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Assignment of Leasehold and the Status of Rental Contract
Hayrunnisa OZDEMIR’
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Kira soOzlesmesi, gilinlimiiziin konut ihtiyacin1 en iyi sekilde
karsilayabilmesine hizmet eden ve bu alanda en c¢ok kullanilan bir
sozlesmedir. Kira sézlesmesinin kendisine fazla basvurulmasi sonucu, ¢ok
da ihlale agik hale gelmistir. Kira sdzlesmesi, ekonomi ile yakindan ilgili
oldugundan, zaman zaman kiralayanlarin karsisinda kiracilar zor duruma
diismiiglerdir. Sosyal devletlerde, kiracinin kiralayana karsi korunmasi
prensibi dogrultusunda kanunlarda gerekli diizenlemeler yapilmaktadir.
Bizim Bor¢lar Kanunumuzda da degisiklik oncesi kiraciy1 zarara sokan onu
yeni ev veya igyeri bulmaya iten “satim kiray1 bozar” kurali ¢ergevesinde
kiralayanin, kiralanan1 {i¢lincii bir kisiye devretmesi halinde yeni malik
kiracinin sozlesmenin miisbet ihlalinden kaynaklanan tazminatini vererek
onu ¢ikarmast mimkiindii (BK. m. 254/I1). Bu kuralin adaletsizligini
gidermek amaciyla yeni degisikliklerle TBK. m. 310°da “satim kirayi
bozmaz” kurali cergevesinde diizenleme yapilmistir. Calismamizda bu
kuralin igerigini etraflica arastirilmis, ¢oziimler getirilmeye calisilmistir.

Anahtar Sozciikler: Kira S6zlesmesi, Kiralananin Devri, Yeni Malik,
Eski Malik, Kiraci
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ABSTRACT

As it is known that in our country, institutions of higher education and
Rental contract is a type of agreement which is drew on so frequently and
serves best to meet the housing requirements of the present day. As a result
of its use so frequently, it has become open to the violations. Since rental
contract was also closely related to the economy, the tenants fell into
difficulty in the face of the landlords at times. The necessary regulations are
being made in the laws of the social states for the purpose of protecting the
tenants against the landlords. It was possible for the new landlord to take out
the tenant from the estate by giving compensation which arised from the
positive violation of the agreement within the framework of the rule “sale
breaks the lease (emptio tollit locatum)” in the old Code of Obligations (art.
254/11). However, this rule was causing the tenant to suffer damage and to
find a new house or workplace. The necessary regulations were made in the
new Code of Obligations with a view to make up for the injustice of this
rule. According to the article 310 of the Code of Obligations, “sale does not
break the lease”. We aim to research the content of this rule in detail in our
article.

Keywords: Rental Contract, Assignment Of Leasehold, New Landlord,
Old Landlord, Tenant

I. GENEL OLARAK

Kira sozlesmesi kuruldugunda taraflarin borglari arasinda, kiralananin
teslim ve kiralanani sézlesme siiresince ongoriilen kullanma amacina uygun
halde bulundurma borcu da vardir’. Ancak kira siiresi igerisinde kiralananin
ticiincli bir kisiye devredilmesi veya sinirli bir ayni hakla yiiklenmesi
durumunda kira s6zlesmesine aykiri davranilmis olur. Bu durumda ii¢iincii
sahisla kiralayan arasinda kurulan ayni hak ile sahsi hak arasinda bir ¢atigma
s6z konusu olur’. Esya hukuku prensipleri geregi 6ncelik ayni hakka tanmnur.
Bu durum TMK. m. 683/I’de de “ Malik, malini haksiz olarak elinde
bulunduran kimseye karsi istihkak davas: agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz
elatmamin 6nlenmesini de dava edebilir’ seklinde ifade edilmistir. Soz

2ﬁ Tandogan, 109.; Aral/Ayranci, 242-243; Yavuz, 180-182; Giimiis, M.A.: Borglar Hukuku,
Ozel Hiikiimler, Istanbul 2012, 312-314; Weber, PN. 1, Art. 261; Huguenin, 72-73; Dogan,
11.

3 Hiirlimann-Kaup, 195.
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konusu diizenleme geregi, kiralananin yeni malikinin, kiracidan s6z konusu
kiralanan1 bosaltmasini talep edebilme hakki dogar. Bu hukuki durum
doktrinde “satim kiray1 bozar” olarak adlandirilmaktadir.

Satim kiraytr bozar, kuralinin uygulanmasi durumunda kiraci
yoniinden oturulacak ev veya igyeri ihtiyaci ortaya ¢ikar. Bu durum kiraci
acisindan daha evvelden Ongdriilemeyen problemlerin ¢ikmasina sebep olur.
Kiraci, ilk kiralayana kars1 sdozlesmeye aykiri davranmasindan dolayr dogan
zararin tazmini i¢in dava acar. Talep edilecek tazminatla dogan maddi ve
manevi zararin karsilanmasi umulur. Kanun koyucu bu tiir kiraci aleyhine
olan uygulamalar i¢in uzun siire kanunda yer alacak bir ¢6ziim arayiglarinda
bulunmustur®.

Isvigre’de 15 Aralik 1989°da Borglar Kanununda gerceklestirilen
degisiklikle, kira soOzlesmesine, “satim kirayr bozmaz” hiikmiinii
getirilmistir. Bu konuda Isvicre Borglar Kanunu’nun 261 ve 26la
maddelerinde gerekli diizenleme yapilmistir. Gergektende, IMK. m. 261°de,
“kiralayamn kiralanam iigiincii bir kisiye devretmesi veya icra ve borg takibi
sonucu elinden ¢ikmast durumunda sozlesmenin yeni tarafi iktisap eden kisi
olur hiikmiine” yer verilmistir. Ayn1 hiikim TBK. m. 310°da da mevcuttur.
Buna gore, “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir
sebeple el degistirirse, yeni malik kira sézlegmesinin tarafi olur”. Bundan
boyle iilkemizde de kiralananin herhangi bir sekilde devri sonucunda kiraci
kiralanandan ¢ikarilamaz. Eski Kanun doneminde gecerli olan * satim kiray1
bozar” kurali terk edilmis ve tersine gevrilmistir’. Maddenin gerekgesinde;
kiractya yeni malik karsisinda koruma amaciyla, kiracilik hakkini yeni
malike kars1 da ileri siirebilecegi ve yeni malikin kiralanani edindigi anda,
kanun geregi kira sdzlesmesinin tarafi olacagi kabul edilmistir. Bununla
beraber, bu fikra ile [IK. m. 135°deki &ngoriilen sartlarin gergeklesmesi
halinde, belirtilen maddenin uygulama imkani ortadan kaldirilmamaktadir.

II. TBK. m. 310°’un Uygulanmasinin Sartlari
1. Genel Olarak

TBK. m. 310’un unsurlari, kira s6zlesmesinin kurulusu, kiralananin
maliki, kiralananin ii¢lincli bir kisiye intikali ve taraflarin edimlerini

* Hattenhauer, 666.
> Aral/Ayranct, 241.
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siiresinde yerine getirmelerinden olusmaktadir. Kiralananin devrinin
gerceklestigi kisinin kira sézlesmesinden haberdar olmasi séz konusu bu
maddenin uygulanmasi i¢in bir 6n sart teskil etmez’. Bununla birlikte yeni
malikin kiralanani almasinda, onun yiiklii olup olmadigi konusu 6nem arz
etmiyorsa, kiralayan durumu yeni malike belirtmek zorunda degildir. Bu
kural kazananin iyi niyetinin korundugu ayni haklarin iktisabi ile ilgilidir.
Gayrimenkullerdeki kira sdzlesmesinde, kiralananin tapu kayitlarina gerekli
serhler diisilmedigi durumlarda, {igiincii kisilerin gayrimenkuliin kira ile
yiiklii olup olmadigmi bilmemesi gayet normaldir. Iyi niyetli iktisap eden
kisi de sicilin koruma etkisine dayanilarak korunur’.

