dahil olmak tizere her tiirlii sozlesme ve hukuki
islemi” seklinde tamimlanmistir. Madde hiikmiinde tiiketici islemi kavraminin
kapsaminin oldukc¢a genis tutuldugu gériilmektedir. Buna gére tiiketici®’ ile mesleki
ve ticari amagla hareket eden bir kisi arasinda akdedilen kira sdzlesmeleri de tiiketici
islemi kapsaminda kalmaktadir. 6502 sayili Kanun’da tiiketici kabul edilen kiraciy1
koruyan 6zel bir diizenleme bulunmasi halinde, zikredilen Kanun uygulama alani
bulabilir. Kiralananin devrine dair 6502 sayili Kanun’da hiikiim bulunmamaktadir. Bu
nedenle tiiketici iglemi niteligine sahip kira sdzlesmelerine de TBK m. 310 hiikmiindn
uygulanmasi1 giindeme gelebilir. Ancak bizim de tereddiitlerini paylastigimiz
ogretideki goriise gore, konut ve catili isyeri kiracilart TBK kapsaminda 6zel olarak
korunmakta ve Kanun’da 6zel diizenlemeler yer almaktadir®®. Hal boyle iken kira
sozlesmelerine iligkin 0zel diizenleme icermeyen bir Kanunun uygulanacag:

konusunda bir kaniya varmak giictiir®.

8% OKTEM CEVIK, s. 31-32.

8 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun (RG. 28 Kasim 2013 T., S.28835).

87 6502 sayili Kanun’un 3/ (k) maddesinde tiiketici; “Ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket
eden gergek veya tiizel kigi” olarak tanimlanmistir.

8 (OKTEM CEVIK, s. 32; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 207-208.

8 Baslangicta kira s6zlesmesine dahil edilen haksiz sartlar bakimindan, genel islem sartlarma dair
hiikiimlerin uygulama alani bulabilecegi yoniinde bkz. AYDOGDU, Murat, “6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanununda Diizenlenen Genel Islem Kosullarimin Konu Bakimindan Uygulanma Alam”,
Dokuz Eylil Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi, C.13, S. 2, Y. 2011, s. 7-8;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 208.
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1. TBK M. 310 HUKMUNUN NIiTELIiGi

1.  Soézlesmenin Devrinin Hukuki Niteligi

Kira s6zlesmesinin TBK m. 310 hiikmii geregince yeni malike devredilmesi,
sozlesmenin kanuni devri kurumunun bir goériiniimiidir. Hilkkmiin niteligini

incelemeden Once kisaca sozlesmenin devri kurumundan bahsetmek gerekir.

So6zlesmenin devrinde, s6zlesmenin taraflarindan birinin, s6zlesmeden dogan
tiim hak ve borglarini {iiinciiye kisiye devretmesi s6z konusudur®. Dolayisiyla
sozlesmenin sona ermemekte, tigiincii kisi tiim hak ve borclarla s6zlesmenin tarafi
haline gelmektedir®®. Sézlesmenin devri, kanuni devir ve iradi devir olmak iizere iki

sekilde gergeklesebilir®.

S6zlesmenin iradi devrinde taraflarin iradeleri neticesinde bir devir
gerceklesmektedir. Sozlesmenin iradi devri, TBK m. 205’te diizenlenmis olup;
“Sozlesmenin devri, sozlesmeyi devralan ile devreden ve sozlesmede kalan taraf
arasinda yapilan ve devredenin bu sozlesmeden dogan taraf olma sifati ile birlikte
biitiin hak ve borg¢larint devralana gegiren bir anlasmadir.” seklinde tanimlanmastir.
Buna gore devreden, devralan ve sozlesmede kalan {iclii bir anlasma yapmakta ve
devreden sozlesmedeki taraf sifati ile tiim hak ve borglarin1 devralan kisiye
gecirmektedir. Maddenin ikinci fikrasinda muhakkak ti¢lii bir anlagma gerekmedigi,
sO6zlesmede kalanin daha dnceden verdigi izin veya sdzlesmeye onay1 ile de devrin
gerceklesecegi bildirilmistir. Maddenin {igiincii fikrasinda ise devir sézlesmesinin

seklinin asil sézlesmenin sekline bagli olacagi hiilkme baglanmistir.

% AYRANCI, s. 31; OKTEM CEVIK, s. 33; OZTURK, Berna, “Sozlesmenin Devri”, TBB Dergisi,
S. 125, Y. 2016, s. 265.

% AYRANCI, s. 33; OKTEM CEVIK, s. 33 vd.; OZTURK, s. 265.

%2 OKTEM CEVIK, s. 35 vd.; OZTURK, s. 266.
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So6zlesmenin devrine iligkin “Kombinasyon (Boliinme)” ve “Birlik” olmak
lizere dgretide iki teori bulunmaktadir®. Kombinasyon teorisine gore, sdzlesme alacak
ve borglar olarak ikiye ayrilmaktadir. Devrin gerceklesmesi i¢in alacagin temliki,

%  Ogretide kombinasyon teorisi elestirilmistir. Zira

borglarin ise nakli gerekir
sOzlesme sadece hak ve borglardan olugsmamakta, bunun yaninda yenilik doguran
haklar1 da igermektedir. Yenilik doguran haklarin gegisinin nasil olacagi sorusunun
cevabini, isbu teori karsilamamaktadir. Diger yandan alacagin temliki ve borcun nakli
islemleri ile s6zlesmenin devredilebilecegi goriisii, sozlesmedeki taraf degisikligini
kapsamamaktadir®. Bugiin genel olarak kabul géren bizim de istirak ettigimiz “Birlik”
teorisine gore ise sdzlesme, hak ve borglardan olusan, ayn1 zamanda hukuki durumlari

ve kiilfetleri kapsayan bir biitiindiir. Soézlesmenin devri ise tek bir islemle

gerceklesmeli ve taraf degisikligi saglanmalidir®®.

Soézlesmenin kanuni devri, kanunun belli olaylara s6zlesmenin devri sonucu
bagladigi, sozlesme iliskisindeki taraf degisikliginin kanun hiikmii geregince meydana

geldigi hallerde s6z konusu olur®’

. Kanuni devir halinde taraf degisikligi, taraflarin
rizasinin  alinmasina veya bagkaca bir iglem yapilmasina gerek olmaksizin,
kendiliginden gerceklesmektedir®®. Sozlesmenin kanun geregi devrildigi hallerde

kanun koyucunun sosyal koruma amac1 &ne ¢ikar®.

Calismamizin konusunu olusturan TBK m. 310 hiikmii, s6zlesmenin kanuni
devrinin bir 6rnegidir. Hiikiim uyarinca kiralanani s6zlesme kurulduktan sonraki bir
donemde iiglincii bir kisinin iktisap etmesi halinde, kira s6zlesmesi kanunen yeni
malike devredilmekte ve yeni malik kiraya veren sifatini kazanarak sdzlesmenin tarafi

olmaktadir. Kira sdzlesmesinin kendiliginden yeni malike devredilmis sayilmasinin

% AYRANCI, s. 41; OKTEM CEVIK, s. 39; OZTURK, s. 267.

% AYRANCI, s. 41; OKTEM CEVIK, s. 39; OZTURK, s. 267.

% AYRANCI, s. 41-49; EREN, s. 1256; OKTEM CEVIK, s. 39-40; OZTURK, s. 267.

% AYRANCI, s. 50-52; OKTEM CEVIK, s. 39-40; OZTURK, s. 267.

7 AKAY, s. 72-73;: AYRANCI, s. 71; OKTEM CEVIK, s. 40 vd.; OZTURK, s. 266; TERCIER,
Pierre/ PICHONNAZ, Pascal/ DEVELIOGLU, Murat, Borglar Hukuku Genel Hikiimler,
Istanbul 2016, N. 1724.

%8 AKAY, s. 72; AYRANCI, s. 74; OKTEM CEVIK, s. 41; OZTURK, s. 266; VARDAR
HAMAMCIOGLU, s. 310.

9 AKAY, s. 73; AYRANCI, s. 74; OKTEM CEVIK, s. 41.
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amaci, zaylf konumda olan kiracty1 miilkiyet degisikliginin sonuglarindan
korumaktir!®. Szlesmenin kanun geregi devri ile birlikte, kira sézlesmesi kiraci ile

edinen arasinda devam etmektedirt®?

. Devir sonucunda kiraya veren sifatin1 kazanan
yeni malik, eski kiraya verenin s6zlesmeden dogan tiim alacak ve borg¢larinin, fer’i ve

yenilik dogurucu haklar ile def’i ve itirazlarin sahibi olur®.

2.  Hiikmiin Hukuki Niteligi

Kiralananin kanunen devrine iliskin TBK m. 310 hiikmi, emredici
niteliktedir. Hiikiim kiraciyr koruma amaclh getirildiginden, taraflar aksine anlagsma
yaparak kiralananin devri halinde s6zlesmenin sona erecegini ya da yeni malikin
serbestce sdzlesmeyi feshedebilecegini kararlastiramazlar'®, Hikmin mutlak
emredici mi yoksa kiraci lehine nisbi emredici mi oldugu hususunda 6gretide goriis
ayrilig bulunmaktadir. Ogretide bir diger goriis hiikkmiin mutlak emredici nitelikte
oldugunu savunmustur'®. Ogretide bizim de katildigimiz diger gériise gore hiikiim
kiraci lehine nisbi emredici niteliktedir ve bu nedenle kiraya verene bir devir yasagi
ongoriilmesi ile yasaga aykirt davranislarin cezai sarta baglanmasi miimkiindiir®.
Ogretide bir diger goriise gore ise hitkmiin mutlak emredici ya da nisbi emredici olmasi
arasinda pratikte bir fark yoktur. Zira hiikiim zaten kiraciya en yiiksek korumay1

saglamaktadir ve kiraci lehine degistirilmesine imkan yoktur%,

100 AKAY, s. 73; AYRANCI, s. 74; OKTEM CEVIK, s. 41; OZTURK, s. 266; SERT, s. 69.

101 A] TINOK ORMANCI, s. 129; GUMUS, Kira, s. 149; INCEOGLU, C.1, s. 574; OKTEM
CEVIK, s. 43; OZEN, Marmara, s. 178; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 310.

102 AL TINOK ORMANCI, 5. 129; OKTEM CEVIK, s. 44; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 310-
311.

103 AKAY, s. 78; ALTINOK ORMANCI, s. 130; INCEOGLU, C.1, s. 577; OKTEM CEVIK, s. 44;
SERT, s. 69; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 311.

104 ACAR, m 310, N. 13.

105 AKAY, s. 78; INCEOGLU, C. 1, s. 577; OKTEM CEVIK, s. 45; YAVUZ, Kira, s.140.

106 ALTINOK ORMANCI, s. 130, dn. 15.
INCEOGLU, kiraya verene devir yasagi ve cezai sart diizenlenmesi ihtimalinde, ALTINOK
ORMANCTI’nin gériisiine katilmaya imkan bulmadigi belirmistir. INCEOGLU, C.1, s. 577, dn.
2321.
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Hiitkmiin emredici niteligini kaldirmaya yonelik anlagma yapilirsa gecerliligi
ne olacaktir? Ornegin kira sozlesmesinde, kiralananin devredilmesi halinde
s0zlesmenin sona erecegini diizenleyen bir bozucu sart eklenmesi halinde durum ne
olacaktir? Ogretide bir goriise gore bozucu sarta bagl kira sézlesmesi akdedilmesi
mimkunddr. Kiralananin devri ile birlikte bozucu sart gergeklesecek ve TBK m. 310

107 'Bizim de katildigimiz gériise gére, bozucu sartin kabul

hiikmii uygulanmayacaktir
edilmesi uygulamada hiikmiin dolanilmasina yol acabilecektir. Hilkmiin emredici
niteligi boyle bir diizenleme yapilmasina engeldir. Yine bozucu sartin kabulii kiracinin

korunmasi gayesiyle bagdasmayacaktir'%,

Kira sozlesmesinde bu yonde bozucu bir sartin olmasi halinde, sartin
gecersizligi sozlesmenin tamaminin gegersiz olmasina sebebiyet vermez'®. Burada
kismi hiikiimsiizlik yaptirirmi kabul edilmeli ve miilkiyet degisikligi halinde kira
sOozlesmesi yeni malike devredilerek TBK m. 310 hikmii uygulama alani

bulmalidirt®,

IV. TBK M. 310 HUKMUNUN BAZI KAVRAMLARLA
KARSILASTIRILMASI

Bu bagslik altinda yapilan agiklamalarda, kiralananin devrine iliskin hiikiim ile
uygulamada 6zellikle karistirilan birtakim kavramlarin kiyas1 yapilarak konunun daha

net anlasilmas1 amaci giidilmiistiir.

107 ACAR, m. 310, N.15.

108 AKAY, s. 79-80; INCEOGLU, C. 1, s. 577; OKTEM CEVIK, s. 45; YAVUZ, Kira, s. 140.
109 AKAY, s. 80.

110 AKAY, s. 80.
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1. Kira Sozlesmesinin Devri ile Kiyasi

Kira sézlesmesinin devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikmii; “Kiraci, kiraya
verenin yazili rizasimi almadikga, kira iliskisini baskasina devredemez. Kiraya veren,
isyeri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu rizayr vermekten kagimamaz (f.1). Kiraya
verenin yaziuli rizasiyla kira iliskisi kendisine devredilen kisi, kira sozlesmesinde
kiracimin yerine geger ve devreden kiraci, kiraya verene karsi bor¢larindan kurtulur
(f.2). Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sézlesmesinin bitimine kadar ve en fazla

iki yil siireyle devralanla birlikte miteselsilen sorumlu olur (f.3).” seklindedir?.

Kiracinin kira sdzlesmesini siiresinden once sona erdirmesine hizmet eden
hukuki yollardan biri olan TBK m. 323 hiikmii, kira sozlesmesine dair genel
hiikiimlerin diizenlendigi birinci ayrimda yer aldigindan, tasinir, tasinmaz ve konut ve

catili isyeri kiralar1 bakimindan uygulama alani bulacaktir''?,

Hiikiim geregince kiraci ancak kiraya verenin yazili onayini almasi kosuluyla
kira sdzlesmesini bir bagkasina devredebilecektir. Kiraya verenin devre onay verme
zorunlulugu bulunmamaktadir. Megerki isyeri kiralar1 s6z konusu olsun. Isyeri
kiralarinda kiraya veren hakli bir sebebin varligi halinde devre onay vermekten
kag¢inabilir. Hakl1 sebebin ne oldugu yoniinde genel gecer bir tanim yapmak miimkiin

degildir. Hakli sebep hakim tarafindan, Tiirk Medeni Kanunu’nun 2/1 maddesi

11 6353 sayili Kanun'un 53. maddesi ile degistirilen 6217 sayili Kanun’un Gegici 2. maddesi hiikmii

geregince, kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu
hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 323. maddesi,
01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle ertelenmistir. Erteleme nedeniyle, kira sdzlesmesinin
devrine sayet taraflar arasinda akdedilen kira s6zlesmesinde buna iliskin bir diizenleme varsa
sOzlesme serbestisi geregi ilgili hikkiim uygulanacaktir. Diizenleme olmamasi halinde ise miilga
Borg¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanacaktir.
Miilga BK’da kira sdzlesmesinin devrine iliskin bir hiikiim olmadigi goriillmektedir. Ancak 6570
sayilh Kanun’un 12/1. maddesinde yer alan; “Kiraci, mukavelede hildfina sarahat olmadik¢a,
kiralanan yeri kismen veya tamamen baskasina kiralayamaz yahut istifade hakkini veya
mukavelesini baskasina devredemez veyahut kendisi gayrimenkulii birakmis oldugu halde hi¢hbir
sebeple bu yeri kismen veya tamamen baskalarina isgal ettiremez.” seklindeki hiikiim ile konut ve
catili igyeri kiralarinda kira s6zlesmesinin devri kiraya verenin agik onayina tabi tutulmustur.
Yiiriirliigii ertelenen hiikiimlerle ilgili detayli agiklamalar i¢in bkz. INCEOGLU, C.2, .579.

112 fNCEOGLU, C.1, s. 528-529; OKTEM CEVIK, s. 47; TOPUZ, Seckin/ CANBOLAT, Ferhat,
“Kira Iliskisinin Devri Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu nun 323 iincii Maddesinin Degerlendirilmesi”,
TBB Dergisi, Y. 2011, S. 95, s. 99.
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uyarinca diiriistliik kurali 1s181nda, kiralanan yerin ve yeni kiracinin 6zellikleri dikkate

alinarak takdir edilecektir'®.

TBK m. 323 hikmii, sdzlesmenin devri kavramini genel olarak diizenleyen

TBK m. 205’in 6zel bir goriiniimiidiir!**

. Kira sozlesmesinin devri, devreden kiraci,
kiraya veren ve devralan kiraci arasinda akdedilecek bir devir sozlesmesi ile
yapilabilecegi gibi devreden ve devralan kiraci arasinda imzalanan s6zlesmeye kiraya
verenin onay vermesi yoluyla da gerceklesebilir'®®. Devir s6zlesmenin sekli, TBK
205/3 hiikmii uyarinca asil sozlesmenin sekline baglidir'!®. Kiraya verenin TBK 205/2
maddesinin; “Sozlesmeyi devralan ile devreden arasinda yapilan ve sozlesmede kalan
diger taraf¢a onceden verilen izne dayanan veya sonradan onaylanan anlasma da,

>

sozlesmenin devri hiikiimlerine tabidir.” seklindeki agik hiikmii kapsaminda

117

sOzlesmeye taraf olmast zorunlu degildir Devre iliskin onaym sozlesmenin

imzalanmasindan 6nce veya sonra verilmesi mimkindiir'!8

. Onayin etkisi yoniinde
Ogretide gorlis ayriligi bulunmaktadir. Bu konuda ilk goriis kiraya verenin onayinin
gecmise etkili olacagini ve devir s6zlesmesinin kurulmasi anindan itibaren etkisini
gosterecegini ifade eder'’®. Bizim de katildigimiz diger goriise gore ise onay ileriye

etkili olacak ve hiikiim sonuglar1 onay tarihinden itibaren dogacaktir'?°,

Kiraya verenin sdzlesmenin devrine onay vermesi halinde, s6zlesmeyi ilk
akdeden eski kiraci sozlesmenin tarafi olmaktan ¢ikar ve yeni kiraci sozlesmenin tarafi

haline gelir'?. Devir ile birlikte kira sdzlesmesinin igeriginde bir degisiklik olmasi soz

113 ARAL/AYRANCI, s. 318; OKTEM CEVIK, s. 49. Hakl1 sebep konusunda detayl agiklamalar
ve oOrmekler icin bkz. GUMUS, Kira, s. 230; INCEOGLU, C.2, s. 540-549;
TOPUZ/CANBOLAT, s. 110 vd; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bas, s. 273.

114 ARAL/AYRANCI, s. 318; AYDOGDU/KAHVECI, s. 542; GUMUS, Kira, s. 226;
INCEOGLU, C.1, s. 531; OKTEM CEVIK, s. 47; TOPUZ/CANBOLAT, s. 102.

115 ARAL/AYRANCI, s. 318; INCEOGLU, C.1, s. 532; OKTEM CEVIiK, s. 48;
TOPUZ/CANBOLAT, s. 104; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bas, s. 274.

116 INCEOGLU, C.2, s. 533.

17 ARAL/AYRANCI, s. 318; INCEOGLU, C.1, s. 532; TOPUZ/CANBOLAT, s. 104;

118 ARAL/AYRANCI, s. 318; INCEOGLU, C.1, s. 533; OKTEM CEVIK, s. 48;
TOPUZ/CANBOLAT, s. 106; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bas, s. 274.

119 TOPUZ/CANBOLAT, s. 119.

120 fNCEOGLU, C. 1, s. 555; OKTEM CEVIK, s. 48; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 314.

121 ACAR, m. 299, N.30; AYDOGDU/KAHVECIH, s. 545; ARAL/AYRANCI, s. 318; AYRANCI,
s. 33-35; EREN, Fikret, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2014, s. 391; GUMUS, Kira, s.
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konusu olmayip sadece taraf degisikligi meydana gelmektedir. Bu nedenledir ki

s6zlesmenin kullanim amaci, siiresi vb. unsurlar ayn1 kalacaktir'?2,

Kira sozlesmesinin devri halinde yeni kiracinin eski kiraciya halef oldugu
kabul edilmektedir'®. Devrin gergeklesmesi halinde yeni kiraci, eski kiraci ile kiraya
veren arasinda kurulan ilk kira so6zlesmesinin baslangi¢ tarihinden itibaren,
sozlesmeden dogan tiim hak ve borglarin sahibi olacaktir’?®. Devreden kiraci,
sozlesmeden dogan borglarindan gegmise doniik olarak kurtulacaktir!?®. Devreden
kiracinin borcundan kurtulmasinin istisnasini ise isyeri kiralar1 olusturmaktadir.
Kanun koyucu igyeri kiralarinda, devreden kiracinin kira sézlesmesinin bitimine kadar
ve en fazla iki yil siireyle devralan yeni kiraci ile miiteselsil olarak sorumlu olmasini
ongdrmiistiir. Ogretide hakim goriis, hiikmiin kirac1 lehine nisbi emredici nitelikte
oldugunu savunmaktadir'?®, Iki yillik siire devir tarihi itibariyle baslayacaktir. Kanun
127

koyucu sorumlulugun siiresini belirlemis; ancak kapsamini belirlememistir

Ogretide sorumlulugun kapsaminin sadece kira bedeli ve yan giderlerle smrh

231; INCEOGLU, C.1, s. 554; OKTEM CEVIK, s. 50; TOPUZ/CANBOLAT, s. 117-118;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bast, s. 272; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 313.

122 iNCEOGLU, C.1, s. 554; KAHVECI, s. 183; OKTEM CEVIK, s. 50; TOPUZ/CANBOLAT,
s. 118; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 314-315.

123 ARAL/AYRANCI, s. 318; AYRANCI, s.57; INCEOGLU, C.1, s. 554; TOPUZ/CANBOLAT,
s. 101.

124 ARAL/AYRANCI, s. 318; AYRANCI, s. 116-117; INCEOGLU, C.1, s. 556; KAHVECI, s.
183-184; OKTEM CEViK, Seda, “Kiralanamn Sézlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi
(TBK M.325)”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Y.
2013, C.9, S. 103-104, Istanbul 2013 (Kisaltma: TBK m.325), s. 157. Ogretide
YAVUZ/ACAR/OZEN, devralan kisinin eski borgtan sorumlu olmadigmi, bu yonde bir yasal
sorumluluk diizenlenmedigini; ancak s6zlesme ile aksi yonde ve hatta teselsiil halinde sorumluluk
diizenlenebilecegini ifade etmistir, bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 274.

125 ARAL/ AYRANCI, s. 317; EREN, s. 391; GUMUS, Kira, s. 231; INCEOGLU, C.1, s. 556-557;
OKTEM CEVIK, s. 50; TOPUZ/CANBOLAT, s. 121; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 314.
Ogretide YAVUZ/ACAR/OZEN, borgtan kurtulmanin devir isleminin yapilmasindan itibaren
ileriye doniik borglar bakimindan gecerli oldugunu, devir tarihine kadar olan bor¢lardan sorumlu
oldugunu, nitekim TBK m. 323/3 hiikmii ile bu sonuca dolayli olarak ulasildigint savunmustur,
bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 274.

126 TOPUZ/ CANBOLAT, s. 124. YAVUZ/ACAR/OZEN, maddenin ilk iki fikrasinin mutlak
emredici, lglincli fikrasinin ise kiract lehine nisbi emredici oldugunu savunmaktadir, bkz.
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bast, s. 272. Aksi goriiste olan INCEOGLU ise hiikiim ne kiraci ne
de kiraya veren lehine emredici nitelikte olmadigini; kiraya veren ve devreden kiracinin
yapacaklar1 sozlesme ile sorumlulugu kaldirmaya ya da uzun siireye yaymalarina engel
bulunmadigini ifade etmektedir, bkz. INCEOGLU, C.1, s. 558.

127 INCEOGLU, C.1, s. 559-560.
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olmadigi, devralan yeni kiracinin sozlesmeye aykiriliklarinin da sorumluluga dahil

olmasi gerektigi ifade edilmektedir!?®,

Kiraya verenin devre onay vermemesi halinde ise devir hikiimsuz olacak ve

eski kiraci ile akdedilen kira s6zlesmesi devam edecektir'?,

Kiralananin devrine iliskin TBK m. 310 hiikmii ile kira s6zlesmesinin devri
arasindaki en biiyilik benzerlik, her iki hiikiimde de kira s6zlesmesinin iigiincii kisiye
devredilmesi noktasidir. Her iki hiikiim de de sozlesmenin tarafinda degisiklik
meydana gelmektedir. Ayrildiklar1 ilk nokta ise kiralananin devrinde kiraya veren
tarafinda bir degisiklik olurken, kira s6zlesmesinin devrinde kiraci tarafinda degisiklik

olmaktadir®°,

Ikinci ayrim ise devrin sekli hususundadir. TBK m. 310 kanuni devir halini
diizenlerken, bir bagka ifade ile devir kanun geregi kendiliginden ger¢eklesmekteyken,

kira sdzlesmesinin devri ancak bir devir s6zlesmesinin yapilmasi ile miimkiindiir!3!,

Hiikiimler arasindaki son fark, is yeri kiralarinda kira s6zlesmesinin devri hali
halinde, eski kiracinin yeni kiraci ile birlikte kira s6zlesmesinin bitimine kadar ve en
fazla iki y1l siireyle miiteselsil sorumlu olmasi1 hilkkme baglanmisken, TBK m. 310°da
eski malikin sozlesmeyi devralan yeni malikle miiteselsil sorumlulugu

bulunmamaktadirt®2,

128 GUMUS, Kira, s. 232; INCEOGLU, C.1, s. 559-560; TOPUZ/CANBOLAT, s. 121;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 315.

129 fNCEOGLU, C.1, s. 551; OKTEM CEVIK, s. 49; TOPUZ/CANBOLAT, s. 106.

130 AKAY, s. 35; ERTUGRUL, s. 557; OKTEM CEVIK, s. 52.

181 AKAY, s. 35; ERTUGRUL, s. 557; OKTEM CEVIK, s. 51.

132 ERTUGRUL, s. 557; OKTEM CEVIK, s. 52.
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2. AltKira ile Kiyasi

Kiracinin gegici ya da stirekli olarak kiralanani kullanmak ihtiyaci ortadan
kalkabilir. Bu halde kirac1 kullanmadigr doneme iliskin kira bedeli ve yan giderleri
O6deme yiikiimliiliigiinden kurtulmak isteyebilir. Kiracinin kiraladigi mali tekrar kiraya
vermesi durumunda ise alt kira s6z konusu olur®®3, Alt kira, kiraya verenin malik olma

zorunlulugu bulunmamasi ilkesinin bir sonucudur®3,

Alt kira s6zlesmesi TBK m.322°de diizenlenmis olup; “Kiraci, kiraya verene
zarar verecek bir degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiralanani tamamen veya kismen
baskasina kiraya verebilecegi gibi, kullanim hakkini da baskasina devredebilir (f.1).
Kiraci, konut ve catili igyeri kiralarinda, kiraya verenin yazili rizasi olmadikga,
kiralanam baskaswna kiralayamayacagi gibi, kullanim hakkint da devredemez (£.2). Alt
kiraci, kiralananm kiraciya taminandan baska bi¢imde kullandigi takdirde kiraci,
kiraya verene karsi sorumlu olur. Bu durumda kiraya veren, kiracisina karsi sahip

oldugu haklart alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana kars: da kullanabilir

(f.3).” seklindedir'®®.

TBK m. 322°te konut ve catil igyeri kiralar ile diger kira s6zlesmeleri ayri
diizenlemelere tabi tutuldugu goriilmektedir. Buna gore konut ve gatili igyeri kira

sozlesmelerinde alt kira s6zlesmesi yapilmasi kiraya verenin yazili onayina tabiyken;

136

diger kira s6zlesmelerinde serbest birakilmistir=". Belirtmek gerekir ki bu serbestligin

siirin1 kiraya verenin zararina bir degisiklik yapilmamasi kurali olusturur. Yine
taraflarin  sozlesmede alt kira ve kullanim hakkini yasaklamasinda engel

bulunmamaktadirt®’.

133 ARAL/AYRANCI, s. 316; INCEOGLU, C.1, s. 492,

134 INCEOGLU, C.1, s. 492; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 307.

135 Alt kira sézlesmesine iliskin TBK m. 322 hiikmii, 818 sayili Miilga BK’nun 259. maddesi ile 6570
sayil1 Kanun’un 12/1. maddesinin birlestirilmesi suretiyle meydana gelmistir.

135 AYDOGDU/KAHVECI, s. 530; EREN, s. 385 INCEOGLU, C.1, s. 493
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 269; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 307-308.

187 QKTEM CEVIK, s. 54; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bast, s. 270.
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Alt kirada, asil kiraci ile alt kiraci arasinda, asil kira sdzlesmesinden ayr1 bir
kira s6zlesmesi bulunmaktadir. Bir bagka ifade ile asil kiraya verenle alt kiraci arasinda

138 Ancak hiikmiin son fikrasinda kiraya verene, alt kiracinin

sozlesmesel iliski yoktur
kiralanani kararlastirilan kullanim hakkindan farkli sekilde kullanilmasi halinde, alt

kiractya kars1 da talepte bulunabilme hakki taninmistir.

Alt kira ile kiralananin devrine iliskin hiikiimler kiyaslandiginda, en blylk
farkliligin devir hususunda oldugu goriliir. Kiralananin devri halinde kira s6zlesmesi
kanun geregi yeni malike devredilirken; alt kirada herhangi bir sekilde devir s6z

139

konusu degildir=°. Alt kirada birbirinden bagimsiz iki s6zlesme yer almakta olup, alt

kiraya iliskin sozlesme, ilk sozlesmenin hiikiim, taraf ve sonuglarina etki edecek

konumda degildir; asil kira sozlesmesi varligini siirdiiriir'4°.

3.  Kullanim Hakkinin Devri ile Kiyasi

Kullanim hakkinin devri, olduk¢a benzer sonuglari oldugu i¢in, TBK m. 322
hiikmiinde alt kira ile birlikte diizenlenmistir. Kiracinin, s6zlesmeden dogan kullanim
hakkinin tamamin1 veya bir kismini tigiincii kisiye devretmesi halinde kullanim hakk1

devri s6z konusu olmaktadir'!,

Kullanim hakkinin devri alacagin temliki
hiikmiindedir’*?. Alacagin temliki niteliginde olmas1 sebebiyle TBK m. 184 vd.

maddelerinde diizenlenen alacagin temliki hiikiimleri de niteligine uygun distiigi

138 EREN, s. 385; GUMUS, Kira, s. 215; HATEMi/SEROZAN/ARPACI, s. 205; iNCEOGLU,
C.1, 5.494; KAHVECI, s. 71 vd.; TANDOGAN, C. /2, s. 155-157; TOPUZ/CANBOLAT, s.
129; OKTEM CEVIK, s. 53. YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 270.

139 AKAY, s. 36; OKTEM CEVIK, s. 55.

140 GKTEM CEVIK, s. 55; TOPUZ/CANBOLAT, s. 129-130.

141 ARAL/AYRANCI, s. 316; INCEOGLU, C.1, s. 496.

142 ARAL, s. 266; AYDOGDU/KAHVECI, s. 528; EREN, s. 388; GUMUS, Kira, s. 218;
HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s. 207; iNCEOGLU, C.1, s. 496; KAHVECI, s. 167;
OKTEM CEVIK, s. 56; TANDOGAN, s. 157; TOPUZ/CANBOLAT, s. 126; TUNCOMAG,
s. 555-556; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 271; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 309.
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dlciide uygulama alani bulacaktir'*®. Buna gore kullanim hakkinin devri ancak yazili

sekilde yapilabilir'®4,

Kullanim hakkinin devrinde, kendisine kullanim hakki devredilen tigiincii kisi

kiraci sifati kazanmamaktadir'*®

. Kira sozlesmesi, asil kiraya veren ile kiraci arasinda
devam etmektedir. Ancak kullanim hakkin1 devralan kimsenin, alt kira s6zlesmesinden
farkli olarak, kiraya verenden kiralanani sdzlesmeye uygun sekilde bulundurulmasini

isteme hakki bulunmaktadir'*S.

Kiralananin devri ile kullanim hakkinin devri hiikiimleri arasinda kiyas
yapildiginda; kullanim hakkinin devrinde, kiracinin sézlesmeden dogan alacak

4756z konusu olup bu devir alacagin temliki

niteligindeki kullanim hakkini devretmesi®
hiikkmiindedir. Kiralananin devrinde ise kanun geregi kira sozlesmesi tiim hak ve
borglar1 ile kiralanan1 devralan {ciincli kisiye devredilmektedir. Dolayistyla,
kiralananin devrinden farkli olarak kullanim hakkinin devrinde s6zlesmenin devri ve

taraf degisikligi s6z konusu degildir'*®.

4.  Zapta Kars1 Tekeffiil Ile Kiyasi

Zapta kars1 tekeffiil sorumlulugu, TBK’da kiraya verenin borglar1 baglig
altinda m. 309°da diizenlenmis olup; “Bir iigiincii kisinin kiralananda kiracinin
hakkiyla bagdagmayan bir hak ileri siirmesi durumunda kiraya veren, kiracinin
bildirimi tizerine davay: iistlenmek ve kiracimin ugradig her tiirlii zarari gidermekle

yiikiimliidiir.” seklindedir. Zapta kars1 tekeffiil sorumlulugu {ciincii kiginin iistiin

143 fNCEOGLU, C.1, s. 497; OKTEM CEVIK, s. 56; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 271.

144 AYDOGDU/KAHVECi, s. 528, EREN, s. 388 GUMUS, Kira, s 218;
HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s. 207; INCEOGLU, C.1, s. 496; OKTEM CEVIK, s. 56;
TANDOGAN, s. 157; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 309.

145 INCEOGLU, C.1, s. 497; OKTEM CEVIK, s. 56.

146 INCEOGLU, C.1, s. 497; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 312; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15.
Basi, s. 271.

147 ACAR, m. 310, N. 8; OKTEM CEViK, s. 57; TOPUZ/CANBOLAT, s. 126-127.

148 OKTEM CEVIK, s. 56.
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hakkinin kira s6zlesmesinin kurulmasindan 6nce var olmasi halinde s6z konusudur.

Ogretide bu husus gergek anlamda zapt olarak nitelendirilmistir'®°.

Kanun koyucu, Ucuncl kisinin kiralanani sonradan iktisap etmesi ya da
kiralanan iizerinde sinirli ayni hak kurulmasi hallerini, TBK m. 310 ve 311°de ayrica
hiikkme baglamistir. Konumuzu olusturan TBK m. 310 hiikmiinde, kiralananin el
degistirmesi halinde yeni malik s6zlesmenin tarafi olacak ve sdzlesme, yeni malikle
kirac1 arasinda devam edecektir. Dolayisiyla esasen burada kiracinin kullanimini
engelleyen bir durum bulunmamaktadir. Yine kiralananin el degistirmesi hali, kiraya
verenin sézlesmeden dogan bir borcu degildir. Ogretide, TBK m. 310’un kiraya
verenin borg¢lar1 bagligr altinda ve zapttan sorumlulugu diizenleyen TBK m. 309’un
devaminda diizenlenmesinin isabetli olmadigi, bu yoniiyle kanun sistematiginin hatali

oldugu hakli olarak belirtilmistir*°.

