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Ozet

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, kira s6zlesmesinin devami sirasinda
kiracinin, kiralananin el degistirmesinden zarar gérmemesi icin 6zel bir hii-
kiim getirmistir. Kira s6zlegsmesinin kurulmasindan sonra kiralananin her-
hangi bir sebeple el degistirmesi veya iiciincii kisilere kiralanan {izerinde kira
sozlesmesiyle bagdasmayan ayni haklar taninmasi halinde, kiralananin miil-
kiyetini edinen veya kiralanan lizerinde ayni hak kazanan kisi kanun geregi
sOzlesmenin tarafi haline gelmektedir. Kira s6zlesmesinin devri i¢in ii¢lincii
bir kisinin kiralanan {izerinde ayni hak kazanmas1 yeterli olup, ayrica devir
sO0zlesmesinin yapilmasina gerek yoktur. Bu calismada, kira sézlesmesinin
devrinin sartlar1 ve hukuki sonuclar1 agiklanacaktir.
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Abstract

During the course of the lease agreement, Turkish Code of Obligations
No. 6098 has brought a special provision to prevent the lessee from the dama-
ge of changing hands of leased. Following the formation of the lease agree-
ment for any reason, the owner of the leased change or rented to third parties is
recognized over the lease agreement incompatible with the real rights, the real
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right on the leased property acquired or leased by the person entitled to the law
becomes a party to the contract. Leased to a third person on the lease agree-
ment for the transfer of real rights is sufficient to have, in addition making
transfer agreement is not required. In this study, the terms and the legal con-
sequences of the transfer of the lease agreement will be explained.

Key Words. Lease agreement, leased to change hands, the acquisition
of real rights on leased, assignment of contract

l. Giris

Kira sdzlesmesinde s6zlesmenin kurulmasindan sonra kiralananin el de-
gistirmesi veya tli¢lincii bir kisinin kiralanan {izerinde kira sdzlesmesiyle bag-
dagmayan sinirl ayni haklar edinmesi kiracilar1 dogrudan etkilemektedir. Hat-
ta Ozellikle konut ve ¢atili igyeri kiralarinda bazi hallerde kiraciya tahliye et-
mek igin kiralananmn devredildigi goriilmektedir. Onceleri “satim kiray: bo-
zar” seklinde adlandirilan bu durum kiracinin korunmasi amaciyla zamanla
degismis, taginmaz kiralarinda satimin kiray1 bozmayacagi ilkesi kabul edil-
misti. Ancak taginmaz kirasi digindaki sdzlesmelerde kiralananin devri halinde
kiraci, kira s6zlesmesinden dogan hakkini kiralanani edinene karsi ileri siire-
memekteydi. Kanun koyucu, kiracinin korunmasi amaciyla 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu’nun 310 ve 311. maddelerinde kiralananin el degistirmesi
veya kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra {i¢iincii kisinin kiralanan tize-
rinde ayni hak sahibi olmasini yiiriirliikten kalkan 818 sayili Bor¢lar Kanu-
nu’ndan farkli diizenlemistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kiralananin herhangi
bir sebeple iiglincii kisiye devrine veya kiralanan iizerinde {iglincii kiginin kira
sozlesmesiyle bagdasmayan ayni hak edinmesine kira sdzlesmesinin yasal
devri sonucu baglanmistir. Diger bir ifadeyle kiralananin devri kira s6zlesme-
sinin varligini kural olarak etkilememekte ve bir kimsenin sonradan kiralana-
na malik veya kiralanan iizerinde kiracinin hakkiyla bagdasmayan sinirli ayni
hak sahibi olmasi ona kira sézlesmesini sona erdirme konusunda 6zel bir hak
vermemektedir. Kanun koyucunun boyle bir diizenleme getirmesinin temel
sebebi kiralananin el degistirmesi veya kiralanan iizerinde iiciincii kisilere
kiracinin hakkiyla bagdagsmayan sinirli ayni haklar taninarak kira sézlesmesi-
nin sonra erdirilmesinin engellenerek kiracinin korunmasidir'.

' SVIT (Schweizerischer Verband der Immobilientreuhiinder), Das schweizerische Miet-

recht, Kommentar, 3. Auflage, Ziirich 2008, Art. 261-261a, s. 341; WEBER, Roger, Bas-
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Bu calismada kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin el
degistirmesi ile tiglincii bir kisinin kiralanan {izerinde kiracinin hakkini etki-
leyen ayni hak sahibi olmasimin kira sézlesmesine etkisi ile yeni malikin
veya kiralanan iizerinde sinirli ayni hak kazanan kisinin, 6zellikle konut ve
catili igyeri kiralarinda, sdzlesmeyi sona erdirip erdiremeyecegi incelenecektir.

Il. 818 Sayili Borglar Kanunu’na Gore Kiralananin El Degistirmesinin
Sozlesmeye Etkisi

A. Genel Olarak

Kiralananin el degistirmesi ylriirlilkkten kalkan 818 sayili Borglar Ka-
nunu’'nun “Beyi ile icarin infisahi” baslikli 254. maddesinde diizenlenmisti.
Bu hiikme gore, “Icarin akdinden sonra, mecur, mucir tarafindan ahara
temlik yahut icraen takibat veya iflas tariki ile kendisinden nezedildigi tak-
dirde; miistecir, mecurun ahiren maliki olan iiciincti sahistan ancak kabulii
sarti ile icarenin devamini ve mucirden akdi icra yahut tazminat ita etmesini
isteyebilir (f. 1). Bununla beraber icar edilen sey bir gayrimenkul oldugu
takdirde, akit daha evvel feshe miisait olmadik¢a kanunen ihbar caiz olan
miada kadar iigiincii sahis, icara riayet etmekle miikellef tutulur ve feshi
ihbar etmedigi takdirde akdi kabul etmis addolunur (f. 2). Ammenin menfaati
icin istimlake dair olan hususi hiikiimler mahfuzdur (f. 3). 7. Goruldigi iizere
hiikiimde kiralananin {i¢iincii kisiye gecmesi ihtimali iki yolla gergeklesebi-
lir. Kiralananin devri, satis, bagislama, trampa, sirkete sermaye olarak koy-
ma, belirli mal birakma gibi iradi olarak bir hukuki islemle gerceklesebilece-
gi gibi, haciz veya iflas takibi sonucu kiralananin cebri icra yoluyla satilmasi

ler Kommentar, Obligationenrecht I, Art. 1-529, 4. Auflage (Herausgeber: Heinrich Hon-
sell, Nedim Peter Vogt, Wolfgang Wiegand), Basel 2007, s. 1430; EM-
MERICH/SONNENSCHEIN, Miete, Handkommentar, §§ 535 bis 580a, Des Biirgerlic-
hen Gesetzbuches, Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz, 10. Auflage, Berlin 2011, §
566, s. 664; SCHMIDT-FUTTERER, Mietrecht Kommentar, 10. Auflage, Miinchen
2011, § 566, s. 2266; MUN.Kommentar/HAUBLEIN, Martin, Miinchener Kommentar,
Biirgerliches Gesetzbuch, Schuldrecht, Besonderer Teil I, §§ 433-610, Band 3, 6. Aufla-
ge, Miinchen 2012, § 566, s. 1675; STAUDINGER/EMMERICH, Volker, J. von Stau-
dingers, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebenge-
setz, Buch 2, Recht der Schuldverhéltnisse, §§ 563-580a, Anh zum Mietrecht: AGG (Mi-
etrecht 2), Berlin 2011, § 566, s. 63; BLUMER, Maja, Schweizerisches Privatrecht, Geb-
rauchiiberlassungsvertrdge (Miete, Pacht), Basel 2012, s. 209 vd; HURLIMANN-
KAUP, Bettina, Grundfragen des Zusammenwirkens von Miete und Sachenrecht, Ziirich-
Basel-Genf 2008, s. 201.
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seklinde de olabilir. Hiikiimde sadece kiraya verenin kiralanan1 devretmesi
ile icra veya iflas yoluyla kiracinin elinden alinmasi zikredilmesine ragmen,
ogretide kiracinin kullanim hakkiyla bagdasmayan kiralanan {izerinde ii¢iin-
cli kisilere taninan sinirli ayni haklarin da bu hiikkmiin kapsaminda oldugu
belirtilmekteydi’.

Hiikmiin kenar basghigina bakildiginda, satimla kira s6zlesmesinin hii-
kiimsiiz hale gelecegi ifade edilmistir. Oysa hiikmiin kenar bashigi ile icerigi
birbiriyle uyumlu degildir’. Kiralananin sonradan el degistirmesi kira soz-
lesmesini sona erdirmeyip, kira sdzlesmesinden dogan borcun ifasini engel-
ler. Kiraya verenin borcunu ifa etmemesi halinde de sorumlulugu, borcun ifa
edilmemesinde kusurunun olup olmamasina gore degisir. Borcun ifa edil-
memesinde kiraya verenin kusuru varsa, kiractya karst borcu aykirilik hii-
kiimlerince sorumlu olur (TBK m. 112, eBK m. 96); kusuru yoksa bor¢ sona
erer (TBK m. 136, eBK m. 117).

Kiralananin el degistirmesinin soézlesmeye etkisi kira sdzlesmesinin ko-
nusuna gore farklilik gostermekteydi. Tasinir kiralarinda kiralananin el de-
gistirmesine baglanan sonug, taraflarca aksi kararlagtirilmadig: siirece, kira
so0zlesmesinin yeni malike karsi ileri siiriilememesidir. Oysa tasinmaz kirala-
rinda kiralananin el degistirmesi halinde de kiraci s6zlesmeden dogan hakki-
n1 yeni malike karsi ileri stirebilmekteydi. Hiikiimde kiralananin konusuna
gore kiralananin devrine baglanan sonuglar farkli oldugundun bu durumu iki
ayri baslik altinda inceleyecegiz.

B. Taginir Kiralarinda

Taginir kiralarinda kiralananin {i¢iincii bir kisiye devredilmesi, icra veya
iflas takibi sonucunda kiracinin elinden alinmasi veya ligiincii kisinin kirala-
nan iizerinde ayni hak kazanmasi halinde kira s6zlesmesinin yeni malike
karsi ileri siiriilebilmesi, miilkiyeti edinen veya kiralanan iizerinde sinirli
ayni hak kazanan kisinin s6zlesmeye devami kabul etmesine bagliydi. Diger
bir ifadeyle taraflar arasinda aksine bir anlagsma yoksa kiralananin devriyle

2 ARAL, Fahrettin, Borclar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Genisletilmis 8. Baski, Ankara
2010, s. 252; TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Kira ve Odiing
Verme (Ariyet, Karz) Soézlesmeleri, Cilt 1/2, Ugiincii Tipki Basim’dan Dérdiincii Tipki
Basim, Istanbul 2008, s. 126.

3 ARAL, s. 253.
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birlikte yeni malik ile kirac1 arasinda hi¢bir hukuki iliski meydana gelme-
mekteydi*. Kiraci, kiralanan1 kullanamamaktan dolay1 ugramis oldugu miis-
pet zararlar sozlesmeye aykirilik hiikiimleri uyarinca (TBK m. 112, eBK m.
96) kiraya verenden isteyebilirdi; ancak kiraci yeni malikten herhangi bir
talepte bulunamazdr’.

Kiralananin devri halinde kiralanan {izerinde hak sahibi olan kisinin kira
s6zlesmesinin devamina razi olmasi miimkiindii. iste bu halde kira sdzles-
mesi yeni malike kars1 da ileri siiriilebilir. Ancak kiralayanin el degistirmesi
ve kiralanan lizerinde hak sahibi olan kisinin s6zlegsmenin devamina razi
olmasinin hiitkiimleri 6gretide tartismaliydi. Bir goriis, yeni malikin kira s6z-
lesmesini iizerine alabilmesini sahista degismeyi gerektiren bir yenilemeyle
veya borcun Ustlenilmesi ve alacagin devri hiikiimleriyle gerceklesebilecegi-
ni, kiracinin yeni malik tarafindan borcun iistlenilmesine riza gosterecegi ana
kadar, eski malikin yeni malikle birlikte bor¢tan sorumlu olacagin1 kabul
etmekteydi®. Ikinci goriis, yeni malikin kira sozlesmesinin devamina razi
olmas1 halinde yasal borca katilmanin s6z konusu olacagini, eski malik ile
yeni malikin kiralanani sézlesmede 6ngoriilen kullanim amacina uygun bu-
lundurma borcundan miiteselsilen sorumlu oldugunu savunmaktaydi’. Ugiin-
cli goriise gore ise kiralanani devralanin kira soézlesmesinin devamina razi
olmasi halinde bagka herhangi bir isleme gerek olmaksizin s6zlesmenin ya-

4 TANDOGAN, 12, s. 131; TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg
iliskileri, Cilt II, Uzerinde Calisilmis Ugiincii Basi, Istanbul 1977, s. 569.