Kiralanan1 devreden ile iktisap eden aralarinda, kira sdzlesmesinin yeni
malik tarafindan yiiklenilmesi konusunda anlagirlarsa TBK. m. 310 (IMK.
m. 261) uygulama alam bulamaz®. Ciinkii bu durumda, iktisap eden kira
sozlesmesini acil ihtiyactan dolay1 feshedemez. Devreden de IMK. m.
261/II’de yer alan ancak Tiirk Bor¢lar Kanununa alinmayan kiracinin
sozlesmeyi zamanindan evvel feshetme tehlikesi ile karsilasmaz’. Asagida
TBK. m. 310’un sartlar1 tek tek ele alinarak incelenmistir.

A. Taraflar Arasinda Kira S6zlesmesi Kurulmus Olmahdir

Tiirk Borglar Kanunu m. 310 (IBK. m. 261)’in uygulanabilmesi icin
taraflar arasinda usuliine uygun olarak kurulmus bir kira s6zlesmesinin
bulunmasi gerekir. Bunun igin taraf iradeleri s6zlesmenin kurulmasi yoniinde
olmalidir. Kira sozlesmesini, fiil ehliyetine sahip olan taraflar yapilmalidir.
Bosanma sirasinda, hakimin aile konutunda eslerden birine oturma hakki
Ozgiilediginde taraflar arasindan kira sozlesmesi gerg¢eklesmez. Ciinkii
burada taraflar arasinda, kira s6zlesmesi olusumu igin, ne bir irade ne de kira
sozlesmesi bulunmaktadir. Bu durum sadece kanundan kaynaklanan ve
hakimin eslerin ihtiyacina gore belirledigi bir durumdur'®.

Kiraci ile gergeklestirilen kira soézlesmesi gegerli olarak kurulmalidir.
Aksi takdirde TBK. m. 310’un uygulanamaz. Kira sézlesmesinin gegerli

¢ piotet, Nr. 55; Héublein, PN. 23 § 566 BGB; Staudinger/Emmerich, PN. 37 § 566 BGB.
7 Schmid, PN. 26 Art. 973 ZGB.

8 Higi, PN. 16, Art. 261 OR; Liischer, 947; Hiirlimann-Kaup, PN. 519, 207.

o Higi, PN. 16, Art. 261-261a OR; Aral/Ayranci, 240; Yavuz, 213.

1 Higi, PN. 10, Art. 261-261a OR; BGE 113 111 42 vd.
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olmasi igin, sekil sarti aranmamaktadir''. Ancak ispat agisindan taraf
iradelerinin yazili olmas1 gerekir. Taraflarin da fiil ehliyetine sahip ve kira
sozlesmesi yapma konusunda iradelerinin karsilikli ve birbirine uygun
olmasi gerekir (TBK. m. 1).

a. Kiraya Verende Aranan Sartlar
aa. Kiraya Verenin Kimligi ve Malik Olmanin On Sartlar

TBK. m. 310’un uygulanabilmesi i¢in kiralayanin ayni zamanda malik
olmasi konusunda doktrin ve yargi kararlarinda kismi bir mutabakat soz
konusudur'?. Bu goriisiin ortaya ¢ikmasimin sebebi kanun maddesinde yer
alan kiralayanin ayni haklarim1 bir baskasina devir etmesi kelimesinden
hareket edilmektedir’.

Kiralayanin malin miilkiyetini {igiincli kisiye gecirebilmesi i¢in kural
olarak malin miilkiyetine sahip olmasi gerekir. Ciinkii Roma Hukukundan
gelen kurala gore, “hi¢c kimse, sahip oldugu haktan fazlasimi baskasina
devredemez” “nemo plus juris transfere potest, quam ipse habet”. Ancak
kanunda yer alan ve iiglincii sahislarin sirf iyi niyetlerinden dolayr aslinda
malik olmayan kigilerden elde ettikleri kazanimlar; emin sifatiyla zilyetten
iyi niyetle mal iktisap edenin iktisabinin korunmasi (TMK. m. 988) esasina
dayanir. Bu esas, tapu kiitiigiine iyi niyetle giivenerek mal iktisap edenin
iktisabimin korundugu TMK. m. 1023 i¢in de gecerlidir. Nihayet iyi niyetin
korunmasi, bir tagmira iyi niyetli olarak malik olma halinde de (TMK. m.
763/11) gegerlidir'®. Biitiin bu haller doktrinde savunulan kiralayan,
kiralananin malikidir fikrine istisna teskil etmektedir. Bu durum temelde,
TBK. m. 310’un etkisiz kilinmasina sebep teskil eder. Ciinkii s6z konusu
normdan ilk bakista kiralayanin kira sézlesmesinden kurtulma c¢abasinda
oldugu anlasiimaktadir®. Ancak gozden kagirilmamahdir ki, TBK. m.
310’un uygulanmasinda ti¢iincii sahislarin kiralayan1 hukuka uygun gegerli
bir sekilde kazanmasina baglidir. Yoksa ayni hakk: iktisap hakki veren

1 Engel, 131; Higi, PN. 36, Art. 253 OR, 88; Tandogan, 1/2, 92-93; Aral/Ayranci, 218; 12.
HD, 05.11.1980, E. 6588, K. 7848, YKD. C. VII (1981), S. 1, 65-66; Weber, PN. 7 Art. 253;
BGE 123 111 292; Schmid, /Stockli, PN. 906, 135; BGE 119 III 78 ff.

12 Higi, PN. 15, Art. 261-261a, 626.

1 Higi, PN. 15, Art. 261-261a.

" Akkanat, 93 vd.

15 Hiirlimann-Kaup, PN. 525, 209.
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Medeni Kanunda diizenlenen istisnai hiikiimlere dayanilarak kazanilan
miilkiyet hakki, TBK m. 310’un uygulanmas1 igin gerekli olan kiralananin
devri sonucunu dogurmaz'®.

Cebri icra yoluyla kiralananin satilmasi halinde, kiralananin miilkiyeti,
kiralayana ait ise cebri icrada satim devir yerine geger''. Ancak kiralanan,
ticlincii sahsa devredildikten sonra kiralayanin borcu i¢in haczedilir ise, mal
liglincii sahsa devredilmemis olur'®. Aym sekilde kiralayan iflas ederse yine
kiralanan iflas masasina dahil olur ve tgiincii sahis kira sdzlesmesinin tarafi
olamaz"”.  Yine kiralanamin miilkiyetinin miras yoluyla, mirascilarina
intikalinde, sirket birlesmelerinde, bir malvarli§i veya isletmenin devrinde
kiilli halefiyet s6z konusu olur. Boyle hallerde kiralananin miilkiyeti ile
beraber kiraya verenin hak ve borg¢larini kiilli halefler tistlendikleri i¢in TBK.
m. 310 uygulanmaz®’.