Kiraya verenin zapttan dolayr sorumlu olmasi i¢in aranan sartlara kisaca
deginmememiz gerekirse; ilk olarak, kiralananin kullaniminin tglincli kisiye
birakilmis olmasi gerekmektedir. Sayet kiralanan kiraciya teslim edilmemisse teslim

borcunun imkansizlig1 s6z konusu olur ve kiraya veren kusuru olup olmamasina gore

TBK 112 veya 136. maddesi uygulama alam bulur'®. Ogretide bir gériis, kiralananin

teslim edilmemesi halinde, bor¢lu temerriidiine iliskin hiikiimlere basvurulacagini

savunmaktadirt®?,

Ikinci husus, iiciincii kisinin {istiin hakka sahip olmasidir. Bu iistiin hak

oturma hakki, iist hakki, intifa hakki gibi ayni bir hakka dayanabilecegi gibi'®® 6rnegin

149 Gergek anlamda zapt kavramu igin bkz. OZEN, Marmara, s.137; TANDOGAN, s. 124 vd.;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bas, s. 255-257; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 271.
Aksi goriiste olan GUMUS, gercek anlamda zapt sorumlulugunun, zaptin kira sdzlesmesinin
kurulmasindan sonra ortaya ¢ikmasi halinde s6z konusu olabilecegini; dolayisiyla burada “gercek
olmayan zapt sorumlulugu” oldugunu ifade etmistir;, GUMUS, C.1, s. 351-352.

150 iNCEOGLU, C.1, s. 235; OKTEM CEVIK, s. 57-58; OZEN, Marmara, s. 137.

151 AYDOGDU/KAHVECH, s. 446; ARAL/AYRANCI, s. 286;: GUMUS, Kira, 5.136; INCEOGLU,
C.1,s.236; OKTEM CEVIK, s. 58.

152 GUNEL, s. 144.

153 INCEOGLU, C.1, s. 236-237; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bas, s. 256.
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154

gecit hakki gibi komsuluk hukukuna da dayanabilir®*. Ugiincii kisiler tarafindan ileri

siiriilen sahsi hak talepleri ise bu kapsamda degerlendirilemez'®®. Ogretide baskin
gorls, serh edilmis sahsi haklarin da zapttan sorumluluga neden olacagini kabul
etmektedir'®®. Belirtmek gerekir ki iigiincii kisinin iistiin hakki 6zel hukuka iliskin bir
hak olmalidir. Kamu hukukundan kaynaklanan sinirlamalar ve yuktumlultkler Kiraya

verenin zapttan sorumlulugunu dogurmaz; sartlarin olusmasi halinde, hukuki ayip

nedeniyle ayiptan sorumluluga iliskin hiikiimlerden sorumlu tutulabilir®®’,

Bir diger sart, istiin hakkin kira sodzlesmesinin kurulmasindan Once
kazanilmig olmasi™®® ve bu hakkin kiracinin kullanimini sinirlamasidir®®. Siiphesiz

kiracinin kullanimina engel olmayan bir hak, kiraya verenin zapta karsi tekeffiil

160

sorumluluguna yol agmaz*". Yine {istiin hakkin varlig1 yeterli olmayip bu hakkin ileri

siiriilmiis olmas1 gerekir'®?.

Zapta karsi1 tekeffiil kapsaminda aranan diger sart, kiracinin ti¢lincii kisinin

162

istiin hakkini1 bilmemesi gerektigidir=°<. Kiracinin bilmesi a¢isindan ise teslim aninin

154 ACAR, m.309, N. 28; ARAL/AYRANCI, s. 286; AYDOGDU/KAHVECI, s. 447; GUMUS,
Kira, s. 137; GUNEL, s.145; INCEOGLU, C.1, s. 237; OKTEM CEVIK, s. 59; YAVUZ/
ACAR/ OZEN, 15. Basi, s. 256.

155 ACAR, m. 309, N. 29: ARAL/AYRANCI, s. 286; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 412; GUMUS,
Kira, s. 137; INCEOGLU, C.1, s. 238; OKTEM CEVIK, s. 59; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15.
Basi, s. 256.

15 ARAL/ AYRANCI, s. 286; ARPACI, s. 168; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 412; BELEN, s. 133;
EREN, s. 366; GUNEL, s. 148; TANDOGAN, s. 124. Aksi goriis ve elestiriler i¢in bkz. GI"JMI"JS,
Kira, s. 137, dn. 360; GUNEL, s. 150; INCEOGLU, C.1, s. 239-240; YAVUZ/ ACAR/ OZEN,
15. Basi, s. 256.

157 GUNEL, s. 150; iNCEOGLU, C.1, s. 237-238; OKTEM CEVIK, s. 59.

%8 ACAR, m. 309, N. 31; GUNEL, s. 151; INCEOGLU, C.1, s. 241; TANDOGAN, s. 124;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basl, s. 256.

159 INCEOGLU, C.1, s. 241; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, 15. Bast, 256.

180 INCEOGLU, C.1, s. 241; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, 15. Bast, 256.

161 ARAL/AYRANCI, s. 285-286; INCEOGLU, C.1, s. 244;: OKTEM CEVIK, s.60. Hakkin ileri
stiriilmesinin ne sekilde olacagi yoniinde 6gretide goriis ayriligi bulunmaktadir: Bir goriise gore
dava yoluyla ileri siiriilmesi ve yargisal uyusmazlik olmast zorunludur; GUMUS, Kira, s. 137,
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, 15. Basi, s. 256-257. Diger goriis ise dava yoluyla ileri siiriilmesinin
sart olmadigini, hakkin varlig1 ispatlanabiliyorsa dava dis1 yollarla ileri siiriilmesi durumunda da
kiraya verenin sorumlulugunun dogacagini savunmaktadir; GUNEL, s. 153; iNCEOGLU, C.1,
S. 244-246.

182 ACAR, m. 309, N.60; AYDOGDU/KAHVECI, s. 447; GUMUS, Kira, s. 137; GUNEL, s. 155;
INCEOGLU, C.1, s. 242; OKTEM CEVIK, s. 60; TANDOGAN, s. 125;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basl, s. 257.
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degil sozlesmenin kuruldugu anin esas alinmas: gerektigi ifade edilmelidir’®®. Yine

zapt hali kiracidan kaynaklanan bir durum olmamalidir!®*,

Son aranan sart ise, kiracinin ti¢iincii kiginin {istiin hak iddiasina iliskin
olarak kiraya verene bildirimde bulunmasidir. Bildirim, kiraya verenin tiglincii kiginin
{istiin hak iddiasim1 dermeyan etmesi bakimindan énem tasimaktadir'®. Bildirimin

gecerliligi sekil sartina tabi olmayip®® hukuki niteligi gretide tartismalidir®®’,

Zapta karsi tekeffiil sorumlulugunun sonucu olarak kiraya veren davayi
tistlenmek ve kiracinin her tiirlii zararii gidermekle yiikiimlii tutulmustur. Kiraya
verenin davayi iistlenmesi davada taraf degisikligi'®® ya da miidahil olma’®® seklinde
olabilir. Ogretide, TBK m. 307°de diizenlenen ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunda
gecerli olan kusur karinesinin kiyasen uygulanmasi gerektigi ve kiraya verenin
kusursuz oldugunu ispatlamadigi miiddet¢e tazmin yiikimliligi oldugu ifade
edilmektedir®, Dolayisiyla burada tazminat sorumlulugu ise kusur sorumluluguna

dayalidir*™:. Kiraya verenin tazmin edecegi zarar ise miispet zarardir’?,

Kiraciya zapt nedeniyle s6zlesmeyi fesih hakki taninmamaistir; ancak 6gretide
ayiba kars1 tekeffiilde kiracinin fesih hakkini diizenleyen TBK m. 306 hiikmiiniin,

kiyasen uygulanarak, kiracinin fesih hakki oldugu sonucuna ulasilabilecegi ifade

163 GUNEL, s. 155; INCEOGLU, C.1, s. 242.

184 INCEOGLU, C.1, s. 243.

185 INCEOGLU, C.1, s. 246; OKTEM CEVIK, s. 60.

168 ACAR, m. 309, N. 45; AYDOGDU/KAHVECI, s. 448; EREN, s. 367; INCEOGLU, C.1, s. 247;
OKTEM CEVIK, s. 60-61; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 257.

167 Ogretide bir goriis bildirimin kiilfet niteliginde oldugunu savunmaktadir; ACAR, m.309, N. 45;
EREN, s. 367; GUMUS, Kira, s. 138; GUNEL, s. 157; INCEOGLU, C.1, s. 247;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basl, s. 256. Aksi yondeki gériis borg niteliginde oldugunu ileri
sirmektedir; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 271.

1688 ACAR, m. 309, N. 53; GUMUS, Kira, s. 138; INCEOGLU, C.1, s. 249; OKTEM CEVIK, s. 61.

189 iNCEOGLU, C.1, s. 249.

170 GUMUS, Kira, 139; INCEOGLU, C.1, s. 250-251.

171 ACAR, m. 309, N. 60; ARAL/ AYRANCI, s. 286; GUMUS, Kira, s. 139; INCEOGLU, C.1, s.
250; OKTEM CEVIK, s. 61; TANDOGAN, s. 125; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, 15. Basi, s. 257.
Aksi goriis sorumlulugun kusursuz sorumluluk olmasi gerektigini savunmaktadir; ARPACI, s.
167; GUNEL, s. 163.

172 ACAR, m. 309, N. 59; ARAL/AYRANCI, s. 286; GUMUS, Kira, s. 139; INCEOGLU, C. 1, s.
251; OKTEM CEVIK, s. 62; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 15. Basy, s. 283.
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edilmistir'’3. Bir diger goriis ise ayn1 sonuca satim sozlesmesindeki zapta iliskin

hiikiimler yoluyla ulasilabilecegini kabul etmektedirl’,

Kiraya verenin zapta kars1 tekeffiil sorumlulugunu diizenleyen TBK m. 309
hikmuyle TBK m. 310 hiikmii arasindaki en 6nemli fark, ti¢iincii kisinin iistiin hakk1
elde ettigi zamandir'”. TBK m. 309 kira s6zlesmesinin kurulmasindan &nce iistiin hak
sahibi olunmasini diizenlerken; TBK m. 310 s6zlesmenin kurulmasindan sonra ti¢iincii

kisinin kiralananda Ustiin hak kazanmasini halini diizenlemektedir.

Hiikiimler arasindaki bir diger fark, zapta karsi tekeffiil sorumlulugunun
kiraya verenin bir borcu olmasina ragmen, kiralananin devri hiikmiiniin kiraya veren

acisindan bir borg niteligi tasimamasidir'’®.

Hukdmler arasindaki son fark, ti¢lincii kiginin {istiin hakkinin niteliginde
ortaya cikar. Zapta karsi tekeffiil sorumlulugun dogmasi i¢in kiracinin kullanimim
engelleyen bir ayni hak olmasi s6z konusu iken kiralananin devrinde miilkiyet
degisikligi kiracinin kullanimina engel nitelik tasimamaktadir'’’. Zira yeni malik

s0zlesmeye taraf olur ve kullandirma borcunu yerine getirir.

173 GUMUS, Kira, 139; INCEOGLU, C.1, s. 249.
174 ACAR, m. 309, N. 55; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, 15. Bast, s. 255.
AYDOGDU/KAHVECI, TBK m. 217’in kiyasen uygulanarak sézlesmenin kendiliginden sona
erecegini savunmaktadir; AYDOGDU/KAHVECI, s. 449.
175 OKTEM CEVIK, s. 62.
176 QKTEM CEVIK, s. 63.
17 OKTEM CEVIK, s. 62-63.
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IKINCi BOLUM

TBK M. 310 HUKMUNUN SARTLARI

Calismamizin ikinci kisminda ise isbu hilkmiin uygulanmasi i¢in gerekli
sartlar olan; gecerli bir kira s6zlesmesinin bulunmasi, kiraya verenin malik olmas1 ve
kiralananin miilkiyetinin devri sartlar1 6gretideki goriisler ve Yargitay uygulamasi

1s1g1inda acgiklanacaktir.

.  GECERLI BiR KiRA SOZLESMESININ VARLIGI

Kiralananin devrine iliskin hiikkmiin uygulanabilmesi i¢in gerekli ilk sartin
gecerli bir kira sozlesmesinin bulunmasi oldugunda siiphe etmemek gerekir!’®
Gecersiz veya sona ermis bir kira s6zlesmesi, tasinmazi sonradan iktisap eden yeni
malike kars1 ileri siiriilemez, yeni malik kiraya veren sifati kazanmaz ve sdzlesmeye

devamla yiikiimlii tutulamaz?’,

Gegerli bir kira s6zlesmesi, s6zlesmenin akdedilmesi yoniinde karsilikli ve

birbirine uygun taraf iradesi ile kurulur. Taraflarin fiil ehliyetine sahip olmas sarttir.

Gegerliligi yazili sekle baglanmadigindan® sozlii olarak kurulmasi miimkiindiir'®?.

178 AKAY, s. 29; OKTEM CEVIK, s. 86; OZDEMIR, Hayrunnisa, “Kiralananin Devri ve Kira
Sozlesmesinin Durumu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2013, C. 62, S. 1, s.
150; SENER, s. 8.

179 ACAR, m. 310, N. 9; AKAY, s. 30; OKTEM CEVIK, s. 86-87; OZEN, Bahcesehir, s.100;
SENER, s. 8.

180 ARPACI, s. 158; AYDIN, s. 15; BURCUOGLU, s. 8; GUMUS, Kira, s. 41; INCEOGLU, C.1,
s. 33-34; TANDOGAN, s. 92; TUNCOMAG, s. 481; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 225;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 209.

Yazih sekil kuralimn istisnalar1 da bulunmaktadir. Tiirk Sivil Havacihk Kanunu, Kamu Thale
Kanunu, Devlet Thale Kanunu’nda yer alan istisnalar i¢in bkz. INCEOGLU, C.1, s. 34.

181 « . Kira sozlesmesi kural olarak sekle tabi degildir. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki
Kanunda kira sézlesmesi i¢in sekil sarti ongériilmemistir. Buna gére, sozlesme yazili olabilecegi
gibi sozlii olarak da kurulabilir. Ancak bazi ozel yasalarda kira sézlesmesinin ne sekilde
yapilacag belirtilmistir. Ornegin, 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu; 3226 sayili Finansal
Kiralama Kanunu, 5846 sayili Fikir Ve Sanat Eserleri Kanunu, 2920 sayili Sivil Havacilik
Kanunu ve Vakiflar Kanununa gére kira sozlesmelerinin mutlaka yazili veya noterde yapilmuis
olmasi gerekmektedir. Hukuk Genel Kurulunun 22.10.2010 gun 2010/6-659 E., 2010/682 K. sayl1
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Yazili sekil ispat agisindan 6nem arz eder. Neticede kira s6zlesmesi de bir sozlesme
tiiri oldugu i¢in her s6zlesmede aranan 6zellikler kira s6zlesmesi i¢in de aranacaktir.
Buna gore TBK m. 27 de dikkate alinarak sézlesme konusunun imkansiz olmamasi,
s0zlesmenin emredici hukuk kurallarina ve genel ahlaka aykir1 olmamasi, s6zlesmede
muvazaa olmamasi gerekir. Kira sézlesmesinin sarta bagli olarak akdedilebilmesi de

mimkindirt®?,

Kiralananin devrine iligskin hiikiimlerin uygulanabilmesi icin, gecerli bir kira
sOzlesmesinin kurulmasinin yaninda, kiralananin zilyetliginin kiraciya devredilmis
olmast durumunun aranip aranmayacagl hususunda Ogretide goriis ayrilig
bulunmaktadir. Ogretide bizim de katildigimz goriise gore!®®, sadece kira
sOzlesmesinin kurulmasi yeterli degildir, zilyetligin de kiraciya devredilmis olmasi
gerekmektedir. Katildigimiz goriise gore, sdzlesmenin kuruldugu ancak kiralananin
zilyetliginin heniiz devredilmedigi donemde, kiralananin miilkiyetinin el degistirmesi
halinde, kiraci teslim imkansizlig1 nedeniyle kiraya verenden ancak TBK m. 112

uyarinca ugradigi miispet zarar1 talep edebilir. Dolayisiyla bu halde kiralananin

devrine iliskin hiikiimler uygulama alani bulmaz.

Ogretide aksi yondeki goriis!®®, kiralananin devrine iliskin TBK m. 310
hiikmiiniin uygulanmas: i¢in kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonraki dénemde
kiralananin el degistirmis olmasinin yeter sart oldugunu, ayrica zilyetligin kiraciya

devrinin aranmamasi gerektigini savunmaktadir.

kararinda da bu ilkeler benimsenmistir...”; YARGITAY, HGK., 19.06.2015 T., 2014/6-314 E.,
2015/1721 K., www.kazanci.com, (01.12.2018).

182 INCEOGLU, C.1, s. 35; OKTEM CEVIK, s. 86.

INCEOGLU, sarta bagh sozlesmelerde son derece dikkatli olunmasi gerektigini zira kiraya
verenlerin tahliye sebeplerinin sinirli olmasi kurallarmi agmak icin bu sekilde sarta bagh
sozlesmeler yapmalarinmn 6niine gegilmesi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. INCEOGLU, C.2,
s 183.

183 ACAR, m. 310, N. 25; AKAY, s. 68; ALTINOK ORMANCI, s. 128-129; ARAL/AYRANCI, s.
287: GUMUS, Kira, s. 148; HAMAMCIOGLU VARDAR, Giilsah, “Kiralanan Uzerinde
Ugiincii Kiginin Kira Sézlesmesinden Sonra Siniwrli Ayni Hak Sahibi Olmasi ve Bunan Baglanan
Sonuglar (TBK M. 311)”, Ankara Barosu Dergisi, S. 2016/1, s. 310; OZDEMIR, s. 158; OZEN,
Bahgesehir, s. 100; YAVUZ, Nihat, Kira Hukuku, 5. Basi, Ankara 2017 (Kisaltma: Kira), s.141.

184 CABRI, s. 185; ERTUGRUL, Meltem, “Uciincii Kisinin Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan
Sonra Kiralananda Ustiin Hak Sahibi Olmasi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 2014/4, s. 552;
GUNEL, s. 169; OKTEM CEVIiK, s. 88; SENER, s. 12; TANDOGAN, s. 126, dpn. 58.
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Bir diger husus, tek kisiye ait ve hukuki olarak birbirinden bagimsiz iki
tasinmazin tek bir kira sézlesmesi ile kiraya verilmesi halinde, tasinmazlardan birinin
miilkiyetinin tigiincii kisiye devredilmesi ya da her ikisinin miilkiyetinin farkl kisilere
devredilmesi ihtimallerinde s6zlesmenin akibetinin ne olacagi sorunudur. Belirtilen
hallerde yeni malikler, kanuni devir geregince, sdzlesmenin tarafi olacaktir'®, Ancak
kira sozlesmesine etkisi hususunda Ogretide goriis ayriliklar1 bulunmaktadir. Bir
goriis'®, belirtilen hallerde kira sdzlesmesinin boliinmesi gerektigini, devredilen kistm
itibariyle kiraya veren sifatinin yeni malike gegecegini; tasinmazlarin birden fazla
kisiye devri halinde de bolinme kurali geregince, birden fazla kira sdzlesmesi
meydana gelecegini ve yeni maliklerin s6zlesmenin tarafi olacagini savunmaktadir.

Ogretide bizim de katildigimiz diger goriise’®’

gore ise, kira so6zlesmesinin
biitiinliigiiniin korunmasi1 gerekir. 1ki tasmmazin birlikte kiraya verilmesi ve
tasinmazlardan birinin devredilmesi halinde, yeni malik eski malikle birlikte Kiraya
veren sifatin1 kazanacaktir. Bu halde kira s6zlesmesi boliinmeyecek, sd6zlesmenin
kiraya veren sifatin1 birden fazla kisi tagiyacaktir. Kiralanani iktisap eden yeni malik
bakimindan mevcut borca katilma durumu ortaya ¢ikacaktir. Kiralanan tasinmazin
boliinerek her birinin {igilincii kisiye devredilmesi halinde ise {iciincii kisiler birlikte
kiraya veren sifati kazanacak ve yine s6zlesmenin kiraya veren sifatini birden fazla
malik olusturacaktir'®®. Bu halde kira bedeli, taraflar arasindaki anlasmaya bakilarak;
sayet anlagsma saglanamazsa kanun boslugunun, rayi¢ kira bedellerine orantili olarak
paylastirma yapilmasi suretiyle doldurulacaktir'®. Yine yeni maliklerin kiraya verene

kars1 miiteselsil sorumlu olacaklari ifade edilmektedir'®.

18 ACAR, m. 310, N. 43; CABRI, s. 192; INCEOGLU, C.1, s. 579; ; OKTEM CEVIK, s. 88;
OZDEMIR, s. 159.

186 HZEN, Marmara, s. 146.

187 CABRI, s. 192; INCEOGLU, C. 1, s. 580; OKTEM CEVIK, s. 89.

18 CABRI, s. 192; INCEOGLU, C.1, s. 580; OKTEM CEVIK, s. 89.

18 JNCEOGLU, C.1, s. 580-581; OKTEM CEVIK, s. 89.

19 CABRI, s. 192; INCEOGLU, C.1, s. 580.
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II. KIiRAYA VERENIN MALIK OLMA ZORUNLULUGU

A. GENEL OLARAK

TBK m.310 hiikmiiniin uygulanmasi bakimindan kira sézlesmesini akdeden
kiraya veren sifatina haiz kisinin kiralananin maliki olmas1 gerektigi kabul

edilmektedir.

So6zlesmenin malik olmayan kimse tarafindan akdedilmesi ve s6zlesmenin
kurulmasindan sonra kiralananin devredilmesi halinde, kural olarak yeni malik
sozlesmeyle bagli olmaz ve kiraya veren sifat1 kazanmaz!®!. Bu halde yeni malik
kiracidan kiralananin iadesini ve tahliyesini talep edebilir. Bu riskle karsilan kiraci,
yeni malikten herhangi bir talepte bulunamaz; sadece kiraya verenden sozlesmeye

aykirilik nedeniyle ugradig miispet zararmin giderilmesini talep edebilir'®2,

Kiraya verenin malik olmasina ragmen, miilkiyet hakkini sakli tutarak kiraya
veren sifatin1 {igiincli kisiye devretmesi hali, hiikmiin uygulama alan1 kapsaminda
kalmamaktadir. Zira burada, TBK m. 205 geregince sozlesmenin iradi devri sz
konusudur. Kiraci sifatinda da bir degisiklik olmadigindan hiitkmiin koruma alanindan

yararlanmaya liizum bulunmamaktadir'®,

Mevcut kira sozlesmesinde, kiraya veren malik sifatin1 haiz degilken
sonradan kiralanani iktisap etmesi ihtimalinde, TBK m. 310 hiikmii uygulama alani
bulmayacaktir’®*. Zira burada kiraya veren tarafinda bir degisiklik s6z konusu

olmamaktadir. Dolayisiyla malik sifatin1 kazanan kiraya veren, konut ve catili isyeri

1 ACAR, m. 310, N. 35; AKAY, s. 70; AYDOGDU/KAHVECI, s. 457; CABRI, s. 186;
ERTUGRUL, s. 553; GUMUS, Kira, s. 148-149; INCEOGLU, C.1, s. 582; OKTEM CEVIK,
89-90; OZDEMIR, s. 151; OZEN, Marmara, s. 150; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 311.

192 CABRI, s. 14; OKTEM CEVIK, s. 89-90.

193 ACAR, m. 310, N. 10; OKTEM CEVIK, s. 91.

194 AKYIiGIT, Ercan, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi, Ankara 2012, s. 97;
DOGAN, s. 157; INCEOGLU, C.1, s. 583; OKTEM CEVIK, s. 91.
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kiralarinda taninan ihtiyag nedeniyle tahliye davasi a¢gma hakkindan da

yararlanamayacaktir%,

Kira s6zlesmesinin kiraya veren tarafinda malikle birlikte ayni hak sahibi
olmayan kisilerin de yer almasi durumunda, malikin kiralanan1 devretmesi halinde
esasen kiraya veren sifat1 ve taginmazi devreden malik sifati arasinda bir 6zdeslik
bulunmamaktadir!®. Ogretide buna ragmen, kiracinin korunmasi ilkesi ve kiraya
verenin sozlesme yiikiimliiliigline aykir1 davranmasi durumu dikkate alindiginda
hiikmiin uygulanmasi ve yeni malikin mevcut kira sézlesmesi ile bagli tutulmasi

gerektigi ifade edilmektedir®®’.

Kiralananin devrine iliskin hiikiimlerin uygulanmasi i¢in kiraya veren sifatini
tasiyan kiginin malik olmasi gerektigi kurali baz1 durumlarda yumusamakta ve kiraya
veren malik sifatina tam anlamiyla sahip olmasa da TBK m. 310 hiikmiiniin
uygulanmasi1 gerektigi ifade edilmektedir. Asagida isbu istisnalara yer vermeye

calisacagiz.

B. ISTISNALARI

1.  Alt Kira iliskisi

Kiralananin malik tarafindan kiraya verilmesinden sonraki siirecte kiraci alt
kira s6zlesmesi akdetmis olabilir. Kiraya veren malik sonradan kiralanan1 devrederse,
TBK m. 310 hiikmii geregince, yeni malikin asil kiraciyla olan sozlesmeyle bagl
olacag: aciktir. Ancak bu halde yeni malikin alt kira s6zlesmesi ile de bagl olup
olmayacag1 sorusu ortaya ¢ikar. Zira alt kira sozlesmesi kiraya veren malikle

akdedilmemistir. Ogretide, madde temelinde yatan kiracinin korunmas: ilkesi

1% pDOGAN, s. 157; INCEOGLU, C.1, s 583 OKTEM CEVIK, s 91;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 277.

19% OKTEM CEVIK, s. 91; OZEN, Marmara, s. 155.

197 KTEM CEVIK, s. 91; OZEN, Marmara, s. 155.
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geregince, kiralanani devralan yeni malikin alt kira sozlesmesiyle bagli olmasi
gerektigi ifade edilmistir. Bizce de isabetli olan bu goriis uyarinca, alt kiract TBK m.
310 hiukminden dolayli olarak yararlanacak ve kiralananin devrine iliskin hiikiim

uygulama alani bulacaktir'®®,

Alt kira sozlesmesinin tarafi olan asil kiraci, TBK m. 323 uyarinca kira
sozlesmesini devrederse yeni asil kiracinin alt kira sozlesmesi ile bagli olup
olmayacag1 sorusunun da irdelenmesi gerekir. Ogretide kanunda bu hususta bir agiklik
olmamasina ve kira konusunun devrine iliskin hiikiimlerin ayni hak devirlerini
diizenlemesine ragmen, kira konusunun devrine iliskin TBK m. 310 hiikmiiniin,
kiraciy1 koruma amaci dikkate alinarak kiyasen uygulanmasi ve alt kiracilarin kapsam

199 Kanaatimizce, ilk goriise katilmaya

disinda birakilmamasi gerektigi ifade edilmistir
olanak yoktur. Zira, kira sozlesmesinin devri bir iradi devir tiiriidiir ve esasen kira
konusu devredilmemektedir. Yine degisiklik asil kiract sifatinda meydana

gelmektedir. Dolayistyla TBK m. 310 hiikmii kiyasen uygulamaya miisait degildir.

2. Kiralayan Sifatinin Intifa Hakki Sahibinde Olmasi

Intifa hakk1, ekonomik bir deger tasiyan esya, hak ve malvarligi iizerinde belli
bir kisi lehine kurulan, sahibine kullanma ve yararlanma yetkisi veren, sahsa bagh
smirlt ayni hak olarak tanimlanmaktadir®®. Miilkiyet hakkinin getirdigi haklardan
sadece tasarruf yetkisini biinyesinde bulundurmayan intifa hakki niteligi itibariyle

miilkiyete en yakin haklardan biridir.

1% ACAR, m. 310, N. 5; ERTUGRUL, s. 553-554; OKTEM CEVIK, s. 92; OZEN, Marmara, s.
151-152; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 258.

19 iINCEOGLU, C.1, s. 583; OKTEM CEVIK, s. 92, dn. 21.

20 AYAN, Mehmet, Esya Hukuku III Sinirli Ayni Haklar, 8. Basi, Ankara 2017, s. 68 vd.;
OGUZMAN, M. Kemal/ SELICi, Ozer/ OKTAY OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 19. Bas,
Istanbul 2016, s. 817; OZEN, Burak, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakk,
Istanbul 2008 (Kisaltma: Intifa), s. 19 vd.; SIRMEN, A. Lale, Esya Hukuku, 4. Bas1, Ankara 2016,
s. 525 vd.
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Intifa hakki sahibi, TMK m. 806 hiikmii geregince kiralananm kullanimini
devredebilir. Iste bu kullanimi devredebilme hakki nedeniyle, sozlesmede aksi
kararlastirilmadigi miiddetge, intifa hakki sahibinin intifa konusunu kiraya verme
yetkisi de bulunmaktadir?®?. Bu halde kira sézlesmesinin kiraya veren tarafini malik
teskil etmeyecektir. Intifa ile yiiklii tasinmazin malik tarafindan devredilmesi halinde,
kiralananin devrine iligkin hiikiimler uygulama alan1 bulmayacaktir. Ancak kiralanani
devralan yeni malik, intifa hakkina katlanmakla yiikiimlii oldugundan, intifa hakki
sahibinin yetkisi kapsaminda kalan kira sozlesmesine itiraz edemeyecek ve Kira

sOzlesmesiyle bagl olacaktir.

Konumuz bakimindan 6nem arz eden husus ise intifa hakki sahibi tarafindan
taginmazin kiraya verilmesi ve intifa hakki siiresinin kira s6zlesmesi siiresinden dnce
dolmasi halidir. Bu halde kiralananin devrine iligkin hiikiimlerin kiyasen uygulanip
uygulanmayacagi hususu hem 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu hem de 6098 sayili

Borglar Kanunu doneminde 6gretide tartismalidir.

Milga Borglar Kanunu dénemindeki goriislere ve Yargitay uygulamasina
bakildiginda; ogretide bir goriis?®?, intifa hakkinin siiresinin dolmasiyla kira
sOzlesmesinin kendiliginden sona ermeyecegini, ancak malikin kira konusunun
bosaltilmasini isteyebilecegini, kiracinin ise ancak intifa hakki sahibinden ya da
mirasgilarindan ugradigi zararin tazmini isteyebilecegini savunmaktadir. Dolayisiyla
kira sOzlesmesinin devrine iliskin hiikiimler goriis kapsaminda uygulama alani

bulmayacaktir.

Ogretide yer bulan bir diger goriise gore ise?®, intifa hakkinin sona ermesi

hali tasinmazin devredilmesi gibi diisliniilmeli ve malik kira sdzlesmesine taraf haline

2L CABRI, s. 179; OKTEM CEVIK, s. 93.

202 VELIDEDEOGLU, Hifz1 Veldett ESMER, Galip, Gayrimenkul Tasarruflari ve Tapu Sicil
Tatbikat, Istanbul 1956, s. 336.

203 AKSU, Mustafa, “Tasinmazlarda Intifa Hakki Kurulmadan Once ya da Intifa Siivesince Yapilmus
Kira Sozlesmesinin Intifa Hakkinmin Sona Ermesiyle Birlikte Hukuki Durumu”, Prof. Dr. Ozer
Seli¢i’ye Armagan, Ankara 2016, s. 78; BURCUOGLU, s. 447; OZEN, Kiralananin Devri
Marmara, s. 152; OZEN, Intifa, s. 200-201.
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gelmelidir. Ancak malik, 6570 sayili Kanun’un 7. maddesinde diizenlenen ihtiyag

sebebine dayali tahliye davasi agma hakkina sahip olmalidir.

Diger bir goriis?®, intifa hakkinin belirli siireli olup olmamasi ve kiracinin
intifa hakkindan haberdar olup olmamasina gore bir ayrima gitmistir. Buna gore intifa
hakki belirli siireli akdedildiyse, siirenin dolmasiyla birlikte kira sodzlesmesi
kendiliginden sona erecektir. Intifa hakkinin hak sahibinin kisiligine bagli olarak sona
ermesi  halinde 1ise kiracinin intifa hakkindan haberdar olup olmadig
degerlendirilecektir. Sayet haberdar ise burada bozucu sartin gergeklestigi kabul
edilecek ve kira sdzlesmesi sona ermis sayilacaktir. Haberdar degil ise kira sozlesmesi
sona ermeyecek ve malik sozlesmeye bagl kalarak sozlesmenin devamiyla yikimlu

olacaktir.

Son olarak milga dénemde uygulamaya deginmek gerekirse, Yargitay,
BERTAN’1n goriisii dogrultusunda karar vererek kiracinin intifa hakkindan haberdar
oldugu hallerde, intifa hakkinin 6limle son bulmasiyla bozucu sartin gergeklesecegi
ve kira sdzlesmesinin kendiliginden sona erecegini, dolayisiyla mahkemece kiracinin

intifa hakkindan haberdar olup olmadiginin arastirilmas: gerektigini ictihat etmistir?®.

6098 sayili Kanun doneminde savunulan goriislere gectigimizde, 6gretide
bizim de katildigimiz bir goriis?®, intifa hakkimnin sona ermesinin hicbir sekilde kira
s0zlesmesini sona erdirmeyecegini, asil sorunun intifa hakkinin sona ermesiyle
malikin kira sozlesmesinin tarafi haline gelip gelmeyecegi sorunu oldugunu

belirtmistir. TBK m. 310 ve TBK m. 311 hiikiimlerinin amaci, kiralanan tizerindeki

204 BERTAN, Suad, Medeni Kanunun 618-764 Maddelerinin Serhi, C. 2, MK 703-764, Ankara 1976,
S. 1424-1426.

25 YARGITAY, 1. HD, T. 03.07.2003, E. 2003/4902, K. 2003/8056, www.kazanci.com,
(02.12.2018). Kararin elestirisi i¢in bkz. AKSU, Mustafa, “Yargitay Birinci Hukuk Dairesi’nin
intifa konusu taginmazin intifa hakki sahibi tarafindan kiraya verilmesi ve daha sonra intifa
hakkimin sona ermesi durumunda kira sozlesmesinin hukuki akibetine iliskin 3.7.2003 tarihli
kararimn degerlendirilmesi”, e-akademi Hukuk, Ekonomi ve Siyasal Bilimler Aylik internet
Dergisi, Aralik 2004, S. 34, http://www.e-akademi.org/makaleler/MAksul.htm, (03.12.2018),
(Kisaltma: Degerlendirme), s. 3 vd. N. 6 vd.

