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Kira sozlesmesinin serhi, TBK 312’de diizenlenmistir. TBK 310 ve 311’de kira sdzlesmesinin kanuni devri
diizenlendikten sonra bu serhin énemi, biyik 6lciide azalmistir. Azalan 6nemine ragmen kira s6zlesmesinin
serhinin, malikin TBK 350’ye, yeni malikin TBK 351’e dayanarak kira s6zlesmesini sona erdirme imkanini
ortadan kaldiracagdi icin halen anlam tasidi§i ifade edilmektedir. TMK 1009 cergevesinde kira s6zlesmesinin
serhi, serh edilen sdzlesmenin kiraci tarafindan tasinmazda sonradan hak sahibi olan kisilere karsi da ileri
srllebilmesini saflar. Bu nedenle serhi gorerek tasinmazi iktisap etmis yeni malikin TBK 351’e
dayanamayacagini savunmak yerindedir. Ciinkii TBK 351, onceki malikin sahip olmadidi, serh edilen
sOzlesmede yer almayan, kiracinin tabi oldugu sézlesme sartlarini degistiren yeni bir fesih imkanidir. Fakat serh,
kira sdzlesmesini serh ettiren malik ile kiraci arasindaki s6zlesmenin tabi oldugu sartlari degistirmeyecegi icin
kira sozlesmesi serh edildiginde halihazirdaki malikin TBK 350’ye dayanamayacaginin ileri surtilmesi makul
degildir. Kira sdzlesmesini serh ettiren malik gibi TBK 310 ve 311 cercevesinde kira sdzlesmesini kanunen
devralan kisiler de 6nceki malikin devredilen sdzlesme cergevesinde sahip oldugu haklardan istifade edebilirler.

Abstract

Received: 13/03/2019
Accepted: 20/05/2019

Keywords

Annotation,

Lease Contract,
Effects of Annotation,
Right of Termination
of The New Owner.

According to Art.312 of Turkish Code of Obligations, parties to a lease may agree to have it annotated in the land
register. After articles 310 and 311 of Turkish Code of Obligations, regulating mandatory legal assignment of the
lease contract, came into effect in 2012, this annotation lost its significance. In spite of this development, it is
claimed that this annotation has still some value. According to some writers and expressionary statement of the
code, this annotation will eliminate termination right of the owner due to own needs, recontruction or
redevelopment based on Art.350 and termination right of the new owner due to own need based on Art.351.
Actually, annotation enables the tenant to claim his existing contractual rights against anyone who obtains
ownership or any other real right affecting his usage after the annotation. That is why it is logical to claim that
annotation eliminates the termination right of the new owner due to own need because this right did not exist in
the registered lease agreement. Contrary to this, annotation should not remove the termination right of the first
lessor who asked for the annotation because according to Art. 1009, annotation does not change the contractual
rights and obligations among the existing parties of a contract. Accordingly, new owner may enjoy the same
contractual rights even if the relevant contract has been annotated since the contract is assigned to him in
accordance with Art.310.
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I. GIRIS

TMK 1009°da serh edilebilecek belirli nispi haklar sayilmis ve ikinci fikrada serhin nasil bir etkiye sahip
olacagi kisaca acilanmistir. Kiracilik hakkinin serh verilebilecedi hem bu madde de hem de 6098 sayili Tirk Borglar
Kanunu’nun “tapu siciline serh” baslikli 312. maddesinde belirtilmistir. Bu maddeye goére “tasinmaz kiralarinda,
sozlesmeyle kiracinin kiracihik hakkinin tapu siciline serhi kararlastirilabilir”. Ayni madde, 818 sayili Eski Borglar
Kanunu’nun 255. maddesinde iki fikra olarak su sekilde duzenlenmisti: “Bir gayrimenkuliin icarinda akdin tapu
siciline serh verilmesini iki taraf mukavele edebilirler. Bu serh, sonraki maliklere mistecirin icar akdi dairesinde
gayrimenkulden intifaina misaade etmek mecburiyetini tahmil eder.” 6098 sayili Turk Bor¢lar Kanunu diizenlenirken
bu maddenin ikinci fikrasina yer verilmemistir. Maddede bu fikraya yer verilmemesi disinda degisiklik
yapilmamasina ragmen madde gerekgesinde detayl agiklamalar yapiimistir.

Incelememizde bu gerekcede ve Tirk hukuk ogretisinde kira sézlesmesinin serhinin etkisine iliskin ortaya
konan gorislere deginecek ve sonrasinda bu gorlslerin ve gerekcenin yerindeligini sorgulayacagiz. Simdiden
belirtmek istiyoruz ki gerekcedeki aksi ifadeye ragmen kanaatimizce kira sézlesmesinin serh edilmis olmasi, kira
sOzlesmesini serh ettiren malikin veya tasinmazi devralan yeni malikin TBK 350 uyarinca sahip oldugu ihtiya¢ veya
yeniden insa sebebi ile fesih imkanini ortadan kaldirmaz. Bu nedenle kira sdzlesmesinin serhinin hiukim ve
goruslerine iliskin ogretideki gorlslere ve kendi degerlendirmemize yer vermeden once ilk olarak 6098 sayili
Kanun’un 312. maddesinin gerekcesine ve bu gerekcede kira sézlesmesinin serhinin hiikiim ve sonuclarina iliskin
yapilan tespitlere yer verecediz. Sonrasinda kira sézlesmesinin serhinin etkisinin daha isabetli bir sekilde tespit
edilebilmesi i¢in tasinmazin devrinin kira sdzlesmesine ne tir bir etkisinin olacagini agiklayacadiz. Akabinde de
Isvigre hukukunda kira sozlesmesinin etkisine iliskin ortaya konan gorisleri inceleyecegiz.

11. 6098 SAYILI KANUNUN MADDE GEREKCESINE GORE KIRA SOZLESMESININ SERHININ
ETKISI

Tirk Borglar Kanunu’nun kira sézlesmesinin serhini* diizenleyen “tapu siciline serh” bashkh 312. maddesinin

gerekgesi su sekilde kaleme alinmistir®:

818 sayili Borglar Kanununun 255 inci maddesini karstlamaktadir.

Tasarinin tek fikradan olusan 311 inci maddesinde, kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serhi diizenlenmektedir.

Maddede, tasinmaz kiralarinda, sozlesme ile kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serhinin kararlastirilabilecegi

belirtilmektedir. Serhin kiracilik hakkina etkisine iliskin 818 sayili Borglar Kanununun 255 inci maddesinin ikinci fikrasi ise, bu
konunun Tirk Medent Kanununun 1009 uncu maddesinin ikinci fikrasinda diizenlendigi gdz oniinde tutularak, Tasariya
alinmamistir. Tasarida, kiralananin el degistirmesinden ya da s6zlesmenin kurulmasindan sonra dgunci kisinin, kiralanan
Uzerinde sinirli ayni hak sahibi olmasindan, kira sdzlesmesinin etkilenmeyecegi ve varligini siirdlirecegi esasinin benimsenmesine
karsin, 818 sayih Bor¢lar Kanununda oldugu gibi, kiracilik hakkinin tapu siciline serhi olanaginin korunmasinda bir sakinca
gorilmemistir. Clinkd, bu serhe dayanan kiraci, yeni malikin, Tasarinin 350 (TBK 351) nci maddesi uyarinca, gereksinimini ileri
stirerek kira sézlesmesini sona erdirme hakkini kullanmasina engel olabilecektir. Zaten, szlesmenin kiraya veren tarafinda bir
degisiklik olmasa bile, kiracilik hakkinin tapu siciline serhi, kiraya verenin, Tasarinin 349 (TBK 350) uncu maddesinde
6ngorulen gereksinim, yeniden inga ve imar gibi sebeplerle kira sézlesmesini sona erdirmesini énleyici bir etkiye sahiptir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvigre Borglar Kanununun 261b maddesi gz éniinde tutulmustur”.

Bu gerekceye gore kira s6zlesmesinin serhinin (¢ etkisi vardir:

1. TMK 1009 uyarinca kira stzlesmesi serh verilmekle o tasinmaz (zerinde sonradan kazanilan haklarin
sahiplerine karsi da ileri siiriilebilir hale gelecektir®.

2. Kira sozlesmesinin serhi, kira konusunu devralan yeni malikin TBK 351 uyarinca kendi ve belirli
yakinlarinin gereksinimi nedeni ile konut veya catili is yerine iliskin kira sozlesmesini feshetmesini
engelleyecektir.

