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Oz
6098 Sayils Tiirk Bor¢lar Kanunu, 1 Temmuz 2012 taribinde yiiriirlige girmistir.
Bu Kanunla yapilan degisikliklerden biri de kira sozlesmesinin devami sirasinda

sigiincii kisinin kiralanan seyde iistiin hak sahibi olmas: halinde sozlesmenin tarafi
haline gelmesidir.

Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra, kiralanan seyin miilkiyetinin iigiincii
kisiye gegmesi halinde, miilkiyer hakkini kazanan kisi kira sozlesmesinin tarafi
haline gelir. Ugiincii kisinin kiralanan sey iizerinde kiracinin hakkin etkileyen
bir ayni hak sahibi olmas: halinde de bu kisi kira sozlesmesinin tarafi haline gelir.

Bu calismada, iiciincii kisinin kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiralanan
sey tizerinde distiin hak sahibi olmasi nedeniyle sizlesmenin tarafi haline gelmesinin
kosullar: ve sonuglar: incelenecektir.

Anabhtar Kelimeler: Kira sozlesmesi, kiralananin devri, yeni malikin gereksinimi,
tahbliye, kira sozlesmesinin serbi.
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CONCEPT OF THIRD PERSON'S

OBTAINING SUPERIOR RIGHTS

ON THE LEASED THING AFTER
THE ESTABLISHMENT OF
THE LEASE AGREEMENT

ABSTRACT

Turkish Code of Obligations (Law No: 6098) has entered into force on 1 July
2012. One of the changes made by this Code is, following the formation of the lease
agreement; third parties become party to the contract should they obtain superior
rights on the leased property.

The person who acquires the ownership of the property subject to the lease agreement,
after establishment of the contract, becomes party to this contract. Third person,
that has real rights on the leased thing, which are affecting the tenants rights, also
becomes a party to the lease agreement.

In this study, terms and the consequences of becoming a party to the agreement, due
to having superior rights on the leased thing following the formation of the lease
agreement will be examined.

Keywords: Lease agreement, the transfer of leased, the new owners requirements,
eviction, to commentary of the lease agreement.
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l : isiler ozellikle konut ve igyeri ihtiyaclarini gidermek icin mallarin kira-

lanmast yoluna bagvurmaktadirlar. Toplum yasaminda siklikla yapilmas:

kira sozlesmesinin 6nemini arttirmaktadir. Tagidiklari 5nem neticesinde
kira iligkilerine kanun koyucu tarafindan titizlikle yaklasilmis ve 6zellikle zayif
konumda bulunan kiracty1 koruma prensibi esas alinarak diizenlemeler 6ngoriil-
mistiir. Bu diizenlemelerden biri de 6098 sayili yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun
310 ila 312. maddeleri arasinda diizenlenen iigiincii kisinin kira sozlesmesinin
kurulmasindan sonra kiralananda iistiin hak sahibi olmasina iliskindir.

6098 sayili Kanun'da kira sézlesmesine konu olan bir malin miilkiyetinin,
sozlesmenin devamu sirasinda ti¢lincii bir kisiye gegmesi veya tiglincii kisiye,
kiracinin hakkin: etkileyen ayni bir hak taninmasi halinde tigiincii kisinin
sozlesmenin tarafi haline gelecegi esast kabul edilmigtir. Oysaki 818 sayili
Bor¢lar Kanunu'nda tasinir, tasinmaz ve iiriin (hasilat) kiralari bakimindan
ayrim yapilarak farkli diizenlemeler yer almaktaydi. Onceki Kanundaki bu
diizenlemeler “satzmin kirayr bozmasi” olarak ifade edilmekteydi. Bu Kanuna
gore, tasinir kiralarinda, yeni malik kira sézlesmesinin devamini kabul etmek
zorunda degildi. Boylece kira sozlesmesi kolaylikla sona erdirilebilmekteydi.
Tasinmaz kiralarinda yeni malikin de belirli bir siire sézlesmeye katlanmasi ve
sozlesmeyi feshetmemesi halinde sozlesmeyi kabul etmesi prensibi benimsenerek
kiraci belirli bir 6l¢iide korunabilmekteydi. Hasilat kiralarinda ise, yeni malik
sozlesmenin devamini kabul etmek zorunda olmamakta ancak, fesih i¢in daha
once fesih hakki olmadikea alt aylik fesih ihbar siiresine uymakla yiikiimli
kilinmis ve bu siirede fesih yapmamasi halinde sozlesmeyi kabul etmis sayilmisti.

6098 Sayili Kanun'la getirilen degisiklik siiphesiz kiracinin korunmasi baki-
mindan yerinde olmakla birlikte, ayni zamanda bu diizenlemeler yeni malikin
miilkiyet hakkini kullanmasini sinirflamakeadir. Bununla birlikte Kanun'da,
konut ve gatlt igyeri kiralar: bakimindan yeni malik lehine ek bir fesih imkani
ve malikin bu hakkini kullanmasini engelleyen kiracinin sozlesmeyi serh imkani
da yer almaktadir.
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I. KIRALANANIN EL DEGiSTIRMESINiN
KiRA SOZLESMESINE ETKIiSI

A) GENEL OLARAK

Kira sdzlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna kargilik
kararlagtirilan kira bedelini 6demeyi tistlendigi s6zlesmedir (TBK. m. 299).

Kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra, kiralananin maliki kira konusunu
devretmek isteyebilir. Kira sézlesmesi miilkiyetin devrine engel olusturmaz!"l.
Zira kira sdzlesmesi nisbi bir hak®® olusturmaktadir ve tigiincii kisilere karsi
ileri siiriilemez. Bu durumda esasen kiraci, kiralanan: devralan yeni malike
karst sozlesmeye dayanarak borcun ifasini talep edememelidir. Ciinkii kira
iligkisi kiraci ile yeni malik arasinda kurulmug bir iligki degildir. Bu halde,
yeni malikin miilkiyet hakkina dayanarak kiralananin iadesini talep edebilmesi
miimkiin olmaliydi®. Ancak kanun koyucu zayif konumda bulunan kiraciy1
korumak i¢in, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 310. maddesinde, kira
sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin el degistirmesinin yeni maliki
kira sozlesmesinin tarafi haline getirecegi diizenlenmistir. Boylece kiraci yeni
malike karst da, basta kiralanani kullanima elverisli durumda bulundurma
yikiimliligi olmak tizere, sézlesmeye iliskin yiikiimliiliiklerini yerine getir-
mesini talep edebilecektir.

B) 818 SAYILI BORCLAR KANUNU ve 6570 SAYILI GAYRIMENKUL
KIRALARI HAKKINDA KANUN’DAKI DUZENLEMELER

818 Sayili Bor¢lar Kanunu'nun 254. maddesine gore;

“Kiranin akdinden sonra, kiralanan, kiralayan rarafindan abara temlik
yahut icraen takibat veya iflas tariki ile kendisinden nezedildigi takdirde; kiracs,
kiralananin ahiren maliki olan iiciincii sabistan ancak kabulii sarti ile kiranin
devamz ve kiralayandan akdi icra yahut tazminat ita etmesini isteyebilir. -Bununla
beraber kiralanan sey bir gayrimenkul oldugu takdirde, akit daha evvel feshe miisait
olmadikca kanunen ihbar caiz olan miada kadar diciincii sahis, kiraya riayet
etmekle miikellef tutulur ve feshi ihbar etmedigi takdirde akdi kabul etmis addo-
lunur.-Ammenin menfaati icin istimlake dair olan hususi hitkiimler mahfuzdur.”

Kanun’un hasilat kirasina iligkin 276. maddesine gore;

[1]  YAVUZ, C.,s. 213.

] Nisbi haklar, herkese karst ileri siiriilemeyen; bir hukuki iliskide belirli bir kisi veya stnurli
bir grup iginde belirli kisilere karsi ileri stirtilebilen haklardir (OGUZMAN/BARLAS, s.
162).

[3] GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 140; GUMUS, Borclar Ozel, s. 331.
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“Mecur icarin akdinden sonra mucir tarafindan baskasina temlik yahut icraen
takip veya iflas tarikiyle kendisinden nezedildigi takdirde; miistecir, mecurun ahiren
maliki olan digiincii sahistan ancak kabulii sartiyle icarenin devamini ve mucirden
akdi icra yahut tazminat ita etmesini istiyebilir. - Bununla beraber akit daha
evvel feshe miisait olmadikea digiincii sabis, feshi ihbar halinde kanunen muktazi
altr aylik mehle riayet mecburiyetindedir; ihbar etmedigi surette akdi kabul etmis
saytlir.—Ammenin menfaati i¢in istimlake dair olan hususi hitkiimler mahfuzdur.”

Onceki Borglar Kanunu déneminde benimsenen “satimin kirayr bozmasi”
kurali olarak ifade edilen diizenlemeye gore, kira sézlesmesinin kurulmasindan
sonra li¢tincii kisinin kiracinin haklariyla bagdasmayacak ayni bir hak elde
etmesi halinde, bu hak kiracinin sahsi hakkindan once gelmekte, yeni malik
sozlesmenin devam etmesini istemezse, kural olarak s6zlesmeyle bagli kalmak
zorunda olmayip, kiralananin iadesini talep edebilmekteydi. Bu durumda kiract
sadece kiraya verenden ugradigi zararlarin tazminini isteyebilirdi. Kanun'da,
kiralananin bagka birine devredilmesi halinde kira sézlesmesinin akibeti taginur,
tasinmaz ve hasilat kiralari bakimindan farkli diizenlemisti. Kiralananin taginir
olmast halinde, ancak yeni malikin kabul etmesi halinde kira sozlesmesi devam
etmekteydi. Yeni malikin sozlesmeyi kabul etmemesi halinde, kiract kira ilis-
kisini yeni malike karst ileri stirtilememekteydi. Yeni malikin s6zlesmeyi kabul
etmesi halinde ise yeni malikten s6zlesmenin ifasi talep edilebilmekteydi. Yeni
malikinin s6zlesmeyi kabul iradesinin hukuki niteligi konusunda yasal bir
borca katilma, sézlesmenin yiiklenilmesi, borcun yiiklenilmesi, borca katilma
gibi goriisler bulunmaktaydi®’.

Tasinmaz kiralarinda, yeni malik daha 6nce fesih imkan: olmadikgea,
kanunda diizenlenen feshi ihbar doneminin sonuna kadar kira sézlesmesiyle
bagliydi®. Yeni malik sézlesmeyi feshetmez ise sozlesmeyi kabul etmis sayil-
maktaydi (EBK. m. 254/1I).

Hasilat kirasinda ise, ancak yeni malikin kabul etmesi halinde kira sozles-
mesi devam etmekteydi. Yeni malikin sozlesmeyi feshedebilmesi i¢in, sozlesme
daha dnceden feshe miisait degilse fesih icin kanunda belirtilen alt1 aylik siireye
uymast gerekmekte; yeni malik fesih yapmamasi halinde sézlesmeyi kabul etmis
sayilmaktaydi (EBK. m. 276).

Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun kapsamina giren
kira iligkilerinde ise yeni malik 6nceki malikin sézlesmeyi sona erdirme imkan:

[4] BECKER,s. 267-268; TANDOGAN, s. 126-127; FEYZIOGLU, s. 416; GUMUS, Kira
Sozlesmesi, s. 141 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 267; KAHVECI, 118; YAVUZ,
N., Kira, s. 68; GENC ARIDEMIR, s. 126; ALTINOK ORMANCI, s. 127.

[5]  Bu konudaki gérf@ler icin bkz. GUMQS, Kira Sézlesmesi, s. 141-142.

[6] TUNGCOMAG, s. 297-298; TANDOGAN, s. 129-130; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s.
143-144; GENC ARIDEMIR, s. 134.

2014/4 Ankara Barosu Dergisi 547



HAKEMLI

Uciincii Kisinin Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananda Ustiin Hak Sahibi Olmas

bulundugu hallerde s6zlesmeyi sona erdirebilecegi gibi, Kanunda diizenlenen
ek bir tahliye davasi agma hakkina da sahipti. Ancak yeni malikin bu yetkisi
sebep ve siire bakimindan sinirliydi. 6570 sayili Kanun'un 7. maddesinin d
bendine gore; “ Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisabeden kimse
kendisi veya esi veya cocuklar: icin tamamen veya kismen mesken olarak ve yine
kendisi veya esi veya cocuklar: icin bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyle
is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda
kiracyt keyfiyetten ibtarname ile haberdar etmek sartiyle altr ay sonva,( ... ) tabliye
davast acabilirler.”

6570 sayili Kanun kapsamina giren” kira sozlesmelerinde, kiralananin
miilkiyetini iktisap eden yeni malik, tasinmazi kendisi, esi veya cocuklart i¢in
kismen veya tamamen konut veya isyeri ihtiyaglari icin kullanacak ise kiraciy
tasinmazdan ¢ikarabiliyordu. Bunun igin, kiralanani iktisap etmesinden itiba-
ren bir ay icinde kiraciya yazili olarak bildirmesi kosuluyla alt1 ay sonra tahliye
davasi agabilirdi. Kira sézlesmesinin siiresi ihtarin ¢ekilmesinden sonra fakat
alt aylik siirenin bitiminden 6nce sona ermekteyse, tasinmazin yeni maliki,
bir ay iginde ihtar ¢ekmesi kosuluyla (alt ay beklemeden) sézlesmenin bitim
tarihinde dava acabilmekteydi®®. Malikin bir ay i¢inde bildirimde bulunmamast
sozlesmeyi ayni kogullarla kabul ettigi sonucunu dogurmaktayd: ve yeni malik
eskisinin yerini aliyordu®.

C) TURK BORCLAR KANUNU’NDAKI DUZENLEMELERE GORE
KIRALANANIN EL DEGISTIRMESININ KiRA SOZLESMESINE
ETKISI

1. Kiralananin El Degistirmesi Sonucu Yeni Malikin Sozlesmenin
Tarafi Haline Gelmesi

Kira sozlesmesinin kurulmasindan énce, tigiincii bir kisiye miilkiyetin
devredilmis olmast veya tigiincii kisilere kiracinin hakkiyla bagdagmayan ayni
bir hak tanimnmasi halinde Kanun'un 309. maddesi uyarinca kiraya verenin
zapttan sorumlulugu séz konusu olur!"”. Kira sézlesmesinin kurulmasindan
sonra, kiralananin miilkiyetinin el degistirmesi veya {ligiincii kisinin kiralanan

[71 6570 Sayili Kanun’un 1. maddesine gore; “Belediye teskilatz olan yerlerle, iskele, liman ve
istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf olmryanlar: haric) kiralanmalarinda kiralyyanla
kiraci arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun ile Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykir:
olmayan hiikiimleri tatbik olunur.”

(8] 6.HD., 29.1.1992 T, 758/1150; 6. HD., 4.2.2002 T., 406/701; 6. HD., 7.7.2003 T,
5043/5175 (Kazana Ictihat Bankasi); TUNCOMAG, s. 327-328; FEYZIOGLU, s. 646;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 268.