206 CABRI, s. 180-181; INCEOGLU, C. 1, s. 605; SERT, Selin, “Kiralanan Tasinmaz Uzerinde
Sonradan Ayni Hak Kurulmasi ve Buna Baglanan Sonug¢lar (TBK m. 311)”, Ankara Barosu
Dergisi, S. 2014/4, s. 66.
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hak degisikliklerinden kiraciy1 korumak olduguna gore, intifa hakkinin sona ermesine
ragmen malikin kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmesi, hiikkmiin koruma amacina
uygun diiser. Ancak her durumda bu sonuca ulasilmasi da miimkiin degildir; sorun
intifa hakkinin niteligine gére yapilan bir ayrimla incelenmelidir. Intifa hakki belirli
bir siireye bagli olarak kurulmussa ve intifa hakki sahibi, hak siiresinden daha uzun
stireli bir kira sdzlesmesi akdetmisse, kira sdzlesmesi malike karsi ileri stirilemez. Zira
intifa hakki sahibi tarafina taninan yetkiyi siire bakimindan asmistir. Malik siire
sonunda taginmazin tiim yetkileriyle kendisine donecegini diisiinmektedir. Bu halde
kiractyl, miilkiyet hakki sahibine karst korumak malikin durumunu agirlagtirmak
anlamma gelir. Bu nedenlerle kiraci, malikten s6zlesmenin devamini talep edemez;
ancak intifa hakki sahibinden borca aykirilik hiikiimleri geregince ugradigi zararin
tazminini talep edebilir. Intifa hakki: belirli siireli olmasina ragmen, siiresinden dnce
sona ererse, malik intifa hakki siiresinin sonuna kadar kira sézlesmesi ile bagl olur;
intifa hakkinin siiresinin dolmasiyla birlikte kira sdzlesmesi de sona erer. Intifa hakki
siireye bagli olarak kurulmamis ve intifa hakk: bir sekilde sona ermisse, intifa hakki
sahibi tarafindan akdedilen kira s6zlesmesine malikin taraf olmasi ve TBK m. 310 ve
m. 311’in uygulanmasi gerekir. Zira malik siiresiz bir intifa hakki tesis ederken tiim

bu riskleri goze almistir.

Ogretide bir diger goriis?”, intifa hakkinin sona ermesiyle kanuni bir devir

gergeklesmesi nedeniyle TBK m. 310 hitkmiiniin uygulanmayacagini savunmustur.

Bu hususta 6gretideki son goriise gore?®®, intifa hakki sona erdiginde ¢iplak
miilkiyeti tam miilkiyete doniisen malik, TBK m. 310 hiikkmii kiyasen uygulanarak
mevcut kanun boslugu doldurulmasi suretiyle, kira sozlesmesinin tarafi haline
gelmelidir. Ancak malik TBK m. 351 hiikmii uyarinca konut ve catili igyeri kiralar
kapsaminda kiracisini tahliye ettirebilme olanagina sahip olmalidir. Kira s6zlesmesini

akdedenin intifa hakki sahibi ya da malik olmasi arasinda bir ayrim yapmak hikmn

207 ACAR, m. 310, N. 50 ve m. 311 N. 15.

28 GENC ARIDEMIR, Arzu, “Kiraya Verenin Intifa Hakkinin Sona Ermesi Durumunda Malikin
Tasinmaz Kira Sozlesmesinin Tarafi Haline Gelip Gelmeyecegi Sorunu”’, Kazanci Hakemli Hukuk
Dergisi, Y. 2012, C. 8, S. 95-96, 5.148 vd.; OKTEM CEVIK, s. 97-99; OZEN, Bahgesehir, s.
104.
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amactyla bagdasmaz; burada 6nemli olan husus, intifa hakkinin sona ermesi halinde
malikin ¢iplak miilkiyetinin tam miilkiyete doniismesi ve malikin kira sdzlesmesinin
tarafi olmayan bir ayni hak sahibi olarak kiracinin karsisina ge¢mesidir?®. Zira, TBK
m. 310 kapsaminda yeni malik karsisindaki kiracinin durumu ile intifa hakkinin sona
ermesiyle ¢iplak miilkiyeti tam miilkiyete doniisen kiracinin hukuki durumunun
birbirine benzerdir?!®, Aradaki fark, madde kapsaminda kiracinin karsisinda yeni bir
malik varken, intifa hakkinin sona ermesi halinde kiracinin karsisinda mevcut malikin

olmasidir??,

3.  Kiralananin Temsilci Tarafindan Kiraya Verilmesi

Malik olmayan kiraya verenin, malikin rizas1 dogrultusunda kira s6zlesmesi
akdetmesi halinde de TBK m. 310 hiikmiiniin uygulama alan1 bulup bulmayacagi
sorusu da 6nem arz etmektedir. Malikle kiraya veren arasinda dogrudan temsil iliskisi
s6z konusu oldugunda, kiraya verenin malikin nam ve hesabina hareket etmesi
nedeniyle, hilkkmiin uygulanmasi gerekecegi hususunda tereddiit etmemek gerekir.
Dolayli temsil halinde ise kiraya verenle malik sifatlar1 ayr1 kisilerde toplanmaktadir.
Ogretide??, dolayli temsil halinde de dolayli temsilcinin malik tarafindan
yetkilendirildigi ve aralarinda siki bir iliski oldugu, dogrudan temsil halinde
s0zlesmenin devredilerek yeni malikin kiraya veren sifatin1 kazanmasina ragmen,
dolayli temsilde bu sonucu kabul etmemenin kiracinin korunmasi ilkesi ile
bagdasmayacag ileri siiriilmiistiir. Aksi halde yetkinin tiirline gore tesadiifen farkl
sonuglarin dogmasina yol acilacagi belirtilmistir. Bizim de katildigimiz goriis
kapsaminda, dolayli temsilin s0z konusu hallerde de TBK m. 310 hiikmii uygulama

alani bulmalidir.

29 GENC ARIDEMIR, s. 151; OKTEM CEVIK, s. 98.

210 AKSU, s. 78; GENC ARIDEMIR, s. 150; OKTEM CEVIK, s. 98.
21 OKTEM CEVIK, s. 98.

22 OKTEM CEVIK, s. 99-100; OZEN, Marmara, s. 153.
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Bir diger goriis?!® ise, malikin kira s6zlesmesinin varligini bilmesine ragmen,
kira sozlesmesine itiraz etmeyerek sozlesmeye zimnen onay verdigi hallerde de
hiikkmiin uygulanmamasi i¢in bir neden bulunmadigini, aksi diisiincenin kiraciyi
korumakla bagdasmadigini ve hiikmiin dolanilmasina imkan tanmidigini; kira
sozlesmesinin serh edilmis olmasi halinde hiikmiin evleviyetle uygulanmasi

gerektigini ifade etmistir.

I1l. KIRALANANIN MULKIYETININ UCUNCU KiSiYE DEVRIi

Kiralananin devrine iligkin hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in bir diger sart
kiralananin miilkiyetinin devridir. Zira, TBK m. 310 hikminde ‘“kiralanan herhangi
bir sekilde el degistirirse” denmekle kanun koyucu hilkmiin uygulanmas: i¢in gerekli

bir sart oldugunu ortaya koymustur.

Ogretide “el degistirme” ifadesinin isabetli bir nitelendirme olup olmadig1
yoniinde goriis ayrilig1 bulunmaktadir. Ogretide bir goriis?*, el degistirme ifadesinin
hukuki bir nitelendirme olmadigini, Isvigre kanun koyucusunun devre yol agan halleri
sayma yoluyla belirlerken, Tiirk kanun koyucusunun el degistirme ifadesine yer
vermesinin hukuki tartigmalar1 da beraberinde getirecegini, zira kiilli halefiyet
hallerinde taginmaz el degistirmis olsa dahi kiralananin devri sonucu dogmayacagini
ifade etmistir. Bu husustaki diger goriis?®® ise eski hiikiimdeki “satim” ifadesinin terk
edilerek irade 6zgiirliigiiniin gecerli oldugu borglar hukuku alaninda gergeklesecek
biitlin sebepleri kapsayan el degistirme kavraminin tercih edilmesinin, s6z ekonomisi

bakimindan isabetli ve yerinde bir degisiklik oldugunu savunmustur.

213 AYDOGDU/ KAHVECIH, s. 457; GUMUS, Kira, s. 148-149; INCEOGLU, C.1, s. 582-583.

24 YILDIRIM, Mustafa Fadil, “Kiralananin Temliki Halinde Kiracinin Korunmas: Gereksiz Mi?-
Kiralanamin Temliki Halinde Yeni Malik Tarafindan Tahliye Edilen Kiracinin Tazminat Talebi-",
Gazi Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi, C. XVII, Y. 2013, S. 4, s. 118-119.

215 AKAY, s. 32-33; BELEN, s. 134,
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TMK m. 310’da kiralananin el degistirmesi halinde yeni malikin s6zlesmenin
taraft olacagi diizenlenmis; ancak el degistirmenin ne sekilde yapilacag
aciklanmamustir. Kiralananin el degistirmesi kavrami, kira sézlesmesinin devami
sirasinda kiralananin miilkiyetinin herhangi bir hukuki sebeple ti¢iincii kisiye gegcmesi

216

anlami tagir=°. Miilkiyet devrinin hukuki islem ve ciizi halefiyet yoluyla yapilmasi

gerektigi kabul edilmektedir?!’.

Her ne kadar TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in miilkiyet hakkinin
devri gerekse de 6gretide miilkiyet hakkinin devredilmemesine ragmen ayni etkiyi
doguracak durumlar oldugu, bu durumlarin basinda iist hakkinin devri geldigi ifade
edilmektedir?’®, TMK m. 726 hilkmi geregince, bir iist hakkina dayali olarak
baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde siirekli kalmak iizere insa edilen
yapilarm miilkiyeti {ist hakki sahibine aittir®’®. Yine TMK m. 826°da iist hakkinin aksi
kararlastirilmadigi miiddetce devredilebilecegi hiikme baglanmistir. Ust hakki
sahibinin yapiy1 kiraya vermesi halinde, kiraya veren sifati ile malik sifat1 6zdestir.
Kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonraki bir donemde, {ist hakkinin iicilincii kisiye
devri halinde, kiralanan malik tarafindan devredildiginden devralan iist hakk: sahibi
ficiincii kisi, TBK m. 310 hiikmii geregince kira sdzlesmesinin tarafi olur?®. Diger
yandan TBK m. 311 hiikmiinde, kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra, kiralanan
tizerinde kiracilik hakkiyla bagdagsmayan bir sinirli ayni hak kurulmasi halinde, TBK
m. 310 hiikmiiniin kiyasen uygulanacagi kural altina almmustir. Ogretide iist hakkinin

TBK m. 311 kapsaminda kaldig1 kabul edilmektedir®?!. Bu nedenle, iist hakki sahibi

216 CABRI, s. 172-173.

27 ACAR, m. 31, N. 45; GUMUS, Kira, s. 147; OKTEM CEVIK, s. 101; OZDEMIR, s. 158;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 257-258.

218 GKTEM CEVIK, 5.102.

219 st hakk: hakkinda detayh bilgi igin bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 858 vd.;
SIRMEN, s. 546-550.

20 ACAR, m. 310, N. 44; AKAY, s. 44; BURCUOGLU, s. 442; CABRI, s. 171; ERTUGRUL, s.
554; iNCEOGLU, C.1, s. 578; OKTEM CEVIK, s. 102; OZDEMIR, s. 159; OZEN, Marmara,
s. 146 ve s. 155-156; OZEN, Bahgesehir, s. 103; YAVUZ, Kira, s. 141.

21 ACAR, m. 311, N. 27; AYDOGDU/KAHVEC]H, s. 462; CABRI, s. 179; GUMUS, Kira, s. 151;
INCEOGLU, C.1, s. 606; OKTEM CEVIK, s. 158 vd.; OZEN, Marmara, s. 104.
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kira s6zlesmesine ragmen iist hakkini devrederse, TBK m. 311 hiikmii yollamasiyla

yeni iist hakki sahibi, kira s6zlesmesinin tarafi haline gelir??.

Burada belirtmek gerekir ki TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in sadece
bor¢landirict igslemin yapilmasi yeterli olmayip devre yonelik tasarruf igleminin de
yapilmasi gerekir??3, Zira kira sdzlesmesi, kiralananin devri aninda yeni malike geger.

224 Miilkiyetin ge¢medigi ya da herhangi bir

Devir islemlerinin tamamlanmasi sarttir
sebeple miilkiyeti devir borcu altina girilen durumlarda kira sdzlesmesinin devri

sonucu dogmaz®?,

Milkiyetin devri icin esas olan mulkiyetin iradi yollarla devri esas olsa da

kiralananin devrine iligkin hiikiim, iradi olmayan devirleri de kapsamaktad1r226.

A. KIRALANANIN MULKIYETININ iRADi YOLLA DEVRI

Kiralananin iradi yolla devrinde bir hukuki islem kapsaminda kiralananin
miilkiyetinin el degistirmesi s6z konusudur. Bu hukuki islemi, satim s6zlesmesi, mal
degisim sozlesmesi, bagislama sozlesmesi, ortakliga sermaye konulmasi, kooperatif
paymin devri, malvarligi veya isletmenin devri, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi,
miras paylasma sézlesmesi, belirli mal vasiyeti, dliinceye kadar bakma sézlesmesi

teskil edebilir??’.

222 ACAR, m. 311, N. 27;: AYDOGDU/KAHVECI, s. 462; CABRI, s. 179;: GUMUS, Kira, s. 151;
INCEOGLLU, C.1, s. 606; OKTEM CEVIK, s. 158 vd.; OZEN, Marmara, s. 104. Ust hakkinin
TBK m. 311 kapsaminda degerlendirilmesi, 6gretideki tartigmalar ve ¢dziim Onerileri i¢in bkz.
OKTEM CEVIK, s. 158 vd.

223 ACAR, m. 310, N. 27; AKAY, s. 33; CABRI, s. 173; EREN, s. 369; ERTUGRUL, s. 550;
GUMUS, Kira, s.147; INCEOGLU, C.1, s. 577; SENER, s. 9; OKTEM CEVIK, s. 102;
OZDEMIR, s. 162; OZEN, Bahgesehir, s.100.

224 Devrin gergeklestigi an ile ilgili detayli agiklamalar igin bkz. Ugtincii Boltim, 111, C.

225 CABRI, s. 173.

226 ACAR, m. 310, N. 47; AYDOGDU/KAHVECI, s. 455; CABRI, s. 165-166; OKTEM CEVIK, s.
102; OZDEMIR, s. 160-161; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 258.

21 ACAR, m. 310, N. 45; AKAY, s. 37-38; ALTINOK ORMANCI, s. 128; ARAL/AYRANCI, s.
286; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 455; CABRI, s. 173; EREN, s. 369; ERTUGRUL, s. 550;
GUMUS, Kira, s. 147; GUNEL, s. 170; INCEOGLU, C.1, s. 578; OKTEM CEVIK, s. 103;
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Satim sdzlesmesi??® neticesinde miilkiyet devri s6z konusu oldugundan TBK

m. 310 hiikmii uygulama alan1 bulur??®.

230

Mal degisim sézlesmelerinde" miilkiyet devri s6z konusu oldugundan, mal

degisim sozlesmesi TBK m. 310 hiikmii anlaminda kiralananin devrini saglayan bir

hukuki iglemdir?®.

Bagislama sozlesmeleri®®?, miilkiyeti devir borcu dogurmalar1 nedeniyle,

kiralananin devrine iliskin hiikkmiin hukuki sebebini olusturabilir?®,

Miilkiyetin devri neticesini doguran hukuki islemlerin mutlaka kanunda ismi
zikredilen sdzlesmelerden olmasi gerekmez?**. S6z gelimi isimsiz sdzlesmeler de TBK

m. 310 hiikmii uyarinca bir el degistirmenin sebebini olusturabilir. Arsa pay1 karsiligi

OZDEMIR, s. 159; OZEN, Bahgesehir, s. 99; SENER, s. 9; VARDAR HAMAMCIOGLU, s.
308; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, 15. Basy, s. 258; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 15. Bas, s. 284.
Satim sozlesmesine iliskin hiikiimler TBK m. 207 ve devami maddelerinde diizenlenmistir. Satim
sozlesmesi, saticinin, satilanin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya gegirme, alicinin ise buna karsilik bir
bedel 6deme borcunu istlendigi sézlesmeler olarak tanimlanmaistir.
229 ACAR, m. 310, N. 45; AKAY, s. 37-38; ALTINOK ORMANCI, s. 128; ARAL/AYRANCI, s.
286; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 455; CABRI, s. 173; EREN, s. 369; ERTUGRUL, s. 550;
GUMUS, Kira, s. 147; GUNEL, s. 170; INCEOGLU, C.1, s. 578; OKTEM CEVIK, s. 103;
OZDEMIR, s. 159; OZEN, Bahgesehir, s. 99; SENER, s. 9; VARDAR HAMAMCIOGLU, s.
308; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, 15. Basi, s. 258; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 15. Basi, s. 284.
TBK m. 282°de diizenlenen mal degisim s6zlesmesi, taraflardan birinin diger tarafa bir veya birden
cok seyin zilyetlik ve miilkiyetini, diger tarafin da kars1 edim olarak baska bir veya birden ¢ok seyin
zilyetlik ve miilkiyetini devretmeyi istlendigi sozlesmeler olarak tanimlanmistir. Mal degisim
sozlesmesine iligkin olarak da satim sézlesmesine uygulanan hiikiimler uygulanacaktir.
L ACAR, m. 310, N. 45; AKAY, s. 37-38; ALTINOK ORMANCI, s. 128; ARAL/AYRANCI, s.
287; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 455; CABRI, s. 173; EREN, s. 369; ERTUGRUL, s. 550;
GUMUS, Kira, s. 147; GUNEL, s. 170; INCEOGLU, C.1, s. 578; OKTEM CEVIK, s. 103;
OZDEMIR, s. 159; OZEN, Bahgesehir, s. 99; SENER, s. 9; VARDAR HAMAMCIOGLU, s.
308; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, 15. Basi, s. 258; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 15. Basi, s. 284.
TBK m. 285’te diizenlenen bagislama sozlesmesi, bagislayanin saglar arasi sonug dogurmak iizere,
malvarligindan bagislanana karsiliksiz olarak bir kazandirma yapmay iistlendigi s6zlesmelerdir.
233 ACAR, m. 310, N. 45; AKAY, s. 37-38; ALTINOK ORMANCI, s. 128; ARAL/AYRANCI, s.
287; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 455; CABRI, s. 173; EREN, s. 369; ERTUGRUL, s. 550;
GUMUS, Kira, s. 147; GUNEL, s. 170; INCEOGLU, C.1, s. 578; OKTEM CEVIK, s. 103;
OZDEMIR, s. 159; OZEN, Bahgesehir, s. 99; SENER, s. 9; VARDAR HAMAMCIOGLU, s.
308; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 15. Basi, s. 284.
234 YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 258.
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insaat sdzlesmeleri, kanunda diizenlenmeyen atipik sdzlesmelerdendir®®®. Sozlesmede
miilkiyet devri s6z konusu oldugundan, sézlesme kiralananin devrine iliskin hiikmiin

236

hukuki sebebini olusturabilir=®. Kira sd6zlesmesi kurulan bir tasinmazin, kat karsilig

ingaat sozlesmesi kapsaminda devredilmesi halinde, devralan yuklenici Kkira

sozlesmesinin tarafi olacaktir®’,

Ogretide kooperatif paymin devri halinde de payin devriyle birlikte miilkiyet
devri sonucu ortaya ¢iktigindan, TBK m. 310 hiikmiiniin uygulama alan1 bulacag: ve

pay1 devralan kisinin kira sézlesmesinin tarafi haline gelecegi kabul edilmektedir?®,

TBK m. 310 anlaminda kiralananin el degistirmesinin hukuki sebebini
olusturabilecek hallere miras hukuku baglaminda bakildiginda; ilk olarak miras
paylasma sozlesmesi g0ze carpar. Mirasin terekede ve elbirligi ile miilkiyette oldugu
ancak heniiz paylasilarak bir miras¢iya 6zgiilenmedigi siiregte, mirasgilardan birinin
terekeye konu mal iizerinde kira sozlesmesi akdetmesi ihtimalinde, mirasin
paylasilmasi ile birlikte kiralananin miilkiyet hakki sahibi degistiginde, TBK m. 310
uygulama alani bulacaktir®®, Zira burada, her ne kadar elbirligi ile miilkiyetten
bireysel miilkiyete gegis s6z konusu olsa da diger miras¢ilarinin paylarinin kiraya
veren mirasciya gecisi, miilkiyet degisikligi neticesini dogurmaktadir. Bir diger hal ise
belirli mal vasiyetidir. Vasiyete konu mal ile ilgili kira sozlesmesi akdedilmisse,
vasiyet alacaklis1 miilkiyetin gegisi ile birlikte kira sézlesmesinin tarafi olacak ve

kiraya veren sifatini kazanacaktir. Dolayisiyla TBK m. 310 belirli mal vasiyetinde de

2% Yiiklenici ile arsa sahibi arasinda, arsadaki belli paylarm miilkiyetinin yiiklenici ve iigiincii kisiye
devri karsiliginda, yiiklenicinin arsa iizerinde bagimsiz boliimler insa etme ve bu bagimsiz
boélimlerden arsa sahibinin payina isabet eden kismi devretme borcu atina girdigi sozlesmelerdir.
Detayl bilgi i¢in bkz. BUYUKAY, Yusuf, Eser Sozlesmesi, 2. Basi, Ankara 2014, s. 37;
DUMAN, Ilker Hasan, insaat Hukuku, 4. Bas1, Istanbul 2012, s. 45; KARADAS, izzet, Eser (insaat
Yapim) Sozlesmeleri, 4. Basi, Ankara 2016, s. 55.

26 ACAR, m. 310, N. 45; AKAY, s. 37-38; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 455; CABRI, s. 173;
INCEOGLU, C.1, s. 579; OKTEM CEVIK, s. 103; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, 15. Basy, s. 258;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 15. Basi, s. 284.

7T AKAY, s. 38.

28 AKAY, s. 41-42; AKYIGIT, s. 223; DOGAN, s. 154; INCEOGLU, C.1, 5. 578; OKTEM CEVIK,
s. 107; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bast, s. 352; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 15. Bas, s. 357.

29 ACAR, m. 310, N. 52, dpn. 43; EREN, s. 369; INCEOGLU, C.1, s. 578-579; OKTEM CEVIK,
s. 105; OZEN, Bahgesehir, s. 103.
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uygulama alan1 bulacaktir?*

. Miras paylagiminin miras¢ilarin anlagsmasi yoluyla
gerceklesmedigi hallerde, mirasgilardan birinin mahkemeye bagvurusu ile paylagim
mahkeme eliyle olacaktir. Iste bu halde kira sézlesmesinin yukarida sayilan

ihtimallerde yeni malike devri, mahkeme karar1 ile gergeklesecektir?!,

Kira konusunun bir sirkete sermaye olarak konulmasi halinde de hukuki islem
yoluyla miilkiyetin devri s6z konusudur. Kira konusunun maliki haline gelen sirket

TBK m. 310 geregince kira sdzlesmesinin tarafi haline gelecektir®*.

Malvarlig1 veya isletmenin devri halinde aktiflerin gegisi ciizi halefiyet
kuralina gore ve hukuki islemle olur. Devrin kapsaminda kalan ve kira sdzlesmesi
akdedilen bir malvarliginin TBK m. 202 geregince devri halinde, devralan sirket kira
sozlesmesinin tarafi haline gelecektir. Boylelikle bu halde de TBK m. 310 hiukmu

243 Hal boyle iken doktrinde aksi yondeki goriis?*,

uygulama alan1 bulmus olacaktir
burada hukuki islemle gerceklesen bir devir olmadigin1 ve kiilli halefiyet kuralinin

gecerli oldugunu belirterek TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmayacagini savunmustur.

Son olarak 6gretide, oliinceye kadar bakma sézlesmelerinin de TBK m. 310
kapsaminda devrin hukuki sebebini olusturabilecegi kabul edilmektedir?®. isbu
s6zlesme TBK m. 611 ve devami maddelerinde diizenlemis olup bakim bor¢lusunun
bakim alacaklisin1 Oliinceye kadar bakip gozetme borcu karsiliginda bakim
alacaklisinin da bir malvarligini veya bazi malvarligi degerlerini ona devretme
borcunu iistlendigi sozlesmeler olarak tanimlanmistir. Ustlenim borcunu olusturan

malin kira sdzlesmesine konu olmasi halinde, sozlesme geregince mal bakim

290 ACAR, m. 310, N. 52, dpn. 43; AKAY, s. 42; CABRI, s. 165; INCEOGLU, C.1, s. 579, dpn. 2330;
OKTEM CEVIK, s. 107; OZDEMIR, s. 159; OZEN, Bahcesehir, s. 99.

241 Mahkeme karariyla devir i¢in bkz. Tkinci Béliim, III, B, 2.

22 ACAR, m. 310, N. 45; AKAY, s. 41; AKYIGIT, s. 223; CABRI, s. 173; EREN, s. 369;
ERTUGRUL, s. 550; GUNEL, s. 170; iINCEOGLU, C.1, s. 579; OKTEM CEVIK, s. 106;
SENER, s. 9.

23 OKTEM CEVIK, s. 107-108; OZEN, Bahgesehir, s. 99, dpn. 15.

Yazarlar isabetli olarak TTK m. 11/III kapsaminda ticari isletmenin devri halinde kiilli halefiyet s6z
konusu oldugundan TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmayacagini belirtmistir;, OKTEM CEVIK, s.
108, dpn. 68; OZEN, Bahgeschir, .99, dpn. 15.

24 CABRI, s. 177; GUMUS, s. 332; OZDEMIR, s. 152; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bas, s. 258.

25 AKAY, s. 41; CABRI, s. 173; OZDEMIR, s. 159; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 308.
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bor¢lusuna 6zgiilendiginde, hukuki islemle miilkiyet degisikligi ortaya g¢ikacak ve

bakim bor¢lusu kiraya veren sifatin1 kazanacaktir.

B. MULKIYETIN iRADI OLMAYAN YOLLARLA DEVRI

Kiralananin miilkiyetin devri her zaman hukuki islemle irade sonucu
gerceklesmez. Bazi hallerde devir iradi bir sebebe dayanmasa dahi hitkkmiin uygulama
alan1 bulacagi kabul edilmektedir. Bu haller 6gretide genel olarak icra ve iflas yolu ile
satig, kurucu nitelik tasiyan mahkeme karar1 ve diger irade dis1 devir sebepleri olarak

gruplandirilmaktadir.

1.  Haciz ve Iflas Yoluyla Yapilan Devirler

Isvigre Borglar Kanunu’ndan farkli olarak TBK m. 310 hiikmiinde cebri
icraya iliskin bir diizenlemenin yer almadigi goriilmektedir. Ancak madde
gerekgesinde yer alan ... Bu fikra ile, Icra ve Iflas Kanununun 135 inci maddesinde
ongoriilen kosullarin gergeklesmesi halinde, belirtilen maddenin uygulanmasi olanagi
ortadan kaldirilmamaktadir” seklindeki ifade kapsaminda, Ogretide hiikmiin
kapsaminda icra ve iflas yoluyla yapilan satislarin da girecegi kabul edilmektedir®*®.
Gerekgeden de anlasilacagi iizere IIK m. 135, kiralananin devrine iliskin hiikiimlerin
uygulama alanimi daraltmaktadir®*’. TBK m. 310 hiikmiine gére 6zel hiikiim niteligi

tasiyan [IK m. 135 hiikmiiniin 6ncelikli olarak uygulanacag aciktir®*®,

[IK m. 135; “Tasinmaz bor¢lu tarafindan veya hacizden evvelki bir tarihte

vapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir akte dayanmayarak baskalar: tarafindan

246 ACAR, m. 310, N. 47-48-49; ALTINOK ORMANCI, s. 128; ARAL/AYRANCI, s. 287;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 455; CABRI, s. 173; ERTUGRUL, s. 551; GUMUS, Kira, s. 147;
INCEOGLU, C.1, s. 584; OKTEM CEVIK, s. 109; OZDEMIR, s. 163; OZEN, Marmara, s. 144;
OZEN, Bahgesehir, s. 99; SENER, s. 9; TANDOGAN, s. 135; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi,
s. 258.

27 OKTEM CEVIK, s. 109.

28 ACAR, m. 310, N. 47, dpn. 36; AYDEMIR, Efrail, Tiirk Borglar Yasasma Gore Kira Hukuku,
Ankara 2016, s. 124; INCEOGLU, C.1, s. 585; OKTEM CEVIK, s. 110; SENER, s. 10.
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isgal edilmekte ise onbes giin i¢inde tahliyesi i¢in bor¢luya veya isgal edene bir tahliye
emri teblig edilir. Bu miiddet iginde tahliye edilmezse zorla ¢ikarilip tasinmaz alicrya
teslim olunur.” hiikkmiinii amirdir. Hiikiim uyarinca, tasinmaz borglu ya da hacizden
onceki bir donemde tigiincii kisiler tarafindan isgal edilmekte ise bor¢lu ya da {igiincii
kisi tahliye emriyle; tahliye emrinin geregi yerine getirilmezse, icra marifetiyle
taginmazdan tahliye edilecektir. Hilkmiin istisnasini taginmazin sdzlesmeye dayali
kullanim1 olusturmaktadir. Su kadar ki sézlesmenin hacizden onceki bir tarihte
kuruldugu hususunun resmi belgeyle ispatlanmasi sarttir. Resmi belge aranmasinin
nedeni, takip alacaklisini hileli ve muvazaali islemlere karsi korumaktir??®, Konumuz
acisindan onem arz eden isbu istisna hali nedeni ile hacizden onceki bir donemde
taginmazda bir kira s6zlesmesi mevcut olmasi halinde, kiralanan devredildigi takdirde

yeni malik sdzlesmenin tarafi olacaktir®>°

. Ancak kira sdzlesmesinin resmi bir belgeye
dayanmasi zorunludur. Kira sdzlesmesinin noterde yapilmasi veya serh edilmis olmasi
halinde resmi belge sartinin saglandig1 kabul edilmektedir®®!. Yine uygulamada genel
olarak kira sozlesmelerinin adi sekilde yapilmasi nedeniyle, hikmin uygulama
alaninin olduk¢a daralacagi ve kiracinin korunmasi ilkesinin zedelenecegi

gerekgeleriyle, kira sozlesmesinin mahkeme karariyla tespit edilmesi halinde de TBK

m. 310 hilkmiiniin uygulanmas: gerektigi ifade edilmektedir®?2.

Konuyu iflas bakimindan incelemek gerekirse, TBK m. 310’da agik bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ogretide, kiraya verenin iflas1 neticesinde tasinmazimin
{iciincii kisiye satilmasi halinde hiikmiin uygulanmas1 gerektigi savunulmaktadir®3,

Ancak uygulama alan1 bulmasi i¢in iflasin a¢ildig1 anda kiralananin kiraciya teslim

249 ACAR, m. 310, N. 47, dpn. 36; ERTUGRUL, s. 551; OKTEM CEVIK, s. 110;

250 AYDOGDU/KAHVECI, s. 456; ERTUGRUL, s. 551; INCEOGLU, C. 1, s. 584; OKTEM
CEVIK, s. 110.

%1 INCEOGLU, C. 1, s. 584; OKTEM CEVIK, s. 110-111.
AYDOGDU/KAHVECIye gore, kira sozlesmesinin hacizden énce tapuya serh edilmis olmasi
halinde, kirac1 s6zlesmeden dogan hakkini malike ileri siirebilir. Zira serh, isgalin hakli olduguna
dair resmi bir belgedir. Bu halde ayrica kira s6zlesmesinin resmi sekilde kurulmus olmasi aranmaz;
AYDOGDU/KAHVECH, s. 456-457. Gériisiin elestirisi icin bkz. ERTUGRUL, s. 551-552.

2. AYDEMIR, s. 124; INCEOGLU, C.1, s. 585.

253 ACAR, m. 310, N. 48; AKAY, s. 47; INCEOGLU, C.1, s. 586; OKTEM CEVIK, s. 110.
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edilmis olmasi?®* gerekir?®. Zira iflasin acildig1 ancak heniiz kiralananin zilyetliginin
kiractya gecirilmedigi stirecte, iflas masasinin kiralanant teslim edip etmeme
hususunda takdir yetkisi bulunmaktadir®®. iflas masasi kiralanan1 kiraciya teslim eder
ve taginmazi sonradan tlglincii kisiye satarsa hiikiim uygulama alani bulacak ve

tasinmazi devralan iigiincii kisi kira s6zlesmesi ile bagh olacaktir®®’,

Rehinli kiralananin cebri icra yolu ile satisinda kira sézlesmesinin durumu,
konunun uygulama agisindan 6nemine binaen, 6zel olarak degerlendirilmelidir. Rehin
hakki, alacaklinin alacagini rehin edilmis degeri sattirarak paraya g¢evrilmesi ve bu
meblagdan oncelikli olarak alacagini elde etmesine hizmet eden smnirli ayni haktir?®®,
TMK m. 869%°°°da tarihi daha eski olan rehin hakkinin, rehin hakki alacaklisinin izni
olmadan kurulan taginmaz ytikii ve irtifak haklarindan 6nce gelecegi; tarih olarak sonra
kurulan, tasinmazin paraya ¢evrilmesi aninda daha eski tarihli rehin hakk1 alacaklilarin
alacagina zarar veren tasinmaz yikii ve irtifak haklarinin terkin edilecegi kurala

baglanmustir. [IK m. 132 hikmiinde?®

ise alacagin bir taginmazla giivence altina
alindig1 hallerde, o tasinmaz iizerinde sonradan bir irtifak hakki veya tasinmaz
miikellefiyeti tesis edilmesi halinde, sonradan tesis edilen isbu haklarin alacaklinin

hakkin etkilemeyecegi ve alacaklinin tasinmazi isbu yiiklerle ya da yiiklerden ari

24 Ogretide OZDEMIR, TBK m. 310 hiikkmiiniin iflasin acilmasindan sonra kurulan kira
sozlesmelerinde uygulama alani bulmayacagini savunmaktadir; OZDEMIR, s. 163.

255 INCEOGLU, C.1, s. 586; OKTEM CEVIK, s. 110.

256 ACAR, m. 310, N. 48; AKAY, s. 47; OKTEM CEVIK, s. 112.

57 ACAR, m. 310, N. 48; AKAY, s. 47; OKTEM CEVIK, s. 112.

28 SEROZAN, Rona, “Tasinmaz Rehni”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. LXIV,
S.2, 2006, s. 301 vd.; SIRMEN, s. 562 vd.

29 TMK m. 869 su sekildedir: “Malikin rehinli tasinmaz iizerinde yeni simwrli ayni haklar

kurmayacagini taahhiit etmesi gegerli degildir (f.1). Tarihi daha eski olan rehin hakki, ayni taginmaz

tizerinde alacaklimin izni olmadan daha sonra kurulan irtifak haklarindan veya tasinmaz

ylklerinden énce gelir. Sonradan kurulan ve rehnin paraya ¢evrilmesi swrasinda daha eski tarihli

rehinli alacaklilara zarar veren irtifaklar ve tasinmaz yiikleri terkin edilir(f.2). Onceki rehinli

alacaklimin istemiyle irtifak haklart veya tasimmaz yiikleri terkin edilen kimselerin, rehinli

tasinmazin paraya ¢evrilmesinde, haklart sonradan tescil edilenlere karsi, satis bedelinden

haklarimin degerini karsilayan miktart almak hususunda oncelikleri vardir(f.3) .