3. Kira s6zlesmesinin serhi, sézlesmenin taraflarinda herhangi bir degisiklik olmasa bile kiraya verenin TBK
350°de sayilan sebeplere dayanarak konut veya catili is yerine iliskin kira s6zlesmesini feshetmesine mani
olacaktir.

I11. TASINMAZIN DEVRININ KiRA SOZLESMESINE ETKISI

Kira sozlesmesinin serhinin etkisinin geregi gibi anlasilabilmesi igin kira konusunun devrinin mevcut kira
sOzlesmesine etkisine de deginmek gerekmektedir. 818 sayili Borclar Kanunu’nun “satim ile kiranin infisahi” baslikli
254. maddesinde su diizenleme yer almaktaydi:

! Madde metninde ve gerekgesinde kiracilik hakkinin serhi ifadesi kullanilmaktadir. Ogretide bu ifade yerine “kira sézlesmesinin serhi’ de tercih
edilebilmektedir. Biz de kiracilik hakkinin ilgili sézlesmedeki kosullar ile Gglinci kisilere ileri suriilmesi séz konusu oldugu igin ‘kira
sbzlesmesinin serhi’ ifadesini tercih ediyoruz. Nitekim gerek eBK 255/ 11 ve iBK 261b/ 11’de yeni malikin, kiracinin tasinmazi kira sdzlesmesine
uygun olarak kullanimina misaade etme yikimliluginden bahsedilmektedir.
*http://www.kgm.adalet.gov.tr/Tasariasamalari/Kanunlasan/2011Yili/Kanunlasanlar.html (Erisim Tarihi:06.02.2019)

% Nitekim gerekceyi hazirlayanlar, kira sozlesmesinin serhinin TMK 1009 uyarinca bu etkiye sahip olacaginin acik oldugunu, bu nedenle eski

kanunun 255. maddesinin ikinci fikrasini gereksiz kaldigini ifade etmislerdir.
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“icarin akdinden sonra, mecur, mucir tarafindan ahara temlik yahut icraen takibat veya iflas tariki ile kendisinden
nezedildigi takdirde; mistecir, mecurun ahiren maliki olan l¢unci sahistan ancak kabulii sarti ile icarenin devamini ve mucirden
akdi icra yahut tazminat ita etmesini isteyebilir. Bununla beraber icar edilen sey bir gayrimenkul oldudu takdirde, akit daha
ewvel feshe misait olmadik¢a kanunen ihbar caiz olan miada kadar tg¢lnci sahis, icara riayet etmekle mukellef tutulur ve
feshi ihbar etmedigi takdirde akdi kabul etmis addolunur”

Bir diger ifade ile kira s6zlesmesinin akdedilmesinden sonra tasinmaz maddede belirtilen sekilde el degistirirse
yeni malik, efer sozlesmede daha erken feshe izin verilmemisse, yasal fesih surelerine uyarak, en yakin yasal fesih
dénemi icin sozlesmeyi feshetme imkanina sahipti®. Yeni malik, ancak bu sinirli sire icin kira sozlesmesine
katlanmak ile ylikimliydd. 6098 sayili Kanun’un yirirlige girmesi ile kaldirilan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkindaki Kanun’un 7. maddesinde ise tasinmazin devrinin konut ve c¢atili is yeri kirasini etkilemeyecegi, bir diger
ifade ile yeni malikin kira sézlesmesine devam etmek zorunda oldugu, yeni malikin ancak GKHK 7/ I d gergevesinde
ihtiya¢ sebebi ile tahliye davasi acabilecedi ongorilmusti. Ancak kira s6zlesmesinin serhinin bu ihtiyag sebebi ile
fesih imkanini ortadan kaldiracadi dustiniilmekteydi®. TBK 310 ile tasinmazin devrinin kiray! bozmayacagina dair bu
hiikiim, Borc¢lar Kanunu’na tiim kira konularini kapsayacak sekilde genisletilerek tasinmis ve yeni malikin kanuni bir
sozlesme devri ile kira sézlesmesine zorunlu olarak taraf olacagi diizenlenmistir®. Ayrica TBK 311’de “sézlesmenin
kurulmasindan sonra dc¢tnct bir kisi, kiralanan tzerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa,
kiralananin el degistirmesiyle ilgili hikimler kiyas yoluyla uygulanir” denerek kiraci ek bir korumaya daha
kavusmustur’. isvicre Borclar Kanunu’nun bu maddeye karsilik gelen 261a maddesi gercevesinde ancak kiraci icin
malkiyetin el degistirmesi ile ayni etkiye sahip olacak sinirli ayni haklarin tesis edilmesi halinde kira sdzlesmesinin
yasal devri séz konusu olacaktir. Bu nedenle Tiirk hukukunda kiraci icin Isvigre hukukundan daha genis bir koruma
getirilmistir. Mehaz kanundaki maddeye gore daha kapsamli olan TBK 311’in ne sekilde uygulanacagi ogretide
tartismahidir. Bir gorus, bu hikmin mehaz kanuna goére sinirlandirilarak uygulanmasi gerektigini diistinmektedir. Bu
nedenle TBK 311’in uygulanabilmesi igin ekonomik anlamda mulkiyet hakkina benzeyen intifa, oturma veya (st
hakki gibi bir sinirli ayni hak tesis edilmis olmasi gerektigini savunmaktadir®. Bir diger goriise gére eger taninan ayni
hak kiractya taninan haklara es ya da daha fazla ise, ayni hak sahibinin kira sézlesmesini devraldigi kabul edilmelidir®.
EQer sonradan tesis edilen ayni hak kiraciya verilen yetkilerden daha azini iceriyorsa ve kiracinin kullanimina sinirli
bir sekilde engel oluyorsa bu ayni hak sahibinin kiraya veren malikin yaninda kiraya katildigini kabul etmek
gerekecektir'.

Madde metninde bu yonde bir sinirlama yer almasa da 6gretide hakl olarak TBK 310 ve 311’in ancak kiracinin
tasinmazin zilyetligini de elde etmis oldugu ihtimallerde uygulanabilecegi savunulmaktadir'. Zira aksi takdirde hukuk
dizeni icerisinde bir geliski dogacaktir. Soyle ki bir giin ara ile iki kira sozlesmesi akdedilmis ve iki kiraclya da heniiz
zilyetlik devredilmemisse, bu kiracilarin haklarinin birbirlerine herhangi bir tstinligii yoktur. ikinci kiraci zilyetligi
elde ederse zilyetligin sagladigi koruma sayesinde kullanma hakkini ilk kiraciya karsi da ileri strilebilir. E§er TBK
310 ve 311°de kiracinin zilyetligi elde etmis olmasi aranmazsa, ikinci kiraciya karsi herhangi bir Gstinligi olmayan
ilk kiracinin hakkini, sonradan ayni hak elde eden kisilere karsi ileri stirebilmesi s6z konusu olacaktir. Ayrica kira
sOzlesmesi tasinmazin devrinden sonra akdedilmis olmasina ragmen stzlesmeye tasinmazin devrinden énceki bir tarih
atilarak bu maddelerin suistimal edilmesi de s6z konusu olabilir. Benzer sekilde gene madde metninde belirtilmemis
olsa da ancak kural olarak kiraya verenin malik oldugu kira sozlesmeleri, devirden sonra yeni maliki de

* Bu noktada yeni malik zaten kira sézlesmesine taraf olmadigi icin teknik anlamda fesihten de bahsedilemez. Aslinda kiraciya yeni malikin
tahliye talebini geciktirmek tizere taninmis bir hukuki imkan s6z konusudur. Bu konuda detayli agiklamalar icin bkz. OZEN, Burak: “Kira
Sozlesmesinin Devri”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Y.2013, C.9, s. 92; Bu gériiste VARDAR
HAMAMCIOGLU, Giilsah, “Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Uciincii Kisinin Kira Sozlesmesinden Sonra Sinirhk Ayni Hak Sahibi Olmasi ve
Buna Baglanan Sonuglar (TBK. m. 311)”, Ankara Barosu Dergisi, 2016/1, s. 307; Yeni malikin sozlesmeye taraf oldugu gorisinde bkz.
CABRI, Sezer: “Kira Sozlesmesinde Kiralananin Milkiyetinin EI Degistirmesinin Veya Uglincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Sinirli Ayni Hak
Sahibi Olmasinin Sozlesmeye Etkisi”, MUHF — HAD, C. 18, S. 3, s. 168.