[9] TANDOGAN, s. 137; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 268.

[10] YAVUZ, C.,s. 213; CABRI, s. 184-185.
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tizerinde kiracinin hakkini etkileyen ayni bir hak sahibi olmasi halinde ise,
miilkiyet veya ayni hak sahibinin s6zlesmenin tarafi haline gelmesi sonucu
dogar (TBK. m. 310 ve 311).

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 310. maddesinde!'), kira sozles-
mesinin kurulmasindan sonra, taginir, tasinmaz mal veya iiriin (hasilat) kiras
ayrimi yapilmaksizin, kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesinin yeni
maliki kira s6zlesmesinin tarafi haline getirecegi diizenlenmistir. Bu diizenleme
ile “satimin kiray: bozmasi” kural tersine gevrilmistir!'?. Hitkmiin gerekgesinde,
maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili Bor¢lar Kanununun 254. maddesinin
birinci ve ikinci fikralarindan farkli olarak, kiraciy1 yeni malik karsisinda koru-
mak amaciyla, kiracinin kiracilik hakkini yeni malike karst da ileri siirebilecegi
ve yeni malikin kiralanani edindigi anda, kanun geregi kira sézlesmesinin
tarafi olacagi; bununla birlikte, bu fikra ile, Icra ve 14s Kanununun 135.113)
maddesinde 6ngoriilen kosullarin gergeklesmesi hélinde, belirtilen maddenin
uygulanmasi olanaginin ortadan kaldirilmadigs belirtilmistir.

Kanun’un 310. maddesindeki diizenleme “sozlesmelerin nisbiligi” ilkesine
getirilmis 6nemli bir istisnadir. Kural olarak borg iliskileri sadece taraflar arasinda
hak ve yiikiimliilitk dogurmaktadir ve ti¢tincii kisiler kural olarak bu iliskiden
etkilenmezler. Ancak kanundan veya sézlesmeden kaynaklanan istisnalar ile borg
iliskilerinin ti¢tincii kisiler iizerinde de etkili olmasi saglanabilmekeedir!". Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 310. maddesindeki diizenleme ile, tigiincii kisi kira sozles-
mesinin varligini bilmese dahi, kiralananin miilkiyetini devralmakla, kanunen
sozlesmenin tarafi haline gelmektedir. Bu hitkiim sozlesme 6zgiirltigii ilkesinin
de istisnasini olusturan bir diizenlemedir™. Sézlesme 6zgiirltigii ilkesi geregi,
kisiler kural olarak sozlesmenin kurulmasi, kosullarinin belirlenmesi ile sona
erdirilmesi konusunda 6zgiir iradeleriyle karar verebilirler"®. Kanundaki bu
hiikiimle, iradesi olmasa dahi yeni malik sézlesmenin tarafi haline gelmekte ve
sozlesmeden dogan borcunu ifa etme yiikiimlaliigii altina girmektedir. Bununla

[11] Kanun'un 310. maddesine gore; “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir
sebeple el degistirirse, yeni malik sozlesmenin tarafi olur—Kamulagtirmaya iliskin hikiimler
saklidir”

[12] KILICOGLU, s. 8 ARAL/AYRANCI, s. 241; YAVUZ, N., Kira, s. 214; YAVUZ, N.,
Serh 1, s. 1593; KIRMIZI, s. 121.

[13] 1IK. m. 135: “Tasimmaz alicrya ihale edilip bedeli alindiktan sonra alic: namina tescil edilmesi
igin (134) %iincii maddede yazili miiddete riayet edilerek tapuya miizekkere yazilir.—Tasinmaz
bor¢lu rarafindan veya hacizden evvelki bir raribte yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis
bir akte dayanmayarak bagkalar: tarafindan isgal edilmekte ise onbes giin icinde tabliyesi icin
borcluya veya isgal edene bir tabliye emri teblig edilir. Bu miiddet icinde tahliye edilmezse
zorla ¢ikarilp tasimmaz alicrya teslim olunur”

[14] OGUZMAN/OZ,s. 29; KILICOGLU, s. 10-11.

[15] ALTINOK ORMANCI, s. 134.

[16] OGUZMAN/OZ, s. 24 vd.; KILICOGLU, s. 75.
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birlikte konut ve ¢atili igyeri kiralart bakimindan yeni malike, kendisinin veya
kanunda belirtilen yakinlarinin kiralanani kullanma gereksinimi sebebiyle, kira
sozlesmesini sona erdirme imkani taninmustir (TBK. m. 351).

2. Yeni Malikin Sozlesmenin Tarafi Haline Gelmesinin Kosullar:

Yeni malikin kira sozlesmesinin tarafi haline gelebilmesi i¢in, dncelikle
kiralananin miilkiyeti gecerli bir islemle nakledilmis olmalidir!'”. Yeni malikin
sozlesmenin tarafi haline gelmesi icin bor¢landiricr iglemin yapilmas yeterli
degildir, ayrica tasarruf islemi de yapilmalidir™®.

Miilkiyetin devrini saglayan hukuki sebep satis s6zlesmesi, bagislama soz-
lesmesi, trampa (mal degisimi), sirkete sermaye koyma gibi miilkiyetin naklini
saglayan cesitli hukuki islemlerden kaynaklanabilir*”. Mahkeme karariyla hiik-
men devir halinde (Ornegin, TMK. m. 716) de kira iligkisi kiralanani devralana
gecer?. Ancak, kiilli halefiyet nedeniyle intikal halinde hiikiim uygulama
olanagi bulmaz; zira mirascilara zaten biitiin olarak kiralananin milkiyeti ile
birlikte kiraya verenin hak ve bor¢lari da intikal etmekeedir®".

Kiralananin icra ve iflas takibi sonucunda cebri icra yoluyla satilip devredil-
digi hallerde de yeni malik sézlesmenin tarafi haline gelir®. Ancak kiraya verenin

(17] GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 147; GUMUS, Borglar Ozel, s. 332; KIRMIZL s. 121;
CABRI, 5. 174.

[18] HIGI, Art. 261-261a, N. 11, 5. 625; CABRI, s. 173, 185.

[19] HIGI, Art. 261-261a, N. 11, s. 625; SVIT KOMMENTAR, Art. 261-261a N.2, s.
341; WEBER, Art.261, N. 2, s. 1473; PERMANN, Art. 261a, N. 1, s. 154; SCHMID/
STOCKLI, N. 1195, 5. 168; TUNCOMAG, s. 295; ARAL/AYRANCI, 5. 240; GUMUS,
Kira Sozlesmesi, s. 147; GUMUS, Borclar Ozel, s. 332; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 266; YAVUZ, C., s. 213; SENER, s. 9; AYDEMIR, s. 47; YAVUZ, N., Kira, s. 68;
YAVUZ, N., Serh 1, 5. 1592; AYDOGDU/KAHVECI, s. 420; ALTINOK ORMANCI,
s. 128; CABRI, s. 173; OZEN, Kazanc, s. 99; OZDEMIR, s. 159.

[20] WEBER, Art.261, N. 13, s. 1477.

[21] SVIT KOMMENTAR, Art. 261-261a N.3, s. 342; WEBER, Art.261, N. 2, s. 1473;
PERMANN, Art. 261a, N. 1, 5. 155 TUNCOMAG, 5. 295; BURCUOGLU, s. 441-442;
GUMU§, Kira Sozlesmesi, s. 147; GUMU§, Borglar Ozel, s. 332; YAVUZ, C., s. 213;
SENER, s. 10; GENC ARIDEMIR, s. 152; (;ABRL s. 178; ALTINOK ORMANCI, s.
128; KIRMIZI, s. 122; OZEN, Marmara, s. 147; OZEN, Kazanci, s. 100; OZDEMIR,
s. 152. Aksi yonde bkz; DOGAN,s. 151; YAVUZ, N., Serh 1, 5. 1592 (Yazarlar hitkkmiin
uygulama alanina miras yoluyla intikallerin de girdigini belirtmisler, ancak bu goriislerini
hakkinda bir gerekee ileri siirmemislerdir.)

[22] HIGI, Art. 261-261a, N. 11, 5. 625; SVIT KOMMENTAR, Art. 261-261a N. 4, s. 342;
WEBER, Art. 261, N. 2, 5. 1473; SCHMID/STOCKLI, N. 1196, s. 168; PIETRUSZAK/
ZACHARIAE s. 41; TUNCOMAG, s. 295; ARAL/AYRANCI, s. 240; GUMUS, Kira
Sozlesmesi, s. 147; GUMUS, Borglar Ozel, s. 332; SENER, s. 9-10; AYDEMIR, s. 48;
YAVUZ, N., Kira, s. 68; YAVUZ, N., Serh I, s. 1592; KIRMIZI, s. 121; ALTINOK
ORMANCI, s. 128; CABRI, s. 165-166; OZEN, Kazanc, s. 99; OZDEMIR, s. 152.
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sadece iflas etmis olmasi kiralananin miilkiyetinde degisiklige yol agmaz®®!, bu
nedenle iflas idaresi yeni malik olarak sozlesmenin tarafi haline gelmez.
Kanun’un 310. maddesinin gerekgesinde, bu diizenlemenin Icra ve Iflas
Kanunu'nun 135. maddesinde 6ngoriilen kosullarin gergeklesmesi halinde bu
maddenin uygulanmasi olanaginin bulundugu belirtilerek bu hiikiim saklt
tutulmugtur. S6z konusu diizenlemeye gore, ihale sonrast taginmaz borglu
tarafindan veya hacizden 6nceki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile tespit
edilmis bir sozlesmeye dayanmayarak baskalar: tarafindan isgal edilmekte ise,
borgluya veya isgal edene onbes giin i¢inde tasinmazin tahliyesi igin bir tahliye
emri teblig edilir. Bu siire icinde taginmaz tahliye edilmezse isgal edenler zorla
¢ikarilip taginmaz alictya teslim olunur (ITK. m. 135/1). Muvazaanin 6nlenmesi
icin getirilmis olan bu diizenlemeye gére, kira sézlesmesinin hacizden 6nceki
bir tarihte yapildig1 resmi bir belge ile ispatlanirsa kiraci isgalci sayilmaz ve
kiralanandan zorla ¢ikartilamaz, fakat kira s6zlesmesinin hacizden 6nceki bir
tarihte yapildig1 resmi belge ile belgelenemez ise, kiraci isgalci olarak kirala-
nandan zorla ¢ikarilabilir®!. Hitkiimde, resmi bir belgeyle tespit edilmis bir
sozlesmeye dayanilmast aranmaktadir. Bu sézlesmeden noterde diizenlenen kira
sozlesmeleri anlagilmalidir. Bununla birlikte, taraflarin yapmis olduklari bir kira
sozlesmesi (noterde diizenlenmemis olsa dahi) ile serh anlagmasi bulunmaktaysa
ve bu serh anlagmasina dayanarak tapuda kiracilik hakk: hacizden 6nceki bir
tarihte serh edilmis ise, bu serh de resmi bir nitelik tastyacaktir'®). Béyle bir
serhin bulunmasi halinde de kirac isgalci sayilmaz ve tasinmazdan tahliye
edilemez. Bu hallerde tasinmazin yeni malikinin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
310. maddesine gore s6zlesmenin tarafi haline geldigi kabul edilmelidir. Ancak,
hacizden 6nceki bir tarihte noterde diizenlenmemis veya tapuda serh edilmemis
kira sozlesmeleri bakimindan ihale sonucu taginmazi devralan yeni malikin
kira sozlesmesinin tarafi haline geldigi soylenemez. Zira yeni malikin bu halde
tasinmazt kullanima hazir durumda bulundurma yiikiimliiligii olmaksizin ve
kanundaki fesih imkanlarini kullanmasi gerekmeksizin, kiractyr tasinmazdan
tahliye etme imkéni bulunmaktadir. Farkli gerekceyle taginmazlarda kiracinin
tahliyesinin gergeklestirilemeyecegini savunan doktrindeki goriise gore),
kiracilik hakkinin serhinden sonra, yapilan haciz tizerine taginmaz satilsa dahi,
kiracilik hakki serh siiresince yeni malike kargi ileri siiriilebilir. Zira kiralanan

[23] TUNCOMAG, s. 295.

[24] PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 365; KIRMIZI, s.
122.

[25] 12. HD., 25.10.2011 T., 4439/20144; 12. HD., 6.6.2012 T., 2020/19530; YHGK.,
7.11.2012 T., 12-514/756; YHGK., 26.12.2012 T., 12-516/1352 (Kazanci igtihat
Bankasi).

[26] AYDOGDU/KAHVECI, s. 421.
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tasinmazlarin tahliyesine iligkin olan Icra ve [flas Kanunu’nun 276. maddesine
gore, tahliyesi istenilen yerde kiracidan bagka bir sahsin bulunmast ve isgalde
hakli olduguna dair resmi bir vesika gostermemesi halinde bu kisi derhal tahliye
olunur. Serh ise, isgalde hakli olunduguna iliskin resmi belge konumundadir.
Kanunun 276. madde hitkmii kiralanan taginmazlarin tahliyesinde kiracidan
baska sahislarin bulunmasina iliskin bir diizenlemedir®’. Oysaki Kanun'un
135. maddesinde borglu malik diginda tasinmazda bulunan kisilerin (6rnegin,
kiracinin) tahliyesine iliskin bir durum s6z konusudur. Bu nedenle kanaatimizce
276. madde hitkmii tasginmazin ihale yoluyla satilmasindan sonra tasinmazda
bulunan kiracinin tahliyesi halinde uygulama alani bulmaz.

Kanunda yeni malikin kira sézlesmesinin tarafi haline gelmesi igin, kira
sozlesmesinin kurulmasindan sonra miilkiyet hakkinin devri aranmakeadir.
Doktrinde savunulan bir goriise gore?, kanunda belirtilmemis olsa da, yeni
malikin sozlesmenin tarafi haline gelmesi icin, miilkiyet hakkinin devrinin
ayni zamanda kiralananin kullaniminin kiraciya birakildiktan sonra gercek-
lesmis olmasi gerekir. Kira sozlesmesinin yapilmasindan, ancak kiralananin
kullaniminin kiractya devredilmesinden 6nce kiralananin miilkiyetinin devre-
dilmesi halinde ise, siibjektif imkansizlik nedeniyle Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
112. maddesine gore, kiract kiraya verenden miispet zararinin tazminini talep
edebilir. Bizim de kauldigimiz diger goriise gorel®” ise, yeni malikin kira séz-
lesmesinin tarafi haline gelmesi icin, kira szlesmesinin devirden 6nce yapilmus
olmast yeterlidir; kiralananin kullaniminin da kiraciya birakilmis olmast sart
aranmamalidir. Zira kira sozlesmesi, taraflar daha ileri bir tarihte s6zlesmenin
baslayacagini kararlagtirmamus ise, sézlesmenin kurulmastyla hitkiim ve sonug-
larint dogurur. Sézlesmenin hiikiim ve sonuglarint dogurmasi igin, kanunda
kiralananin kullaniminin devri sarti aranmadigindan, kiracinin s6zlesmenin
kurulmastyla birlikte korunmaya baslamasi gerekir. Kiralananin kullaniminin
kiraciya birakilmis olmasi sartinin aranmast, kiractyr korumak icin getirilen bu
hitkmiin amaci ile bagdasmamaktadir.