[IK m. 132 su sekildedir: “Alacak bir tasinmaz ile temin edildikten sonra bor¢lu o tasinmaz iizerinde

alacaklimin rizasi olmaksizin bir irtifak hakkr yahut bir tasinmaz miikellefiyeti tesis ederse bu tesis

alacaklimin hakkina tesir etmez ve alacakli tasinmazin o hak ile birlikte veya o haktan ari olarak

artirmaga ¢ikarilmaswni isteyebilir (f.1). Tasinmaz haktan ari olarak satilip da bedeli alacaklinin

alacagindan fazla ¢ikarsa o hakkin takdir edilecek kiymeti odenmek iizere bedelin fazlasi hak

sahibine tahsis edilir (f2). Ipotek yapimis olan tagmmazi bor¢lu alacaklimin rizast olmaksizin

baskasina kiraya verir ve keyfiyeti tapuya tescil ettirirse bu tescil ipotekli alacaklimin hakkina tesir

etmez. Bu hiikiim haczedilmis olan tasinmazlarda da caridir (.3)”.
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halde satisa ¢ikarma yetkisinin oldugu kural altina alinmistir. Yine maddede ipotek
alacaklisinin izni olmaksizin taginmazin kiraya verilmesi ve sdzlesmenin tapuya serh

edilmesi halinde, serhin ipotek alacaklisinin hakkini etkilemeyecegi belirtilmistir.

Genel diizenlemeler kapsaminda acaba rehin hakki ile yiiklii bir taginmazda
kira sOzlesmesi mevcutken taginmazin rehinin paraya cevrilmesi yoluyla takip
kapsaminda satilmasi halinde kira sozlesmesinin akibeti ne olacaktir? Bu sorunun
cevabi, kira s6zlesmesinin rehin hakkindan 6nce mi sonra mi kurulduguna bagli olarak
verilecektir. Sayet kira sozlesmesi rehin hakkindan 6nce kurulduysa, rehin hakki
sahibinin kira sozlesmesine katlanmasi gerekir. Tasinmaz da kira sozlesmesi ile
birlikte satisa c¢ikarilarak tasinmazi devralan malik kira s6zlesmesinin tarafi haline
gelmelidir?®®, Zira yukarida da belirttigimiz iizere IiK m.135, TBK m. 310 hiikmiiniin
uygulama alanini ortadan kaldirmamaktadir. Kanun koyucunun ipotek alacaklisinin
kira sozlesmesi ile bagli olmamasi kuralini, ipotek hakkinin kurulmasindan sonraki
dénemde kurulan kira s6zlesmeleri i¢in benimsedigi goz oniine alindiginda, hilkmiin

uygulama alani bulmasi gerekir?®?.

Serh edilmemis kira sdzlesmesinin rehin hakkindan sonraki bir dénemde
kurulmus olmasi ve tasinmazin cebri icra yoluyla satisa ¢ikarilmasi haline iligskin
kanunda agik bir diizenleme yer almamaktadir. Ogretide, durumun ¢éziminde, kira
sOzlesmesinin ipotek alacaklisini zarara ugratip ugratmamasi esas almnarak bir

degerlendirme yapilmas:1 gerektigi ifade edilmistir?®3,

Degerlendirme yapilirken
oncelikle kira s6zlesmesinin siiresine bakilmalidir. Zira kira s6zlesmesinin uzun stireli
olmasi tasinmazin degerini azaltici bir etkiye sahiptir. Yine kira bedelinin rayicin
altinda olmas1 da ayni etkiyi gosterir’®. Ancak kira sdzlesmesinin rehin hakki

alacaklisin1 zarara ugratip ugratmadiginin tam olarak tespitinin TMK m. 869/1I ve 11K

%61 ACAR, Faruk, Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 2015 (Kisaltma: Rehin), § 1, N. 51 ve N. 52;
OKTEM CEVIK, s. 114-115.

%62 QKTEM CEVIK, s. 114-115.

%63 ACAR, Rehin, § 1, N. 51 ve N. 52; OKTEM CEVIK, s. 115-119.

%4 OKTEM CEVIK, s. 115.
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m. 132°de diizenlenen “Gifte ilan”?®® ilkesine gore yapilacag ifade edilmistir?®®. Buna
gore kira sdzlesmesi serh edilmis olsun ya da olmasin, ilk ihale neticesinde taginmaz
satilir ve rehin alacaklisi alacagini elde ederse kira sézlesmesinin rehin alacaklisini
zarara ugratmadigl kabul edilir®®’. Dolayisiyla kira s6zlesmesi tasinmazi devralan
liciincii kisiye devredilir ve yani malik sézlesmenin tarafi olur. Ilk ihalede tasmnmazin
satilamamasi halinde ise ikinci ihaleye taginmaz kira s6zlesmesinden bagimsiz olarak
cikarilacaktir. Zira mutlak hak niteligindeki sinirli ayni hak sahibi rehin alacaklisinin
menfaati, nisbi hak sahibi kiracinin menfaatine tistiin tutulmahidir?®®. Bu halde
taginmazi satilan kisi kira sozlesmesi ile bagli olmayacak ve hiikiim uygulama alani
bulmayacaktir. Ogretide isabetli olarak belirtildigi iizere, TMK m. 869°da sinirl ayni
haklarin terkini 6ngoriilmiisken, kira s6zlesmesinin TBK m. 310 uyarinca aliciya devri

bir celiski yaratacaktir®®®,

2. Mahkeme Kararina Dayah Devir Halleri

TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmas1 agisindan miilkiyetin iradi yollarla devri
halleri esastir. Ancak bazi hallerde mahkeme kararlariyla da miilkiyet degisikligi
meydana gelebilmektedir. Mahkeme karariyla miilkiyet degisikligi esya, borglar,
miras ve aile hukuku gibi ¢esitli alanlarin miiesseselerinden ortaya ¢ikabilir. Tiim bu
hallere ¢calismamiz kapsaminda yer vermek, calismamizin sinirlarini asmasi nedeniyle

miimkiin olmayacaktir. Bu nedenle belli bagli hususlarin irdelenmesi ile yetinilecektir.

25 ACAR, Rehin, § 1, N. 48.

%6 ACAR, Rehin, §1, N. 53; OKTEM CEVIK, s. 116.
AKAY’ a gore, kanun koyucu serh edilmemis kira sdzlesmeleri i¢in bir diizenleme getirmemistir.
Ancak serh edilmig kira sdzlesmelerinin terkini 6n goriiliirken serh edilmemis kira sézlesmeleri
bakimindan terkin edilmeyecegini kabul etmek ve daha fazla koruma Oon gormek isabetli
olmayacaktir. Bu nedenle diizenleme yapilana kadar serh edilmis olsun olmasin biitiin kira
sozlesmeleri bakimindan, rehin hakkinin kira s6zlesmesinden sonra kurulmasi halinde TBK m.
310’un uygulama alani bulmayacagini kabul etmek gerekir; AKAY, s. 100-103.

%7 OKTEM CEVIK, s. 118.

%8 QKTEM CEVIK, s. 119.

%9 ACAR, Rehin, §1, N. 53; OKTEM CEVIK, s. 119.
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Miilkiyeti devir borcu doguran sozlesmelerde malik tarafindan edimin
gerceklestirilmemesi halinde, devri isteme hususunda kigisel hak sahibi olan kimse,
TMK m. 716/11 uyarinca, hakimden miilkiyetin hilkmen gegirilmesini isteyebilir?™.
Hakimin miilkiyetin hilkkmen gegirilmesine dair verdigi hiikiim neticesinde taginmaz

272

hak sahibine gecer?’. Hakimin hikmii, yenilik doguran karar niteligindedir®’? ve

burada miulkiyetin tescilsiz kazanimi1 s0z konusudur. Tapuya yapilan tescil ise

213 Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra tasinmazin hitkmen

aciklayici niteliktedir
ticlincii kisi adina tescili ile birlikte TBK m. 310 uygulama alani bulacak ve {i¢iincii
kisi kira sozlesmesinin tarafi haline gelecektir?’®. Hemen belirtmek gerekir ki
mahkemelerin yenilik doguran kararlar1 ile hilkkmen tescil taginirlar i¢cin uygulama

alani bulmaz?’®.

Ogretide mahkeme huzurunda yapilan sulh ve kabullerin, tasimnmazlar

acisindan miilkiyeti tescilden dnce kazandirict etki gosterdigi kabul edilmektedir?’®.

Anlagmali bosanma davalarinda, hakimin taraflarca akdedilen protokolii
uygun bulmasi halinde, protokolde yer alan tasinmaz devir borcunu igeren borg,
hiikmiin kesinlesmesi ile birlikte taginmazin diger taraf¢a tescilden 6nce kazanilmasini
saglar?’’. Bu hallerde miilkiyetin devri, kira sdzlesmesinin edinen kisiye devrine sebep

olusturur.

210 OGUZMAN/SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 407; SIRMEN, s. 337-338.

211 OGUZMAN/SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 407; OZDEMIR, s. 161; SIRMEN, s.338.

212 0GUZMAN/SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 407; SIRMEN, s. 338.

213 QGUZMAN/SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 408; OZDEMIR, s. 161; SIRMEN, s. 338.

24 OKTEM CEVIK, s. 120.

215 OGUZMAN/SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 747; OKTEM CEVIK, s. 120; OZDEMIR, s.
161.

216 QGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 408; OKTEM CEVIK, s. 121.

211 QGUZMAN/ SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 408; OKTEM CEVIK, s. 122.
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C. HUKMUN UYGULANMASI BAKIMINDAN EL DEGIiSTIRME
ZAMANI

Kiralananin devrine iliskin TBK m. 310 hiikmiiniin hangi andan itibaren

hiikiim ifade edecegi konumuz bakimindan 6nem arz etmektedir.

Tasinmazlarda miilkiyet devri TMK m. 705/I uyarinca, tapu siciline tescil ile
gergeklesir. TMK m. 1022/11 hikmunde ise tescilin etkisinin gerekli sartlarin
saglanmas1 halinde yevmiye defterine kayit ani ile baglayacagi hilkkme baglanmistir.
Kira sozlesmesinin konusunu bir tasinmazin olusturmasi halinde, kira sézlesmesinin
hangi anda yeni malike devredilecegi hususu ogretide tartismalidir. Ogretide bir
goriis?’®, tapu siciline tescil tarihinde TBK m. 310 hiikmiiniin uygulama alam
bulacagmi savunmaktadir. Ogretide bizim de istirak ettigimiz diger goriis?”® ise
yevmiye defterine kayit tarihi itibariyle, kira sozlesmesinin yeni malike

devredilecegini kabul etmektedir.

Tasinmaz miilkiyetinin tescilsiz kazanimi hallerinde, tapu siciline yapilan
bildirim agiklayici nitelikte oldugundan; malik, kira s6zlesmesinden dogan haklarin
tescil tarihinden once de kullanabilir?®. Bu kapsamda, tescilsiz kazanim aninda kira

sozlesmesinin yeni malike devredildigi kabul edilmektedir?®.

Kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra, malikin kira konusunun milkiyetini
devretmesi ve bu devir isleminin sakat olmasi thtimalinde, yolsuz tescil durumu ortaya
¢ikar. Kiralananin devrine iliskin hiikmiin uygulanmasi icin ise gecerli bir tescilin
varlig1 aranir. Yolsuz tescilin mahkeme karari ile tespit edilmesi ve tapu sicilinin

diizeltilmesinin ardindan devir islemi de tiim sonuglar1 ile ortadan kalkar?®2, Bu halde

218 SENER, s. 15-16.

219 ACAR, m. 310, N. 34; AYDOGDU/KAHVECI, s. 459; CABRI, s. 174; ERTUGRUL, s. 555-556;
GUMUS, Kira, s. 149; INCEOGLU, C.1, s. 589; OKTEM CEVIK, s. 130; OZDEMIR, s. 156.

280 ACAR, m. 310, N. 30; CABRI, s. 174; ERTUGRUL, s. 556; INCEOGLU, C.1, s. 579; OKTEM
CEVIK, s. 130-131; OZDEMIR, s. 156; OZEN, Bahgesehir, s. 100.

281 AKAY, s. 61; ERTUGRUL, s. 556; OKTEM CEVIK, s. 131.

282 AKAY, s. 54; CABRI, s. 174; INCEOGLU, C. 1, s. 578; OKTEM CEVIK, s. 131; OZDEMIR,
s. 152; OZEN, Bahgesehir, s. 100.
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kira konusunun miilkiyeti hi¢ degismemis kabul edilecegi i¢in, TBK m. 310 hiikmii
uygulama alan1 bulmaz?®®. Tasiirlarda ise devrin sebebe bagl olup olmadigina gore
farkli sonuglara ulagilmaktadir. Sayet devir isleminin illi olmadig1 kabul edilirse,
miilkiyetin tiglincii kisiye gectigi kabul edilecek ve boylelikle tigiincii kisi kira
sozlesmesi ile baglt olacaktir?®. Devrin illi oldugu kabul edildiginde ise tipki
taginmazlardaki durum gibi miilkiyet hi¢ ge¢mediginden hiikiim uygulama alani

bulmayacaktir?®,

Bir diger ihtimal, yolsuz tescil neticesinde tapuda malik goriinen kisinin
taginmazi kiraya vermesi halidir. Kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra gergek
malik yolsuz tescili dizeltirse, kirac1 kira sozlesmesini ger¢ek malike karsi ileri

siiremez2%8,

Taginirin iyiniyetle iktisab1 hali TMK m. 988; tasinmazlarin ise TMK m.
1023’te diizenlenmistir. Buna gore emin sifatiyla zilyetten veya yolsuz tescil edilen
kisiden malin iyiniyetle iktisap edilmesi halinde iyiniyet korunacak ve ayni hak
kazanilacaktir. Iste bu hallerde TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanip uygulanmayacag
hususunda dgretide goriis ayrilign bulunmaktadir. Ogretide hakim goriis, iyiniyetle
iktisap hallerinde de hiikmiin uygulanmas1 gerektigini savunmaktadir®’. Zira sekli
malik-gergek malik ayrimi yapmak ve bu ayrim kapsaminda kiracinin durumunu
degerlendirmek hiikmiin amaci ve kiractyr koruma ilkesi bagdasmayacaktir?,
Ogretide diger goriis ise hiikmiin uygulama alam bulmayacagini zira, hiikmiin
hukuken gegerli bir devir islemi neticesinde uygulanmasi gerektigini, ayni hak

kazanimina iliskin istisnai hiikiimlerin bu kapsamda olmadigin1 savunmustur?®,

283 AKAY, s. 54; CABRI, s. 175; INCEOGLU, C.1, s. 578; OKTEM CEVIK, s. 131-132.

24 ACAR, m. 310, N. 33; AKAY, s. 54.

25 AKAY, s. 54,

286 AKAY, s. 53; OKTEM CEVIK, s. 135; OZDEMIR, s. 152; OZEN, Marmara, s. 151.

287 ACAR, m. 310, n. 35; AKAY, s. 44; CABRI, s. 174; INCEOGLU, C.1, s. 579; OKTEM CEVIK,
s. 137; OZEN, Bahgesehir, s. 101; SENER, s. 11.

28 ACAR, m. 310, N. 35; AKAY, s. 44; OKTEM CEVIK, s. 137; OZEN, Marmara, s. 151.

289 OZDEMIR, s. 151-152.
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Mahkeme karariyla miilkiyet degisikliklerinde, htikiim tarihinde®®°; cebri icra
yoluyla meydana gelen el degistirmelerde ise icra miidiirliikklerince yapilan ihale

291

aninda””*, yeni malik sozlesmenin tarafi olacaktir.

Tapusuz taginmazlarda devrin, tasinirlarin devrine iligkin hiikiimlerin kiyas

292

yoluyla yorumlanmasi suretiyle=*<, zilyetligin yeni malike gectigi anda gerceklesecegi

ve bu an itibariyle TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanacagi kabul edilmektedir?®3,

Taginirlarda miilkiyetin devrinin zilyetligin devri yoluyla gergeklesecegi
TMK m. 763/1°de hiilkme baglanmistir. Miilkiyet degisikligi amaciyla zilyetligin devri
ile birlikte TBK m. 310 hiikmii uygulama alani bulacaktir. Kira sodzlesmesi
kapsaminda tasinir kiracinin zilyetliginde oldugundan, zilyetligin devri TMK 979/1

294

hiikmii uyarinca teslimsiz olarak gergeklesecektir=". Malik ile tigiincii kisi arasinda bu

suretle meydana gelen devrin, kiraciya karst sonuglarini dogurabilmesi igin devreden

malik tarafindan kiractya bildirim yapilmasi gerekir®®.

D. PAYLIMULKIYET BAKIMINDAN DEGERLENDIRILMESIi

Kiralananin konusunu olusturan taginir ya da tasinmazin payli miilkiyete tabi
olmasi halinde TBK m. 310 hiikkmiiniin uygulama alanmin ne sekilde olacaginin

irdelenmesi gerekir.

Payl miilkiyete tabi olan kiralananin paydaslardan biri tarafindan kiraya
verilmesi ve sonrasinda paydaslardan birinin payimi devretmesi halinde, pay1 devralan

kisi s6zlesmenin tarafi olacak midir? Bu sorunun cevabi 6gretide ihtimallere gore

20 AKAY, s. 61-62; OKTEM CEVIK, s. 119-123.

21 AKAY, s. 62; ERTUGRUL, s. 556.

292« _tapusuz olup tapuya kayith olmayan bu tasinmazlar menkul mal hiikmiindedirler...”;
YARGITAY, 16. HD, 26.12.2018 T., 2016/1683 E. 2018/8298 K. Ayni1 yonde bkz. YARGITAY,
16. HD, 12.12.2018 T., 2016/3006 E., 2018/7673 K., www.kazanci.com, (10.03.2019).

28 AKAY, s. 62.

24 AKAY, s. 61; OKTEM CEVIK, s. 126-127; OZDEMIR, s. 155.

2% ERTUGRUL, s. 556; OKTEM CEVIK, s. 127; OZDEMIR, s. 155
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degerlendirilmistir. Kira sozlesmesini akdeden paydas, kiralanani kiraya verme
konusunda yonetim karar1 ile yetkilendirilmis ve sézlesme akdetmisse, i¢ iliskide

aliman kararin iiglincii kisiyi baglamasi tasinirlar ve tasinmazlar agisindan farklidir.

Tasmirlarda i¢ iliskide alinan karar, pay1 sonradan edinen iigiincii kisiyi baglar®®.

Dolayisiyla kira sézlesmesi, pay1 devralan kisiyi baglar ve {igiincii kisi s6zlesmenin

tarafi haline gelir?®’.

Tiirk Medeni Kanunu’nun m. 695 hiikkmii geregince, tasinmazlarda ise U¢incu

298

kisinin kararla bagli olabilmesi i¢in, kararin tapuya serh edilmesi gerekir=>°. Karar serh

edildiyse, pay1 iktisap eden {ligiincii kisi kira s6zlesmesinin gegersiz oldugunu ileri
stiremez. Gegerli bir karara dayanan ve biitiin paydaslarca uyulmas: gereken kira

299

sOzlesmesiyle tiglincii kisi baghidir™”. Miilkiyetin gegis ani ile birlikte, tiglincii kisi kira

300 y@netim kararmin

sOzlesmesi ile bagli olacak ve hiikiim uygulama alan1 bulacaktir
tapuya serh edilmemesi ihtimalinde ogretide hiikmiin uygulama alani bulmasi
gerektigi savunulmaktadir®®®, Ogretide bu halde de hiikmiin uygulanmasi gerektigi,
zira kiraciya oranla yeni paydasa daha fazla koruma getirilmesine dair bir diizenleme
olmadigi, ayn1 zamanda kira sozlesmesine tamamen yabanci {igiincii kisiyi
sozlesmeyle bagli tutarak kiracinin hakkini istiin tutan TBK m. 310 hikminin

amacinin da bu sonuca ulasilmasini gerektirdigi savunulmustur®®,

Kanaatimizce, Tirk Borglar Kanunu’nun yiiriirlige girmesi ile birlikte i¢
iliskinin ayrica degerlendirilmesinin bir 6nemi kalmamistir. Bu kapsamda, UcUncu
kisinin s6zlesmenin varlifindan haberdar olup olmamasi sonuca etki etmediginden,

ligiincii kisi s6zlesmenin tarafi haline gelecektir®®,

29 Detayli bilgi i¢in bkz. OGUZMAN/OZ/ OKTAY-OZDEMIR, s. 313 vd.; SIRMEN, s. 281 vd.

27 ACAR, m. 310, N.37; OKTEM CEVIK, s. 139.

298 ACAR, m. 310, N.37; OGUZMAN/OZ/ OKTAY-OZDEMIR, s. 321; OKTEM CEVIK, s. 139;
SIRMEN, s. 286.

29 OZEN, Bahgesehir, s. 103; OZEN, Marmara, s. 153-154.

300 GZEN, Bahgesehir, s. 103; OZEN, Marmara, s. 153-154.

9L ACAR, m. 310, N.37; AKAY, s. 63; OKTEM CEVIK, s. 139; OZEN, Marmara, s. 154.

302 ACAR, m. 310, N.37; AKAY, s. 63; OKTEM CEVIK, s. 139; OZEN, Marmara, s. 154.

303 Nitekim OZEN de miilga donemde ele aldig1 ¢alismasinda, i¢ iliski bakimindan degerlendirme
yaparken, sonraki donemde bu tartigmalara deginmeksizin {igiincii kiginin s6zlesmenin tarafi haline
gelecegini ifade etmistir. Bkz. OZEN, Marmara, s. 158; OZEN, Bahgesehir, s. 103. Aym yonde
bkz. AKAY, s. 62-63.
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Paydaslardan birinin, esyanin kiralanmasina dair yonetim karar1 alindiktan
sonra, kendi adina kira sézlesmesi akdetmesi halinde, kiraya veren dolayli temsilci

konumundadir®®

. Ogretide isabetli olarak bu halde de dogrudan temsilin hiikiim ve
sonuglarinin  uygulanmasi ve hiikkmiin uygulama alan1 bulmas1 gerektigi
savunulmaktadir. Zira kira sdzlesmesi, yonetim karar1 kapsaminda, diger paydaslarin

305

verdigi yetkiyle ve onlarin hesabina akdedilmistir Diger yandan Kiraya verenin

malik olmasi sart1, sozlesmeyi imzalayan paydasin, kiralananin bir kisminin da olsa

maliki olmas1 nedeniyle gergeklesmistir®®.

Kira so6zlesmesini akdeden malikin, gegerli bir yonetim karari olmadan kendi
adina kira s6zlesmesini akdetmesi halinde, yetkisiz temsil hiikiimleri uygulama alan
bulacaktir®®. TBK m. 46 ve devamu hiikiimleri uyarinca, ancak diger paydaslar
tarafindan kira sozlesmesine icazet vermesi halinde, gegerli bir kira s6zlesmesinden
s0z edilebilir. Paydaslarin kira sdzlesmesine icazet vermesi halinde kira sozlesmesi
gecerli hale gelecek ve kiralananin devri ile birlikte TBK m. 310 hiikkmii uygulama
alan1 bulacaktir. Paydaslarin kira sozlesmesine icazet vermemesi halinde, kira
sozlesmesi gecersiz hale gelecektir. Kiralananin devrine iliskin hiikiimlerin
uygulanmasi igin gecerli ilk sart, gecerli bir kira sézlesmesinin bulunmasidir®®. Bu
sartin gergeklesmedigi ihtimalde hiikiim uygulama alan1 bulmaz ve kira stzlesmesi

yeni malike ileri suirtilemez®®.

Paydaslardan birinin kendi payina diisen kismi kiraya vermesi ve sonrasinda

payim {iglincii kisiye devretmesi halinde, hiikiim uygulama alani bulacaktir®®®, Kiraya

34 ACAR, m.310, N.38; OKTEM CEVIK, s. 139-140.

3% GOKTEM CEVIK, s. 140.

36 ACAR, m.310, N.38; OKTEM CEVIiK, s. 140.

%7 OKTEM CEVIK, s. 140 ve dpn. 181.

38 By konu hakkinda detayl1 bilgi igin bkz. ikinci Boliim, I.

39 ACAR, m. 310, N. 40; AKAY, s. 63; CABRI, s. 177; INCEOGLU, C.1, s. 579; OKTEM CEVIK,
s. 140-141; OZDEMIR, s. 153; OZEN, Marmara, s. 144-145.

310 ACAR, m. 310, N. 39; AKAY, s. 63; OKTEM CEVIK, s. 141.
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verilen payin sonradan bir baska paydasin kullanimina birakilmasi halinde ise TBK

m.310 anlaminda bir devir bulunmadigindan, TBK m. 310 hikmi uygulanmaz3*.

Payl1 miilkiyete tabi kiralananin tamaminin bir kisiye devredilmesi halinde,
yeni malikin sdzlesmenin tarafi olacag: hususunda siiphe yoktur®!?, Zira kiralananim
milkiyeti Giclincii kisi tarafindan kazanilmigtir. Burada TBK m. 310 anlaminda bir el
degistirme gergeklesmistir®®. Kiralananin sonradan payli miilkiyete cevrilmesi ve
paylarin tamaminin veya bir kisminin tigiincii kisiye devredilmesi halinde de TBK m.
310 hukmi, bagimsiz bolimlerin tglincli kisi tarafindan edinilmesi nedeniyle,

uygulama alani bulacaktir®l,

Paydaslardan birinin sonradan paylarin tamamin iktisap etmesi halinde ise
esasen miilkiyet tiglincii kisiye gegcmediginden, TBK m. 310 hiikmii uygulama alani
bulmayacaktir®®®. Hiikmiin uygulama alani bulmasi i¢in miilkiyetin iigiincii kisi
tarafindan edinilmesi gerektigi sart1 gézden kagirilmamalidir®®. Bu halde, paylarm

tamamimi edinen malik, TBK m. 351 hiikkmiinden de yararlanamaz®'’.

311 OKTEM CEVIK, s. 141. Bu halde kiralananin kiracini elinden almabilecegi yoniinde bkz. ACAR,
m. 310, N. 39; OKTEM CEVIK, s. 141.

312 AKAY, s. 62; OKTEM CEVIK, s. 142; OZEN, Marmara, s. 145.

313 AKAY, s. 62; OKTEM CEVIK, s. 141; OZDEMIR, s. 159.

314 AKAY, s. 62; ERTUGRUL, s. 565; OKTEM CEVIK, s. 142; OZEN, Marmara, s. 145.

315 AKAY, s. 64; BURCUOGLU, s. 443; DOGAN, s. 155; ERTUGRUL, s. 565; INCEOGLU, C.2,
s. 378; OKTEM CEVIK, s. 142; OZEN, Marmara, s. 147; SENER, s. 12.

316 Detayl1 agiklamalar i¢in bkz. Tkinci boliim, III.

317 AKAY, s. 64; CERAN, Mithat, Kira Sozlesmesi Tahliye, Ankara 2012, s. 36; DOGAN, s. 155;
ERTUGRUL, s. 565; OKTEM CEVIK, s. 142; SENER, s. 12; TUNABOYLU, Mislim, Kira
Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, Ankara 2013, s. 871.

70



E. DEVIRDE iYINIYETIN ETKIiSi

Kira so6zlesmesinin kurulmasindan sonraki bir donemde kiralananin devri
halinde yeni malik yasa geregi sézlesmenin tarafi haline gelmektedir. Yeni malikin
kira sdzlesmesinden haberdar olup olmamasi neticeye etki etmez>!8. Bir baska ifade

ile yeni malikin iyiniyeti korunmayacaktir.

Kiralananin devrinde kira sdzlesmesi kapsaminda sahsi hakka sahip kiracinin
hakki, ayni hak sahibine istiin tutulmaktadir. Ogretide de belirtildigi iizere sinirl ayni
hak sahiplerine kars1 yeni malikin iyiniyeti bazi hallerde korunmasina ragmen, TBK

m. 310 hiikmii ile sahsi hak sahibi karsisinda yeni malikin iyiniyetinin dnemi yoktur3®.

Yeni malikin sozlesmeyle bagli kilinmasi, eski malike karsi tim basvuru
yollarindan mahrum birakildigi anlami tasimamaktadir. Sartlarin varligi halinde yeni
malik eski malikten tazminat talep edebilir®®. Ancak bu hak sozlesmeyle bagh

olmadig1 sonucunu dogurmaz.

Sonug olarak, yeni malikin iyiniyetli olmasi, Kiralananin devrine iliskin

hiikmiin uygulanmasina engel olusturmaz.

318 ACAR, m. 310, N. 12; AKAY, s. 69; CABRI, s. 187; INCEOGLU, C.1, s. 587; OKTEM CEVIK,
s. 185; OZDEMIR, s. 149; OZEN, Bahcesehir, s. 102; AKAY, s. 69.

319 ACAR, m. 310, N. 12 ve N.65; AKAY, s. 68; CABRI, s. 187; INCEOGLU, C.1, s. 587-588;

OKTEM CEVIK, s. 185; OZDEMIR, s. 149; OZEN, Bahgesehir, s. 102.

Bu konuda detayh agiklamalar i¢in bkz. Ugiincii Béliim, I, B, 3, a, aa.
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IV. TBK M. 310 HUKMUNUN iSTiSNALARI

Kiralananin devrine iliskin TBK m. 310 hiikm{iniin uygulama alan1 bulmadig:

istisnai hallerin incelenmesi 6nem arz eder.

Istisnalarin ilki, maddenin ikinci fikrasinda “Kamulastirmaya iligkin
hiikiimler saklidir” denilmekle, kamulastirma olarak belirtilmistir. Kamulastirmaya
iliskin usul ve esaslar 6203 sayili Kamulastirma Kanunu’nda belirtilmistir. Buna gore
idareler, taginmazlar1 ve tasinmazlarin iizerinde yer alan sinirli ayni haklar gerekli
sartlarm varligi halinde edinebilirler®®. Bir tasinmazin kamulastirilmas: halinde,
kamulastirilan taginmazda oturanlarin tahliye edilecegi Kanun’un 20. maddesinde
acikca diizenlenmistir. Kira sézlesmesinin serh edilmis olmasi dahi kamulastirmanin
gerceklestirilmesini ve kira sozlesmesinin sonlanmasini engelleyici nitelikte
degildir*?2. Bu kapsamda kamulastirmanin kira s6zlesmesinin devamina olumsuz etki

323

yarattig1 agiktir>*®. Kamulastirma halinde kira s6zlesmesinin kusursuz ifa imkansizligi

nedeniyle sona erdigi kabul edilmektedir®?*, Bu nedenle kiraya verenin kiractya sona

325 (Ogretide, kiraya verenin

erme nedeniyle bir tazminat 6demesi s6z konusu degildir
kamulastirmay1 bildigi halde kira sozlesmesi akdetmesi halinde, kiraya verenin

tazminat sorumlulugunun dogabilecegi ifade edilmektedir3?®,

321 CABRI, s. 192.

322 ARAL/AYRANCI, s. 288; AYDOGDU/KAHVECI, s. 466; CABRI, s. 192; GUNEL, s. 193;
GUMUS, Kira, s. 153; INCEOGLU, C.1, s. 580; OKTEM CEVIK, s. 145: TANDOGAN, s. 136;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 273-274.

23 ACAR, m. 310, N. 57; CABRI, s. 182; GUNEL, s. 194; iNCEOGLU, C.1, s. 580; OKTEM
CEVIK, s. 144.

24 ACAR, m. 310, N. 57; ARAL/AYRANCI, s. 288; AKAY, s. 48; CABRI, s. 182; ERTUGRUL, s.
568; GUMUS, Kira, s. 152; GUNEL, s. 194; INCEOGLU, C.1, s. 580; OKTEM CEVIK, s. 144;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 273.

35 ACAR, m. 310, N. 59; AKAY, s. 48; ARAL/AYRANCI, s. 288; AYDOGDU/KAHVECI, s. 466;
CABRI, s. 182; ERTUGRUL, s. 568; GUMUS, Kira, s. 152; GUNEL, s. 194; INCEOGLU, C.1,
s.580; OKTEM CEVIK, s. 145; TANDOGAN, s. 135; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 273-274.

326 AKAY, s. 48; ARAL/AYRANCI, s. 289; CABRI, s. 182; ERTUGRUL, s. 568; GUMUS, Kira, s.
152; GUNEL, s. 194; INCEOGLU, C.1, s. 580; OKTEM CEVIK, s. 145; TANDOGAN, s. 135;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 274.
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Kismi kamulastirma halinde s6zlesmenin devam edip etmeyecegi hususunda
ogretide goriis ayriliklart bulunmaktadir. Ogretide bir goriis®?’, kismi kamulastirma
halinde kira s6zlesmesinin kendiliginden sona ermeyecegini ve kiraciya onemli
sebeple fesih hakki tanmmasi gerektigini savunmaktadir. Ogretide bizim de
katildigimiz diger goriise gore, kismi kamulastirma halinde, kamulastirilmayan kismin

kiractya sagladign faydaya bakilmalidir?,

Sayet kalan kisim kiraciya fayda
saglamiyorsa, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 137/1 maddesinin ikinci ciimlesi uyarinca,
tam imkansizlik hiikiimleri uygulanarak sézlesmenin sona ereceginin kabulii
gerekecektir’?®, Fayda sagladigi hallerde ise kira sozlesmesinin devami kabul
edilmelidir. Bu halde kiraci, kira bedelinden indirim yapilmasini talep etme hakkina
sahiptir®®, Irtifak kurulmasi yoluyla kamulastirma halinde de yine dgretide kiracinin
sozlesmenin devaminda bir faydasi kalmamissa, kira sozlesmesinin kusursuz ifa
imkansizlig1 kapsaminda kendiliginden sona erece§i®®!; sayet irtifak hakki

s6zlesmenin devamini etkilemiyorsa sézlesmenin devam edecegi savunulmustur®?,

Kiraci, kamulagtirma halinde kira s6zlesmesini idareye karsi ileri siiremez.
Kamulastirmada da her ne kadar kiralananin miilkiyeti degisse de idare Kiraya
sOzlesmesinin tarafi haline gelmeyecek ve TBK m. 310 hiikkmii uygulama alani

bulmayacaktir®33,

Kiralananin devrine iliskin hiikiimlerin uygulama alani bulmayacagi bir diger
hal kiilli halefiyet halleridir. Kiilli halefiyet halinde ciizi halefiyet kurallarinin
uygulanmasina gerek yoktur. Bu nedenle ciizi halefiyet niteligindeki TBK m. 310
hiikmii de kiilli halefiyet hallerinde uygulama alan1 bulmayacaktir®**, Kiilli halefiyet

%27 GUNEL, s. 194.

328 CABRI, s. 183; ERTUGRUL, s. 569; INCEOGLU, C.1, s. 581; OKTEM CEViK, s. 146.

39 INCEOGLU, C.1, s. 581; OKTEM CEVIK, s. 146. Ogretide bazi yazarlar, TBK m.137yi
belirtmeden, s6zlesmenin ifa imkansizlig1 nedeniyle sona erecegini belirtmistir, bkz. CABRI, s.
183; ERTUGRUL, s. 569.

