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Zilyetligin Havalesinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu ve
Kiralananin Devrinde Kiracinin Hukuki Durumu ile Karsilastiriimasi

Yasin Alperen Karasahin®

Oz

Tiirk ve isvigre hukuklarinda, zilyetligin havalesi, dzel bir hukuki iliskiye dayanarak esyaya zilyet olan iciincii kisinin rizasi
aranmaksizin, devreden ile devralan arasinda yapilan bir sézlesme ile devralana dolayli zilyetlik kazandiriimasi imkanini
yaratmaktadir. Ugiincii kisinin rizasi olmaksizin yapilan bu islemin onun menfaatlerini ihlal etmemesi igin kanunda bazi
diizenlemeler yer almaktadir. Tirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 2. fikrasina gore, zilyetligin havalesi, Uglnci
kisiye devreden tarafindan bildirilmesinden 6nce Ugiinct kisi agisindan hiikiim ve sonug dogurmamaktadir. Bu hikim ile
ongorilen nisbi etkisizlik, tglinct kisiye yapilan bildirim ile sona ermektedir; dolayisiyla Gglincu kisiye gegici bir koruma
saglamaktadir. Tirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasina gore, liglincu kisi devredene karsi ileri strebildigi
savunmalara dayanarak esyayi devralana teslimden kaginabilir. Tiirk ve isvicre doktrinlerinde hakim olan gériisiin aksine, bu
hikiim ayni hakka dayanan savunmalarin yaninda sahsi (nisbf) hakka dayanan savunmalarin da devralana ileri siiriimesine
imkan vermektedir. S6z konusu diizenleme, hiikkmiin séziinde agiklik olmasa da, sadece tasinirlar tizerinde devralana ayni
hak kazandiriimasi icin zilyetligin devri gereken hallerde uygulanmalidir. isvigre doktrininde savunulan yeni gériisiin aksine,
zilyetligin havalesinin bildirimi Uzerine, UGglincu kisi ile devreden arasindaki iliskide devredenin yerini devralanin almasi
s6z konusu degildir. Tiirk ve isvicre hukuklarinda, kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin devri durumunda,
devreden yerine devralanin kiraya veren olmasi yoniinde agik bir diizenleme yer almaktadir. Bu dizenleme kiralananin
tasinir veya taginmaz olmasi agisindan bir fark getirmemektedir. Bu makalede savunulan goriise gore, kira sdzlesmesine
dair 6zel hitkiim olmasayd: bile, kiralanan tasinirin mulkiyetinin zilyetligin havalesi ile devri durumunda tgtinci kisi (kiraci)
kiralanani kira stiresinin sonuna kadar teslimden kaginabilirdi. Bu nedenle, tasinir kiralari agisindan kiralananin devrine dair
ozel diizenleme, kiracinin irade serbestisine 6lglistiz bir mtidahale teskil etmektedir.
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Legal Position of Third Party in Transfer of Indirect Possession by an Agreement between Transferor and
Transferee Compared to Lessee in Case of Transfer of Leased Property

Abstract*

In Turkish and Swiss law, if a bailee (third party) is in possession based on a legal relationship with the bailor, the bailor
(transferor) can transfer the indirect (constructive) possession by an agreement with the transferee without the consent
of the third-party bailee. The Turkish Civil Code (CC) — like the Swiss Civil Code — contains some provisions intended to
prevent any negative effect from such an agreement on the interests of the third party. First, the transfer of indirect
possession by agreement between transferor and transferee has no legal effect on the third party until that party is
notified by the transferor (Article 979/I1 of Turkish Civil Code [CC]). This period of ineffectiveness ends upon notice to the
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Personal Property Law’ (2008) 3 J Comp L 197.
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third party. However, the third party can refuse delivery to the transferee based on the same defenses that
could be invoked against the transferor (Article 979/I111 CC). Contrary to the prevailing view in Turkish and Swiss
literatures, this study argues that the above-referenced provision allows the third party to invoke defenses
based on personal rights besides those based on property rights. However, this provision is only applicable to
the transfer of indirect possession of chattel. In contrast to a recent opinion in Swiss literature, notice of the
transfer does not cause the transferee to become a new party to the legal relationship between the original
third-party bailee and transferor. Turkish and Swiss law includes only a provision about lease contracts to that
effect. This provision is applicable with regard to the lease of personal and real property. However, in contracts
for the lease of chattels, Article 979/11l CC, as interpreted in this study, would have been sufficient to protect
the lessee’s interests without a disproportionate interference in the freedom of contract.

Keywords
Transfer of Indirect (Constructive) Possession, Personal Right, Lease Contract, Chattel, Defense

Extended Summary

Turkish and Swiss Civil Codes (CC) allow the transfer of indirect possession
(mittelbarer Besitz) (la possession médiate) (constructive possession) by an
agreement between the transferor and the transferee (Besitzanweisung) (la délegation
de possession) (Art 979/1 Turkish CC, Art 924/11 Swiss CC). The consent of the so-
called “third party,” who has direct possession (unmittelbarer Besitz) (la possession
immédiate) (actual possession), is not required for the transfer of indirect possession.
In other words, in contrast with English law, it is not necessary that the third party in
actual possession attorns to the transferee with the consent of the transferor.

Because the transferee can acquire indirect possession of and—as a result—a
proprietary right on chattels (chose in possession) without the consent or knowledge
of the third party, Turkish and Swiss Civil Codes contain rules for protecting the
interests of the third party.

Turkish and Swiss Civil Codes stipulate that the transfer of indirect possession by
an agreement between the transferor and the transferee has legal effect on the third
party only after the transferor’s notice to the third party (Art 979/1I Turkish CC, Art
924/11 Swiss CC). Prior to this notice, the acquisition of indirect possession by the
transferee and its legal results, such as the acquisition of property rights in chattel,
cannot be asserted against the third party. Thus, the third party is still the so-called
“mediator of possession” (Besitzmittler) for the transferor and can return the property
directly to the transferor. In other words, the third party would still hold the chattel as
bailee of the transferor. Upon receipt of notice of the transfer, the third party becomes
the “mediator of possession” for the transferee as if the third party attorned to the
transferee and holds the chattel as bailee of the transferee.

Furthermore, Turkish and Swiss Civil Codes each provide that the third party can
refuse delivery of the property to the transferee based on the same defenses that could
have previously been invoked against the transferor (Art 979/111 Turkish CC, Art 924/
IIT Swiss CC). The interpretation of this provision is, however, very controversial.
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In Turkish and Swiss literatures, the provision is interpreted narrowly. It is
generally accepted that the third party cannot refuse delivery based on this provision
if the third party has only a personal right (ius in personam) against the transferor,
whereas the transferee has acquired a property right (ius in rem) through the transfer
of indirect possession. This interpretation renders the provision virtually meaningless
and leaves the third party with only a personal right against the transferor essentially
defenseless against the transferee. If this interpretation is accepted, the transferor and
the transferee can easily undermine the legal position of the third party by agreement
between themselves.

This article presents a different interpretation of the mentioned provision. In
the author’s opinion, this provision is only applicable when the transfer of indirect
possession relates to chattel. In such cases, the third party can invoke personal as well
as property rights against the transferee to refuse delivery. As the personal right of the
third party would be based on contract rights against the transferor, this interpretation
results in a statutory exception to privity of contract. Such an exception is clearly
necessary to establish equity between the interests of the parties.

Indeed, if the Turkish and Swiss Civil Codes did not allow the transfer of indirect
possession without the consent of the third party, the transferor and transferee would
have to wait until the third party returned the chattel so that the transferor could
deliver it to the transferee. In this scenario, the third party could invoke the personal
right against the transferor to refuse delivery and thereby postpone the acquisition
of possession of and a proprietary right in the chattel by the transferee. As the
Codes allow the transfer of indirect possession by agreement between transferor and
transferee, they prevent such a postponement, thereby improving the legal position
of the transferor and the transferee. However, this improvement should not be at the
expense of the third party. The legal position of the third party can only be protected
if the third party can invoke the personal right to refuse delivery against the transferee
in addition to the transferor.

In Swiss literature, some authors argue that the notice of transfer to the third
party has the effect that the transferee becomes, by operation of law, a new party to
the contract between the transferor and third party, replacing the transferor. Based
on this operation, the third party should be able to invoke personal contract rights
against the transferee because the transferee has become a party to this contract.
In this article, this interpretation is rejected because it forces the third party into
a contractual relationship with the transferee and relieves the transferor from the
transferor’s contractual obligations without the consent of the third party.

In Turkish and Swiss law, the Code of Obligations (CO) sets out a special provision
regarding the transfer of leased property. Pursuant to this provision, if the ownership
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of leased property is transferred by the lessor after the conclusion of the lease contract,
the transferee replaces the transferor as the lessor (Art 310 Turkish CO, Art 261 Swiss
CO). In other words, the lease contract continues to exist between the lessee and the
transferee. Therefore, the lessee can invoke the personal contract rights arising out of
the lease contract against the transferee. This provision constitutes a disproportionate
interference in the freedom of contract of the lessee when the leased property is a
chattel. This disproportion is the result of the lessee being obligated to continue the
contractual relationship with the transferee, even though this continuation is not
necessary to protect the lessee. Once the leased chattel is delivered to the lessee, its
ownership can only be assigned by the transfer of indirect possession by an agreement
between transferor and transferee. As explained above, the better interpretation of
the relevant provision of the Turkish and Swiss Civil Codes provides for sufficient
protection of the third party (i.e., the lessee) in such cases.

Zilyetligin Havalesinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu ve Kiralananin
Devrinde Kiracinin Hukuki Durumu ile Karsilastirilmasi

Giris

Esyanin dolayh zilyedi olan kisinin (devredenin) baska bir kisiye (devralana)
dolayli zilyetlik kazandirmasi, Tiirk ve Isvigre hukuklarinda zilyetligin havalesi
sozlesmesi ile olmaktadir. Devreden ve devralan arasindaki bu so6zlesmenin
kurulmasi i¢in taginirin dolaysiz zilyedi olan kiginin ({i¢lincii kisinin) rizas1 gerekli
degildir. Bu nedenle, kanun koyucu {igiincii kiginin hukuki durumunu korumak igin
¢esitli diizenlemeler 6ngormiistiir. Bu makalenin konusunu s6z konusu diizenlemeler
olusturmaktadir.

Makalede ilk olarak Tiirk ve Isvigre hukuklarinda zilyetligin havalesi hakkinda
genel bilgiler verilecektir (I.). Bu genel bilgilerden sonra, zilyetligin havalesinin
ticlincii kisiye bildirilmesinin hukuki sonucu ve bu bildirimden 6nce {igiincii kiginin
hukuki durumu agiklanacaktir (II.). Bu agiklamalar1 miiteakip, ii¢lincli kisinin
devredene karsi olan savunmalarini devralana karsi ileri siirebilmesine dair kanun
hiikmii ele alinacaktir (III.). Bu hiikmiin yorumlanmasi doktrinde ciddi tartisma
konusu olmustur ve esya hukuku ile borg¢lar hukukunun temel bazi meselelerinin
ele alinmasint gerektirmektedir.! S6z konusu hitkmiin yorumlanmasi, kiralananin
devrine dair kanun hiikiimlerinin yorumu ile karsilikli etkilesim igindedir. Bu
nedenle, zilyetligin havalesinde iiciincii kisinin hukuki durumu ele alinirken,
kiralananin devrinde kiracinin hukuki durumu ile birlikte inceleme yapilmasi yararh

' Alman hukukunda ayni islevi yerine getiren kanun hiikmii (AImMK § 986/11) agisindan bu yonde Raimund Waltermann,
‘§ 986 Abs. 2 BGB als Ausdruck einer Verdinglichung schuldrechtlicher Rechtspositionen durch das Gesetz? — Zur
Rechtsstellung des schuldrechtlich berechtigten Besitzers’ [1993] JURA 521, 522.
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(hatta zorunlu) olmaktadir. Son olarak, bu makalede Tiirk ve Isvigre hukuklari
acisindan savunulan gorlisiin Alman hukukundaki diizenlemeler ile benzerlikleri
ortaya konacaktir (IV.).

I. Tiirk ve Isvicre Hukukunda Zilyetligin Havalesi
Hakkinda Genel Bilgiler

Tirk Medeni Kanunu’nun “[t]eslimsiz devir” kenar baslikli 979. maddesinin
ilk fikrasina gore, “[b]ir ticlincii kisi [...] 6zel bir hukuki iliskiye dayanarak zilyet
olmakta devam ederse zilyetlik, teslim gerceklesmeksizin kazanilmis olur”.
Zilyetligin bu sekilde teslimsiz devri, Tiirk ve Isvigre doktrinlerinde zilyetligin
havalesi (Besitzanweisung, délégation de possession) olarak adlandirilmaktadir.? Bu
durumda, esyanin dolayl zilyedi olan kisi (devreden) bagka bir kisi (devralan) ile
sozlesme® yaparak ona dolayli zilyetlik kazandirmaktadir.* Zilyetligin havalesinin
giindeme gelebilmesi i¢in, dolaysiz zilyedin yaninda bir veya birden ¢ok dolayli
zilyetten olugan basamakli (dereceli) zilyetlik mevcut olmalidir.® Zilyetligin havalesi

2 Alman doktrininde ‘zilyetligin havalesi’ kavrami baska bir anlamda kullamlmaktadir. Bu konuda bkz asagida dn 122.

3 Zilyetligin havalesinin sozlesme teskil etmesi hakkinda bkz Jale G Akipek ve Turgut Akntiirk, Esya Hukuku (Beta
2009) 154-55; A Homberger, Kommentar zum Schweizerischen Gesetzbuch, Band IV: Das Sachenrecht, Dritte Abteilung:
Besitz und Grundbuch (2. Basi, Schulthess 1938) Art 924 para 5; Jorg Schmid ve Bettina Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht (5.
Basi, Schulthess 2017) para 169; A Lale Sirmen, Esya Hukuku (8. Basi, Yetkin 2020) 66; Paul-Henri Steinauer, Les droits
réels, vol 1 (5. Bast, Stimpfli 2012) para 274; Mehmet Unal ve Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku (10. Bas1, Savas 2018)
160.

4 Zilyetligin havalesi ile devreden kendisi zilyet kalmayacak sekilde dolayl zilyetligini aynen devralana gegirebilir veya
kendisi dolayl zilyet kalarak devralana yeni bir dolayli zilyetlik kazandirabilir. Doktrinde bazi yazarlar ikinci durumu
zilyetligin tesisen kazanilmasi olarak nitelendirmektedir. Bu konuda bkz Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku
(Vedat 2009) § 6 para 2; Seref Ertas, Esya Hukuku (13. Basi, Barig 2017) para 165; Hiiseyin Hatemi, Egya Hukuku (On iki
Levha 2020) 21; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku (Filiz 1991) 255; M Kemal Oguzman,
Ozer Seligi ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (22. Basi, Filiz 2020) para 336; Rona Serozan, Esya Hukuku I (3. Basi,
Filiz 2014) para 476; Unal ve Bagpinar (n 3) 144.

> Akipek ve Akmtiirk (n 3) 153; Wolfgang Ernst, ‘Art. 924 ZGB’, Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt ve Thomas Geiser
(edr), Basler Kommentar — Zivilgesetzbuch II (5. Basi, Helbing Lichtenhahn 2015) para 3; Melchior Happel, Die
Besitzessurrogate im schweizerischen Sachenrecht (Helbing Lichtenhahn 2012) 49-50; Schmid ve Hiirlimann-Kaup (n 3)
para 166; Emil W Stark ve Barbara Lindenmann, Berner Kommentar, Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Der
Besitz, Art. 919-941 ZGB (4. Basi, Stampfli 2016) Art 924 para 6; Thomas Sutter-Somm, Schweizerisches Privatrecht,
Band V/1: Eigentum/Besitz (2. Basi, Helbing Lichtenhahn 2014) para 1278; Unal ve Bagpmar (n 3) 160.
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dolayli zilyet(ler) tarafindan kullanilabilecek bir zilyetligin devri® yontemidir.”
Zilyetligin havalesi ile ilgili hiikiimler agisindan {igiincii kisi(ler), devredene gore
fer’1 zilyet® konumunda olan kisi(ler)dir.” Dolayisiyla, tictincii kisi ‘zilyetlik aracist’
konumundadir. ‘Zilyetlik aracisi’ (Besitzmittler) veya ‘araci kisi’'® (Mittelsperson)
tabirleri, Alman ve Isvicre doktrinlerinde, bagka birinin esyann dolayli zilyedi
olmasina araci (vasita) olan kisiyi ifade etmek i¢in kullanilmaktadir." Ugiincii kisinin
kendisinin esyanin dolaysiz veya dolayli zilyedi olmasi miimkiindiir.'