Mehaz Isvigre Borglar Kanunu'nun 261. maddesinin 1. fikrasinda, kira s6z-
lesmesinin kurulmasindan sonra kiraya veren tarafindan kiralananin devredilmesi
halinde kira iligkisinin yeni malike intikal edecegi diizenlenmistir. Oysaki Tiirk
Borglar Kanunu'nda, sézlesmenin kurulmasindan sonra kiralananin herhangi bir

[27] PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 438.

(28] HIGI, Art. 261-261a, N. 13, 5. 625-626; WEBER, Art. 261, N. 2, 5. 1474; PERMANN,
, Art. 261a, N. 4, 5. 157; PIETRUSZAK/ZACHARIAE s. 43-44; ARAL/AYRANCI, s.
241; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 148; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 270; AYDOGDU/
KAHVECI, s. 420; ALTINOK ORMANCIL, s. 129; OZEN, Kazancy, s. 100; OZDEMIR,
s. 158.

[29] CABRI, s. 185; 818 Sayili Kanun déneminde ayni yonde bkz. TANDOGAN, s. 126,
dn. 58.
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sebeple el degistirmesi halinde kira s6zlesmesine yeni malikin taraf olacagi hitkme
baglanmustir. Isvigre Borglar Kanunu'nun 261. maddesinin 1. fikra hitkmiinde
kiralaya veren tarafindan devir arandigina gére, hitkmiin uygulanabilmesi i¢in
kiraya verenin ayni zamanda miilkiyet hakkina sahip olmasi gerekir®. Dokt-
rindeki bir goriigse gore®! de, yeni malikin sozlesmenin tarafi haline gelmesi
icin, kiraya verenin ayni zamanda malik sifatina sahip olmasi aranmalidir®?.
Kanaatimizce kiracinin korunabilmesi esasindan hareket edilerek, kiraya verenin
mutlaka malik olmast sart1 aranmamalidir. Ancak bu hiikiim malik disinda bir
kisi tarafindan malikin rizasi veya onayiyla yahut malik tarafindan malin kiraya
verilmesi halinde uygulanmalidir. Malin kiracisinin olmasi halinde, kiralanan
malin tigiincii kisiye devredilmesi gligliik tastyabilir. Zira tigtincii kisi sozlesmenin
tarafi haline gelecek ve kiralananin kullanilmasina katlanmakla yiikiimlii olacak-
ur. Konut ve catili igyeri kiralarindaki gereksinim sebebiyle tahliye hitkmiinden
yararlanmak istese dahi belirli bir siire kiralanandan mahrum kalacagindan,
kira konusu malin devredilmesi giicliik arz edebilir. Bu da malikin miilkiyet
hakkini kullanmasini zorlastirabilir. Malikin s6zlesmenin kurulmasindan 6nce
rizast veya sozlesmenin kurulmasindan sonra onay: olmaksizin malik disinda
bir kisi tarafindan malin kiralanmasinin sonucu malike yiiklenmemelidir. Bu
sebeple malikinin rizast veya onay1 olmadan bir mali malik diginda bir kisinin
kiraya vermesi halinde, malin yeni maliki sézlesmenin tarafi haline gelmez.
Doktrindeki bir goriise gore®®?, Kanun'da kiraya verenin malik olmasi
sartinin aranmamasi nedeniyle, alt kira iliskilerinde de, malikin kiralanani
devretmesi halinde Kanun'un 310. madde hitkmii uygulama alani bulabilir.
Hiitkmiin uygulama alanina sadece asil kira iligkisi girmez. Alt kira sozlesmesinin
niteligine baktgimizda, alt kira s6zlesmesi, asil kira sozlesmesinden bagimsiz
ayri bir sozlesmedir. Bu sozlesmede, asil kiraci alt kiraci kargisinda kiraya veren
konumundadir. Asil kira sozlesmesindeki kiraya veren ile alt kiraci arasinda
dogrudan bir sozlesme bulunmamaktadir®!. Bu nedenle alt kira iliskisinin
bulundugu bir sézlesmede, kiralanan el degistirirse asil kira iligkisi bakimindan
yeni malik s6zlesmenin tarafi haline gelmekle birlikte, alt kira iliskisi bakimindan
sozlesmenin tarafi haline gelmez. Zira bu iligki asil kiract ile alt kiraci arasinda
olan ve kimsenin sahip oldugu haktan fazlasini devredemeyeceginden dolayi,
asil kira s6zlesmesi cercevesinde belirlenen bir iliskidir. Bununla birlikte malik

[30] HIGI, Art. 261-261a, N. 15, 5. 626; PIETRUSZAK/ZACHARIAE s. 43.

31] GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 149; AKYIGIT, s. 220; AYDOGDU/KAHVECH, s. 421;
CABRI, s. 186; OZDEMIR, s. 151.

[32] Kiraya verenin malik olmamasi halinde, miilkiyetin devredilmesi yeni maliki sézlesmenin
tarafi haline getirmez ve kiract kiraya verenden sozlesmeye aykirilik hiikiimlerine gére
ugradigs miispet zararlarin tazminini talep edebilir (CABRI, s. 186.).

33] YAVUZ, C,s. 214.

[34] KAHVECI, 71, 72, 80.
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ile alt kirac1 arasinda dogrudan s6zlesmesel bir iliski bulunmamasina ragmen,
malik alt kiracinin kiralanani kullanmasina katlanmakla yiikiimliidiir®'. Yeni
malik de asil kira sozlesmesinin tarafi haline geldiginden, asil kira sozlesmesi
geregi, alt kiracinin kiralanani kullanmasina katlanmakla yiikiimlii olur.

Doktrinde intifa hakki sahibinin intifa konusunu kiraya vermesi ve intifa
hakkinin sona ermesi halinde, malikin sézlesmenin tarafi haline gelip gel-
meyecegi hususu tartigmalidir®®. Intifa hakk: sahibinin, intifa konusu mali
baskalarina kullandirma hakk: bulunmakla birlikte, bu hakkin sinirini malikin
intifa konusunu bizzat kullanabilme imkanini tehlikeye diistirmesi olugturur.
Intifa hakk: sahibinin intifa konusunu bagkalarina kullandirmasi, malikin o
esyay! intifa hakki sona erdikten sonra kullanmasini engellememelidir®”. Bu
nedenlerle, kanaatimizce intifa hakkinin sona ermesi durumunda yeni malik
sozlesmenin tarafi haline gelmez.

Uzerinde iist hakki kurulmus bir tasinmazda, ana tasginmazin iizerinde
bulunan yapinin miilkiyeti iist hakk: sahibine ait olur®!. Bu yapinin iist hakk:
sahibi tarafindan kiraya verilmesi ve tist hakkinin bagkasina devredilmesi halinde,
yeni malik sozlesmenin tarafi haline gelir®'. Ust hakkinin sona ermesi halinde,
tasinmaz maliki bittinleyici par¢a kurali nedeniyle tist hakkina konu olan
ingaat iizerinde miilkiyet hakkina sahip olur®’. Bu halde ana tasinmaz maliki,
kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi oldugundan kira sézlesmesinin
tarafi haline gelmelidir (TBK. m. 310, 311).

3. Yeni Malikin Sozlesmenin Tarafi Haline Gelmesinin Sonuglar:
a) Yeni Malik Bakimindan Sonuglar:

Tiirk Bor¢lar Kanunu taginir veya taginmaz mal ayrimi yapmaksizin kira
sozlesmesinin kurulmasindan sonra, kiralananin tigiincii kisiye devredilmesiyle,
kira iligkisinin tiim hak ve borglariyla kendiliginden yeni malike gececegini

KAHVECI, 99; OZEN, Marmara, s. 152.

Tarugmalar icin bkz. GENC ARIDEMIR, s. 136 vd; CABRI, s. 179, dn. 40.
OZEN, Intifa, s. 82.

OGUZMAN/SELK;UOKTAY OZDEMIR, s. 856; OZEN, Marmara, s. 155.
OZEN, Marmara, s. 155-156; OZDEMIR, s. 159.
OGUZMANY/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 860.

FrNSEETRETREY
SN
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diizenlemistir". Yenilik doguran haklar da yeni malike geger!*?. Burada yasal
temlik s6z konusudur.

Payli miilkiyete tabi olan kiralananda payin devralinmasiyla kiralananin
paylt miilkiyetini kazanan yeni malik de pay1 oraninda sézlesmenin tarafi haline
gelir®. Payli miilkiyete tabi kiralananda pay iizerinde sinirlt ayni hak (miilki-
yetin devrine e sonuglar doguran sinirli ayni haklar®!) kurulmast halinde de
Kanun'un 311. maddesine gore sinirli ayni hak sahibi pay oraninda sézlesmenin
tarafi haline gelir. Kiralanan iizerinde sonradan birden fazla kisinin miilkiyet
veya sinirli ayni hak sahibi olmast halinde, bu kisiler kiralananin kullandirilmasi
borcu bakimindan miiteselsil borglu; kira alacagi agisindan ise, taraflar arasinda
baska bir anlagma olmamast halinde miisterek alacakli sifatina sahip olurlar!.

Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra Tiirk Borclar Kanunu’'nun 310.
maddesine gore, yeni malikin sézlesmenin tarafi haline gelmesi sadece kira
sozlesmesindeki borglar agisindan gecerlidir. Bunun disindaki borglar, drne-
gin, kiraya verenin, kiracinin kiralanana getirdigi esyay1 satin alma borcu yeni
malike ge¢mez! ),

Devirle birlikte yeni malik sézlesmenin tarafi haline geldiginden, kirala-
nanin kullanimini kiraciya birakmakla yiiktimliidiir. Bu yiikiimlalagi, 6nceki
malikle ayni kapsamda ve 6zellikle ayni kira bedeli tizerinden mevcut ola-
caktr”). Bununla birlikte yeni malik sozlesmenin tarafi olarak kira bedelini
isteme ve Kanun'un 315 ila 316, 327 ila 333 maddeleri ile konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda Kanun'un 347, 351, 352. maddelerine dayanarak sozlesmeyi sona
erdirme imkanina da sahiptir.

Yeni malikin s6zlesmenin tarafi haline gelecegi an taginir ve tasinmaz kiralari
bakimindan farklidir. Taginir kiralari bakimindan sézlesmenin devri, kiralananin
zilyetligin devri ile miilkiyetin el degistirmesi aninda meydana gelir (TMK. m.
763/1). Tasinmaz kiralarinda kira sozlesmesinin devri, tescilin yapilmis olmasi

[41] HIGI, Art. 261-261a, N. 22, 5. 629; SVIT KOMMENTAR, Art. 261-261a N. 9, s. 344;
WEBER, Art. 261, N. 4, s. 1474; 3. HD., 17.4.2000 T, 3271/3539 (Kazana Ictihat
Bankasi1); ARAL/AYRANCI, s. 241; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 149; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, 5. 266; YAVUZ, C., 5. 214; SENER, 5. 13; YAVUZ, N., Kira, 5. 68; YAVUZ,
N., Serh I, s. 1593; CERAN, s. 23; KIRMIZI, s. 123; CABRI, s. 186; OZDEMIR, s.
156.

[42] (;ABRI, s. 188; OZEN, Kazanc, s. 105.

[43] CABRI,s. 177.

[44] Bkz. asa. V. bagligi altnda yapilan agiklamalar.

[45] CABRI,s. 192.

[46] WEBER, Art. 261, N. 4, s. 1475; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 150; GUMUS, Borglar
Ozel, 5. 332-333; AYDOGDU/KAHVECI, s. 424.

[47] SVIT KOMMENTAR, Art. 261-261a N.9, s. 344; ALTINOK ORMANCI, s. 129.

[48] AYDOGDU/KAHVECI, s. 424-425; OZEN, Kazanc, s. 95.
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kosuluyla, tescil talebinin yevmiye defterine kaydedildigi anda gerceklesir!®!.
Zira tescilin etkisi yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden baglar (TMK. m.
1022/11). Tescilin yapilamamasi halinde ise yevmiye defterine kayit yapilmis olsa
dahi, miilkiyetin ve sézlesmenin devri gerceklesmez. Cebri icra yoluyla satiglarda
kiralananin el degistirmesi ihalenin yapilmastyla meydana gelir (ITK. m. 134/1)
GO, Kiralananin tescilsiz kazanilmasi halinde, tescilsiz kazanimin gerceklestigi
an, yeni malik kira sozlesmesinin tarafi haline gelir. Aciklayici tescil s6zlesmenin
devredilmesi an1 bakimindan 6nem tagimaz®.

Sozlesmenin tarafi haline gelebilmek i¢in Kanun'da kiralananin yeni mali-
kinin, kiralananin miilkiyetinin kendisine gectigini kiractya bildirmesi aranma-
mistir. Hitkmiin kapsamindaki devir, kiralanan malin yeni malike zilyetligin
havalesi yoluyla devredilmesini olusturur. Zilyetligin bu yolla devredilmesi,
zilyet olmaya devam eden kiractya kargt ancak durumun devreden tarafindan
kendisine bildirildigi andan baglayarak hiikiim dogurur (TMK. m. 979/II).
Bu nedenle kiract kendisine bu bildirim yapilmadan 6nce kira konusunu eski
malike geri verirse, kural olarak bundan sorumlu olmaz®?. Ayrica, Kanun'un
351. maddesine gore yeni malikin gereksinim sebebiyle kira iligkisini sona
erdirebilmesi i¢in, edinme tarihinden baglayarak bir ay icinde durumu kiracrya
yazili olarak bildirmesi gerekmektedir. Diger durumlarda bildirim, kira bedelinin
yeni malike 6denmesi ve malikin diger yetkilerini kullanabilmesi bakimindan
onem tagtr. Kiracinin kiralananin miilkiyetinin yeni malike gectigini bilmesine
ragmen, kiray1 yeni malike 6dememesi, kiracinin temerriidii sonucu dogurur®.

Doktrindeki bir goriise®, kira sozlesmesinin kanunen devri halinde,
rehin veren iiciincii kisinin ve kefilin sorumluluklari®! acisindan borcun
tistlenilmesine iliskin olarak diizenlenen Kanun’un 198. maddesinin 2. fikrasi
kiyasen uygulanmali ve bu kisilerin sorumluluklari ancak devre yazili olarak
riza gostermeleri halinde devam etmelidir. Diger goriise gore® ise, kiraya veren

[49] BGE 1181I.119; BGE. 128 111 82 (SVIT KOMMENTAR, Art. 261-261a, N. 8, s. 342);
SVIT KOMMENTAR, Art. 261-261a, N. 2, s. 342; SCHMID/STOCKLI, N. 1199,
s. 168; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 149; AYDOGDU/KAHVECI, s. 423; CABRL s.
174; OZDEMIR, s. 156. Devrin tapu kiitiigiine tescil tarihinden itibaren gergeklesecegi
hakkinda bkz. HIGI, Art. 261-261a, N. 25, s. 630; WEBER, Art. 261, N. 3, s. 1474;
SENER, s. 15; DOGAN, s. 166; AKYIGIT, s. 229.