> OKTEM CEVIK, Seda: Kira Sézlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve Sinirli Ayni Hakka Konu Olmasi, 1. Basi, XII Levha,
istanbul 2016, s. 288.

® Bu madde gercevesinde tasinmazin ve s6zlesmenin devir anina iliskin detayli agiklamalar icin bkz. CABRI, s. 173.

" CABRI, s. 164; Bu maddenin yasalasmasindan énce de mehaz kanundaki hiikmiin Tiirk hukukunda da uygulanmasi gerektigi, kiraci agisindan
milkiyetin devrine es sinirli ayni hak tesislerinde, sinirli ayni hak elde eden kisinin TBK 254 ve Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun madde
7’deki diizene tabi olmasi savunulmaktaydi. OZEN, Burak: “Kira Sozlesmesinin Devri”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi- Hukuk
Avrastirmalari Dergisi, C.16, S.1-2, 5.147/148.

8 OKTEM CEVIK, s. 165/166; OZEN, 5.103; GUMUS, Alper: Borglar Hukuku Ozel Hukimler (Borglar Ozel), Cilt 1, 3.Basi, Vedat, istanbul
2013, 5.276; Bu noktada tesis edilen ayni hak ile kiracilik hakkinin catismasi gerektigi hakkinda bkz. YAVUZ, Cevdet / Burak OZEN, Burak /
ACAR, Faruk: Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Basi, Beta, istanbul 2014, s.426; CABRI, s. 178; Yazar oturma hakkini bu kapsama
sokmamaktadir. VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 313.

’ACAR, Faruk: Kira Hukuku Serhi, 3.Basi, Beta, istanbul 2016, s. 311.

' ACAR, s. 314/315.

1 OZEN, s. 100; ALTINOK ORMANCI, Pinar: “Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi: ‘Satim Kirayr Bozmaz’
ilkesinin Sonuglar”,istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Yil:12, Sayi: 24, Giiz 2013/2,5.128; GUMUS, Alper:“Yeni” 6098
Sayili Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi (TBK 299-356) (Kira Sozlesmesi), 1. Basi, Vedat, istanbul 2011, s.144; YAVUZ / ACAR /
OZEN, s. 424; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 310; HIGI, Peter: ZK - Ziircher Kommentar Band/Nr. V//2b: Die Miete, Erste Lieferung, Art.
253-265 OR Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht, Kommentar zur 1. und 2. Abteilung (Art. 1-529 OR), 3.
Aufl., Schulthess, Zirich 1994, Art.261-261a OR N.12.
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baglayacaktir®?.

Kira stzlesmesi, TBK 310 veya 311 cercevesinde devredildiginde yeni malik mevcut sozlesmede kiraya veren
yerine geger, kiraya verenin haklarina sahip oldugu gibi borclariyla da yukimli olur™. Devredilen sézlesmedeki
kosullar aynen baki kalir. Kira stzlesmesinin devrinden dnceki hak ve borclar icin kiracinin eski malik ile iliskisi
devam eder™. Yeni malik, devirden énceki hak ve borglari devralmis olmaz.

TBK 310 ve 311’in varligi nedeni ile kira s6zlesmesinin serhinin gerekcgede sayilan birinci etkisi buyik olgude
islevini yitirmistir. Kira sozlesmesi, serh edilmese bile tasinmaz izerinde sonradan hak kazanan kisilere TBK 310 ve
311 cercevesinde ileri surtlebilecektir. Gerekcede de bu durum tespit edilmistir. Fakat serhin yukarida sayilan diger
islevlerini strdiirmesi nedeni ile muhafazasinin tercih edildigi belirtilmistir.

IV. TURK OGRETISINE GORE KiRA SOZLESMESININ SERHININ SONUCLARI

Yukarida yer verdigimiz gerekcede kira sozlesmesinin serhinin islevlerinin sinirli da olsa devam ettigi
belirtilmistir. Tlrk hukukundaki hakim goruse gore ise TBK 310/ I’de kira sézlesmesinin kanuni devrinin éngorilmas
olmasi ve buna paralel TBK 311’in mevcudiyeti nedeni ile kira sézlesmesinin serhi, 6dnemini biylk 6lcide
yitirmistir'®. Fakat gene dgretideki hakim goriise gore kira sdzlesmesinin serhi, konut ve catili is yeri kiralarinda yeni
malikin'® TBK 351/ I’e dayanarak gereksinim nedeni ile kira s6zlesmesini feshetmesini engelleyecektir’’. Bu nedenle
de bu gorlse gore kira sdzlesmesinin serhinin hala bir anlam ifade etmesi séz konusudur. Ayni zamanda bu serhin
munzam etkisinin 6nemini yitirmis bir sekilde devam ettigi, kiracinin kira sozlesmesindeki haklarindan geregi gibi
istifade etmesini engelleyen serhten sonra kazanilmis ayni veya serh edilmis nispi haklarin bu serh sayesinde etkisiz
kilinacag ifade edilmektedir®.

Ogretideki bazi yazarlar ise kira s6zlesmesinin serhinin, belirsiz siireli konut ve catili is yeri kiralarinda TBK
350 uyarinca dava acilmasini da engelleyecegini savunmaktadir'®. Bu gériisii savunan bazi yazarlar, gérislerine bir
noktada ¢ekince koymakta ve binanin giivenligi ve icinde yasayanlarin saghgi igin zorunlu ise serh olsa bile yeniden
imar ve insa sebebine dayanarak kira sézlesmesinin sona erdirilebilecegini ileri sirmektedirler®.

Bazi yazarlar ise kira sozlesmesinin serhinin, kira sozlesmesinin olaganustii sebeple feshine engel olacagi
gorusiindedir®. Kira sozlesmesi serh edilmisse, yeni malikin ihtiyag, yeniden insa ve imar amacli esasli onarim ve
kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari icinde oturmaya elverisli konutu
bulunmasi sebebine dayanarak sézlesmeyi feshedemeyecegi de savunulmaktadir®.

Ayrica bazi yazarlarca konut ve catili is yeri niteliginde olmayan tasinmazlarin belirsiz sureli kiraya verilmesi
s0z konusu oldugunda bu serhin, serh siiresinin sonuna kadar kiraya verenin kira sdzlesmesini olagan fesih yoluyla
sona erdirmesini engelleyecegi savunulmaktadir®.

Bir diger gorise gore ise kira sozlesmesinin serhi ile kira konusu bir baskasina devredilirse yeni malik, yasa
geregi kira sozlesmesinin tarafi olur®.

Bu gorislere degindikten sonra son olarak vurgulamak gerekir ki kira sozlesmesinin serhinin etkisi kanunen
belirlenmistir. Taraflarin anlasarak bu etkiyi degistirmeleri miimkiin degildir®. Tirk hukukunda TBK 312’de ikinci
bir fikraya yer verilmemis olmasi ve serhin niteligine iliskin bir tartisma olmamasi nedeni ile bu serhin etkisi esas
itibariyla madde gerekcesinde de atif yapilan TMK 1009 cercevesinde tespit edilecektir. Bu da TMK 1009’a
dayanilarak bir nispi hakkin serh edilmesinin etkisinin incelenmesini gerektirir. Fakat bundan énce isvicre égretisinde

12 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 144; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 311; ZK-HIGI, Art. 261-261a OR N.16; CABRI, s. 186; Ancak istisnai
olarak malik olamamasina ragmen tapuda malik gdziiken kiraya verenden tasinmazin milkiyetini devralan iyiniyetli G¢linch kisi icin de bu
hiiktimlerin uygulanmasi gerekmektedir. Diger istisnalar igin bkz. OZEN, Devir Marmara, s. 151 vd..

B3 ACAR, s. 291; OZEN, s. 105; CABRI, s. 187; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 311.

Y ACAR, s. 294/295; OZEN, s. 105; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 310.

% NOMER, Haluk Nami / ERGUNE, Mehmet Serkan: Esya Hukuku, istanbul, XII Levha, 2019, 5.157; OKTEM CEVIK, 5.298/299; SIRMEN,
Lale: Esya Hukuku, 6. Basi, Yetkin, Ankara 2018, s.213; INCEOGLU, Murat: Kira Hukuku, Cilt I, istanbul, XII Levha, 2014, s.614;
HAMAMCIOGLU, Giilsah Vardar / AYDIN, Gillsah Sinem: Esya Hukuku Pratik Calismalari, X1l Levha, istanbul2017, s.89; ALTINOK
ORMANCI, 5.137; GUMUS, Kira Sozlesmesi s.150; ACAR, 5.322.