30 CABRI, s. 183; ERTUGRUL, s. 569; OKTEM CEVIK, s. 146; TANDOGAN, s. 136.

331 CABRI, s. 183; ERTUGRUL, s. 569; INCEOGLU, C.1, s. 581; OKTEM CEVIK, s. 146.

32 CABRI, s. 182; ERTUGRUL, s. 569; OKTEM CEVIK, s. 147.

33 ERTUGRUL, s. 568; OKTEM CEVIK, s. 144.

3 ACAR, m. 310, N. 51; AKAY, s. 48-49; AKYIGIT, s. 219; ALTINOK ORMANCI, s. 128;
ARAL/AYRANCI, s. 287; AYDOGDU/KAHVECI, s. 458; CABRI, s. 177; EREN, s. 372;
ERTUGRUL, s. 550; GUMUS, Kira, s. 147; GUNEL, s. 181-182; INCEOGLU, C.1, s. 582;
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hallerinin en sik rastlanan 6rnegi, miras durumudur. Kiraya verenin 6limd ile birlikte
kiralanan mirasgiya intikal eder ve miras¢i bu kiralanandan dogan tiim hak ve borglarin

sorumlusu haline gelir. Dolayisiyla TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmasina yer

335 Yine ticari sirketlerin boliinmesi ve birlesmesi, dernegin sona ermesi ve

336

yoktur
benzeri killi halefiyet hallerinde de hiikiim uygulanmayacaktir

Son istisna ise, malik lehine irtifak hakki tesis edildikten sonra kiralananin

devri halidir. Bu halde malik, irtifak hakki kapsaminda kullandirma borcunu yerine

getirebilecek ve yeni malikin kullanimi engellemesi s6z konusu olmayacaktir®’,

Dolayisiyla kiralananin devrindeki amag bu sekilde gerceklestiginden, TBK m. 310

hiikmiiniin uygulanmasina yer olmayacaktir3,

OKTEM CEVIK, s. 147; OZDEMIR, s. 152; OZEN, Marmara, s. 156; OZEN, Bahgesehir, s.
100; SENER, s. 10; YAVUZ/ACAR/OZEN,15. Bast, s. 258.

3 ACAR, m. 310, N. 51; AKAY, s. 49; AKYIGIT, s. 219; ALTINOK ORMANCI, s. 128:;
ARAL/AYRANCI, s. 287; AYDOGDU/KAHVECI, s. 458; CABRI, s. 177; ERTUGRUL, s. 550;
GUMUS, Kira, s. 147; INCEOGLU, C.1, s. 582; OZDEMIR, s. 152; OZEN, Marmara, s. 156;
OZEN, Bahgesehir, s. 100; OKTEM CEVIK, s. 148; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 258.
Aksi yonde bkz. YAVUZ, Kira, s. 141.

36 ACAR, m. 310, N. 52; AKAY, s. 49; ALTINOK ORMANCI, s. 128; AYDOGDU/KAHVECI, s.
458; CABRI, s. 177; GUMUS, Kira, s. 147; INCEOGLU, C.1, s. 582; OKTEM CEVIK, s. 148;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 258. Aksi gériiste olan YAVUZ, sirketlerin birlesmesi halinde
de TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanacagin1 savunmustur, bkz. YAVUZ, Kira, s. 142.

37 OKTEM CEVIK, s. 148-149; OZEN, Marmara, s. 158-159.

38 OKTEM CEVIK, s. 149; OZEN, Marmara, s. 158-159.
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UCUNCU BOLUM

DEVRE BAGLANAN SONUCLAR

l. GENEL OLARAK

A. DEVRINILERIYE ETKIiLi OLMASI

Ogretide baskin  goriis, devrin etkisinin ileriye doniik oldugunu

savunmaktadir®®®

. Bizim de katildigimiz goriis uyarinca, kira s6zlesmesi devir anindan
ileriye etkili olarak hiikiim ve sonuglarmi doguracaktir®®. Buna gore hak, alacak ve
borglar devir tarihi itibariyle yeni malike gececektir. Yeni malik, devirden énceki hak
ve borglardan sorumlu tutulamayacaktir. Devir tarihine kadar sorumluluk eski malike

aittir.

Devir neticesinde kiraciya karsi eski malikle yeni malikin miiteselsil

sorumlulugu  ongodriilmemistir®*.

bulunmamaktadir. Ogretide OKTEM CEVIK, eski malikin iktisap eden yeni malikle

Dolayistyla  miiteselsil ~ sorumluluklar

en azindan bir siire miiteselsil sorumlu tutulmasi ve bu yonde bir diizenleme yapilmasi
gerektigini ifade etmistir. Yazara gore, sozlesmenin devrinde taraf degisikligi kiraya
veren kadar, hi¢ tanimadii bir kisi ile kira s6zlesmesine devam etmekle yiikiimlii olan
kiraci agisindan da 6nem arz eder. Kiracinin haberdar olmadig ve rizasinin aranmadigi
devre karsi, tipki TBK m. 323, TBK m. 202 gibi, belirli sire ile mdteselsil

sorumlulugun diizenlenmesi yerinde olacaktir®*2,

339 Aksi goriiste bkz. LACHAT/SPIRIG, N.27.4.5.2. (naklen INCEOGLU, C.1, s. 591)

30 ACAR, m. 310, N. 71; AKAY, s. 83; ALTINOK ORMANCI, s. 129; ARAL/AYRANCI, s. 286;
EREN, s. 370; ERTUGRUL, s. 558; GUMUS, Kira, s. 149; OKTEM CEVIK, s. 175; OZEN,
Marmara, s. 174; OZEN, Bahgesehir, s. 105; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 310;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, 259; YAVUZ, Kira, s. 142.

1 AYRANCI, s. 116; GUMUS, Kira, 5.146; INCEOGLU, C.1, s. 589; OKTEM CEVIK, s. 176.

342 Detayli i¢in bkz. OKTEM CEVIK, s. 178-179.
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Devir anindan itibaren sézlesmenin tarafi olan yeni malik, yerine gectigi
kiraya verenin kira sézlesmesinden dogan tiim alacak ve borglarin, yenilik doguran

343

haklarin, def’i ve itirazlarin sahibi olacaktir®*. Kira sézlesmesinden dogan ayip, zapt

sorumlulugu, bedel talep hakki ve sair ylikiimliiliikler edinene gegecektir.

Kiraya verenin devirden once yaptigi kira alacagimin temliki gibi tasarruf
islemlerinin, alacagin devir tarihinde dogmamis olmasi ihtimalinde, edinen yeni maliki
baglayip baglamayacagi hususu ogretide tartismalidir. Ogretide bir goriis®*, devir
tarihinden Once yapilan tasarruf islemlerinin yeni maliki baglayacagini, zira devir
isleminin de bir tasarruf islemi oldugunu, tasarruf islemleri acisindan zaman

bakimindan 6nce yapilana riayet edilmesi gerektigini belirtmistir.

Ogretide bir diger goriis®®®, ileride dogacak kira alacaklar: tizerinde tasarruf
islemi yapilmasinin miimkiin olmadigini, burada ancak bir devir vaadi s6z konusu
olabilecegini, devir vaadinden dogan devri talep etme hakkinin sadece taahhiit edene
kars1 ileri siiriilebilecegini, dolayisiyla edinen yeni maliki isbu devir vaatlerinin

baglamayacagini savunmustur.

Bu hususta dgretide son goriis ise>*®, gelecekte dogacak kira alacaklar:
bakimindan, eski malikin tasarruf iglemi yaptig1 anda islemi yapmaya yetkili olmasinin
tek basma yeterli olmadigini, hakkin dogumu aninda da bu yetkinin devam etmesi
gerektigini savunmaktadir. Eski malik s6zlesmenin devri ile birlikte bu hakkin sahibi
olamayacagi icin yapilan tasarruf islemi, edinen yeni malike kars1 ileri siiriilemeyecek

ve yeni malik bakimindan islem geceriz hale gelecektir.

33 ARAL/AYRANCI, s. 288; ERTUGRUL, s. 554-555; OKTEM CEVIK, s. 170.

344 ARAL, Fahrettin, “Topyekiin Temlik”, AUHFD, C. 42, Y. 1991-1992, S. 1-4, s. 105 (Kisaltma:
Temlik)

35 TERCIER/ PICHONNAZ/ DEVELIOGLU, N. 1738.

38 ACAR, m. 310, N.69; AYRANCI, s. 123; INCEOGLU, C.1, s. 590; OKTEM CEVIK, s. 181.
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B. TARAF DEGISIiKLIiGi

Kiralananin miilkiyetinin el degistirmesi neticesinde, kira sdzlesmesi tiim hak
ve borglari ile birlikte miilkiyeti iktisap eden {igiincii kisiye gececek ve devralan kiraya

347

veren sifatin1 kazanacaktir™’. Kira sozlesmesinin hiikiimlerinde, kira bedelinde ve

sozlesme siiresinde herhangi bir degisiklik olmayacaktir3#®,

Kiralananin devrine iliskin hikmin ilk ve en ©6nemli sonucu, taraf
degisikligidir. Devir ile birlikte kira sozlesmesinin kiraya veren tarafinda degisiklik

olacak ve kiraya veren sifati, tasinmazi devralan ti¢iincii kisiye gececektir.

Taraf degisikligi, kiralananin miilkiyetinin devri aninda kendiliginden

39 Calismamiz

gerceklesmekte olup ayrica bir isleme gerek bulunmamaktadir
kapsaminda daha Once inceledigi iizere®°, baskin goriise gore®!, tasinmazlarda
miilkiyetin gecis an1 yevmiye defterine kayit amidir. Yevmiye defterine kayit ile
birlikte miilkiyet devri ve sozlesmede taraf degisikligi gerceklesir. Taginirlarda taraf

degisikligi ise zilyetligin nakli ile birlikte gergeklesir.

C. BIRLESIK VE KARMA SOZLESMELERIN DURUMU

Kira sozlesmesinin de bir pargast oldugu birlesik sozlesmelerde, kira

konusunun devri neticesinde sozlesme devri, sadece kira sozlesmesi bakimindan
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gecerli olacaktir®?, Ogretide birlesik sozlesmelere, kira sozlesmesi ile birlikte,

7 ACAR, m. 360, N.62; ALTINOK ORMANCI, s. 129; ARAL/AYRANCI, s. 286; AYDOGDU/
KAHVECI, s. 460; CABRI, s. 186-187; GUMUS, Kira, s. 149; INCEOGLU, C.1, s. 588;
OKTEM CEVIK, s. 169; OZEN, Marmara, s. 178; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 285.

38 OKTEM CEVIK, s. 169.

39 OKTEM CEVIK, s. 169; YAVUZ/ACAR/OZEN,15. Basl, s. 258.

30 Bu konuda detayli agiklamalar icin bkz. Ikinci B6lim, I, C.

31 ACAR, m. 310, N. 34; AYDOGDU/KAHVECI, s. 459; CABRI, s. 174; ERTUGRUL, s. 555-
556; GUMUS, Kira, s. 149; INCEOGLU, C.1, s. 589; OKTEM CEVIK, s. 130; OZDEMIR, s.
156.

%2 AYDOGDU/KAHVECIH, s. 460; ERTUGRUL, s. 555;: GUMUS, Kira, s. 150; INCEOGLU, C.1,
s. 590; OKTEM CEVIK, s. 182.
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kiracinin mallarinin kiraya veren tarafindan satin alinmasina iligkin sézlesmenin bir
arada oldugu sozlesmeler ornek olarak gosterilmistir. Ornek kapsaminda, Kira
konusunun devri sonucunda sadece kira sozlesmesi devredilecek ve sdzlesmeye
yabanci nitelikteki isbu satim sdzlesmesi yeni malike devrolmayacaktir®3, Bu halin,
birlesik s6zlesmelerde, birlesen sozlesmelerin birbirinin kaderine baghiligi ilkesine

yasadan kaynaklanan bir istisna teskil ettigi ifade edilmektedir®*.

Karma sdzlesmelerde ise durum bu kadar net degildir. Ogretide, agirlikli

edime gore Karar verilmesi gerektigi savunulmustur®>

. Karma sozlesmesinin agirlikli
edimini kira sozlesmesinin olusturmasi halinde, TBK m. 310’un uygulanarak
sOzlesmenin yeni malike gececegi ve yeni malikin kira sdzlesmesine yabanci
edimlerden sorumlu tutulmamasi gerektigi, bu kisimlar itibariyle karma s6zlesmenin
sona erecegi ifade edilmistir. Bu halde, s6zlesmenin karsi edimlerin belirlenmesi

bakimindan revize edilmesi geregi ortaya ¢ikabilir®®,

Ogretide bir goriis®’, kira sdzlesmesine yabanci edimler bakimindan karma
sOzlesmenin sona ermesi halinin hiikiim ve sonuglarinin, TBK m. 27/2 hiikmiiniin
cesitli teoriler kapsaminda kiyasen uygulanarak hakimin miidahalesinin saglanmasi ile
belirlenmesi gerektigini belirtmistir. Karma so6zlesmenin agirlikli edimini kira
sOzlesmesinin olusturmamasi ihtimalinde, TBK m. 310 hiikmiiniin uygulama alani

bulmayacag ve kira sdzlesmesinin sona erecegi kabul edilmektedir®®,

33 ERTUGRUL, s. 555; GUMUS, Kira, s. 145; INCEOGLU, C.1, s. 590; OKTEM CEVIK, s. 182-
183; YAVUZ, Kira, s. 142.

34 INCEOGLU, C.1, s. 590; OKTEM CEVIK, s. 182-183.

35 INCEOGLU, C.1, s. 590; OKTEM CEVIK, s. 183.

%6 INCEOGLU, C.1, s. 590-591; OKTEM CEVIK, s. 183.

37 INCEOGLU, C.1, s. 591.

%8 INCEOGLU, C.1, 5. 591; OKTEM CEVIK, s. 183-184.
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II. DEVRIN OZEL SONUCLARI

A.  TARAFLARIN BORCLARI BAKIMINDAN SONUCLARI

1. Kiraya Verenin Bor¢lar1i Bakimindan Sonuclari

a. Teslim Borcu

Kiraya verenin, sozlesme kapsaminda en temel borcu kiralanani teslim
borcudur. TBK m. 301 hiikmii uyarinca kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte,
kullanima elverigli halde teslim etmek ve sozlesme siiresince de bu halde

bulundurmakla yikamltdur3®®.

Kiraya verenin teslim borcunda temerriide diismesi halinde kiraci, TBK m.
125 hitkmii uyarinca kendisine tanman se¢imlik haklardan yararlanabilir®®°. Kiraya
verenin, kiralananin devrinden 6nce temerriide diistiigli hallerde, devrin ileriye etkili
olmasi1 sebebiyle kural olarak, eski malik temerriidiin sonuglarindan sorumlu
olacaktir®®. Ancak segimlik haklarin niteligi her zaman bu sonuca ulasilmasmi
engellemektedir. Soyle ki, kiraya verenin temerriide diistiikten sonra kiralanam
devretmesi ihtimalinde, kiraci aynen ifa ve gecikme tazminati ya da aynen ifa yerine
miispet zarar1 talep etmesi halinde, talebin eski malik tarafindan karsilanmasi
durumunda, kiraci ayrica yeni malikten tazminat talebinde bulunamaz3®2, Bu taleplerin
eski malik tarafindan karsilanmamasi halinde, tazminat talebi eski malike

yoneltilmelidir®®,

359 Detayl1 bilgi ve degerlendirmeler igin bkz. ARAL/AYRANCI, s. 271-272; INCEOGLU, C.1,s. 74
vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 255; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 395.

30 ARAL/AYRANCI, s. 271-272; AYDOGDU/KAHVECI, s. 415; EREN, s. 348; INCEOGLU,
C.1,s. 76; OKTEM CEVIK, s. 190-191; TANDOGAN, s. 110; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
254-256; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 395.

%1 OKTEM CEVIK, s. 191.

%2 OKTEM CEVIK, s. 192.

%3 ACAR, m. 310, N. 79; INCEOGLU, C.1, s. 592; OKTEM CEVIK, s. 192.
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Kiracinin sézlesmeden donme hakkini kullanmasi halinde, Kira s6zlesmesi
devirden dnce sona erdiyse, TBK m. 310 hiikmii uygulama alani bulmayacagindan
Ozellik arz eden bir durum yoktur. Ancak bu hakkin devirden sonra kullanilmasi

364 Kiracinin donme

halinde, s6zlesme yeni malik ile kiraci arasinda tasfiye edilecektir
ile birlikte talep ettigi menfi zararm sorumlusu ise eski malik olacaktir®®, Kiralananin
devrinden sonraki siiregte, yeni malikin teslim borcunda temerriide diismesi halinde,
sorumluluk yeni malike ait olacak ve kirac1i se¢imlik haklarmmi yeni malike

yoneltecektir®®,

b.  Vergive Benzeri Yukumlukler ile Yan Giderlere Katlanma Borcu

TBK m. 302’de aksi kararlastirilmadigi ve kanunda 6ngoriilmedigi miiddetge,
kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yukumliluklere kiraya verenin
katlanacagi hiikkme baglanmistir. Devirden 6nce dogan isbu yiikiimliliikler, eski

malikin sorumlugundadir®®’.

Devir tarihi itibariyle ise yukimlaluk yeni malike
aittir®®8, Eski malikle imzalanan kira sdzlesmesinde yiikiimliiliigiin kiraciya ait oldugu
kararlastirildiysa, s6zlesmenin devrinden sonra da kiraci sorumlu olmaya devam

edecektir®®®. Zira sdzlesme tiim hiikiimleri ile birlikte yeni malike devrolmaktadir.

Kiraya verenin bir diger borcu ise TBK m. 303’te diizenlenen yan giderlere
katlanma borcudur®™®. Bu borg kiralananin devri ile birlikte yeni malike gegecek ve

devirden sonraki yan giderlerden yeni malik sorumlu olacaktir®"2.

%4 ACAR, m. 310, N. 69; AYRANCI, s. 117; OKTEM CEVIK, s. 192.

%5 OKTEM CEVIK, s. 192.

%6 ACAR, m. 310, N. 69-70; OKTEM CEVIK, s. 192.

%7 ARAL/AYRANCI, s. 290; INCEOGLU, C.1, s. 84 vd; OKTEM CEVIK, s. 194;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 259; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 277.

%8 OKTEM CEVIK, s. 194.

%9 OKTEM CEVIK, s. 194.

370 Detayli bilgi ve degerlendirmeler igin bkz. ARAL/AYRANCI, s. 290; INCEOGLU, C.1, s. 103
vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 260; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 278.

31 Detayh agiklamalar i¢in bkz. OKTEM CEVIK, s. 194-197.
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C.  Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu TBK m. 304-308 maddeleri

372 Devirden 6nce ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan, devirden

arasinda diizenlenmistir
onceki tarihe kadar olan tazminat ve bedel iadesi talepleri eski malike
yoneltilmelidir”®, Ayibin giderilmemesi halinde, kiracimin devirden sonraki kira
bedelinden indirim taleplerinden yeni malik sorumludur®’®. Kural olarak tazminat
sorumlulugu, devrin ileriye etkisi kapsaminda, gerceklestigi dsnemdeki kisiye aittir®".
Ayipli malin degistirilmesi ve ayibin giderilmesi talepleri ise ayip devriden Once
mevcut olsa dahi, yeni malike yoneltilebilecektir®’®. Zira ayip giderilmedigi miiddetce
ayiptan dogan isbu talepler kullanilabilir’’’. Yeni malik s6zlesmenin tarafi haline
gelecegine gore, taleplerin muhatabi da yeni malik olacaktir. Ayip nedeniyle fesih

hakk1 da yine yeni malike yoneltilmelidir3’8,

d.  Zapta Karsi Tekeffiil Borcu

Kiraya verenin diizenlenen zapta karsi tekeffiil borcu, TBK m. 309’da
diizenlenmistir. Zapta karst tekeffiil borcu, iiglincii kisinin kiralananda kiracinin
hakkiyla bagdagmayan bir hak ileri siirmesi halinde, kiraya verenin davay listlenmesi
ve kiracinin ugradig her tiirlii zarar1 gidermesi yiikiimliiliigiinden dogmaktadir3’®.
Ucgiincii kisinin hak iddiasinin kira sézlesmesinin kurulmasindan &nceki bir déneme

ait olmas1 gerekir. Kiralananin devredildigi donemden sonra iistiin hak iddiasinda

bulunulmasi halinde sorumluluk eski malike ait olmalidir®®®. Zira sorumluluk kira

372 Detayli bilgi ve degerlendirmeler i¢in bkz. ARAL/AYRANCI, s. 272 vd.; INCEOGLU, C.1,s. 112
vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 238 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 256 vd.

33 ACAR, m. 310, N. 81; AKAY, s. 87; INCEOGLU, C.1, s. 592; OKTEM CEVIK, s. 199.

34 ACAR, m. 310, N. 82; AKAY, s. 87-88; INCEOGLU, C.1, s. 592; OKTEM CEVIK, s. 199.

3 OKTEM CEVIK, s. 199.

36 ACAR, m. 310, N. 82; AKAY, s. 88; AYRANCI, s. 132-133; INCEOGLU, C.1, s. 592; OKTEM
CEVIK, s. 199.

317 AKAY, s. 88; INCEOGLU, C.1, s. 592.

318 AKAY, s. 88; INCEOGLU, C.1, s. 592; OKTEM CEVIK, s. 200.

379 Detayli bilgi ve degerlendirmeler igin bkz. ARAL/AYRANCI, s. 285; INCEOGLU, C.1, s. 234
vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 255; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 271.

%0 OKTEM CEVIK, s. 201.
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sOzlesmesinin kurulmasindan O6nceki donemdeki hak iddiasindan kaynaklandigina
gore, borca aykirilik eski malik doneminde gergeklesmis sayilacak ve sorumlulugu da
eski malike ait olacaktir®!. Unutulmamalidir ki kiralananin devri hilkmii ileriye
etkilidir ve yeni malik devir tarihinden itibaren sorumlu tutulabilir. Dolayisiyla kiraci

zapt nedeniyle tazminat talebini eski malike yonetmelidir3®,

Kiract zapt nedeniyle dogan fesih hakkini, kiralananin devrinden sonra

kullanilirsa, tasfiye siireci yeni malikle kiraci arasinda gergeklesecektir®®,

2. Kiracinin Bor¢lar1 Bakimindan Sonuglari

a. KiraBedelini Odeme Borcu

Kiracinin temel borcu kira bedelini 6deme borcudur®®*. Bu husus TBK m. 313
hiikkmiinde agik¢a diizenlenmistir. Kira bedelinin kararlastirilan vadede 6dememesi
halinde kiracinin temerriide diistiigii kabul edilir. Kiracinin temerriide diismesi halinde
kiraya veren kiraciya uygun bir siire vererek belirtilen siirenin sonunda borcun ifa

edilmemesi halinde sézlesmeyi feshedecegini ihtar edebilir®®,

Kiralananin devredilmesi halinde kira bedellerinin durumu 6nem arz eder.
Kiract devirden onceki kira bedellerini eski malike 6demekle yiikiimliidiir. Devrin

ileriye etkisi kapsaminda, devir tarihinden itibaren kira bedelleri yeni malike

%1 OKTEM CEVIK, s. 201.

%2 OKTEM CEVIK, s. 201.

3% OKTEM CEVIK, s. 201.

¥ ACAR, m. 313, N. 11; ARAL/AYRANCI, s. 296; AYDOGDU/KAHVECI, s. 495;
BURCUOGLU, s. 212; EREN, s. 373; GUMUS, Kira, s. 182; INCEOGLU, C.1, s. 253; OKTEM
CEVIK, s. 202; TANDOGAN, s. 14; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 477,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 287.

3% ARAL/AYRANCI, s. 296 vd.; INCEOGLU, C.1, s. 260 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bast, s.
280 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 333-334.
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odenmelidir®®. Dolayisiyla yeni malik, kiracidan devir tarihinden o6nceki kira

bedellerini talep edemez, talep hakki eski malike aittir®®’.

Kiracinin kira bedellerini 6dememesi nedeniyle temerriide diistiigii ve kiraya
veren tarafindan mehil verildigi durumda, mehil sona ermeden kiralanan devredilirse,
eski malik tarafindan yapilan bu ihtar gegerli kabul edilecek midir? Siiphesiz ihtarin
gonderildigi tarihte eski malik s6zlesmenin tarafidir ve yapilan ihtar gegerlidir®. Eski
malik tarafindan verilen siirede borcun ifa edilmemesi halinde kira sdzlesmesi sona
erecektir®®. Eski malik tarafindan verilen siirenin doldugu ve fakat fesih hakkiin
kullanilmadig1 donemde kiralanan devredilirse yeni malik fesih hakkini1 kullanabilir
mi? Ogretide bizim de katildigimiz goriise gore, bu halde yeni malik fesih hakkim
kullanabilir®®. Zira kiralananm devri ile yeni malik, eski malikin haklarma halef
olmus, fesih hakki ona ge¢mistir. Belirtilen agiklamalarimiz kiracinin yan giderleri

6deme borcu icin de gecerlidir.

Kiraci kiralananin devrine ragmen, devirden haberdar olmaksizin iyiniyetle,
eski malike kira bedellerini 6demeye devam edebilir. Bu halde kiracinin ve yeni
malikin durumu ne olacaktir? Kiracinin, kiralananin devri ile birlikte kira bedellerini
yeni malike ifa etmesi gerekir, eski malike yapilan 6demeler kiracty1r borgtan
kurtarmaz®®*. Kirac1 ancak ikinci kez yeni malike 6deme yaparak borcundan kurtulmus
olur3¥2, Bu kabuliin, kiraciy1 korumadig1 da agiktir. Zira kira sdzlesmesi kanun geregi
devredilmektedir ve kiracinin dahili bulunmamaktadir. Kiracinin devirden haberdar

olmamasi hayatin olagan akisina uygundur®®,

3% ACAR, m. 310, N. 75; AKAY, s. 83; ALTINOK ORMANCI, s. 129; ARAL/AYRANCI, s. 287-
288: AYDOGDU/KAHVECH, s. 459; GUMUS, Kira, s. 149; INCEOGLU, C. 1, s. 591; OKTEM
CEVIK, s. 203; OZEN, Bahgesehir, s. 106; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 273.

¥ GUMUS, Kira, s. 149; iNCEOGLU, C. 1, s. 591; OKTEM CEVIK, s. 203; OZEN, Bahgeschir,
s. 105; SENER, s. 14-15.

%8 OKTEM CEVIK, s. 207; OZEN, Bahgesehir, s. 105.

3% ACAR, m. 310, N. 77; AKAY, s. 85; AYDOGDU/KAHVECI, s. 424-425; OKTEM CEVIK, s.
207; OZEN, Bahcesehir, s. 105.

30 AKAY, s. 85-86; ACAR, m. 310, N. 78; INCEOGLU, C.1, s. 298; OKTEM CEVIK, s. 207.

¥ OKTEM CEVIK, s. 203; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 273.

32 ACAR, m.310, N. 75, dpn. 75; AYDOGDU/KAHVECI, s. 459; iINCEOGLU, C.1, s. 595;
OKTEM CEVIK, s. 203-204; OZEN, Bahgesehir, s. 106.

3% OKTEM CEVIK, s. 204.
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Ogretide, tapu sicilinin aleniyeti ilkesi siiriilerek kiracinin devirden haberdar
olmadig1 iddiasinda bulunamayacagi goriisii iizerinde durulmustur. Yazarlar bu
ihtimalde, tapu sicilinin aleniyeti ilkesinin uygulanmamasi gerektigini savunmustur3®,
Kanaatimizce kira sozlesmesi kapsaminda kisisel hak sahibi olan kiracinin, tasinmazin
mulkiyetine iliskin degisiklikleri kontrol etme yiikiimliligii bulunmamaktadir.
Ogretide bu halde TBK m. 186’ da diizenlenen iyiniyetle ifa hiikmiiniin kiyasen
uygulanmasi gerektigi savunulmaktadir®®. Bizim de katildigimiz bu goriis uyarinca,
devir kiraciya bildirilmedigi miiddetge, kirac1 eski malike 6deme yapmakla borcundan

397

kurtulur®®®, Nitekim Yargitay ictihatlar1 da bu yéndedir®®’. Kiralanam devralan yeni

malik ise kira bedellerini eski malikten talep etmelidir.

Kira bedellerinin devreden malik tarafindan pesin alinmasi ve sonrasinda
kiralanan1 devretmesi halinde kiracinin borcu sona erecek midir? Bu sorunun cevabi
ogretide tartismalidir. Ogretide bir goriig®®, kiraci bedelinin pesin ddenmesi halinde
kiracinin borcunun sona erecegini, yeni malikin bu bedelleri eski malikten talep etmesi
gerektigini savunmustur. Bizim de katildigimiz diger goriis, konuyu ikili bir ayrimda
incelemektedir. Kira sozlesmesinde belirli siirenin bedelinin pesin 6denecegi
kararlastirilmissa, kiracidan bir bedel talep edilememesi gerekir. Bu halde tasinmazi
edinen yeni malik, kira bedeli taleplerini eski malike yoneltmelidir. Ancak s6zlesmede
boyle bir diizenleme yer almiyorsa, muaccel olmayan borcun ifa ile sona ermesi
miimkiin olmadigindan, kirac1 borcundan kurtulamaz. Devir tarihinden itibaren kira
bedellerini yeni malike 6demek zorundadir. Miikerrer 6dedigi kira bedellerini ise

sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca eski malikten talep edebilir®®®.

3% OKTEM CEVIK, s. 205; OZEN, Marmara, s. 175; OZEN, Bahcesehir, s. 106.

3% OKTEM CEVIK, s. 204; OZEN, Marmara, s. 176.

3% OKTEM CEVIK, s. 204; OZEN, Marmara, s. 176; YAVUZ, Kira, s. 143.

397« Kiraci, devir éncesi mevcut muaccel édenmemis kira bedeli bor¢larindan dolayr kiralanan:
devreden kiralayana karsi, devir tarihinden sonra ise yeni malike karsi sorumludur. Davali kirac
kendisine yapilan ihtardan onceki kira bedellerini dnceki malike ddemis ise sorumluluktan
kurtulur...” YARGITAY, 8. HD., 28.03.2018 T. 2017/4945 E. 2018/10130 K. Ayn1 yonde bkz;
YARGITAY, 6. HD., 22.03.2016 T. 2015/7015 E. 2016/2225 K.; YARGITAY, 6. HD., 04.04.2016
T. 2016/2692 E. 2016/2722 K, www.kazanci.com, (25.02.2019).

398 OZEN, Marmara, s. 177; OZEN, Bahgesehir, s. 106.

39 JNCEOGLU, C.1, s. 594-595: OKTEM CEVIK, s. 206.
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Kira bedelinin tespiti ve uyarlanmasi davalarima da kisaca deginmek
gerekir’®. TBK m. 343 hiikmiinde kira s6zlesmesinde kira bedelinin belirlenmesi
haricinde, kirac1 aleyhine degisiklik yapilamayacagi hiikkme baglanmistir. Kira
bedelinin ne sekilde tespit edilecegi ise TBK m. 344 hiikmiinde agiklanmistir. Buna
gore taraflarin kira bedelinde anlagmalari, kira bedelinin bir dnceki kira donemi
tiiketici fiyat endeksindeki on ki aylik ortalamalara gore degisim oranini, gegmemek
kaydiyla gecerlidir. Bu oran, 17 Ocak 2019 tarihinden once tiretici fiyat endeksi orani
olarak uygulanmaktaydi. 7161 sayili Kanunun 56. maddesi uyarinca artis orani,
tiiketici fiyat endeksinin on iki aydaki ortalamasina gore degisim orani olarak kabul
edilmistir. Taraflar bir belirleme yapmadiysa maddenin ikinci fikrasi uyarinca hakim,
yukarida belirttigimiz artis orani, kiralananin durumu ve hakkaniyet dikkate alinarak
belirlenecektir. Taraflar arasinda belirleme yapilmis olsun veya olmasin, bes yildan
uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde ve bundan sonraki
her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli hakim tarafindan
belirlenecektir. Hakim bu belirlemeyi yaparken, kanunda belirtilen artis oran,
kiralananin durumu, emsal kira bedelleri ve hakkaniyeti dikkate alacaktir. Dava agma
stiresi ve etkisi TBK m. 345°te diizenlenmistir. Buna gore kira bedelinin belirlenmesi
her zaman istenebilir. Ancak yeni kira donemi baslangicindan en az otuz giin 6nce
dava acilir ya da kiraciya kira bedelinin artirilacagma iliskin yazili bildirimde
bulunulmas: sartiyla, yeni kira dénemi baslangicina kadar dava agilirsa, mahkeme

tespiti yeni kira donemi baslangicindan itibaren hiikiim ifade edecektir.

Kiralananin devri ile birlikte yeni malik de kira bedelinin tespitini istemeye

401

hak kazanir™™". Yeni malik sayet kiraci ile eski malik arasinda yeni donem kira bedeli

artisina iligkin bir diizenleme yapilmadiysa, hakimden kira bedelinin tespitini isteme

40 Konu hakkinda detayl agiklamalar icin bkz. ARAL/AYRANCI, s. 298 vd.; GOKYAYLA, Emre,
“Tiirk Borclar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin  344. Maddesinin
Degerlendirilmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.9, S. 103-104, Y. 2013, s.
18-51; GORMEZ, Mustafa, “Konut ve Catili fsyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin
Belirlenmesi ve Uyarlanmasi”, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Yiiksek Lisans Programi, Istanbul 2018, s. 94-95; INCEOGLU, C.2, s.122 wvd;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 214 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basl, s. 320 vd.

401 AKAY, s. 88; OKTEM CEVIK, s. 211.
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hakkina sahiptir®®2. Yeni malik TBK m. 344/I11 hiikkmii uyarmca kira bedelinin
belirlenmesini de isteyebilir*®. Burada 6nemle belirtmek isteriz ki yeni malikin TBK
m. 344/III hiikkmii uyarinca dava agmasi halinde, bes yillik siirenin hesabinda devir

404

tarihi degil, kira s6zlesmesinin baslangic tarihi esas alinacaktir™". Bes yillik siire eski

405 Kiralananin

malik doneminde dolmus olsa dahi yeni malik tespit davasini agabilir
devrinden 6nceki donemde, eski malikin TBK m. 345’e uygun olarak kiraciya bildirim
yapmast halinde, maddenin etkisinden yeni malik de yararlanir*®. Sartlarn
gerceklesmesi halinde yeni malik davayi agabilir ya da eski malikin actig1 davaya
devam edebilir®®’. Ciinkii yeni malik, devrin bir sonucu olarak eski malikin haklarina
sahiptir. Davanin neticesi hem yeni malik hem de kirac1 acisindan baglayici olur®®®,
Ancak belirtmek gerekir ki, kira bedelinin donem bagslangicindan itibaren gecerli
olarak tespiti halinde, yeni malik devirden 6nceki kira bedeli farklarini talep edemez.

Bu hak eski malike aittir. Zira devrin ileriye etkili olmas1 bizi bu sonuca gétirmektedir.