5 ARAL, s. 253.

¢  TANDOGAN, 112, s. 127-128; Tungomag, kiracinin yeni malikin kira iligkisine devamina
razi olmamasi halinde kiraya verenin borglarindan kurtulamayacagini, bu halde kiranin
tistlenilmesinin eski ve yeni malik arasinda alacagin devri ve borcun iistelilmesi vaadi ola-
rak nitelemek gerektigini, yeni malikin kiranin devamina razi olmasi halinde kiracinin on-
dan bagimsiz bir hak kazandigini, kiraya verenin borg¢tan kurtulmasinin ancak borcun iist-
lenilmesine verecegi agik ve ortiilii riza ile saglanabilecegini belirtmektedir. Bkz. TUN-
COMAG, s. 569. Aral ise kiracinin agik veya ortiilii irade beyamyla eski malikin borgtan
kurtuldugunu yeni malike bildirmesi ve bunun kabuliiyle eski malik borgtan kurtulmus
olacagini, eski malikin borgtan kurtularak kiraci ile yeni malik arasinda kira iligkisi kuru-
lacagini, eski malikin yerine borglu olarak yeni malikin gececegini; kiracinin, eski malikin
borgtan kurtulmasina razi olmamasi halinde ise, borca katilma veya birlikte borg tistlen-
menin s6z konusu olacagini, bu ihtimalde eski malikin kira doneminin sonuna kadar yeni
malikle miiteselsilen sorumlu olacagimi belirtmektedir. Yazar, kira sozlesmesinin devre-
dilmedigi hallerde, kira bedelinin yeni malike 6denmesi i¢in alacagin devri sozlesmesinin
yapilmasi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. ARAL, s. 255.

7 GUMUS, Mustafa Alper, “Yeni” 6098 Sayili Tirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Kira Soz-
lesmesi, 04.07.2012 Tarihli ve 6353 Sayili Kanun’a Gére Giincellenmis 2. Basi, Istanbul
2012, s.142-143.
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sal olarak yeni malike devredilmis olacagmi kubul etmekteydi®. Bize gore
kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesinin ve yeni hak sahibinin kira
sozlesmesinin devamina razi olmasinin sonucu, sdzlesmenin devredilmis
sayilmasidir. Ancak burada sézlesmenin devri kanun geregi degil, taraflarin
anlagmasiyla gerceklesmesidir. Kiralanan iizerinde hak sahibi olan kisinin
kira sozlesmesinin devamina razi olmasi, taraflarin bu konuda anlasmasi,
kiralananin devrinden ayr olarak yapilan devir s6zlesmesiyle gerceklesmek-
tedir. Kira sozlesmesinin devri anlagsmasi taraflarca agik¢a yapilabilecegi
gibi, yeni malikin kiracinin kiralanan1 kullanmasina ses ¢ikarmayarak kira
bedelini almas1 seklinde zimni olarak da yapilabilir. Yoksa kiralananin devri,
tek basina sdzlesmenin devri sonucunu dogurmamaktadir.

C. Taginmaz Kiralarinda

Taginmaz kiralarinda kiralananin devredilmesine baglanan sonug ise ta-
sinirlardan farkliydi. S6zlesme konusu taginmazin miilkiyetinin herhangi bir
sebeple iiglincii kisiye gecmesi halinde kira sézlesmesinden dogan hakkin
yeni malike kars1 ileri siiriilebilmesi i¢in kiraci ile yeni malikin kira s6zles-
mesinin devami konusunda anlagmasina gerek yoktu; kiralananin devriyle
yeni malik de kanun geregi kira sézlesmesiyle bagl hale gelmekteydi. Go-
rildiigii tizere kiralananin tagiir olmasi halinde kira sdzlesmesi yeni malike
kars1 ileri siiriilemezken, tasinmaz kiralarinda kural yeni malikin kira s6z-
lesmesiyle bagli olmasiydi. Ancak tasinmaz kiralarinda da kiralanan tizerin-
de sonradan hak sahibi olan kisinin kira sdzlesmesini sona erdirme konusun-
da iki imkani bulunmaktaydi. Bunlardan ilki, kira sdzlesmesinde sézlesmeyi
daha Once sona erdirme sebebinin bulunmasidir. Sézlesmede bdyle bir hii-
kiim varsa veya boyle bir sebep gerceklesmisse, kiralanan tizerinde sonradan
hak sahibi olan kisi buna dayanarak sdzlesmeyi feshedebilir. Ikinci imkan ise
kiralanan {izerinde hak sahibi olan kisinin, kiraciya karsi yasal hiikiimlere
gore fesih hakkini kullanabilecegi zaman sozlesmeyi sona erdirmesidir. Bu
iki halde yeni malike s6zlesmeyi feshetme konusunda hak tanmmis olup,
kira s6zlesmesinin sona ermesi fesih hakkinin kullanilmasina bagliydi. Ayri-
ca 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ile konut ve isyeri
kiralarinda kiralanani edinen kisiye kira s6zlesmesini sona erdirme konusun-
da 6zel bir hak taninmustir. GKHK m. 7/d’ye gore, “Gayrimenkulii Medeni

8 AYRANCI, Hasan, So6zlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Ankara 2003, s. 73.
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Kanun hiikiimlerine gore iktisap eden kimse kendisi veya esi veya ¢ocuklart
icin tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya ¢o-
cuklart icin bir meslek veya sanatin bizzat icrast maksadiyla is yeri olarak
kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiraciyn
keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyla alti ay sonra tahliye davast
acabilir.”. Bu hiikiim sadece konut ve isyeri kiralarinda kiralanani herhangi
bir sebeple edinen kisiye, kira s6zlesmesini sona erdirme hakki vermekteydi.
Buna gore kiralanan1 edinen kisinin kendisinin, esinin ya da ¢ocuklarinin
konut veya igyeri ihtiyacinin olmasi halinde, kiralanani edinme tarihinden
itibaren bir ay i¢inde kiraciya ihbar gondermek sartiyla alt1 ay sonra tahliye
davasi agabilirdi.

Tasinmaz kiralarinda kiralananin {igiincli bir kisi tarafindan edinilmesi
veya liglincii kisi tarafindan kiralanan {izerinde ayni hak kazanilmasmin kira
sozlesmesine etkisi tartismaliydi. Ogretide bazi yazarlar kiraci ile yeni hak
sahibinin anlagmas1 halinde yenileme veya kurtarici borcun iistlenilmesinin
ortaya c¢ikacagini, aksi halde yeni malikle eski malikin kira sézlesmesinden
dolay: miiteselsilen alacakli ve borglu olacagim savunmaktaydi’. Bazi yazar-
lar ise kiralananin devrinin, sdzlesmenin yasal devri sonucunu dogurdugunu
ve yeni malikin kanun geregi sdzlesmeyi hak ve borglariyla listlendigini sa-
vunmaktaydi'’. Bize gore, tasinmaz kiralarinda kiralanan iizerinde iigiincii
kisinin ayn1 hak kazanmasina baglanan sonu¢ sézlesmenin yasal olarak dev-
redilmis sayilmasidir. BK m. 254/11 hiikmii, kiralanan1 devralanin kural ola-
rak kira s6zlesmesiyle bagl oldugunu ve kanun geregi kiralananin sozlesme-
nin tarafi haline gelecegini diizenlemisti. Kiralanin devriyle yeni malik genis
anlamda borg iliskisinin tarafi haline gelmekte ve kiraya verenin taraf sifati
kendiliginden sona ermektedir. Goriildiigii lizere tasinmaz kiralarinda kirala-
nanin devrinde s6zlesme biitiin hak ve borglariyla yeni malike gegmekteydi.

I1l. isvicre Borglar Kanunu’na Gére Kiralananin El Degistirmesi veya
Uglincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Ayni Hak Sahibi Olmasi

Isvigre Bor¢lar Kanunu’nda kiralananin el degistirmesi ve bunun sonug-
lar1 261. maddede diizenlenmistir. Bu hiikme gore, kira sdzlesmesinin ku-
rulmasindan sonra kiralanan el degistirirse veya icra ya da iflas takibi sonu-

®  TANDOGAN, 12, s. 130; TUNCOMAG, s. 575-576.
10 By gOriisli savunan yazarlar i¢in bkz. TANDOGAN, 1/2, s. 131, dn. 70d.
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cunda kiraya verenin elinde alinirsa, kiralananin miilkiyetini edinen kisi kira
sOzlesmesini iizerine almis olur. Kiralananin miilkiyetini edinen kiginin s6z-
lesmenin tarafi haline gelmesi icin kiralananin devrine iliskin borglandirict
islemin yapilmasi yeterli olmayip, ayrica tasarruf isleminin de yapilarak
miilkiyetin iigiiciincii kisiye gecmesi gerekir''. IBK m. 261 uyarinca, kirala-
nanin miilkiyetinin herhangi bir sebeple el degistirmesine baglanan sonug,
miilkiyeti edinen kisinin kira s6zlesmesinin hak ve borg¢lartyla birlikte soz-
lesmenin tarafi haline gelmesidir'>. IBK m. 261/I’de kiralananin miilkiyeti-
nin degismesine yol acan sebepler olarak kiralananin devredilmesi ile icra
veya iflas takibi sonucunda el koyulma sayilmistir. Ancak bu sebepler sinirh
sayida diizenlenmemis, herhangi bir hukuki sebeple kiralananin el degistir-
mesine, kira sdzlesmesinin de devri sonucu baglanmigtir.

Kiralananin devredilmesi sézlesmenin devri sonucunu dogursa da IBK
m. 261/11, b. a’da kiralananin miilkiyetini edinen kisiye, konut ve isyeri kira-
larinda kendisinin veya kan ya da kayin hisimlarimin ihtiyaci sebebiyle yasal
bildirim siirelerine uyarak en yakin donem igin kira s6zlesmesini sona er-
dirme hakki tanmmustir'®. Goriildigi iizere, konut ve isyeri kiralarinda kira-
lanan1 edinen kisi, konut veya igyeri ihtiyacina dayali olarak kira sdzlesme-
sini sona erdirebilir; ancak konut ve isyeri ihtiyact disindaki bir sebebe da-
yanarak kira sozlesmesini sona erdiremez. Oysa konut ve isyeri disindaki
kira sézlesmelerinde durum farklidir. IBK m. 261/11, b. b’de, konut ve isyeri
disindaki kiralarda ise s6zlesme daha 6nce sona ermeye imkan tanimadikea,
en yakin donemde kira sozlesmesinin sona erdirilebilecegi diizenlenmistir'*.

' HIGI, Peter, Obligationenrecht, Teilband V 2b, Die Miete, Erste Lieferung, Art. 253-265
OR, Ziirich 1994, Art. 261-261a, s. 625; SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 344.

2 HIGI, Art. 261-261a, s. 629; BLUMER, s. 210; SVIT-Kommentar, Art. 261, s. 344;
ZIHLMANN, s. 81; PERMANN, Richard, Kommentar zum Mietrecht, 2. Auflage, Ziirich
2006, s. 156; GUHL, Teo/KOLLER, Alfred, Das Schweizerische Obligatinonenrecht, mit
Einschluss des Handels- und Wertpapierrechts, 9. Auflage, Ziirich 2000, s. 417; WEBER,
Art. 261, s. 1431; KREN KOSTKIEWICZ, Jolanta/PERMANN, Richard, OR Hand-
kommentar zum Schweizerischen Obligationenrecht, (Herausgeben von Jolanta KREN
KOSTKIEWICZ, Urs BERSTCHINGER, Peter BREITSCHMID, Ivo SCHWANDER),
Ziiruch 2002, Art. 261-261a, s. 267; HURLIMANN-KAUP, s. 232-233; HONSELL,
Heinrich, Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil, Neunte, erginzte und ver-
besserte Auflage, Bern 2010, s. 225.

* PERMANN, s. 157; BLUMER, s. 212; SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 346; HI-
GI, Art. 261-261a, s. 633; KREN KOSTKIEWICZ/PERMANN, Art. 261-261a, s. 268;
HONSELL, s. 225.