18 Yeni malik disinda hangi sinirli ayni hak sahiplerinin bu imkandan istifade edebilecedi hakkindaki detayli agiklamalar icin bkz. VARDAR
HAMAMCIOGLU, s. 316 vd.

Y VARDAR HAMAMCIOGLU / AYDIN, s.89; CABRI, s. 192; NOMER / ERGUNE, s.157; SIRMEN, s.213; OKTEM CEVIK, 2016,
5.298/299; INCEOGLU, s.614; ALTINOK ORMANCI, s.137; GUMUS, Borclar Ozel, 5.278; ACAR, s.324; ARAL, Fahrettin / AYRANCI,
Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. Basi, Yetkin, Ankara 2018, s.244.

8 OKTEM QEViK, 5.302, ALTINOK ORMANCI, 5.138; OZEN, s. 104/105.

¥ HKTEM CEVIK, 5.300; INCEOGLU, s.614; GUMUS, Kira Sozlesmesi, 5.149; Yeniden insa, imar ve esasli onarima dayali olarak bu goriiste
bkz. ACAR, s.324.

2 OKTEM CEVIK, 5.300; Yeni malikin bu haktan yoksun olacad gorisiinde ACAR, s.324.

2 ACAR, 5.324.

2()ZEN, 5.104/105.

2 INCEOGLU, 5.615; ALTINOK ORMANCI, 5.139; OKTEM CEVIK, 5.303.

% GUMUS, Serhler, 5.108.

% ACAR, 5.318; ZK-HIGI, Art.261b OR N.4.
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kira s6zlesmesinin serhine iliskin ortaya konan gorusleri ele alacagiz.

V. ISVICRE HUKUKUNDA KiRA SOZLESMESININ SERHININ ETKISI

Isvigre hukukunda kiraya veren, Tirk hukukundakine kiyasla cok daha rahat bir sekilde kira sézlesmesini sona
erdirebilir. Kiraya veren, belirli siireli kira sozlesmesini kira siiresi sonunda (IBK 266/ 1) stzlesmeye devam
etmeyerek, belirsiz siireli kira sézlesmesini fesih bildirim sirelerine ve dénemlerine uyarak feshetmek suretiyle (IBK
266a)sona erdirebilir®®. Bu nedenle kiraya veren Tiirk hukukundan farkli olarak kira sézlesmesini sona erdirme
noktasinda ¢ok daha serbesttir. Pek tabii bu sona erdirme imkanindan kira konusu devredilirse yeni malik de
yararlanabilecektir.

Isvigre hukukunda kiraya verene taninan bu fesih kolayli§i nedeni ile mehaz kanunda TBK 350’ye Kkarsilik
gelen bir madde yer almamaktadir. IBK 260/ I’e gére kiraya veren, ancak kiraci tarafindan kabul edilebilir oldugu ve
kira sozlesmesi feshedilmedigi surece kira konusunda yenileme veya degisiklik yapabilir. Ayrica kiraya verene ihtiyag
sebebini ileri surerek daha lehe bir fesih imk&nindan yararlanma imkani taninmamistir.

Sozlesme kanunen éngoriilen siirelere ve dénemlere riayet edilerek feshedilmek istendiginde kiraci, iBK 272’ye
dayanarak kira sdzlesmesinin feshinin kendisi veya ailesi icin kiraya verenin fesihteki menfaatini bertaraf eden
zorluklar doguracagini ileri siirerek s6zlesmenin uzatiimasini talep edebilir. Bu durumda kiraya veren de, kiracinin
uzatma talebine karsilik kendi kullanim ihtiyacini ileri surebilir veya ilk etapta feshin gerekcesi olarak kendi ihtiyacini
ileri strmis olabilir. Bu varsayimda kiraya verenin ihtiyaci karsisinda kiracinin uzatma talebinin yerindeligi
degerlendirilecektir (IBK 272 11 d).

Yeni malikin fesih hakki ise, kira sozlesmesinin kira konusunu satin alan yeni malike devredilecegini
diizenleyen iBK 261’in ikinci fikrasi olarak diizenlenmistir. Bir diger ifade ile isvi¢re Borclar Kanunu’nda TBK 351,
TBK 310’nun ikinci fikrastymis gibi diizenlenmistir. IBK 261a ise TBK 311’ karsilik gelmektedir.

Isvigre Borclar Kanunu’ndaki ilgili maddeleri su sekilde kaleme alinmistir:

J. Malikin Degismesi / |. Esyanin Devri

m. 261

Kira s@zlesmesinin kurulmasindan sonra kiraya veren kira konusunu devrederse veya kira konusu ondan iflas veya icra
takibi neticesinde alinirsa, kira iligkisi milkiyet ile birlikte esyanin yeni malikine gecer.

Fakat yeni malik

a. kendi, yakin bir kan veya sihri hisminin acil ihtiyacini ileri stirerek konut ve ¢atili is yeri kiralarinda fesih bildirim
surrelerine riayet ederek bir sonraki fesih dénemi igin sézlesmeyi feshedebilir.

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

Egder yeni malik, sozlesmeyi devredilen szlesmenin dnceki kiraya veren igin dngordigl stireden daha énce feshederse,
onceki kiraya veren kiracinin bu nedenle ugradigi zarardan sorumlu olur.

Kamulastirmaya iliskin hikiimler saklidir.

J. Malikin Degismesi / II. Sinirli Ayni Hak Taninmasi

m. 26la

Kira konusunun devrine iliskin diizenlemeler, kiraya vereninin ti¢incti bir kisiye sinirli ayni hak tanidi§i ve bunun malikin
degismesiyle ayni etkiye sahip oldugu hallerde de yapisina uygun distigu 6lciide uygulanir.

Bu cercevede IBK 261/ Il a’da yeni malike kira sozlesmesinin kanuni devrinden badimsiz olarak
kullanabilecegi olaganustl bir fesih imkani taninmistir. Soyle ki kira stzlesmesinin yasal devri nedeni ile kira
sozlesmesine taraf olan yeni konut veya catili is yeri maliki, bu dayatmaya karsilik olarak IBK 261/ 11 a uyarinca eski
malikin sahip olmadigi 6zel bir fesih imk&nina kavusmakta ve Kkira sézlesmesini kendi, yakin bir kan veya sihri
hisminin acil ihtiyacini ileri sirerek feshedebilmektedir. Bu sekilde normalde belirli sureli konut ve catili is yeri
kirasinda bu sure sona erene kadar beklemek zorunda kalacak yeni malik, sézlesmenin kanuni devrine ragmen belirli
siireli kira sozlesmesini kalan sézlesme siiresi dolmadan feshedebilecektir (Bu noktada iIBK 266¢-266d’da dngériilen
fesih bildirim sirelerine ve dénemlerine riayet edilmesi yeterlidir)”’. Benzer sekilde belirsiz siireli kira sézlesmesinde
kanunda 6ngérilen siirelerden kiraci lehine ayrilan fesih stireleri ve dénemleri 6ngériilmiisse, yeni malik IBK 261/ 11 a
uyarinca bu siirelere riayet etmek zorunda olmadan s6zlesmeyi feshedebilecektir® Nitekim yeni malik, bu erken fesih
imkanindan yararlanirsa eski malik iBK 261/ 111 uyarinca kiraciya karsi erken fesih nedeni ile sorumlu olacaktir®.

Yeni malike IBK 261/ I’de taninan bu ozel fesih yetkisi karsisinda kira sozlesmesinin serhi, 6nem
kazanmaktadir ve isvigre Borglar Kanunu’nun 261b maddesinde kira sézlesmesinin serhi, 818 sayili Kanun’un 255.
maddesinde oldugu gibi diizenlenmistir:

%K onut ve is yeri kiralarinda fesih bildirim stireleri ve dénemleri iBK 266¢ ve IBK 266d’de diizenlenmistir.

2 WEBER, Roger: BSK-Basler Kommentar Art. 1-529 OR. Obligationenrecht I, Hrsg. Heinrich Honsell / Nedim Peter Vogt / Wolfgang
Wiegand, Helbing Lichtenhahn, Basel 2015, Art. 261 OR N.8; RONCORONI, Giacomo: “Die Auswirkungen des Eigentiimerwechsels auf den
Mietvertrag”, mp, 2005, 5.211; SCHMID, Jirg: BSK-Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch I. Art. 1-456 ZGB, Hrsg. Heinrich Honsell / Nedim
Peter / Thomas Geiser, Basel 2014, Art. 959 ZGB, N.21.