[50] WEBER, Art. 261, N. 3, s. 1474; BURCUOGLU, s. 441; GUMUS, Kira Sézlesmesi,
s. 149; SENER, s. 16; AKYIGIT, s. 229.

[51] CABRI,s. 174-175; OZDEMIR, s. 161.

[52] OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 81.

[53] ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 267; AYDEMIR, s. 48; OZEN, Kazancy, s. 106.

[54] GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 149; AYDOGDU/KAHVECI, s. 424.

[55] Yazarlar, verilen teminatlarin kiraci lehine mi yoksa kiraya veren lehine mi oldugunu
beliremeksizin sadece “Gigiincii kisilerce verilen rehin ve kefaletler” ifadelerini kullanmislardur.

[56] ARAL/AYRANCI, s. 242.
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lehine olarak verilen teminatlar, devir ile kira alacaginin ferileri olarak Tiirk
Borglar Kanunu'nun 189. maddesine gore yeni malike geger. Kanaatimizce,
kiraya veren lehine olan, kiracinin borcuna giivence olarak verilen teminatlar
bakimindan Kanun'un 189. madde hitkmii kiyasen uygulanmalidir. Hitkiimde
alacagin devri ile devredenin kisiligine 6zgii olanlar disindaki éncelik haklar
ve bagli haklarin devralana gececegi belirtilmektedir. Hitkiimdeki bagli hak-
larin (rehin, kefalet gibi) devralana ge¢mesi, devreden lehine verilmis haklar
bakimindan s6z konusudur. Kanun’un 198. maddesinin 2. fikrast ise, kiraya
verenin borcunun giivencesi olarak verilen teminatlar hakkinda uygulanabilir.
Zira bu hiikiim bor¢lunun degismesi halinde bor¢lunun borcuna yonelik olarak
verilen teminatlar bakimindan uygulanmalidir. Kira s6zlesmesinin devrinde ise
kiract degismediginden, kiracinin bor¢lari i¢in verilen giivencelere iliskin olarak
198. maddenin 2. fikra hitkmii uygulanmamalidir.

Yeni malikin Kanun’un 310. maddesine gore kira sozlesmesine taraf olmast,
Kanun’un 323. maddesinde diizenlenen kira iligkisinin devrinden farklidir.
Kira iligkisinin devri, kiracinin, kiraya verenin yazili rizasini alarak, kiracilik
sifatin1 bagkasina devretmesidir. Devirle birlikte, kira iligkisi kendisine devre-
dilen kisi, kira sozlesmesinde kiracinin yerine gecer ve devreden kiraci, kiraya
verene karsi borclarindan kurtulur. Kira iliskisinin devrinde s6zlesmenin kiraci
tarafinda degisiklik meydana gelirken, kiralananin miilkiyetinin ti¢tincii kisiye
gegmesinde, sézlesmenin kiraya veren tarafinda degisiklik meydana gelmektedir.
Kanun’un 323. maddesine gore yapilan devir gecmise etkili olarak gerceklesir™.
Kanun'un 310. maddesine gore gergeklesen temlik ise ileriye etkili olarak sonug
dogurur®®. Kanun'un 323. maddesinin son fikrasinda, devreden ile devralan
kiraciyr miiteselsil sorumlu kilan bir diizenleme yer almaktadir. Hiikiimde,
igyeri kiralarinda devreden kiract, kira sézlesmesinin bitimine kadar ve en fazla
iki y1l siireyle devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu tutulmustur. Kanun'un
310. maddesine gore gerceklesen devirde ise, devreden ile devralan maliki
miiteselsilen sorumlu tutan bir diizenleme bulunmamaktadir.

Kira szlesmesinin varligini bilmeden kiralanani devralan yeni malik, kira-
lanani devreden satictya karst borca aykirilik hitkiimlerine bagvurabilir. Zira
yeni malik sozlesmenin tarafi haline geleceginden, kiralananin kullanilmasina
katlanmakla yiikiimlii olacaktir. Thtiyag nedeniyle sézlesmeyi sona erdirmek
istese dahi, belirli bir siire kendisi veya kanunda belirtilen yakinlari kiralanani
kullanamayacakur. Kira sozlesmesi kira konusu tizerinde ayni hak olusturma-
digindan, saticinin zapttan dolay1 sorumluluguna da bagvurulamaz. Bu nedenle

[571 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 149; AYDOGDU/KAHVEC], s. 423. 5
[58] GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 149; SENER, s. 14-15; YAVUZ, N., Kira, s. 68; AYDOGDU/
KAHVEC], s. 423.
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kiralanani devralan yeni malik, borca aykiriliktan dolay1 satictyr sorumlu tutabilir.
Sartlarin olugsmast halinde irade sakatligina (yanilma veya aldatma) dayanarak
yeni malikin sozlesmeyi iptal ettirmesi de miimkiin olabilir®.

[rade bozuklugu ve asirt yararlanma gibi nedenlerle tasinmazin devrini
saglayan sozlesmenin iptal edilmesi halinde, bu isleme dayali olarak gercek-
lesen tescil de yolsuz tescil haline gelir. Bu durumda kira sozlesmesinin devri
de gecmise etkili olarak gerceklesmemis sayilir ve ilk kiraya veren ile kiraci
arasinda hiikiim ve sonug dogurmaya devam eder'®”. S6zlesmenin iptal edildigi
ana kadar yeni malike yapilmis kira 6demeleri, yeni malik tarafindan sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore 6nceki malike verilmelidir.

Kiralanan taginmazin tigiincii kisiye devredilmesinden sonra, bor¢glunun
temerriidii nedeniyle sozlesmeden doniilmesi halinde eski malik kendiliginden
sozlesmenin tarafi haline gelmez. Kauldigimiz klasik donme goriisiine gorel®!,
donme beyant ile sézlesme kuruldugu andan itibaren ortadan kalkar. Tarafla-
rin 6nceden ifa ettikleri edimler sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep
edilir. Donme beyanindan sonra, yeni malikin iradi olarak tapuda devir iglemi
yapmast veya eski malikin mahkemede tescile zorlama davast ile tescilsiz olarak
miilkiyetin kazanilmasi ile eski malik tekrar kiralananin miilkiyetini ve kiraya
veren stfatini kazanir'?, Kiralanan tasinmazin devriyle, sézlesmeden déniilmesi
arasindaki donemde kiracinin yeni malike 6dedigi kira bedellerinin, dénme
beyanindan sonra sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére yeni malik tarafindan
onceki malike iade edilmesi gerekir.

b) Eski Malik Bakimindan Sonuglar:

Yeni malikin s6zlesmenin tarafi haline gelmesiyle, malik tarafindan kiraya
verilen sozlesmelerde eski malik; malikin onayiyla malik disindaki bir kisinin
kiraya vermesi halinde ise bu kisi kiraya veren olmaktan ¢ikar ve kiralanani
kullanima uygun durumda bulundurma yiikiimliliigiinden kurtulur.

Yeni malikin sézlesmenin tarafi haline gelmesi ileriye etkili olarak meydana
gelir. Bu nedenle kiraya veren ile kiraci arasinda dogmus olan hak ve borglar
devirden etkilenmez; mevcut 6denmemis kira borcundan dolayz kiraci, kirala-
nani devreden kiraya verene karst sorumlu olmaya devam eder®).

59] CABRI,s. 193-194.
60] CABRI,s. 175.

11 OGUZMAN/OZ, s. 553; KILICOGLU, s. 91; CABRI, s. 176, dn. 30. Doktrindeki

dénme goriisleri hakkinda bkz. OGUZMAN/OZ, s. 548 vd.; CABRI, 5. 176-177.

[62] CABRI,s. 176-177.
[63] SVIT KOMMENTAR, Art. 261-261a N. 9, s. 344; ARAL/AYRANCI, s. 241-242;
GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 149; SENER, s. 14-15; YAVUZ, N., Kira, s. 68; YAVUZ,
N., Serh I, 5. 1593; KIRMIZI, s. 123; ALTINOK ORMANCI, s. 129-130.
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Yeni malikin sozlesmenin tarafi haline gelmesinin diger bir sonucu, eski
kiraya verenin devirden sonra muaccel olacak kira alacaklarini talep edememe-
sidir'®. Sézlesmedeki hak ve yiikiimliiliikler yeni malike gectiginden, devirden
sonra eski kiraya veren, kira sozlesmesine iligkin olarak hukuki tasarruflarda
bulunma, 6zellikle sozlesmeyi feshetme hakkina sahip degildir'®.

¢) Kiract Agisindan Sonuglar:

Tiirk Borclar Kanunu’'nun 310. maddesindeki diizenleme kiracinin, kiracilik
stfatini etkilemez. Kiraci 6nceki kiraya verenle arasindaki sozlesme hitkiimleriyle
ayni kosullarda, sozlesmeden kaynaklanan borcunu ifa ile yiikiimlii olmaya
devam eder. Ancak, kiraci yeni malikin sozlesmenin tarafi haline geldigini
ogrenmis ise, kira bedelini yeni malike 6demesi gerekir. Aksi halde kiracinin
temerriidiiniin sonuglari gerceklesir.

[1. KONUT VE CATILI iSYERI KiRALARINDA
YENI MALIKIN GEREKSINIM SEBEBIYLE
KiRA ILISKISINI SONA ERDIRMESI

Konut ve catli isyeri kiralarinda, kiralananin yeni malikine kira sozlesmesini
sona erdirme imkani taniyan 6zel bir diizenleme Kanun'da yer almakradir. Yeni
malik s6zlesmenin tarafi olarak 6nceki malikin fesih imkanlarina® sahip olmakla
birlikte, buna ek olarak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 351. maddesi geregi ihtiyag
sebebiyle kiralananin tahliyesini de talep edebilir. Hikmiin uygulama kapsamina
giren kira sozlesmeleri belirli veya belirsiz siireli olabilir'®”. Yeni malikin gerek-
sinim nedeniyle tahliye talebi, kiraciya yoneltilen bir beyanla gerceklesemez;
bu hakkin dava yoluyla kullanilmasi gerekir. Kira iligkisi, mahkemenin verdigi

[68]

yenilik doguran karar niteligindeki tahliye kararinin kesinlesmesiyle sona erer

Kanun yeni malike 6zel bir fesih imkani tanimakla birlikte, bu hakkin kul-
lanilmasini sebep ve siire bakimindan kisitlayarak kiraciy1 korumaktadir. Yeni
malik kiralanan konut veya catli isyerini devraldiktan sonra kolay bir bi¢cimde
kira sozlesmesini feshetme olanagina sahip degildir. Ttirk Bor¢lar Kanunu'nun
351. maddesine gore; “Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu,

64] ARAL/AYRANCI, s. 242; ALTINOK ORMANCI, s. 129.
[65] WEBER, Art. 261, N. 4a, s. 1475.

66]  Ornegin, on yillik uzama siiresini asan belirli siireli kira sozlesmelerinde bu siireyi izleyen
her uzama yilinin bitiminden en az {i¢ ay énce bildirimde bulunarak sézlesmeyi sona
erdirme imkanina yeni malik de sahip olur (TBK. m. 347/I). On yillik siire hesaplanirken
onceki malik dénemimde gecen siire de hesaba katilmalidir.

[67] AKYIGIT,; s. 221.
[68] DOGAN,s. 166-167; AKYIGIT, s. 228.
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sistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler icin konut
veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden
bagslayarak bir ay icinde durumu kiracrya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira
sozlesmesini altr ay sonra agacagr bir davayla sona erdirebilir.- Kiralanani sonradan
edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme
stiresinin bitiminden baslayarak bir ay icinde agacagr dava yoluyla da kullanabilir.”

Esasen s6z konusu hiikiim kismen 6098 sayili Kanun'un yiiriirliige girme-
siyle ytirtirlitkten kalkan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un
7. maddesinin 1. fikrasinin d bendinin'® tekrari niteligindedir”. Tapusuz
tasinmazlarda da bu hitkmiin uygulanmast miimkiindiir”".

Tiirk Borclar Kanunu’'nda, mehaz Isvigre Bor¢lar Kanunu'ndan farkli olarak
sadece konut ve catil isyeri kiralari i¢in ihtiyag sebebiyle yeni malikin fesih hakki
diizenlenmistir. Oysaki Isvigre Borclar Kanunu'nda konut ve ¢atili isyeri kiralart
bakimindan acil ihtiya¢ sebebiyle kira sozlesmesini yasal fesih siiresine uyarak
en yakin yasal fesih donemi icin sona erdirme imkéani disinda; konut ve ¢atli
isyeri kiralar1 disindaki diger esyalar bakimindan da s6zlesmede daha erken fesih
imkani olmamast halinde (acil ihtiya¢ sebebine dayanmaksizin) en yakin yasal
fesih donemi icin sona erdirme imkani diizenlenmistir (OR. Art. 261/1I) 72,

(69]  “Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gire iktisabeden kimse kendisi veya esi veya
cocuklar icin tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya cocuklar:
igin bir meslek veya sanatin bizzar icrast maksadiyle is yeri olarak kullanma ibtiyacinda ise
iktisap taribinden itibaren bir ay zarfinda kiraciy: keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek
sartiyle alts ay sonra, tabliye davas: acabilirler’

[70] 6098 sayil: Kanun'daki diizenlemede, 6570 sayilt Kanundan farkl: olarak, yeni malikin
gereksinim sebebiyle tahliye isteyebilecegi kisilerin evresi genisletilmistir. Ayrica énceki
Kanunda “ibtarname ile haberdar etmek” aranmakta iken, 6098 Sayili Kanun “yazils olarak
bildirme” kosulu getirmistir. Bunun diginda, doktrinde ve uygulamada zaten kabul edilen,
yeni malikin bildirimde bulunmaksizin sdzlesmenin sonunda ihtiya¢ sebebiyle dava agma
hakk: da maddenin ikinci fikrasinda diizenlenmistir.

[71] GUMUS, Borglar Ozel, s. 427; YAVUZ, C., s. 305.