4 SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 346; HIGL, Art. 261-261a, s. 640 vd.
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Bu halde kiralanan1 edinen kisinin kira sd6zlesmesini sona erdirebilmek i¢in
herhangi bir sebep gostermesine gerek yoktur. Goriildiigii tizere konut ve
igyeri kiralarma iliskin kira s6zlesmesi yanliz ihtiya¢ sebebiyle feshedilebi-
lirken, diger kira sdzlesmelerinde herhangi bir sebep gosterme zorunlulugu
yoktur. Yasal bildirim siirelerine uyulmasi, kira sdzlesmesinin en yakin do-
nem igin sona erdirilebilmesi igin yeterlidir. Ancak IBK m. 261/III’e gore,
yeni malik, dnceki kiraya verenin sahip oldugu sekilde siiresinden 6nce kira
sozlesmesini feshederse, kiraciya karsi kira sozlesmesinin feshedilmesinden
dogan zarardan sorumludur. Kiralanani edinen kisinin kira sézlesmesini sona
erdirme hakki olsa da, bu hak ancak kiracinin s6zlesmenin feshedilmesinden
dogan zararlar1 tazmin edilerek kullanilabilir.

IBK m. 261/son’da ise kamulastirmaya iliskin hiikiimlerin sakli oldugu
diizenlenmistir. Kiralananin kamulastirilmasi halinde, kira s6zlesmesi konu-
nun sonradan imkansiz hale gelmesinden dolay1 sona ermektedir.

IBK m. 261a’ya gore, kiralanin devrine iliskin hiikiimler, kiralayanm
iiclincii kisiye tanidigi sinirlt ayni haklarda ve bunlarin miilkiyetin devrine
esit oldugu durumlarda, kiyasen uygulama alani bulur'. Bu hiikme gore,
kiralanan {izerinde ti¢iincii kisilere miilkiyetin devrine esit sonuglar doguran
sinirlt ayni haklar taninmasina baglanan sonug, kiralananin el degistirmesin-
de oldugu gibi kira sdzlesmesinin devredilmis sayilacagidir. Bundan dolay1
miilkiyetin devrine es sonu¢ dogurmayan sinirli ayni haklarin taninmasi kira
sozlesmesinin devri sonucunu dogurmaz. Kira sdzlesmesinin devri sonucunu
doguracak smirli ayni haklara intifa, oturma, iist hakki ornek verilebilir'®.
Oysa kiralanan {izerinde {igiincii kigiye taninan sinirli ayni hakkin miilkiyete
es sonu¢ dogurmadigi hallerde kira sdzlesmesinin devri ger¢eklesmez; kira-
ya veren, sozlesmenin tarafi olarak kalmaya devam eder.

5 PERMANN, s. 155; BLUMER, s. 213; HURLIMANN-KAUP, s. 248; SVIT-
Kommentar, Art. 261-261a, s. 343; HONSELL, s. 227.

16 WEBER, Art. 261a, s. 1437; PERMANN, s. 155; HIGI, Art. 261-261a, s. 627; SVIT-
Kommentar, Art. 261-261a, s. 343; KREN KOSTKIEWICZ/PERMANN, Art. 261-
261a,s. 267, BLUMER, s. 213; HONSELL, s. 227.
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IV. Tiirk Borglar Kanunu’na Goére Kiralananin El Degistirmesi ve
Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerine Ayni Hak Sahibi Olmasi

A. Genel Olarak Tiirk Borglar Kanunu’ndaki Diizenleme

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda kiralanin el degistirmesi veya {igiincii kisinin
kiralanan lizerinde ayni hak sahibi olmasinin sonuglari 818 sayili Borglar
Kanunu’ndan tamamen farklhidir. TBK m. 310’a gore, “Sozlesmenin kurulma-
sidan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira
sozlesmesinin tarafi olur.”"’. Yine TBK m. 311°¢ gore, “Sozlesmenin kurul-
maswndan sonra ticiincii bir kisi, kiralanan iizerinde kiracimin hakkin etkile-
yen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle ilgili hiikiimler
kiyas yoluyla uygulanir.”. Gerek kiralananin herhangi bir sebeple el degistir-
mesine, gerekse sozlesmenin kurulmasindan sonra iiglincii bir kisinin kirala-
nan iizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir smirli ayni hak sahibi olmasina
baglanan sonug, kiralanan {izerinde ayni hak sahibi olan kisinin kanun geregi
kira sozlesmesinin tarafi haline gelmesidir. Kira so6zlesmesinin devredilmis
say1lmasi i¢in Oncelikle kiralananin el degistirmesi ile kiralanan {izerinde kira
sOzlesmesiyle bagdasmayan ayni hak kazanilmasi kavramlar agiklanacaktir.

B. Kiralananin El Degistirmesi

Kiralananin el degistirmesinden kasit kira sdzlesmesinin devami sira-
sinda kiralananin miilkiyetinin herhangi bir hukuki sebeple ii¢iincii kisiye

7 TBK m. 310’un gerekcesinde bu hiikiim diizenlenmesinde Isvigre Borglar Kanunu’nun

261’in maddesinin birinci ve son fikrasinin g6z oniinde tutuldugu belirtilmistir. TBK m.
310’a baktigimizda bu diizenlemenin IBK m. 261’in birinci ve sonuncu fikrasiyla ayni ol-
dugu goriilmektedir. Alman Hukuku’nda da BGB § 566°da benzer bir kurala yer verilmis-
tir. Hilkmiin baghgi “satim kirayr bozmaz” seklindedir. Alman 6gretisi, “satim kiray1
bozmaz” seklindeki ifadenin ¢ok dogru olmadigini, bunun “devir kiray1 bozmaz” seklinde
anlamak gerektigini ifade etmektedir. Bkz. SCHMID/HARZ, Fachanwaltskommentar
Mietrecht, 3. Auflage, Kdln 2012, § 566, s. 763; SCHMID/HARZ, § 566, s. 763. BGB §
566°da kiralananin herhangi bir sebeple devredilmesi halinde yeni malikin kira s6zlesme-
sinin tarafi haline gelecegi diizenlenmistir. Ancak bu hiikiim sadece konut kiralari i¢in ge-
gerli olup, bunun digindaki kira sézlesmelerinde kiralananin devredilmesi kiralanani dev-
ralanin sozlesmenin tarafi haline gelmesini saglamamaktadir. Bilgi igin bkz. SCH-
MID/HARZ, § 566, s. 763-764; STERNEL, Friedemann, Mietrecht aktuell, 4. Auflage,
Koln 2009, s. 80; EMMERICH/SONNENSCHEIN, § 566, s. 665; SCHMIDT-
FUTTERER, § 566, s. 2266; MUN.Kommentar/HAUBLEIN, § 566, s. 1677. Oysa
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kiralananin konusu bakimindan bir ayrim yapilmamis olup, bii-
tiin kira s6zlesmelerinde kiralananin devrine baglanan sonug aymidir.
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gecmesidir. Kiralananin el degistirmesinin hukuki sebebi kiralananin satil-
masi, bagislanmasi, bagka bir malla degistirilmesi (trampa), 6lime bagh bir
tasarrufla bir kimseye birakilmasi, sirkete sermaye olarak konmasi, 6liinceye
kadar bakma ya da kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi uyarinca bir kimseye dev-
redilmesi seklinde iradi olabilecegi gibi'®, cebri icra yoluyla satilarak figiincii
kisi tarafindan kiraya verenin iradesi disinda satin almmasi da olabilir'.
Burada 6nemli olan ii¢iincii bir kisinin herhangi bir hukuki isleme dayanarak
kiralananin miilkiyetini kazanmis olmasidir. Miilkiyetin devrine yonelik
sadece borglandirici islemin yapilmasi kira sézlesmesinin devri sonucunu
dogurmaz; tasarruf isleminin de yapilarak miilkiyetin {igiincii kisiye gegmesi
gerekir®’. Miilkiyetin gegmedigi veya herhangi bir hukuki sebebe dayanarak
sadece miilkiyetin devri borcu altina girildigi hallerde kira s6zlesmesinin
devri gergeklesmez.

Kiralananin devriyle birlikte kira sdzlesmesi de kendiliginden yeni ma-
like devredilmis olur. Miilkiyetin gecisi esya hukukuna hiikiimlerine gore
gergeklesir. Kiralananin taginir olmasi halinde zilyetligin devri yoluyla miil-
kiyetin kazanilmas: (TMK m. 763/I) kira sézlesmesinin devri i¢in yeterli-
dir*'. Soézlesmenin konusunun tasinmaz olmasi halinde, miilkiyet kural ola-
rak tapuda yapilan tescille kazanilacagindan (TMK m. 705/1), tescille birlikte
yeni malik kira sozlesmesinin tarafi haline gelir’”. Ogretide bazi yazarlar,
tasinmazlara iligskin kira sozlesmesinin devrinin gergeklesmesi i¢in yevmiye

8 SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 341. HIGI, Art. 261-261a, s. 625; HONSELL, s.
225; SCHMID, Jorg/STOCKLI, Hubert, Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer
Teil, Zirich-Basel-Genf 2010, s. 168; STAUDINGER/EMMERICH, § 566, s. 76;
GUHL/KOLLER, s. 420; WEBER, Art. 261, s. 1430; YAVUZ, Cevdet/ACAR, Fa-
ruk/OZEN, Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na Gore Gilincellenmis ve Yenilenmis 10. Baski, Hazirlayanlar: Cevdet Yavuz-
Faruk Acar-Burak Ozen, istanbul 2012, s. 213; HURLIMANN-KAUP, s. 218-219; TE-
ICHMANN, Arndt, Jauernig Biirgerliches Gesetzbuch Kommentar, 14. Auflage,
Miinchen 2012, § 566, s. 764.

" TANDOGAN, 1/2, s. 127; GUHL/KOLLER, s. 421; WEBER, Art. 261, s. 1430; HIGI,
Art. 261-261a, s. 625; YAVUZ/ACAR/OZEN, S. 213; HURLIMANN-KAUP, s. 221.

" SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 341-342; HIGI, Art. 261-261a, s. 625; SCH-

MID/HARZ, § 566, s. 764; STAUDINGER/EMMERICH, § 566, s. 76; GUMUS, Mus-

tafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt-I, Istanbul 2012, s. 332; HURLI-

MANN-KAUP, s. 223.

Tasinirlarda miilkiyet, zilyetligin devriyle kazanildigindan, taginirlarda sézlesmenin dev-

rinin gergeklesmesi i¢in kiralananin miilkiyeti devir amaciyla zilyetliginin devredilmesi

gerekir. Bkz. SVIT-Kommentar, Art. 261, s. 342; HURLIMANN-KAUP, s. 213,

22 HIGI, Art. 261, s. 630; SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 342.

21
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defterine yapilan kaydimn yeterli oldugunu®, bazi yazarlar ise sézlesmenin
devrinin tapu kiitiigiine yapilan tescille gerceklesecegini savunmaktadir®.
TMK m. 705’de, tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasinin tescille oldugunu
diizenlemistir. Ancak bir taginmazin devrine veya iizerinde ayni hak kurul-
masina iligkin istemler dncelikle yevmiye defterine yazilmakta, tapu siciline
tescil, bu yevmiye defterindeki sira ve tarihe gore sonradan yapilmaktadir.
Kanun koyucu miilkiyet hakkiin gecisinde veya smirli ayni hakkin kurul-
masinda yevmiye defterine kayit anini esas almig ve tescilin etkisinin yev-
miye defterine yapilan kayit anindan itibaren hiikiim ve sonug¢ doguracagi
TMK m. 1022/II’de “Tescilin etkisi, kanunen ongériilen belgeler isteme
eklenmis veya gecici tescil halinde belgelerin uygun zamanda tamamlanmug
olmasi kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden baglar.” seklin-
de diizenlemistir”. Goriildiigii iizere kira sozlesmesinin devrinin gergeklesti-
gl an yevmiye defterine yapilan kayit anidir. Ancak nihai olarak miilkiyet
tapu veya kat miilkiyeti kiitiigline yapilan tescille devredildiginden, sonradan
tescilin yapilmasi kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden itiba-
ren kira sozlesmesi de kendiliginden yeni hak sahibine devredilmis olur.
Tapu veya kat miilkiyeti kiitligline tescil yapilmadig: siirece kural olarak
miilkiyet gegmedigi gibi kira sézlesmesinin devri gergeklesmez.