TMK. m. 213’de “ Mal rejiminin kurulmasi, degistirilmesi veya onceki
rejimin tasfiyesi, eslerden birinin veya ortakligin alacaklilarimin, tizerinden
haklarimi alabilecekleri mallart sorumluluk disinda biwrakamaz” hitkkmii yer
almaktadir. Bu kuralin uygulanmasi eslerin kiralayan olarak sahip olduklari
duruma bagli degildir. Aslinda icra hukukunun gerekleri TBK. m. 310’un
uygulanmasini reddetmek veya kiracinin korunmasini sonugsuz birakmay1
hakli gostermemektedir*’. Bu durumlarda da kira sézlesmesinin korunmasi
daha olumlu sonuclar doguracaktir.

Kiralananin devrinde, {igiincii kisinin sézlesmenin tarafi olacagi kurali,
alt kirada, intifa hakki ile yiiklii egyanin kiralanmasinda, tapu kiitiigiinde
yolsuz olarak tescil edilen gayrimenkuliin devrinde uygulanmaz®. Ayrica
Isvicre Federal Mahkeme kararlarma gore dolayli temsilci vasitasiyla

16 Hiirlimann-Kaup, PN. 525, 209.

" Amonn, K/Walther, § 23, Nr. 2 -§ 40, Nr. 25; Weber, PN. 2, Art. 261; BGE 115 III 66;
Aral/Ayranct, 240; Giimiis, 331-333; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 354; Erman, 363-383, 370; 6.
HD, 12.01.1984, E. 55, K. 258, YKD. 1984, 1510.

18 Stihelin, PN. 4 Art. 10 SchKG; Hiirlimann-Kaup, PN. 526, 210

' Hanschin/Hunkeler, PN. 78 Art. 197 SchKG.

%% Weber, PN. 2 Art. 261; Heinrich, PN. 4 Art. 261-261a; Yavuz, 213.

2 Hiirlimann-Kaup, PN. 526, 210.

2 Aksi goriis Yavuz, 214 « TBK. m. 310 hiikmii kiraya veren melik ayrimi yapmadig1 igin,
gecerli surette kurulu alt kira iligkilerinde malik sahsin kiralanani bir bagkasina devretmesi,
anilan hiikkmiin kapsamina girecektir. Hiikmiin tatbik alanini sadece ilk kira iligkisine
miinhasir kilmak i¢in yeterli bir sebep bulunmamaktadir”
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kiralamalarda da TBK. m. 310 (iBK. m. 261) uygulanmaz”. Aslinda TBK.
m. 310°da kiralayan ve devredenin sifatlart konusundan vazgecilmistir®'.
Ciinkii dolayl temsilde temsilci kendi adina malik hesabina muamelede
bulunmaktadir. TBK. m. 310° un kiraci yararina onu korumaya yonelik olup
olmadigr diistiniilmeden, idari sézlesmenin malik ve gayrimenkul idaresi
arasinda gerceklesmesi geregi lizerinde durulmaktadir. Burada asil amag
unutulmaktadir. Malik, miilkiyet hakki sayesinde TBK. m. 310’un
uygulanmasini engelleme sansina sahiptir™.

B. Kiralananin Kismen Devri

Kiralananin miilkiyetinin kismen devredildigi durumlarda, TBK. 310’un
uygulanmasi problem teskil edebilir. Bu durumlar daha ziyade kiralananin
birden fazla kisiye miisterek miilkiyet olarak devrinde ortaya ¢ikar. Bunlarin
yant sira tek miilkiyete konu olan kiralanan, birden fazla kisi tarafindan
kiralanabilir ve malike kiralanan satilabilir. Ayrica evli ¢iftlerde esin
gayrimenkuliiniin kiralanmasinda da kismi ifa s6z konusu olur™.

Her farkli durum farkli sonucglara sebebiyet verir. Meseld payl
(miisterek) miilkiyette, pay sahipleri kiralayan1 kendi adina kiralama
konusunda yetkili kilarlar. Burada savunulan goériise gore, kiralayan ve malik
sifatinin 6n sarti kismen de olsa gergeklesmistir. Cilinkii kiralayan olarak
temsil edilen pay sahibi, kira s6zlesmesine uymak zorunda degildir. Boyle
hallerde kiracinin durumu, sézlesmenin tarafi biitiin pay sahipleri olsa bile
degismez’’.

Payli miilkiyette s6zlesme yapan hissedarin yetkisi eksik ise, esas unsur
ifa edilmemis sayilir. Bir taraftan pay sahibi, kira sozlesmesine miilkiyete
dayanarak katilmamissa, kiraci; kiralananin devrinden evvel korunmaz®®.
Diger taraftan, kiraya onay vermeyen miisterek malik, sadece kiralananin
diisiik bedelle devrinden dolay1r ortaya ¢ikan rizikoya katlanir. Ancak

2 BGE 4C. 245/1993 vom 19.05.1994, E. 5a; MRA 1996, S. 172 ff (173), E. 4a.

2% Hiirlimann-Kaup, PN. 529, 211.

2 TBK. m. 310 hiikmiine benzeyen § 566 BGB hiikmiinde yer alan, dolayh temsil olayim
Alman doktrin ve yargi kararlari kismen kabul etmistir ( OLG Celle, ZMR 2000, 284 ff).

2 Hiirlimann-Kaup, PN. 531, 212.

7 Alman doktrininde hakim goriis, kira sézlesmesinde diger pay sahiplerinin de rizasmin
aranmasi yoniindedir.

Hdublein, PN. 19 Art. § 566 BGB.

* BGE 95 11397 ff.
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kiracinin, mal iizerinde ayni yetkiye sahip olmayan kisilerin de kiralayan
tarafinda yer almasi miimkiindiir. Boyle bir halde TBK. m. 310’da yer alan
korumadan yararlanmayr neden reddetmek zorunda oldugu heniiz
incelenmemistir. Tek basina malikin kira s6zlesmesine katilmasinin yani sira
onun sozlesmeyi ihlali de korunmaz. Kiralayan tarafindaki diger kisiler,
TBK m. 310’nu ihlal ettikleri 6lgiide, iktisap eden vasitasiyla kira s6zlesmesi
sona erme siiresinden evvel kiraci aleyhine fesih talep edebilirler”. Bu
hiikiim, Tiirk Borglar Kanununa alinmamistir. Halbuki alinmig olsaydi, bu
konu da c¢oziilebilirdi. Mesela, kiralanan konut veya isyeri olarak
kiralanmamis ve belirli siireli kira soézlesmesi olarak kurulmussa, bu
kiralananin miilkiyetini devralan kisi, siirenin dolmasimi TBK. m. 327/1
geregi beklemek zorundadir. Yeni malik kira siiresinin dolmasina kadar kira
sozlesmesi ile bagl kalir. Ancak kiralanan konut veya catili isyeri niteliginde
ise, TBK. m. 351 geregi kira sozlesmesinin feshi miimkiindiir’. Bunlarin
yani sira TBK. m. 331°de yer alan “olaganiistii fesih” yolu da kullanilabilir.
Bu durum biitiin kira iliskileri i¢cin gegerlidir. Sayet eski malik déneminde
bdyle bir sebep dogmus ise, yeni malik déoneminde etkisini siirdiirmesi ve m.
331°deki ¢ekilmezligin varlig1 devam ediyorsa, yeni malikin fesih hakkinin
varligim kabul etmek gerekir’'. Bu sebeple TBK. m. 310 uygulanirken
mehaz Isvigre Borglar Kanunu'nun yukarida bahsedilen hiikmii de goz
oniinde bulundurulmalidir’,

¥ IBK. m. 261/1 b.b’ye gore, “Yeni malik, diger esyalarda kira iliskisini, sézlesme daha once
sona ermeye imkan tanimadikg¢a, en yakin yasal vadeye iliskin siirede feshedebilir”.