2 BSK-WEBER, Art. 261 OR N.8; RONCORONI, 5.211; BSK- SCHMID, Art. 959 ZGB, N.21.

% ALTINOK ORMANCI, 5.137 dn.31.
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J. Malikin Degismesi / I1l. Tapu Sicilinde Serh

m. 261b

Bir tasinmazin kiraya verilmesinde, kira iliskisinin tapu siciline serh verilmesi kararlastirilabilir.

Serh, her yeni malikin kiraciya kira sézlesmesine uygun kullanma imkani tanimasini zorunlu kilar.

Kira sozlesmesinin serhinin Isvigre Borglar Kanunu’nda diizenlenmesinin amac, kiraciy! korumak ve ézellikle
kira sozlesmesinde kira konusunun devredilmesinden etkilenmesini engellemektir®. isvigre égretisindeki hakim
gorise goére bugiin kira sozlesmesinin serhinin islevi sadece IBK 261/ 11 a’da yeni malike taninan kira sozlesmesini
ihtiyag sebebi ile sona erdirme imkanini bertaraf etmesidir®™. Deginildigi iizere serh yoksa yeni malik, sézlesmenin
kanuni devrine ragmen belirli sureli kira sozlesmesini kalan sozlesme siresi dolmadan, belirsiz streli kira
sOzlesmesini kanunda 6ngorulen strelerden Kiraci lehine ayrilan fesih sureleri ve dénemleri dngdrilmdsse, bu strelere
riayet etmeden feshedebilecektir®. Kira sézlesmesinin serh edilmis olmasi, yeni malikin bu imkandan yararlanmasini
engelleyecektir.

Bu sekilde eger kira sozlesmesi serh edilmisse dnceki kiraya veren, yeni malikin kira sozlesmesinin stiresinden
once feshetme imkani ortadan kalkacag icin IBK 261 111 uyarinca kiracinin siiresinden énce fesih nedeni ile ugradigi
zarari karsilamak zorunda kalmaz®. Bu nedenle onceki kiraya veren kira sézlesmesinin serhini bu tir bir
sorumlulugunun dogmamasi igin tercih edilebilir.

IBK 261/ 11 a, kira s6zlesmesinin siiresinden 6nce feshine iliskindir. Onceki kiraya veren gibi yeni malik de kira
sOzlesmesinin siresinin sonunda veya belirsiz siireli kira sézlesmelerinde kira sézlesmesinde yer alan fesih sirelerine
ve donemlerine riayet ederek kira sdzlesmesini sona erdirebilir™. Kira sézlesmesinin serh edilmis olmasi yeni malikin
bu imkanlardan yararlanmasina engel olmaz™®.

Bu aciklamalar cercevesinde isvicre hukukunda, kira sozlesmesinin serh edilmis olmasi nedeni ile yeni malikin
konut veya catili is yerine iliskin kira sozlesmesini iBK 261/ Il a’ya dayanarak feshedemeyeceginin savunulmasi
makuldlr. Ayrica aciklandigi tUzere bu hukuk sisteminde kural olarak kiraya verenin kira sozlesmesini ihtiyac,
yeniden insa veya imar sebebine dayanarak kanunda veya sozlesmede dngérilen genel fesih bildirim slrelerine ve
donemlerine riayet etmeden feshetme imkani yoktur. Dolayisiyla serh ile kiracinin serh verilen sdzlesmedeki haklari
korunmali, tasinmazin devri nedeni ile serh edilen sézlesmede yer almayan yeni fesih imkanlari ile karsilasmamalidir.
Bu nedenle kira sdzlesmesi serh edilmisse yeni malikin, tasinmazi devreden kiraya verenin tabi oldugu sdzlesme
hiikiimlerine riayet etmesi ve ayni fesih sartlarina tabi olmasi gerekecektir.

VI. NiSPi HAKLARIN SERHININ ETKISi

Yukarida agiklandigi tizere Isvigre hukukunda kira sézlesmesinin serhinin etkisi sinirhidir. Tiirk dgretisinde ve
madde gerekcesinde serhe, yukarida degindigimiz mehaz kanundan ayrilan etkiler taninmaktadir. Bu etkilerin mevcut
olup olmadiginin anlasiimasi igin genel olarak nispi haklarin serhinin sonuclari incelenmelidir. Zira TBK 312’nin
gerekcesinde serhin etkisine iliskin TMK 1009’a atif yapilmistir. Ayrica Isvigre-Tiirk 6gretisinde ve yargi kararlarinda
tartismasiz olan husus, TBK 312°de dngorilen serhin, TMK 1009°da genel diizenlemesi yapilan kisisel haklarin serhi
niteliginde oldugudur®. Zaten deginildigi tizere TMK 1009’da da kira sézlesmesinin serh edilebilecegi belirtilmistir.

Bu nedenle kira sézlesmesinin serhinin etkisini tayin edebilmek icin de bu tartismasiz noktadan hareket etmeye
baslamak gerekmektedir. Esya hukukumuzda tesciller ve beyanlar gibi serhler de numerus clausus ilkesine baglidir®’.
Serhler s6z konusu oldugunda kanunun belirledigi serh tiplerinin ve iceriklerinin disina ¢ikilamaz®. O halde TMK
10009, kira s6zlesmesinin serhinin etkisini de ortaya koyacaktir.

TMK 1009/ 11I’de serh edilen nispi haklarin serh verilmekle o tasinmaz Gzerinde sonradan kazanilan haklarin
sahiplerine Kkarsi ileri surulebilecedi belirtilmistir. Bu ifadeden yola ¢ikarak serhin etkisine iliskin farkh gorusler

%0Z7UCKER, Armin / EICHENBERGER, Christian: “Die Vormerkung des Mietverhaltnisses im Grundbuch - Ausgewahlte praktische Fragen”,
AJP, 2010, s.836.

I MUHLEMATTER, Adrian / Stefan STUCKI, Stefan: Grundbuchrecht fiir die Praxis, Orell Fiissli Verlag, Ziirich 2017, 5.131; HURLIMANN-
KAUP, Bettina: Grundfragen des Zusammenwirkens von Miete und Sachenrecht, Schulthess, Basel 2008, s.312;SVIT Kommentar: Das
schweizerische Mietrecht Kommentar, Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft, 2008, Art. 261b N. 352; PERMANN, Richard: OFK
- Orell Fussli Kommentar (Navigator.ch) Mietrecht Kommentar Mit einschldgigen bundesrechtlichen und kantonalen Vorschriften, Orell Fisli
Verlag, Zirich 2007, Art. 261b N. 162; FELLMANN, Walter: “Der Ubergang des Mietverhaltnisses nach Art. 261 OR - ein gesetzlicher
Parteienwechsel mit Liicken und Tiicken”, AJP, 1994, s.547; ZK-HIGI, Art. 261b, N.14; ZUCKER/ EICHENBERGER, 5.834; THANEI, Anita:
“Die Kiindigung des Mietverhaltnisses bei Eigenbedarf’, mp, 2015, 5.235; RONCORONI, s.216.

% BSK-WEBER, Art. 261 OR N.8; RONCORONI, 5.211.

% ZUCKER/EICHENBERGER, s. 835; HURLIMANN-KAUP, 5.313

* Bu durumda kiraci, yukarida degindigimiz uzatma talebini ileri siirebilir ( IBK 272).

% BSK-WEBER, Art. 261 OR N.11.

% ACAR, s. 319; OGUZMAN, Kemal / SELICI, Ozer / OKTAY-OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, 21. Bas, Istanbul, 2018, N. 907; GUMUS,
Alper: Tiirk Medeni Kanunu’nun Getirdigi Yeni Serhler (Serh), 2. Basi, Vedat, istanbul 2007, s.103; SUNGURBEY, ismet: Kisisel Haklarin
Tapu Kitagiine Serhi, Sermet Matbaas, istanbul 1963, s.4.

¥ AYBAY, Aydin / HATEMI, Huseyin: Esya Hukuku, 3. Basi, Vedat, istanbul 2012, 5.26/27.