Zilyetligin havalesi, li¢iincii kiginin bilgisi ve rizas1 olmaksizin, sadece devreden
ile devralan arasinda yapilan bir sozlesme ile gergeklestirilebilmektedir.!* Bu nedenle,
kanunda t¢iincii kisinin korunmasi i¢in bazi diizenlemeler kabul edilmistir.

II. Zilyetligin Havalesinin Uciincii Kisiye Bildirilmesi ve Bildirimden Once
Uciincii Kisi A¢isindan Hiikiim Dogurmamasi

Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 2. fikrasina gore, zilyetligin havalesi
yoluyla devir ‘zilyet olmakta devam eden fiigiincii kisiye karsi, ancak durumun

Burada zilyetligin devri kavramu, zilyetligin tesisen kazanilmasini da kapsayacak sekilde genis anlamda kullanilmaktadir.
Zilyetligin devren kazanilmasina bu sekilde anlam verilmesi hakkinda bkz Akipek ve Akintiirk (n 3) 145; Turhan Esener ve
Kudret Giiven, Esya Hukuku (7. Basi, Yetkin 2017) 81; Haltik Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (7.
Bast, On ki Levha 2019) para 124; Sirmen (n 3) 57; Selahattin Sulhi Tekinay ve digerleri, Tekinay Esya Hukuku, Cilt I (5.
Bast, Filiz 1989) 68 dn 1la; Peter Tuor ve digerleri, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch (13. Basi, Schulthess 2009) § 90
para 1.

7 Bu agiklamadan da goriilmektedir ki, zilyetligin havalesi birden ¢ok kisinin esyanin dolayl zilyedi olmasi durumunda da
miimkiindiir. Bu durumu agiklamak i¢in, malikin intifa hakki kurmak tizere taginir intifa hakki sahibine teslim etmesi, intifa
hakki sahibinin de kullanim 6diincii (ariyet) sozlesmesi yaparak taginiri 6diing alana teslim etmesi 6rnek olarak verilebilir.
Bu 6rnek olayda, ddiing alan dolaysiz zilyettir; intifa hakki sahibi ve malik ise dolayli zilyettir. Bu durumda hem malik hem
de intifa hakki sahibi zilyetligin havalesi ile bagka birine zilyetlik kazandirabilir. Malik, taginirin miilkiyetini devretmek
veya tagmnir iizerinde intifa hakkindan sonra gelen baska bir intifa veya rehin hakki kurmak i¢in bu yola bagvurabilir.
Devralana ilk durumda asli zilyetlik, ikinci durumda ise fer’i zilyetlik kazandirilmaktadir. intifa hakki sahibi de, heniiz
ddiing alan esyanin dolaysiz zilyediyken, esyay1 konu alan bir kira sdzlesmesi yapabilir ve kiraciya zilyetligin havalesi
yoluyla dolayl: fer’i zilyetlik kazandirabilir. Zilyetligin havalesi ile kazandirilan dolayl zilyetligin asli veya fer’1 zilyetlik
olabilmesi hakkinda bkz Akipek ve Akintiirk (n 3) 153; Aybay ve Hatemi (n 4) § 6 para 22; Ernst (n 5) para 3; Oguzman,
Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 4) para 375-78; Sirmen (n 3) 65; Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 7; Steinauer (n 3) para
272; Unal ve Bagpinar (n 3) 161.

Ugiincii kisinin feri zilyet olmasi hakkinda bkz Fritz Ostertag, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band IV:
Sachenrecht, II1. Abteilung: Art. 919-977 (2. Basi, Stampfli 1917) Art 924 para 5; Sutter-Somm (n 5) para 1278.

®  Yukarida (bkz dn 7) agiklanan 6rnek olayda, intifa hakki sahibinin zilyetligin havalesi yoluna bagvurmasi durumunda,
6diing alan tigiincii kisi konumunda olur. Buna mukabil, malikin zilyetligin havalesi yoluna bagvurmasi durumunda hem
intifa hakki sahibi hem de 6diing alan zilyetligin havalesi hiikiimleri agisindan {igiincii kisi konumundadir.

Tiirk doktrininde bu kavramun kullanimi igin bkz Hatemi, Serozan ve Arpact (n 4) 261; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir
(n 4) para 381 ve 383-84; Serozan (n 4) para 524.

Ruth Arnet ve Paul Eitel, ‘Art. 920, Peter Breitschmid ve Alexandra Jungo (edr), Handkommentar zum Schweizer
Privatrecht, Sachenrecht (3. Basi, Schulthess 2016) para 2; Homberger (n 3) Art 920 para 6; Stark ve Lindenmann (n 5)
Art 924.

12 Homberger (n 3) Art 924 para 3; Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 7; Steinauer (n 3) para 273; Sutter-Somm (n 5)
para 1281. Yukarida (bkz dn 7) agiklanan olayda, malikin zilyetligin havalesi yoluna bagvurmasi durumunda, intifa hakki
sahibi dolayl: zilyet, 6diing alan ise dolaysiz zilyettir.

13 Tekinay ve digerleri (n 6) 78; Ostertag (n 8) Art 924 para 4; Steinauer (n 3) para 275a. Uciincii kisi zilyetligin havalesinin
tarafi degildir. Ernst (n 5) para 7. Ugiincii kisiye bildirimin sart olmamas: hakkinda bkz Sutter-Somm (n 5) para 1279.
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devreden tarafindan'® kendisine bildirildigi andan baslayarak hiikiim dogurur’.
Zilyetligin havalesinin ti¢iincii kisiye bildiriminin hukuki sonucu hakkinda doktrinde
iki goriis savunulmaktadir.

1. Tiirk ve Isvicre Doktrinlerinde Hakim Olan Goriis

Tiirk ve Isvigre doktrinlerinde hakim olan ve bu makalede genel olarak kabul
edilen goriise gore, zilyetligin havalesinin {iglincii kisiye bildirilmesinden once,
ticiincli kigi halen devreden igin zilyetlik aracisidir;’® dolayisiyla, devreden onun
agisindan halen dolayl zilyettir. Bu durumda devreden de devralan i¢in zilyetlik
aracis1 konumundadir ve devralan onun vasitasi ile dolayh zilyet olmaktadir.'® Ugiincii
kisi, bu asamada esyay1 devredene iade etmesi durumunda sorumlu olmayacaktir.!”
Bu takdirde, ti¢iincii kisinin devralanin dolayli zilyetligini ihlal etmediginin kabulii
gerekir. Buna mukabil, zilyetligin havalesinin ii¢iincii kigiye bildiriminden sonra,
tglincii kisi dogrudan devralan igin zilyetlik aracisi olmaktadir.'®* Bu asamadan
sonra {igiincii kiginin esyay1 devredene teslim etmesi durumunda devralanin dolayl
zilyetligi ihlal edilmis olacaktir.

Bumakalede savunulan goriise gore, bildirimden 6nce zilyetligin havalesinin hi¢bir
sonucu tglinci kisiye karsi ileri stirilememelidir.” Devralan zilyetligin havalesi

14 Kanun hitkmiine gore tiglincii kisiye bildirimin devreden tarafindan yapilmasi gerekmektedir. Ancak, devredenin devralana
bu konuda temsil yetkisi vermesi durumunda, bildirimin devreden adina ve hesabina devralan tarafindan yapilmasi da
miimkiindiir. Mehmet Serkan Ergiine, Tasinir Miilkiyeti (On iki Levha 2017) para 295; Happel (n 5) 59-60; Homberger (n 3)
Art 924 para 7; Nomer ve Ergiine (n 6) para 148; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 4) para 383; Ostertag (n 8) Art 924
para 11; Schmid ve Hiirlimann-Kaup (n 3) para 173; Steinauer (n 3) para 277.

15 Schmid ve Hiirlimann-Kaup (n 3) para 171.
1" Happel (n 5) 60; Homberger (n 3) Art 924 para 6.

17 Akipek ve Akintiirk (n 3) 155; Ergiine (n 14) para 296; Homberger (n 3) Art 924 para 6; Nomer ve Ergiine (n 6) para 148;
Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 4) para 381; Schmid ve Hiirlimann-Kaup (n 3) para 171; Serozan (n 4) para 502;
Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 22; Steinauer (n 3) para 276; Sutter-Somm (n 5) para 1279; Tekinay ve digerleri
(n 6) 78; Tuor ve digerleri (n 6) § 90 para 11; Unal ve Basgpinar (n 3) 162. Ugiincii kisinin kendisine bildirim yapilmasindan
once zilyetligin havalesinden haberdar olmasi durumunda esyay1 devredene iade edebilmesine sinirlama getiren gesitli
gortisler doktrinde savunulmaktadir. Bir goriise gore, tgiincii kisi bu durumda devredene ahlaka aykir: bir fiille kasten
zarar vermesi nedeniyle Tiirk Borglar Kanunu’nun 49. maddesinin 2. fikras1 uyarinca sorumlu olabilir. Bu yonde Nomer ve
Ergiine (n 6) para 148; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 4) para 381. Baska bir gériise gore, bu tiir bir durumda iigiincii
kiginin davraniginin diiriistlik kuralina aykiri olmasi nedeniyle, zilyetligin havalesinin ona bildirilmemis olmasi dikkate
alinmaz ve zilyetligin havalesi tgiincii kisiye bildirilmis gibi hiikiim ve sonu¢ dogurur. Bu yonde Akipek ve Akintiirk
(n 3) 155; Ergiine (n 14) para 296; Nomer ve Ergiine (n 6) para 148; Tekinay ve digerleri (n 6) 79. Ayrica, yaratilmis olan
goriiniisten dolayh zilyetligin devredildiginin agik¢a anlasilabilmesi durumunda, zilyetligin devrinin bildirimden &nce de
tigtincii kisiye kars ileri siiriilebilecegi belirtilmektedir. Bu yonde Esener ve Giiven (n 6) 87.

'8 Homberger (n 3) Art 924 para 6. Alman hukukunun benzer diizenlemesi (AImMK § 870) agisindan, dolayl zilyetligin
zilyetlik aracisinin iradesine dayanmasi kuralina kanun koyucu tarafindan istisna getirildigi belirtilmektedir. Bu yonde
Hans Wieling, ‘Voraussetzungen, Ubertragung und Schutz des mittelbaren Besitzes’ (1984) 184 AcP 439, 457. Devredenin
zilyetliginin aynen devralana gegmesi i¢in (mesela taginir miilkiyetinin nakli i¢in) zilyetligin havalesi yapilirsa, ti¢iincii
kisiye bildirimden sonra devreden zilyetlik zincirinden ¢ikmis olacaktir. Buna mukabil, devreden (mesela taginirin
maliki) kendisi de dolayli zilyet kalacak sekilde devralana dolayl zilyetlik kazandirmak iizere (mesela devralana intifa
hakki kazandirmak i¢in) zilyetligin havalesi yaparsa, devreden (malik) zilyetlik zincirinde kalacaktir; ancak tigiincii kisiye
bildirimden sonra devralana (intifa hakk: sahibine) gére zincirin bir sonraki agamasinda bulunacaktir. Bu durumda, tigiincii
kisi, dogrudan devralan (intifa hakk: sahibi) i¢in zilyetlik aracisidir ve kendisinin zilyet olmasina sebep teskil eden iliski
sona erince esyay1 devralana (intifa hakk: sahibine) teslim etmelidir. Devralan (intifa hakk: sahibi) ise, devreden (malik)
i¢in zilyetlik aracisidir ve kendisinin zilyet olmasina sebep teskil eden iligki (intifa hakki) sona erince esyay: devredene
(malike) teslim etmelidir.

19 Ayni yonde Ergiine (n 14) para 296.
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sonucunda tasinir tizerinde miilkiyet veya intifa hakki®*® kazandiysa, zilyetligin
havalesinin ii¢lincii kisiye bildiriminden 6nce bu hakkin ona karsi ileri siiriilmesi
miimkiin olmamalidir.?' Dolayisiyla, devreden ile devralan arasindaki ayni s6zlesme
acgisindan, lgiincii kisiye bildirimden 6nce nisbi hiikiimsiizliik (nisbi etkisizlik)
s6z konusudur.”? Bu durumda, 743 sayili (6nceki) Tirk Kanunu Medenisi’nin 690.
maddesi ve Isvigre Medeni Kanunu’nun 717. maddesi uyarinca, taginir miilkiyetinin
ticlincii kigileri zarara sokmak veya taginir rehni kurallarindan kurtulmak i¢in hiikmen
teslim ile devri durumunda ortaya ¢ikan nisbi hiikiimsiizliige benzer bir durum s6z
konusudur.?

Burada savunulan goriisiin bir sonucu, Tiitk Bor¢lar Kanunu’nun 310. ve 311.
maddelerinin uygulanmasi a¢isindan ortaya ¢ikacaktir. Devralan zilyetligin havalesi
yoluyla kiralanan tagiir {lizerinde miilkiyet veya intifa hakki kazansa bile, bu
hak zilyetligin havalesinin bildiriminden 6nce {igiincii kisiye (yani kiraciya) karsi
ileri siiriilemediginden kira sdzlesmesinin halen tgilincii kisi (kiraci) ile devreden
arasinda oldugu kabul edilmelidir. Dolayisiyla, kira s6zlesmesinden dogan hak ve
yliktimliiliikler, ticlincii kisiye (kiraciya) bildirim anina kadar devredene ait olacaktir.
Ozellikle kiraya verenin yiikiimliiliiklerinin ihlali nedeniyle sorumluluk (mesela
ayiptan dogan sorumluluk) acisindan bu durum 6nemli olabilir.

Isvigre Borglar Kanunu’nun kira sozlesmesi ile ilgili hiikiimlerinde degisiklik
yapan kanunun gerekcesine? ve Isvicre doktrininde bir yazar tarafindan agik¢a kabul
edilen goriise gore, kiralanan taginirin miilkiyetinin zilyetligin havalesi yoluyla
devredilmesi durumunda, Isvigre Bor¢lar Kanunu’nun 261. maddesinin ilk fikras
(Tiirk Borglar Kanunu’nun 310. maddesi) zilyetligin havalesini iceren sdzlesmenin

20 Zilyetligin havalesi yoluyla taginir rehni kurulmast igin tigiincii kisiye bildirim yapilmast sarttir. Bu nedenle, {igiincii kisiye

bildirim yapilmaksizin devralana zilyetligin havalesi yoluyla kazandirilabilecek tek smirlt ayni hak intifa hakkidir.
2 Miilkiyet agisindan agik¢a bu yonde Hatemi, Serozan ve Arpact (n 4) 260.

22 Basak Basoglu, Miilkiyeti Sakli Tutma Anlasmas: (Vedat 2019) 83; Ergiine (n 14) para 296 dn 284; Hatemi, Serozan ve
Arpact (n 4) 260; Unal ve Baspinar (n 3) 161-62.

#  Hatemi, Serozan ve Arpact (n 4) 260; Serozan (n 4) para 504. Ayrica bkz Ergiine (n 14) para 283 ve para 296 dn 284. 4721
sayilt Tiirk Medeni Kanunu’nun 766. maddesine gére, bu hiikkme aykirilik halinde “miilkiyetin nakli sonug¢ dogurmaz”.
Hiikiimde kullamilan ifade nedeniyle, 743 sayili (6nceki) Tiirk Kanunu Medenisi’nden ve Isvigre Medeni Kanunu’ndan
farkl olarak, bu maddeye aykirilik durumunda nisbi hiikkiimsiizlik degil, kesin hiikiimsiizlik yaptiriminin 6ngériildigiini
kabul eden yazarlar bulunmaktadir. Bu yénde Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 4) para 2612; Sirmen (n 3) 540;
Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukuk ta Tasarruf Islemi Kavram: (On Iki Levha 2014) 253-54. Ayrica bkz Necip
Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar Hukukuna Giris — Hukuki Islem — Sozlesme (4. Basi, Filiz 2008) § 43 para 37. Ancak, 4721
sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 766. maddesinin halen nisbf hiikiimsiizliik yaptirimimni 6ngordiigiinii kabul eden yazarlar da
bulunmaktadir. Bu yonde Akipek ve Akintiirk (n 3) 585; Aybay ve Hatemi (n 4) § 17 para 58; Ergiine (n 14) para 282; Ertas
(n 4) para 2235; Nomer ve Ergiine (n 6) para 856; Serozan (n 4) para 199 ve 1224.

24 Botschaft zur Volksinitiative ‘fiir Mieterschutz’, zur Revision des Miet- und Pachtrechts im Obligationenrecht und zum
Bundesgesetz iiber Massnahmen gegen Missbrauche im Mietwesen (Botschaft zur Revision des Miet- und Pachtrechts)
vom 27. Mirz 1985, [1985] I BBI 1389, 1440: *...bei der Verdusserung beweglicher Sachen geht es mit dem Abschluss des
Verdusserungsvertrages iiber, wenn sich die Sache im Besitz eines Dritten, zum Beispiel des Mieters, befindet (vgl. Art. 924
Abs. 1 ZGB).”