3 TBK. m. 351 “ Kiralanani sonradan edinen kisi, kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun
geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle
kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baglayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya
yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira s6zlesmesini alt1 ay sonra agacagi bir davayla sonra
erdirebilir.

Kiralanan1 sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme
hakkini, sézlesme siiresinin bitiminden baglayarak bir ay i¢inde acacagi dava yoluyla da
kullanabilir” .

3 Yavuz, 214.

32 Bu uygulama Tiirk hakimi i¢in bir mecburiyettir. Gergektende, 28.11.1945 tarihli ve E. 13,
K. 15 sayih Ictihadi Birlestirme Kararina gore, “Kanunlarmizi yorumlarken kendi
metinlerimizi goz Oniinde tutmakla beraber yorumlarda ilmi ictihatlardan da
faydalanabilecegine gore bunlarmn asillarina da bakmaktan vazgegcemeyiz” naklen Kazanci
Otomasyon, UT. 21.01.2013)
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C. Ugiincii Kisiye Miilkiyetin Devri
1. Miilkiyetin Devri

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 310’un uygulanabilmesi igin kiralananin
miilkiyetinin iktisap edene gegirilmesi gerekir”. iktisap i¢in Esya
Hukukunda yer alan genel hiikiimler uygulanir. Kiralananin menkul veya
gayrimenkul olmasina gore miilkiyetin nakli de farklilik arz eder. Asagida
bunlar sirasiyla ele alinmistir.

a. Menkullerde Miilkiyetin Devri

TMK. m. 763/I’e gore, menkullerin miilkiyetinin nakli i¢in zilyetligin
devri gerekir’®. Kanun metninde zilyetligin devri ifadesi kullamlarak
zilyetligin hem teslim yoluyla hem de teslimsiz nakli halleri, kastedilmistir’’.
Miilkiyetin devrinde malin kendisi veya mal elden ¢ikmissa onun yerine
kaim olan deger de devredilir. Aslinda burada miilkiyetin naklinde, TMK. m.
979’da diizenlenen zilyetligin teslimsiz iktisab1 s6z konusu olur. Ciinkii kira
konusu menkul mal, kiralananin hakimiyet alaninda bulunmaktadir’®. flgili
maddenin birinci fikrasinda miilkiyet, taraflar arasindaki sdzlesmenin
kurulmasiyla gercgeklesir. Maddenin ikinci fikrasina gore ise, menkul malin
miilkiyeti, zilyet olmakta devam eden t¢iincii kisiye karsi, ancak durumun
devreden tarafindan kendisine bildirildigi andan itibaren baslayarak hiikiim
dogurur. Agik artirmalarda ise, TBK. m. 279’a gore “ artirmada tasimir bir
mal alan kigi onun miilkiyetini ihale aminda kazanir”. Boylece ihaleye
ragmen mal aliciya teslim edilmezse, alicinin bir ifa davasi degil bir istihkak
davas1 agmasi gerekir’ .

b. Gayrimenkullerde Miilkiyetin Devri

Gayrimenkullerde miilkiyetin devri konusunda Egya Hukuku hiikiimleri
burada da gecerli olurlar. TMK. m. 705’e gore, “ Taginmaz miilkiyetinin
kazanilmasi tescille olur” hilkkmiine yer verilmistir. Burada sozii edilen tescil

3 Giimiis, 332; AralAyranci, 240.

3* Oguzman/Selici /Oktay-Ozdemir738.

35 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 738; Rey, PN. 1727; Serozan, 257.
36 Stark, PN. 18 Art. 924 ZGB.

37 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 743.
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tapu kiitiigiine yapilan tescildir'®. Gayrimenkullerde miilkiyet aslinda tescille
gecer. Bu hilkkme ragmen TMK. m. 1022°de belirtildigi lizere, “Ayni haklar
kiitiige tescil ile dogar,; siralarini ve tarihlerini tescile gére alir”, s6z konusu
hiikmiin yan1 sira geriye doniik olarak sonu¢ dogurma agisindan TMK. m.
1022/I’yi de dikkate almak gerekir. Buna gore, “kanunen ongoriilen
belgeler isteme eklenmis veya gecici tescil halinde belgelerin uygun
zamanda tamamlanmis olmast kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit
tarihinden baslar” Bu hiikiim ile aslinda gayrimenkullerde tescil yevmiye
defterine yapilan kayitla tamam olur’’. Benzer durum hacizde de gegerlidir.
Gergekten de gayrimenkul mallarin haczinde, miilkiyet tescilden evvel
gecer”. Bunun yam sira, tapusuz tasinmazlarin miilkiyetini tescilden énce
kazanildigi durumlarda da (TMK. m. 705/1) kural olarak TBK. m. 310
gecerlidir. Bunun yani sira kiraya verenin dnceden malik degilken sonradan
kiralanan yerin miilkiyetini kazanmasi durumunda ya da o6nceden payh
malikken sonradan daha fazla pay sahibi ya da malik olmasi halinde,
kiralayan TBK. m. 310’a dayanamaz'. Gergekten de, TBK. m. 310°da
kanundan dogan bir s6zlesmenin devri s6z konusudur. Kiralanan herhangi
bir sekilde el degistirdiginde, sozlesmeden dogan haklar ve borglar
kendiliginden ileriye doniik olarak yeni malike geger*”.

2. Miilkiyetin Ugiincii Kisi Tarafindan iktisab

TBK. m. 310’un uygulanabilmesi i¢in, kiralananin miilkiyeti kira
sozlesmesine uzak ticiincii bir sahsa devredilmelidir*. S6z konusu hiikiim ilk
basta kiracty1 koruyor gibi goriinse de, ayrintiya inildiginde durumun higte
Oyle olmadig1r goriilmektedir. Ciinkii iktisap eden, kiralayanin sifatini
kazandig1 i¢in kendi veya kan hisimlarmin ihtiyaci i¢in en yakin kanuni

3% Hiirlimann-Kaup, PN. 539, 214; Schmid /Hiirlimann-Kaup, PN. 834, 100; Weber, PN. 3
Art. 261 ZGB; BGE 118 11 119; BGE 128 1I 82 e; 4P.312/2001 (18.02.2002) E. 3a; BGE 122
II1 150; 6 HD. 23.04.1981, E. 1564, K. 6906, YKD. 1981, 1134-1135.

% Duksch, PN. 2, 582; Weber, PN. 3 Art. 261 ZGB; Koller, Mictverhiltnis, 70; Koller,
Bemerkungen, 389 ff., 389 ff; Wiegand, 281 f, Higi, PN. 25 Art. 261-261a; Liithi /Zirlick,
1333 f; Perman /Schaner, PN. 3 Art. 261-261a; Koller, Grundstiickkauf, PN. 13-15, 385;
Laim, PN. 15 656 ZGB.

“BGE 128 11 82 E.