% ACAR, 5.319; OKTEM CEVIK, s5.286.
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ortaya konulmustur:

Sungurbey tarafindan savunulan goriise gore nispi hakkin serhinin tek bir etkisi olacak ve serh ilgili hakka ayni
etki kazandiracaktir®. Serh sayesinde alacak hakkindan kaynaklanan istem tasinmazda sonradan miilkiyet hakki
kazanan Kisilere karsi da ileri siiriilebilir. Ugiincii kisilerin serhten sonra edindikleri haklar, serh edilmis nispi hakkin
elde edilmesine veya kullaniimasina engel oluyorlarsa bu hak sahiplerinin de serh edilmis nispi hakkin éncelikli
olarak ifasina katlanmalari gerekecektir. Fakat bu goriise gore serh, esyaya bagli borg iliskisi dogurmaz. Serh edilmis
hakk|4r(1) yer aldigi sézlesmeden dogan haklar bu hakki taniyan kisiye karsi ileri strtiliir, bor¢lar da gene bu Kisiye ifa
edilir™.

Tirk- Isvicre 6gretisindeki hakim goriise gore ise nispi haklarin serhi, taraflar arasindaki iliskiyi esyaya bagli
bor¢ haline getirir*’. Bunun neticesinde tasinmazin devri, serh verilmis kisisel hakkin muhatabini veya borclusunu
degistirir, artik sézlesmedeki haklar tasinmazin yeni malikinden talep edilir, borclar da ona karsi ifa edilir®. Her
tasinmaz maliki kendi déneminde dogan borgtan sorumlu olur®. Esyaya bagli borg etkisi ile yeni malik, icerigi tapuya
serh edilen nispi hakkin yer aldifi sdzlesmeye taraf olur, eski malikin borg iliskisinden dogan hak ve borglari yeni
malike gecer™. Bir diger ifade ile kisisel hakkin serh edilmesi, tasinmazin devrine bagli olarak sézlesmenin de devri
sonucunu dogurur®. Ayrica serhin, Tirk hukukunda ayni veya munzam etki olarak adlandirilan ikinci bir etkisi daha
vardir®®. Bu etki sayesinde serhten sonra kazanilan ve serh edilmis hakkin kullanimini engelleyen haklar serh edilmis
nispi hak sahibi tarafindan bertaraf edilebilir’’. Burada serh edilen nispi hakkin kideme itibar ilkesinde oldugu gibi
tarih esasina gére 6ncelik kazanmasi s6z konusudur®.

Oguzman’a gore de TMK 1009 cercevesinde bir nispi hakkin serh verilmesi, serh verilen hak ile ilgili iliskiyi
esyaya bagl borc haline cevirecektir. Fakat bu etki bor¢ dogjuncaya kadar séz konusu olacaktir®. Séyle ki serhten
sonra tasinmazi edinen her malik, kendi mulkiyeti esnasinda bu serh edilen sdzlesmeden dogacak borcu ifa ile
yukimli olacaktir. Fakat bor¢ dogduktan sonra serhin munzam veya ayni etki olarak adlandirilan etkisi sayesinde
serhten sonra kazanilan haklarin dogmus olan borcun ifasina engel olduklari 6lglide etkisizlesmesi saglanacaktir. Borg
dogduktan sonra tasinmaz devredilirse, munzam etki sayesinde yeni malik de serh edilmis hakka katlanmak zorunda
kalacaktir. Fakat bazi yazarlar, esyaya bagli borg etkisi ile munzam etkiyi Oguzman’da oldugu kadar kati bir ayrima
tabi tutmazlar. Bu gorlse gore borg iliskisi kurulduktan sonra tasinmaz devredilirse esyaya bagl borg etkisi devam
eder®. Yeni malik, s6zlesmeye taraf olur.

Sonug olarak kisisel haklarin serhinin etkisine iliskin hangi goriis benimsenirse benimsensin kira sfzlesmesinin
serh edilmesi kiracinin kira konusunu onceki kira sozlesmesine uygun sekilde kullanmaya devam edebilmesini
saglar’’. Ayrica TBK 310 ve 311’in mevcudiyeti nedeni ile kira sézlesmesi ézelinde kira sozlesmesinin serhi
neticesinde borg iliskisinin tarafinin degisip degismedigi tartismasi anlamini yitirmistir®.

VIIl. DEGERLENDIRME
TBK 1009 uyarinca nispi haklarin serhine iliskin yapilan agiklamalar cercevesinde kira stzlesmesinin serh
edilmesi®®, halihazirdaki kiraya veren ve kiraci arasindaki mevcut kira sézlesmesinin sartlarini degistirmeyecektir.

% SUNGURBEY, 5.105/106; Ayni goriiste AYBAY / HATEMI, 5.109/110; Bu géris igin bkz. TEKINAY, Selahattin Sulhi /AKMAN, Sermet /
BURCUOGLU, Haluk / ALTOP, Atilla: Esya Hukuku, C.1, 5. Basl, istanbul, Filiz, 1989, 5.384/385.

“0 By gbriise gore tapu kitiugine serh edilmekle ayni etki kazanan nispi hak, ancak borgluya karsi ileri siiriilebildigi cercevede tigiincii kisilere
karsi da kullanilabilir. Ugiincii kisiler, borglunun sahip oldugu defi gibi imkanlardan yararlanabilecektir; SUNGURBEY, s. 118.

“I NOMER / ERGUNE, s.134; EREL, Safak: Esyaya Bagli Borg, Ankara, Ankara Universitesi Basimevi, 1982, 5.207 vd.; ERTAS, Seref: Esya
Hukuku, Baris Yayinlari Fakilteler Kitabevi, 13. Basi, izmir, 2017, 5.170; GUVEN, Kudret / ESENER, Turhan: Esya Hukuku, 6. Basi, Ankara,
Yetkin, 2015, s.159; OZEN, Devir Marmara, s. 175; SIRMEN, s.211; OGUZMAN/SELICi/OZ, N.1039; VARDAR HAMAMCIOGLU/
AYDIN, s. 91; AKIPEK, Jale / AKINTURK, Turgut: Esya Hukuku, 1. Basi, istanbul, Beta, 2009,5.318/319; DEILLON-SCHEGG, Bettina:
Sachenrecht, CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht,Sachenrecht Art.641-977, Hrsg. Peter Breitschmid/ Alexandra Jungo, 3. Aufl.
Schulthess, Ziirich 2016, Art.959 ZGB N.7;KRAMER, Ernst A./SCHMIDLIN, Bruno:BK- Berner Kommentar Allgemeine Einleitung in das
Schweizerische Obligationenrecht und Kommentar zu Art. 1-18 OR, Staempfli, Zirich 1986, Allg. Einl. Art.1-18 OR, N.51; ZK- HIGI, Art.
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% Kira sozlesmesinin serh edilmesi icin taraflar arasinda kira sozlesmesinin bir maddesi veya ayri olarak akdedilmis bir serh anlasmasi
olmalidir. Bu anlasmanin bir gecerlilik sekli olmamasina ragmen Tapu Sicili Tuzi§i 54 d, serh icin yazili kira sozlesmesinin ve serh
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Esyaya bagli borg etkisinin veya munzam etkinin bdyle bir degisiklige yol agmasi s6z konusu degildir. Esyaya bagl
borg, s6z konusu oldugunda sdzlesmelerin nispiligi ilkesinden ayrilan bir durum ortaya ¢ikar, ama sdzlesmenin icerigi
degismez. Bu durumda borg iliskisinin taraflari, bir esya tzerindeki ayni hak sahipligine veya zilyetlige gore tespit
edilmektedir™. Esyaya bagl borg, bu iliskide karsilikli edimler s6z konusu oldugunda esyaya bagh edim bor¢lusunun
karsi edim agisindan alacakli olmasi anlamina da gelecektir™. Esyaya baghlik sadece belirli bir edim igin degil, borg
iliskisinin yenilik dogurucu haklari, alacaklari ve yetkileri de kapsayan tamami icin séz konusudur®. Keza munzam
etki de serh edilen sézlesmenin igeriginin degismesine iliskin degildir. Munzam etki, serh edilen hakkin serh edilen
tarinteki kosullar ile kullanilabilmesini saglar, sonradan kazanilan haklar nedeni ile herhangi bir sinirlamanin ortaya
ctkmasini engeller.