Kira s6zlesmesinin tapuda yapilan tescille devredilmesi i¢in tescilin ge-
cerli olmasi gerekir. Diger bir ifadeyle tescilin herhangi bir sebeple yolsuz
oldugu hallerde kiralananin miilkiyeti {i¢iincii bir kisiye gecmeyeceginden,
buna bagh olarak kira s6zlesmesinin de devri ger¢eklesmez”. Tapu kiitii-
giinde seklen baska bir kimse malik olarak goziikse bile kira sdzlesmesinin
taraflar1 kiraci ile ger¢ek hak sahibidir.

Kiralanin miilkiyetinin baz1 hallerde tescilsiz kazanilmas1 miimkiindiir
(TMK m. 705/11, 712, 713). TBK m. 310 hiikmii kiralanan {izerinde li¢lincii

3 SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 341-342; PERMANN, s. 155; GUHL/KOLLER,
s. 420; WEBER, Art. 261, s. 1431; BLUMER, s. 210; GUMUS, Kira, s. 149; SCH-
MID/STOCKLI, s. 168; EMMERICH/SONNENSCHEIN, § 556, s. 671; KREN
KOSTKIEWICZ/PERMANN, Art. 261-261a, s. 267; HURLIMANN-KAUP, s. 214.

2 HIGI, Art. 261-261a, s. 630; Alman Hukuku’nda kira s6zlesmesinin devrinin tapu kiitiige
yapilan tescille gergeklesecegi belirtilmektedir. Bkz. STERNEL, 82; SCHMID/HARZ,
§ 566, s. 765; STAUDINGER/EMMERICH, § 566, s. 76.

2 OGUZMAN, M. Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku,
Gozden Gegirilmis 12. Bast, Istanbul 2009, s. 125.

%6 STAUDINGER/EMMERICH, § 566, s. 77.
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bir kisinin herhangi bir hukuki sebeple hak sahibi olmasini yeterli gordiigiin-
den, tasinmaz miilkiyetinin tescilsiz kazanildig1 hallerde kira sozlesmesi,
miilkiyetin kazanilmastyla kendiliginden yeni malike devredilmis olur?’.
Bunun i¢in agiklayici tescilin yapilmast zorunlu degildir. Hatta agiklayici
tescil yapilmasa bile kiralananin miilkiyetini edinen kisi, kira sd6zlesmesin-
den dogan haklarimi kiraciya karsi kullanabilir. Bu konuya iliskin olarak
isvigre Federal Mahkemesi, cebri artirmayla tasinmazi alan kisinin ihale ile
miilkiyeti kazanacagina ve bu kisinin tapuya agiklayici tescil yapilmadan
bile kira sozlesmesini feshedebilecegine karar vermistir”. Federal Mahke-
me’nin karar yerindedir. Miilkiyetin herhangi bir sebeple kazanilmasi s6z-
lesmenin tarafi olmak igin yeterli olup, kira s6zlesmesinden dogan haklarin
kiraciya kars ileri siiriilmesi i¢in agiklayict tescilin yapilmasina gerek yok-
tur. Aciklayici tescil, kiralanan {izerinde tasarruf edebilmek icin gereklidir
(TMK m. 705/11, c. 2).

Taginmazlar yoniinden lizerinde durulmasi gereken baska bir husus,
iiciincii bir kisi tapuda yapilan tescille miilkiyeti kazanmis olmasina ragmen,
tescilin hukuki sebebini olusturan islemde bir sakatlik s6z konusu olmasi
halinde, bu sakatligin sézlesmenin devrini nasil etkileyecegidir. Ozellikle
irade bozuklugu ve asir1 yararlanma halinde miilkiyet {igiincii bir kisiye ge-
cer, tapuda tescilin yapilmasiyla yeni malik sézlesmenin tarafi haline gelir.
Tasmmazin devrinin hukuki sebebini olusturan iglemin irade bozuklugu veya
asir1 yararlanmaya dayanarak iptal edilmesi, bu isleme dayanarak yapilan
tescili de yolsuz hale getirir®. Tescilin yolsuz hale gelmesiyle kira sozlesme-
si hi¢ devredilmemis gibi kiraci ile kiraya veren arasinda hiikiim ve sonug
dogurmaya devam eder.

Tagmmaz tl¢iincii kisiye devredilmis olmasina ragmen taginmaz {izerin-
de ayni hakki kazanan kisi sdzlesmeden dogan borcunu ifada temerriide
diiser ve kiraya veren, bor¢lu temerriidii (TBK m. 123 vd.) veya saticinin

27 Ornegin cebri icra TMK m. 705/I'ye gore tasginmaz miilkiyetinin tescilsiz kazamlma

hallerinden biridir. Giimiis, cebri icra halinde ihaleyle birlikte kira s6zlesmesinin miilkiye-

ti kazanan kisiye gececegini belirtmektedir. Bkz. GUMUS, Kira, s. 149.

BGE 128 III 81, http://www.bger.ch/index/juridiction/jurisdiction-inherit-template/ juris-

diction-recht/jurisdiction-recht-leitentscheide1954.htm (25.11.2012).

2 OGUZMAN, M. Kemal/OZ, Turgut, Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, Cilt-}, 6098
Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Giincellenip, Genisletilmis 10. Basi, Istanbul
2012, s. 123; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 14. Baski, Ankara 2012, s.
414, 423.

28
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ayiptan dolay1r sorumluluk hiikiimlerince s6zlesmeden donerse, kira sozles-
mesinin devri de bu donmeyle hiikiimsiiz hale gelir mi? Miilkiyetin gegerli
bir sekilde {igiincii kisiye devrinden sonra, devrin sebebini olusturan hukuki
islemden borglunun temerriide diismesine dayanilarak doniilmesinin etkisi
Ogretide tartigmalidir. Benimsenen goriise gore sonug degismektedir. Soyle
ki donme beyani ile iade talebinin alacak hakkina dayandigini benimseyen
goriise gore (klasik donme goriisii’’, yeni dénme goriisi®'), dsnme beyani ile
miilkiyet kendiliginden devreden kisiye donmemekte, donme beyaninda
bulunan kisgi miilkiyetin devrini isteme konusunda bir alacak hakkina sahip
olmaktadir. iste bu halde dénme beyan1 kendiliginden miilkiyetin devreden
kisiye donmesini saglamadigindan, donme beyani kira so6zlesmesini kendili-
ginden hiikkiimsiiz hale getirmez. Kira s6zlesmesinin devrinin hiikiimsiiz hale
gelmesi veya devredenin yeniden kira sdzlesmesinin tarafi olmasi iki sekilde
gerceklesebilir. Bunlardan ilki, donme beyaninda bulunan kisinin talebi {ize-
rine iradi olarak tapuda devir igleminin yapilmasidir. Bu halde tapuda yapi-

30 Klasik dénme gbriisiine gore, dénme beyani, sézlesmeyi kuruldugu andan itibaren ortadan

kaldirir. Donme beyani iizerine artik ifa istenemeyecegi gibi 6nceden verilen veya yapilan
seyler de hukuki sebepten yoksun hale gelir. Onceki ifa sonucu taraflarin iktisap ettikleri
her sey sebepsiz zenginlesme konusu olup, bu kazanimlarin geri verilmesi TBK m. 77 vd.
uyarinca sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine tabidir. Bkz. von TUHR/ESCHER, s. 155;
OGUZMAN/OZ, Cilt-1, s. 525; OZ, Turgut, “Bor¢lu Temerriidiinde Sézlesmeden Dén-
menin Bu Sozlesme Geregince Kazanilmis Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Dénme Kurami
ile Yeni Donme Kuraminin Kisa Bir Kargilastirilmali Elestirisi”, MHAD, Y. 1985, S. 16,
s. 131 vd.

Yeni donme goriisiine gore ise, donme iglemi borg iligkisini sona erdirmez. Dénme, s6z-
lesmenin gecerliligine dokunmayip onu bir tasfiye iliskisi haline getirir. Bu tasfiye iliski-
sinde borglar tersine donerek devam eder. S6zlesmeden donme {izerine yerine getirilme-
mis borglar ortadan kalkar. Yerine getirilmis edimler ise ayni sdzlesmeden dogan borglar
olarak, iade borcu haline gelir. Burada s6zlesmenin igeriginin degiserek devam etmesi s6z
konusudur. fade yiikiimii ve buna aykirilik, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére degil,
s6zlesmeden dogan borglara uygulanacak kurallara tabi olup, geri verme borcu TBK m.
146 uyarinca on yillik zamanagimina tabidir. Bkz. EREN, s. 1122-1123; GAUCH, Peter,
System der Beendigung von Dauernvertrigen, Freiburg 1968, s. 242; TEKIi-
NAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Tekinay Borglar Hukuku, Genel Hikiimler,
Yeniden Gézden Gegirilmis ve Genisletilmis Yedinci Baski, Istanbul 1993, s. 968; SE-
LiCI, Ozer, Borglar Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona
Ermesi, Istanbul 1977, s. 209; SCHWENZER, Ingeborg, Schweizerisches Obligationen-
recht, Allgemeiner Teil, Fiinfte iberarbeitete Auflage, Bern 2009, s. 472. Teki-
nay/Akman/Burcuoglu/Altop, baska bir kimseye satilan ve miilkiyeti devredilen taginmaz-
daki ay1p sebebiyle alicinin s6zlesmeden dénmesi halinde, ifa edilmis edimlerin iadesinin
alacak hakkina dayandigini, bu halde saticinin tescile zorlama davasi (TMK m. 716) aga-
bilecegini belirtmektedir. Bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Tekinay
Esya Hukuku, Cilt I, Zilyedlik-Tapu Sicili-Miilkiyet, Yeniden Incelenmis ve Gézden Ge-
cirilmis 5. Basi, Istanbul 1989, s. 427-428.

31
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lan tescille, devreden miilkiyeti kazanacak ve kendiliginden kira s6zlesmesi-
nin tarafi haline gelecektir. ikincisi ise temerriide diisen tarafin devre yanas-
mamasi halinde devredenin TMK m. 716’ya dayali olarak acacagi tescile
zorlama davasiyla tescilsiz olarak miilkiyet hakkini kazanmasidir. iste bu
halde devreden kiralananin miilkiyetini mahkemenin verecegi kararin kesin-
lesmesiyle kazanir ve kararin kesinlesmesiyle kira sozlesmesinin tarafi hali-
ne gelir. Donme iizerine verilen seylerin iadesinin ayni istihkak talebine
dayanacag: seklindeki goriisiin®* savunulmasi halinde, bozucu yenilik dogu-
ran hak niteligindeki donme beyaniyla miilkiyetin devrinin hukuki sebebini
olusturan s6zlesme ortadan kalkmakta, buna bagli olarak temerriide diisen
kisi adia var olan tescil donme beyaniyla yolsuz hale gelmektedir. iste bu
halde donme beyaniyla birlikte temerriide diisen tarafin miilkiyet hakki sona
erdiginden, sozlesmenin devri de kendiliginden hiikiimsiiz hale gelmekte ve
donme beyaninda bulunan kisi tekrar sozlesmenin tarafi haline gelmektedir.
Benimsedigimiz klasik goriis uyarinca donme beyan ile verilen seylerin
iadesi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince istenebileceginden dénme beya-
niyla kira sdzlesmesinin devri kendiliginden hiikiimsiiz hale gelmez. Kirala-
nin1 devredenin kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmesi kiralananin miilki-
yetini tapuda yapilacak tescille veya mahkeme karariyla edinmesine baglidir.

Kiralanan payl miilkiyete konu bir egya ise, herhangi bir sebeple payl
miilkiyet iligkisine dahil olan kisi de kira sozlesmesinin tarafi haline gelir.
Bu anlamda kiralananin tek kisi miilkiyetine konu olmasiyla payli miilkiyet
iligkisine konu olmasi arasinda fark yoktur.

TBK m. 310’un uygulanmasinda asil olan kiralananin bir hukuki islem-
le el degistirmesidir’®. Bundan dolay1 miras yoluyla gegisler (TMK m. 599),
bir malvarlig1 ya da isletmenin aktif ve pasifiyle devralinmasi (TBK m. 202),
ortaklik ya da isletmelerin birlesmesi (TBK m. 203) gibi kiilli halefiyet hal-
leri hiikmiin kapsaminda degildir’**. Kiilli halefiyette, bir malvarliginin biitiin
olarak aktifi ve pasifiyle birlikte ve tek bir islemle ya da bir hukuki olayla,
her bir hakkin devri i¢in kanunun aradig1 6zel sartlarin gergeklesmesi aran-

32 KELLER/SCHOBI, Das Schweizerische Schuldrecht, Band I, Allgemeine Lehren des
Vertragsrecht, 3. A., Basel/Frankfurt, 1988, s. 277-278; BUZ, Vedat, Bor¢lu Temerrii-
diinde S6zlesmeden Donme, Ankara 1998, s. 134.