[72] HIGI, Art. 261-261a, N. 41, 5. 637-638; SVIT KOMMENTAR, Art. 261-261aN. 18, 5.
346; PERMANN, Art. 261a, N.7-8, 5. 158,159. Doktrindeki bir goriise gore, Isvicre Borglar
Kanunu'nda bulunan konut ve ¢atilt igyeri kiralari disindaki esyalar bakimindan olaganiistii
fesih hakkinin Tiirk hukukunda mevcut olmamast 6nemli bir eksiklik olusturmaktadir.
Tiirk Borglar Kanunu'nda diizenlenen hiikiim sézlesme 6zgiirliigii ilkesine getirilen bir
sintrlama olugturmakea ve yeni malik belki de hig bilmedigi ve istemedigi bir sézlesme ile
bagli olmak zorunda kalmaktadir. Isvigre Borglar Kanunu’nda yeni malike, her tiir esya
bakimindan da sézlesmeyi olaganiistii fesih imkaniyla sona erdirme olanagi taninmisken,
Tiirk hukukunda bu imkan sadece konut ve catilt isyeri kiralari bakimindan dngoriilmiistiir.
Diger esyalart konu alan belirli siireli kira sozlesmelerinde (kira sozlesmesinin tarafi olarak
yasada diizenlenen diger fesih haklari bulunmadig; siirece) yeni malik sézlesmenin siiresi
boyunca sézlesme ile bagli kalacakur. Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde ise, yeni malik
yasal fesih dénemlerine uyarak olagan fesih yoluyla sozlesmeyi sona erdirebilir. Yeni
malike olaganiistii fesih imkaninin taninmadigi bu sézlesmeler bakimindan kiracinin bu
sekilde korunmasinda kamu yarari bulunmamakeadir. Kiracinin daha fazla korunmaya
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Yeni malikin fesih hakkini kullanabilmesi i¢in, kiralanan konut veya isye-
rine kendisinin veya esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimli
oldugu diger kisiler” igin gercek ve samimi olarak ihtiyact olmalidir. Thtiya-
cin sadece gergek kisiler yoniinden olmast gerekmez. Tuizel kisiler de kendi
gereksinimleri nedeniyle dava agma hakkina sahiptir”#. Gereksinim sebebiyle
kiralanani kullanma zorunlulugu, yeni malik veya kanunda sayilan yakinlarinin
ihtiyaclar1 nedeniyle, bu kisilerin kiralanani kullanmalarindan daha uzun siire
vazgecmelerinin beklenememesi halinde sz konusudur”. Malikin bu ihtiyaci
dava acilirken ve yargilama siirerken de devam etmelidir”®.

Isyeri ihtiyaci sebebiyle tahliye istenebilmesi icin, yeni malikin veya yakin-
larinin o igyerinde is icra edebilecek durumda olmasi da gerekir. Avukatik,
eczacilik gibi, isin 6zel diploma, ruhsat gerektirmesi halinde bu 6zelliklere sahip
olmayan kisilerin isyeri ihtiyact samimi ve ger¢ek degildir. Ancak is sahibi,
yardimcilari araciligiyla is gdrebilecegini ispatlayabilir””. Ayrica kiralananin o
isin yapilmasina elverisli nitelikte olmasi da aranmalidir. Ornegin, kiralananin
bulundugu binada restoran isletilmesi yasak ise, isyerinin restoran olarak kul-
lanilma ihtiyact gercek ve samimi sayilmamalidir!”®.

Konut veya igyeri ihtiyact her somut olaydaki kosullara gore ayri ayr1 deger-
lendirilmelidir. Yargitay bir kararinda”, tahliyesi istenen igyerlerinin konum
olarak halen malik ve kiraci olarak faaliyette bulunulan isyerlerinden daha
avantajli ve daha fazla kazang getirir nitelikte olmast halinde ihtiyag iddiasinin
samimi olduguna hitkmetmistir. Kararda “Ulkemizdeki sosyal ve ekonomik olu-
sumlar ve diinya ile ekonomik yonden entegrasyon hareketlerinin ortaya koydugu
gereksinimler dikkate alindiginda ihtiyacl ayr: ayri ve daha elverigsiz igyerlerinde
ticaret yapmaya zorlanamaz. Ihtiyaglnin yanyana daba genis, iistiin nitelikteki
mekanlarinda ozel tesebbiisiin rekabet kosullar: i¢inde ticaret yapma istegi ekonomik

muhtag gériindiigii konut ve ¢aul isyeri kiralari bakimindan dahi yeni malike gereksinim
sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme imkani taninirken, diger kira sézlesmeleri bakimindan
bu imkinin taninmamis olmast esitsizlik olusturmaktadir (ALTINOK ORMANCI, s.
131,132, 134).

[73] Kanunen bakmakla ytikiimlii oldugu kisilerin ¢evresi, Ttirk Medeni Kanunu’nun 364.
maddesi gibi hiikiimlerle belirlenecektir (Tiirk Borclar Kanunu'nun 350. madde gerekgesi).
Tiirk Medeni Kanunu’'nun 364. maddesine gore, bakmakla yiikiimlii olunulan kisiler,
tistsoy, altsoy ve kardeglerdir.

[74] AYDEMIR, s. 180-181.

[75] WEBER, Art. 261, N. 7, s. 1476; SENER, s. 6.

[76] 6.HD.,22.12.2005T., 10416/12021; 6. HD., 15.1.2013 T, 2012/16882 E., 2013/152
K. (Kazanci Ictihat Bankast); ERTAS, s. 44; AKYIGIT, s. 225.

[77]1 ERTAS, s. 39, 40.

[78] 6.HD., 15.1.2013,2012/16379 E., 2013/229 K. (Kazanc1 Igtihat Bankasi); ERTAS, s.
40, 41.

[79] 6.HD., 23.6.2011 T., 1625/6900 (Kazanc1 Ictihat Bankas:).
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ve sosyal yonden yararina olacagindan ihtiyag iddiasinin gercek ve samimi oldugu-
nun kabulii” gerektigi belirtilmektedir. Bagka bir kararda®!, davacinin zengin
olmasinin, ¢aligmasina engel olmayacagi ve bunun samimiyetsizlige delil olarak
kullanilamayacag: belirtilmistir. Buna karsilik Yargitay, devamlilik arzetmeyen
gegici ihtiyag ya da heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagli
olan ihtiya¢®, davacinin terk etmeyi de istemedigi mevcut bir isinin olma-
stna ragmen ikinci is yapma isteginin bulunmasi®¥, davacinin kizinin esi ile
derdest bogsanma davasi nedeniyle kizinin ihtiyacinin bulunmast (tek basina
bu gerekgeyle)®, davacinin tahliyesi istenen tasinmaza yakin, ayni alana sahip
ve benzer 1sitma sistemine sahip olan kendi evinde halen oturuyor olmasi®¥,
hallerinde ve davacinin her tiirlii ulasim imkani olan bir sehirde evinin isyerine
uzakliginin zorunlu ihtiyag olarak kabul edilemeyeceginden®' bahisle tahliye
istenemeyecegine hitkmetmistir.

6570 sayili Kanun'da “zamamen veya kismen mesken olarak” kullanma
ihtiyacinin bulunmasi sarti aranirken, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda “konut veya
isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu”ndan bahsedilmekeedir. 6098
sayili Kanun'da “kzsmen” ihtiyag hali diizenlenmemis olsa da, kanaatimizce
“lkullanma zorunlulugu’ ifadesine kismi ihtiyaclarin da girdigi kabul edilebilir.
Ancak burada ihtiyacin samimi, gerekli ve zorunlu olup olmadig: diiriistlitk
kuralina gore titiz bir bicimde incelenmelidir. Ornegin, 50 m? lik bir igyeri
ihtiyaci olan malikin, 500 m?lik isyerindeki kira sozlesmesini kismen ihtiyag
gerekgesiyle feshetmesi zorunlu ihtiyag olarak goriilmemelidir. Yine 6570 sayili
Kanun'dan farkli olarak, 6098 sayili Kanun'da “ihtarname ile haberdar etmek”
yerine “yazili olarak bildirmek” aranmakrtadir. Hikmiin gerekgesinde bildirimin
bir tasavvur agiklamas niteliginde olmast nedeniyle bu yonde bir degisiklik
yapildig ifade edilmistir. Tasavvur agiklamalarinda, bir kisinin hukuksal bir
sonug elde etmeyi diisinmemesine ragmen, bir diisiincesini agiklamasina hukuk
diizeni tarafindan sonug baglanmasi s6z konusu olmaktadir. Ornegin, alacagin

[80] HGK., 13.5.1992 T,, 1992/6-228 E., 1992/318 K. (Kazanc I¢tihat Bankasi).

[81] 6. HD., 22.12.2005 T., 10416/12021; 6. HD., 2.12.2011 T., 8533/13790; 6. HD.,
21.1.2013T., 2012/17442 E., 2013/515 K. (Kazanci 1gtihat Bankasi).

[82] Davacinin bir isi oldugu ve bu isi terk etmedigine gére, ikinci bir is yapma istegi 6570
Sayilt Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun'un tanimladigt anlamda zorunlu ihtiyag
olarak kabul edilemez (6. HD., 5.7.2004 T., 5604/5508 (Kazanc1 I¢tihat Bankasi)).

[83] 6.HD., 13.2.2007 T, 2006/12620 E., 2007/1193 K. (Kazanc Igtihat Bankasi).

[84] 6.HD., 24.12.2001 T., 9644/9744 (Kazanc1 I¢tihat Bankas).

[85] HGK., 28.12.1984 T., 1983/6-572 E., 1984/1129 K. (Kazana I¢tihat Bankasi).
Kanaatimizce, yeni malikin isyerine yakin olan kendi evinde yasama istegi samimi,
gercek ve zorunlu ihtiyag olusturabilir. Maliki ulasim araglarini kullanarak ise gitme
zorunlulugu altinda birakmak, 6zellikle de Istanbul, Ankara, zmir gibi ulasim zorlugu
yasanan sehirlerde, maliki kendi evini kullanma imkinindan yoksun birakmak yerinde

degildir.
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devredilmesi halinde, bunun borgluya ihbar edilmesi, bor¢lunun borcunu
bundan sonra devredene degil, alacagi devralana ifa edilmesi yiikiimliligi
dogurur®l. Kanun koyucu alacagin devredilmesinde bor¢luya yapilan bu
bildirimi (tasavvur agiklamast niteligindeki) herhangi bir sekle baglamamistr
(TBK. m. 186). Ayni sekilde tasavvur agiklamast niteligindeki ayip ihbari da
Kanunda sekle baglanmamistir (TBK. m. 223). Buna ragmen kanun koyucu
Kanun'un 351. maddesindeki bildirimi yazili sekle baglanmis, bunun gerekgesi
de bu bildirimin tasavvur aciklamast niteliginde olmasina baglanmistur. Kural
olarak sekle bagli olmadan yapilan tasavvur agiklamalarinda, kanun koyucu-
nun bu hitkiimle neden farkl: bir diizenleme yapugint hitkmiin gerekgesinde
belirtmesi kanaatimizce yerinde olurdu.

Kanun kiraciyi siire bakimindan da koruyucu diizenlemelere yer vermistir.
Yeni malikin ihtiyag sebebiyle kiralananin tahliyesini isteyebilmesi i¢in, Kanun'da
belirli siireler i¢inde bildirim yapilmasi ve belirli bir siirenin gecmesinden sonra
dava agilmasi sarti aranmaktadir. Béylece yeni malikin kiralanani devraldiktan
sonra kisa siire i¢inde kiraciy1 tahliye etmesi nlenerek kiract korunmakreadir.
Diizenlemeye gore, malik kiralanani edinme tarihinden baglayarak bir ay icinde
durumu kiractya yazili®” olarak bildirmelidir. Bildirimin sonu¢ dogurmast
icin, kiralananin iktisabindan baslayarak bir ay i¢inde bildirim kiractya ulagmis
olmalidir®®.

Kanun'un 351. maddesinin 1. fikrasina gore, yeni malik, edinme tarihinden
baglayarak bir ay i¢cinde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira
sozlesmesini alt ay sonra agacag: bir davayla sona erdirebilir. Alt aylik siire,
kira sozlesmesinin kalan stiresine bakilmaksizin uygulanir. Dolayisiyla, kira
sozlesmesinin alt1 aydan daha kisa siiresi kalsa da yeni malik bu hitkme gore
ancak alti ay sonra tahliye isteyebilir™®). Bu nedenle, sézlesmenin siiresinin altt
aydan az kaldig: hallerde asagida belirttigimiz, Kanun’'un 351. maddesinin 2.
fikra hitkmiine dayanilmasi davaci agisindan daha lehe olabilir. Davay: yeni
malik alt1 ay gectikten sonra sdzlesmenin bitimine kadar her zaman acabilir;
altinct ayin bitiminden itibaren bir aylik siire icinde dava acilmasi zorunlulugu

[86] KILICOGLU, . 39.

[87] Kanunda aranan yazili sekil “adi yazilz sekil” olarak anlagilmalidir (AKYIGIT; s. 231).

[88] 6.HD., 4.2.2002 T, 406/701; 6. HD., 29.11.2004 T., 7912/8530; 6. HD., 28.5.2007
T., 5488/6563; 6. HD., 10.5.2010 T, 1470/5723; 6. HD., 17.10.2011 T., 6973/10939;
6.HD., 14.1.2013 T, 2012/18618 E., 2013/136 K.; 6. HD., 17.1.2013 T., 2012/18807
E., 2013/423 K.. (Kazana 1<;tihat Bankasi); GUMUS, Borglar Ozel, s. 429; GUMUS,
Kira sozlesmesi, s. 359; YAVUZ, C., s. 306; DOGAN, 5. 163; YAVUZ, N., Kira, s. 394;
AKYIGIT, 5. 231. Aksi yonde bkz. FEYZIOGLU, s. 650 (Yazar, ihtarin bir ay icinde teblige
verilmis olmasini yeterli kabul etmekeedir.); TUNCOMAG, s. 326 (Yazar, zamaninda
ihbarname gondermis olan yeni malike, noter veya postadaki gecikmenin tehlikesinin
yiitklenilmemesi gerektigi kanaatindedir).