1 Burcuoglu, 443-446; 6 HD. 24.01.1994, E. 258, K. 569, YKD. 1994/12, 1911-1923.

4 Ayranci, 119-120; Honsell, BT, 225; Permann, /Schaner, PN. 1 Art. 261-261a PN. 3 Art.
261-261a; Zihimann, 88; Weber, PN. 4 Art. 261-261a; Aral/Ayranct, 240; Giimiis, 332.

3 Schmid, Mietvertrag, 353; Basel-Landschaft Obergericht in BIM 1981, 324 {f (327 ff), E. 4;
Aral/Ayranci, 240.
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vadeye iliskin siirede feshedebilir (IBK. m. 261/Ib.a). Bu hiikiim, Tiirk
Borglar Kanununa alinmamistir. Ancak TBK. m. 351 hiikkmii ile kiralayana
konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan tahliye davasi agma hakki
tanmmustir®. Yeni malik ve kiralayan ihtiyaci dolayisiyla sozlesmeyi
feshedebileceginden kiracmin durumu kétiilesir”. Ciinkii kiraci, fesihle
birlikte yeni kiralayanin karsisinda borglu olma sifatini kaybeder™.

Kiralananin devrinde, sozlesmenin yeni tarafinin kiralanani devralan
olacagina iliskin diizenleme, bazi durumlarda uygulama alani bulamaz.
Bunlardan ilki, payli (miisterek) ve elbirligi (istirak) halindeki miilkiyette,
miilkiyete konu olan malin maddi olarak taksimi veya malin tamaminin bir
veya birden fazla ortak malike devredildiginde goriiliir. Mesela, TMK. m.
699/I’de diizenlenen paylagsma bigimi ve TMK. m. 703/II’ye gore,
“paylasma aksine bir hiikiim ongoriilmedikce payli miilkiyet hiikiimlerine
gore yapuly” hitkkmii TBK. m. 310’un uygulanmasina engel olur. Bunun gibi,
esler arasinda gecerli olan mal rejimleri i¢in 6ngdriilen TMK. m. 226 ve 280.
maddelerde, yer alan ayni taksim ve taksim sdézlesmeleri TBK. m. 310’un
uygulanmasini devre dis1 birakir*’. Ciinkii bu hiikiimlerin ortak noktasi
devralanin devredenle ayni kisi olmasidir. S6zlesme ise yeni devralan kisi ile
devam eder. Ayni durum mirasin aynen veya taksim sOzlesmesine gore
dagitilmasinda da s6z konusudur™®.

3. Malin Devri
a. Genel Olarak

TBK. m. 310’un uygulanabilmesi i¢in “malin herhangi bir sekilde
devri” sdz konusu olmalidir. Kiralananin devri kira sozlesmesi taraflar

“ TBK. m. 351 “ Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya
kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut veya isyeri gereksinimi
sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay i¢inde durumu
kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira s6zlesmesini alt1 ay sonra agacagi bir davayla
sona erdirilebilir. Kiralanan1 sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sdzlesmeyi
sona erdirme hakkini, sdzlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay iginde agacagi dava
yoluyla da kullanilabilir”.

* Saviaux, PN. 4 66 -69.

4 Hiublein, PN. 21 Art. § 566 BGB.

47 Higi, PN. 9 Art. 261-261a; Saviaux, 69; Schmid, Kommentar, PN. 12 Art. 259; BJM 1981,
aArt. 259, 324.

* Saviaux, PN. 4, 66; BIM 1981, 324; Higi, PN. 11 Art. 261-261a; Lachat, /Stoll, /Brunner,
Nr. 4.1.2, 480.
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arasinda kurulduktan sonra veya bor¢ ve haciz takibinden sonra
gerceklesmelidir. Burada malin devri, doktrindeki hakim goriise gore
“kendiliginden” ama “ileriye etkili olarak” gergeklesir”. Kanun koyucu
devir kelimesini hicbir fark yaratmadan kismen genis kismen de dar anlamda
kullanmigtir. Ancak burada anlasilmasi gereken, kira sdzlesmesi sonucu
malikin degistigi hukuki durum esas alimmustir. Kiralananin miilkiyeti, kira
sozlesmesi kurulduktan sonra fakat kullanimi kiraciya birakilmadan once
devredilmisse, TBK. m. 310 uygulama alani bulmaz. Bu durumda, siibjektif
imkansizlik sebebiyle sozlesmeye aykirilik hiikiimleri uygulama alam
bulur™.

Miilkiyetin degisimi hukuki isleme veya haciz durumuna dayanmiyor
bilakis kanundan kaynaklaniyorsa TBK. m. 310 uygulanmaz. Ciinkii burada
kiilli halefiyet dolayisiyla kiralayanin hukuki durumu iktisap eden olarak
degismektedir’'. Bu durum en ¢ok kendini mirasta ger¢eklesen kazanimlarda
gosterir (TMK. m. 599). Bunlarin yani sira anonim sirketin, derneklerin,
devlet belediye veya iigiincii kisiler tarafindan devralinmasi durumunda da
ad1 gecen miiesseselerin mal varliklari kanundan dolay1r kendiliginden
kazanilir.

4 Higi, PN. 13 Art. 261-261a, 625-626; Weber, PN. 13 Art. 261 OR; Aral/Ayranci, 241;
Yavuz, 213; Giimiis, 332;

13. HD. 26.02.2003, E. 12483, K. 1925, “BK’nun 254. maddesi geregi satimla birlikte kira
sozlesmesinin biitlin sartlariyla birlikte davactya gectiginin kabulii gerekir. Diger bir deyisle
davaci, kiralanan1 davalidan satin almakla, satin aldigi mecurla birlikte biitin hak ve
yiikiimliiliikklerde devredilmis olur. Davali satici, mecurun satis tarihine kadar depozitonun
teminat olarak verildigi konularda kiracidan talep edebilecegi bir hak ve alacagi oldugunu, bu
hak ve alacaklari i¢in teminati yedinde tutmak hakki oldugunu kanitlamadigi gibi bu yonde
bir savunmasi da yoktur. Bu durumda davalinin depozitoyu elinde tutmasinin yasal dayanagi
kalmadigindan yeni malik olarak kiralayan sifatin1 kazanan davaciya devretmesi gerekir”;
12.HD, 16.09.1992, E. 768, K. 8464, “ Tasginmaz1 satin alan yeni malik miilkiyet hakkina
dayanarak yeni kira akdi yapmis ve kira tespit davasi agmustir. Bu durumda tasinmazin
tahliyesine iligkin ilam alan eski malikin kiralayan sifati da kalmayacagindan s6z konusu
ilama dayanarak tahliye talep edilemez”.

0 Higi, PN. 13 Art. 261-261a, 625-626; Guhl, /Koller, PN. 73, 420; Aral/Ayranci, 241; Aksi
goriis, Yavuz, 213°e gore, “ Dolayisiyla kira s6zlesmesinin kurulmasindan 6nce miilkiyetin
bir baskasma temlik edilmis olmasi TBK. m. 309 g¢ergevesinde kiraya verenin zabt
sorumlulugunu doguracaktir. Hatta dava kira sdzlesmesinin yapilmasindan dnce agilmis olsa
ve buna ragmen kiralanan kiraciya teslim edilmis olsa durum degigsmeyecektir”.