2 Bettina Hiirlimann-Kaup, Grundfragen des Zusammenwirkens von Miete und Sachenrecht (Schulthess 2008) para 537 ve
586.
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(tasinir milkiyetinin devrine yonelik ayni sdzlesmenin)®*® yapilmasi aninda devreye
girecektir. Dolayisiyla, devreden ile devralan arasindaki s6zlesmenin yapilmasi (daha
dogrusu: hiikiim ve sonu¢ dogurmasi) aninda, devralan kira s6zlesmesinin tarafi ve
kira bedelinin alacaklisi olacaktir. Bu goriis kabul edilirse, {igiincii kiginin (kiracinin)
kendisine bildirim yapilmasindan 6nce kira bedelini iyiniyetle devredene 6demesi
durumunda, Isvigre Borglar Kanunu’nun 167. maddesinin (Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
186. maddesinin) kiyasen uygulanmasi sonucunda borcundan kurtuldugunun kabulii
gerekir.”’

Kira bedeli 6deme borcundan kurtulma agisindan, burada savunulan goris ile
aktarilan kars1 goriis arasinda esaslt bir fark dogmamaktadir.?® Ancak, zilyetligin
havalesi ile tglincli kisiye bildirim arasindaki donemde kiralananin ayipli hale
gelmesi durumunda kiraciya karsi sorumlunun belirlenmesi agisindan 6nemli bir fark
ortaya ¢ikabilir.

2. Isvigre Doktrininde Savunulan Yeni Goriis

Isvigre doktrininde savunulan yeni goriise gore, zilyetligin havalesinin iigiincii
kisiye bildirilmesi iizerine, Ugiincii kisi ile devreden arasindaki hukuki iligkide
devredenin yerini devralan alir. Bu goriis, Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin
3. fikrasi (Isvigre Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikras1) hakkinda aciklama
yapilirken ileride ele alinacaktir.

I1. Uciincii Kisinin Devredene Yonelik Savunmalarin
Devralana ileri Siirebilmesi

Tirk Medeni Kanunu'nun 979. maddesinin 3. fikrasina gore, ‘[ii]¢iincii kisi,
zilyetligi devredene karsi ileri siirebilecegi sebeplerle seyi edinene vermekten
kagmabilir’. Birden ¢ok dolayl zilyetten olusan, ¢ok basamakli zilyetlik s6z konusu
ise hem dolaysiz zilyedin hem de dolayl zilyet olan {igiincii kisinin (devreden i¢in

Doktrinde savunulan ilk goriise gore, miilkiyetin devri konusunda anlasma ve zilyetligin devri, ayni sdzlesmenin iki kurucu
unsurudur. Bu yonde Sirmen (n 3) 535. Doktrinde savunulan diger goriise gore ise, ayni sozlesmenin tek kurucu unsuru,
miilkiyetin devri konusunda anlagsmadir. Zilyetligin devri ise, ayni s6zlesmenin hiikiim dogurmasi i¢in aranan tamamlayici
bir unsurdur. Bu yonde Ergiine (n 14) para 227; Kocayusufpasaoglu (n 23) § 11 para 6.

77 Tiirk doktrininde bu yonde Murat Inceoglu, Kira Hukuku (On iki Levha 2014) Cilt I, 595; Seda Oktem Cevik, Kira
Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve Sinirlt Ayni Hakka Konu Olmast (On Iki Levha 2016) 203-05. 6570
sayili (miilga) Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun agisindan bu yénde Burak Ozen, ‘Kira Konusunun Devri’ (2010)
16/1-2 MUHF — HAD 137, 175-76.

28 ki goriis arasindaki fark, devredene kira bedelini deyen kiracinin (zilyetligin havalesi agisindan iigiincii kisinin) borcundan

kurtulmas igin iyiniyetinin sart olup olmamasi agisindan ortaya ¢ikmaktadir. Burada savunulan goriise gore, zilyetligin
havalesinin bildiriminden 6nce devredene kira bedelini 6deyen kiracinin (zilyetligin havalesi agisindan tigiincii kisinin)
borcundan kurtulmas igin iyiniyetli olmasi sart degildir. Ancak, ti¢iincii kiginin (kiracinin) bildirimden 6nce zilyetligin
havalesinden haberdar olmasi durumunda, zilyetligin havalesinin ona kargi ileri siiriilememesi kuralina sinirlamalar
getiren goriisler bulunmaktadir. Bu konuda bkz yukarida dn 17. Bu goriislerin igtincti kiginin (kiracinin) kira bedelini
devredene 6demesi agisindan da savunulmasi miimkiindiir. Bu durumda, yukarida agiklanan iki goriis arasindaki fark iyice
azalmaktadir.
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zilyetlik aracisi olan kiginin)*® bu hiikiimde diizenlenen imkandan yararlanabilmesi
miimkindiir*® Bu durumda, dolaysiz zilyet, dolayli zilyet olan iigiinci kisinin
devredene karsi sahip oldugu savunmalar1 devralana karsi ileri siirerek esyayi
devralana vermekten kaginabilir.?!

S6z konusu hiikiim hakkinda doktrinde {i¢ goriis savunulmaktadir. Asagida, ilk olarak,
makalede savunulan goriis agiklanacaktir (1.). Ikinci olarak, Tiirk ve Isvigre doktrinlerinde
hakim olan goriis ele almacaktir (2.). Son olarak da, Isvigre doktrininde son donemlerde
savunulmaya baslanan yeni goriis agiklanacak ve degerlendirilecektir (3.).

1. Makalede Kabul Edilen Goriis

A. Genel Olarak

Isvigre doktrininde bazi yazarlar tarafindan savunulan ve bu makalede de kabul
edilen goriise gore, Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikras1 (Isvicre
Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasi) uyarinca, taginirlarin zilyetliginin
havalesi durumunda, {i¢iincii kisi tarafindan devredene karsi ileri siiriilebilen biitiin
ayni veya sahsi (nisbi) haklar devralana karsi da ileri siiriilerek taginirin iadesinden
kaginilabilir.32 Ugiincii kisinin ayni hakkini devralana kars1 ileri siirebilmesi bu hakkin
mutlak hak olmasindan kaynaklanmaktadir. Bu agidan bir 6zellik s6z konusu degildir.
Dolayisiyla, 6zel olarak iizerinde durulmasi gereken husus, ti¢iincii kiginin devreden
ile iligkisinden dogan sahsi (nisbi) hakkinin devralana karsi da ileri siiriilebilmesidir.

Burada savunulan goriise gore, ilk olarak, taginirlar ve taginmazlar arasinda bir
ayrim yapilmalidir. Taginir miilkiyetinin devri ve taginir {izerinde intifa veya rehin
hakk: kurulmasi i¢in kural olarak tasinirin zilyetliginin devri sarttir (TMK 763/1,
795/1 ve 939/1, IsvMK 714/1, 745/1 ve 884/1). Eger kanunda zilyetligin havalesi
Ongoriilmemis olsaydi, {igiincli kiginin taginirin dolaysiz zilyedi olmasi nedeniyle
devredenin (sadece) dolayl zilyet olmasi durumunda, devreden tarafindan devralana
ayni hak kazandirilabilmesi i¢in taginirin Gigiincii kisi tarafindan devredene iadesinin
ve devreden tarafindan devralana tesliminin beklenmesi gerekecekti. Bu durumda,
ticlincii kisi devredene karsi sahsi (nisbi) hakkini ileri siirerek tasinirin iadesinden

?  Bu agiklamaya 6rnek olarak, taginirin malik tarafindan intifa hakki sahibine teslimi, intifa hakk: sahibi tarafindan da 6diing
alana teslim edilmesi gosterilebilir. Malikin zilyetligin havalesi yoluyla dolayl zilyetligini devretmesi durumunda, hem
dolaysiz zilyet olan 6diing alan hem de dolayli zilyet olan intifa hakki sahibi burada incelenen hiikiim agisindan iigiincii
kisidir.

3 Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 40.

31 Ostertag (n 8) Art 924 para 12.

3 Eugen Bucher, Obligationenrecht Besonderer Teil (3. Basi, Schulthess 1988) 173; Paul Eitel, ‘Bricht Kauf Miete und Leihe
bei Fahrnis?’, Wolfgang Wiegand, Thomas Koller ve Hans Peter Walter (edr), Tradition mit Weitsicht — Festschrift fiir
Eugen Bucher zum 80. Geburtstag (Stampfli 2009) 69, 73 vd; Martin P Hedinger, System des Besitzesrechts (Stampfli 1985)
86-87; Felix Schobi, Der Besitzesschutz (Stampfli 1987) 63. Hem taginirlar hem de taginmazlar agisindan bu yonde Adolf
Zycha, ‘Eigentumsverfolgung und Verkehrsschutz bei Fahrnis nach dem Schweizerischen Civil-gesetzentwurfe’ (1903) 22
ZSR 74, 135 6zellikle dn 126.
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kaginabilir ve devralanin ayni hak kazanmasmi geciktirebilirdi. Zilyetligin
havalesi yoluyla iiclincii kisinin rizast ve bilgisi olmaksizin dolayli zilyetligin
devredilebilmesi, tasinirin devredene iadesinin beklenmesi zorunlu olmaksizin,
devreden tarafindan devralana (dolayli zilyetlik ve) ayni hak kazandirilmasi imkanini
yaratmaktadir.*® Burada kabul edilen goriise gore, tigiincii kisinin rizasi (hatta bilgisi)
olmaksizin yapilabilen bu devir, onun menfaatlerinin zedelenmesine higbir sekilde
yol agmamalidir.** Bu nedenle, tiglincii kisi tarafindan devredene ileri siiriilebilen
biitiin savunmalar — sahsi (nisbi) hakka dayansalar bile — devralana kars1 da ileri
stiriilebilmelidir. Bu goriis, devralanin menfaatleri agisindan da sakincali degildir.
Nitekim, zilyetligin havalesi yolu kabul edilmemis olsaydi, devralan ayni hak
kazanabilmek i¢in zaten {igiincii kisinin ayni hakkinin veya devredene karsi ileri
stiriilebilen sahsi (nisbi) hakkinin sona ermesini ve tasmirin devredene iadesini
beklemek zorunda olacakti. Devralanin {igiincii kisinin sahsi (nisbi) hakki sona
ermeden taginir lizerinde ayni hak kazanabilmesi, taginirin kendisine teslimi igin
iiclincii kisinin ayni veya sahsi (nisbi) hakkinin sona ermesini beklemesi gerekse bile,
neticede onun menfaatinedir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasinin (Isvigre Medeni
Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasinin) yorumunda tagimnir iizerinde ayni
hak kazanilmasinin yolu agisindan da bir ayrim yapilmalidir. Yukarida yer alan
aciklamalar, taginir miilkiyetinin devri veya taginir iizerinde sinirli ayni hak kurulmasi
icin zilyetligin devrinin sart oldugu haller dikkate alinarak yapilmistir. Zilyetligin
devri sart olmaksizin devralana taginir {izerinde ayni hak kazandirilan hallerde hukuki
durum degismektedir. Bu durumda, zilyetligin havalesi kanunda kabul edilmemis
olsaydi bile, {igiincii kisinin taginirin dolaysiz zilyedi olmasi devralanin ayni hak
kazanmasina engel olmazdi. Bu nedenle, zilyetligin havalesi durumunda {igiincii
kisiye saglanan koruma devreye girmemelidir.

Tasinmazlar ile ilgili hukuki durum da tagmirlar ile ilgili genel hukuki durumdan
farklidir. Nitekim taginmaz miilkiyetinin devri ve tasinmaz lizerinde siirl ayni hak
kurulmasi ya da devri igin zilyetligin devredilmesi sart degildir. Bu nedenle, {igiincii
kisi tasinmazin dolaysiz zilyedi olsa bile, devredenin dolaysiz zilyet olmay1 beklemesi
gerekmeksizin devralana taginmaz iizerinde ayni hak kazandirmasi miimkiindiir.
Zilyetligin havalesi bu agidan bir fark yaratmamaktadir. Ugiincii kisi devredene
kars1 sahsi (nisbi) hak ileri siirerek tasinmazin iadesinden kag¢inabilse de, devredenin
devralana ayni hak kazandirmasina engel olamayacaktir. Bu nedenle, devreden
zilyetligin havalesi ile devralana tasinmazin dolayli zilyetligini kazandirinca, tiglincii

3 Eitel (n 32) 73; Unal ve Baspnar (n 3) 160. Ayrica bkz Happel (n 5) 49; Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 6. Alman
hukukunda ‘iade talebinin devri’ (4btretung des Herausgabeanspruchs) yoluyla tasinir miilkiyetinin devredilebilmesinin
benzer bir isleve sahip olmasi hakkinda bkz Jiirgen F Baur ve Rolf Stiirner, Sachenrecht (18. Basi, CH Beck 2009) § 51
para 35.

3 Kars Happel (n 5) 67-68.

939



istanbul Hukuk Mecmuasi 79/3

kisi tarafindan devredene karsi ileri siiriilebilen sahsi (nisbi) haklarin devralana
karst ileri stiriilerek tasinmazin dolaysiz zilyetliginin iadesinden kacinilamamasi
menfaatler dengesine uygundur.

Buraya kadar yapilan agiklamalar, Tiitk Meden? Kanunu’nun 979. maddesinin 3.
fikrasi (Isvigre Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasi) agisindan tagmirlar ve
taginmazlar arasinda ayrim yapilmasi liizumunu gostermekte ve s6z konusu hitkmiin
sadece tasinirlar acisindan uygulanmasi goriisiiniin gerekcesini ortaya koymaktadir.
Isvigre doktrininin aksine,” Tiirk doktrininde zilyetligin havalesi halinde {igiincii
kisinin sahsi (nisb1) hakkini devralana kars1 ileri siirerek iadeden kaginabilmesini
kabul eden yazarlar, tasinirlar ve taginmazlar arasinda bir ayrim yapmamaktadir.’
Bu durum, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasinin (743
sayil1 [6nceki] Tiirk Kanunu Medenisi’nin 892. maddesinin 3. fikrasinin ve Isvigre
Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasinin) sdziinde tasinirlar ve tasinmazlar
arasinda ayrim yapilmamasindan kaynaklaniyor olabilir. Ancak menfaat durumlari
arasindaki fark, hitkkmiin s6zlinde yer almasa da, taginirlar ile taginmazlar arasinda bir
ayrim yapilmasi gerektigini gostermektedir.

Bu makalede savunulan goriis uyarinca, Isvigre doktrininde savunulan yeni
goriisiin aksine, Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasi (Isvigre Medeni
Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikras1) tigiincii kisi ile devreden arasindaki hukuki
iligkide taraf degismesine ve devredenin yerini devralanin almasina yol agmamaktadir.
Borg iligkisi ii¢iincii kisi ile devreden arasinda kalmaya devam etmektedir. Bunedenle,
borg iliskisinden dogan bir hakki iiclincii kisiye karsi ileri siirebilen ve tigiincii kisiye
borg¢lu olan tek kisi devredendir. Borca aykirilik halinde {igiincii kisiye kars1 sorumlu
olacak kisi de devredendir. Bu yonde bir diizenleme, irade serbestisine en uygun
¢ozliim niteligindedir. Nitekim, Tiirk Borglar Kanunu’nun 310. maddesindeki veya
Isvigre Borglar Kanunu’nun 26 1. maddesindeki gibi borg iliskisinde devredenin yerini
devralanin almasina dair bir diizenleme yapilmasi durumunda, {igiincii kisiye kars
alacakl1 ve bor¢lu olan kisinin ii¢lincii kisinin rizas1 olmaksizin degismesi sz konusu
olacaktir. Ugiincii kisinin borg iliskisinden dogan biitiin haklarinin ve borglarmin ayni
kalmas1 halinde bile, onun iradesi hilafina devralan ile borg iliskisi i¢ine sokulmasi
menfaatlerine aykir1 olabilir ve her haliikarda irade serbestisine getirilen bir sinirlama
niteligindedir. Bu tiir bir sinirlamanin 6l¢iilii olup olmadigi, asagida kira s6zlesmesi
acisindan 6zel olarak ele alinacaktir.

3 Bucher (n 32) 173. Ayrica bkz Eitel (n 32) 71 dn 10. Yazar Isvigre Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasim (Tiirk
Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasini) sadece taginirlar agisindan ele almaktadir. Bu hitkmiin taginmazlara
uygulanmasi meselesine girmedigini belirtmektedir.