TBK m. 344/IV hiikkmii geregince, kira bedelinin yabanci para cinsinden
belirlenmesi halinde, 20.02.1930 tarihli ve 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini
Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, s6zlesme baslangicindan
bes yil gecmedikge kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Kiralananin devri halinde,
yeni malik bes yi1l dolmadik¢a degisiklik talep edemeyecektir; ancak TBK m. 138
hiikmii uyarinca asir ifa giicliigii nedeniyle dava agma hakki saklidir®®®. Uyarlama
davasinin sartlar1 kiralananin devrinden 6nce gergeklesmis olsa bile, yeni malik bu

sartlara dayanarak dava acabilir ya da eski malikin a¢ti1 davaya devam edebilir*'°,

42 QKTEM CEVIK, s. 211.

43 OKTEM CEVIK, s. 211.

44 OKTEM CEVIK, s. 212.

405 AKAY, s. 88; OKTEM CEVIK, s. 211.

46 ACAR, m. 310, N. 73; GORMEZ, s. 94-95; OKTEM CEVIK, s. 211.
407 AKAY, s. 88; OKTEM CEVIK, s. 211.

48 OKTEM CEVIK, s. 211.

49 OKTEM CEVIK, s. 213.

40 OKTEM CEVIK, s. 213.
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b. Temizlik ve Bakim Giderlerine Katlanma Borcu

Kiracinin sézlesmeden dogan bir diger borcu, temizlik ve bakim giderlerine

katlanmaktir*!®,

Kiracinin bu yiikiimliiliiglinii yerine getirmemesi nedeniyle,
yiikiimliilik kiraya veren tarafindan giderilmis olabilir. Kiralananin devri halinde,
devirden dnceki bir tarihte kiraya veren nezdinde dogan temizlik ve bakim giderleri
alacag, eski malik tarafindan kiracidan talep edilebilir**2. Talep hakki devir ile birlikte
yeni malike ge¢mez. Ancak belirtmek gerekir ki bu ylkiimliliigiin hi¢ yerine
getirilmemesi, kiraya veren agisindan sdzlesmenin feshi gerekgesidir*®®. Kiralananin
devrinden Once fesih gerekgesi ve sartlart olustuysa, yeni malik de bu gerekceye
dayanarak fesih hakkini kullanabilir. Yine eski malik tarafindan kiraciya aykiriligin

giderilmesi i¢in bir siire taninmis ve siire dolmadan kiralanan devredilmisse;

aykirihigin - verilen siirede giderilmemesi halinde yeni malik fesih hakkim

kullanabilir*4,

¢.  Kiralanam Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcu

Kiraci, TBK m. 316 hiikmii geregince kiralanani 6zenle kullanma ve
komsulara sayg1 gostermekle yiikiimliidiir*'®. Bu yiikiimliiliigiin ihlali halinde kiraya
veren, adi kira sozlesmelerinde soézlesmeyi yazili bir bildirim ile sona erdirebilir.
Konut ve catil igyeri kiralarinda ise kiraciya stire verilerek verilen siirede aykiriligin

giderilmemesi halinde sézlesmenin feshedilecegi bildirilebilir*!®

. Yine konut ve catili
isyeri kiralarinda siire verilmesine gerek olmayan durumlar, maddenin {giincii

fikrasinda diizenlenmistir.

411 Detayli bilgi ve degerlendirmeler i¢in bkz. ARAL/AYRANCI, s. 295; INCEOGLU, C.1, s. 334
vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 267-268; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 291-292.

42 OKTEM CEVIK, s. 214,

‘B INCEOGLU, C.1, s. 214.

44 ACAR, m. 310, N. 78; OKTEM CEVIK, s. 214-215.

415 Detayli bilgi ve degerlendirmeler i¢in bkz. ARAL/AYRANCI, s. 291-293; iNCEOGLU, C.2, s.
360 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 261-263; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 292.

46 ARAL/AYRANCI, s. 295-296; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 328.
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Kiralananin devrinden 6nce gergeklesen isbu aykiriliklara dayali olarak yeni

malikin fesih hakkini kullanmasi miimkiindiir*'’

. Devirden Once eski malik tarafindan
aykirihigin giderilmesi i¢in silire verilmesi ve fakat siirenin dolmadan kiralananin
devredilmesi halinde yeni malik, siirenin sonunda aykiriligin giderilmemesi halinde

418

sozlesmeyi feshedebilir™*. Yeni malikin s6zlesmenin siiresinden 6nce sona ermesi ve

beklenen menfaatlerinin zedelenmesi nedeniyle, TBK m. 126 hilkkmii kiyasen

uygulanarak kiracidan miispet zararini talep edebilecegi kabul edilmektedir®®.

Kiralananin devrinden once gergeklesen aykiriliklarin giderilmesi ve
kiralananin eski hale iadesini yeni malik kiracidan talep edebilir. Yine devirden 6nce
meydana gelen aykiriliklarin giderilmemesi ve kiralananda bir zararin olmasi halinde,

olusan zarar1 yeni malik kiracidan talep edebilir®%,

Son olarak Kiralananin devrinden 6nceki donemde, kiracinin 6zenle kullanma
yiikiimliiliiglinti ihlal etmesi ve kiraya verenin sessiz kalmasi halinde, yeni malikin
aykirihigin giderilmesini isteyip istemeyecegi hususunun degerlendirilmesi gerekir.
Ogretide*?, konunun kanun geregi yazili rizanin arandig1 haller ve rizanmn aranmadig
haller olmak iizere, ikili ayrimda incelenmesi gerektigi ifade edilmektedir. Kanunda
yazili riza araniyor ve bu riza verilmemisse, zimni kabul yeni malik acisindan hiikiim
ifade etmez. Kanunda riza aranmayan hallerde, sayet eski malik sessiz kalarak
aykiriligt zzimnen kabul etmigse kabul yeni maliki de baglar. Zira yeni malik
s0zlesmeyi ayni sartlarda devraldigi i¢in, zzmni kabul ile degisen sart1 da kabul etmesi

gerekir.

4“7 ACAR, m. 310, N. 78; INCEOGLU, C.1, s. 397, dpn. 1615; OKTEM CEVIK, s. 218.

48 AKAY, s. 84; OKTEM CEVIK, s. 218.

49 AYDOGDU/KAHVECI, s. 516-517; GUMUS, Kira, s. 306; INCEOGLU, C.1, s. 415-416;
OKTEM CEVIK, s. 219.

40 OKTEM CEVIK, s. 219.

421 INCEOGLU, C.1, s. 411-412; OKTEM CEVIK, s. 219-220.
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d. Ayplan Bildirme Borcu

Kiraci, TBK m. 318 hiikmii uyarinca, devir tarihi itibariyle ayiplari yeni
malike bildirmekle yiikiimliidiir*?2. Devirden 6nce ortaya ¢ikan ayiplar sayet eski
malike bildirilmediyse, devirden sonra ortaya ¢ikan zarari yeni malik, kiracidan talep
edebilecektir. Kiracinin ayib1 bildirmemesi ayn1 zamanda 6zen borcuna aykirilik teskil

edeceginden, yeni malik TBK m. 316 hiikmii uyarinca sézlesmeyi feshedebilir®?,

e. Ayibmn Giderilmesine ve Kiralananin Gosterilmesine Katlanma Borcu

Kiracinin ayibin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma borcu,

TBK m. 319°da diizenlenmistir*?*. Kirac1 katlanma borcu kapsaminda bedel indirimi

425 Kiralananin devrinden 6nce

ve zarar tazmini talebinde bulunma hakkina sahiptir
kiracinin borca aykir1 davranista bulunmasi ve zararin devirden sonra ortaya ¢ikmasi
halinde, yeni malik zararin tazminini kiracidan talep edebilir*?®. Kiracinin bedel
indirimi talebinde bulunmasi halinde, indirim istenecek siire kiralananin devrinden
sonrasina da tekabiil ediyorsa, yeni malik isbu bedel indirimine katlanmalidir*?’.
Kiraci kiralananin devrinden once, TBK m. 319 kapsaminda bir zarara ugradiysa,

zarar1 eski malikten talep etmelidir*?

. Kiralananin devrinden sonra katlanma borcu
nedeniyle bir zarar meydana geldiyse, isbu zararlar yeni malikten talep edilebilir. Zira

yeni malik artik s6zlesmenin tarafi haline gelmistir.

422 Ayiplari bildirme borcu ile ilgili detayli bilgi ve degerlendirmeler igin bkz. ARAL/AYRANCI, s.
294: INCEOGLU, C.1, s. 418 vd.;, YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bas, s. 263;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 296-297.

43 OKTEM CEVIK, s. 221.

424 Detayli bilgi ve degerlendirmeler i¢in bkz. ARAL/AYRANCI, s. 294-295; INCEOGLU, C.1, s.
429 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 264 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 295.

425 ARAL/AYRANCI, s. 296.

46 OKTEM CEVIK, s. 222.

427 OKTEM CEVIK, s. 222.

48 OKTEM CEVIK, s. 222.
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f. Kiralananm iadesi Borcu

Kiracit sozlesme bitiminde, kiralanani teslim aldigi halde iade etmekle

429

yukumludar Kiralananda olagan kullanimdan kaynaklanan yipranmalar bu

yiikiimliiliigiin ihlali anlamina gelmez**°.

Kira sozlesmesinin bitimi, kiralananin devredildigi donemden sonraki bir
doneme rastlarsa, kiraci teslim borcunu yeni malike ifa edecektir®®. Kiralanan
devralan malik, teslimden sonra kiralananin durumunu gézden gegirerek kiralananda
var olan ayiplar kiractya yazili olarak bildirmekle yiikiimliidiir*®2. Aksi halde kirac1

sorumluluktan kurtulur.

3. Teminatlar Bakimindan Sonuclari

Kiralananin devrinden Once, bir baska ifadeyle kira sézlesmesinin devir
tarithinden once, kiraci ve kiraya veren tarafindan verilen teminatlarin durumu 6nem

arz eder.

Kiraci tarafindan verilen teminatlarin, devrin gerceklesmesi ile birlikte yeni
malike gecip ge¢meyecegi hususu dgretide tartismahidir. Bir goriis**®, teminatlarin
durumuna, borcun nakline iligkin TBK m. 198/I1 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi
gerektigini ifade etmistir. Gorlise gore teminatlar, sayet bizzat kiraci tarafindan
verildiyse, devir ile birlikte yeni malike intikal edecektir. Ancak teminat tiglincii kisi
tarafindan verildiyse, teminatlarin edinen yeni malike gegmesi i¢in, li¢lincii kisinin

rizast almmalidir. Ugiincii kisi riza gostermedigi takdirde, teminatlar sona erecektir.

429 Detayl: bilgi ve degerlendirmeler igin bkz. ARAL/AYRANCI, s. 315 vd.; INCEOGLU, C.1, s.
450; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 285 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 297 vd.

40 ARAL/AYRANCI, s. 315, YAVUZ/ACAR/OZEN, 15.  Basy, s.  285;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 298.

41 OKTEM CEVIK, s. 225.

42 OKTEM CEVIK, s. 225.

433 ACAR, m. 310, N. 84; AYDOGDU/KAHVECI, s. 460; YAVUZ, Kira, s. 142.
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Ogretide bizim de katildigimiz diger goriis***, devir ile birlikte teminatlarin
yeni malike gececegini savunmaktadir. Zira kira s6zlesmesinde taraf degisikligi kiraya
veren sifatinda gergeklesmektedir. Kiraya veren teminatlarin alacaklis1 konumundadir.
Alacaklinin degismesi gerek kirac1 gerekse de fligiincii kisi bakimindan durumu
agirlagtirict nitelikte degildir. Teminat bor¢lusunun durumu agirlasmadigina gore
ayrica rizasinin aranmasina gerek yoktur®®. Dolayisiyla TBK m.198/II hiikmiiniin
uygulanmasi fikrine bu yoniiyle katilmak miimkiin degildir. Netice olarak devir ile
birlikte kiraci ve ti¢iincii kisi tarafindan verilen teminatlar yeni malike intikal edecek,

yeni malik igbu teminata basvurabilecektir.

Kirac1 tarafindan verilen depozitolarin akibeti gerek teori gerekse de
uygulama acgisindan onemlidir. Kira sdézlesmesinin kuruldugu esnada, kiracinin
depozito vermesi yaygin bir uygulamadir. Depozito olarak adlandirilan igbu giivence
bedelinin, 818 sayili miilga Borglar Kanunu’'nda yasal bir diizenlemesi
bulunmamaktaydi. Ancak uygulamada kiraci, kiraya verene nakden depozito
vermekteydi. 6098 sayili Kanun ile giivence bedeline iliskin yasal diizenleme
getirilmistir**®. Giivence bedelinin usul ve esaslart TBK m. 342’de diizenlenmistir.
Buna gore konut ve ¢atili is yeri kiralarinda giivence bedeli li¢ aylik kira bedelini
asamayacak, bedel bankaya depo edilecek ve ancak sartlarin varligi halinde
sOzlesmenin tarafina iade edilecektir. Kira sdzlesmesinin yeni malike devri ile
depozito da yeni malike gegecektir®®’. Sézlesmenin sona ermesi ile birlikte de depozito
bedeli, yeni malikten talep edilecektir*®®. Kira bedeli bankaya yatirilmissa, devreden
malikin bankaya yazil1 bildirim yapmas: gerekir**®. Sayet depozito nakden verildiyse,
devir tarihinde depozitonun nakden yeni malike iadesi gerekir®4. Boyle bir iade veya

bildirim yapilmamis olsa dahi s6zlesmeyi devralan yeni malik sartlarin varligi halinde

434 AKAY, s. 90; ERTUGRUL, s. 557; INCEOGLU, C. 1, s. 592; OKTEM CEVIK, s. 235.

4% OKTEM CEVIK, s. 235.

43 Detayl bilgi ve degerlendirmeler igin bkz; ACAR, Faruk, “Kira Sozlesmesinde Baglantili Islem ve
Giivence”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 9, S. 103-104, Y. 2013, s.163-170.

47 ACAR, m. 310, N. 83; INCEOGLU, C. 1, s. 593; OKTEM CEVIK, s. 236-237.

48 INCEOGLU, C. 1, s. 593; OKTEM CEVIK, s. 237-238.

49 OKTEM CEVIK, s. 237.

4“0 INCEOGLU, C. 1, s. 593; OKTEM CEVIK, s. 237.
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kiractya bedeli iade etmekle yikimltdur**t. Bu halde, akdettikleri sézlesmede aksine
hiikiim olmadig1 miiddetce, yeni malik sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde

eski malike basvurabilir*.

Son olarak nadiren rastlanilsa da kiraya verenin borcu icin verilen
teminatlarin durumunu incelemek gerekir. Kiralananin devri halinde isbu teminatlarin
varhigini siirdiiriip stirdiirmeyecegi hususunda ikili bir ayrim yapilmalidir. Sayet kiraya
veren bizzat kiraci lehine teminat géstermisse isbu teminatlar sézlesmenin yeni malike

devrine ragmen gegerliligini korur**

. Ancak eski malikin borcu i¢in {igiincii kisiler
tarafindan teminat gosterilmesi halinde durum ayni degildir. Bu ihtimalde kiraya veren
teminat borglusu konumundadir. Ugiincii kisilerin eski malikin kisiligini dikkate alarak
teminat gostermeleri sebebiyle, teminat borglusunun degisimi ti¢iincii kisiler agisindan

durumu agirlastirict nitelikte olacaktir***

. Her ne kadar bu halde kiracinin giivencesiz
kalmas1 s6z konusu olsa da dgretide iiclincli kisinin menfaatinin iistiin tutulmasi
gerektigi savunulmustur. Buna gore, TBK m. 198/2 hiikmii kiyasen uygulanmali ve
liciincii kisilerin rizasi almmalidir. Uglincii kisilerin riza gdstermemesi halinde

teminatlarin sona erdigi kabul edilmelidir**®.

4! Yargitay bir kararinda, kiraci tarafindan eski malike karsi baslatilan depozitonun iadesi talepli
davada, ilk derece mahkemesince depozitonun yeni malikten talep edilmesi gerekgesiyle verdigi ret
kararini, eski malikin depozito bedelini yeni malike iade ettigini kanitlamadig1 miiddetge kiraciya
bu bedeli ddemekle yiikiimli oldugu gerekgesiyle bozmustur, bkz. YARGITAY, 6. HD.,
18.11.2014 T. 2014/2092 E. 2014/12561 K., www.kazanci.com, (25.02.2016). Kanaatimizce ilk
derece mahkemesi karar1 isabetlidir, depozitonun devir tarihi ile yeni malike gectigi kabul
edilmelidir. Kira sézlesmesinin tasfiye siirecinde olmadigi da dikkate alindiginda, kiracinin
talebinde hukuki yarar da yoktur.

42 OKTEM CEVIK, s. 238.

43 AYRANCI, s. 147; ARAL/AYRANCI, s. 287-288; OKTEM CEVIK, s. 238.

44 OKTEM CEVIK, s. 238-239.

45 AKAY, s. 90; ACAR, m. 310, N. 84; ERTUGRUL, s. 557; GUMUS, Kira, s. 149; INCEOGLU,
C.1,s.594; OKTEM CEVIK, s. 239; YAVUZ, Kira, s. 142.

92



http://www.kazanci.com/

B. KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI BAKIMINDAN
DEVRIN SONUCLARI

1. Edinme Nedenine Dayal Fesih Hakki

a. Adi Kira Sozlesmesi Bakimindan

Tiirk Borglar Kanunu incelendiginde, sdzlesmenin yasal devri kapsaminda,
devir nedeniyle fesih hakkinin, TBK m. 351°de diizenlendigi goriilmektedir. Madde
uyarinca yeni malik, gereksinimine dayali olarak sozlesmeyi sona erdirebilecektir.
Diizenlemenin sadece konut ve catili isyeri kiralart i¢in gegerli olduguna dikkat
cekmek gerekir. Dolayistyla yeni malik, konut ve catili igyeri kiras1 sdzlesmesine taraf
oluyorsa, sozlesmeyi gereksinim nedeniyle sona erdirme imkanina sahipken, diger kira

sozlesmelerinde bu haktan yararlanamayacaktir®®,

Adi kira sozlesmelerinde, kiralananin devri halinde yeni malik s6zlesmenin
tarafi haline gelecek ve kira sozlesmesine katlanmakla yiikiimlii olacaktir*t.
Kanunumuzda adi kira s6zlesmeleri bakimindan yeni malike edinme nedenine dayali
olaganiistii fesih hakki tamnmamistir**8, Bu durum kiraya verenin genel fesih
sebeplerine dayanak sozlesmeyi fesih hakkindan da yoksun oldugu anlami
tasimamaktadir**®. Yeni malik genel hiikiimler uyarinca kira sozlesmesini sona

erdirme hakkina sahiptir*®.

46 AKAY, s. 95; ALTINOK ORMANCI, s. 132; OKTEM CEVIK, s. 18.
4“7 OKTEM CEVIK, s. 273.
48 OKTEM CEVIK, s. 245.
4“9 AKAY, s. 93; ALTINOK ORMANCI, s. 132; OKTEM CEVIK, s. 244-245.
450 Bu konuda ayrmtil bilgi i¢in bkz. Ugtincti Bélum, 11, B, 2, a.
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b.  Konut ve Catih Isyeri Kiralar1 Bakimindan

TBK m. 351 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in gerekli ilk sart kiralananin TBK m.
310 uyarinca el degistirmesidir. Sayet TBK m. 310 anlaminda bir el degistirme yoksa
tasinmazi edinenin gereksinim nedeniyle fesih hakkini kullanabilmesi miimkiin
degildir. Ornegin kiilli halefiyet halinde® ya da yolsuz tescil durumunda®?
kiralananin devrine iligkin hiikiimler uygulanmayacagindan, tasinmazi edinen kisinin
gereksinim nedenine dayali olarak tahliye davasi agmasi miimkiin olmayacaktir.

Ikinci sart konut ve isyeri gereksinimin varligidir. Yargitay igtihatlarinda®?

ve dgretide isbu gereksinimin samimi ve gercek olmasi gerektigi vurgulanmistir®?,
Ihtiyactn samimi ve gercek olup olmadigi her olay kapsaminda ayri ayri
degerlendirilmelidir. Bu degerlendirme diiriistliik kurali énemli rol oynayacaktir®°,
Ornegin yeni malikin kiralanan1 daha yiiksek bir bedelle kiraya vermek yahut kira
sOzlesmesi olmaksizin satmak istemesi ve benzeri hallerde ihtiyacin gercek ve samimi

oldugundan s6z edilemez*°®.

Son sart ise, bu gereksinimin yeni malikin sahsinda ya da altsoyu, iistsoyu
veya kanun gere8i bakmakla yiikiimli oldugu kisiler nezdinde dogmasidir. Kanun

geregi bakmakla ytikiimlil kisiler kavraminin kapsaminin, Tiirk Medeni Kanunu’na

#1ACAR, m. 310, N. 51; ALTINOK ORMANCI, s. 128; ARAL/AYRANCI, s. 287;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 458; CABRI, s. 177; GUMUS, Kira, s. 147; INCEOGLU, C.1, s. 582;
OKTEM CEVIK, s. 246; OZDEMIR, s. 152; OZEN, Marmara, s. 156; OZEN, Bahgesehir, s.
100; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 258.

42 DOGAN, s. 153; INCEOGLU, C. 2, s. 373; OKTEM CEVIK, s. 247.

453« Ihtivag iddiasina dayali davalarda tahliyeye karar verilebilmesi icin ihtiyacin gercek, samimi ve
zorunlu oldugunun kanitlanmas: gerekir. Devamlilik arz etmeyen gegici ihtiya¢ tahliye nedeni
yapuamayacag gibi heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagh olan ihtiya¢ da
tahliye sebebi olarak kabul edilemez. Davamin agildigi tarihte ihtiya¢ sebebinin varligi yeterli
olmaywp, bu ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi gerekir...”; YARGITAY, 3. HD,
7.6.2018 T., 2018/3867 E. 2018/6531 K. Ayn1 yonde bkz. YARGITAY, 3. HD., 12.10.2017 T.,
2017/5188 E. 2017/13804 K., www.kazanci.com, (10.03.2019).

454 AKAY,s.92; ARPACI, s. 112; BURCUOGLU, s. 355; DOGAN, s. 121; EREN, s. 440; GUMUS,
Kira, s. 342; INCEOGLU, C.2, s. 356; OKTEM CEVIK, s. 254 vd.; TUNCOMAG, s. 633;
TANDOGAN, s. 249; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 350; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
371.

45 DOGAN, s. 91; INCEOGLU, C. 2, s. 356; OKTEM CEVIK, s. 255.

46 DOGAN, s. 92.
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gore belirlenecegi madde gerekgesinde belirtilmigtir. TMK m. 364 hiikmiince
bakmakla yiikiimlii olunan kisiler: es, altsoy, iistsoy ve kardesler olarak belirlenmistir.
Ogretide, kardesin ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agilmasinin, ancak kardese kanun
geregi bakmakla yiikiimlii olunan hallerde miimkiin oldugu savunulmustur®’. Yeni
malik, kanunda kabul edilen kisiler haricinde bir kimsenin gereksinimi ileri siirerek,

kiracidan tahliye talebinde bulunamaz*®,

Yukarida yer verdigimiz sartlarin gergeklesmesi, yeni malikin gereksinim
nedeniyle sozlesmeyi feshetmesi icin tek basina yeterli degildir. Hiikkmiin sekli
sartlarinin da yerine getirilmesi gerekmektedir. Sekli sartlar maddede acikga
belirtilmistir. TBK m. 351/1 hiikmii geregince, gereksinim nedeniyle tahliye hakkinin
varligin1 edinme tarihinden bir ay i¢inde yazili olarak bildirmekle yiikiimliidiir. Yazil
bildirim gegerlilik sartidir*®®. Ogretide ve Yarg: ictihatlarinda*®®, iktisap tarihinin de
bir aylik siireye dahil oldugu kabul edilmektedir®!. Bildirim yeni malik tarafindan
yapilmalidir. Kiraya veren sifatini birden fazla kisinin tasidigi hallerde bildirimin nasil
yapilacag ise dgretide tartismalidir. Ogretide bir goriig®?, bildirimin kiraya veren
kisilerce birlikte yapilmasi gerektigini savunmaktadir. Yargitay ictihatlar1 da bu

yondedir*®®. Aksi yondeki goriis ise kiraya verenlerden birinin yapmasinin yeterli

%7 GUMUS, Kira, s. 346; INCEOGLU, C.2, s. 380; OKTEM CEVIK, s. 252-253;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bast, s. 349-350.

458« TBK'mun 350/1.maddesi kiralanan iktisap eden kimsenin, kendisi, esi, alt soyu, iist soyu veya
kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle
tahliye isteyebilecegi hiikmiinii icermektedir. Kanun hiikmiine ve Yargitay'in yerlesik i¢tihatlarina
gore gercek kisi sirketin ihtiyact nedeniyle tahliye isteminde bulunamaz...”; YARGITAY, 3. HD,
17.5.2018 T., 2018/1074 E., 2018/5424 K., www.kazanci.com, (10.03.2019).

49 OKTEM CEVIK, s. 258; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 353.

460 <« dilerse TBK.'nun 351. maddesi uyarinca edinme giinii de dahil olmak iizere edinme tarihinden
baslayarak bir ay icinde durumu kiracrya yazili olarak bildirmek kosuluyla edinme tarihinden
itibaren alti ay sonra ihtiyag sebebiyle tahliye davast agabilir...”; YARGITAY, 3. HD, 17.5.2018
T.,2018/1074 E., 2018/5424 K.. Ayn1 yonde bkz. YARGITAY, 3. HD, 08.05.2018 T., 2017/11769
E., 2018/4804 K.; YARGITAY, 6. HD., 30.05.2016 T. , 2015/11227 E., 2016/4220 K,
www.kazanci.com, (10.03.2019).

41 AYDOGDU/KAHVECI, s. 679; BURCUOGLU, s. 448-449; DOGAN, s. 162; ERTUGRUL, s.
564; INCEOGLU, C.2, s. 394; OKTEM CEVIK, s. 257; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 353;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 15. Basy, s. 358, dn. 543.

42 CERAN, s. 32; DOGAN, s. 161; TUNABOYLU, s. 873.

463« Ihtiyag iddiasima dayali olarak acilacak davalarda dava hakk: kural olarak kiralayana aittir.
Ancak kiralayan durumunda olmayan malikin de bu davalari agcabilecegi i¢tihaden kabul edilmistir.
Kiralanan payh miilkiyete konu ise pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmasi, elbirligi halinde
miilkiyete konu teskil ediyorsa tiim ortaklarin davaya katilmalar: gerekir...”; YARGITAY, 3. HD.,
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oldugunu zira burada énemli olanin kiraciyr tahliye durumundan haberdar etmek ve
gerekli tedbirlerin alinmasii saglamak oldugunu, bildirimin tek bagina sézlesmeyi
sona erdirme fonksiyonu tasimadigini, tek bir iktisap edenin bildiriminin dahi gegerli
kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir®®®. Kiraci sifatin1 birden fazla kisinin
tagimasi halinde ise bildirimin tiim kiracilara yapilmasi gerektigi hususunda,

uyusmazlik bulunmamaktadir*®®

. Yeni malik tarafindan yapilacak yazili bildirimde,
tasinmazin iktisap edildigi, kiralanana gereksinim duyuldugu ve tahliye talep edildigi
acikca belirtilmelidir*®®. Bunun haricinde tahliyenin ne zaman istenildigine iliskin
bilgilendirme yapilmas1 gerekmemektedir®®’. Ancak &gretide bu bilgilendirmenin

yapilmasinin gerekli oldugunu*®

savunan yazarlar da yer almaktadir.

Kiralanani edinen yeni malik, iktisap tarihinden bir ay iginde yazili bildirim
yaptiktan sonra, alti ay ic¢inde kira sozlesmesini sona erdirmek i¢in dava agmak
zorundadir. Isbu alt1 aylik siire de yine iktisap tarihinden itibaren hesaplanacaktir®®®,
Kanunda belirtilen alt1 aylik stire, kiraciy1 koruma ve yeni bir yer kiralamasina zaman

tanima amaciyla diizenlenmistir®™.

TBK m. 351/2 hiikkmiinde, kiralanani edinene fesih konusunda bir imkan daha
tanimistir. Buna gore yeni malik, fesih hakkini dilerse s6zlesme bitiminden baglayarak
bir ay i¢inde acacagi dava yoluyla da kullanabilecektir. Bu dizenleme 0Ozellikle
maddenin ilk fikrasinda diizenlenen bir aylik yazili bildirim siiresinin kagirildig

hallerde, edinen kisinin lehine olacaktir*’?. Yine sdzlesmenin bitimine alt1 aylik

27.3.2018 T., 2018/347 E., 2018/3016 K. Ayni yonde bkz. YARGITAY, 3. HD., 11.10.2017 T,
2017/5469 E., 2017/13735 K., www.kazanci.com, (10.03.2019).

464 INCEOGLU, C.2, s. 395-396; OKTEM CEVIK, s. 256.

465 AKYIGIT, s. 232; CERAN, s. 36; DOGAN, s. 167; ERTUGRUL, s. 565; INCEOGLU, C.2, s.
396; OKTEM CEVIK, s. 256; TUNABOYLU, s. 871- 872.

466 ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s. 219; ARPACI, s. 114; BURCUOGLU, s. 448; DOGAN, s.
161; GUMUS, Kira, s. 359; INCEOGLU, C.2, s. 395; OKTEM CEVIK, s. 258; RUHI, C. 2, s.
1189-1190; TUNABOYLU, s. 873.

47 BURCUOGLU, s. 450; DOGAN, s. 161; INCEOGLU, C.2, s. 395

468 AKYIGIT, s. 231.

49 DOGAN, s. 166.

40 DOGAN, s. 161; INCEOGLU, C.2, s. 396; OKTEM CEVIK, s. 258.

41 ERTUGRUL, s. 563; OKTEM CEVIK, s. 258.
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stireden daha az bir siire kalan durumlarda da yeni malik agisindan bu segenek avantaj

saglayacaktir®’2,

Kira s6zlesmesinin TBK m. 312 kapsaminda tapu siciline serh edilmis olmasi
halinde, kiracit hakkini sonradan hak kazanan kisilere karsi ileri siirebilecektir. Bu
halde tasinmaz iizerinde ayni hak iktisap edenler kira so6zlesmesine katlanmakla
yiikiimlii olacaktir. Serhin, gereksinim nedeniyle tahliye davasi agma hakkini da

ortadan kaldiracag belirtilmistir*’,

Tasinmazi edinen yeni malik, acikladigimiz sartlarin gergeklesmesi halinde,
tarafi haline geldigi kira sozlesmesini siiresinden 0nce dava yoluyla sona erdirme

hakkina sahip olacaktir.

2. Yeni Malikin Tazminat Hakki

Tasinmazi devralan malikin, mevcut kira sozlesmesinden haberdar olup
olmamasi, bir bagka anlatimla iyiniyetli olup olmamasi, kira sdzlesmesinin devri
neticesine etki etmez*’*. Ancak miilkiyetin iktisabina iliskin sézlesme akdeden yeni
malikin s6zlesmeden haberdar olmamasi ihtimalinde, zarara ugrayabilmesi de ihtimal
dahilindedir. Zira mevcut kira sozlesmesi, devralinan malin kullanimim
engellemektedir. Bu halde yeni malikin devreden eski malikten tazminat talebinde
bulunabilmesi gerekir. Tazminat talebinin hangi hukuki miesseseye dayanacagi ise

Ogretide tartismalidir.

472 ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s. 222; DOGAN, s. 165; ERTUGRUL, s. 563; INCEOGLU,
C.2,s. 398; OKTEM CEVIK, s. 258; TANDOGAN, 5.139; TUNCOMAG, s. 642.

43 AKAY, s. 122; ARAL/AYRANCI, s. 289; ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s. 222;
BURCUOGLLU, s. 452; DOGAN, s. 159; GUMUS, Kira, s.154; iINCEOGLU, C.2, s. 366:
OKTEM CEVIK, s. 259;: OZEN, Bahcesehir, 104-105; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bas, s. 259.

474 ACAR, m. 310, N. 12; AKAY, s. 587; CABRI, s. 187; INCEOGLU, C. 1, s. 595; OKTEM
CEVIK, s. 185; OZDEMIR, s. 149; OZEN, Bahcesehir, s. 102.
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Ogretide bir goriis*’®, devre konu sdzlesmeyi satim sdzlesmesinin olusturmasi
halinde, saticinin zapttan dogan sorumluluguna iligskin hiikiimlere bagvurulabilecegini
savunmaktadir. Zira, kiralanani edinen malik kismi zapt durumuyla muhataptir. Serh
edilen kisisel hak kismi zapt olgunu meydana getirebildigine gore, serh edilmis bir
kisisel hakkin esyaya bagli borg etkisini, serh olmadan yaratan TBK m. 310 hiikmii,

476 Ogretide ilk goriis, zaptin ancak

kismi zapt halini evleviyetle gerceklestirmelidir
miilkiyet ve siirli ayni haklar gibi iistiin haklarin varligi halinde s6z konusu
olabilecegi, kira sOzlesmesinde ise ii¢lincii kisinin kigsisel hak sahibi oldugu, bu
nedenle zapta iliskin hiikiimlerin uygulama alan1 bulmayacagi gerekgeleriyle

AT7

elestirilmistir*’”. Ogretide bir goriis ise, sahsi haklarn tapuya serh edilmesi halinde,

zapta kars1 tekeffiil hiikiimlerinin uygulama alan1 bulacagini kabul etmektedir®’®.

Ogretide yer bulan diger goriis*’®, yeni malikin akde aykirilik nedeniyle, Tiirk
Borc¢lar Kanunu’nun 112. maddesinin: “Borg¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu,
kendisine hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, alacaklinin bundan
dogan zararmm gidermekle yiikiimliidiir.” seklindeki hiikmii uyarinca tazminat talep

edebilecegini savunmustur.

Yeni malikin dayanabilecegi baska hukuki miiesseseler de bulunmaktadir.
Kiralananin devrine iliskin s6zlesme goriismeleri esnasinda malik, tasinmazi edinecek
kisiyi kira s6zlesmesinin varligindan haberdar etmesi gerekir. Eski malikin yeni maliki
s0zlesmeden haberdar etmemesi yahut sozlesmeyi gizlemesi halinde, yeni malikin
aldatma hiikiimlerine dayanabilecegi ve TBK m. 39 uyarinca so6zlesmeyi iptal ettirerek
zararlarinin tazminini talep edebilecegi kabul edilmektedir®®. Yine yeni malikin,

sozlesmeyi akdetme kararina etki eden unsurlardan birinde yanilmasi nedeniyle,

475 OZEN, Bahgesehir, s. 102.

476 OZEN, Bahgesehir, s. 102.

477 CABRI, 5.193-194; GUMUS, C.1, s. 66; OKTEM CEVIK, s. 186-187.

478 TANDOGAN, s. 152; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 271.

419 AYDOGDU/KAHVECH, s. 452; CABRI, s. 194; ERTUGRUL, s. 557-558; OKTEM CEViK, s.
187.

480 AYDOGDU/KAHVECI, s. 452; ERTUGRUL, s. 558; INCEOGLU, C.1, 596; OKTEM CEVIK,
s. 187.
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yanilma hiikiimlerine bagvurarak sdzlesmeyi iptal edebilecegi de savunulmaktadir*®.