U Aral/Ayranct, 240.
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b. Hukuki islemden Dolay1 Miilkiyetin Degismesi
aa. Genel Olarak

TBK. m. 310°da belirtilen durum, malikin malin miilkiyetini {i¢iincii bir
sahsa devrine dayanmaktadir. Miilkiyetin degisimi malik ile iktisap eden
arasinda gerceklesen hukuki iliskiye dayanmaktadir. Miilkiyetin degisimini
saglayan hukuki dayanaklar®, birden fazladir. Bunlar arasinda, satim,
trampa, bagislama, Oliinceye kadar bakma soOzlesmesi cercevesinde
miilkiyetin gegisi, malvarligi ve isletmenin devri™ nihayet vasiyetname ile
mal birakilmas1 zikredilebilir. Bunlarin yam sira, TBK. m. 310/T’in
kapsamina, bagimsiz iist hakki kurulduktan sonra, onun miilkiyetindeki
ingaat kiraya verilir ve tist hakkinin {igiincii sahislara devri de doktrindeki bu
goriise gore miilkiyet degisimine saglayan hukukai iliski arasinda sayilir™*,

Esya hukukuna iliskin baz1 6zel durumlar TBK. m. 310. maddenin
uygulanmasini engellemez. Meseld, malikin kiralanan1 payli malike
devretmesinde, durum boyledir. Ayrica, malik iki bagimsiz mali tek bir kira
sOzlesmesi ile devretmesi ve sonradan kiralanani ii¢lincii bir kisiye veya her
ikisi de farkl iki kisiye devredebilir’”. Bunlara ek olarak, malik farkl
arsalarda bulunan evi ve garaji ayni kisiye kiralayabilir ve garajin iizerinde
bulunan arsayr iiclincii bir kisiye satabilir. Malik yine kiralanani1 kira
sozlesmesinden sonra boler ve olusan paylar {igiincii sahislara devrederse,
yine TBK. m. 310 hiikmii burada da gegerli olur™.

bb. Hukuki isleme Dayanan Devrin Dayanaklar

Kira sozlesmesi genelde taraflarin serbest iradeleri ile gergeklesir. Kira
sozlesmesi de gerceklestirilirken Borglar Kanununa hakim olan sdzlesme
ozgiirliighi ilkesi geregi (TBK. m. 26) geregi istenilen kisi ile 6zgiir bir
sekilde kurulabilir. Ancak bazi durumlarda kanundan veya resmi makamlarin

52 Higi, PN. 11 Art. 261-261a; Weber, PN. 2 Art. 261-261a; BGE 116 III 66; Lachat, 68;
Hdéublein, PN. 17 zu § 566 BGB; Staudinger/Emmerich, PN. 26 zu § 566 BGB; Hiirlimann-
Kaup, PN. 547, 218; Gtimiis,332; Aral/Ayranci, 240.

53 Higi, PN. 8 Art. 261-261a; Lachat, 68; Engel, 173; Gauch/Schleup/Schmid/Rey, PN. 3830,
306; Tschdni, PN. 1 Art. 181 OR; Probst, PN. 1, Art. 181 OR; BGE 126 III 375 (378), E. 2c;
11511415 £ (418), E. 2b.

54 Hiirlimann-Kaup, PN. 548, 219.

> BGE 4C. 6/2002 vom 10. September 2002, E. 4.2, in MRA 2003, 115 ff, (1169.

36 Hiirlimann-Kaup, PN. 549, 219.
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emirnameleri dogrultusunda taraf iradeleri gdz 6niinde bulundurulmadan da
kira sozlesmesi gerceklestirilebilir. Meselda TMK. m. 440 vesayet
altindakilere ait tagimirlarin satiminda vesayet makaminin verecegi talimat
geregi acgik artirma ile satilir. Onun yani sira yine TMK. m. 444°’te vesayet
altindaki bir kiginin gayrimenkullerinin satiminda da yine vesayet
makaminin uygun gorecegi satim usuliine uyularak satim gerceklesir. Yine
TMK. m. 651°de belirtilen terekede bulunan ve bdliinemeyen bir malin
degerinde azalma olmamasi i¢in mirasg¢ilardan birine 6zgiilenir. Mirasgilar
anlagamazlarsa da mal boliiniir ve ya agik artirma ile satisa gikarilir, TMK.
m. 696. maddesinde yer alan miisterek miilkiyette, paydaslardan birinin
tutum ve davranist sonucu diger paydaslarin onu mahkeme Kkarariyla
paydasliktan ¢ikarma olanagi kendisine verilmistir.

Yukaridaki aciklamalara ek olarak TMK. m. 699/I1 hiikmiine gore
paylasma usullerinde anlagma saglanamazsa hakim malin aynen béliinerek
paylastirilmasina karar verir. Yine TMK. m. 703/II hitkmii geregi, paylasma
aksine hiikim bulunmadikca payli miilkiyet hiikiimlerine gore
gercgeklestirilir.

Ipotekten kurtarmanin sartlart TMK. m. 885°de ipotekli bir mali alan
kimse bunu icra takibinden kurtarabilir. Ayrica gayrimenkuliin ipotekten
kurtarilmasinin sartlari da bu maddede kanun koyucu tarafindan bizzat
belirtilmistir’’. Iste yukarida da belirtilen bu hallerde taraf iradeleri
gozetilmeden bizzat kanun koyucu kendi tek tarafli iradesiyle sartlari
belirlemistir. Bu sartlar gergeklestiginde, taraf iradelerine gerek kalmadan
kiralanan devredilebilir.

cc. Haciz Sonucu Miilkiyetin Degismesi

Kanun, borcun takibi sonucu malin haczedilmesi veya iflas siirecini
kiralananin devri ile aym1 degerlendirmistir. Ciinkii kiracinin durumu iki
halde de aynidir. Hacizde kiralananin miilkiyetinin iktisab1 hukuki bir isleme
dayanmayip bilakis resmi bir tasarruftur’®.

TBK. m. 310°da belirtilen “herhangi bir sebeple el degistirme”

57 Hiirlimann-Kaup, PN. 551, 220.
58 Héusermann/Stéckli/Feuz, PN. 5 Art. 143b; Weber, PN. 2 Art. 261; BGE 93 III 39 ff (43)
E. 4; Aral/Ayranci, 240; Giimiis,332; Yavuz, 213.
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ifadesine haciz, ipotek, iflis ve mal varhgmmn devri® siireglerinin
degerlendirilmesi paraya g¢evrilmeleri durumunda da kiralananin devri gibi
hiikiim ifade eder®. Buradaki devir, hukuki isleme dayanmayp, bilakis zorla
malin kars1 tarafa devrine dayanmaktadir.

dd. insai Karar Sebebiyle Miilkiyetin Degismesi

Kiralananin devrinde yeni malikin kira s6zlesmesinin tarafi olacagi
kuralina mahkemelerin miilkiyetin gecirimine iliskin kararlar1 da sebebiyet
verebilir®'. Mahkemelerin miilkiyetin gegmesine iliskin verecekleri kararlari
ingai nitelige sahip olup, yeni bir durum yaratir. Bunlardan ilki taginmazlarin
tescilsiz kazanimlar1 arasinda yer alan mahkeme kararidir (TMK. m. 705/1I).
Mahkeme karar verdikten sonra miilkiyet alacakliya gecer. Karardan sonra
yapilan sicil ise sadece bildirici nitelie sahiptir. Ayrica miilkiyetin
kazanilmasina esas teskil eden hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin
kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip kimse, malikin
kac¢inmasi halinde hakimden, miilkiyetin hiikkmen gegirilmesini isteyebilir.
Boyle bir durumda da mahkemenin verecegi karar insai niteliktedir (TMK.
m. 716/II). Bu karar, kiralananin devri gibi ayni sonuglari dogurur. Burada
iktisap edenin durumunun iyilestirilmesi s6z konusu degildir, c¢ilinkil
devreden kiracinin higbir roliiniin olmadigt devir sdzlesmesinden
kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmemistir®.