Sonug olarak serh, kira konusunun devri ve diger haklar ile sinirlandirilmasi halinde bir anlam kazanmaktadir.
Bir diger ifade ile kiraya veren, tapu sicilinde serhin verilmesini saglarsa mevcut kira sozlesmesinin halihazirdaki
taraflar igin 6ngdrdugi s6zlesme sartlarinda herhangi bir degisiklik s6z konusu olmaz. Yukarida detayh incelendigi
tzere nispi haklarin serhinin boyle bir etkisi yoktur. Bu nedenle kira sdzlesmenin serh edilmesi neticesinde kiraya
veren ve kiraci arasindaki iliskideki kosullar degismeyecegi icin sdzlesmeyi serh ettiren kiraya verenin TBK 350’ye
bagvurma imkanini yitirdigi sdylenemez. isvicre hukukundan farkli olarak Tiirk hukukunda kural olarak kiraya veren,
konut ve catili is yerine iliskin belirli sureli kira sézlesmesini belirli sirenin sonunda, belirsiz streli kira s6zlesmesini
ile bildirim surelerine ve fesih dénemlerine riayet ederek sona erdiremez. TBK 327 ve TBK 328’de yer alan bu fesih
yollari, konut ve gatili is yeri s6z konusu oldugunda TBK 347 ile énemli 6lctide sinirlandiriimistir. Bu nedenle TBK
350, kiraya verene taninmis istisnai ve olaganusti bir fesih imkani olarak ortaya ¢cikmaktadir. Kira sézlesmesinin serh
edilmesi, serhi verdiren kiraya verenin bu imkandan yoksun kalmasini saglamaz.

Her ne kadar TBK 312’in gerekcesinde kira szlesmesinin serhinin tasinmaz el degistirmese de kiraya verenin
TBK 350’ye basvurma imkanini elinden alacagi ifade edilmis olsa da gerekgce ile maddi hukukun ve TMK 1009°da
ongorulen etkinin degistirilmesi mumkin degildir. Kiraya verenin TBK 350°deki imkéandan yararlanmasini
istenmiyorsa taraflarin yapmasi gereken, emredici olmayan bu dizenlemenin aksini kararlastirmaktir. Taraflarin bu
sekilde bir anlasmasi yokken gerekgeden hareket ederek, serhin serhi verdiren kiraya verenin TBK 350’ye basvurma
hakkini elinden alacagini ileri sirmek borglar hukukumuzun en temel ilkesi olan irade serbestisi ile ve yukarida
degindigimiz nispi haklarin serhine iliskin esya hukuku prensipleri ile bagdasmayacaktir.

TBK 310 cercevesinde yeni malik, kira konusunun devrinden sonra énceki kiraya verenin yerine gegecek ve bu
kisinin sahip oldugu hak ve yiikimliiliiklerle kira sézlesmesine taraf olacaktir’’. Kanuni bir istisna s6z konusu
olmadikca devir nedeni ile kira sézlesmesinin sartlari degismez®®. Bu noktada TBK 310’un amaci, kira konusunun
devrinden kiracinin olumsuz bir sekilde etkilenmesini engellemektir®. Ama devir nedeni ile kiraci, devirden sonra
daha avantajh bir konuma da gelmemelidir. Dolayisiyla kira s6zlesmesini TBK 310 veya 311 cercevesinde devralan
yeni malik de devreden malikin kira sozlesmesinin serh edilmesinden sonra da sahip oldugu TBK 350°deki fesih
imkanindan yararlanabilmelidir®. Bu imkan devirden énce de mevcut oldugu icin devir nedeni ile kiracinin daha
olumsuz sartlarla karsi karsiya kaldigindan bahsedilemeyecektir. TBK 350, kiraya verene “belirli streli sozlesmelerde
stirenin sonunda, belirsiz streli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi
icin ongorilen sirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay iginde acacagi dava ile” kira s6zlesmesini
sona erdirme imkani vermektedir. Kira sozlesmesi serh edilmisse kiraci, kira sdzlesmesinin mevcut kosullarini Gglnci
kisilere karsi da ileri surebilecektir. Fakat ayni kiraci, serh edilmis kira stzlesmesinin kendi aleyhine olan
hiikiimlerine de uymalidir. Bu durumda kiraci, ayni sézlesmeye taraf olan yeni malikin TBK 350’deki sartlara riayet
ederek sozlesmeyi sona erdirmesine serhe ragmen katlanmak durumundadir. Clnki kira konusunun devrinden once,
onceki kiraya veren de kira sozlesmesi serh edilmis olsa bile konut ve catili is yeri s6zlesmesini TBK 350’ye
dayanarak sona erdirme imkanina sahiptir. Dikkat edilmelidir ki bu ihtimal isvicre hukukunda s6z konusu
olmamaktadir. Zira isvigre hukukunda kiraya verenin TBK 350°dekine benzer 6zel bir fesih hakki yoktur.

anlasmasinin ibrazini aramaktadir. Ayrica serh icin belirtilen yazili sézlesmelere ek olarak malikin serh talebinde bulunmasi gerekir. isvigre
Hukuku i¢in ayni yonde ZK-HIGI, Art.261 b N.4/10.

SLIVER, Peter: ZK- Ziircher Kommentar: Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbucg, Das Sachenrecht, Die Dienstbarkeiten und
Grundlasten (Art.730-792), Schulthess, Zurich 1980, Grunddienstbarkeiten Einl., Rz.148; BK-KRAMER/ SCHMIDLIN, Allg. Einl. Art.1-18
OR, N.51; EREL, s.52.

* EREL, 5.8

% EREL, s. 52.

S"HEINRICH, Peter; CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht: Vertragsverhaltnisse Teil 1: Innominatkontrakte, Kauf, Tausch,
Schenkung, Miete, Leihe Art. 184-318 OR, Art. 261-261b, 2012, N.6; BK / WEBER, Art. 261, N. 4; ACAR, s.289; Kiracinin devirden 6nce
dogan fazla 6denmis kira parasinin iadesi gibi talepler gene 6nceki kiraya verenden istenebilecektir. Benzer sekilde kiracinin kira konusunun
devrinden énce dogan borclar 6nceki kiraya verene karsi ifa edilecektir; RONCORONI, s. 201

%8 jsvigre hukukunda bu noktada bir istisna ngoriilmiis ve devralan malike devreden kiraya verenin sahip olmadi iBK 261 1l a’da diizenlenen ek
bir fesih imkani verilmistir, RONCORONI, s. 204.

) RONCORONI, s. 206.

80 BGZEN, Burak: “Kira Stzlesmesinin Devri”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Y.2013, C.9, s.89.
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Bu noktada tartisiimasi gereken bir diger husus, kira sézlesmesinin serh edilmesinin konut veya catili is yerini
devralan yeni malikin TBK 351’e bagvurma imkanini ortadan kaldirip kaldirmayacagi olmahidir®. inceleme konusu
TBK 351 su sekilde kalem alinmistir:

“Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla yukimli oldugu diger
kisiler icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde
durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sézlesmesini alti ay sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir.

Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, s@zlesme siiresinin
bitiminden baslayarak bir ay iginde a¢acagi dava yoluyla da kullanabilir”.

Onemle vurgulanmalidir ki TBK 351, tasinmazi devrinden énceki kiraya verenin sahip olmadigi bir fesih
imkanidir. Ayrica belirli varsayimlarda TBK 351’de ongorilen sureler, TBK 350’dekine kiyasla Kiraci igin daha
dezavantajli olabilir. Ornegin kiraya veren ve kiraci arasindaki kira sozlesmesi bes yil siireli akdedilmisse TBK 350,
kiraya verene ancak kira suresinin sonunda fesih imkani vermektedir. Belirsiz sureli kira sozlesmesi s6z konusu
oldugunda ise TBK 350, TBK 329’a yaptigi atif nedeni ile yerel adette belirlenen kira déneminin yoksa alti aylk fesih
déneminin sonu icin Ug¢ ayhk bildirim sirelerine uyarak sézlesmenin feshine izin vermistir. Oysa yeni malik, TBK 351
uyarinca tasinmazi edinmesinden itibaren bir ay i¢inde yazili bildirme sartina uyarak fesih hakkini alti ay sonrasi igin
kullanilabilecektir. Bu noktada kira sdzlesmesinin serh edilmesi, kiractyir koruyacak ve kiracinin halihazirda taraf
oldugu kira stzlesmesinin kosullarini yeni malike karsi da ileri siirmesini saglayacaktir. Kira sdzlesmesinin serhi,
kiracinin tasinmazin devri nedeni ile daha olumsuz kosullar ile karsilasmasini engeller, kiraci kira sézlesmesini serh
edilen s6zlesmedeki kosullar ile kullanmaya devam eder. Bu durumda kira sozlesmesi, ancak TBK 350’de 6ngorilen
siirelere riayet edilerek feshedilebilecektir. Onemle vurgulanmahdir ki yeni malik, serhe ragmen ihtiyag sebebi ile kira
sOzlesmesini feshedebilir. Bu durumda basvuracagi madde TBK 350 olacaktir.