Ancak bu halde yeni malik, eski malikten tazminat talep edemeyecegi gibi, yanilmada

kusuru varsa eski malike tazminat 6demekle yiikiimlii de olabilir#e?,

Yeni malikin kira s6zlesmesini bilerek devre iliskin sozlesmeyi akdetmesine
ragmen, eski malikin kira bedelini yanls bildirmesi ya da bildirmemesi ve bedelin
rayicin ¢ok altinda bir bedel oldugunun ortaya c¢ikmasi halinde, ekonomik ayibin
varligindan yola ¢ikilarak ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna basvurabilecektir®®. Bu
ihtimalin ayn1 zamanda esasli yanilma hali oldugu ve sozlesmenin irade sakatligi

nedeniyle iptal edilebilecegi de dgretide yer bulan goriisler arasindadir®®,

Son olarak yeni malikin eski malikle bir sozlesme imzalayarak kira
sOzlesmesinin biitiin hak ve borglariyla tistlenmeyi taahht etmesi ihtimalinde, bu
taahhiidiin etkisi ne olacaktir? Siiphesiz bu taahhiit miilga Bor¢lar Kanunu déneminde
onem arz etmekteydi*®®. TBK m. 310 diizenlemesi ile birlikte s6zlesmeden dogan hak
ve borglar kanun geregi devredilmektedir. Ogretide taahhiidii gegersiz saymak yerine,
taahhidun tigiinci kisi yani kiraci lehine bir feragat olarak kabul edilmesi gerektigi
savunulmaktadir®®®. Taahhit kapsaminda, yeni malikin ihtiya¢c nedeniyle tahliye
hakkindan yararlanmasmin miimkiin olmadig1 vurgulanmistir*®’.  Ogretide bu
taahhiidiin kanun uyarinca taninan herhangi bir tahliye hakkindan yararlanamayacagi
seklinde yorumlanabilecegini de ifade edilmistir*®. Kanaatimizce, taahhiide TBK m.
351 anlaminda deger atfedilebilir; ancak bu taahhiidiin tiim fesih haklarindan feragat
anlamina geldigi seklindeki yorum, bu haktan feragat edildigi acikca belirtilmedigi
muddetce, isabetli olmayacaktir. Diger yandan igbu taahhiit, kira sozlesmesinin

varliginin yeni malik¢e bilindigini ortaya koymasi agisindan dnemlidir. Bu halde yeni

481 CABRI, s. 194; ERTUGRUL, s. 558; INCEOGLU, C.1, 596, dpn. 2403; OKTEM CEVIK, s.
187.
482 INCEOGLU, C.1, 596, dpn. 2403; OKTEM CEVIK, s. 187.
48 INCEOGLU, C.1, 596; OKTEM CEVIK, s. 188.
44 OKTEM CEVIK, s. 188.
485 OZEN, Marmara, s. 160.
486 OKTEM CEVIK, s. 188-189; OZEN, Marmara, s. 159-160.
487 OKTEM CEVIK, s. 188-189; OZEN, Marmara, s. 160.
48 OKTEM CEVIK, s. 189
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malik, sonradan sozlesmeyi bilmedigini iddia ederek akde aykirilik nedeniyle
sozlesmeden donemez ve TBK m. 112 uyarinca tazminat talep etme hakkindan

yararlanamaz*®®.

Eski malikle yeni malik arasinda imzalanan sézlesmede, yeni malikin eski
maliki sorumluluktan kurtaracagini taahhiit etmesi halinde, vaadin niteligi ne
olacaktir? INCEOGLU’nun da belirttigi iizere s6zlesmenin siirdiiriilmesi yoniinde
yapilan vaat, TBK m. 351 kapsaminda degerlendirilebilirse de sorumluluktan kurtarma
yonilindeki taahht, sadece eski malikin kiraciya 6demek zorunda kaldig1 tazminatlari

yeni malike riicu edebilecegi seklinde yorumlanmalidir®®.

3. Kiracimin Eski Malikten Tazminat Hakki

Kiracinin, TBK m. 351 hiikmii kapsaminda yeni malikin fesih hakkinm
kullanmasi nedeniyle, s6zlesmenin siiresinden dnce sona ermesi sonucunda ugradigi
zarar1, eski malikten talep edip edemeyecegi hususu 6gretide tartismalidir. Ogretide
bir goriis*®!, mehaz Kanun’da yer alan, kiracinin eski malikten tazminat talep
edebilecegine iliskin diizenlemenin Borglar Kanunu’na alinmamasi nedeniyle,

kiracinin eski malikten tazminat talep edemeyecegini savunmustur.

Ogretide bizim de katildigimiz diger gériis*®?, diizenlemenin Tiirk Hukuku’na
alinmamasimin zararin talep edilemeyecegi anlamina gelmeyecegini, kiralanam
devretmek suretiyle akdi ihlal eden kiraya verenin, genel hiikiimler uyarinca sorumlu
tutulmas1 gerektigini ve bu kapsamda kiracinin eski malikten TBK m. 112 uyarinca

tazminat talep edebilecegini kabul etmektedir. Goriis bu sonucun ayn1 zamanda ahde

489 OKTEM CEVIK, s. 189.
490 iNCEOGLU, C.1, s. 597; OKTEM CEVIK, s. 265.
491 AL TINOK ORMANCI, s. 133.
492 AKAY, s. 96; ARAL/AYRANCI, s. 288; ERTUGRUL, s. 566-567; GUNEL, s. 199;
INCEOGLLU, C. 2, s. 404; OKTEM CEVIK, s. 261;
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vefa ilkesinin de bir sonucu oldugunu ifade etmektedir®®?

. Ogretide bir goriis*®, genel
hiikiimler yaninda TBK m. 309 hiikmiiniin kiyasen uygulanmas1 suretiyle de kiracinin

eski malikten tazminat talep edebilecegi sonucuna ulasilabilecegini ileri siirmiistiir.

Kiracinin eski malikten zararinin talep edebilmesi icin kira sozlesmesinin
stiresinden once sona erdirilmesi sarttir. Bir bagka ifade ile TBK m. 351/1 hiikmii
uyarinca sozlesmenin sona ermesi gerekir*®®. S6zlesmenin yeni malik tarafindan genel
hiikiimler ya da TBK m. 350/1 hiikmii uyarinca sona erdirilmesi halinde, kirac1 eski
malikten bir zararin tazmini talep edemez*®. Zira genel hiikiimler uyarinca sona erme
ihtimali eski malikin sifatinda da geceklesebilirdi*®’. Zararin tazmini icin 6nemli

unsur, devir nedeniyle fesih hakkinin kullanilmasidir.

Zararin tazmini i¢in aranan ikinci sart, eski malikin kusurlu olmasi
gerektigidir. Kira sozlesmesinin mevcudiyetine ragmen kiralanan1 devreden eski
malikin agir kusurlu oldugu kabul edilmektedir®®. Zira kiraya veren tamamen kendi
tercihine bagl olarak akde aykirilik teskil etmektedir. Bu kusurun agirligi, TBK m. 51
uyarinca tazminatin hesabinda hakim tarafindan dikkate alinmalidir®®. Eski malikin
kural olarak devirde kusurlu olmasinin istisnasini ise intifa hakka teskil etmektedir>®.
Intifa hakki sahibinin Slmesi halinde, kendiliginden kiraya veren sifatini kazanan
malik gereksinim nedeniyle fesih hakkini kullanirsa, eski malikin kusurlu oldugu iddia

501

edilemeyecek ve miras¢ilarin sorumluluguna gidilemeyecektir’". Yine intifa hakkinin

siiresinin sona ermesi halinde, sayet kiraci intifa hakkinin siireli oldugundan

haberdarsa, eski kiraya verenin sorumlulugu cihetine gidilemeyecektir>%2.

493 AKAY, s. 96; OKTEM CEVIK, s. 262.

44 INCEOGLU, C. 1, s. 599.

4% INCEOGLU, C. 1, s. 599; OKTEM CEVIK, s. 263.
4% INCEOGLU, C. 1, s. 599; OKTEM CEVIK, s. 263.
47 OKTEM CEVIK, s. 263.

4% INCEOGLU, C. 1, s. 600; OKTEM CEVIK, s. 266.
49 INCEOGLU, C. 1, s. 600; OKTEM CEVIK, s. 266.
50 iNCEOGLU, C. 1, s. 600; OKTEM CEVIK, s. 267.
501 iINCEOGLU, C. 1, s. 600; OKTEM CEVIK, s. 267.
502 iINCEOGLU, C. 1, s. 600; OKTEM CEVIK, s. 266.
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Kiract sayet kendi kusuruyla kira sdzlesmesinin sona ermesine neden
olduysa, eski malikten s6zlesmenin sona ermesi nedeniyle tazminat talep edemez.
Kiracinin tahliye taahhiidii vermesi nedeniyle, gecerli taahhiit kapsaminda
s6zlesmenin sona erdirilmesi halinde de kiraci, eski malikten tazminat talep edemez°®2.
Yine kiract taraf degisikligi nedeniyle kira sozlesmesini sona erdirirse bu haktan

yararlanamaz®®.

Zararin tazmini isin aranan son sart, kiracinin zararinin varligi ile talep edilen
zarar ile sozlesmenin siliresinden Once sonra Ormesi arasinda illiyet baginin

505

olmasidir’™. Kiracinin zarara ugramadig1 ya da zararin kiralananin devri neticesinde

ortaya ¢ikmadigi hallerde, kiraci eski malikten zararinin tazmini talep edemez.

Kiralanan1 edinen kisinin, sozlesmeyi sona erdirmemesine ragmen
sOzlesmenin ifasin1 imkansiz hale getirmesi halinde, kiract eski malikten tazminat
talebinde bulunabilir mi? Bu sorunun cevabi ogretide tartismalidir. Bizim de
katildigimiz goriis°®, bu halde kiracinin ancak yeni malikten zararinin tazmini talep
edebilecegini savunmaktadir. Zira burada yeni malik kanundan dogan bir yetkiyi
kullanmamaktadir. Diger yandan devir ile birlikte meydana gelen taraf degisikligi ile
hak ve bor¢larin nakli neticesinde, kiralanani kullanima uygun bulundurma borcu yeni
malikin iizerindedir. Dolayisiyla sézlesmenin tarafi olmaktan ¢ikan eski malikten

tazminat talep edilmesi miimkiin olmamalidir®®’.

Kiracinin eski malikten tazminini talep edilebilecegi zararlarin incelenmesi
onem arz eder®®. Kiracinin tazminini talep edebilecegi ilk zarar kalemi, kira bedeli
farkidir. Kiraci akdettigi yeni kira s6zlesmesi ile eski kira bedeli arasindaki fark: eski

malikten talep edebilir. Talep edilebilecek kira bedeli fark: ise kira s6zlesmesi siiresi

503 GUNEL, s. 399.

54 OKTEM CEVIK, s. 264.

55 OKTEM CEVIK, s. 267; YILDIRIM, s. 125.

56 INCEOGLU, C.1, s. 600; OKTEM CEVIK, s. 265.

57 iINCEOGLU, C.1, s. 600.

508 Talep edilebilecek zarar kalemlerine iliskin detayl agiklamalar igin bkz. INCEOGLU, C.1, s. 601
vd.; OKTEM CEVIK, 5.267-271.
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ile sinirlidir. S6zlesmenin zimnen yenilecegi varsayimina dayali olarak kira bedeli
farki talep edilemez®®. Isyeri kiralarinda, isletmenin yerinin degismesi nedeniyle,
miisteri ¢evresinde degisiklik sonucunda kazang¢ kaybina ugranilmasi s6z konusu
olabilir. Isbu kazan¢ kaybimnin da kira sozlesmesi siiresi ile smirli olarak talep
edilebilecektir. Yine kiracinin tahliye davasi nedeniyle yani malike 6demek zorunda
kaldig1 yargilama giderleri ve vekalet Ucreti®l%; tasinma nedeniyle yapti§1 masraflar,

tagiilan yere yapilan masraflar da eski malikten talep edilebilecektir.

4.  Diger Sona Erme Sebepleri Bakimindan Sonuglari

Kiralananin devri ile birlikte yeni malik kiraya veren sifatin1 haiz olur.
Boylelikle yeni malik sézlesmeden dogan haklarini kullanma yetisine sahip olur.
Sozlesmenin devir nedeniyle sona erme hakkinin 6zel olarak TBK m. 351 hiikmiinde
diizenlenmis olmasi, yeni malikin s6zlesme siiresince herhangi bir sekilde sdzlesmeyi

511

sona erdiremeyecegi anlami tasimamaktadir Ayni sekilde kiracinin kira

sOzlesmesini sona erdirme hakki ortadan kalkmaz. Taraflarin genel hiikiimler

kapsaminda s6zlesmeyi sona erdirme hakki devam eder®'?,

a.  Adi Kira Sozlesmeleri Bakimindan Degerlendirilmesi

Adi kira stzlesmeleri olagan ya da olaganiistii sebeplerle sona erebilir. Kira
s0zlesmesinin olagan sona erme sebepleri, kira sézlesmesinin siiresinin dolmasi ve

sO0zlesmesinin fesih bildirimi yoluyla sona erdirilmesidir.

59 INCEOGLU, C.1, s. 601.

510 GUNEL, s. 199.

511 AKAY, s. 93; ALTINOK ORMANCI, s. 132; OKTEM CEVIK, s. 244-245.
512 AKAY, s. 93; ALTINOK ORMANCI, s. 132; OKTEM CEVIK, s. 244-245.
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TBK m. 327 hiikmii geregince, belirli kira sozlesmeleri, kararlastirilan
siirenin sonunda kendiliginden sona erer’®. Belirli siirenin sonunda sézlesmenin
devami zimni olarak kabul edilirse, sozlesme belirsiz siireli sozlesmeye doniisiir®4,
Kiralananin devri halinde, eski malikin s6zlesmeden dogan haklarina sahip olan yeni
malik, belirli sireli kira s6zlesmesinin siresinin sonuna kadar kira sdzlesmesine
katlanmakla yikimlGdur®®. Siirenin hitaminda sézlesme, yeni malikin bildirim

yapmasina gerek olmaksizin kendiliginden sona erecektir®®.

Kiralananin devrinden Onceki bir tarihte kira sdzlesmesinin agik ya da zimni
sekilde belirsiz siireli hale geldigi ihtimalde, sozlesmenin belirsiz siireli hale

doniismesi, yeni malik agisindan da baglayict olacaktir®!’

. Diger yandan, kira
sozlesmesinde zimni kabul halinde uzama siiresine iliskin diizenleme varsa, bu
diizenleme de yeni malik agisindan da gegerlidir®*®. Belirtilen ihtimallerde yeni malik,

stire sonuna kadar kira s6zlesmesi ile bagl olacaktir.

TBK m. 328 hilkmii geregince, belirsiz sireli kira sdzlesmelerinde taraflardan
her biri yasal fesih donemleri ile bildirim siirelerine uymak kaydiyla s6zlesmeyi sona
erdirebilir?®, TBK m. 329 ve 330 hiikiimlerinde ise tasinmaz ve tasmir yapilari ile
tasinir kiralarinda fesih bildirim siireleri®?® diizenlenmistir®?!. Siirenin baslangici kira
sO6zlesmesinin kurulus tarihine gore belirlenir. Belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde,

kiralananin devri halinde yeni malik isbu fesih donem ve ihbar siirelerine uyarak

513 ARAL/AYRANCI, s. 319; iNCEOGLU, C.2, s. 191; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bas, s. 300;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 319.

514 ARAL/AYRANCI, s. 320; INCEOGLU, C.2, s. 191; YAVUZ/ACARI/OZEN, 15. Basi, s. 300;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 319.

515 ACAR, m. 310, N. 92; ALTINOK ORMANCI, s. 132; AYDOGDUKAHVECI, s. 461; CABRI,
s. 188; OKTEM CEVIK, s. 272.

516 OKTEM CEVIK, s. 272.

517 OKTEM CEVIK, s. 272-273.

518 OKTEM CEVIK, s. 272.

519 ARAL/AYRANCI, s. 320; INCEOGLU, C.2, s. 203; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 322.

50 TBK m. 329 hiikmii uyarinca, tasinmaz ve tasinir yapiya iliskin kira sozlesmeleri yerel adette
belirlenen kira doneminin sonu i¢in; bdyle bir adetin bulunmamas1 halinde ise alti aylik kira
doneminin sonu i¢in ii¢ aylik fesih bildirim siiresine uyularak feshedilebilir. Taginr kiralarinin feshi
ise TBK m. 330 hiikmii kapsaminda, taraflarca her zaman ii¢ giin 6ncesinden bildirmek suretiyle
miimkiindiir. Detayli agiklamalar igin bkz. INCEOGLU, C.2, s. 207 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN,
15. Bast, s. 301-302; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 322 vd.

521 INCEOGLU, C.2, s. 203; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bas, s. 301.
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sozlesmeyi sona erdirebilir"??. Sayet fesih bildirimi devirden oénceki bir tarihte
yapilmis ve siire bitimi devirden sonraki bir tarihe denk geliyorsa, devir ile birlikte
s0zlesmenin tarafi haline gelen yeni malik, bildirim siiresi sonuna kadar s6zlesmeyi
siirdiirmekle yiikiimlii olacaktir®?®. Bildirim siiresinin sonunda ise kira sézlesmesi sona

erer®?,

Olaganiistii sebeple fesih imkani, TBK m. 331 ve devami hiikiimlerinde
diizenlenmistirr?®. Buna gore kira sdzlesmesinin devamini ¢ekilmez kilan 6nemli
sebeplerin varligi, kiracinin iflast ya da kiracinin 6limii halinde kira s6zlesmesi sona

erdirebilecektir?,

Kiralananin devrinden sonraki siiregte onemli sebebin varligi hali nedeniyle
fesih hakk: hem kirac1 hem yeni malik icin gecerlidir®®’. Sartlarin varlig1 halinde, kiraci

ya da kiraya veren sifatin1 kazanan yeni malik s6zlesmeyi sona erdirebilir’?®,

Kiracinin iflas1 halinde, TBK m. 332 hikmiinde kiraya verene, kiraci ve iflas
masasina uygun bir siire vererek gelecek aylara iligkin giivence bedeli isteme hakki
taninmgtir®?, Kiralananin devrinden 6nce kiracinin iflas etmesi, kiraya verenin
giivence verilmesi i¢in slire tanimasi ve heniiz siire dolmadan kiralananin devredilmesi

halinde fesih nasil sonug doguracaktir? Ogretide isabetli olarak sdzlesmeye taraf olan

522 ACAR, m. 310, N.93; AYDOGDU/KAHVECI, s. 461; CABRI, s. 188-189; OKTEM CEVIK s.
273; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, 5.301-302.

53 OKTEM CEVIK, s. 273.

54 OKTEM CEVIK, s. 274.

525 Olaganiistii fesih sebepleri, kira sézlesmesinin devaminin taraflardan diiriistliik kurali cergevesinde
beklenemeyecegi haller i¢in diizenlenmistir. Bu sebeplerin gergeklestigi hallerde taraflar, sézlesme
sliresinin bitimini ya da olagan fesih yollarina ait fesih donem ve ihbar siirelerini beklemeksizin kira
sozlesmesini sone erdirebilir. Kanun koyucunun olaganiistii fesih sebeplerinde uyulmasini igaret
ettigi siireler taraflarca goz oniine alinmahdir. INCEOGLU, C.2, s. 217-218. Detayli agiklamalar
icin bkz. ARAL/AYRANCI, s. 324 vd.; INCEOGLU, C.2, s. 217 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN,
15. Basy, s. 303-304; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 331-333.

526 ARAL/AYRANCI, s. 324; INCEOGLU, C.2, s. 217.

527 ACAR, m. 310, N. 93; AKAY, s. 87; ALTINOK ORMANCI, s. 132; ARAL/AYRANCI, s. 324;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 461; OKTEM CEVIK, s. 275; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bas, s.
303; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 331.

528 AKAY, s. 87; OKTEM CEVIK, s. 275.

529 Detayli agiklamalar igin bkz. ARAL/AYRANCI, s. 326; iNCEOGLU, C.2, s. 257 vd.;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 328 vd.
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yeni malikin, eski malikin verdigi siire sonunda giivence gosterilmedigi takdirde
sozlesmeyi fesih hakki oldugu savunulmustur>®®, Kanaatimizce de eski malikin
sahsindan dogan haklar1 hari¢ olmak tizere, tiim haklarina sahip olan yeni malik, siire
sonunda sozlesmeyi fesih hakkina sahiptir.

Kiralananin devrinden sonraki bir siiregte kiracinin o6liimii halinde®®,
kiracinin mirasgilari, TBK m. 333 hiikmiinde belirtilen kosullara uyarak sozlesmeyi

sona erdirme hakkina sahiptir®®?,

Kira sozlesmesinde, kiracinin ve kiraya verenin borca aykirilik nedeniyle
sozlesmeyi fesih hakki bulunmaktadir. Bu kapsamda kiraya verenin teslim borcunu®3?,
vergi ve sair yiikiimliiliikler ile yan giderlerden dogan borcunu®** ayiba karsi
tekefful>® ve zapta karsi tekeffiil borglarmi®® ihlal etmesi halinde kirac1, belirtilen

sartlara uygun olarak sézlesmeyi sona erdirme hakkina sahiptir.

Kiracinin kira s6zlesmesinden dogan Kira bedelini ddeme®’, temizlik ve
bakim giderlerine katlanma®3®, kiralanan1 s6zlesmeye uygun ve dzenli kullanma®®,
ayiplar1 bildirme>*?, katlanma®*! ve kiralanan1 iade®*? borglarini ihlal etmesi halinde

yeni malik, kira sozlesmesini sona erdirme hakkina sahiptir.

530 AKAY, s. 82; AYDOGDU/KAHVECIH, s. 461; OKTEM CEVIK, s. 276.
531 Detayli agiklamalar igin bkz. ARAL/AYRANCI, s. 326; iNCEOGLU, C.2, s. 277 vd.;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 304-305; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 330-331.

52 OKTEM CEVIK, s. 461.
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53 Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. Ug:uncu Bolim, 11, A
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b. Konut ve Catih Isyeri Kiralann Bakimindan Degerlendirilmesi
aa. Bildirim Yoluyla Sona Erme

Konut ve c¢atili isyeri kiralarinda bildirim yoluyla sona erme imkant,
Kanun’un 347. maddesinde diizenlenmistir. Belirli siireli kira sézlesmelerinde, kural
olarak kiraya verenin sozlesmeyi siire bitimi nedeniyle sona erdirme hakki
bulunmamaktadir®®. Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya verenin sdzlesmeyi

544

bildirim yoluyla sona erdirme imkani biiyiik 6l¢tide kisitlanmistir>**. Buna gore kiraci,

kira sozlesmesinin bitiminden on bes giin Oncesinde yazili olarak bildirmedigi

miiddetce kira sdzlesmesi ayni kosullarla bir y1l uzamis kabul edilecektir>®.

Kiraya verenin bildirim yoluyla fesih hakki ise, on yillik uzama siiresini takip
eden y1l itibariyle dogacaktir®*®. Kiraya veren on yillik uzama siiresini takip eden her
uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay 6nce yazili olarak bildirmek kaydiyla sdzlesmeyi

547

fesih imkanina sahiptir’*’. Kirac1 ve kiraya veren agisindan genel hiikiimlere gore

sOzlesmeyi fesih hakki istisnadir.

Belirsiz slreli kira s6zlesmelerinde ise kiraci diledigi zaman, kiraya veren ise
sozlesmenin kurulus tarihinden itibaren on yil gegtikten sonra, TBK m. 329
kapsaminda diizenlenen bildirim dénem ve siirelerine uyarak®*® sozlesmeyi fesih

hakkina sahiptir®*,

53 DOGAN, s. 61; INCEOGLU, C.2, s. 308-309; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 321.

54 DOGAN, s. 62; INCEOGLU, C.2, s. 308; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 337.

55 ARAL/AYRANCI, s. 327; DOGAN, s. 57 vd.; INCEOGLU, C2, s. 310 vd.
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 340; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.320-321.

56 ARAL/AYRANCI, s. 327; DOGAN, s. 63-64; INCEOGLU, C2, s. 329 vd.;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 341; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 340.

7 ARAL/AYRANCI, s. 327; DOGAN, s. 64-67; INCEOGLU, C.2, s. 331 vd.;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 341; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 340-341.

%8 TBK m. 329 kapsaminda kiraci, aksine bir adet olmadikga kira sozlesmesini, alti aylik fesih
doneminin sonu igin lic aylik fesih bildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilir. Bkz.
ARAL/AYRANCI, s. 327; DOGAN, s. 68 vd.; INCEOGLU, C.2, s. 318; ARAL/AYRANCI, s.
327: DOGAN, s. 57 vd.; INCEOGLU, C.2, s. 310 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 342;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 344. vd.

59 ARAL/AYRANCI, s. 327; DOGAN, s. 68 vd.; INCEOGLU, C.2, s. 318; YAVUZ/ACAR/OZEN,
15. Basy, s. 342; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 340.
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Kiralananin devri neticesinde sdzlesmenin tarafi haline gelen yeni malik, kira
sOzlesmesinin tiiri ve siiresi ile baghdir. Yeni malik, belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde, s6zlesmenin baslangi¢ tarihinden itibaren 10 yil; belirli siireli kira
sOzlegmelerinde ise onuncu uzama yilini takip eden yildan 6nce, genel hiikiimler ayrik
kalmak kaydiyla, s6zlesmeyi sona erdiremez®®. Siirelerin baslangici eski malik ile
kiraci arasinda akdedilen s6zlesme tarihine gore belirlenir; devir tarihi esas alinmaz®?.
Kiract, devirden sonraki bir tarihte fesih bildirimi ile sozlesmeyi sona erdirmek isterse

talebini, kiraya veren sifat1 kazanan yeni malike iletmelidir>®2.

bb. Kiraya Verenden Kaynaklanan Nedenlerle Sona Erme

Konut ve gatili igyeri kiralarinda, kiraya verenin ihtiya¢ nedeniyle kira
sozlesmesini sona erdirme hakk:, TBK m. 350 hitkmiinde diizenlenmistir®®3. Hikmiin
ilk fikras1 uyarinca kiraya veren, “kiralanani kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun
geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler i¢in konut ya da isyeri gereksinimi
sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa” agacagi tahliye davasi ile kira s6zlesmesini

sona erdirme hakkina sahiptir.

Tahliye davasi belirli siireli kira sozlesmelerinde, sézlesme siiresinin
sonunda; belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise TBK m. 329 hiikmii uyarinca fesih

donem ve siirelerinden belirlenecek tarihten bir ay iginde agilmalidir™*.

Gereksinim nedeniyle tahliye davasi ile TBK m. 351°de diizenlenen yeni

malikin ihtiyac1 sebebiyle tahliye davasi hiikiimleri, siireler ve davayr acabilecek

50 OKTEM CEVIK, s. 278-279.

51 ACAR, m. 92, dpn. 96; AYDOGDU/KAHVECI, s. 461; OKTEM CEVIK, s. 279.

%2 OKTEM CEVIK, s. 278.

53 Konu hakkinda detayli agiklamalar igin bkz. ARAL/AYRANCI, s. 332 vd.; DOGAN, s. 73 vd.;
INCEOGLU, C.2, s. 340 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 348 vd.; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 346 vd.

54 INCEOGLU, C. 2, s. 392 vd.; OKTEM CEViK, s. 280; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Bas, s. 350;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 352.
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kisiler ayrik kalmak kaydiyla, benzer niteliktedir®®. Bu nedenle daha énce sartlarim
inceledigimiz, TBK m. 351 hiikmiinde yer alan ihtiyacin zorunlu olmasi, samimi
olmasi ve benzeri sartlar TBK m. 350/1 hilkmii icin de gecerlidir®®®. Ancak dikkat
edilmelidir ki TBK m. 350/1 hiikkmiinden yararlanarak tahliye davasi agmak igin kiraya
veren sifatin1 haiz olmak yeterliyken, TBK m. 351 hiikmii uyarinca tahliye davasi

ancak yeni malik tarafindan acilabilir®’,

Kiralananin devrinden sonra yeni malik, TBK m. 351 hiikmiine dayali tahliye
davasi agabilecegi gibi, TBK m. 350/1 hiikmii kapsaminda da tahliye davasi agarak

%58 Uzerinde dikkatle durulmasi gereken husus ise,

kira sozlesmesini sona erdirebilir
devir tarihinden once eski malik tarafindan agilan ihtiya¢ nedenine dayali tahliye
davasina, yeni malikin devam edip edemeyecegi sorunudur. Ogretide agirlikli goriis,
ihtiya¢ nedenine dayali fesih hakkinin, belirtilen halde yeni malik tarafindan
kullanilamayacag1 yoniindedir>®®. Kanaatimizce, eski malikin sahip oldugu ihtiyac
nedenine dayali dava hakkinin yeni malike devredilmesi uygun degildir. Zira,
Kiralananin devri halinde yeni malik kiraya verenin haklarina halef olsa da bu durumun
istisnasin1 eski malikin sahsindan dogan haklar teskil eder®®. Eski malikin sahsindan
dogan haklar yeni malike intikal etmez. Bu kapsamda ihtiya¢ nedenine dayali olarak
acilan davada, ihtiyag sart1 eski malikin sahsinda gergeklesmistir>®!. Eski malik veya
onun yasada belirtilen yakinlarinin ihtiyaci, bu ihtiyacin samimi ve gerekli olup

olmadig1 hususlar1 yeni malik nezdinde degerlendirilemez>%?

. Dolayisiyla eski malik
tarafindan acilan ihtiya¢ nedenine dayali tahliye davasina, yeni malikin devam etmesi

ve bu haktan yararlanmasi miimkiin degildir.

55 OKTEM CEVIK, s. 280, dpn. 396.

56 Bu konuda ayrintili bilgi icin bkz. Ugiincii Boliim, I, B, 3, a.

57 INCEOGLU, C. 2, s. 366; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 347-348.

58 OKTEM CEVIK, s. 280.

59 ACAR, m. 310, N. 77, dpn. 77; AKAY, s. 83; INCEOGLU, C.1, s. 598; OKTEM CEVIK, s. 281.
Aksi yondeki goriis icin bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 461.

%0 OKTEM CEVIK, s. 281.

%1 OKTEM CEVIK, s. 281.

%2 OKTEM CEVIK, s. 281.
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Kiraya verenin TBK 350/2 maddesi uyarinca “Kiralananin yeniden insast
veya imar1 amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu
isler sirasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise” yukarida belirtilen siirelere uyarak
tahliye davasi agma ve kira soOzlesmesini sonlandirma hakki bulunmaktadir.
Kiralananin devralan yeni malik, yeniden insa ve imar gereksinimi varsa sartlarin
gerceklesmesi halinde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilir’®. Ancak
kiralananin devrinden 6nce eski malikin yeniden insa ve imar nedeniyle tahliye davasi
bildiriminden yararlanarak dava agmasi ya da agilmis olan davaya devam etmesi
kanaatimizce miimkiin degildir. Ogretide hakim gériis de bu yondedir®®. Zira, eski

malikin sahsinda gergeklesen bir neden, yeni malike sirayet etmez°®°.

cc. Kiracidan Kaynaklanan Nedenlerle Sona Erme

Kira sozlesmesinin, kiracidan kaynaklanan sebeplerle dava yoluyla sona
erdirilmesi halleri TBK m. 352 hiikminde dlzenlenmistir. Buna gore kiraya veren,
kiracinin tahliye taahhiidii vermesi, kira bedelini 6dememesi nedeniyle iki hakli ihtara
sebebiyet vermesi ve elverisli bir konutu olmasi nedenleriyle, kira sdzlesmesini sona

erdirebilecektir.

TBK m. 352/1 hiikkmii kapsaminda Kiraya veren, kiracinin gegerli bir tahliye
taahhidl vermesi halinde, taahhdt tarihinden itibaren 1 ay i¢inde dava agma ya da icra

r°%. Kiralananin devrinden

yoluna bagvurma suretiyle kira sézlesmesini sona erdirebili
once kiraci tarafindan verilen tahliye taahhiitleri, devir ile gecersiz hale gelmez. Yeni

malik, eski malik doneminde verilen tahliye taahhiidine dayali olarak kira

53 Detayli agiklamalar i¢in bkz. ARAL/AYRANCI, s. 332-33; DOGAN, s. 131 vd.; INCEOGLU,
C.2, s. 405 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basy, s. 353-355; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
361-363.

54 AKAY, s. 86; ACAR, m. 310, N. 77, dpn. 113; INCEOGLU, C.1, s. 598; OKTEM CEVIK, s.
282. Aksi yonde bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 461.

565 AKAY, s. 89; OKTEM CEVIK, s. 282.

566 Detayli agiklamalar i¢in bkz. ARAL/AYRANCI, s. 333-335; DOGAN, s. 169 vd.; INCEOGLU,
C.2,s.423vd; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 355-356; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 363
vd.
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%7 Ogretide isabetli olarak, kiracinin Kira

sOzlesmesini sona erdirme hakkina sahiptir
sOzlesmesinin serhinden sonra tahliye taahhiidiinde bulunmasinin serhten dogan
hakkindan feragat ettigi sekilde yorumlanacagi, bu suretle de taahhiide dayal1 olarak

kiraya veren tarafindan, kira s6zlesmesinin sona erdirilebilecegi savunulmaktadir®®,

Iki hakl1 ihtar nedeniyle fesih hakki TBK m. 352/II hiikmiinde: “Kiract, bir
vildan kisa stireli kira sozlesmelerinde kira siiresi iginde; bir yil ve daha uzun siireli
kira sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilini asan siire i¢inde kira bedelini
odemedigi i¢in kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmugsa
kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig kira
yilimin bitiminden bagslayarak bir ay icinde, dava yoluyla kira sézlesmesini sona
erdirebilir.” seklinde diizenlenmistir>®®. Kiralanan devredilmeden 6nce kiraya veren
kiractya madde hiikmiine uygun olarak iki hakli ihtarda bulunmussa yapilan ihtar
kiralananin devri halinde de etkisini korur®’®. Yeni malik, kiraya veren tarafindan
yapilan ihtara dayanarak agacagi dava yoluyla kira sdzlesmesini sona erdirme hakkina

sahiptir®’t.

Kiralananin devrinden Once, kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle kiraciya
bir ihtar gonderildigi, kiralananin devrinden sonra kiracinin yine borcu ddemede
temerriide diistiigii ihtimalde durum ne olacaktir? Bu sorunun cevabi da ilk ihtimalden
farkli degildir. Kiraya veren sartlar1 olustuysa kiraciya yazili bildirimde bulunabilir ve
ilk ihtarla birlikte degerlendirme yapilir®’2. Bir baska ifade ile yeni malikin devir
tarthinden itibaren iki hakli ihtar verme sart1 yoktur. Her ne kadar devrin ileriye etkili

sonu¢ dogurdugunu belirtsek de yeni malik, eski malikin haklarina haleftir. Devirden

57 ACAR, m. 310, N. 77, dpn. 77; AKAY, s. 87; AYDOGDU/KAHVECI, s. 461; BURCUOGLU,
s. 324: DOGAN, s. 186; GUMUS, Kira, s. 326-327; INCEOGLU, C.2, s. 434-435; OKTEM
CEVIK, s. 283.