3 Ertag (n 4) para 192; Tekinay ve digerleri (n 6) 80-81.
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B. Kira Sozlesmesine Dair Ozel Hiikiimler ile Karsilastirma

Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikras1 (Isvigre Medeni Kanunu’nun
924. maddesinin 3. fikras1) ile ilgili biitiin goriisler, bu hiikmiin kiralananin devri
hakkindaki hiikiimlerle iligkisini ele almaktadir. Bu makalede de ayn1 yol izlenecektir.

a. 818 Sayih Bor¢lar Kanunu’nun ve Isvi¢re Bor¢lar Kanunu’nun
Onceki Hiikiimleri ile Karsilastirma

Bu kapsamda, ilk olarak, 818 say1l1 (6nceki) Borglar Kanunu’nun 254. maddesi ve
Isvigre Borglar Kanunu’nun 01.07.1990 tarihinden 6nceki (ilk) hali ile 259. maddesi
ele alinmalidir. Bu maddelerin ilk fikrasina gore, kira sdozlesmesinin kurulmasindan
sonra kiralananin miilkiyetinin devredilmesi durumunda, devralan bu yonde irade
beyaninda bulunmadikga, kiraci kira sozlesmesinin devamini ondan talep edemez.’’
Maddenin ikinci fikrasina gore, kiralanan tasinmaz ise, devralan kira s6zlesmesinin
feshedilmesi miimkiin olan ilk ana kadar kiralananin kiraci tarafindan kullanilmasina
katlanmakla yiiktimliidiir.?

S6z konusu hiikiimde gegen ‘kiramin devami’ ifadesi,*® devralanin kira
sozlesmesinden dogan borca katilmasi*® veya devralana kira sozlesmesinin devri
olarak anlasilmaktaydi.* Bu konuda kabul edilen goriis ne olursa olsun, devralan
sadece ‘kiranin devamini’ kabul etmesi durumunda kiraciya karst bor¢ altina girer
ve borca aykirilik halinde sorumlu olurdu. Mesela kiralananin ayipli héle gelmesi
nedeniyle devralanin kiraciya karsi sorumlu olmasi, sadece ‘kiranin devamini’ kabul
etmesi halinde s6z konusu olurdu. 818 sayili (6nceki) Bor¢lar Kanunu’nun 254.
maddesi ve Isvigre Borglar Kanunu’nun 01.07.1990 tarihinden 6nceki (ilk) hali ile
259. maddesi, devralan agisindan bu hukuki sonucun dogmasini (yani devralanin
borg altina girmesini) onun iradesine baglamisti.

818 sayili (miilga) Borglar Kanunu’nun 254. maddesinin uygulama alaninda olan (6570 sayili [miilga] Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’un uygulama alani disinda kalan) hallerde, devralanin kiralanani kullandirma borcuna katilmasi
veya kira sozlesmesini devralmasi kendi iradesine dayaniyordu. Ancak, doktrinde savunulan bir goriise gore, devralanin
iradesi bu sonuglart dogurmak igin yeterli degildi. Her haliikarda kiracinin da irade beyani aranmaliydi. Ayrica, sozlesmenin
devri durumunda, devredenin de katilmast ile iig tarafli bir szlesme yapilmasi gerekiyordu. Bu yénde Oktem Cevik (n 27)
11-12; Ozen, ‘Kira Konusunun Devri’ (n 27) 166-67. Doktrinde savunulan diger goriise gore, kiralananin devri sonrasinda
devralanin borca katilma yoniinde irade beyaninda bulunmasi, onun kiralanani kullandirma borcuna katilmast i¢in kanunen
yeterliydi. Dolayisiyla, bu goriise gore, devralanin borca katilmasi i¢in kiracinin rizasi aranmiyordu. Bu yonde Mustafa
Alper Giimiis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ’'na Gore Kira Sozlesmesi (Vedat 2011) 138. Her haliikarda, devralanin
irade beyani olmadan kendisinin kira s6zlesmesine dayali bir borcun yiikiimliisii olmasi s6z konusu degildi.

% Bu durumda kanundan dogan bir borg oldugu kabul edilmeliydi. Bu yonde Ozen, ‘Kira Konusunun Devri’ (n 27) 168;
Oktem Cevik (n 27) 12. Baska bir gbriis i¢in bkz Giimiis (n 37) 139-40.

818 sayil (onceki) BK 254/1: .. kiraci, kiralananin ahiren maliki olan tgiincii sahistan ancak kabulii sart1 ile kiranin
devamint [...] isteyebilir.” IsvBK 259/1 (ilk hali), Fransizca metin: “...le preneur n’a pas le droit d’imposer au tiers acquéreur
la continuation du bail, a moins que ce dernier ne s’y soit obligé...” Almanca metin: “...so kann der Mieter die Fortsetzung
des Mietvertrages von dem Dritten nur fordern, wenn dieser sie iibernommen hat...” (Vurgular ilave edilmistir.)

40 Bu yonde Bucher (n 32) 172.
4 Bu konudaki goriislerin agiklanmasi igin bkz Oktem Cevik (n 27) 10-12.
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S6z konusu hiikiim, burada savunulan goriise gore, devralanin kiraciya karsi borg
altina girmesi s6z konusu olmaksizin, kiracinin devredene kars1 olan alacak hakkini
devralana ileri siirerek kiralanani teslimden kagmabilmesini engelleyecek sekilde
anlasilmamaliydi.** Baska bir ifadeyle, soz konusu hiikiim, Tiirk Medeni Kanunu’nun
979. maddesinin 3. fikrasinin (743 say1li Tiirk Kanunu Medenisi’nin 892. maddesinin
3. fikrasinin ve Isvigre Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasmin) kira
sozlesmesinde uygulanmasina engel degildi.** Kiracinin zilyetliginde olan taginirin
miilkiyetinin zilyetligin havalesi yoluyla devri durumunda, kirac1 devreden ile olan
kira sdzlesmesinden dogan alacak hakkina dayanarak taginiri iadeden kaginabilirdi;*
ancak borca aykirilik durumunda devralani sorumlu tutamazdi. Kiraciya karsi
sorumlu olan sadece devredendi.*

Agiklanan goriis kabul edilseydi, Tirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3.
fikras1 (743 sayil Tiirk Kanunu Medenisi’nin 892. maddesinin 3. fikrast ve Isvigre
Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasi) ile 818 sayili (6nceki) Borglar
Kanunu'nun 254. maddesi (Isvigre Borglar Kanunu’nun 01.07.1990 tarihinden
onceki hali ile 259. maddesi) arasinda bir ¢eliski meydana gelmemekteydi.*® Kira
sOzlesmesine dair hiikiim, kiralananin devri halinde devralanin kira sézlesmesi
uyarinca bor¢lu olmasint onun iradesine bagliyordu. Zilyetligin havalesine dair
hiikiim ise, zaten t¢iincii kisi (kiraci) ile devralan arasinda borg iligkisi olmamasi
halini diizenliyor ve tiglincli kisinin gsahsi hakkini (kira sozlesmesinden dogan
alacak hakkini) ileri siirerek kiralanan tasimirt devralana iadeden kaginabilmesini
sagliyordu.*’ Ancak, Tiirk ve Isvigre doktrinlerinde bu gériis hikim olmamustir.

b. 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun ve Isvicre Bor¢lar Kanunu’nun
Yeni Hiikiimleri ile Karsilastirma

Tiirk Borglar Kanunu’nun 310. ve 311. maddelerine (Isvigre Borglar Kanunu’nun
261. ve 26la maddelerine) gore, kiralanan iizerinde miilkiyet hakkina veya iist

4 Rudolf Beetschen, Der Grundsatz ‘Kauf bricht Miete’ im schweizerischen Recht (Effingerhof 1925) 57.
Aksi yonde Tekinay ve digerleri (n 6) 81.

4 Beetschen (n 42) 58.

4 Kars Beetschen (n 42) 59.

4 Aksi yonde Homberger (n 3) Art 924 para 10; Ostertag (n 8) Art 924 para 12.

4 Biitiin paragraf i¢in bkz Beetschen (n 42) 57.
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hakkina* sahip olan* kiraya veren (devreden), kira sozlesmesinin kurulmasimdan
ve kiralananin kiraciya tesliminden sonra,* miilkiyet hakkini veya tist hakkini baska
bir kisiye devreder veya kiracinin hakki ile ¢atisacak sekilde baska bir kisi lehine
smirl ayni hak kurarsa® (mesela intifa hakki, oturma [siikna] hakki veya {ist hakki
kurarsa® ya da tist hakki sahibi olan kiraya veren kiralananin kullanimini etkileyecek
bagka bir tst hakk: kurarsa),” kira s6zlesmesinde kiraya verenin yerini kanunen
devralan alir>* Kira sozlesmesinin tarafi hiline gelen devralan, kira s6zlesmesini
kanunda sayilan hallerde sona erdirebilir (TBK 351 ve IsvBK 261/II). Dolayisiyla,
devreden tarafindan sona erdirilemeyen bir kira sdzlesmesinin (bu sézlesmeden
dogan hak tapu siciline serh edilmediyse) devralan tarafindan belli sartlar altinda
daha erken sona erdirilebilmesi imkami vardir. Isvigre hukukunda, bu ihtimal
gerceklesirse, kiracinin kira sdzlesmesinin erken sona erdirilmesi nedeniyle dogan
zararindan devreden sorumlu tutulmustur (IsvBK 261/111).5° Tiirk hukukunda bu

48

Kiraya verenin iist hakki sahibi olabilmesi ve iist hakkimimn devri durumunda kiralananin devrine dair hiikiimlerin
uygulanabilmesi yoniinde Hiirlimann-Kaup (n 25) para 548; Oktem Cevik (n 27) 102. 818 sayili (miilga) Borglar
Kanunu’nun 254. maddesi ve 6570 sayili (miilga) Gayrimenkul Kiralar Hakkinda Kanun agisindan ayni yénde Ozen, ‘Kira
Konusunun Devri’ (n 27) 155-56. Ayrica bkz inceoglu (n 27) 578; Oktem Cevik (n 27) 150-51.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 310. maddesinin (isvigre Borg¢lar Kanunu’nun 261. maddesinin) uygulanabilmesi igin, kural
olarak, kiraya verenin malik olmas1 aranmaktadir. Bu yonde Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (3. Basi, Beta 2016) TBK
m 310 para 35; Giimiis (n 37) 144; Hiirlimann-Kaup (n 25) para 523 ve 527; Inceoglu (n 27) 582; Oktem Cevik (n 27)
89. 818 sayili (miilga) Borglar Kanunu’nun 254. maddesi ve 6570 sayili (miilga) Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
agisindan ayni yonde Ozen, ‘Kira Konusunun Devri’ (n 27) 150-51. Ancak, kiraya veren lehine tapu sicilinde yolsuz tescil
varsa ve Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesi (isvigre Medeni Kanunu’nun 973. maddesi) uyarinca devralan iyiniyetle
miilkiyet hakkini kazanirsa, Tiirk Borglar Kanunu’nun 310. maddesinin (Isvigre Borglar Kanunu’nun 261. maddesinin)
uygulanmasi savunulmaktadir. Bu goriisii kabul edenlere gore, kiraya verenin tasinirin emin sifatiyla zilyedi olmasi ve
Tiirk Medeni Kanunu’nun 988. maddesi (isvigre Medeni Kanunu’nun 933. maddesi) uyarinca iigiincii kisinin miilkiyeti
kazanmasi hélinde de ayni sonu¢ dogar. Bu yonde Acar (n 49) TBK m 310 para 35; Hiirlimann-Kaup (n 25) para 525;
inceoglu (n 27) 579; Oktem Cevik (n 27) 137-38. 818 sayili (miilga) Borglar Kanunu’nun 254. maddesi ve 6570 sayih
(miilga) Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun agisindan ayni1 yénde Ozen, ‘Kira Konusunun Devri’ (n 27) 151.

49

Tiirk Borglar Kanunu’nun 310. ve Isvigre Borglar Kanunu’nun 261. maddesinde kiralananin kiractya teslim edilmesi
sart1 agikca yer almamaktadir. Ancak doktrinde hikim olan goriige gore, bu hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in, kiralananin
devrinden 6nce kiraciya teslim edilmis olmasi sarttir. Bu yonde Acar (n 49) TBK m 310 para 49; Pinar Altinok Ormanci,
“Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi: “Satim Kirayr Bozmaz” ilkesinin Sonuglar’
(2013) 12 istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi 125, 128-29; Giimiis (n 37) 144; Peter Higi ve Christoph
Wildisen, Ziircher Kommentar, Obligationenrecht, Vorbemerkungen zum 9. Titel, Art. 253-265 OR (5. Basi, Schulthess
2019) Art 260-261a para 13; Claire Huguenin, Obligationenrecht Allgemeiner und Besonderer Teil (2. Basi, Schulthess
2014) para 2979; Roger Weber, ‘Art. 261°, Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt ve Wolfgang Wiegand (edr), Basler
Kommentar — Obligationenrecht I (6. Basi, Schulthess 2015) para 2. 6570 sayili (miilga) Gayrimenkul Kiralart Hakkinda
Kanun agisindan ayn1 yénde Ozen, ‘Kira Konusunun Devri’ (n 27) 162-63. Aksi yonde Hiirlimann-Kaup (n 25) para 572-74;
Urban Hulliger ve Peter Heinrich, ‘Art. 260-261a’, Markus Miiller-Chen ve Claire Huguenin (edr), Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht, Vertragsverhiltnisse Teil 1: Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe (3. Basi,
Schulthess 2016) para 4. Ayrica bkz Inceoglu (n 27) 587. Bu yazara gore, kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra, ancak
heniiz kiralananin kiractya teslim edilmeden 6nce kiralananin miilkiyeti tigiincii kisiye devredilirse ve devreden daha sonra
kiralanani kiraciya teslim ederse, devralan kira sozlesmesinin tarafi haline gelmis kabul edilmelidir.

St Tiirk Borglar Kanunu’nun 311. maddesinde — isvigre Borglar Kanunu’nun 261a maddesinin soziinden kismen farkli olarak
— devralanin ‘kiralanan tizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi’ olmasi 6lgiitiiniin getirilmesinin elestirisi
igin bkz Giimiis (n 37) 147.

2 Bu drnekler igin bkz Giimiis (n 37) 147; Higi ve Wildisen (n 50) Art 260-261a para 17; Hulliger ve Heinrich (n 50) para 2;

Hiirlimann-Kaup (n 25) para 625; inceoglu (n 27) 606; Oktem Cevik (n 27) 154-61; Roger Weber, ‘Art. 261a’, Heinrich

Honsell, Nedim Peter Vogt ve Wolfgang Wiegand (edr), Basler Kommentar — Obligationenrecht I (6. Basi, Schulthess

2015) para 1.

Hiirlimann-Kaup (n 25) para 619.

3 Acar (n49) TBK m 310 para 21 ve 62; Altinok Ormanci (n 50) 129; Giimiis (n 37) 144-45; Higi ve Wildisen (n 50) Art 260-
261a para 22; Hiirlimann-Kaup (n 25) para 576; inceoglu (n 27) 588-89; Oktem Cevik (n 27) 40-41 ve 173-74; Weber, ‘Art.
261’ (n 50) para 4.

3 Higi ve Wildisen (n 50) Art 260-261a para 52; Hulliger ve Heinrich (n 50) para 9; Weber, ‘Art. 261° (n 50) para 10.
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yonde bir diizenleme bulunmamaktadir.®® Doktrinde savunulan bir goriise gore,
Tirk hukukunda da ayni kural kabul edilmelidir.’” Her haliikarda, devralanin kira
sOzlesmesini sona erdirmemesi ve bu sdzlesmeden dogan borglarini ihlal etmesi
hélinde dogan zarardan devreden sorumlu olmayacaktir.® Dolayisiyla, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 310. maddesi ile Isvigre Borglar Kanunu’nun 261. maddesi, devredeni
kira sozlesmesinden (hakim goriise gore ileriye etkili olarak)® kurtarmaktadir.
Kira s6zlesmesinin tarafinin bu sekilde kiracinin rizasi aranmaksizin degismesi ve
(kira sozlesmesinin erken sona ermesi nedeniyle devredenin sorumlulugu bir yana
birakilirsa) kiracinin sadece devralana basvurabilecek olmasi, onun menfaatlerini
ihlal edebilecek niteliktedir.®!

Tirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasinin (isvicre Medeni
Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasinin) bu makalede savunulan goriise gore
taginmazlara uygulanmamasi nedeniyle, Tiitk Bor¢lar Kanunu'nun 310. ve 311.
maddeleri (isvigre Bor¢lar Kanunu’nun 261. ve 261a maddeleri) tasinmaz kiralarinda
kiracinin durumunu iyilestirici sonug dogurabilir. Ancak, Tiirk ve Isvi¢re hukuklarinda
kira sozlesmesine dair s6z konusu hiikiimler — Alman Medeni Kanunu’nun muadil
hiikiimlerinden farkli olarak — tasinir kiralarina da uygulanmaktadir.®> Bu durum,
taginirin  zilyedi olan kiracinin — bu makalede savunulan goriise gore — Tiirk
Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikras1 (Isvigre Medeni Kanunu’nun 924.
maddesinin 3. fikras1) uyarinca sahip olacagi hukuki durumu kétiilestirebilecek
niteliktedir. Tagmir kiralarinda kiralananin zilyetligin havalesi ile devri halinde
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 310. ve 311. maddeleri yerine Tiirk Medeni Kanunu’nun
979. maddesinin 3. fikras1 uygulansaydi, kiraci kiralanani devralana teslimden
yine kagmabilecekti.®® Buna ilave olarak, kiraci kendisi tarafindan kabul edilen
kisi (devreden) ile sozlesme iliskisi icinde kalmaya devam edecekti. Dolayisiyla
devreden, kiractya karsi bor¢lu ve sorumlu olan kisi olarak kalacakti. Tiirk Borglar
Kanunu’nun 310. ve 311. maddelerine gore ise, kiralananin devrinden sonra kiraciya

% Acar (n49) TBK m 310 para 97.
5 Inceoglu (n 27) 599; Oktem Cevik (n 27) 262-63. Aksi yonde Altmok Ormanci (n 50) 133; Giimiis (n 37) 142-43.

8 Hulliger ve Heinrich (n 50) para 9. Ayrica bkz Acar (n 49) TBK m 310 para 67; Oktem Cevik (n 27) 176-79; Weber, ‘Art.
261’ (n 50) para 5.

%9 Acar (n 49) TBK m 310 para 70-71; Altinok Ormanci (n 50) 129-30; Giimiis (n 37) 145; Oktem Cevik (n 27) 175-76.
©  Acar (n 49) TBK m 310 para 70 ve 74; Higi ve Wildisen (n 50) Art 260-261a para 26.

' Higi ve Wildisen (n 50) Art 260-261a para 54. Ayrica kars Oktem Cevik (n 27) 176 ve 179.

@ Altinok Ormanci (n 50) 129; Giimiis (n 37) 141-42; Oktem Cevik (n 27) 21.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikras tigiincii kisiye sadece taginiri teslimden kaginma yetkisi vermektedir.
Ugiincii kisi devralana karsi alacakli olmadigindan, tagmirin elinden gikmasi durumunda tasiniri devralandan talep
edemeyecektir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 310. ve 311. maddelerinin kiraciya bu imkéani da vermesi nedeniyle onun lehine
oldugu belirtilebilir. Ancak, taginira zilyet olan {igiincii kisinin devralan da dahil herkese karsi zilyetligin korunmasina dair
davalar1 agabilecek olmasi (TMK 982-984), onun menfaatini biiyiik 6l¢tide korumaktadir. Ayrica, devralanin tigiincii kisinin
rizast hilafina onun zilyetligini sona erdirmesi ve zilyetlik davalarini agmak i¢in 6ngoriilen hak diisiiriicii siirenin (6zellikle
bir yillik siirenin) ge¢mesi durumunda (TMK 984), devralan — sartlari varsa — ahlaka aykiri fiil ile kasten zarar vermesi
nedeniyle sorumlu olabilir (TBK 49/II) ve devralanin tasiniri teslim etmek suretiyle aynen tazmine mahkum edilmesi
giindeme gelebilir. Agiklanan nedenlerle, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 310. ve 311. maddeleri uyarinca kiracinin devralana
karsi alacak hakki sahibi olmasinin bahsedilen (sinirlt) avantajlart makalede dikkate alinmamugtir.
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kars1 bor¢lu ve sorumlu olarak sadece devralan bulunmaktadir. Kiracinin bilgisi ve
rizasi olmaksizin kiralananin devredilebilmesi nedeniyle, sz konusu diizenleme
tasinir kiralarinda kiracinin menfaatlerini ihlal edebilecek niteliktedir.

Kiraya verenin kiralananin miilkiyetini devralana nakletmesi veya kiralanan
iizerinde devralan lehine bazi sinirli ayni haklar kurmasi durumunda devralanin kira
sozlesmesine kanunen taraf olmasina dair diizenlemeler (TBK 310 ve 311, IsvBK
261 ve 261a), kira sozlesmesi ile genellikle uzun stireli bir iligki kurulmak istenmesi
ile aciklanabilir.® Kiralananin devrinden sonra kira sdzlesmesinin taraflar1 devreden
ile kirac1 kalir ve (Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikras1 veya Isvicre
Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasiuyarinca) kiraci bu sézlesmeden dogan
savunmalar1 devralana kars1 ileri siirebilirse, devralan esyayr kullanamayacaktir ve
esyanin kullandirilmasi nedeniyle kiracidan kira bedeli talep edemeyecektir. Ayrica,
kira sozlesmesinin sona erip ermemesi, devredenin durumuna ve davranislarina
bagli olacaktir. Elbette miilkiyetin devri borcunu doguran sdzlesmede devreden ile
devralanin bu durumun hukuki sonug¢larini diizenlemeleri miimkiindiir. Ancak kira
sozlesmesinin uzun bir siire devam etmesi ihtimalinin bulunmasi, 6zellikle de konut
ve catili igyeri kiralarinda devreden tarafindan kanunda Ongoriilen haller disinda
on yildan 6nce feshedilemeyecek olmasi (TBK 347/1 ve 354) nedeniyle, devreden
ile devralan arasindaki iliski karmasik hale gelecek ve kiralananin devri fiilen
zorlasacaktir. Bunun yerine, devralanin kira s6zlesmesinde devredenin yerini almasi
hélinde bu karmasiklik ortaya ¢ikmayacaktir.®

Kira s6zlesmesi ile uzun siireli bir iliski kurulmasi 6zellikle konutlar ve catil
igyerleri acisindan s6z konusudur. Kiraya verenin kira sézlesmesini fesih hakkinin
onemli Olciide simirlanmasi da konut ve c¢atili igyerleri i¢in Ongoriilmiistiir (TBK
347/11, 350-352, 354).% Konut veya ¢atili igyerini konu almayan belirsiz siireli
kira sozlesmelerinin zaten olagan fesih yoluyla sona erdirilmesi mimkiindir
(TBK 328-330).° Dolayisiyla, yukarida yapilan agiklamalar, sadece konut ve
catili isyeri kiralarinda devralanin kira sdzlesmesinin kanunen tarafi olmasini
temellendirebilmektedir. Konut veya catili isyeri teskil etmeyen taginirlar® agisindan
bu gerekce yeterli olmamaktadir. Bu nedenle, konut veya ¢atili igyeri niteliginde

6 Kars Inceoglu (n 27) 573.

% Biitiin paragraf igin kars Martin Haublein, ‘§ 566 BGB’, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band
5: Schuldrecht — Besonderer Teil II (8. Basi, CH Beck 2020) para 3. Yazar, ti¢lii bir iliskinin kiraci igin zor olabilecegini
belirtmektedir. Yazara gore, kiralananin devri lizerinde devralan kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmezse, kiralananin
ayipli hale gelmesi durumunda, kiracinin devredene basvurmasi ve devredenin de ayibin giderilmesi i¢in devralan1 harekete
gegirmesi gerekecektir. Ancak, kiracinin tasinmazin dolaysiz zilyedi olmasi nedeniyle, devreden tarafindan ayibin bizzat
giderilmesi miimkiindiir. Ayibin giderilmesi i¢in masraf yapan devreden, devralan ile arasindaki iliskinin hiikiimlerine gére
— sartlar1 varsa — devralandan tazminat talep edebilecektir.

66 Taginmazlar ile ilgili olarak bu yénde inceoglu (n 27) 573.
7 Oktem Cevik (n 27) 245 ve 273.

% Tagmrlarin (mesela taginir bir yapinin) konut veya igyeri teskil etmesinin miimkiin oldugu ve bu tiir bir taginirin kirasinin
konut ve ¢atili isyeri kirasina dair hiikiimlere tabi oldugu belirtilmektedir. Bu yonde Giimiis (n 37) 16; Murat inceoglu, Kira
Hukuku, (On Tki Levha 2014) Cilt I1, 11-12 ve 15-16.
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olmayan tasinirlarin kirasinda, kiracinin sozlesme iligkisi i¢inde oldugu kisinin
onun iradesi olmadan degismesi, irade serbestisine Ol¢iiliiliik ilkesine aykir1 bir
midahale olarak nitelenebilir. Nitekim kiracty1 koruma amacina taginir kiralarinda
Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasi ile ulasilabilecektir. Dolayisiyla
Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 310. ve 311. maddeleri konut veya catili igyeri teskil
etmeyen taginirlarin kiralarinda kiracinin korunmasi i¢in zorunlu degildir.® Ayrica,
Tiirk hukukunda — Isvigre hukukundan farkli olarak (IsvBK 261/11-2) — konut veya
catili isyeri kiras1 digindaki kira sozlesmelerinde, devralana sozlesmeyi siiresinden
once sona erdirme imkani da taninmamistir. Dolayistyla, konut veya ¢atili igyerini
konu alan kira sozlesmesini ihtiyact nedeniyle siiresinden oOnce feshedebilen
devralan (TBK 351), konusunu konut veya ¢atili isyeri olusturmayan siireli kira
s6zlesmelerinde siirenin sonuna kadar beklemek durumundadir.” Dolayistyla, konut
ve gatill isyeri teskil etmeyen taginirlarin kirasi agisindan kiracinin menfaatine aykiri
sonuglar dogurabilecek diizenleme, devralanin menfaatlerinin korunmasma da
hizmet etmemektedir.

2. Tiirk ve isvicre Doktrinlerinde Hikim Goriis

A. Genel Olarak

Tiirk ve Isvigre doktrinlerinde hakim olan gériise gore, Tiirk Medeni Kanunu nun
979. maddesinin 3. fikras1 (Isvigre Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasi)
uyarinca Uglincli kisi tarafindan devralana karsi ileri siirlilebilecek savunmalar,
sadece ayni hakka’ dayanan savunmalardir. Hiikmiin s6z, ti¢iincii kisinin devreden
ile iligkisinden dogan sahsi (nisbi) hakkina dayanan savunmalar1 da devralana karsi
ileri siirebilecegi anlamini ¢ikarmaya elveriglidir. Ancak hakim goriise gore, tiglincii
kisi sahsi (nisbi) hakka dayali savunmalar1 devralana kars1 ileri siiremeyecektir.’”> Bu
goriis birkag gerekceye dayandirilmaktadir.

69

Bu konuda kars Eitel (n 32) 84-85. Yazar, isvigre Borglar Kanunu’nun 261. maddesinin (Tiirk Borglar Kanunu’nun 310.
maddesinin) taginirlar agisindan amaci asan bir diizenleme teskil ettigini belirtmektedir. Yazara gore, Isvigre Meden?
Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasi (Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasi) bu makalede de kabul edilen
sekilde yorumlansaydi, kanun koyucunun bu asir1 tepkisi engellenebilirdi.

0 Bu durum doktrinde — hakl olarak — elestirilmektedir. Giimiis (n 37) 142; inceoglu (n 27) 575-76.

"I Bu kapsamda ilk olarak sinirli ayni haklar akla gelmektedir. Ayrica, taginir miilkiyetinin devrini geciktirici sarta baglayan
bir miilkiyeti sakli tutma anlasmasi yapildiysa, aliciya (ligiincii kisiye) ait ayni beklentinin de bu kapsamda oldugu
savunulabilir. Bu yonde Ergiine (n 14) para 593; Serozan (n 4) para 54, 202, 507 ve 1182. Bu goriisiin agiklanmas: i¢in
ayrica bkz. Basoglu (n 22) 82-84; Vardar Hamamcioglu (n 23) 258-259. Aksi yonde Halik Nami Nomer, Beklenen Haklar
Uzerindeki Tasarruflarin Hukuki Sonuglart (Beta 2002) 154, 157-158. Ziirih Yiiksek Mahkemesi’nin bir kararinda taginmaz
miilkiyetinin kazanilmasina dair ayni bir beklenti oldugu ve Isvigre Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikras1 uyarinca
bu ayni beklentinin devralana kars: ileri siiriilebilmesi kabul edilmistir (Obergericht [ZH], II. Zivilkammer, 18.10.1976,
para 5). Bu kararin metni i¢in bkz (1977) 76 ZR 141.

2 Akipek ve Akintiirk (n 3) 156; Aybay ve Hatemi (n 4) § 6 para 26; Ergiine (n 14) para 298; Esener ve Giiven (n 6) 87,
Giimiis (n 37) 138-39; Kemal T Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku (2. Basi, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlar1 1984) 92; Hatemi, Serozan ve Arpact (n 4) 260; Homberger (n 3) Art 924 para 10; Nomer (n 71) 157,
Nomer ve Ergiine (n 6) para 149; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 4) para 384; Ostertag (n 8) Art 924 para 12; Schmid
ve Hiirlimann-Kaup (n 3) para 174; Serozan (n 4) para 507; Sirmen (n 3) 66; Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 37,
Steinauer (n 3) para 280; Sutter-Somm (n 5) para 1282; Tuor ve digerleri (n 6) § 90 para 12; Unal ve Baspinar (n 3) 162-63.
Isvigre Federal Mahkemesi de bu gériistedir (05.12.2008, SA_699/2008).
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Ilk olarak, {iciincii kisinin sahsi hakkini devralana karsi ileri siirebilmesinin
hukukumuzda kabul edilen ayni hak — sahsi hak (daha genel olarak: mutlak hak —
nisbi hak) ayrimma aykiri oldugu ifade edilmektedir.” Nitekim sahsi (nisbi) haklar,
ayni (ve diger mutlak) haklardan farkli olarak, sadece hukuki iliskinin kars1 tarafina
ileri siiriilebilen haklardir. Ancak, sahsi (nisb1) haklarin etki ¢evresinin kanun koyucu
tarafindan belli 6l¢iide genisletilmesi, sahsi (nisbi) hak — mutlak hak ayrimini ortadan
kaldirmamakta ve sahsi (nisbi) hakkin ayni hak haline gelmesine yol agmamaktadir.”
Bu agidan tapu siciline serh edilerek etkisi kuvvetlendirilen sahsi (nisbi) haklara
isaret edilmesi miimkiindiir.

Ayni hak — sahs1 hak ayrimina dayali olarak bir sonuca varilmasi1 durumunda, Tiirk
Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasmnin (Isvigre Medeni Kanunu’nun
924. maddesinin 3. fikrasinin) neredeyse hi¢bir anlami olmamaktadir. S6z konusu
kanun hiikmii olmadan da zaten ayni sonug kabul edilecektir.”” Muhtemelen bu
elestiri dikkate alinarak, hakim goriisiin savunulmus oldugu bir eserde, Tiirk
Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasina (Isvigre Medeni Kanunu’nun
924. maddesinin 3. fikrasina) sadece ayni hak — sahsi hak ayrimindan ¢ikarilamayan
anlamlar verilmeye caligilmaktadir:

— Buna gore, soz konusu hiikiim, ilk olarak, devredenin iiciincii kisiye karsi
borcunu ifa etmemesi durumunda {igiincii kiginin hapis hakkini devralana karsi ileri
stirmesini saglamaktadir. Bu sonucun hapis hakkinin ayni hak niteliginde olmasindan
kaynaklandig1 belirtilebilir. Ancak bu agiklama sadece kismen isabetlidir. Eger
devreden taginir lizerinde devralana ayni hak kazandirmadan 6nce tigiincii kisi lehine
hapis hakk1 dogmussa, liclincii kisinin hapis hakkini devralana karsi da ileri siirebilmesi
hakikaten hapis hakkinin ayni hak niteliginde olmasindan kaynaklanacaktir. Ancak,
devredenin taginir iizerinde devralana ayni hak kazandirmasi aninda heniiz tiglincii
kisi hapis hakkini kazanmamigsa, mesela bu an itibariyle devredenin borcu heniiz
muaccel degilse, bor¢lu (devreden) ile taginirin maliki (devralan) farkl: kisiler haline
geldiginden t¢ilincti kisi (alacakli) hapis hakkini iktisap edemeyecektir.’® Burada
aktarilan goriise gore, Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikras1 (Isvigre
Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasi) bu tiir durumlarda {i¢iincii kiginin
(alacaklinin) yine de hapis hakkini kazanmasini saglamaktadir.”

3 Homberger (n 3) Art 924 para 10; Ostertag (n 8) Art 924 para 12.
™ Beetschen (n 42) 56-57; Hedinger (n 32) 87 dn 301.

> Beetschen (n 42) 57-58; Eitel (n 32) 78. Ancak bkz Homberger (n 3) Art 924 para 10. Yazara gore, kanun koyucunun 6nemli
kurallar1 tekrar etme egilimi nedeniyle bu durum hitkmiin yorumu agisindan belirleyici degildir.