Aslinda TBK 351, konut veya catili is yerlerinde yeni malike TBK 310’daki yasal sozlesme devrine katlanmak
zorunda olmasinin karsthi§i olarak taninmistir. Bu amag, isvigre hukukunda ok daha agiktir. Zira deginildigi tizere
mehaz kanunda TBK 351, TBK 310’un ikinci fikrasi olarak diizenlenmistir. Bu nedenle devredilen sdzlesmedeki
onceki kiraya verenin sahip olmadi§i bir imkan, sézlesmeyi devralan yeni malike kanun eliyle taninmaktadir. Ama
serh s6z konusu oldugunda serh edilen sézlesmedeki sartlari kiraci, yeni malike karsi da ileri strebilir. Yeni malik,
serh edilen kira sozlesmesinin farkinda olarak, bu sézlesmenin sartlarina riayet edecegini bilerek kendi iradesi ile kira
konusu tasinmazi devralmaktadir. Bu nedenle artik serh edilen s6zlesmede kiraya verene taninmis olmayan yeni bir
fesih imkénindan istifade edememelidir.

Benzer sekilde kira s6zlesmesinin serh verilmesinin Kiraya verenin genel olarak sahip oldugu olagantstt fesih
imkanini ortadan kaldirdigi da sOylenemeyecektir. Deginildigi Gzere serhin, serh edilen sdzlesmenin kosullarini
degistirme Ozelligi yoktur. Ayrica TBK 331/ I’de duzenlenen olaganustu fesih imké&ni, emredici nitelikte bir hiikiim
olup, tiim kira sozlesmelerinde uygulanir®. Konut ve catili is yeri kirasi da kiraya veren tarafindan TBK 331/ I’e
dayanilarak feshedilebilir®. Kiraya verenin veya kiracinin bu hakkini elinden alan sézlesmeler kesin hiikiimsiizdiir®.
Zira bu hakkin temelinde diiriistlik kurali yer almaktadir®. Bu maddeye dayanabilmek icin sézlesmenin devaminin
taraflarin biri icin cekilmez hale gelmis olmasi gerekir. Ayrica bu sebebin s6zlesmenin kurulusu asamasinda
bilinememesi, 6ngoriilememesi ve olaganiistii nitelikte olmasi aranir®®. TBK 331/ I’ deki olaganistii fesih imkanindan
yararlanmak isteyen kisi, TBK 329 ve 330°da diizenlenen fesih siirelerine uymahdir®’. Yapilan aciklamalar
cercevesinde dnceki kiraya veren gibi kira sozlesmesini devralan yeni malik veya TBK 311’in kapsamina giren ayni
hak sahipleri de serh olsun olmasin bu imkandan yararlanabilir. Zira yukarida detayl olarak agiklandigi tzere serh,
kira sozlesmesinin mevcut sartlarini degistirmez. Onceki kiraya veren gibi devirden sonra tasinmazi ve kira
sOzlesmesini devralan yeni malik de TBK 331/ I’e ve dider olaganusti fesih imkéanlarina dayanarak kira sézlesmesini
feshedebilir.

Belirsiz sireli kira sozlesmelerinde olagan fesih imk&ninin ortadan kalkmasina iliskin olarak da ayni sonuca
varilabilir. Ancak serhin yeni malikin olagan fesih imkanini ortadan kaldinp kaldirmadigina iliskin olarak ek bir
aciklama yapiimahdir: Olagan fesih imkani belirsiz siireli s6zlesmelerde sézlesmenin her iki tarafi i¢in de séz konusu
olabilir. Konut veya gatili is yerine iliskin belirsiz streli kira s6zlesmelerinde kiraya verenin olagan fesih imkéani, TBK
347/ 11 gercevesinde dnemli 6lcude sinirlandirilmistir. Bu nedenle bu agiklamalarimiz esas itibariyla konut veya catili
is yerlerini konu almayan kira s6zlesmeleri icin 6nem arz etmektedir. TST 51/ | uyarinca kira sézlesmesinin serhine
iliskin anlasmada serh suresi de kararlastirilmis olmalidir. Bu nedenle belirsiz sureli kira sdzlesmesinde de en yakin

8 TBK 339 ve devami hiikiimlerinde kiraci agik bir sekilde korunmasina ragmen TBK 351’de kiraya verene bu korumadan sapan istisnai bir
imkan taninmis olmasi nedeni ile serh ile bu imkanin ortadan kalkip kalmayacaginin tartisilabilecegine iliskin olarak bkz. ACAR, s. 312.
®2EREN, Fikret: Borclar Hukuku Ozel Hikiimler, 5. Basi, Ankara, Yetkin, 2017, s.383; YAVUZ / ACAR / OZEN, s.573; 12 Temmuz 2012
tarihli 6353 sayili Kanun ile kiracinin Tirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu
ig yeri kiralarinda Borglar Kanunu’nun bu maddesinin yirarlalugi 1 Temmuz 2020 tarihine kadar ertelenmistir

*INCEOGLU, s. 223.

# YAVUZ | ACAR / OZEN, s.573.

®OKTEM CEVIK, 5.301; INCEOGLU, s. 220; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 574.

% EREN, 5.384; YAVUZ / ACAR / OZEN, s.574.

" YAVUZ | ACAR / OZEN, s.575.
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fesih dénemini dikkate alinarak bir serh siiresinin belirlenmis olmasi gerektigi ifade edilmektedir®. Belirsiz stireli kira
sOzlesmelerinde serhin serh silresince olagan fesih imkanini ortadan kaldirmasi, ancak serh suresi belirlenirken
taraflarin belirsiz siireli kira s6zlesmesinde serh siiresi kadar asgari bir devam siresinin kararlastirdiklari varsayimda
s0z konusu olabilir.

Ayrica TBK 311’in mevcudiyeti nedeni ile kira sdzlesmesinin munzam etkisi de 6nemli Olglide ortadan
kalkmistir. Fakat yukarida agiklandigi iizere TBK 311’in kapsami tartismahidir®®. TBK 311’in kiraci igin koruma
saglamadigi varsayimlarda kiraci, serhin munzam etkisinden istifade ederek kira sdzlesmesinin serhinden sonra
edinilen ve kullanimini kismen de olsa etkileyen sinirli ayni haklarin ve serh edilmis nispi haklarin etkisizlesmesini
saglayabilir.

VIIl. SONUC

Sonug olarak kira so6zlesmesinin serhinin etkisi, TMK 1009 dikkate alinarak tesit edilmelidir. Nispi haklarin
serhi, mevcut sozlesmede taraflarin tabi oldugu s6zlesme sartlarini degistirmez. Bu cercevede kira s6zlesmesinin serh
edilmesi, halihazirdaki kiraya verenin TBK 350 uyarinca sahip oldugu fesih imkanini ortadan kaldirmaz. Serh, kira
konusunun devri halinde kiracilik hakkinin mevcut sézlesme sartlari ile tasinmaz lzerinde hak kazanan Gglncu
Kisilere karsi da ileri surtlebilmesini sadlar. Ayrica TBK 310’da kira s6zlesmesinin kanuni devri diizenlenmistir. Bu
hukimler cercevesinde yeni malik, eski kiraya verenin de sahip oldugu TBK 350°de sayilan fesih sebeplerine
dayanarak stzlesmeyi sona erdirebilir. Kira sozlesmesinin serh edilmesi, bu imkani ortadan kaldirmaz. Serh, yeni
malike ek bir olanak olarak sunulan ve kiractyr mevcut s6zlesmesinden farkh olarak daha olumsuz fesih kosullari ile
karsi karslya birakan TBK 351’e basvurulmasini engeller. Bu nedenle gerekgenin ve 6gretideki bazi goruslerin
serhten sonra TBK 350’ye basvurulamayacagini savunan ifadeleri yanilticidir. Benzer sekilde serhin, yeni malikin
olaganusti fesih yoluyla kira sozlesmesini sona erdirmesini engellemesi de s6z konusu olmaz.
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