58 BURCUOGLU, s. 135; DOGAN, s. 186; INCEOGLU, C.2, s. 435; OKTEM CEVIK, s. 283.

59 Detayli agiklamalar icin bkz. ARAL/AYRANCI, s. 335-337; INCEOGLU, C. 2, s. 440 vd.;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, 356-358; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 366 vd.

570 ACAR, m. 310, N. 77, dpn. 77; AKAY, s. 85; BURCUOGLU, s. 127; CABRI, s. 188; DOGAN,
s. 206; INCEOGLU, C.2, s. 458; OKTEM CEVIK, s. 284; OZEN, Bahgesehir, s. 105.

51 ACAR, m. 310, N. 77, dpn. 77; AKAY, s. 85; AYDOGDU/KAHVECI, s. 461; CERAN, s. 36;
CABRI, s. 188; OKTEM CEVIK, s. 284.

572 AKAY, s. 85.
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once malikin iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi agmasi ve yargilama devam
ederken kiralananin devredilmesi ihtimalinde, davada taraf degisikligi meydana

gelecek ve yeni malik davaya devam edecektir®’e,

TBK m. 352/3 hiikkmii kapsaminda kiraya verenin, kiraci veya birlikte
yasadig1 esinin, kiralananla ayni ilge veya belde sinirlar1 icinde kullanmaya elverisli
konutunun bulundugunu bilmemesi halinde, kira sézlesmesini dava yoluyla sona

erdirme hakki bulunmaktadir®’

. Bu hak s6zlesmenin bitiminden itibaren bir ay i¢inde
dava agmak yoluyla kullanilabilir. Kiralanan1 devralan yeni malikin bu haktan
yararlanip yararlanamayacag hususu nem arz eder. Ogretide, elverisli konutun
bulunmas1 nedeniyle tahliye davast a¢ma hakkinin kiracinin  sahsindan
kaynaklandig1®”®, yeni malikin kiracinin sahsindan kaynaklanan nedenlerle sézlesmeyi

sona erdirme hakki bulundugu isabetli olarak savunulmaktadir>’®.

C. DEVRIN SERH EDILMIiS KIiRA SOZLESMELERI
BAKIMINDAN SONUCLARI

Kira s6zlesmesinin serhi diizenlemesi, serhin genel 6zellikleri ile kiralananin

devrindeki etkisi baglaminda ele alinacaktir.

1.  Genel Olarak

Kiracinin sézlesmeden dogan kiracilik hakki, kisisel hak niteligindedir®’’.
Kisisel haklarin serhine iligkin genel diizenleme TMK m. 1009°da yer almaktadir.
TMK m. 1009/1 hiikkmiinde, kira sozlesmesinin serh edilebilecegi belirtilmistir.

573 AKAY, s. 86.

574 ARAL/AYRANCI, 5.337-338; BURCUOGLU, s. 330 vd.; DOGAN, s. 210 vd.; INCEOGLU, C.2,
s. 463 vd.; OKTEM CEVIK, s. 285-286; YAVUZ/ACAR/OZEN, 15. Basi, s. 358-359;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 369 vd.

575 AKAY, s. 87; OKTEM CEVIK, s. 286.

576 ACAR, m. 310, N. 77, dpn. 77; AKAY, s. 87; INCEOGLU, C.1, s. 598; OKTEM CEVIK, s. 286.

577 ACAR, m. 312, N. 5.
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Hiikmiin ikinci fikrasinda belirtildigi tizere, serh edilen sahsi hak, tasinmazda sonradan

hak kazanan kisilere karst ileri stiriilebilecektir.

TBK m. 312 hikminde, tasinmaz kiralarinda, taraflar arasinda akdedilecek
bir sozlesme ile kiracinin kiracilik hakkinin tapuya serh edilebilecegi
kararlagtirnlmistir. Esasen bu dizenleme milga BK m. 255 hikmiunde de
bulunmaktaydi. Milga dénemde Kira sozlesmesinin serhi, tasinmazlar agisindan
biiyiik 5nem tasimaktaydi®’®. Zira bu dénemde yeni malik, feshi ihbar siirelerine kadar
kira sdzlesmesine katlanmakla yiikiimliiydii®®. S6zlesmenin serh edilmesi halinde ise
yukumlilik, serh siiresince devam etmekteydi®®. Serh siiresince kiraci, kullanma
hakkini yeni malike ileri siirme hakkina sahipti®®!. Diger yandan kiraci, serhin munzam
etkisi uyarinca, yeni malikin tasimnmazi kullanim hakkini engellemekteydi®®?. 6570
sayil1 yasaya tabi tasinmazlar agisindan, yeni malikin kural olarak kira s6zlesmesi ile
bagl olmas1®®, serhin esyaya bagli bor¢ haline getirme etkisini yaratiyordu®®*. Bu
taginmazlarda serhin etkisi, yeni maliki tahliye davasi agma hakkindan yoksun

birakmasinda goriilmekteydi®®®.

Milga Kanundan farkli olarak TBK m. 312 hiikmiinde serhin etkisine yer
verilmemistir. Serhin etkisine yer verilmemesinin nedeni madde gerekgesinde;
“Maddede, tasinmaz kiralarinda, sézlesme ile kiracimin kiracilik hakkinin tapu siciline
serhinin kararlastirilabilecegi belirtilmektedir. Serhin kiracilik hakkina etkisine iligkin
818 sayili Borglar Kanunu 'nun 255 inci maddesinin ikinci fikrasi ise, bu konunun Tiirk
Medeni Kanununun 1009 uncu maddesinin ikinci fikrasinda diizenlendigi géz oniinde
tutularak, Tasariya alinmamistir.”®® seklinde agiklanmustir. Gergekten de hiikiimde

587

serhin etkisine yer verilmemesi bir eksiklik degildir>®’. Zira Tiirk Medeni Kanunu’nun

578 ALTINOK ORMANCI, s. 135.

578 Bu konuda ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Birinci Bolim, I, A, 2.

580 AL TINOK ORMANCI, s. 135-136; OKTEM CEViK, s. 288.

8L ALTINOK ORMANCI, s. 136; OKTEM CEVIK, s. 288.

%82 ALTINOK ORMANCI, s. 136.

%83 Bu konuda ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Birinci Bolim, I, A, 3.

584 ALTINOK ORMANCI, s. 136; OZEN, Marmara, s. 175-176; OKTEM CEVIK, s. 288.
585 ALTINOK ORMANCI, s. 136; OKTEM CEVIK, s. 288.

586 http://www.kgm.adalet.gov.tr, (17.02.2019).

87 CABRI, s. 191.
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ilgili maddesi bu hususta izlenecek yolu gdstermektedir. TMK m. 1009 hikminin
mutlak emredici nitelikte oldugu gozetildiginde®®®, etkinin evveliyatla dikkate

alinacagi agiktir.

2. Serhin Sartlari ve Sonuclar:

a.  Serhin Sartlan

Serhin yapilmasi i¢in gerekli sartlara deginmek gerekir. Serhin yapilmasi i¢in,

hakkin mevcut olmasi yeterli degildir>®®

. Serh i¢in, hakkin hukuki dayanagini
olusturan serh anlasmasina ihtiya¢ vardir®®, TBK m. 312 hiikmiinde de kiracinin
hakkinin serhi i¢in, s6zlesmenin varlig1 aranmistir. Serh anlagmasi, serh istenen hakka
diizenleyen sozlesmede kararlastirilabilecegi gibi sozlesmeden bagimsiz da
Kararlastirilabilir®®?. Serh anlasmasimin asil sézlesmenin sekline bagli oldugu kabul
edilmektedir®®. Hemen belirtmek gerekir ki kira sozlesmesinin yazili sekilde
yapilmasi zorunlulugu yoktur. Ancak Tapu Sicil Tiziigi’niin m. 47/2/¢ hilkmiinde
taginmaz kiralarinin serhi i¢in yazili sézlesme sart1 getirildiginden; kira sd6zlesmesinin

yazili sekilde yapilmasi aranacaktir®®,

Serhler, tapu kiitiiglinde ilgili siituna yazilmis olmak kaydiyla, yevmiye

594

defterine kayit tarihi itibariyle hiikiim eder Serhin etkisi, kanunda azami siire

588 INCEOGLU, C.1, s. 610.

589 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 215; SIRMEN, s. 206; SUNGURBEY, ismet,
Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul 1963, s. 49-50.

50 INCEOGLU, C.1, s. 610; OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 215; SIRMEN, s. 206;
SUNGURBEY, s. 49-50.

1 ACAR, m. 310, N. 12; CABRI, s. 190; GUNEL, s. 182; INCEOGLU, s. 610; SIRMEN, s. 207;
TANDOGAN, s. 132.

592 STRMEN, s. 207; SUNGURBEY, s. 49-50.

598 AKAY, s. 119; ERTUGRUL, s. 569; OKTEM CEVIK, s. 290; SIRMEN, s. 207, dn. 429.

54 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 215; SIRMEN, s. 208.
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%% siireyle kisitlanmamustir®. Bu nedenle serh

taninan haller ayrik kalmak kaydiyla
etkisini, serhi doguran kisisel hak mevcut oldugu siirece gosterecektir™®’. Kira
sOzlesmesinin serhi halinde de serhin etkisi kira sozlesmesi ile sinirli olacaktir. Kira
sozlesmesinin  zimnen yenilendigi durumlarda serhin etkisi de uzamis

598

sayillmayacaktir>>°. Kira sdzlesmesinde belirtilen siire sona erdiginde serhin koruyucu

etkisi de sona erecektir®®,

Serh, tasinmazda hak kazanan kisilere karsi ileri siiriilebilecektir. Fakat bu
hak herkese karsi degil, ancak taginmazin sonraki maliklerine, sonradan taginmaz
tizerinde sinirlt ayni hak kazananlara ve sonradan serh verilmis kisisel hak sahiplerine

kars1 ileri siiriilebilecektir®.

b. Serhin Sonuglan

Serhin sagladig1 etki 6gretide uzun tartismalara neden olmustur®?. Ancak
ogretide agirlikli goriis serhin iki etkisi oldugu yoniindedir. Ik etki, serhin munzam ya
da ayni etkidir. Bu etki nedeniyle serhten sonra tescil veya serh yoluyla kazanilan
haklara kars: ileri siiriilebilmesi, bu haklarin tarih olarak dnce serh edilen hak sahibine
verdigi zarar kapsaminda etkisiz kalmasmi ifade eder®®. Serhin etkisi sayesinde
kiraci, kira sozlesmesinden sonra tapuya tescil edilen haklar ile serh verilen kisisel

haklara karsi hakkini ileri siirebilmekte ve sozlesmeye aykirt bu haklar kiracinin

5% Tiirk Medeni Kanunu’nun 735/I1 ve 736/I1 maddeleri ile énalim, alim, geri alim haklar1 igin
taraflarca daha kisa Ongoriilmedigi hallerde, serhin azami 10 yil siireyle etki gosterecegini
diizenlemistir. Yine Tapu Kanunu’nun 26/VIII maddesinde taginmaz satis vaadinden dogan hak ve
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinden dogan serh hakki i¢in 5 yillik azami siire diizenlenmistir.

5% CABRI, s. 191; SIRMEN, s. 208; TANDOGAN, s. 132. Ogretide YAVUZ, kira sézlesmesinin
serhinin en fazla 10 yil buyunca etki gosterecegini savunmustur, bkz. YAVUZ, s. 163.

57 SIRMEN, s. 208.

5% ERTUGRUL, s. 570; INCEOGLU, s. 612; OKTEM CEVIK, s. 295-296; SUNGURBEY, s. 73.
Aksi yonde bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 466.

59 CERAN, s. 25; GUMUS, Kira, s. 154; INCEOGLU, s. 613.

600 SIRMEN, s. 208.

601 Detayl agiklamalar igin bkz. GUMUS, Alper, Tiirk Medeni Kanunu’nun Getirdigi Yeni Serhler,
Ankara 2003 (kisaltma: Yeni Serhler), s. 109; OGUZMAN/OZ/OKTAY-OZDEMIR, s. 249 vd.;
SUNGURBEY, s. 102 vd.

802 QGUZMAN/OZ/OKTAY-OZDEMIR, s. 250; SIRMEN, s. 209.
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hakkiyla ¢elistigi miiddetce etkisiz kalmaktadir. Serhin ikinci etkisi ise serhle birlikte
kisisel hakka dayali borg iliskisinin, esyaya bagli borg iliskisi haline gelmesidir®®,
Esyaya bagh borg iliskisi yaratmasi nedeniyle taginmazin her maliki, miilkiyet hakki
doneminde dogacak bu borgtan sorumlu olacaktir. Bu gorinim nedeniyle, Kira
sozlesmesinin serh edilmesi halinde, tasinmazi sonradan edinen malik kira

sOzlesmesinin tarafi haline gelecek ve s6zlesmeyle bagli olacaktir.

Serhin esyaya bagli bor¢ yaratma etkisini, konumuzu olusturan kiralananin
devrine iliskin TBK m. 310 hiikmii olusturmaktadir. Bir bagka anlatimla, kiralananin
devriyle sozlesme yasal olarak yeni malike devrolmakta ve yeni malik s6zlesmenin
tarafi haline gelmektedir. Dolayisiyla kira s6zlesmesinin serh verilmesinin 6nemi TBK
m. 310 hiikmiiyle birlikte azalmistir®®*, Tiirk Borglar Kanunu’nun vyiiriirliige girmesi
ile birlikte serhin asil fonksiyonu konut ve c¢atili isyeri kiralarinda etkisini
gostermektedir®®. Belirli siireli konut ve ¢atili isyeri kiralarinda serh, yeni malikin
TBK m. 351 kapsaminda tahliye davasi agmasini engeller. Serh nedeniyle yeni malik,
edinme nedenine dayali tahliye davasi hakkindan yararlanamaz. Serhin TBK m. 350
kapsaminda taniman gereksinim nedenine dayali tahliye davasi agma hakkina ise bir
etkisi yoktur. Zira bu dava belirli siireli kira sozlesmelerinde, sézlesme siiresinin
sonundan itibaren bir ay i¢inde acilmak zorundadir. Serhin etkisi ise kira s6zlesmesi

stiresinde sona ereceginden, serh bu hakka sirayet etmez.

Belirsiz siireli konut ve ¢atili igyeri kirast s6zlesmelerinde yeni malik, Kira

sozlesmesinin serh edilmesi ile birlikte TBK m. 351°de diizenlenen gereksinim

803 OGUZMAN/OZ/OKTAY-OZDEMIR, s. 249-250; SIRMEN, s. 209.

604 AKAY, s. 121; ERTUGRUL, s. 571; INCEOGLU, C.1, s. 614; OKTEM CEViK, s. 298.

605 Nitekim bu husus madde gerekcesinde: “Tasarida, kiralanamn el degistirmesinden ya da
sozlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii kisinin, kiralanan iizerinde simwrli ayni hak sahibi
olmasindan, kira sézlesmesinin etkilenmeyecegi ve varligini siirdiirecegi esasinin benimsenmesine
karsin, 818 sayili Bor¢lar Kanununda oldugu gibi, kiracilik hakkinin tapu siciline serhi olanaginin
korunmasinda bir sakinca goriilmemistir. Ciinkii, bu serhe dayanan kiraci, yeni malikin, Tasarmnin
350 nci maddesi uyarinca, gereksinimini ileri stirerek kira sozlesmesini sona erdirme hakkini
kullanmasina engel olabilecektir. Zaten, sézlesmenin kiraya veren tarafinda bir degisiklik olmasa
bile, kiracilik hakkimn tapu siciline serhi, kiraya verenin, Tasarmin 349 uncu maddesinde
ongoriilen gereksinim, yeniden insa ve imar gibi sebeplerle kira sozlesmesini sona erdirmesini
onleyici bir etkiye sahiptir.” seklinde ifade edilmistir, http://www.kgm.adalet.gov.tr, (17.02.2019).
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nedeniyle tahliye davasin1 agma hakkindan mahrum kalacaktir®®. Yine yeni malikin
TBK m. 350’de diizenlenen gereksinim ile yeniden insa ve imar hakkina dayanarak

tahliye talep edemeyecegi kabul edilmektedir®®’.

Serhin belirsiz siireli konut ve ¢atili igyeri kiralarina gosterdigi etkiye, binanin
saglik ve giivenliginin zorunlu kildigi hallerde, bir istisna taninip taninmayacagi
hususu dgretide tartismalidir. Ogretide bir goriise gore, tasinmazin kullanimi giivenlik
nedeniyle miimkiin degilse, imkansizlik hiikiimleri uyarinca sézlesmenin sona erdigi
kabul edilmelidir®®, Imkansizlik boyutuna ulagmayan hallerde ise serhe ragmen

609

tahliye davasi agilabilecegini kabul etmek miimkiin degildir>™”. Aksi yondeki goriise

gore, binanin saglig1 ve giivenligi i¢in zorunlu ise serhe ragmen, yeni malike tahliye

610

davasi agma hakki taninmalidir®. Zira tasinmazin kullanimi imkansiz ise imkansizlik

611

hiikiimlerine bagvurulmasina engel yoktur®". Ancak her zaman olgular imkansizlik

boyutuna ulagmayabilir®?, Bu halde ise serhe ragmen, giivenlik nedeniyle yeniden
insa ve imar nedenine dayal tahliye hakkinmn yeni malike taninmas1 yerinde olur®?,
Kanaatimizce, binanin giivenlik ve sagliginin yeniden insa ve imar1 zorunlu kildig:
hallerde kiracilik hakkinin serh kapsaminda korunmamasi gerekir. Zira glvenliksiz bir
tasinmaz1 kullanmak, kiracinin da menfaatine olan bir husus degildir. Kaldi ki
giivenligi kalmayan bir bina kamu acisindan da risk teskil eder. Bu halde imkansizlik

hiikiimlerine bagvurulabilecek olmasi, tahliye davast a¢ma hakkina halel

getirmemelidir. Biz bu nedenlerle ikinci goriise istirak ediyoruz.

606 AKAY, s. 122; ALTINOK ORMANCI, s. 137; ARAL/AYRANCI, s. 289; AYDEMIR, s. 112;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 427; CERAN, s. 25; CABRI, s. 192; DOGAN, s. 158; ERTUGRUL,
s. 572; GUMUS, Kira, s. 150; INCEOGLU, C.1, s. 615; OKTEM CEVIiK, s. 298-299; OZEN,
Bahgesehir, s. 105; RUHI, Ahmet Cemal, Kira Hukuku, C.1, Ankara 2011, s. 326-327; SIRMEN,
s. 210-211; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 312; YAVUZ, Kira, 168; YAVUZ/ACAR/OZEN,
15. Basi, s. 259.

807 AKAY, s. 122; AYDEMIR, s. 112; INCEOGLU, s. 614, ozellikle dn. 2485; OKTEM CEVIK, s.
300; OZEN, Bahgesehir, s. 105.

608 iNCEOGLU, C.1, s. 615.

609 iNCEOGLU, C.1, s. 615.

610 ACAR, m. 312, N. 19; OKTEM CEVIK, s. 300-301.

611 )KTEM CEVIK, s. 300-301.

612 KTEM CEVIK, s. 300-301.

613 O)KTEM CEVIK, s. 301.
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Konut ve gatili igyeri kiralar1 digindaki kira sdzlesmelerinde, yeni malikin
TBK m. 351 hiikmii uyarinca edinme nedenine dayali dava agma hakki

bulunmamaktadir®

. Dolayisiyla yeni malik, kira s6zlesmesini, edinme kapsaminda
konut ve isyeri ihtiyacina dayali olarak sonlandiramaz. Belirli stireli kira
sOzlesmelerinde siire bitiminde, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde ise fesih siire ve
donemlerine uymak kaydiyla olagan yolla kira s6zlesmesini sona erdirebilir. Serhin
etkisi bu kapsamda sozlesmenin niteligine gore farklilasir®®. Belirli sireli
sOzlesmelerde, serhin, kira s6zlesmesinden dogan borcu, esyaya bagli bor¢ haline
getirme etkisi yoktur®!®. Zira yeni malik, kanun geregi kira sdzlesmesiyle s6zlesme
siiresi sonuna kadar baglidir®’. Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde ise serhin esyaya
bagl bor¢ yaratma etkisi mevcuttur®®. Serh, yeni malikin olagan fesih hakkindan
yararlanarak kira sézlesmesini sona erdirme hakkini ortadan kaldirir®®®. Yeni malik,
serh siiresince kira s6zlesmesine katlanmakla yiikiimlii olur. Bu nedenle adi kiralarda
serhin etkisi, belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, olagan yolla sézlesmenin sona

erdirilmesini engellemesi ile smirlidir®%,

Serhin onemli sebebe dayali fesih hakkina etkisi, 6gretide tartismalidir.
Ogretide bir goriis, serhin 6nemli sebeple fesih imkaninin da Oniine gegtigini

savunmaktadir®?

. Ancak bizim de katildigimiz gériis®? uyarinca, konuya tereddiitlii
yaklasilmasi gerekir. Zira énemli sebeple fesih hakkinin temelini diiriistliik kurali
olusturmaktadir. Yeni malik i¢in sozlesmenin devamini ¢ekilmez kilan sebeplerin
ortaya ¢ikmasi halinde, serh nedeniyle bu haktan mahrum kalmasi adil bir sonug

olmayacaktir.

614 By konuda ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Ugiincii Bélim, 11, B, 1, a.

615 ALTINOK ORMANCI, s. 138; OKTEM CEVIK, s. 303.

616 ALTINOK ORMANCI, s. 138-139; OKTEM CEVIK, s. 303.

617 ALTINOK ORMANCI, s. 138-139; OKTEM CEVIK, s. 303.

618 ALTINOK ORMANCI, s. 139; INCEOGLU, C.1, s. 615; OKTEM CEVIK, s. 303.

619 ALTINOK ORMANCI, s. 139; INCEOGLU, C.1, s. 615; OKTEM CEVIK, s. 303.

620 INCEOGLU, C.1, s. 615

621 ACAR, m. 312, N. 19.

622 BURCUOGLU, s. 135; INCEOGLU, C.1, s. 614; OKTEM CEVIiK, s. 301; OZEN, Bahgesehir,
s. 105.
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Kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra, malik yeni bir kira sozlesmesi
akdedip bunu da tapuya serh verirse ne olacaktir? Sorunun cevabi Ggretide
tartismalidir. Ogretide ilk goriis®®, burada TBK m. 311 hiikkmiiniin kiyasen
uygulanmasi ile s6zlesmesi serh edilen kiracinin da ilk kira s6zlesmesi ile bagli olmasi
gerektigini savunmustur. Zira miilkiyet ve sinirli ayni hak sahiplerini dahi kira
sOzlesmesi ile bagl tutan kanun koyucu, ayni etkiyi doguran serh edilmis sahsi hak
bakimindan da kabul eder. So6zlesmenin serh edilip edilmemesi dahi sonucu
degistirmez.

Ogretide bir diger goriise gore®*

, ilk goriise katilmak miimkiin degildir, zira
iki kiracinin bulundugu hallerde 6nemli olan ilk kimin zilyet kilindigidir. Burada TBK
m. 311 hikkmii degil, zilyetligin korunmasina iliskin hiikiimler uygulanacaktir.
Kiralanan kiraciya teslim edilmigse ilk kiract zilyetlik hiikiimleri geregince

korunacaktir.

Bu hususta bizim de katildigimiz diger goriise gore®? yine TBK m. 311
hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi yerinde degildir. Kiralananin devrine ve sinirlt ayni
hakka konu olmasina iliskin hiikiimlerde kanun koyucu kiraciyr ayni hak iktisaplarina
karst koruma amaci giitmiistiir. Oysa sonradan kurulan kira s6zlesmesi ayni hakka
degil bir sahsi hakka dayanmaktadir. S6zlesmenin serh edilmis olmasi ihtimalinde
serh, serhin tesisinden sonraki hak sahiplerine karsi ileri siiriilebilir, 6nceki kiraciya
karsi ileri siiriilemez. Yine kiralananin ilk kiraciya teslimi halinde, ikinci s6zlesme
acisindan baslangictaki siibjektif imkansizlik durumu ortaya ¢ikar ve TBK m. 112 ve

devamui hiikiimleri uygulama alani bulur.

623 AKYIGIT, s. 100; AYDOGDU/KAHVECI, s. 463.
624 AKAY,s. 117; INCEOGLU, C.1, s. 607.
625 OKTEM CEVIK, s. 168-169.
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SONUGC

Calismamizin konusunu olusturan TBK m. 310 hiikmii geregince, kira
sO0zlesmesinin kurulmasindan sonraki bir donemde, kiralananin tigiincii kisiye devri

halinde yeni malik s6zlesmenin tarafi haline gelecektir.

818 sayil1 miilga Kanun doneminde taginir, tasinmaz ve gayrimenkul kiralar
bakimindan farkliliklar iceren devre iligkin diizenlemeler, 6098 sayili Kanun ile
ortadan kaldirilmistir. Buna gore kira sozlesmesinin tiirli ne olursa olsun, kiralananin
devri halinde kira s6zlesmesi son bulmayacak ve ticlincii kisi ile devam edecektir. TBK
m. 310 hiikmii ile birlikte, miilga donemde kabul edilen “satim kiray1 bozar” ilkesi
yerini “satim kirayr bozmaz” ilkesine birakmistir. Kanun koyucunun yeni maliki
sOzlesme ile bagh tutmasinin altinda yatan neden, sozlesmede zayif konumda olan
kiraciy1 devrin etkilerinden koruma amacidir. TBK m. 310 hikmdyle birlikte nisbi

hak, tiglincii kiginin ayni hakkina iistiin tutulmustur.

Kiralananin devri halinde yeni malikin s6zlesmeyi sona erdirme hakki, mehaz
kanundan farkli olarak, sadece konut ve c¢atili isyeri kiralar1 bakimindan
diizenlenmigstir. TBK m. 351 geregince kiralananin devri sonrasinda yeni malik,
gereksinim nedeniyle sozlesmeyi sona erdirme hakkina sahiptir. Diger kira
sO0zlesmeleri bakimindan ise yeni malikin edinme nedeniyle s6zlesmeyi sona erdirme
hakki yoktur. Kanun koyucunun konut ve catili isyeri kiracilarii, diger kira
sOzlesmelerine nazaran daha {st diizeyde koruma amaci dikkate alindiginda
duzenlemenin isabetsizligi ortaya ¢ikmaktadir. Konut ve ¢atili igyeri kiracisi devir
neticesinde diger kiracilara gore daha az koruma altindadir. Diizenlemedeki
isabetsizlik mehaz Isvicre Bor¢lar Kanunu’nda yer alan diizenlemeden farklilasmaktan
kaynaklanmaktadir. Kanaatimizce de diger kira sozlesmeleri bakimindan da

olaganiistii fesih yolu diizenlenmesi isabetsizligi bir nebze olsun giderecektir.

Kiralananin devrine iliskin hilkkmiin uygulama alani bulmasi i¢in gerekli ilk

sart gecerli bir kira so6zlesmesinin varligidir. S6zlesmenin gecersiz olmasi halinde

120



kirac1 yeni malikten s6zlesmenin devamini talep edemeyecek ve yeni malik s6zlesme

ile bagli olmayacaktir.

Kiraya verenin, kiralananin maliki olmasi zorunlulugu ikinci sart olarak
aranmaktadir. Kira sozlesmesinin malik disinda bir kisi ile akdedilmesi halinde,
malikin kiralanan1 devretmesi durumunda, TBK m. 310 hiikmii uygulama alanm
bulmayacaktir. Bu sartin bazi hallerde yumusadigi 6gretide hakli olarak kabul
edilmektedir. Ornegin kiralanann alt kiraya konu olmas1 halinde yeni malik de alt kira
sozlesmesi ile bagl olacaktir. Intifa hakki sahibi ya da temsilci tarafindan kira
sOzlesmesi akdedilmesi halinde de hiikkmiin uygulama alan1 bulmasi gerektigi kabul

edilmektedir.

Kiralananin miilkiyetinin devri aranan bir diger sarttir. Devir iglemi satim,
bagislama, trampa vb. iradi yollarla gerceklesebilecegi gibi, cebri icra ve iflas ya da
mahkeme karar1 gibi iradi olmayan yollarla da gerceklesebilir. Bununla birlikte iist
hakki1 sahibinin yapiy1 kiraya vermesi ve sonradan tist hakkini devretmesi halinde de
her ne kadar miilkiyetin devri s6z konusu olmasa da esdeger sonug yarattigi icin
hiikmiin uygulama alani bulacagi kabul edilmektedir. Kiralananin miilkiyetinin gecerli

bir sekilde devredilmedigi hallerde hiikiim uygulama alan1 bulmayacaktir.

Hikum miulkiyetin gegisi aninda uygulama alani bulacaktir. Taginirlarda
zilyetligin devri, taginmazlarda ise gegerli tescil isleminin yapilmasi kaydiyla yevmiye
defterine kayit aninda kira s6zlesmesi ii¢lincii kisiye devredilmis kabul edilecektir.
Hikmun uygulama alani bulmasi igin yeni malikin iyiniyetinin 6énemi yoktur. Yeni

malik sdzlesmeden haberdar olmasa bile kira s6zlesmesi ile bagli olacaktir.

Kiralananin payli miilkiye konu olmast ve paylardan birinin ya da bir
kisminin {iglincti kisiye devredilmesi halinde, yeni pay sahibi sozlesme ile baglh
olacaktir. Ancak paydaslardan birinin sonradan tiim paylar1 iktisap etmesi halinde,
sOzlesme tclincli kisiye devredilmis sayilmayacagindan hiikiim uygulama alani

bulmayacaktir.
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Bazi hallerde TBK m. 310 hiikmii uygulama alani bulmaz. Bu hallerden ilki
maddenin  ikinci fikrasinda belirtilen kamulagtirma halidir. Kiralananin
kamulastirilmasi halinde, idareye kars1 kira sdzlesmesi ileri stiriilemez. Bir diger hal
kiilli halefiyettir. Kiilli halefiyet halinde s6zlesmeden dogan hak ve borglar kil halinde
devredildiginden hiikkmiin uygulama alani bulmasina liizum yoktur. Son olarak malik
haline irtifak hakki tesis edildikten sonra kiralananin devri halinde de TBK m. 310

hiikmii uygulanmayacaktir.

TBK m. 310 hiikmiinde s6zlesmenin kanuni devri s6z konusudur. Kiralananin
devri ile birlikte taraflarin bir islem yapmasi ya da icazeti aranmaksizin sozlesme,
kanun geregi ve kendiliginden yeni malike devrolmaktadir. TBK m. 310 hiikmii
emredici nitelikte olup taraflarca aksine anlasma yapilamaz. Belirtmek gerekir Ki
kiralananin devri halinde sozlesmenin gecersiz hale gelecegi yoniindeki bozucu

sartlarin gegerliligi yoktur.

Sozlesmenin yeni malike devri ile birlikte meydana gelen ilk sonug, taraf
degisiklidir. Buna gore eski malik sdzlesmeden ayrilmakta ve sézlesmenin kiraya
veren sifatina yeni malik sahip olmaktadir. Yeni malik s6zlesmenin yenilik doguran
haklar1, fer’i haklar1 da dahil olmak iizere tiim hak ve borglar1 ile tarafi haline
gelecektir. Ancak eski malikin sahsa bagli haklari1 yeni malike devrolmaz. Hikmin
sonuglari ise ileriye etkilidir. Yeni malik devirden dnceki hak ve borglardan sorumlu
degildir. Devir tarihinden ileriye etkili olarak kiraci kira bedeli 6deme borcunu, kiraya
veren sifatin1 kazanan yeni malike ifa edecektir. Yeni malik de kullandirma borcunu
kiraciya kars1 yerine getirecektir. Taraflarin kira sdzlesmesinden ve kanundan dogan
hak ve yiikiimliiliklerinden devir tarihinden sonra eski malik sorumlu olmayacaktir.

Kanunda miiteselsil sorumluluk 6n goriilmemistir.
Kiralananin devri ile birlikte, kiraci lehine verilen teminatlar yeni malike

devredilecektir. Kiraya veren lehine ii¢lincii kisiler tarafindan verilen teminatlar ise

ticiincii kisilerin rizasinin alinmasi sartiyla yeni malike devrolacaktir.
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Kiralanan1 devralan malikin iyiniyetli olup olmamasinin devir neticesine
etkisi olmadigini1 belirttik. Ancak yeni malikin kiralananmi iktisab1 sonrasinda kira
s0zlesmesi ile bagli olmasi onun zarara ugramasina sebebiyet verebilir. Bu halde yeni
malikin eski malikten TBK m. 112 hiikiimleri uyarinca akde aykirilik nedeniyle zarar
tazminini isteyebilecegi kabul edilmelidir. Yine yeni malikin sartlarin olusmasi
halinde aldatma, yanilma ve ayip hiikiimlerine dayanarak devre konu s6zlesmeyi iptal
etme hakki da bulunmaktadir. Belirtmek gerekir ki yeni malik kiracidan bir talepte

bulunamaz.

Yeni malikin TBK m. 351 kapsaminda kira szlesmesini sona erdirmesi
halinde kiracinin ugradig1 zarar1 eski malikten talep hakki bulunmaktadir. Zira eski
malik kullandirma borcunu yerine getirmeyerek agir kusurlu davranmistir. Zararin
tazminin gerekmesi ayni zamanda ahde vefa ilkesinin de bir sonucudur. Bu halde

kiract TBK m. 112 kapsaminda ugradigi zararlar1 eski malikten talep edebilecektir.

Kira sdzlesmesinin serhi imkani1 TBK m. 312 hiikmiinde diizenlenmistir. Kira
sOzlesmenin serh edilmesi halinde, kiraci hakkini sonradan hak kazanan ayni hak
sahiplerine karsi ileri stirebilecektir. TBK m. 310 hiikmii ile birlikte kira s6zlesmesi
serh edilmese dahi yeni malikin s6zlesmeyle bagl oldugu diisiiniildiigiinde, serhin
etkisinin azaldig1 goriiliir. Ancak bu serhin higbir etkisi olmadigi anlamina da gelmez.
Zira kira s6zlesmesinin serh edilmesi halinde yeni malik, TBK m. 351°de diizenlenen

gereksinim nedeniyle tahliye hakkindan yararlanamayacaktir.

Kira s6zlesmesinin kurulmasindan ve kiralananin kiraciya tesliminden sonra
yeni bir kira sdzlesmesi akdedilmesi ve tapuya serh edilmesi halinde, serh edilmis nisbi
hak kiractya karsi ileri stiriilemeyecektir. Zira sézlesmenin kurulmasindan sonra
verilen serh ancak sonradan hak edinen kisilere karsi ileri siiriilebilir. Kald1 ki sonradan
akdedilen kira sozlesmesi bakimindan, kira sézlesmesinin baslangigtaki siibjektif
imkansizlik hali s6z konusudur. Dolayistyla TBK m. 311 hiikmii kiyasen uygulanmaz

ve ilk kiracinin hakki korunur.
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Netice olarak kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonraki déonemde miilkiyet
degisikligine dayali olarak, TBK m. 351 hiikmii sakli kalmak kaydiyla, yeni malik
sozlesmenin sona erdigini iddia edemeyecek ve kira sOzlesmesine katlanmakla

yiikiimlii olacaktir.
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