76 Bu konuda bkz Sirmen (n 3) 741-742: “Hapis hakki kullanacak olan kimsenin, zilyedi bulundugu taginir mallarin malikine
kars1 bir alacaginin bulunmasi gerekir (MK 950/1). [...] Hapis hakk:i ancak muaccel alacaklar igin kullanilabilir. Fakat
alacak zilyetligin kazanildigi anda degil, hapis hakkinin ileri siiriildiigii anda muaccel olmalidir.” Benzer agiklamalar i¢in
bkz Akipek ve Akmtiirk (n 3) 860; Nomer ve Ergiine (n 6) para 1324-25; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 4) para
3761 ve 3765; Schmid ve Hiirlimann-Kaup (n 3) para 1925.

77 Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 38-39. Ayni yonde Schmid ve Hiirlimann-Kaup (n 3) para 174a.
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— S6z konusu yazarlara gore, Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasi
(Isvigre Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikras1), ikinci olarak, devralanin
genel hiikiimler uyarinca iyiniyetle hak kazanmasma ve bunun sonucunda {iglincii
kisinin sinirl ayni hakkini kaybetmesine (veya onun siirli ayni hakkinin iyiniyetle
hak kazanan devralanin smirli ayni hakkina gore arka sirada kalmasia) engel
olmaktadir.”® Ancak, bu durumda, tasinirin {giincii kiginin dolaysiz zilyetliginde
olmasi nedeniyle, tasinir lizerinde {igiincii kisinin siirli ayni hakki oldugunu bilmesi
diirtistlik kurali uyarinca devralandan beklenebilecektir. Dolayisiyla, devralan
iyiniyetli oldugunu ileri stiremeyecektir (TMK 3/II) ve iyiniyetle hak kazanmasi
s6z konusu olmayacaktir.” Bu konuda 6zel bir diizenleme yapilmasina gerek
bulunmamaktadir.

Hakim gorlise gore, tgiinci kisi zilyedin sahsi (nisbi) hakka dayanan
savunmalar1 devralana karsi ileri siiriilmesi kabul edilirse, zilyetligin sahsi
(nisbl) haklarin etkilerini kuvvetlendirdiginin kabulii gerekir®® ve Tirk/
Isvigre hukuklarinda zilyetligin boyle bir islevi bulunmamaktadir.®’ Ancak,
zilyetligin sahsi (nisbi) haklar1 (dolayli olarak) kuvvetlendirme etkisinin olup
olmamas1 hakkinda a priori bir kabulden hareket ederek kanun hiikiimlerinin
yorumlanmasi yontem olarak elestiriye agiktir. Aksine, kanun hiikiimlerinin
yorumlanmast sonucunda belirlenen kurallardan hareket ederek zilyetligin
islevlerini tespit etmek yontem olarak daha uygun goziikmektedir. Nitekim,
Tirk doktrininde bir yazar, burada incelenen mesele agisindan hakim goriise
katilmakla beraber, zilyetligin korunmasina ve tasmnir davasina dair hiikiimlere
dayali olarak, zilyetligin nisbi alacak haklarini1 dolayli olarak kuvvetlendirdigini
ifade etmektedir.®? Ayrica, Alman doktrininde de, Tiirk Medeni Kanunu’nun 979.
maddesinin (Isvigre Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin) 3. fikrasina benzer
bir diizenleme i¢ceren Alman Medeni Kanunu’nun § 986 hiikmiiniin 2. fikrasina

8 Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 41. Ayrica bkz Homberger (n 3) Art 924 para 11; Ostertag (n 8) Art 924 para 12;
Serozan (n 4) para 58, 506, 1161 ve 1488. Bu yazarlar, devralanin iyiniyetli olmasi hélinde bile iiglincii kisinin sinirlt ayni
hakkini devralana kars1 ileri siirebilecegini belirtmektedir.

Aksi yonde Nomer (n 71) 154. Bu yazara gore, Ugiincii kisinin dolaysiz zilyet olmasi durumunda iyiniyet sartinin
gerceklesmesi zordur; ancak imkansiz degildir. Bu goriisii desteklemek igin, devralanin tigiincii kisiyi saklayan (vedia alan)
sanmasi iyiniyetli olmasina &rnek olarak gosterilebilir. Bu yonde Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 41. Ancak,
yazarlarin ayni paragrafta yer alan ifadelerine gore, devredenin dolayli zilyet olmasi nedeniyle, devralanin miilkiyeti
nakledilen tasinir tizerinde tiglincii kisinin siirl ayni hakki olmadigini kabul etmesi hél ve sartlara uygun olmayacaktir.

80 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 4) para 384 dn 115; Unal ve Bagpiar (n 3) 162.

81 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 4) para 384; Ergiine (n 14) para 298; Nomer ve Ergiine (n 6) para 149.

8 Serozan (n 4) para 112-14. Ayni yonde Hatemi, Serozan ve Arpaci (n 4) 18-19.

948



Karasahin / Zilyetligin Havalesinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu ve Kiralananin Devrinde Kiracinin Hukuki Durumu...

dayal1 olarak, zilyetligin nisbi haklar1 kuvvetlendirme® islevinin oldugu kabul
edilmektedir.®

Hakim goriisii savunan bazi yazarlar, Tiirk/Isvicre hukukunda sahsi (nisbi)
haklarin kuvvetlendirilmesinin sadece tapu siciline serh verilmekle miimkiin
oldugunu ve tapu siciline serh edilme diginda bir yolla sahsi (nisbi) haklarin etkisinin
kuvvetlendirilemeyecegini belirtmektedir.®> Ancak Alman hukuku ile birkarsilastirma,
boyle bir yorumun zorunlu olmadigini gostermektedir. Alman Medeni Kanunu’nun
§ 883 hiikkmii uyarinca da bazi sahsi haklarin tapu siciline serh edilmesi miimkiindiir
ve sahsi haklarin serhedilmesi onlarin etkilerini kuvvetlendiren hallerden biri —hatta
en onemlisi — olarak kabul edilmektedir.®® Dolayisiyla, sahsi hakkin etkisinin tapu
siciline serh verilerek kuvvetlendirilebilmesi, sahsi hak sahibinin zilyet olmasi
sonucunda da hakkinin dolayli olarak kuvvetlendiginin kabuliine®” engel olarak
goriilmemektedir.

Tiirk ve Isvigre doktrinlerinde hakim gdriisii destekleyen bir husus, Isvigre Medeni
Kanunu Ontasarisi’n1 hazirlayan Eugen Huber’in dntasarinin gerekgesinde agik¢a
bu goriisii kabul etmis olmasidir.®® Ancak Eugen Huber, Isvigre parlamentosunun
halk temsilcilerinden olusan kanadinda (Nationalrat, Conseil national) hukuk

Alman doktrininde bu tiir durumlar igin ‘nisbi haklarin aynilesmesi’ (Verdinglichung obligatorischer Rechte) kavrami
kullanilmaktadir. Nisbi hakkin aynilesmesi, nisbi (sahsi) hakkin ayni hak haline gelmesi anlamina gelmemektedir. Bu
kavram, nisbi (sahsi) hakkin ayni haklarin sadece bazi 6zelliklerini kazanmasini ifade etmektedir. Ancak, s6z konusu hak,
ayni hak olmak i¢in gereken biitiin 6zelliklere sahip olmamaktir. Aksi takdirde, s6z konusu hakki zaten dogrudan ayni hak
olarak nitelendirmek gerekecektir. Bu konuda bkz Claus-Wilhelm Canaris, ‘Die Verdinglichung obligatorischer Rechte’,
Horst Heinrich Jacobs ve digerleri (edr), Festschrift fiir Werner Flume zum 70. Geburtstag (Verlag Dr. Otto Schmidt KG
1978) 371, 372; Waltermann (n 1) 525. Alman doktrininde zilyetlik, nisbi haklarin aynilesmesi sonucunu doguran en 6nemli
araglardan biri olarak kabul edilmektedir; ancak nisbi haklarin aynilesmesi i¢in zilyetlik ne zorunludur ne de yeterlidir.
Canaris (n 83) 380.

Baur ve Stiirner (n 33) § 6 para 4. Ayrica bkz Harm Peter Westermann, Karl-Heinz Gursky ve Dieter Eickmann, Sachenrecht
(8. Basi, CF Miiller 2011) § 7 para 5. Bu yazarlar, alacaklinin zilyetlik sayesinde ayni haklara benzer mutlak bir koruma elde
ettigini belirtmektedir.

8 Unal ve Baspmar (n 3) 162.
8 Canaris (n 83) 381.

8 Alman hukukunda bu yonde Wilhelm Weimar, ‘Die Erhaltungsfunktion des Besitzes gem. § 986 Abs. 2 BGB’ [1982] JR
364.

Markus Reber ve Christoph Hurni (edr), Berner Kommentar, Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Materialien
zum Zivilgesetzbuch, Die Erlduterungen von Eugen Huber, Band 11 (Stampfli 2007) para 2077: ‘Behilt der Dritte die Sache,
so ist zweierlei zu ordnen: Sein Besitz im Namen des neuen Berechtigten beginnt mit der Mitteilung dieses Vorganges
durch den Geber, und die Riickleistungspflicht darf gegeniiber dem neuen Berechtigten nicht verschirft sein, so dass
also der Dritte die Riickgabe dem Empfénger aus den gleichen Griinden verweigern darf, wie dem Geber. Doch ist dies
natiirlich nur auf die dingliche Berechtigung zu beziehen. Steht der Mieter dem Vermieter gegentiber, so hat er gegen diesen,
insofern nicht eine Vormerkung im Grundbuch [...] vorliegt, nur einen persénlichen Anspruch, der sich gegeniiber einem
neuen Eigentiimer nicht in einen dinglichen verwandeln wird. Der Dritte vermag die Herausgabe also nur zu verweigern
aus Griinden, die er als dinglich wirkende jedermann oder als personlich wirkende gerade der Person des Empfingers
gegeniiber geltend machen kann. Retinieren darf er sie, wie wenn noch der Geber ihm gegeniiber stinde.” (Ugiincii kisi
esyay! elinde bulundurursa, ikili bir diizenleme yapilmalidir: Onun yeni hak sahibi i¢in zilyet olmast, bu islemin [zilyetligin
havalesi isleminin] devreden tarafindan [ona] bildirimi {izerine baglar ve [onun] geri verme yiikiimliiliigii yeni hak sahibine
kars1 agirlasmamalidir; 6yle ki, tigtincii kisi devredene karsi ileri siirebildigi sebeplere dayali olarak devralana [esyay1] geri
vermeden kaginabilir. Ancak bu dogal olarak sadece ayni hak sahipligine iligkindir. Kiraci kiraya verenin karsisinda yer
aliyorsa, tapu siciline serh verilmesi s6z konusu olmadig takdirde, [kiraci] [kiraya verene] karsi sadece sahsi hak sahibidir
ve bu hak yeni malike kars1 ayni hakka dontismez. Yani Gigtincii kisi sadece ayni etkili olarak herkese kars ileri siiriilebilen
veya sahsi etkili olarak tam da devralana kars ileri siiriilebilen sebeplere dayali olarak [esyay1] vermeden kaginabilir. Hapis
hakkini sanki kargisinda halen devreden varmus gibi kullanabilir.) (Terciime bu makalenin yazarina aittir.)
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komisyonunun Almanca raportorii olarak genel kurula hitaben konusmasinda
bu konuda 6zel olarak herhangi bir agiklamaya yer vermemistir. Buna mukabil,
hukuk komisyonunun Fransizca raportorii olan Virgile Rossel, genel kurula hitaben
konugmasinda, 6zel bir hukuki iliskiye dayali olarak zilyet kalmaya devam eden
ticlincii kiginin devredene karsi ileri siirebildigi biitiin savunmalar1 devralana kars
da ileri slirebilmesini agiklarken, 6zel hukuki iliskiye 6rnek olarak kira ve kullanim
odiincii (ariyet) sozlesmelerini vermistir.”® Isvigre parlamentosunun iradesinin
olusmasinda iki raportoriin genel kurula yonelik aciklamalarinin da etkili oldugunun
dikkate alinirsa, tarihi yorum aracinin aslinda Isvicre (ve Tiirk) doktrininde hakim
olan goriisten ziyade bu makalede savunulan gortsii destekledigi ifade edilebilir.”!

Son olarak belirtilmelidir ki, doktrinde bazi yazarlar tarafindan kullanilan ifadeler,
ayni hak ile sahsi hakkin birbirine kars ileri siiriilmesi durumunda, ayni hakkin iistiin
oldugu yoniinde anlagilabilecek niteliktedir.”> Ayni haklar1 (genel olarak mutlak
haklar1) sahsi (nisb1) haklardan daha kuvvetli kilan husus, ayni haklarin herkese karsi
ileri siiriilebilmesidir. Sahsi (nisbi) haklar ise sadece belirli kisi veya kisilere ileri
stiriilebilmektedir. Ancak ayni hak sahibine kars1 ileri siiriilebilen bir sahsi (nisbi)
hak mevcutsa,” ayni hakkin sahsi hakka tistiin olmasi s6z konusu degildir. Bu durum,
istihkak davasina dair diizenlemeden goriilebilmektedir. Davacinin ayni hakkina
dayali olarak istihkak davasi agmasi durumunda, davali davaciya karsi bir sahsi hak
sahibi ise haksiz zilyet degildir ve davanin reddi gerekir.**

8 (1906) 16 Amtl Bull 1014.
% (1906) 16 Amtl Bull 1016.
Kars Eitel (n 32) 77. Yazara gore, kanunlastirma siirecine dair kaynaklar hakim goriisii agik¢a destekler nitelikte degildir.

Mesela bkz Esener ve Giiven (n 6) 53: ‘Esas itibariyla ayni hak ile nisbi hak arasinda uyusmazlik ¢iktig1 zaman ayni hakka
itibar olunur.” Aslinda yazarlar, ayni hak sahibinin ayn1 zamanda sahsi (nisbi) hakkin muhatabi (borglu) olmasi durumunda,
sahsi (nisbi) hakkimn ayni hakka {istiin oldugunu belirtmektedir. Ancak yazarlar, bu durumu ‘[a]yni hak ile nisbi hakkin
catismasi halinde ayni hakkin iistiin tutulacag prensibinin bir [...] istisnas1’ olarak kabul etmektedir (ibid).

Tiirk ve Isvigre doktrinlerinde savunulan bir goriise gore, esyaya zilyet olma yetkisi veren (smirl ayni veya sahsi) hakkin
sahibi (mesela kiract), malik ile arasindaki iligkinin (mesela kira s6zlesmesinin) hiikiimlerine aykiri davranmaksizin, baska
bir kisiye (mesela alt kiractya) esyaya zilyet olma yetkisi veren bir sahsi hak tanimis ve bu kisiye (alt kiraciya) esyanin
zilyetligini devretmisse, s6z konusu kisi (alt kiract) haksiz zilyet degildir ve ona karg: malik tarafindan istihkak davasi
acilamamasi gerekir. Bu durumda, davali (alt kirac1) aslinda davaciya (malike) karsi ileri siiriilebilen bir sahsi hak sahibi
degildir. Davalinin (alt kiracinin) sahsi hakki, sadece onunla borglandirici iglem (alt kira sdzlesmesi) yapan kisiye (kiraciya)
ileri siiriilebilir. Alman Medeni Kanunu’nun § 986 hiikkmiiniin ilk fikrasinda, bahsedilen durumda olan davalinin (mesela alt
kiracinin) esyay1 davactya (malike) iadeden kaginabilecegine dair agik bir diizenleme vardir. Tiirk ve Isvigre hukuklarinda
bu tiir agik bir kanun hitkmii olmamasina ragmen doktrinde ayni sonug kabul edilmektedir. Bu yonde Oguzman, Seli¢i ve
Oktay-Ozdemir (n 4) para 1141; Sirmen (n 3) 275; Wolfgang Wiegand, ‘Art. 641°, Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt ve
Thomas Geiser (edr), Basler Kommentar — Zivilgesetzbuch II (5. Basi, Helbing Lichtenhahn 2015) para 50. Malike kars1
esyaya zilyet olma yetkisi veren hakkin sahibi (mesela kiraci), baska birini esyaya zilyet kilma yetkisine sahip degilse
(mesela kira sozlesmesinde alt kira sozlesmesi yapilmasi yasaklanmigsa), s6z konusu hakkin sahibinden (kiracidan) sahsi
hak elde eden kisi (alt kiract) malike kars1 hakli zilyet degildir. Bu konuda bkz Ertas (n 4) para 977. Bu durumda, Alman
Medeni Kanunu’nun § 986 hiikkmiiniin ilk fikrasinda diizenlenmis oldugu gibi, malikin esyanin hakli zilyede (kiraciya)
iadesini talep edebilecegi; bu kisinin iadeyi kabul etmemesi durumunda ise, malikin kendisine iadeyi talep edebilecegi
belirtilmektedir. Bu yonde Ruth Arnet, ‘Art. 641°, Peter Breitschmid ve Alexandra Jungo (edr), Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht, Sachenrecht (3. Basi, Schulthess 2016) para 36; Wiegand (n 93) para 50.