Mahkemenin ingal kararina dayanarak miilkiyetin gegirilmesi temelde
gayrimenkuller igindir. Menkullerde bu tiir insai kararlara rastlamilmaz®.
Mahkemenin insal kararina miilkiyetin sona ermesi istisnai olarak elbirligi
ve payl miilkiyetle de s6z konusu olur. Boylece payli miilkiyetin ve elbirligi
ile miilkiyetin sona ermesine iliskin olan maddelerde, TMK. m. 669/I1 ve
TMK. m. 703/I’de s6z konusu miilkiyet cesitlerine gére mahkemenin
paylastirmaya yonelik karar verebilecegi kabul edilmistir.

% Higi, PN. 63 Art. 261-261a; Saviaux, 70; Amber, 173 ff, 184.

8 Higi, PN. 63 Art. 261-261a OR.

Sl YHGK. 25.12.1985, E. 1984/6-674, K. 1985/1172, YKD. 1987, 24.
62 Hiirlimann-Kaup, PN. 555, 222.

3 Haab/ Simonius/ Scherrer/Zobl, PN. 29 Art. 729 ZGB.
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4. Zamana lliskin Sartlar
a. Genel Olarak

TBK. m. 310’un uygulanabilmesi i¢in kiralayanin, kira sdzlesmesi
kurulduktan veya borg ve iflas takibi gerceklestikten sonra mali devretmesi
gerekir. Burada Onemli olan kira sdzlesmesinin ne zaman kurulmus
sayilacagidir. Bu durumu tespit ettikten sonra kanun maddesinin metninde
yer alan kira konusunun devri, miilkiyetin gegmesinden evvel kiracidan talep
edilip edilemeyeceginin tespiti gerekmektedir.

b. Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi i¢in Gerekli Olan An

TBK. m. 310’un metninde “ devir” kavrami yer almaktadir. Ancak bu
devir sozlesmesinin kurulmasi olmayip, bilakis iktisap edene miilkiyetin
ge¢mesi olarak anlagilmahdir®. Baska bir deyisle, TBK. m. 310’un
uygulanabilmesi i¢in, kira sézlesmesinin, miilkiyetin degismesinden evvel
kurulmus olmasi gerekir. Kanun metninde, kira soézlesmesinin miilkiyetin
degisiminden evvel baglamak ve devam etmek zorundaligina iligkin herhangi
bir hiikkiim 6ngoriillmemistir. Bundan dolayi, miilkiyetin iktisabindan sonraki
bir donemde kira s6zlesmesinin bagladigi tespit edilirse, TBK. m. 310
uygulanir®.

Miilkiyetin gecis an1 temelde esya hukuku kurallarina gore belirlenir.
Gayrimenkullerde, miilkiyetin nakli tapu kiitligiine tescili ile gergeklesir
(TBK. m. 705/I). Calismamizin 6nceki kisminda da belirtildigi tizere burada
ad1 gegen tescil yevmiye defterine yapilan tescildir. Tapu kiitiglindeki tescil
aslinda yevmiye defterinde yer alan bilgilerdir. Bundan dolayidir ki,
gayrimenkullerde miilkiyet doktrindeki agirhik goriise gore yevmiye
defterine kayit edilmesi ile gerceklesir.

¢. Haciz Durumunda Geri Alma

Caligmamizin ilgili kistmlarinda belirtildigi gibi hacizde malin alinmasi
durumunda kiralanan devredilmis sayilir ve TBK. m. 310 uygulanir. Haciz
durumunda geri alma sadece kiraci ve iktisap eden yarari ile ilgili olmayip,
bilakis kiralayanin TBK. m. 310 dolayisiyla ev ve isyerinde oturan ve

8 Higi, PN. 11 Art. 261-261a OR; Héiublein, PN. 17 zu § 566 BGB; Staudinger/Emmerich,
PN. 26 zu § 566 BGB.
65 Hiirlimann-Kaup, PN. 560, 223.
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durumu kétiilesen alacaklilarinin da yararinadir. Ciinkii kanunda belirtilen
kira sozlesmesinin devri ile hacizde artiran, biitiin olumsuz sartlar1 goz
Oniline alarak artirmanin sona ermesine etki eder. Kanun koyucu aslinda
kiralayanin alacaklist pozisyonuna kanun maddesinde yer vermemistir.

Haciz siireci farkli anlamlara gelse de, haciz durumunda TBK. m.
310’un uygulanabilmesi i¢in haczin mutlaka kira sozlesmesi kurulduktan
sonra gerceklesmesi gerekir. Borcun haciz ile takibinde haczin borgluya
aciklanmasinin teblig tarihi haciz takibinde Onemlidir. Haciz iradesinin
bor¢luya teblig edildigi tarihten itibaren borglu goniillii bile olsa, borca
karsilik teskil edecek mali haciz dairesine veremez®. Ayrica bdyle bir
davranis haciz alacaklilarina da zarar veriyorsa bu durumda da yine yapilan
muamele gegersiz sayilir®. Haczin borgluya tebligi anindan itibaren kira
sozlesmesinin kurulmus olmas1 gerekir. Ihtiyati hacizde de bor¢lunun
tasarruf yetkisi ve gayrimenkulii yonetimi normal hacizde oldugu gibidir.

Borcun iflas yoluyla takibinde iflas agilincaya kadar bor¢lunun mal
iizerinde tasarruf yetkisi mevcut olmalidir®. Buna karsihik, iflas acildiktan
sonra bor¢lunun mallan iizerindeki tasarruf yetkisi ortadan kalkar. Tasarruf
yetkisi gerceklesmis olsa bile bu tasarruf iflds bor¢lusunun alacaklilarina
karsi gecersizdir®. TBK. m. 310. hiikmii ancak iflas agilmadan once
kurulmus bulunan kira sézlesmeleri i¢indir. Ancak iflas ac¢ilmadan evvel
yapilan kira sozlesmeleri goz oniine almir’’. Kiralanan kiractya teslim
edilmis durumda ise, kira sézlesmesi, kiralananin iflas idaresi tarafindan
satilmasina kadar devam eder. Bu siire zarfinda kiraci kira bedelini masaya
oder’'. Finansal kira sozlesmesinde ise, kiraya verenin iflasi halinde,
sozlesme kararlastirilan siirenin sonuna kadar masaya kars1 gegerliligini
korur (FKK. m. 20/I). Iflasin agilmasindan sonra yapilan kira sézlesmeleri
ancak iflas masasina karsi ileri siiriilmelidir’®. Ciinkii iflasin acilmasindan
sonra borglunun yerine onun biitiin mallarin1 temsilen bir masa tegkil edilir
ve borclunun biitiin tasarrufi islemleri s6z konusu bu masa tarafindan
gerceklestirilir.

5 Foéx, PN.9 Art. 96 SchKG; Hiirlimann-Kaup, PN. 565, 225.
87 Foéx, PN. 29 Art. 96 SchKG .

8 BGE 127 I11 273 ff (277), E. 4b.

% Lachat, 74; Amberg, 175; Bise, 8.

™ Fick, PN. 8 a Art. 259 OR.

" Ozkan, 709.