33 EMMERICH/SONNENSCHEIN, § 556, s 671; HﬁRLIMANN-KAUP, s. 217.

3 WEBER, Art. 261, N. 2, s. 1430; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 213; SVIT-Kommentar,
Art. 261-261a, s. 342; GUMUS, s. 332; HURLIMANN-KAUP, s. 217.
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maksizin, bir kimseden baska bir kimseye ge¢mesi s6z konusudur™. Oysa
TBK m. 310’da sadece kiralanan iizerinde ti¢iincii bir kiginin hukuki islemle
miilkiyet hakkini kazanmasina bagli olarak kira sozlesmesi kanun geregi
tcilincii kisiye devredilmis sayilmaktadir. Kiilli halefiyet halinde kira soz-
lesmesinin devri degil, bir hukuki islem veya olay sonucunda bir kimsenin
baska bir kimsenin yerine ge¢mesi séz konusudur. Bundan dolayi kiilli hale-
fiyet halinde kiralananin miilkiyetini edinen kisi TBK m. 351/I’e gore, kira
sozlesmesini feshedemez.

C. Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Kira S6zlesmesiyle Bagdasma-
yan Ayni Hak Kazanmasi

TBK m. 311 hikkmi, “Sozlesmenin kurulmasindan sonra tictincii bir ki-
si, kiralanan iizerinde kiracimin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa,
kiralananmn el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir.” sek-
lindedir. Hiikiimde kiralanan iizerinde kira sézlesmesiyle bagdasmayan bir
ayni hak kazanilmasi halinde de kira sdzlesmesine dncelik taninacagi diizen-
lenmistir. Kira sozlesmesiyle bagdagmayan ayni haklara, intifa hakki, oturma
hakki, iist hakki, kaynak hakki gibi sinirli ayni haklar1 6rnek verebiliriz. Bu
haklarin 6zelligi, ayni hak olarak sahibine esya iizerinde dogrudan dogruya
hakimiyet saglamalar1 ve kiracinin hakkiyla bagdagsmamalaridir. Bu durumu
g0z Oniinde bulunduran kanun koyucu, kiralanan {izerinde kira s6zlesmesiyle
bagdasmayan sinirli ayni hak edinenlerin de kiralananin el degistirmesi hii-
kiimlerine tabi oldugunu diizenlemistir. Boylece kiralanan iizerinde sinirh
ayni hak kazanan kisi kira szlesmesinin tarafi haline gelmektedir*®.

TBK m. 311’in mehazin1 olusturan IBK m. 261a’da, kiralanan {izerinde
iiciincii kisiye taninan simirl ayni haklarin kira sdzlesmesinin devrini sagla-
mast i¢gin bu haklarin miilkiyetin devrine esit sonuglar dogurmasi aranmistir.
Oysa TBK m. 311°de boyle bir agiklik yoktur. Hiikiim mehaz1 kadar agik
olmasa da kira sézlesmesinin devredilmis sayilmasi i¢in taninan simirli ayni
hakki miilkiyetin devrine es nitelikte olmasi gerekir’’. Bundan kasit smirl
ayni hakla kiracinin kullanma hakkinin birbiriyle bagdasmamasi, iki farkli

3 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Miras Hukuku, Hi¢ degistirilmemis 3. Basi, Istan-
bul 1987, s. 41.

3% WEBER, Art. 261a, s. 1437; SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 343.
3 GUMUS, s. 333.
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hakkin ayni anda kiralanan iizerinde kullanilamamasidir. Kira sdzlesmesinin
devri sonucunu doguracak sinirl ayni haklara intifa, oturma ve iist hakki gibi
irtifak haklarin1 6rnek verilebiliriz*®. Oysa kiralanan iizerinde tanman sinirl
ayni hakkin miilkiyetin devrine es olmadigi, kiracinin kullanma hakkiyla
sinirli ayni hak sahibinin hakkinin ¢atigsmadigi hallerde kira sézlesmesinin
devri gergeklesmez. Ornegin, kira sdzlesmesine konu bir tasinmazin teminat
gosterilmesi®, altindan veya iistiinden elektrik kablosu veya dogal gaz hatti
gecirilmek tizere bir kimseye {iist hakki taninmasi1 veya kiralanan tasinmazin
rehnedilmesi hi¢bir sekilde kira sdzlesmesini etkilemez ve bu gibi hallerde
kira s6zlesmesinin tarafi degismez.

Taginmaz maliki arazisi lizerinde iigiincii bir kisiye intifa veya oturma
hakk1 tanimis olabilir. Ozellikle intifa hakki sahibinin sézlesmede aksi karar-
lastirilmamigsa intifa konusunu kiraya verme yetkisi bulunmaktadir (TMK
m. 806). Intifa hakk: sahibi, bu hak kapsaminda intifa konusunu kiraya ver-
mesi ve intifa hakkinin kira s6zlesmesinden dnce sona ermesi halinde tasin-
maz malikinin kira sdzlesmesinin tarafi haline gelip gelmeyecegi konusunda
kanunda agik bir hiikiim bulunmamaktadir. Ogretide bu konuyla ilgili gesitli
goriisler ileri siiriilmiistiir®®. Oncelikle intifa hakkinin sona ermesi higbir

38 WEBER, Art. 261a, s. 1437; HIGI, Art. 261-261a, s. 627; SVIT- Kommentar, Art. 261-
26l1a, s. 343; GUMUS, s. 333; PERMANN, s. 155; BLUMER, s. 213; KREN
KOSTKIEWICZ/PERMANN, Art. 261-261a, s. 267; HONSELL, s. 227.

3 HURLIMANN-KAUP, s. 253.

40" Bu konuda ileri siiriilen goriislerden birine gore, intifa hakki sona erince, malik, kiracidan

kiralananin kendisine verilmesini isteyebilir. Kiraci, ugradig1 zarari ise intifa hakki sahi-
binden veya mirasgilarindan talep edebilir. Bkz. VELIDEDEOGLU/ESMER, Gayri-
menkul Tasarruflari ve Tapu Sicil Tatbikati, 2. Basi, Istanbul 1956, s. 336. Diger bir gorii-
se gore, intifa hakkinin sona erme nedenine gore ayrim yapmakta, intifa hakkimin belirli
stireli olup, siirenin dolmasina dayali olarak sona ermisse, kira sozlesmesinin de intifa
hakkiyla birlikte sona erecegini; buna karsilik intifa hakki, hak sahibinin kisiliginin sona
ermesine bagli olarak sona ermisse ve kiract intifa hakkinin varligini biliyorsa, bu halde
sozlesmenin bozucu sarta bagl olarak yapildigini ve intifa hakkinin sona ermesiyle kira
sozlesmesinin de sona erecegini, bilmiyorsa, malikin kira sézlesmesiyle bagli oldugunu
savunmaktadir. Bkz. BERTAN, Suad, Medeni Kanunun 618-764 Maddelerinin Serhi,
Ankara 1976, s. 1424-1426. Baz1 yazarlara gore ise, intifa hakki ister belirli siireli ister be-
lirsiz siireli olsun, kira sdzlesmesi kural olarak intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte sona
ermez. Bu goriisii savunanlara gore, bu iki sdzlesmenin igerik ve taraflar farkli olup, ka-
nunda kira sdzlesmesinin intifa hakkiyla birlikte sona erecegi sonucunu destekleyecek
acik bir dayanak ya da diizenleme bulunmamaktadir. Bkz. AKSU, Mustafa, “Yargitay Bi-
rinci Hukuk Dairesi’nin intifa konusu taginmazin intifa hakki sahibi tarafindan kiraya ve-
rilmesi ve daha sonra intifa hakkinin sona ermesi durumunda kira s6zlesmesinin hukuki
akibetine iligkin 3.7.2003 tarihli kararinin degerlendirilmesi”, e-akademi Hukuk, Ekono-
mi, Siyasal Bilimler Aylik internet Dergisi, Aralik 2004, s. 34, Prag. 13 vd. http://www.e-
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sekilde kira sOzlesmesini sona erdirmez. Burada asil sorun intifa hakkinin
sona ermesiyle malikin kira sd6zlesmesinin tarafi haline gelip gelmeyecegidir.
Intifa hakki, sahibine intifa konusu esyay1 kullanma ve yararlanma hakki
verir ve bu haklar intifa siiresiyle sinirlidir. TBK m. 310 ve 311’in amacina
bakildiginda kiralanan {izerindeki hak sahibi degisikliginden kiracinin ko-
runmasi amaglanmistir. Bu kapsamda intifa hakkinin sona ermesi ve kira
so0zlesmesinin devam etmesi halinde malikin kira s6zlesmesinin tarafi haline
gelmesi TBK m 310 ve 311’in amacina uygun diismektedir. Ancak intifa
hakkinin sona ermesi halinde malik her durumda kira sézlesmesinin tarafi
haline gelir diyemeyiz. Bize gore, burada intifa hakkinin niteligine gore ay-
rim yaparak sorunu incelemek gerekir. Intifa hakkiin belli bir siireye bagh
olarak kurulmasi halinde, siirenin sona ermesiyle intifa hakki kendiliginden
sona erer (TMK m. 796/11). Ancak intifa hakki sahibi, intifa hakkinin verdigi
yetkiler kapsaminda intifa konusuna iligkin intifa hakkindan daha uzun siireli
kira s6zlesmesi yapmigsa, bu sdzlesme malike karsi ileri siiriillemez. Bu hal-
de intifa hakki sahibi hakkin kendisine verdigi yetkileri siire olarak asmis
olur ve kiraci, razi olmamasi halinde kira soézlesmesini malike karsi ileri
siiremez’'. Malik intifa hakkini tanirken, kararlastirilan siirenin dolmasiyla

akademi.org/makaleler/MAksul.htm# ftnS (02.10.2012). Baska bir goriise gore ise, kira
sozlesmeleri agisindan kira veren malikin kiralanani {iglincii kisiye devretmesi halinde, ki-
ralanani edinen kiginin kanun geregi kira sozlesmesinin tarafi haline gelecegine iliskin
TBK m. 310 hilkkmiiniin, intifa hakkinin sona ermesi halinde de kiyasen uygulanabilecegi-
ni, ancak konut ve catili igyeri kiralarinda malikin TBK m. 351°¢ dayanarak kira sozles-
mesini sona erdirebilecegini savunmaktadir. Bkz. WEBER, Art. 261a, s. 1437; GENC-
ARIDEMIR, Arzu, “Kiraya Verenin Intifa Hakkmin Sonra Ermesi Durumunda Malikin
Tasinmaz Kira Sozlesmesinin Tarafi Haline Gelip Gelemeyecegi Sorunu”, Kazancit Ha-
kemli Hukuk Dergisi, Y. 2012, C. 8, S. 95-96, s. 148 vd. Yargitay ise bir kararinda, siireli
olmayan intifa hakkinin hak sahibinin 6liimiiyle sona ermesi halinde, kiracinin, kiralanan
iizerinde intifa hakkinin var oldugunu bilmesi halinde, kira sézlegsmenin sona erecegini
karar vermistir (Yargitay 1. HD, E. 2003/4902, K. 2003/8056, T. 03.07.2003,
www.kazanci.com (10.11.2012). Aym1 yonde Yargitay 1. HD, E. 2004/9695, K.
2005/11200, T. 18.10.2005, www.kazanci.com (10.11.2012). Yargitay baska bir kararinda
ise intifa hakki sahibinin kira sdzlesmesi yaptiktan sonra intifa hakkini terkin ile sona er-
dirmesi halinde, malikin kiractya kars1 agtig1 el atmanin 6nlenmesi ve ecrimisil davasinda,
kiracinin intifa hakkina dayanarak taginmazda oturmasinin haksiz nitelikte olmadigina ka-
rar vermistir (Yargitay, 1. HD, E. 2004/7126, K. 2004/7183, T. 14.06.2004,
www.kazanci.com (10.11.2012). Goriildiigli lizere Yargitay’in kararlarinda malikin kira
sOzlesmesiyle bagli olup olmadigina iliskin somut bir degerlendirme yapilmayarak bu ko-

nuda somut bir 6l¢ii ortaya konmamustir.