% Bu durumda, davalinin sahsi hak sahibi oldugu dava dosyasindan anlagilabiliyorsa, hakimin bu hakki re’sen dikkate alip
alamayacagi tartismalidir. Bu konudaki goriisler hakkinda ayrintili agiklamalar icin bkz Burak Ozen, Haks:z Zilyetlikte lade
(Beta 2003) 9-28.
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B. Kira Sozlesmesine Dair Ozel Hiikiimler Hakkinda Degerlendirmeler

Tiirk ve Isvigre doktrinlerinde hakim olan goriisii savunanlar, kira szlesmesine
dair hikkiimlerin kendi goriislerini destekledigini kabul etmektedir.

a. 818 Sayih Bor¢lar Kanunu’nun ve Isvi¢re Bor¢lar Kanunu’nun Onceki
Hiikiimleri Hakkinda Degerlendirme

Bu kapsamda, ilk olarak, 818 say1li (6nceki) Bor¢lar Kanunu’nun 254. maddesi ve
Isvigre Borglar Kanunu’nun 01.07.1990 tarihinden dnceki (ilk) hali ile 259. maddesi
ele alinmalidir. Bu maddelerin ilk fikrasina gore, kira s6zlesmesinin kurulmasidan
sonra kiralananin miilkiyetinin devredilmesi durumunda, devralan bu yonde irade
beyaninda bulunmadikga kira s6zlesmesinden dogan bir borg altina girmemektedir;*
dolayisiyla da kiraci kira sozlesmesinden dogan borcun ifasini ondan talep edemez.
Kiract sadece devredene karsi hak ileri siirebilecektir. Ancak, maddenin ikinci
fikrasina gore, kiralanan tasinmaz ise, devralan, kira sozlesmesinin feshedilmesi
miimkiin olan ilk ana kadar, kiralananin kiraci tarafindan kullanilmasina katlanmakla
yiikiimlidiir.”

Doktrinde hakim olan goriise gore, kiralananin devrine dair aciklanan hiikiim,
ticlincii kisinin egyaya zilyet olmasinin en 6nemli hali olan kira iliskilerinde, kiracinin
kira sozlesmesinden dogan alacak hakkini devralana karst ileri slirememesini
ongorerek, ayni hak — sahsi hak ayrimina dayali olarak hukuki sonuglarin belirlenmesi
diistincesini teyit etmektedir.”” Dolayisiyla, bu hiikiim, zilyetligin havalesinde tiglincii
kisinin sahsi hakka dayanan savunmalari1 devralana kars: ileri slirememesi yoniindeki
goritisii desteklemektedir.”® Bu durumda, kanun koyucunun genel kurali neden kira
sozlesmesine dair 6zel bir hiikiimde tekrar etmeye gerek gordiigiiniin sorulmasi
miimkiindiir. Hakim goriisii savunanlar tarafindan bu soruya verilebilecek cevap, kira
s6zlesmesinin dnemi nedeniyle kanun koyucunun bu sézlesme ile ilgili diizenlemeler
arasinda genel kurali yansitan bu hitkme yer vermis olabilecegidir.”” Ayrica, kanun
koyucunun tasinmazlar ile ilgili (smirli) bir istisna dngdérmeden Once, genel kural
yansitan diizenlemeye yer vermeyi yararli gormiis olabileceginin de ileri siiriilmesi
miimkiindiir.'®

% Bu konuda bkz yukarida dn 37.

% Bu konuda bkz yukarida dn 38.

7 Homberger (n 3) Art 924 para 10; Ostertag (n 8) Art 924 para 12.

% Akipek ve Akntiirk (n 3) 156.

9 Karg Homberger (n 3) Art 924 para 10. Yazar, kanun koyucunun 6nemli kurallar1 tekrar etme egilimine isaret etmektedir.

100 Bucher (n 32) 171. Yazara gore, Isvigre Borglar Kanunu’nun 01.07.1990 tarihinden 6nceki (ilk) hali ile 259. maddesinde
‘kira satimi bozar’ kuralinin 6ngoriilmiis olmasinin nedeni, bu ilkenin kanunda diizenlenmesine ihtiya¢ duyulmasi degildir.
S6z konusu kural temel ilkelerden zaten ¢ikarilabilmektedir. Kanun koyucunun s6z konusu hitkmii getirmesinin amaci, bu
kuralin taginmazlar agisindan belli 6l¢iide zayiflatilmasidir.
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b. 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun ve Isvicre Bor¢lar Kanunu’nun
Yeni Hiikiimleri Hakkinda Degerlendirme

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 310. maddesine ve Isvigre Borglar
Kanunu’nun (yiiriirlikte olan) 26 1. maddesine gore, kira s6zlesmesinin kurulmasindan
sonra kiraya veren kiralananin miilkiyetini devrederse, devralan kira s6zlesmesinde
devredenin yerini almaktadir. Hakim goriisii savunan yazarlara gore, kanun koyucu
bu hiikkmii sevk ederek {igiincii kisinin (kiracinin) devredenle (kiraya verenle) olan
sOzlesmesinden dogan bir sahsi hakkini devralana karsi da ileri siirebilmesi imkanini

yaratmustir. !

S6z konusu hiikiim ile 6zel bir diizenleme yapilmasina ihtiyag
duyulmasi, Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasi (Isvigre Medeni
Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikras1) uyarinca {i¢iincii kisinin (kiracinin) alacak

hakkina dayanan savunmalar1 devralana karsi ileri siiremeyecegini gostermektedir.!*

3. Isvi¢re Doktrininde Savunulan Yeni Goriis

A. Goriisiin A¢iklanmasi

Isvigre doktrininde savunulan yeni goriise gore, zilyetligin havalesinin iciincii kisiye
bildirilmesi tizerine, devreden ile ligiincii kisi arasindaki hukuki iliskide devredenin
yerini kanunen devralan alir (IsvMK 924/11, TMK 979/11).' Ugiincii kisinin kanunen
gerceklesen bu taraf degisikligine etkisi yoktur.'” Ugiincii kisinin devredenle olan
iliskisinden dogan sahsi hakka dayanan savunmalari devralana karst ileri slirebilmesi
(IsvMK 924/11I, TMK 979/11I), devralanin bu iliskinin yeni tarafi olmasindan
kaynaklanmaktadir. Bu gériisii savunan Happel’e gore, Isvigre Medeni Kanunu’nun
924. maddesinin (Tirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin) biitiin fikralarmin
birbirleriyle uyumlu olarak yorumu ancak bu sekilde miimkiin olmaktadir'® ve
maddenin son fikrasi bu sayede s6ziine uygun sekilde anlasilabilmektedir.'%

100 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 4) para 384.
12 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 4) para 384-85. Ayrica bkz Sirmen (n 3) 66.

1% Ernst (n 5) para 10 ve 16; Happel (n 5) 65-66. Bu goriisiin ilk olarak Stark tarafindan savunulmus oldugu belirtilmektedir
(Happel (n 5) 69). Stark, Berner Kommentar’in 2001 basisinda Isvigre (ve Tiirk) doktrininde hakim olan goriise
katilmaktaydi (Emil W Stark, Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Band IV: Das Sachenrecht, 3. Abteilung: Besitz
und Grundbuch, 1. Teilband: Der Besitz, Art. 919-941 ZGB (3. Basi, Bern 2001) Art 924 para 22 vd ve 37); ancak Basler
Kommentar’in 2003 basisinda yeni goriisii savunmustur (Emil W Stark, ‘Art. 924 ZGB’, Heinrich Honsell, Nedim Peter
Vogt ve Thomas Geiser (edr), Basler Kommentar — Zivilgesetzbuch II (2. Basi, Helbing Lichtenhahn 2003) para 10 vd).
Basler Kommentar’in 2014 basisinda svigre Medeni Kanunu’nun 924. maddesini serh eden Ernst, Stark tarafindan ileri
stiriilen yeni goriisii savunmaya devam etmistir (Ernst (n 5) para 10 vd.). Ernst, bu goriisiin Happel tarafindan ayrintili
olarak gerekgelendirilmis oldugunu belirtmektedir (Ernst (n 5) para 10). Berner Kommentar’da Stark tarafindan kaleme
alinan serhin Lindenmann tarafindan giincellenen 2016 basisinda ise halen hakim goriis savunulmaktadir (Stark ve
Lindenmann (n 5) Art 924 para 22 vd ve 37).

194 Ernst (n 5) para 16; Happel (n 5) 66-67.
195 Happel (n 5) 70.
106 Happel (n 5) 69.
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Bu goriisii savunanlarin hareket noktasi, dolaysiz zilyedin!®” baska bir kiginin
zilyetlik aracist olmasi i¢in s6z konusu iki kisi arasinda (gegerli olsun veya
olmasim)'*® 6zel bir hukuki iliski bulunmasinin zorunlu olmasidir'® (IsvMK 924/1,
TBK 979/1)."° Hukuki iliskinin borglandirici bir islemden dogmasi zorunlu degildir;
kanundan dogan bir iligki olmas1 da miimkiindiir. Ancak, iki kisi arasinda herhangi
bir hukuki iliski olmaksizin bir kisinin 6teki kisinin zilyetlik aracis1 olmas1 miimkiin
degildir."!" Esyanin dolaysiz zilyet tarafindan neticede dolayli zilyede iadesinin
kararlastirilmis olmasi durumunda taraflar arasinda bir hukuki iliski (hi¢bir s6zlesme
tipine uymuyorsa isimsiz bir sdzlesme) meydana gelir.''? Zilyetligin havalesinin
ticlincii kisi agisindan hiikiim dogurmasi, tglincii kisinin devreden yerine devralan
i¢in zilyetlik aracis1 olmasi sonucunu dogurur. Ugiincii kisi ile devralan arasinda
ayr1 bir hukuki iligski olmamasi nedeniyle, burada aciklanan goriisii savunanlara gore
iiclincii kisi ile devreden arasindaki iliskinin kanunen devralana gegtigini kabul etmek
zorunlu olmaktadir."® Ugiincii kisi ile devreden arasindaki hukuki iliski devralana
geemis oldugundan {igiincii kisinin bu iliskiden dogan haklar1 ve borglar da artik
sadece devralana yonelik haklar ve borglardir.!'*

Zilyetligin havalesi ile devreden tarafindan devralana miilkiyetin gegirilmesi
yerine ona bir rehin hakki kazandirilmasi durumunda, burada agiklanan goriisii
savunan Happel’e gore daha farkli bir hukuki durum ortaya c¢ikmaktadir. Nitekim
bu durumda TUgiincli kisi ile devreden arasindaki hukuki iliskide devredenin

107 Zilyetlik aracisinin dolaysiz zilyet olmasi zorunlu degildir. Kendisi dolayli zilyet olan bir kisinin baska bir kisi i¢in zilyetlik

aracisi olmasi ve ona da dolayli zilyet kazandirmasi miimkiindiir. Mesela, intifa hakki konusu olan bir esyanin intifa hakk:
sahibi tarafindan 6diing verilmesi ve ddiing alana teslim edilmesi durumunda, intifa hakk: sahibi dolaylh zilyettir ve malik
i¢in zilyetlik aracis1 olmasi nedeniyle ona da dolayli zilyetlik kazandirmaktadir. Ancak, anlatimda kolaylik olmasi igin,
metnin ilerleyen kisimlarinda zilyetlik aracisinin dolaysiz zilyet olmasi ihtimali dikkate alinacaktir.

1% Dolaysiz zilyet ile dolayli zilyet arasindaki hukuki iligki gegersiz olsa da, bu kisiler aralarinda gegerli bir hukuki iligki
varmis gibi davraniyorlarsa, dolayl zilyetlik s6z konusu olur. Nicolas Fuchs, Die Besitzesschutzklagen nach Art. 927 ff.
ZGB (Dike 2018) para 75; Homberger (n 3) Art 920 para 11; Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 15.

19 Bu diigiince ozellikle Alman hukukuna ve doktrinine dayandirilabili. Alman Medeni Kanunu’nun dolayl zilyetlik
ile ilgili § 868 hiikmiine gore, bir kisi (dolaysiz zilyet), bir siire boyunca esyanin zilyedi olma hakki veren veya borcu
yiikleyen bir iligkiye dayali olarak esyaya zilyet olmussa, bu iliskinin diger tarafinda olan kisi de zilyettir (dolayl zilyettir).
Alman doktrininde bu hukuki iligki ‘zilyetlik aracihig: iliskisi’ (Besitzmittlungsverhdltnis) olarak adlandirilmaktadir.
Isvigre doktrininde ‘zilyetlik aracilig1 iliskisi’ kavrami sadece bazi yazarlar tarafindan kullanilmaktadir. Bu yénde Fuchs
(n 108) para 75; Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 14 vd. Tirk doktrininde ise, ‘zilyetlik aracilig iliskisi’ kavrami
kullanilmamaktadir. Bu nedenle, bu makalede s6z konusu kavram yerine ‘6zel hukuki iligki’ kavrami kullanilacaktir.

10 Ernst (n 5) para 11; Fuchs (n 108) para 75; Happel (n 5) 66. Ayrica bkz Arnet ve Eitel (n 11) para 3. isvigre doktrininde
savunulan bir goriise gore, zilyetligin havalesi igin tigiincii kisi ile devreden arasinda 6zel bir hukuki iligki olmasina gerek
yoktur. Bu goriisii savunan yazarlara gore, kanunun sozii aksine anlasilabilse de, 6zel hukuki iliski sarti sadece hitkmen
teslim igin aranmaktadir. Bu yonde Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 18. Ancak yazarlar, eserlerinin baska bir
yerinde, dolaysiz zilyedin borglandirict iglemden dogan bir sahsi hakka veya bir smirli ayni hakka dayali olarak esyaya
zilyet olmasi nedeniyle dolaysiz zilyet ile dolayli zilyet arasinda bir hukuki iliski oldugundan bahsetmektedir. Stark ve
Lindenmann (n 5) Art 924 para 36. Zilyetligin havalesinde tigiincii kisi ile devreden arasinda 6zel hukuki iliski sartini
aramayan goriisiin elestirisi i¢in bkz Happel (n 5) 64-65.

1 fsvigre Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasmin (Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasinin)

yorumu agisindan hakim gériise katilmakla beraber dolayl zilyetlik agisindan bu yonde bkz Sutter-Somm (n 5) para 1218.
Hiikmen teslim agisindan bu yonde Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 16.

112" Ernst (n 5) para 12.
13 Ernst (n 5) para 11; Happel (n 5) 66.
114 Borglar agisindan Ernst (n 5) para 13.
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yerini devralanin almasi (kanunen iliskinin tarafinin degismesi) uygun bir ¢oziim
olmamaktadir. Bu nedenle Happel, zilyetligin havalesinin bildirimi {izerine {iglincii
kisi ile devralan arasinda yeni ve ayr1 bir hukuk] iliskinin kanunen meydana geldigini
kabul etmektedir.'

Aciklanan goriise gore, kira sozlesmesine dair dzel diizenleme (IsvBK 261/1,
TBK 310) olmasaydi bile, kira sozlesmesinin kurulmasindan ve kiralananin
kiractya tesliminden''® sonra kiralananin devri halinde, Isvigre Medeni Kanunu’nun
924. maddesinin 3. fikrasi1 (Tirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasi)
uyarinca devralanin kira sdzlesmesinin tarafi olmasi sonucu dogacakti.!'” Bu goriis
kabul edilse bile, kira sozlesmesine dair diizenlemelerin yine de bazi agilardan
hukuki durumu degistirdikleri kabul edilebilirdi. Ilk olarak, kira sézlesmesinin yeni
tarafi olan devralana kira s6zlesmesini sona erdirmek i¢in ek imkéanlar taninmasina
dikkat gekilebilirdi (IsvBK 261/11, Tiirk hukukunda sadece konut gatil isyeri kiralar
acisindan TBK 351). Ayrica, devralanin kira sozlesmesini bu sekilde sona erdirmesi
durumunda devredenin sorumluluguna dair hiikme isaret edilebilirdi (IsvBK 261/
I11).""® Son olarak, Isvigre Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasinin (Tiirk
Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasinin) sadece tasinirlar acisindan
uygulanacaginin kabulii durumunda, kira sdzlesmesine dair hiikiimlerin taginmazlar
acisindan sézlesmenin kanunen devri sonucunu dogurdugu belirtilebilirdi.