[89] DOGAN,s. 165.
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bulunmamaktadir®!. Alt aylik siirenin baslangici konusunda 6570 sayilt
Kanunda oldugu gibi Tiirk Borglar Kanunu'nda da agiklik bulunmamakla
birlikte, siire kiralananin edinme tarihinden baslamalidir®",

Kanun'un 351. maddesinin 2. fikrasina gére de, kiralanani sonradan edinen
kisinin dilerse sozlesme siiresinin bitiminden baglayarak bir ay i¢inde agacag1
davayla gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakki da bulunmakradir.
Diizenlemede yeni malikin edinme tarihinden itibaren bir ay i¢inde durumu
kiractya bildirme kogulu aranmamistir®. Bu durumda malikin maddenin 1.
fikrasinda diizenlenen bir ay ve alti aylik siirelere bagli olmadan tahliye istemesi
miimkiindiir®). Ayrica yeni malik 6098 sayili Kanun'un 353. maddesinde
diizenlenen “dava siiresinin uzamas?” bagligs alundaki hitkiimden® yararlanarak
bir aylik dava agma siiresini uzatabilir®'. Béylece, yeni malik en ge¢ davanin
agtlmast icin 6ngoriilen siirede (sdzlesmenin sona ermesinden itibaren bir aylik
siirede) dava acacagini bildirerek, dava a¢ma siiresini bir kira yili i¢in uzata-
bilir. Ancak tahliye sebebi, yeni malikin yazili olarak dava acacagini bildirdigi
ve tahliye davasinin acildigi anlarda, ayrica yargilamanin devam ettigi siirede
de bulunmalidir®®, Dava agma siiresinin uzamasina iligkin olan bu hiikiim,
351. maddenin 1. fikrast i¢in uygulama alani bulmaz. Zira 353. maddenin
gerekeesinde, “dava agma icin ongoriilen bir ay icinde, dava acma yerine dava
agtlacagina iliskin yazil bildirimde bulunulmas: ve buna bagls olarak bir kira yils
iginde bildirim konusu davanin acilmasi” olanagindan bahsedilmektedir. Halbuki
351. maddenin 1. fikrasinda diizenlenen dava hakki kiralananin edinilmesinden
alt ay sonra agilacak davalara iliskindir. Ayrica, bu fikrada diizenlenen dava
hakki alt ay gectikten sonra sézlesmenin bitimine kadar her zaman agabilir;
altinct ayin bitiminden itibaren bir aylik siire icinde dava acilmasi zorunlulugu
bulunmamaktadir. Bu nedenle bu hiikiim i¢in dava agma siiresinin uzatilmasinin
mant@ bulunmamaktadir.

[90] 6. HD., 17.10.2011 T., 6973 /10939 (Kazanci ktihat Bankasi); YAVUZ, N., Serh II,
s. 1958; CABRI, s. 190. Davanin [IK’nun 272. maddesine kiyasen bir aylik siire iginde
agilmast gerektigine iligkin bkz. FEYZIOGLU, s. 651-652.

[91] TUNCOMAG, s. 327; FEYZIOGLU, s. 650; ARAL/AYRANCI, s. 283; GUMUS,
Kira Sézlesmesi, s. 359; GUMUS, Borglar Ozel, s. 429; DOGAN, s. 166; YAVUZ, N.,
Kira, s. 394; YAVUZ, N., Serh I, 5. 1957; CABRL s. 190. Alt aylik siirenin bildirim
tarihinden baglamasinin kiractyt korumak bakimindan daha elverisli oldugu goriisii icin
bkz. TANDOGAN, s. 138.

[92] AKYIGIT; s. 234.

[93] GUMUS, Borglar Ozel, s. 429; YAVUZ, C., s. 306; DOGAN, s. 164; CERAN, s. 95.

[94] TBK.’nun. 353. maddesine gdre; “Kiraya veren, en ge¢ davanin acilmas icin ongoriilen
stirede dava acacagini kiracrya yazily olarak bildirmigse, dava agma siiresi bir kira yilt icin
uzamig sayilr.”

95] AKYIGIT, s. 233, 235 vd.

[96] GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 322.
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Bir ve alt aylik siirelerin hesabinda resmi tatil giinleri de hesaba katilir.
Kiralanani edinme tarihi resmi tatil giiniine denk gelmis isel”” siireler bu andan
itibaren baglar®®. Bir aylik siirenin son giiniiniin resmi tatil giiniine rastlamasi
halinde, siire tatili takip eden ilk is giinii mesai saati sonunda sona erer®.

Yeni malik payli miilkiyete sahip birden fazla kisiden olusmakraysa, kira
sozlesmesinin feshi 6nemli yonetim islerinden oldugundan, tahliye talebi i¢in
paydaslarin cogunlugu karar almalidir (TMK. m. 691/I). Elbirligi miilkiyetine
tabi kiralananda ise kararin alinmas i¢in oybirligi aranmalidir (TMK. m. 702/
I1)100],

Kiralananda pay sahibi olan kisinin tiim paylari alarak tek malik olmast
halinde, bu kisi Kanun’un 351. maddesine dayanarak ihtiyag sebebiyle tahliye
isteyemez!"!. Yargitay kiraya veren durumunda iken sonradan kiralananin
miilkiyetini kazanan kisinin, taraf oldugu kira s6zlesmesini siiresi bitmeden
feshetmesini ve kiralananin tahliyesini istemesini sozlesme hukukuyla bagdas-
madigindan 6570 sayili Kanun'un 7/d, énceki Borglar Kanunu’nun 254 ve
276. maddelerinden yararlanma hakkinin bulunmadigina hitkmetmistir%.
Fakat burada malikin Tiirk Borclar Kanunu’nun 350. maddesine!*%’!
istemesi miimkiin olmalidir.

Kiraci tarafinda birden fazla kisinin bulunmasi halinde, dava tiim kiraci-
lara birden agilmalidir. Yeni malikin ihtiyaci olan kiralanan kisimlara ayrilarak
farkli kiracilara verilmisse de, kiracilara karsi tek bir tahliye davast agilabilir!!*4.

gore tahliye

[97] Resmi tatil giinlerinde tapu dairesi kapali oldugundan bu durum, tapusuz tasinmazlarin
edinilmesinde s6z konusu olabilir (AKYIGIT, s. 229).

[98] AKYIGIT, s. 229.

[99] HGK., 13.2.2002 T., 2002/6-23 E., 2002/94 K. (Kazanci I¢tihat Bankast). Aksi yonde

bkz. AKYIGIT, s. 229. Yazara gore, tatil giinii de tebligat yapilabileceginden bu tatil giinii

de stirenin hesabinda dikkate alinmalidir.

OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 319, 350; DOGAN, s. 167.

1] 6.HD., 17.11.1993T,, 11810/12061; 6. HD., 24.1.1994 T., 258/569; 6. HD., 13.6.2006
T, 4938/6758 (Kazanc Ictihat Bankasi); BURCUOGLU, s. 443; YAVUZ, N., Serh
11, s. 1957. Kiralananda pay sahibi olan kisinin kira sdzlesmesinin kiraya veren tarafi/
taraflarinda yer almasi veya kira sdzlesmesine riza gdstermesi hallerinde sonradan tahliye
istemesi geligkili davranis yasagina aykirilik olugturur (DOGAN, s. 155-157).

[102] 6.HD., 16.12.1996 T., 11327/11586 (Kazanc1 I¢tihat Bankast).

[103] Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 350. maddesine gére; “Kiraya veren, kira sozlesmesini;

1. Kiralanani kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla ytikiimlii oldugu
diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa,
2. Kiralananin yeniden ingast veya imar1 amaciyla esasli onarimi, genigletilmesi ya da
degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise,

belirli siireli sdzlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sézlesmelerde kiraya iliskin
genel hitkiimlere gore fesih ddnemine ve fesih bildirimi icin éngoriilen siirelere uyularak
belirlenecek tarihten baglayarak bir ay icinde agacagt dava ile sona erdirebilir.”

[104] 6. HD., 27.10.1975 T., 5488/6629 (YKD 1976, C. 2, S.7, s. 972-973); DOGAN, s.

167.
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Muvazaali oldugundan gegersiz olan bir islemle kiralananin ti¢iincii bir
kisiye devredilmesi ve bu kisinin yolsuz tescile dayanarak kiractya kars: tahliye
talebinde bulunmast halinde, kiract tescilin yolsuz gergeklestigi savunmasinda
bulunabilir ve muvazaay: her tiirlii delille kanitlayabilir®!. Ancak Yargitay,
tahliye davalari tasginmazin aynu ile ilgili olmadigindan, tahliye davasinda kira-
cinin muvazaa iddiasinin dinlenemeyecegine hitkmetmektedir'. Bu durumda
kiracinin ayr1 bir muvazaanin tespiti davast agarak, muvazaay: ispatlamasi ve
tahliye edilmesini bu sekilde 6nlemesi miimkiindiir"””. Kiraya verenin sirf tah-
liye amaciyla muvazaali olarak kiralanani devretmesi ve bu durumun kiracinin
tahliyesinden sonra tespit edilmesi halinde, kiract ugradig: zararlari Tiirk Bor¢lar
Kanunu'nun 49. maddesinin 2. fikrasina gore talep edebilir!®).

Tiirk Borglar Kanunu'nda yeni malikin gereksinim sebebiyle kira sézlesme-
sinin bitiminden daha 6nceki bir tarihte kiralananin tahliye edilmesini saglamast
halinde, kiracinin (6nceki) kiraya verenden tazminat isteyebilecegine iliskin bir
diizenleme bulunmamaktadir. Oysaki mehaz Isvigre Borglar Kanunu'nda 261.
maddenin 3. fikrasinda taginmazin yeni malikinin kira sozlesmesinde izin veri-
lenden daha 6nce kira sézlesmesini feshetmesi halinde, kiraya verenin kiracinin
bundan dogan zararlarina karsi sorumlu olacag diizenlenmistir"®. Doktrindeki
bir goriise gore!"'”, yeni malikin ihtiyag sebebiyle kira sozlesmesini siiresinden
once feshetmesi halinde, kiraci eski malik/kiraya verenden zararlarinin tazminini
talep edebilir. Diger goriis!"'" ise, kiralananin devriyle birlikte, kiraya veren
ile kiraci arasinda sozlesme iliskisinin sona ermesi sebebiyle, kiracinin tahliye
nedeniyle dnceki kiraya verene karst sézlesmeye aykiriliga dayanamayacag;
seklindedir. Belirli stireli kira sozlesmesiyle kiralanani kullandirma borcu altina
giren kiraya veren, yeni malikin kiracinin (s6zlesme siiresinin sona ermesinden
once) tahliyesini saglama ihtimalini de goz 6niine alarak veya almasi gerekerek
kira konusu malr devretmektedir. Kiraya veren bu fiiliyle s6zlesmeye aykir
davrandigindan, zarar daha sonra (yeni malik tarafindan sézlesmenin feshiyle)
ortaya ¢ikmus olsa bile, sozlesmeye aykirilik hiikiimlerine gore sorumlu olma-
lidir. Yeni malikin sézlesmenin tarafi haline gelmesiyle, 6nceki malik ile kiraci

[105] KILICOGLU, s. 176; DOGAN, s. 153.

[106] 6.HD.,27.1.1989T., 1988/16926 E., 1989/995 K.; 6. HD., 9.5.1990 T., 6379/6615;
HGK,, 19.12.1990 T., 6-580/640; HGK., 26.3.1997 T., 1996/6-28 E., 1997/244 K;
6. HD., 15.4.2002 T., 2458/2638; 6. HD., 16.2.2011 T., 90/1454 (Kazanci Igtihat
Bankasi).

[107] DOGAN,s. 153.

[108] DOGAN, s. 153-154.

[109] HIGI, Art. 261-261a, N. 55, s. 643; SVIT KOMMENTAR, Art. 261-261a N.13, s.
344; PERMANN, Art. 261a, N. 9, 5. 159; SCHMID/STOCKLI, N. 1200, s. 168.

[110] ARAL/AYRANCI, s. 242; YAVUZ, N, Serh I, s. 1581.
SENER, s. 25. Isvigre Borclar Kanunu'ndaki diizenlemenin Tiirk Borglar Kanunu’'na
alinmamasi gerekgesiyle ayni yonde bkz. ALTINOK ORMANCI, s. 133.
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arasindaki szlesme sona ermis olsa da, kiraya verenin bu fiilinin sézlesmenin
devam ettigi sirada gerceklestigi; sozlesmeyi sona erdiren fiiliyle ayn1 zamanda
sozlesmeye de aykiri davrandigi kabul edilmelidir™?. Sézlesmeye aykirilik
hiitkiimlerine dayanilamamast halinde ise, kiracinin zarara ugramasi ihtimalini
bilerek bu fiili gergeklestiren kiraya verenin kusurlu olmasi durumunda haksiz
fiil hitktimlerine gore sorumlu tutulmast miimkiin olabilir.

Kiracty1 koruyan diger bir diizenleme de Kanun'un 355. maddesinde yer
almaktadir. Thtiyag sebebiyle kira iliskisini sona erdiren malik, hakli bir sebep
olmaksizin kiralanani ti¢ y1l icinde eski kiracisindan bagka bir kisiye kiraya
vermesi halinde, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira
bedelinden az olmayan bir tazminat 6demekle yiikiimlii kilinmistr (TBK. m.
355). Yasagin kapsamina kiralananin malik disinda, intifa hakki sahibi tarafin-
dan kiralanmasi da girmelidir""?. Zira kiralananin bu sekilde yeniden kiraya
verilmesi diirtistlitk kuralina aykur: olarak, yasagin kapsamindan kaginilmaya
caligtlmasini olugturmakeadir.

Kanun’un 355. maddesindeki hakli sebep, somut olaydaki durum ve
kosullar géz oniinde tutularak degerlendirilir. Thtiya¢ iddiasinda bulunan
kisinin 6lmesi, isyeri ihtiyact nedeniyle tahliyeden sonra, ihtiyaci olan kisinin
sagliginin bozulmasi, askerlik gibi hallerde hakli sebep bulunur4. Hakl
sebebin varligr halinde, kiralanan ti¢ yil gegmeden de kiralanani bagkalarina
kiraya verebilir. Hitkiimdeki tazminat bir tiir medeni hukuk cezasidir. Kiraci
hem ugradigi zararlarin tazminini hem de hiikiimdeki tazminat yigilmali
olarak talep edebilir!"'®. Hiikiimde kiraciya 6denecek olan bu tazminat icin
tst sinir belirlenmemistir. Bu durumda hikim somut olayin ozelligine gore
tazminat miktarini belirler. Uygulamada kiraci zararini da ayrica talep edecegi
icin, hakimlerin hitkiimde diizenlenen tazminat bir yillik kira bedeliyle sinirli
tutmast muhtemeldir. Bununla birlikte, kiracinin yillik kira bedelinin diisiik
olmasi nedeniyle tazminatin diisiik olmasi, malikin somut olaydaki kotiiniyetli
davraniginin agirligs gibi hallerde tazminat mikeari bir yillik kira bedelini agabilir.

[112] Tirk Borglar Kanunu'nun 325. maddesinde, kiracinin sézlesmenin siiresine veya fesih
dénemine uymaksizin kiralanani geri vermesi halinde, kira sdzlesmesinden dogan
borglarinin, kiralananin benzer kosullarda kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in devam
edecegi diizenlenmistir. Kanun koyucu kiracinin sdzlesmenin siiresi sona ermeden veya
fesih donemlerine uymaksizin kiralanani geri vererek, borcuna aykirt davranmasi halinde,
kiracty: bu fiilinden sorumlu tutmustur. Ayni sekilde kiraya verenin de sézlesme siiresinin
bitiminden énce kira sdzlesmesinin sona ermesini saglamast durumunda, kiracinin
zararlarindan sorumlu tutulmasi gerekir.

[113] 4. HD., 22.2.2001 T., 2000/10728 E., 2001/1869 K. (Kazanci I¢tihat Bankasi).

[114] 4. HD., 22.2.2001 T, 2000/10728 E., 2001/1869 K. (Kazanc I¢tihat Bankasi).