' Yavuz/Acar/Ozen, iist hakkinda oldugu gibi siireye tabi miilkiyet hakkimnin sona ermesi s6z

konusu ise TBK m. 310’un uygulanamayacagini belirtmektedir. YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 213. Yazarin beyani agik olmamakla birlikte bu ifadeden, bagimsiz ve siirekli bir hak
olarak tapuda ayr1 sayfaya kaydedilerek tagimmaz niteligi kazanmig bir yerin kiraya veril-
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miilkiyet hakkinin verdigi yetkilerin aynen kendisine donecegini diislinerek
hareket etmektedir. Aksi halde kiraciy1 korurken malikin durumunu agirlas-
tirmis oluruz. Bu halde kiraci, borca aykirilik hiikiimlerince (TBK m. 112)
kiraya veren intifa hakki sahibinden ugramis oldugu zararlarin tazminini
isteyebilir. Ancak intifa hakk: belirli siireli olmasina ragmen, hak bu karar-
lagtirilan siireden Once sona ererse (6rnegin hak sahibinin kararlastirilan
siireden Once Olmesi), malik, bu siirenin sonuna kadar kira s6zlesmesiyle
bagl olur; intifa siiresinin sona ermesiyle bu baglilik da sona erer. Intifa
hakka siiresiz olarak kurulmussa durum farklidir. Intifa hakkinm siireye bagl
olarak kurulmadigi hallerde, sozlesmede aksi kararlagtirllmamigsa, intifa
hakki sahibi, intifa konusunu kiraya vermisse ve intifa hakki herhangi bir
sebeple kira sézlesmesinden Once sona ererse, malik, kira sozlesmesiyle
bagh hale gelir. Ciinkii malik, intifa hakkini tanirken bu tiir ihtimalleri goze
alarak belirsiz bir siire i¢in intifa konusunun kullanma ve yararlanma hakkini
ficiincii kisiye birakmustir. Iste intifa hakkinin siireye bagl olarak kurulma-
dig1 hallerde TBK m. 310 ve 311’in ruhuna uygun olarak intifa hakkinin
sona ermesine ragmen malikin kira sozlesmesiyle bagli olacaginin kabul
edilmesi gerekir.

D. Kiralananin Kamulastiriimasi veya Kamulastirma Yoluyla Kirala-
nan Uzerinde irtifak Hakki Kurulmasi

TBK m. 310/II’de, kiralananin el degistirmesinde kamulastirma hiikiim-
lerinin sakli oldugu diizenlenmistir. Kamulastirma, idarenin, kamu hizmeti-
nin goriilmesi i¢in ihtiya¢ duydugu taginmazlari veya bu taginmazlar iizerin-
deki smirl ayni haklar1 kamu yarar1 amacryla ve kanunun verdigi yetkiyle
edinmesidir (KK m. 3)*. Goriildiigii iizere kamulastirmanm amaci, 6zel

mesi halinde, ist hakkinin sona ermesine bagl olarak miilkiyet hakkinin sona erdigi hal-
lerde, kira sozlesmesi yeni malike karsi ileri siirilemeyecegi anlagilmaktadir. Bize gore
aym durum intifa hakki icin de gegerlidir. Intifa hakkinin siireye bagh olarak kuruldugu
hallerde, intifa hakk: sahibinin intifa siiresinden uzun kira s6zlesmesi yapmasi ve intifa
hakkinin sona ermesi halinde malik kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmez.

4 Kamulastirmanmn tanimi i¢in bkz. DONMEZER, Sulhi, Istimlak Hukuku, Istanbul 1944,
5. 41; KOROGLU, Omer, Kamulastirma, Ankara 1995, s. 6; SENGUL, Mchmet, Tapuya
Kayitl Olmayan Tasinmazlarin Kamulastirilmast, s. 39-40; CABRi, Sezer, Imar Kanunu
Uyarinca Kamulastirma, istanbul 2003, s. 38-39; BOKE, Veli, Kamulastirma Kanunu ve
Kamulasgtirma Bedelinin Tespiti Davalari, Ankara 2002, s. 26-27; Anayasa Mahkemesi bir
kararinda kamulastirmay, “kamu yararimin korunmasi ve kamu hizmetlerinin goriilmesi
icin devlete tanminmugs yetkilerden ve tasinmaz iizerinde ozel miilkiyet hakkini ortadan kal-
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miilkiyete tabi bir taginmazin miilkiyetinin veya irtifak hakkinin idarece
edinilerek kamu hizmetine dzgiilemesidir. Bundan dolay1 kamulastirma ile
kira sdzlesmesinin devami birbiriyle bagdasmaz. Kiralanin kamulastirilma-
styla sdzlesmenin konusu kusursuz olarak imkansiz hale gelir ve kira soz-
lesmesi kiraya verenin sorumlulugunu gerektirmeksizin kendiliginden sona
erer (TBK m. 136)*. Ancak 6gretide, kiraya verenin, kiralananin kamulasti-
rilacagini bildigi ve bu durumu gizledigi hallerde tazminatla sorumlu olacag:
kabul edilmektedir*. Bize gore de bu goriis yerindedir.

Kamulastirma halinde taginmazin nasil bosaltilacagi KK m. 20/I’de dii-
zenlenmistir. Bu hilkkme gore, “Bu Kanun uyarinca lehine kamulastirma
yapilan idare adina tapu dairesince tescil edilen tasinmaz malin bosaltilmasi
idarece icra memurundan istenir. Icra memuru tasinmaz mali onbes giin
icinde bosaltmalarini icindekilere teblig eder. Bu siire i¢inde taginmaz mal
bosaltilmazsa icraca bosaltilir. Itiraz ve sikdyet bosaltmayr durdurmaz ve
mahkemece ihtiyati tedbir karari verilemez.”.

Bazen kamulastirma irtifak kurulmas1 yoluyla gergeklestirilir. Ornegin
idare bir yerden dogalgaz veya elektrik hatt1 ya da metro gegirecekse, tagin-
mazin miilkiyetinin edinilmesine gerek yoktur. Bu halde kamulagtirma yo-
luyla irtifak hakki kurulmasi kamu hizmetinin goriilmesi i¢in yeterlidir (KK
m. 4). Kamulastirmanin irtifak hakki kurularak yapilmasi halinde kira soz-
lesmesi sona erecek midir? Burada TBK m. 311 dogrultusunda su ayrimi
yapmak gerekiyor. Kamulastirma yoluyla kurulan irtifak hakki ile kira soz-
lesmesi bagdagmiyorsa, sdzlesmenin konusu kusursuz olarak imkénsiz hale
gelir ve kira sozlesmesi kendiliginden sona erer (TBK m. 136). Ancak irtifak
hakki kiracimin kullanim hakkini etkilemiyorsa, 6rnegin kira konusu tasin-
mazin altindan {ist hakki kurulmasi yoluyla dogalgaz, elektrik veya metro
hatt1 gecirilmigse, kamulastirmaya ragmen kira sézlesmesi varligimi siirdiirir.
Bu halde kamulastirma kiracinin kullanim hakkini etkilememektedir. Fakat

dwran ya da bu hak ozerine konulmus simirlama oldugu” seklinde tamimlamistir. Bkz.
Anayasa Mahkemesi, T. 22.9.1993, E. 1993/8, K. 1993/31, www.anayasa.gov.tr
(10.12.2012); Yargitay ise kamulastirmay1, “dayanagi Anayasa’'nin 46.maddesinde yer
alan, Devletin ve Kamu Tiizel Kisilerinin kamu yararimin gerektirdigi hallerde ozel miilki-
yette bulunan taginmazlarin edinilme miiessesesidir” seklinde tanimlamistir. Bkz. HGK,
18.10.1995, 18-633/826; Yargitay 18. HD, 7.3.1995, 1278/2869, YKD, S. 6, s. 936.

“ HIGIL Art. 261-26la, s. 628; SVIT-Kommentar, Art. 261-26la, s. 343;
GUHL/KOLLER, s. 421; GUMUS, s. 333.

4 TANDOGAN, 12, s. 135; GUMUS, Kira, s. 152.
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kamulastirmayla kira sozlesmesinin bagdasmadigir hallerde kamulagtirma
isleminin sonu¢lanmasiyla kira s6zlesmesinin konusu kusursuz olarak im-
kansiz hale gelmekte olup, kiracinin kira sdzlesmesinin sona ermesinden
dolay1 ne kiraya verenden ne de idareden tazminat isteme hakki bulunmak-
tadir (KK m. 20/I1). Ancak kamulagtirmanin konusu ekili bir tasinmaz ise
tasinmazin bosaltilmasi hasat sonuna birakilir (KK m. 20/111, c. 1). Kiraci,
hasadi elde edene kadar tasinmazi kullanma hakkina sahip olup, idari kiraci-
y1 daha 6nce taginmazi bosalmaya zorlayamaz. Hasat zamaninin beklenmesi
miimkiin olmadig1 hallerde kamulagtirmay1 yapan idare, mahkemece takdir
edilecek ekin bedelini tazmin etmek sartiyla, arazinin bosaltilmasini talep
edebilir (KK m. 20/III, c¢. 2). Kamu hizmetinin bir an 6nce goriilmesinde
zorunluluk bulunuyorsa, hasadin bedelini 6demek kosuluyla da idare KK m.
20/I’de 6ngoriilen usule uyarak kiracinin taginmazi bosaltmasini saglayabilir.
Ekin bedeli kamulastirma bedelinin tespitinde nazara alinmigsa, taginmaz
malin bosaltilmasi i¢in tekrar bu bedelin tespit ve 6denmesi gerekmez.

Kiralanin bir kismmin kamulastirildigi (kismen kamulastirma) hallerde
kira sozlesmesinin sona erip ermemesinde kismen kamulastirmanin kirala-
nanin kullanimini kiraci i¢in faydasiz hale getirip getirmedigine bakmak
gerekir. Kamulastirma sonucu kiralananin kullanimi kiraci igin ortadan
kalkmigsa veya onemli derecede azalmissa kira sézlesmesi bu halde de TBK
m. 136 geregi kendiliginden sona erer. Ancak kismen kamulastirmaya rag-
men kiralananin kullanim kiraci i¢in fayda sagliyorsa kira sdzlesmesi kamu-
lagtirmadan etkilenmeden varligini devam ettirir. Kiraci1 kamulastirilan ki-
simla orantili olarak kira bedelinden indirim yapilmasini isteyebilir®.

V. Kira Sézlesmenin Devredilmesi i¢in Gerekli Kosullar
A. Gegerli Bir Kira S6zlesmesinin Bulunmasi

Kira soézlesmesinin kanun geregi devredilmis sayilmasi i¢in dncelikle
kiralananin devredildigi veya kiralanan {izerinde iigiincii bir kisiye sinirh
ayni hak tanindig1 sirada gegerli bir kira s6zlesmesinin bulunmasi gerekir.
Kira s6zlesmesi yoksa veya gegerli degilse ya da kira s6zlesmesi sona erme-
sine ragmen kiraci kiralananda zilyet kalmaya devam ediyorsa, li¢lincii kisi-
nin kiralananin miilkiyetini edinmesi veya kiralanan {lizerinde kira s6zlesme-
siyle bagdagmayan ayni hak kazanmasi kira sézlesmesinin devri sonucunu

4 TANDOGAN, 12, s. 136.
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dogurmaz®®. Bu halde kiralanan iizerinde hak sahibi olan kisi tasinirlarda
kiralananin geri verilmesini veya taginmazlarda ise haksiz zilyedin tahliyesi-
ni isteyebilir.

Burada tartisilmasi gereken husus, kira sdzlesmesinin devredilmis sa-
yilmasi i¢in kira sdzlesmesi uyarinca miilkiyetin devrinden veya kiralanan
iizerinde sinirh ayni hak kazanilmadan 6nce kiralananin zilyetliginin de dev-
redilmesinin gerekli olup olmadigidir. Alman Hukuku’nda kira sézlesmesi-
nin devri i¢in zilyetligin de daha once devredilmis olmasi gerektigi kabul
edilmektedir*’. Isvicre Hukuku’na baktigimizda bazi yazarlar kira s6zlesme-
sinin devredilmis sayilmasi i¢in kira sdzlesmesinin varligini yeterli gérmek-
te*, baz1 yazarlar ise kira szlesmesinin kurulmasi yaninda kiralananin zil-
yetliginin de kiractya birakilmasmi aranmaktadir®. Tiirk Hukuku'nda da
baz1 yazarlar kira s6zlesmesi yaninda kiralananin kullaniminin ti¢iincii kigiye
ayni hak taninmasindan 6nce kiraciya birakilmasi gerektigini savunmakta-
dir’®. Bu goriise gore, sdzlesmenin kurulmasindan sonra fakat ifadan 6nce
sozlesme konusu kiralanan iizerinde iiglincii bir kisiye ayni hak tanindigi
hallerde saticinin TBK m. 112 uyarmca kiracinin miispet zararini tazminle
ylikiimlii olacag: belirtilmektedir. Bazi yazarlar ise miilkiyetin devrinin kira
sozlesmesinin kurulmasindan sonra ger¢eklesmesi gerektigi goriisindedir’'.