B. Goriisiin Elestirisi

Ucgiincii kisinin devralan igin zilyetlik aracis1 olmasi, iiglincii kisi ile devralan
arasinda kanundan dogan bir hukuki iliski meydana geldiginin kabulii ile miimkiindiir.
Dolayisiyla, tgiincli kisi ile devreden arasindaki hukuki iliskinin devredenden
devralana gectiginin kabulii zorunlu degildir. Nitekim Happel da, devralana rehin
hakki kazandirilmasi durumunda tiglincii kisi ile devralan arasinda kanundan dogan
bir hukuki iliski meydana geldigini ifade etmektedir. Ayni sonucun devralana miilkiyet
hakki kazandirilmasi durumunda da kabuliine herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Ucgiincii kisi ile olan hukuki iliskinin devredenden devralana gegmesi iigiincii
kisiyi koruyan bir diizenleme olarak agiklanmaktadir.''” Bu goriisii savunanlara
gore, zilyetligin havalesinin ligiincii kisiye bildirilmesi {izerine li¢lincii kisi ile olan
hukuki iliskide devredenin yerini devralanin aldiginin kabul edilmemesi durumunda,

15 Happel (n 5) 74-79.

116 fsvigre Borglar Kanunu’nun 261. maddesinin ilk fikrasimin ve Tiirk Borglar Kanunu’nun 310. maddesinin uygulanmast

igin kiralananin kiractya tesliminin sart olup olmadigina dair tartisma yukarida agiklanmist. Bkz yukarida dn 50. Isvigre
Medeni Kanunu’nun 924. maddesinin 3. fikrasinin ve Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasinin kiralananin
devrine uygulanmasi giindeme gelirse, kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi sart olacaktir. Bunun nedeni, zilyetligin
havalesinin s6z konusu olabilmesi i¢in kiracinin kiralanana zilyet olmasmnin gerekmesidir.

7" Happel (n 5) 69.
"8 Tiirk hukuku i¢in bkz yukarida dn 57.
"9 Ernst (n 5) para 13.
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iclincii kisi sadece ayni hak sahibi olmasina dayanan savunmalar1 devralana karsi
ileri siirebilecektir;'* yani Tiirk ve Isvigre doktrinlerinde hakim olan gdriisiin kabulii
gerekecektir. Ancak, bu sekilde bir yorum yapilmasimin zorunlu olmadigi 6nceki
kisimlarda (bu makalede savunulan goriis agiklanirken) gosterilmistir.

Ucgiincii kisinin haklarim devreden yerine sadece devralana kars ileri siirebilmesi
ve devralana kars1 bor¢lu olmasi onun menfaatine olmayabilir. Burada agiklanan
gOriigii savunanlar, ligiincii kisinin devralan ile hukuki iliski icinde olmay1 istememesi
durumunda, bu iliskiyi sdzlesmede ve kanunda dngdriilen sebeplere dayali olarak
sona erdirebilecegini belirtmektedir.'*! Ancak bu sonug tiglincii kisinin menfaatlerini
korumak i¢in yeterli degildir. Bu durumda, ii¢lincii kisinin devreden ile olan hukuki
iliskiye devam etme imkani elinden alinmaktadir. Ugiincii kisi hukuki iliskiye kendisi
tarafindan se¢ilmeyen bir kisi (devralan) ile devam etme veya iliskiyi sona erdirme
yollarindan birini segmeye zorlanmaktadir.

Aciklanan nedenlerle, Isvigre doktrininde savunulan yeni goriis bu makalede
kabul edilmemektedir.

IV. Alman Hukukunun Diizenlemelerinin Ac¢iklanmasi

Bu makalede Tiirk ve Isvicre hukuklari igin savunulan goriis, Alman hukukunun
konu ile ilgili diizenlemeleri ile biiyiik 6l¢iide ortiismektedir. Bu durum, Alman kanun
koyucusu tarafindan devredenin, devralanin ve ti¢lincii kisinin menfaatleri arasinda
bu makalede savunulana benzer bir denge tesis edildigini gdstermektedir.

Tiirk ve Isvigre hukuklarmda zilyetligin havalesine yiiklenen islevi Alman
hukukunda ‘iade talebinin devri’ (4btretung des Herausgabeanspruchs) yerine
getirmektedir.'”? Alman Medeni Kanunu’nun § 931 hilkmiine gore, {glinci
kisi tasginirin zilyedi ise, malik iade talebinin devri yoluyla tasiir miilkiyetini

120 Ernst (n 5) para 21. Ayrica bkz Stark ve Lindenmann (n 5) Art 924 para 37. Tiirk ve Isvigre doktrininde hakim olan gériisiin
savunulmus oldugu bu eserde, li¢iincii kisinin devredenle olan borg iliskisinden dogan sahsi haklar1 devralana kars: ileri
stirebilmesinin sadece (kira sozlesmesine dair diizenlemedeki gibi) devralanin borg iliskisinde devredenin yerini almasi
halinde miimkiin oldugu belirtilmektedir.

121" Ernst (n 5) para 10; Happel (n 5) 67.

122 Eitel (n 32) 77. Alman Medeni Kanunu’nda diizenlenmemis olmakla beraber, Alman doktrininde ‘zilyetligin havalesi’

(Besitzanweisung) ad1 verilen bir islem yapilmasi da kabul edilmektedir. Ancak, bu islem, Tiirk ve isvigre hukuklarinda
diizenlenen zilyetligin havalesinden farklidir. Devredenin tigiincii kisiye yonelik irade beyani (‘havalesi’) tizerine, tiglincii
kisi devralan igin zilyetlik aracisi olma iradesini devralana beyan eder ve devralan da zilyet olma iradesine sahip olursa,
devralan dolayli zilyetlik kazanmig olmaktadir. Bu konuda bkz Wieling (n 18) 455-56. Alman doktrininde kabul edilen
zilyetligin havalesi, ingiliz hukukundaki ‘attornment’ islemine tekabiil etmektedir. Bu yonde Andreas Rahmatian, ‘A
Comparison of German Moveable Property Law and English Personal Property Law’ (2008) 3 J Comp L 197, 209 dn
108. Alman Medeni Kanunu’nda diizenlenen ‘iade talebinin devri’ (4btretung des Herausgabeanspruchs), tgiincii kisinin
rizast ve bilgisi olmaksizin devreden ile devralan arasinda yapilan bir islem olmasi nedeniyle, Tiirk ve isvigre hukuklarinda
diizenlenen zilyetligin havalesine benzer bir isleve sahiptir.
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nakledilebilir.'?® Taginir miilkiyetinin bu yolla nakli durumunda, § 986 hiikmiiniin
2. fikras1 uyarinca, taginirin zilyedi olan ii¢lincii kisi, devredenin iade talebine karsi
ileri siirmesi miimkiin olan biitiin savunmalari1 devralana kars1 da ileri siirebilir. Bu
diizenleme, borg iligkisinin nisbiligine getirilen bir istisna olarak kabul edilmektedir.'**
S6z konusu hiikiim, taginir miilkiyetinin devrinde teslim ilkesine (7raditionsprinzip)
getirilen istisnanin t¢lincti kisinin hukuki durumunu kétiilestirmemesi amacina
hizmet etmektedir.'> § 986 hiikkmiiniin 2. fikrasi, sadece savunmalarin (devralana
kars1 da ileri siiriilebilecek sekilde) ‘uzatilmast’ (Einwandserstreckung) sonucunu
dogurmaktadir; devralanin tgilincli kisi ile devreden arasindaki borg¢ iliskisinde
devredenin yerine ge¢mesine yol agmamaktadir.'””® Bu agidan, kira sdzlesmesinin
kurulmasindan ve kiralananin kiractya tesliminden sonra kiralananin devrine dair
§ 571 hitkkmiinden farklidir.'?’

Alman Medeni Kanunu’nun § 986 hiilkmiiniin 2. fikrasi, birka¢ acidan Tiirk ve
Isvigre hukuku icin bu makalede savunulan gériis ile ayn1 ydndedir. S6z konusu hiikiim
sadece taginirlar i¢in 6ngdriilmistiir; tasinmazlarda uygulanmamaktadir.'”® Ayrica,
bu hiiklim, taginira {igiincii kiginin zilyet olmasi ve {igiincii kiginin rizasi olmaksizin
taginirin miilkiyetinin devri durumunda uygulanmaktadir.'”® Alman doktrininde
lclincii kiginin bu hilkme dayali olarak sahsi (nisbi) hakkindan kaynaklanan
savunmalar1 devralana karsi ileri slirebilecegi acik¢a kabul edilmektedir.'** Son
olarak, s6z konusu hiikmiin iiglincii kisi ile devreden arasindaki borg iliskisinde taraf
degisikligine yol agmadigi belirtilmektedir.'!

Tasinmazlar agisindan Alman Medeni Kanunu’nun kira sézlesmelerine dair
diizenlemeleri olan § 566'% ve § 578'3 hiikiimleri devreye girmektedir. Bu hiikiimlere

12 Taginir miilkiyetinin bu yolla nakli igin, devredenin taginirin dolayh zilyedi olmas1 sart degildir. Dolayisiyla, Tiirk ve Isvigre
hukuklarindan farkli olarak, Alman hukukunda ¢alinan veya kaybolan bir tagmirin miilkiyetinin devri miimkiindir. Eger
devreden tasinirin dolayl zilyedi ise, Alman Medeni Kanunu’nun § 870 hiikmiine gore, iade talebinin devri ile dolayli
zilyetlik de devralana kazandirilmis olacaktir.

124 Karl-Heinz Gursky, J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen,

Buch 3: Sachenrecht, §§ 985-1011 (Eigentum 3) (Sellier — de Gruyter 2013) § 986 para 49.

125 Gursky (n 124) § 986 para 49.

126 Gursky (n 124) § 986 para 49; Waltermann (n 1) 523.

127 Waltermann (n 1) 523.

128 Christian Baldus, ‘§ 986°, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 8: Sachenrecht (8. Basi, CH Beck)
para 6 ve 71; Gursky (n 124) § 986 para 59.

129 Hiikiimde sadece tasimir miilkiyetinin ‘iade talebinin devri’ yoluyla nakledilmesinden sz edilmektedir. Ancak, Alman
doktrininde, taginira zilyet olan iigtincii kiginin rizas1 olmaksizin miilkiyetin devrinin diger hallerinde de § 986 hitkmiiniin 2.
fikrasinin uygulanmasi kabul edilmektedir. Mesela, dolayl: zilyet olan devredenin hitkmen teslim yoluyla devralana dolayl
zilyetlik kazandirmasi veya kisa elden teslim yoluyla devralanin zilyetlik sifatin1 degistirmesi boyle durumlar olarak kabul
edilmektedir. Bu yonde Baldus (n 128) para 70; Gursky (n 124) § 986 para 55; Waltermann (n 1) 530; Weimar (n 87) 365.

130 Baldus (n 128) para 6 ve 68; Gursky (n 124) § 986 para 49.
B Gursky (n 124) § 986 para 49; Waltermann (n 1) 523; Weimar (n 87) 364.

132 Tirk Borglar Kanunu’nun 310. maddesinin muadili sayilabilecek olan bu hiikiim sadece konutlara (Wohnraum)
uygulanmaktadir. Karavan konut olarak kabul edilmemektedir. Ancak, zemin ile daha kuvvetli baglantist olan (konteyner
gibi) taginirlarin konut teskil edebilecegi kabul edilmektedir. Bu yonde Hans Jiirgen Bieber, ‘§ 549°, Miinchener Kommentar
zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 5: Schuldrecht — Besonderer Teil 1I (8. Basi, CH Beck 2020) para 3.

Konut teskil etmeyen taginmazlara § 566 hiikmiiniin uygulanmasi § 578 hiikmiinde yapilan yollama ile 6ng6rillmiistiir.
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gore, kiraya verilen konutun (§ 566) veya konut teskil etmeyen tasinmazin (§ 578)
kiraciya tesliminden sonra, kiraya veren kiralananin miilkiyetini devrederse, devralan
kira sozlesmesinin tarafi olur. Kira sozlesmesine dair bu hiikiimler — Tiirk Borglar
Kanunu’nun 310. maddesinden ve Isvigre Bor¢lar Kanunu’nun 261. maddesinden
farkli olarak — konut teskil etmeyen tasiirlara uygulanmamaktadir. Konut teskil
etmeyen tasmirlarin miilkiyetinin ‘iade talebinin devri’ yoluyla nakli halinde
liclincii kiginin menfaatlerinin korunmasi i¢in § 986 hiikkmiiniin 2. fikras1 yeterli
goriilmektedir.’** Bu makalede de, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 310. maddesinin ve
Isvigre Borglar Kanunu’nun 261. maddesinin konut veya catili isyeri teskil etmeyen
taginirlara uygulanan hiikiimler olarak 6ngoriilmesi elestirilmistir.

Sonug¢

Bu makalede savunulan gériis, Tiirk ve Isvigre doktrinlerinde hakim olan goriisten
bir¢ok acidan ayrilmaktadir. Makalede kabul edilen goriis su sekilde 6zetlenebilir:

Tirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasina gore, li¢iincii kisi 6zel bir
hukuki iligkiye dayali olarak taginira zilyetse ve taginirin dolayl zilyedi (devreden)
zilyetligin havalesi yoluyla bagka bir kisiye (devralana) dolayl zilyetlik ve ayni hak
kazandirirsa, tiglincii kisi ister ayni hak ister devredene karsi ileri siiriilebilen sahsi
hak sahibi olsun, kural olarak hakkini devralana karsi ileri slirerek taginirt iadeden
kagmabilir. Bu durumda, ti¢lincii kisi ile devreden arasindaki iliskide devredenin
yerini devralanin almasi s6z konusu degildir. Hukuki iligki ligiincii kisi ile devreden
arasinda kalmaktadir; ligiincii kisi kanunun 6zel hitkkmii sayesinde bu iligkiden dogan
hakkini (sahsi hak olsa bile) iliskinin tarafi olmayan devralana karsi da ileri siirerek
iadeden kagiabilmektedir.

Tasmirlara uygulanan bu kuralin iki istisnas1 bulunmaktadir. Tlk olarak, tasmir
iizerinde ayni hak kazanilmasi i¢in tagimirin zilyetliginin devrinin sart olmadig:
héllerde bu kural uygulanmayacaktir. Ikinci olarak, iigiincii kisinin taginira zilyet
olmasina dayanak teskil eden 6zel hukuki iliski devreden ile onun arasindaki kira
sozlesmesinden dogmussa, Tirk Borglar Kanunu’nun 310. ve 311. maddeleri
uygulanacak ve Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasin1 devre dist
birakacaktir. Bu durumda, devreden (kiraya veren) tarafindan devralana kiralanan
taginirin miilkiyeti devredilir veya tasinir iizerinde smirli ayni hak kazandirilirsa,
ticiincii kisi (kirac1) ile devreden (kiraya veren) arasindaki hukuki iligkide (kira
s6zlesmesinde) devredenin yerini kanunen devralan alacaktir. Uciincii kisi (kiraci),
bu durumda da kira sézlesmesinden dogan alacak hakkini devralana karsi ileri
siirebilecek ve boylece kiralanan tasimiri iadeden kagiabilecektir. Ancak, Tiirk
Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3. fikrasindan farkli olarak, kira s6zlesmesinin

134 Beetschen (n 42) 15. Yazara gore, Alman hukukunda kiralanan taginirin devri durumunda § 986 hiikmiiniin 2. fikrasi ile
kiraciya tam bir koruma saglandigindan kiralananin devrine dair diizenlemenin taginirlari kapsamasina gerek goriilmemistir.
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tarafi degismis oldugundan kiraciya kars1 hak sahibi ve bor¢lu olan kisi kiracinin
iradesi hilafina degismis olmaktadir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 979. maddesinin 3.
fikrasinin bu makalede savunulan sekilde yorumlanmasi durumunda, konut veya ¢atili
igyeri teskil etmeyen tasinir kiralarinda kiracinin korunmasi i¢in gerekli olmayan bu
diizenleme, kiracinin irade serbestisine 6l¢iisiiz bir miidahale teskil etmektedir.

Uciincii kisinin 6zel bir hukuki iliskiye dayali olarak zilyedi oldugu esyanimn
tasinmaz olmasi halinde, devreden tarafindan devralana ayni hak ve zilyetligin
havalesi yoluyla dolayli zilyetlik kazandirilmigsa, Tiirk Medeni Kanunu’nun 979.
maddesinin 3. fikras1 uygulanmayacaktir. Dolayisiyla, li¢iincii kisi, sadece taginmaz
iizerinde ayni hak sahibi ise, bu hakkini (mutlak hak olmasinedeniyle) devralana karsi
ileri siirebilecektir. Ugiincii kisi devreden ile arasindaki iliskiden dogan sahsi (nisbi)
hakkini ise devralana karsi ileri siirerek tasinmazi tahliyeden kaginamayacaktir.
Ancak, s6z konusu iligkinin kira s6zlesmesinden dogmasi durumunda, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 310. ve 311. maddeleri devreye girer ve {i¢iincii kisi ile olan iligkide
devredenin yerini devralan alir. Bu halde, {igiincii kisi (kiraci), kira sdzlesmesinden
dogan sahsi (nisbi) hakkini bu s6zlesmenin yeni tarafi olan devralana karsi ileri
stirebilecek ve kira sdzlesmesi sona erdirilmedikce kiralanan taginmazi tahliyeden
kagmabilecektir.
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