[115] GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 325.
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[11. KIRALANANIN KAMULASTIRILMASININ
KiRA SOZLESMESINE ETKIiSI

Tiirk Borglar Kanunu’'nun 310. maddesinin 2. fikrasi, kamulastirmaya iliskin
hiikiimleri sakli tutmustur. Bu nedenle, kiralananin kamulastirilmas: halinde,
kamulastirma yapan idare sozlesmenin tarafi haline gelmez.

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 20. maddesinin 1. fikrasina gore;
“Bu Kanun uyarinca lehine kamulastirma yapilan idare adina tapu dairesince tescil
edilen tasinmaz malin bosaltilmas: idarece icra memurundan istenir. Iera memuru
tasinmaz malr onbes giin icinde bosaltmalarin: icindekilere teblig eder. Bu siire
icinde tasinmaz mal bosaltilmazsa icraca bosaltilir. Itiraz ve sikdyet bosaltmay:
durdurmaz ve mahkemece ibtiyati tedbir karart verilemez.” Kira sozlesmesinin
serh verilmis olmasi kamulagtirma yapan tiizel kisiye karst ileri stiriilemez,
zira Kamulagtirma Kanunu veya Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nda kira sézlesmesinin
serh edilmis olmasinin kiralananin kamulasturilmasina engel teskil edecegi
diizenlenmemistir!!19,

Ekili bir tasinmazin kamulastirilmast halinde, tasinmazin bosaltilmast kural
olarak hasat sonuna birakilir. Ancak, hasat zamaninin beklenmesinin miimkiin
olmadigi hallerde kamulagtirmay1 yapan idarenin, mahkemece takdir edilecek
ekin bedelini tazmin etmesi sartiyla, arazinin bogalulmasini talep edebilecegi
diizenlenmistir (KK. m. 20/11I, c. 1-2).

Kamulagtirma sonucu kiraya verenin borcunu ifasi, kiraya verenin kusuru
olmaksizin imkAnsizlagir"'”. Bu nedenle kiraya veren borcundan kurtulur'®.
Kamulastirma Kanunu'nda, taginmaz malin bosaltilmasi sebebiyle mal sahibi
ve idarenin tazminat ile sorumlu tutulamayacag: diizenlenmistir. Ancak, kiraya
verenin tasinmazin kamulastirilacagini bilmesine ragmen, bunu gizlemesi halinde
tazminatla yiikiimlii kilinacags doktrinde hakli olarak ifade edilmektedir!”).

[116] HIGI, Art. 261b, N. 17, s. 652; TANDOGAN, s. 136; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s.
153; RUHI, s. 326-327; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 267; AYDOGDU/KAHVECI,
s. 429; KIRMIZI, s. 129; CABRL s. 192.

[117] Borcun ifast borglunun sorumlu tutulamayacags sebeplerle imkansizlasirsa, borg sona erer
(TBK. m. 136/1).

[118] HIGI, Art. 261-261a, N. 19, s. 628; TUNCOMAG, 5. 295; GUMUS, Kira Sozlesmesi,
s. 152; GUMU§, Borglar Ozel, s. 333; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 267; KIRMIZI,
s. 123-124; CABRI, s. 182.

[119] BECKER, s. 272; TUNCOMAG, s. 295; TANDOGAN, s. 135; ARAL/AYRANCI, s.
243; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 152; GUMU§, Borglar Ozel, s. 333; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 267; AYDOGDU/KAHVECI, s. 420, 429; CABRI, 5. 182. Tazminat
sorumlulugunun dayanagi hakkinda, doktrinde sozlesmeye aykirilik, genel hiikiimlere
gdre sorumluluk, kusurdan sorumluluk gibi gortsler bulunmaktadir. Kanaatimizce kiraya
veren, sozlesmeye iliskin diger tarafi aydinlatma borcuna aykir davrandigindan sézlesmeye
aykuirilik hitkiimlerine gore sorumlu olmalidir.
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Ayrica taraflarin ileride kiralananin kamulastirmasi halinde, kiraya verenin
kiractya tazminat ddeyecegini kararlagtirmalari da miimkiindiir"?”.

Kiralananin kismen kamulastirilmasi nedeniyle, kira konusunun kulla-
nimu kiraci i¢in ortadan kalkmis veya 6nemli dl¢tide azalmis ise kamulastirma
nedeniyle sozlesme sona erer. Kismen kamulagtirmaya ragmen, kiralanani kiract
kullanabilmekte ise, sozlesme varligini stirdiiriir ancak; kiract kamulastirilan
kisimla oranuli olarak kira bedelinden indirim talep edebilir!"?!].

Kiralananda irtifak hakki kurulmasi yoluyla kamulastirma yapilmast halinde,
soz konusu irtifak hakk: kira sozlesmesi ile bagdasmiyor ise, kamulastirma ile
kira sozlesmesinin kusursuz imkansizlik ile sona erdigi kabul edilmelidir. Buna
kargilik, tasinmazin alundan dogalgaz hatt1 gecirilmesi gibi kiracinin kiralanan:
kullanim hakkini etkilemeyen irtifaklarda sézlesme sona ermez!'??..

V. KIRA SOZLESMESININ SERH EDILMESININ
KIRA SOZLESMESINE ETKISI

Tiirk Borglar Kanunu’nun 312. maddesinde, tasinmaz kiralarinda, kiraci-
nin kiracilik hakkinin tapu siciline serhinin sézlesmeyle kararlastirilabilecegi

diizenlenmistir.

Taraflarin yapacag serh anlagmasi icin Turk Borglar Kanunu'nda 6zel bir
gegerlilik sekli aranmamistir. Ancak Tapu Sicil Tiiziigi'niin 47. maddesinin ¢
bendinde, tasinmaz kirasinin serhi i¢in aranan belgeler arasinda yazili s6zlesme
de sayilmistir. Bu nedenle, taginmaz kiralarinda tapuya serhin yapilmasi i¢in
yazili bir serh anlasmasinin tapu memuruna ibraz edilmesi gerekir. Serh anlag-
masi kira sozlesmesine konan bir hitkiim seklinde veya ayr1 olarak yapilan bir
sozlesme seklinde yapilabilir''#). Kiraya verenin serhin yapilabilmesi icin gerekli
olan iglemleri yapmamasi halinde kiraci sozlesmeye gore hiakimin bu konuda
karar vermesini de talep edebilir!'*.

Kiraya verenin malik olmadig; hallerde de, malikin rizastyla tapuya kiracilik
hakki serh verilebilir'*!. Zira Tiirk Medeni Kanunu'nun 1013. maddesine gore,
tescil, tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyani {izerine yapilabilir.

[120] 4. HD., 14.5.1976 T., 1975/6347 E., 1976/4943 K. (Kazanc1 I¢tihat Bankasi); DHh
hTANDOGAN, s. 136.

[121] CABRI,s. 183.

[122] CABRI, s. 182-183.

[123] TANDOGAN, s. 132; CABRI, s. 190.

[124] HIGI, Art. 261b, N. 5, s. 649; TANDOGAN,; s. 132; CABRI, s. 190; KIRMIZI, s. 129.
[125] HIGI, Art. 261b, N. 10, s. 651; SVIT KOMMENTAR, Art. 261b N.7,s. 351; WEBER,
Art. 261b, N.2,s. 1482; PERMANN, Art. 261b, N. 4, 5. 163; GUMU$, Kira Sozlesmesi,
s. 153; GUMUS, Borglar Ozel, s. 334; RUHI, 5. 326; YAVUZ, N., Serh, 5. 1596; CERAN,
s. 25; KIRMIZI, s. 128-129.
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Kanunda kira sozlesmesinin serh edilmesi igin belirli bir siire belirtilme-
mistir. Bu nedenle serhin etkisinin sona erecegi zamana kadar, tapuda serh
islemi yapilabilir.

Doktrindeki bir goriise gore!'*®), kiralanan tasginmazin pay ve paydaslarin
cogunlugu tarafindan kiraya verilmesi miimkiin olmakla birlikte, kiralananin
kira sozlesmesinin tapuya serhi icin biitiin paydaslarin onay: gerekir. Kanaati-
mizce kira sézlesmesinin serh edilmesi Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen
olaganiistii yonetim iglerine!?” girmemektedir. Pay ve paydas cogunluguyla
kira sézlesmesinin gecerli olarak yapilabilmesi karsisinda (TMK. m. 691/1) , bu
sozlesmenin serhi i¢in de pay ve paydas cogunlugu yeterli sayilmalidir. Pay ve
paydas cogunlugunun saglanamadig: hallerde!"?*), hakim paydaslardan birinin
istemi tizerine biitlin paydagslarin menfaatini gozeterek hakkaniyete uygun bir
karar verebilir (TMK. m. 691/11II).

Kanunda serhin siiresi belirtilmemistir. Ancak taraflarin siire belirlemesi
miimkiindiir. Siire kararlagtirmamast halinde, serh kiranin yasal olarak yeni-
lenmesi halleri disinda kira sozlesmesinin sona ermesine kadar etki goste-
rirl'?), Taraflarin kira sézlesmesinin serhi icin siire kararlagtirmast halinde ise,
serhin etkisi kararlastirilan bu siirenin bitimiyle, fakat sézlesmenin daha 6nce
sona ermesi halinde bu anda ortadan kalkar. Serhin siiresinden once terkini
icin, kiracinin terkin talebi veya mahkeme karar1 gereklidir!*?. Serh siiresinin

[126

[126] YAVUZ, N., Kira, s. 72; YAVUZ, N, Serh I, s. 1597; CERAN, s. 25. Tapu Kadastro
Genel Miidiirliginiin 20.12.1960 giinlii kararinda, tapuya serh verilmesi tasinmazin
sadece kiraya verilmesi gibi tamamen idari nitelik tagtyan bir tasarrufun sinirini asan,
baglayict bir tasarruf niteligi tagidigindan kira sézlesmesinin serhi i¢in biitiin maliklerin
onay1 gerektigi belirtilmistir (YAVUZ, N., Serh I, 5. 1597).

[127] Tiirk Medeni Kanunu'nun 692. maddesinin 1. fikrasina gore; “Paylt malin ozgiilendigi
amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigr 6l¢ityii asan
yapz islerine girisilmesi veya payls malin tamamu iizerinde tasarruf islemlerinin yapilmasi,
oybirligiyle aksi kararlagtirilmas olmadikea, biitiin paydaslarin kabuliine baglhdr.”

[128] Kanundaki ifade her ne kadar pay ve paydaslarin esitligi halinde hakime bagvurma yetkisi
taninmis gibi ifade edilmis ise de, bu diizenleme pay ve paydas cogunlugunun saglanamadig;
hallerde de uygulanmalidir (OGUZMANY/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 320).

[129] GUMU§, Kira Sozlesmesi, s. 153; AYDOGDU/KAHVECI, s. 429; KIRMIZL, s. 129.
YAVUZ, tapus siciline yapilacak serhin en fazla on yil icin hiikiimlerini doguracagin ifade
etmistir. On yildan sonra taraflarin tekrar anlasarak tapu sicilinde serh gerceklestirmesi
miimkiindiir (YAVUZ, N., Serh 1, s. 1596). 1svi<;re uygulamasinda ise, belirli bir serh siresi
diizenlenmeyen serh anlasmalarinda kira sozlesmesi serh edilememektedir. (WEBER, Art.
261b, N. 2, s. 1482; PERMANN, Art. 261b, N. 3, 5. 162; GUMUS, Kira Sozlesmesi,
s. 153; KIRMIZI, s. 129).

[130] Tapu Sicili Tiiziigii, m. 69/I; PERMANN, Art. 261b, N. 3, 5. 163; GUMUS, Kira
Sozlesmesi, s. 154.C)rnegin, taraflarin kiranin her ay belirlenen siirede 6denmemesi
halinde serhin terkin edilecegine iliskin hitkiim kararlagtirmasy; kiracinin belirlenen stirede
kiray1 dememesi ve terkin talebinde bulunmamast halinde, malik terkin icin mahkemeye
bagvurabilir.
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dolmasi veya diger sebeplerle sona ermesi halinde tasinmaz malikinin istemiyle
tapuda terkin iglemi yapilir!3!). Taraflarin tekrar anlasarak serh siiresini uzatmasi
miimkiindiir™?.

818 sayili Borglar Kanunu’'nun 255. maddesinin 2. fikrasinda, serhin,
sonraki maliklere, kiracinin kira sozlesmesine gore tasinmazdan yararlanmasina
misaade etme yikimliiligi yiikledigi diizenlenmisti. Bu Kanun déneminde
doktrinde kira sézlesmesinin serh edilmesiyle, kira sozlesmesinin egyaya bagli
borg haline geldigi seklinde bir goriis!"** bulunmaktaydi. Bu gériise gore, yeni
malik s6zlesmeyle bagli hale gelir ve kiracinin kiralanani kullanmasina katlanma
yiikiimliiliigii bulunur. Doktrindeki diger goriis'** ise, kiralanan taginmazin
yeni malikinin ileriye etkili olarak gergeklesen yasal sozlesme devrine bagli ola-
rak serh edilen kira s6zlesmesindeki kiraya verenin yerine gectigi yoniindeydi.
Kural olarak kisisel haklarin serhinin iki etkisi bulunmaktadir. Bunlardan
ilki, serhin, serh verilen hakla ilgili borg iliskisini esyaya bagli bor¢!** haline
getirmesidir. Bu halde, tizerinde serh edilmis hak bulunan taginmazi devralan
her malik, kendi miilkiyeti esnasinda dogacak borcu ifa ile yiikiimlii olacakuir.
Serhin ikinci etkisine (munzam etki) gore, serh edilmis hak sahibi, serhten
sonra taginmazda hak kazanan ve serhle korunan hakka zarar veren kisilerin
haklarini bertaraf edebilir. Kisisel bir hakkin serh edilmis olmasi bu hakki ayni
hak haline getirmez!"3.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu sisteminde, 818 sayili Kanun'dan farkls
olarak kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin el degistirmesi
halinde, yeni malikin kira sozlesmesinin tarafi haline gelecegi diizenlenmistir
(TBK. m. 310/I). Bu halde, kiralananin yeni maliki zaten sozlesmenin tarafi
haline geleceginden, serh ile olusan korumadan yararlanmasi anlamsiz gelebilir.

[131] Tapu Sicili Tazagi, m. 69/111, IV.

[132] WEBER, Art. 261b, N. 2, 5. 1482.

[133] HIGI, Art. 261b, N. 13-14, s. 651-652; SVIT KOMMENTAR, Art. 261b N.3, 5. 350;
WEBER, Art. 261b, N. 1, s. 1481; PERMANN, Art. 261b, N. 1, s. 162; PIETRUSZAK/
ZACHARIAE s. 45; TANDOGAN, s. 133-134; OZEN, Kazanc, s. 93, dn. 7. GUMUS,
Yargitay'in soz konusu kararinin yasal sézlesme devri gdriisiinii icerdigi kanaatindedir
(GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 154, dn. 419).