2 Tercan, 244:; Tandogan, /11, 228.
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Mal devri ile konkordato durumunda da bor¢lunun tasarruf yetkisi
sinirlandirilmistir. Konkordato mahkemesi, bor¢lunun islemlerini sadece mal
idarecisinin katilimiyla yerine getirilebilecegi veya borglunun katilimi
olmaksizin sadece mal idarecisinin mallar1 idare etmesi durumlarinda,
bor¢lunun tasarruf yetkisini kisitlayarak islerini mal idarecisinin gdzetiminde
yapmasini ongoriir. Borglu, mahkemenin yasakladigi veya gegerliligi i¢in
mal idarecisinin onaymin arandigi hallerde, kendi basina mal varlig
iizerinde tasarrufta bulunamaz”. Bu kural bor¢lunun alacaklilari igin verilen
mehil sirasinda yapilacak malvarligim borglandiran islemlerdir™. Borglu
aleyhine verilen tasarruf kisitlamasi kamuya karsida hiikiim ifade eder”.
Ongoriilen bu siire kira sdzlesmesi ici de dnemlidir.

III. MULKIYETIN GECMESINDEN EVVEL KiRACIYA MAL
DEVREDILERBILIR Mi?

TBK. m. 310 sadece miilkiyetin devri gerceklesmeden evvel kira
sOzlesmesinin kurulmus oldugu ve miilkiyetinde devredildigi durumlarda
uygulanir. Bunun disinda miilkiyetin gegmesinden evvel kiralananin kiractya
verilme zorunlulugunun olup olunmadigr konusu TBK. m. 310’un tipiklik
unsuru tegkil edip etmeyecegi hakkinda, doktrinde bir goriis birligi
bulunmamaktadir’,

Isvigre Borglar Kanununun degismeden evvelki 259. maddesinde “kira
sozlesmesi kurulduktan sonra” ibaresi bulunmakta idi. Ancak daha sonra
kanun goriismelerinde kanun koyucu ve komisyon bu ifadeyi dikkate
almamistir. Bundan dolayidir ki, “kira sozlesmesini miilkiyetin gegmesinden
evvel kurulmus olmasr” TBK. m. 310 (IBK. m. 261)’in uygulanmasi igin
aranmaz. Ancak bu durumun karsisinda, mali devralanin korunmasi i¢in
IBK. m. 261/II’de yeni malikin kendi veya kan hisimlarindan birinin ihtiyaci
oldugunun ispati halinde kira soézlesmesinin en yakin fesih Onellerine
uyularak son verilmesi geregine yer verilmistir’”’. Bu hiikiim, Tiirk Borglar
Kanunu’na alinmamistir. Ancak s6z konusu diizenlemeye TBK. m. 351°de

3 Amonn, /Walther, § 54, Nr. 42 f.

™ Vollmar, PN. 1, Art. 298 SchKG; Amonn/Walther, PN. 37 § 54.

™ Vollmar, PN. 13, Art. 298 SchKG.

76 Bu konuyu destekleyenler, Higi, PN. 12 f Art. 261-261a; Weber, PN. 2 Art. 261 OR;
Guhl/Koller, § 44, Nr. 72; Permann/Schaner, PN. 4 Art. 261-261a OR; Lachat, PN. 1 Art.
261 OR; Reddedenler; Koller, Grundstiickkauf, 382; Liischer, 949; Roncoroni, 199.

7 Hiirlimann-Kaup, PN. 573, 231.
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yer alan konut ve catili igyeri kiralarina iliskin kisimda yer verilmistir. Bu
hilkme dayanilarak yeni malik kiralanam kendi ihtiyac1 i¢in kiracidan talep
edebilir.

SONUC

Kiralayanin, kira s6zlesmesi kurulduktan sonra iiglincii kisiye kiralanan
tizerindeki miilkiyet hakkin1 devretmesi ile uygulamada olduk¢a ¢ok
karsilagilmaktadir. Bu durumdan en ¢ok kiracilar etkilenmektedir. Tiirk
Borglar Kanunu kabul edilmeden evvel m. 254’de “satimin kiray1 bozacag1”
kurali kabul edilmisti. Bu kuralin koétiiye kullanilmast sonucunun bertaraf
edilmesi i¢in uygulamada da degisik goriisler ortaya atilmistir. Bu alanda ilk
diizeltme mehaz Isvi¢re Borglar Kanununda gergeklestirilmistir. Kanunda
yapilan degisiklikle artik kiralananin satimi ile kira sdzlesmesi ortadan
kalkmamaktadir. Ancak kanunda belirtilen diger fesih halleri saklidur.

Tirk Borglar Kanun’unda kabul edilen hiikiimle “satimin  kiray
bozmayacagr” kural olarak kabul edilmistir. Ancak Borglar Kanununda
yapilan diizenleme Isvigre Borglar Kanun’unda yer alan degisiklikleri tam
anlamyla kapsamamaktadir. IBK. m. 261/b.c’ye gére, “yeni malik énceki
kiralayanmin sozlesmeye gére sahip oldugu sekilde onceden kira sozlesmesini
feshederse, kiraciya karsi bundan dogan zararlardan dolayr sorumludur”
hilkkmii yer almaktadir. Bu hiikiim her nedense Tiirk Borglar Kanununa
almmamigstir. Ancak genel itibariyle kiralayan tarafindan gerceklestirilen
kiralananin miilkiyetinin her tiirlii devrinde kiract en azindan yeni malikin
TBK. m. 351’e dayanarak feshine kadar belli bir siire daha kiralananda
ikamet etme imkanina sahip olacaktir.
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KISALTMALAR CETVELI

: Aktuelle Juristische Praxis.
: Artikel (madde).

: Auflage (basi).

: Band (Cilt).

: Biirgerliches Gesetzbuch fiir das Deutsche
Reich vom 18. August 1896.

:Entscheidungen des  Schweizerischen
Bundesgerichts (ohne Zusatz: Amtliche
Sammlung)

: Basler Juristische Mitteilungen (Basel)

: Besonderer Teil (Isvigre Borglar Kanunu
Ozel Kisim).

: Cilt.

: Bsas.

: Hukuk Dairesi.

: Herausgeber (Yayinct).
: Isvigre Borglar Kanunu.
: Karar.

: madde.

: Miet Praxis.

Monatsschrift fiir deutsches Recht
(Hamburg)

: Minchener Kommentar.

Neue Zeitschrift fir Miet und
Wohnungsrecht (Miinchen/Frankfurt a. M).

: Ober Land Gericht (Istinaf Mahkemesi).



AUHFD, 62 (1) 2013: 147-174

OR.
PN.
S.
S.

SchKG

SJZ.

TBK.
TMK.

YHGK.
YKD.
ZMR.

ZBJV.

ZGB.

Ozdemir

: Obligationenrecht (Bor¢lar Hukuku).
: Paragraf Numarasi.

: Say1.

: sahife.

: Bundesgesetz iiber Schuldbetreibung und
Konkurs vom 11 April 1889, (SR 281.1).

: Schweizerische Juristen Zeitung (Ziirich).
: Tarih.

: Tlirk Borglar Kanunu.

: Tiirk Medeni Kanunu.

: Yargitay.

: Yargitay Hukuk Genel Kurulu.

: Yargitay Kararlar Dergisi.

Zeitschrift fiir Miet- und Raumrecht
(Diisseldorf).

. Zeitschrift des Bernischen Juristenvereins
(Bern).

: Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10.
Dezember 1907 (SR 210).
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