[134] GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 154, dn. 420.

[135] Esyaya bagli borg, bir kisinin belirli bir malin maliki olmas: nedeniyle ytikiimliiliik altina
girdigi borglardir. Kauldigimiz goriise gore, esyaya bagli bor¢ kurumu sézlesmelerin nisbiligi
ilkesine getirilmis bir istisna olusturmaktadir. Zira malin maliki bu mali devralmakla,
daha énceden bor¢lanma ydniinde irade agiklamamis olsa da, sirf malin maliki olmas:
nedeniyle borgla yiikiimlii olmaktadir. (OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR,
s. 21). Diger bir goriise gore ise, serhin esyaya bagli borg etkisi, borg iliskilerinin nisbi
olmasina istisna olusturmaz. Ciinkii malik kendi miilkiyeti doneminde dogan borcun
bor¢lusu olmaktadir. Burada yeni malik miilkiyet hakki sebebiyle borgla yiikiimlidiir
(OGUZMAN/OZ, 5. 30).

[136] OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 253-254.
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6098 sayili Kanunda da serhe yer verilmesinin agiklamasi hitkmiin gerekge-
sinde yer almaktadir. Kanun'un 312. maddesinin gerekgesine gore; “7asarzda,
kiralananin el degistirmesinden ya da sozlesmenin kurulmasindan sonra iiciincii
kisinin, kiralanan iizerinde sinirly ayni hak sahibi olmasindan, kira sozlesmesinin
etkilenmeyecegi ve varligini siirdiirecegi esasinin benimsenmesine karsin, 818 sayils
Bor¢lar Kanununda oldugu gibi, kiracilik hakkinin tapu siciline serhi olanaginin
korunmasinda bir sakinca goriilmemistir. Ciinkii bu serhe dayanan kirac, yeni
malikin, Tasarinin 350 nci maddesi uyarinca, gereksinimini ileri siirerek kira soz-
lesmesini sona erdirme hakkini kullanmasina engel olabilecektir. Zaten, sozlesmenin
kiraya veren tarafinda bir degisiklik olmasa bile, kiracilik hakkinin tapu siciline
serhi, kiraya verenin, Tasarinin 349 uncu maddesinde ongoriilen gereksinim, yeniden
inga ve imar gibi sebeplerle kira sozlesmesini sona erdirmesini onleyici bir etkiye
sabiptir.” Bu durumda serhin etkisi konut ve catili igyeri kiralart bakimindan yeni
malikin gereksinim, yeniden insa ve imar gibi nedenlerle kiralananin tahliyesini
isteyememesi seklinde ortaya ¢cikmaktadir!'*”). Béylece kira sézlesmesinin tapuda
serh edildigi konut ve cauli igyeri kiralari bakimindan tasinmazi devralan yeni
malik gereksinim veya yeniden insa imar gibi sebeplere dayanarak sozlesmeyi
feshedemeyecek ve kiralananin kullanilmasina katlanmakla yiikiimli olacakur.

Serh konut ve catlr igyeri kiralarinda, gereksinim, yeniden inga ve imar
gibi sebeplerle szlesmeyi sona erdirme imkanini dnleyen bir isleve sahip
oldugundan; konut ve catli isyeri kiralart digindaki taginmazlar bakimindan
serhin etkisi olmayacakur. Zira bu tiir tasinmazlarda zaten yeni malikin serh
ile 6nlenen fesih davalarint agma hakki bastan bulunmamaktadir. Yeni malik
kanunen s6zlesmenin tarafi haline gelir ve kiracinin kiralananda oturmasina
katlanmakla yiikiimlii olur!"®!.

Serh, yeni malikin s6zlesmenin tarafi olarak sahip oldugu Kanun'un 327
ve devaminda diizenlenen diger sozlesmeyi sona erdirme haklarini engelleme-
yecektir!®. Kira sézlesmesinin serh edilmis olmasina ragmen eski malik bu
haklarini kullanabildigi gibi; yeni malik de ayn1 haklara sahip olmalidur.

[137] ARAL/AYRANCI, s. 243; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 154; AYDOGDU/KAHVECH,
s. 422; DOGAN, s. 167; CERAN, s. 25; KIRMIZL s. 127; CABRI, s. 192; OZEN,
Kazancy, s. 104-105.

[138] KILICOGLU, . 25.

[139] Aksiydnde bkz. ALTINOK ORMANCI, s. 139. Yazar konut ve ¢atil isyeri kiralart disinda
kalan diger tasitnmazlari konu alan belirsiz siireli kira sozlesmelerinde de serhin egyaya
bagli bor¢ yaratma etkisinin bulundugu; serh olmadigs hallerde yeni malikin olagan fesih
imkanlarint kullanabilecegi ancak serhin bulunmasi halinde yeni malikin olagan fesih
imkanlarindan yararlanmasinin sz konusu olamayacagini, serh siiresinin sonuna kadar
kiracinin kullanimina katlanmakla yiikiimlii olacagini ifade etmistir.
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V. UCUNCU Ki$ININ KIRALANAN
UZERINDE SINIRLI AYNT HAK SAHIBI
OLMASININ KIRA SOZLESMESINE ETKISI

6098 sayili Kanun'un 311. maddesinde, kira sozlesmesinin kurulmasindan
sonra ti¢lincti kiginin kiralanan tizerinde sinirli ayni hak sahibi olmasinin etkisi
hitkme baglanmistir. Diizenlemeye gore;

“Sozlesmenin kurulmasimdan sonra iiciincii bir kisi, kiralanan iizerinde kira-
cinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle
ilgili hitkiimler kiyas yoluyla wygulanir.”

Sozlesmenin kurulmasindan sonra, iigiincii kisinin kiralanan tizerinde
kiracinin hakkini etkileyen ayni bir hak sahibi olmasi halinde de Kanun'un
310. madde hitkmii kiyasen uygulama alan: bulur. Kanun’un 310. maddesi-
nin uygulanmasini gerektiren sinirlt ayni haklara, intifa, oturma ve tist hakk:
ornek olarak verilebilir“’!. Doktrinde bu hitkmiin bir sinirli ayni hakkin sona
ermesine bagli el degistirmelerde de kiyasen uygulanacag; ifade edilmektedir™".
Kanaatimizce tist hakkinin sona ermesine bagli olarak, ana tasinmaz malikinin
tastnmaz tizerinde miilkiyet hakki kazanmasi halinde 310. madde hitkmi
kiyasen uygulama alani bulabilir, ancak intifa hakkinin sona ermesi halinde
bu hiikiim uygulanmamalidir!"*2.

Kiralanan iizerinde sonradan ayni hak kazanan kisiler Tiirk Bor¢lar
Kanunu'nun 351. madde hitkmiinden de kiyasen yararlanarak ihtiya¢ sebe-
biyle tahliye davasi agabilir™*l.

[svigre Borglar Kanunu'nun 261a maddesinde, esyanin devrine iliskin
hiikiimlerin, kiraya veren tarafindan {i¢iincii kisiye taninan ayni haklarin
miilkiyet devrine esit oldugu durumlarda kiyasen uygulama alani bulacag;
diizenlenmistir. Doktrinde Giimiis, Tiirk Borclar Kanunu’nun 311. madde
diizenlemesini mehaz kanuna gore basarisiz bulmaktadir. Yazara gore!'*, Isvigre
Borglar Kanunu'nda ekonomik anlamda miilkiyetin devrine esit sonuglar
doguran sinirli ayni haklarda esyanin devrine iligkin hitkiimler uygulanacakur.
Opysaki Tiirk Borglar Kanunu’'nda kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hakkin

[140] HIGI, Art. 261-261a, N. 17, 5. 627; SVIT KOMMENTAR, Art. 261-261aN.7, s. 343;
WEBER, Art. 261a, N. 1, s. 1480; PERMANN, Art. 261a, N. 13, s. 161; SCHMID/
STOCKLI, N. 1197, s. 168; ARAL/AYRANCI, s. 243; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s.
151; GUMUS, Borglar Ozel, s. 333; SENER, s. 28; DOGAN, 5. 150; YAVUZ, N., Kira,
s. 705 (;ABRI, s. 178; OZEN, Kazanc, s. 104.

[141] SVIT KOMMENTAR, Art. 261-261aN.7,s. 343; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 147,148.

[142] Bkz.s. 11’de yapilan agiklamalar.

[143] GENC ARIDEMIR, s. 147.

[144] GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 151; Ayni yonde bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 266,

dn. 236.
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varligi aranmaktadir. Kanun'un 6lgiitii esas alindiginda, kiraya verenin tigiincii
kisi lehine kiralanan tasinmazda gegit hakki tesis etmesi halinde, bu hak kiraci-
nin kullanma hakkini kaginilmaz olarak etkileyecektir. Bu durumda Kanun’un
lafzina gore hareket edildiginde, gecit hakki sahibinin, gecit hakk: tesis edilme-
sinden itibaren kira sézlesmesinin tarafi haline gelmesi gerekir. Isvigre Borglar
Kanunu diizenlemesine gore ise, gecit hakki milkiyetin devrine es sonuglar
dogurmadigindan yasal temlik uygulanmayacakur. Yazar hakli olarak Tark
Borglar Kanunu'ndaki hitkmiin de mehaz kanundaki gibi okunmasi gerektigini
ifade etmistir. Bu hiikiim, kiracinin hakkini etkileyen, miilkiyet degisikligi ile
ayni sonucu doguracak sinirlt ayni haklarda uygulanmalidir!'®). Bu gerekee-
lerle hitkmiin kapsamina gecit hakk: kurulmasi girmemelidir™“®. Ayni sekilde,
kiralanan tizerinde rehin hakk: kurulmast halinde de Kanun'un 311. maddesi
uygulama olanagi bulmaz"*”). Zira rehin hakk: miilkiyet devrine esit bir ayni hak
olmadis gibi, kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak da olusturmamakradir.

[145] GUMU§, Kira Sézlesmesi, s. 151; YAVUZ, N., Kira, s. 70; AYDOGDU/KAHVECH, s.
426; CABRI, 5. 178.

[146] Hiitkmiin kapsamina gegit hakk: kurulmasinin girmedigi yoniinde bkz. ARAL/AYRANCI,
s. 243; SENER, s. 30; YAVUZ, N, Kira, s. 70; YAVUZ, N., Serh I, 5. 1595; AYDOGDU/
KAHVEC], s. 426.

[147] SENER, s. 31; CABRI, s. 179.
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SONUC

’ I Viirk Borglar Kanunu, 6nceki Borglar Kanunu'ndaki tasinir, tasinmaz

ve tirtin (hasilat) kiralart ayrimini kaldirarak tiim kira sozlesmelerinde;

kira s6zlesmesinin devami esnasinda kiralananin miilkiyetinin el degis-
tirmesi veya ti¢lincii kisinin kiralanan tizerinde kiracinin hakkini etkileyen ayni
hak sahibi olmasi halinde, miilkiyet veya ayni hak sahibinin sézlesmenin tarafi
haline gelmesi esasini benimsemistir.

Onceki Kanun déneminde kabul edilen “sazzmin kirayr bozmast” ilkesi
yeni Kanun'da kabul edilmemistir. Miilkiyetin devrini saglayan gesitli hukuki
islemler ile icra ve iflas hiikiimlerine gore gergeklesen devirlerde yeni malik
kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmekte ve sozlesmeye iliskin haklar ve borg-
lardan sorumlu olmaktadir. Béylece “sozlesmelerin nisbiligi” ilkesine bir istisna
getirilerek, sozlesme hiikiimlerinin ti¢tincii bir kisiyi de baglamast sonucu dog-
maktadir. Kanunun diizenledigi bu sonucun dogmasi icin, yeni malikin kira
sozlesmesinden haberdar olup olmamast fark yaratmaz. Ancak, kira sozlesmesinin
varligindan haberdar olmayan yeni malikin kogullarin olusmasi halinde hata
veya hile hitkiimlerine gére satim sézlesmesinden dénmesi miimkiin olabilir.

Sozlesmenin tarafi haline gelen yeni malik, dnceki kiraya veren hangi kosul-
larda sozlesmeyi sona erdirebilecek ise, ayni sartlarla sozlesmeyi sona erdirebilir.
Buna ek olarak, konut ve ¢atil isyeri kiralarinda yeni malikin, kendisi veya esi,
altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler
icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu bulunmasi
halinde s6zlesmeyi sona erdirme imkani bulunmaktadir. Yeni malik kiralanani
edinmesinden itibaren bir ay i¢cinde durumu kiraciya yazili olarak bildirmeli ve
edinme tarihinden baslayarak alti ay sonra dava agmalidir. Bu siireler disinda
sozlesmenin belirli siireli olmast halinde, sozlesme siiresinin bitiminden bagla-
yarak bir ay i¢inde dava agarak da yeni malik sézlesmeyi sona erdirebilir (TBK.
m. 351). Yeni malik bir aylik siire i¢cinde dava agacagini bildirerek, dava agma
stiresini bir kira yil1 i¢in uzatabilir (TBK. m. 353). Bu sekilde kira s6zlesmesini
sona erdiren yani malik, hakli bir sebep olmaksizin ii¢ y1l boyunca kiralanani
eski kiracisindan bagka bir kisiye kiraya verirse tazminat 6demekle yiikiimlii
kiinmistr (TBK. m. 355).

Kiralananin kamulastiriimast hiikiimleri kanunda sakli tutulmustur; kamu-
lagtirma halinde idare sozlesmenin tarafi haline gelmez ve kira sozlesmesi
kusursuz imkénsizlik nedeniyle sona erer. Ancak kiralananin kamulastirilacagini
bilmesine ragmen bunu gizleyen kiraya verenden tazminat istenebilir.

Taginmaz kiralarinda, sozlesmenin serh edilmesi miimkiindiir. Serh, yeni
malikin gereksinim veya yeniden insa ve imar gibi sebeplerle s6zlesmeyi sona
erdirme imkanini 6nleyici isleve sahiptir.
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Sozlesmenin kurulmasindan sonra, kiracinin hakkini etkileyen, miilki-
yet degisikligi ile ayni sonucu doguracak sinirli ayni hak kazanan kisiler de
kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi sonucu
sozlesmenin tarafi haline gelir.

6098 sayili Kanun'da satimin kirayt bozmasi kurali sona erdirilmistir.
Kiralananin el degistirmesi halinde, kira s6zlesmesi kolaylikla sona erdirileme-
yecek, yeni malik sozlesmenin tarafi haline gelerek, borcunu ifa ile yiikiimli
olacaktir. Zayif konumda bulunan kiracinin korunmasi agisindan yerinde olan
bu diizenlemelerde, konut ve isyeri kiralar1 agisindan yeni malike de kiralananin
kullanilmas: gereksiniminin bulunmas halinde ek bir tahliye davasi agma hakk:
taninarak, malikin menfaatleri de bir 6lciide korunmustur.
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