Kiraya verenin sorumlulugunu bakimindan kiralanan {izerinde ii¢lincii
kigilere taninan ayni haklarin kira sozlesmesinin kurulmasindan énce mi
sonra m1 oldugu kiraya verenin sorumlulugunun niteligini degistirmektedir.
Soyle ki, kiralananin kira sézlesmesinin kurulmasindan 6nce miilkiyetinin
ticilincii bir kisiye devredildigi veya kiralanan {izerinde iigiincii kisilere sinirli
ayni hak tanindig1 hallerde kiraya verenin zapttan dolay1 (TBK m. 309) so-
rumlulugu s6z konusu olacaktir. Kiraya verenin zapttan dolay1 sorumlulugu

% STAUDINGER/EMMERICH, § 566, s. 77; HURLIMANN-KAUP, s. 208.
4 STERNEL, 81; MUN.Kommentar/HAUBLEIN, § 566, s. 1679; STAUDINGER/
EMMERICH, § 566, s.77; TEICHMANN, § 566, s. 764.

4 GUHL/KOLLER, s. 420; WEBER, Art. 261, s. 1430.

49 Bu goriisii savunan yazarlara gore, kira sdzlesmesinin devredilmis sayilabilmesi igin kira

sozlesmesinin varlig1 yaninda kiraciya zilyetligin de devredilmis olmasi gerekir. Kirala-
nan kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra fakat zilyetligin devrinden dnce tigiincii bir
kisiye devredilirse kiraya veren kiractya kars1 kusurlu ifa imkansizligi (IBK m. 97, TBK
m. 112) uyarinca sorumlu olur ve kiracimn ayrica IBK m. 107 (TBK m. 125) uyarinca
sozlesmeden donebilir. Bkz. HIGI, Art. 261-261a, s. 625-626; BLUMER, s. 210.

0 GUMUS, Kira, s. 149; GUMUS, s. 332.
1 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 213.
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kira s6zlesmesinin kurulmasi aninda var olan ve kiracinin kullanim hakkiyla
bagdasmayan haklar icin s6z konusudur. Ornegin bir tasinmaza iliskin kira
sozlesmesinde ti¢lincii bir kisi miilkiyet hakkin1 tescilsiz olarak kazanmasina
ragmen tapuda malik goziiken kisi (adia yolsuz tescil olan) bu taginmaza
iliskin sonradan kira sdzlesmesi yapmissa, kiraya veren kiraciya kars1 zapt-
tan dolay1 sorumlu olur ve bu halde TBK m. 310’un uygulanmasi s6z konusu
olmaz. Kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra kiralanan {izerinde taninan
ayni haklar bakimindan ise uygulanacak hiikiimler TBK m. 310 ve 311°dir.
Bu hiikiimlerin hem ortak madde basliklarinda hem de igeriklerinde agikga
“sozlesmenin kurulmas:” ifadesi kullanilmis, kiralananin zilyetliginin kira-
ctya birakilmasina iliskin bir ifadeye ne madde metninde ne de hitkmiin ge-
rekgesinde yer verilmistir. Bize gore, kiralananin devriyle veya kiralanan
iizerinde iiclincii bir kisiye kira sézlesmesiyle bagdasmayan sinirl bir ayni
hak taninmasiyla kira sdzlesmesinin devredilmis sayilmasi igin zilyetligin
devri zorunlu degildir. Kira sdzlesmesinin gegerli bir sekilde kurulmasi s6z-
lesmenin devri i¢in gerekli ve yeterlidir. Hitkkmiin amaci kiracinin korunmasi
olduguna gore kiracinin korunmasi bakimindan zilyetligin devrini esas ala-
cak ayirim yapilmasinin hukuki dayanagi yoktur.

B. Ugiincii Kisinin Kiralananin Miilkiyetini veya Kiralanan Uzerinde
Kira Sozlesmesiyle Bagdasmayan Sinirli Bir Ayni Hak Kazanmasi

Kira sozlesmesinin kanun geregi devredilmis sayilmasi i¢in ii¢lincii bir
kisinin kiralananin miilkiyetini veya kiralanan {izerinde kira sdzlesmesiyle
bagdasmayan ayni hakki kazanmas1 gerekir. Kiralanan {izerinde ayni hakkin
kazanilmasiyla kira s6zlesmesi de kanun geregi sonradan hak sahibi olan
kisiye gecmis olur. Kira sézlesmesinin devri ayni hakkin kazinildigir anda
gerceklestiginden, sadece ayni hakkin kurulmasini yonelik borglandirici
islemin yapilmasi s6zlesmenin devri igin yeterli degildir. Kira sézlesmesi
kiralanana iliskin tasarruf isleminin yapilmasiyla devredilmis olur™. Kirala-
nanin bir tasinmaz olmasi ve kiralanan tizerinde {i¢iincii bir kisinin miilkiyeti
tescilsiz olarak kazandigi hallerde de miilkiyet hakkinin kazanilmasiyla kira
sozlesmesi de devredilmis olur. Ayrica agiklayict tescilin yapilmasi zorunlu
degildir.

52 SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 341-342; HIGI, Art. 261-261a,_.s. 6"25; SCHMID/
HARZ, § 566, s. 764; STAUDINGER/EMMERICH, § 566, s. 76; GUMUS, s. 332.
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C. Kiralananin Miilkiyetini Devredenin veya Uglincii Kisiye Ayni Hak
Taniyanin Kira S6zlesmesinin Tarafi Olmasi

Kiralananin devriyle birlikte kiralanan iizerinde ayni hak kazanan kisi-
nin sdzlesmenin tarafi haline gelebilmesi i¢in kiralanani devreden veya kira-
lanan iizerinde iicilincl kisiye ayni hak taniyan kisinin kira sézlesmesinin
tarafi olmasi gerekir53. Bu durum IBK m. 261°de acik¢a ‘“kiraya veren”
seklinde ifade edilmesine ragmen TBK m. 310 ve 311°de kiraya verenden
bahsedilmemistir. Hiilkmiin lafzina baktigimizda “kiralanan herhangi bir
sebeple el degistirirse” seklindeki bayandan, kiralananin devri veya {lizerinde
ayni hak kurulmasi s6zlesmenin devri igin yeterliymis gibi goziikkmektedir.
Oysa kiraya verenin kiralanan iizerinde hak sahibi olmadigi hallerde, kirala-
nanin devriyle veya kiralanan iizerinde iiglincii kisiye ayni hak taninmasiyla
kira sozlesmesi devredilmis olmaz. TBK m. 310 ve 311’in amaci, kiraya
verenin kiralanani liglincii kisiye devretmesi veya liglincii kisiye smirli ayni
hak taninmas1 halinde kiracinin korunmasidir. Kiralanan {izerinde hak sahibi
olan kisinin kiraya veren olmadig1 hallerde, kiralanin devri, hicbir sekilde
kira sozlesmenin devri sonucunu dogurmaz. Bundan dolay1 kiralayani dev-
reden veya lizerinde tigiincil bir kisiye ayni hak tantyan kisi kira sdzlesmesi-
nin tarafi degilse, bu halde kira sozlesmesi devredilmis olmaz ve kiralanan
iizerinde hak sahibi olan kisi kiracidan kiralanani iade veya tahliye etmesini
isteyebilir. Bu halde kiraci, kiraya verenden sozlesmeye aykirilik hiikiimle-
rince (TBK m. 112) ugramis oldugu miispet zararlarin tazminini isteyebilir.

VI. Kiralananin Miilkiyetini Edinenin veya Kiralanan Uzerinde Kira
Sozlesmesiyle Bagdasmayan Sinirli Ayni Hak Sahibi Olan Kisinin Kira
Sozlegmesinin Tarafi Haline Gelmesinin Sonuglari

A. Genel Olarak

Kira sozlesmesinin devami sirasinda herhangi bir sebeple kiralananin
devredilmesine veya tigiincii bir kisinin kiralanan tizerinde kira sdzlesmesiy-
le bagdasmayan bir sinirli ayni hak edinmesine baglanan sonug, kira sozles-
mesin biitlin hak ve borglariyla kanunen (ipso iure) devredilmis sayilmasidir

> TEICHMANN, § 566, s. 764; HURLIMANN-KAUP, s. 208-209; GUMUS, Kira, s.
148; GUMUS, s. 332.
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(TBK m. 310, 311)™. Kira sozlesmesinin devri i¢in kiralananin miilkiyetinin
ticlincii bir kisiye gegmesi veya kiralanan {izerinde sinirlt bir ayni hak kaza-
nilmasi zorunlu ve yeterlidir. Kira sézlesmesi, miilkiyet hakkinin veya smirl
ayni hakkin kazanilmasiyla ticiincii kisiye kanunen devredilmis olur’”. Ta-
sinmaz satiglarinda taraflar, satilanin tescilden sonraki bir zamanda teslimi
konusunda anlagmig olmas1 (TBK m. 245), sdzlesmenin devrini engellemez;
miilkiyeten gegisine bagl olarak kira sdzlesmesinin de devri gerceklesir™®.
Kiralananin miilkiyetini veya kiralanan {izerinde siirli ayni hakki kazanan
kisinin, kira sdzlesmesinin varligini bilip bilmemesi kira sdzlesmesinin dev-
rini engellemez’’.

So6zlesmenin devri, genis anlamda borg iliskisinin hak ve borglariyla
ticilincii bir kisiye devredilmesidir. Sozlesmenin devrinde, sdzlesme tarafla-
rindan biri s6zlesme iliskisinden ¢ikmasi, onun yerine {i¢iincii bir kisi soz-
lesme iliskisine biitiin hak ve bor¢lart ile taraf olmasi s6z konusudur®. Dev-
reden, taraf sifatin1 yitirmekte olup, sézlesme iligskisinden dolay1 sahip oldu-
gu hak ve borglar1 devralana gegirmekte ve devrettigi sdzlesmeden dolay1
biitiin sorumlulugu da sona ermektedir. Diger bir ifadeyle, sdzlesmeyi dev-
reden, bu sozlesmeden dogan alacak hakkini kaybettigi gibi, sdzlesmeden
dogan borgtan dolay1 sorumlulugu da sona ermektedir. S6zlesmenin devrin-
de sozlesme hiikiimlerinde degisiklik olmaz™, sadece genis anlamda borg
iligkisinin tarafi degisir. Devralan, sozlesmeye devredenin biitiin hak ve
borglartyla birlikte sahip olur®.

* HIGI, Art. 261-261a, s. 629; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 214; SVIT-Kommentar, Art.
261-261a, s. 344; ZIHLMANN, s. 81; PERMANN, s. 156; GUMUS, Kira, s. 145;
EMMERICH/SONNENSCHEIN, § 556, s. 673; MUN.Kommentar/HAUBLEIN, §
566, s. 1683; GUHL/KOLLER, s. 417; WEBER, Art. 261, s. 1431; GUMUS, s. 332;
BLUMER, s. 210; HONSELL, s. 225; HURLIMANN-KAUP, s. 232-233; TEICH-
MANN, § 566, s. 764.

3 SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 344; HURLIMANN-KAUP, s. 236.

% HURLIMANN-KAUP, s. 237.

57 HURLIMANN-KAUP, s. 206.

% OGUZMAN, M. Kemal/OZ, Turgut, Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, Cilt-2, 6098
Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Giincellenip, Genisletilmis 9. Basi, Istanbul
2012, s. 598; BUCHER, s. 592; AYRANCI, s. 33-34; EREN, s. 1206; NOMER, Haltk
N., Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis Onbirinci Basi, Istanbul 2012,
s. 339; SCHWENZER, s. 592; HUGUENIN, Claire, Obligationenrecht, Allgemeiner
Teil, 3. liberarbeitete Auflage, Ziirich-Basel-Genf 2008, s. 226-227.

% SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 344,

8 OGUZMAN/OZ, Cilt-2, s. 602; AYRANCI, s. 116 vd.



188 MUHF — HAD, C. 18, S. 3

Burada tlzerinde durulmasi gereken bir husus sézlesmenin devrinin
geemise etkili olarak hiikiim ve sonu¢ dogurup dogurmayacagidir. Soyle ki,
sozlesmenin devrinin gergeklesmesinden 6nce dogmus hak ve borglar yeni
malike ge¢mis olur mu? Kiralananin devriyle birlikte kiraya veren kira ilis-
kisinde ¢ikmakta olup, taraflar arasinda aksine bir anlagma yoksa, kanun
geregi kira sozlesmesinin devrinin gergeklestigi ana kadarki dogan hak ve
borglardan kiralanan1 devreden sorumlu olacak, bunlardan dolayr kiracinin
yeni malike kars1 herhangi bir talebi s6z konusu olamayacaktir®'. Diger bir
ifadeyle kira s6zlesmesinin kanun geregi devredilmis sayilmasi kiraya vereni
devirden sonraki borglardan kurtarir, sézlesmenin devrinden 6nce dogmus
bor¢lardan sorumlulugu devam eder.

Kiralananin devri halinde kiralanan {lizerinde hak sahibi olan kisi s6z-
lesmenin tarafi haline geldiginden, kiraya verenin kisiligine 6zgii olanlar
disindaki so6zlesmeden dogan yenilik doguran haklar da yeni hak sahibine
gecer. Ornegin, kiralanan1 devredenin iradesi sézlesmenin kurulmasi esna-
sinda yanilma, aldatma veya korkutmayla bozulmussa, sdzlesmenin devri,
sozlesmeyi iptal hakkinin da devredildigi anlamina gelmez. Ancak kiraya
verenin kigiligine 6zgiin olmayan yenilik doguran haklar kiralananin devriy-
le yeni malike gecer. Ornegin, kiraya veren kiractya bir kira donemi iginde
kira bedelinin 6denmemesine dayanarak iki hakli ihtar ¢ekmisse ve kira do-
nemi gelmeden kiralanan iiglincli kisiye devredilmisse, kiralanan iizerinde
hak sahibi olan kisi, s6zlesmeyi feshetme hakkina da sahip olur.

B. Adi Kira So6zlesmesinde

Kiralananin miilkiyetinin devri veya {lizerinde sinirli ayni hak kurulmasi
sonucunda kira sdzlesmesinin tarafi haline gelen kisi kira sdzlesmesini ayni
kosullarla siirdiirmek zorundadir. Kiralanan tizerinde hak sahibi olan kiginin
kira sozlesmesini sona erdirebilmesi konusunda sahip oldugu haklar, eski
kiraya verenin sahip oldugu haklarla aynidir. Buna gore belirli siireli kira
sOzlesmesi s6z konusuyla siirenin dolmasina kadar yeni malik kira s6zlesme-
siyle baghdir. Belirsiz siireli kira sézlesmesi s6z konusu ise yeni malik TBK

8! HONSELL, s. 225; SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 344; GUHL/KOLLER, s.
417-418; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 214; GUMUS, Kira, s. 149; STERNEL, s. 84-85;
EMMERICH/SONNENSCHEIN, § 556, s. 673; MUN.Kommentar/HAUBLEIN, §
566, s. 1685; STAUDINGER/EMMERICH, § 566, s. 87.
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m. 328 uyarinca sozlesmeyi feshetmesi miimkiindiir®. Goriildigi tizere bir
kimsenin kiralanan iizerinde sonradan ayni hak sahibi olmasi, kendisine kira
sozlesmesini sona erdirme konusunda 6zel bir hak vermemektedir.

C. Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmesinde

Konut ve catilig1 isyeri kiralarinda da kiralanana sonradan malik olan
kisi kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmekte ve kural olarak ayni kosullarla
sozlesmeyi devam ettirme yiikiimliiligli bulunmaktadir. Ancak konut ve
catili isyerlerine iliskin TBK m. 351/I’de 6zel bir hiikiim getirilmistir®. Bu
hiikme gore, “Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu,
tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut
veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tari-
hinden baslayarak bir ay icinde durumu kiracrya yazili olarak bildirmek
kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay sonra a¢acagi bir davayla sona erdirebi-
lir.”. Goriildiigii tizere kiralananin miilkiyetini edinen kisinin tahliye davasi
agabilmesi i¢in edinme tarihinden itibaren bir ay i¢inde durumu kiraciya
yazili olarak bildirmesi gerekir. Kiralanani edinen yazili bildirimde bulun-
mazsa sirf kiralananit edinmesine bagl olarak tahliye davasi agamaz. Bu
halde hala ihtiyaci varsa, kira doneminin sonunu bekleyerek kanunda 6ngo-
riillen usule uyarak kira sézlesmesini feshedebilir. Alt1 aylik siire doldu mu

62 fsvigre Borglar Kanunu’na gore, konut ve catili igyeri kiralart haricindeki kira sézlesmele-

rinde kiralananin devriyle yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi haline gelir. Ancak s6zles-
mede daha 6nce feshe imkan veren bir durum s6z konusu degilse yeni malik, kanunda 6n-
goriilen fesih siirelerine uyarak sézlesmeyi feshedebilir (IBK m. 261/11, b. b). TBK m.
310’da boyle acik bir hiikiim bulunmamakla birlikte, kiralanani devralan, belirsiz siireli
kira s6zlesmesinde kanunda 6ngoriilen siirelere uyarak kira s6zlesmesini feshedebilir.

Bu hiikmiin temelini 6570 sayali Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 7/d hiikmii
olusturmaktadir. Buna gore, “Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gére iktisabeden
kimse kendisi veya esi veya ¢ocuklari i¢in tamamen veya kismen mesken olarak ve yine
kendisi veya esi veya ¢ocuklari igin bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyle ig ye-
ri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiraciyi key-
fivetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyle alti ay sonra tahliye davasi acabilir.”. An-
cak TBK m. 351 hiikmii, 6570 sayil1 Kanun’a gére daha genistir. TBK m. 351°de, yenilik
olarak ¢ocuklar yerine altsoy ifadesi kullanilmis, ayrica hiikkme {istsoy ile kiracinin kanun
geregi baklamka yiikiimlii oldugu kisiler eklenmistir. Bu kapsamda kiraya veren, anne-
babas1 veya biiyiikanne-biiyiikbasinin ya da torunlarinin konut veya isyeri ihtiyaci i¢in bi-
le tahliye davasi agma hakkim elde etmistir. Isvigre Borglar Kanunu m. 261/II, b.a’da
benzer bir diizenleme getirilmistir. Malik, ihtiya¢ sebebine dayanarak kira déneminin so-
nunda kira sozlesmesini feshedebilir. Ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Isvigre Borglar
Kanunu’ndan farkli olarak yeni malike ayrica TBK m. 351 uyarinca da kira sdzlesmesini
feshetme hakkin taninmistir.

63



190 MUHF — HAD, C. 18, S. 3

tasinmazin miilkiyetini kazanan kisi siireye bagli olmaksizin tahliye davasi
acabilir. Bu sartlarin olmamasi halinde yeni malik kira s6zlegsmesine uymak
zorundadir. Kanunda 6ngoriilen diger sebepler olmadike¢a kira s6zlesmesini
sona erdiremez.

Tasimnmazin miilkiyetini edinen kisi, edinmeden itibaren bir ay icinde
yazili bildirimde bulunmussa, kira sdzlesmesini alt1 ay sonra acacagi dava ile
sona erdirebilir. Alt1 aylik siire edinme tarihinden itibaren baslar®. Altr aylik
siire dolduktan sonra tahliye davasi agmak i¢in kanunda herhangi bir siire
Ongoriilmemistir. Buna gore, kiralanam1 edinen herhangi bir siireye bagh
olmaksizin tahliye davasi agabilir. Ancak kiralanani edinmenin {izerinden
uzun gegtikten sonra tahliye davasi agilmasi, kira sdzlesmesine devam edile-
cegi yoniinde uyandirilan giivene aykiri davranma (TMK m. 2) yaninda,
konut ve isyeri ihtiyacinin ger¢ek olmadigi sonucunu dogurabilir®.

Kiralanan iizerinde oturma hakki kazanan kisi, kiyasen TBK m. 351
uyarinca kira s6zlesmesini feshedebilir.

D. Serh Edilmis Kira So6zlesmelerinde

Tasinmazlara iliskin kira sézlesmesi TMK m. 1009 geregi tapu siciline
serhi miimkiin olan kisisel haklardandir. Buna gore kiraya veren ile kiraci
anlasarak kiracilik hakkinin tapu kiitiigline serh verilmesini kararlastirabilir-
ler (TBK m. 312). Serh sézlesmesinin gegerliligi adi yazili sekilde yapilma-
sina bagl olup (TST m. 55/d)*°, bu anlasma kira sozlesmesine koyulacak bir
hiikiim seklinde olabilecegi gibi ayri olarak da yapilabilir’’. Serh talebinde
bulunacak kisi taginmazin malikidir. Serh anlagmasinin varliina ragmen
malik serh talebinde bulunmaktan kaginirsa kiraci, mahkemeye basvurarak
serhin TMK m. 716 uyarinca mahkeme karariyla tapu kiitii§iine yazilmasini
saglayabilir®™. Kanunda kira sézlesmesinden dogan hakkin serhi i¢in alim,

8 TANDOGAN, 1/2, s. 138. Ancak yazar alt1 aylik siirenin teblig tarinden itibaren islemeye

baslamasinin kiraciya korumak adana daha yerinde oldugunu belirtmektedir.
Tandogan, dava hakki oldugu halde uzun siire beklendikten sonra tahliye davasinin agil-

mast halinde ihtiya¢ iddiasinin ¢ok ciddi olmadigini gosterdigini belirmektedir. Bkz.
TANDOGAN, 1/2, s. 138.

% PERMANN, s. 162; SVIT-Kommentar, Art. 261b, s. 350; TUNCOMAG, s. 577; HIG]I,
Art. 261-261a, s. 649; KREN KOSTKIEWICZ/PERMANN, Art. 261-261a, 5. 269; WE-
BER, Art. 261b, s. 1438; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Esya, s. 380.

5 TANDOGAN, 12, s. 132.
8 TUNCOMAG, s. 579; HIGIL, Art. 261-261a, s. 649; TANDOGAN, 1/2, s. 132.
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onalim ve geri alim hakkinda oldugu gibi bir siire sinir1 getirilmemistir.
Bundan dolay: taraflar on yildan uzun bir siire i¢in kira hakkinm tapu kiitii-
giine serh verilmesini kararlastirabilirler®.

Kira hakkinin tapu kiitiigline serh verilmesinin etkisi 818 sayili Borglar
Kanunu’nun 255. maddesinin ikinci fikrasinda su sekilde diizenlenmisti: “Bu
serh, sonraki maliklere miistecirin icar akdi dairesinde gayrimenkulden inti-
faina miisaade etmek mecburiyetini tahmil eder.”. TBK m. 312°de ise, kira-
cilik hakkmin tapu kiitigiine serh verilebilecegi diizenlenmis olmasina rag-
men serhin etkisine iliskin bir diizenleme hiikiimde yer almamistir. Ancak
hiikiimde agiklik olmamasi eksiklik degildir. Kisisel haklarin gserhinin diizen-
lendigi TMK m. 1009/1I’de, serh verilmekle bu haklarin, taginmaz tizerinde
sonradan hak kazananlara karsi ileri siirlilebilecegi diizenlenmistir. Serhin
esyaya bagl bor¢ etkisi uyarinca yeni malik kira s6zlesmesiyle bagh hale
gelmektedir’®. Ogretide serhin yeni malike kars1 ileri siiriilmesi, yeni malikin
sOzlesmenin tarafi haline gelip gelmedigi tartigmaliydi. Bazi yazarlar kira
sozlesmesi serh verilmis olsa dahi, kiracinin rizasi olmadikga, yeni malikin
eskisinin yerine ge¢meyecegini savunmaktadir’'. Ogretideki agirhikli goriis
ise serh kira sozlesmesinden dogan borg iligkisini esyaya bagli bor¢ haline
getirir ve yeni malik taginmazi iktisap etmekle bu iliskiye taraf olur ve bdy-
lece eski malik borcundan kurtulur’®. Gériildiigii iizere bu goriis serh veril-
mis kisisel hakki konu taginmazin miilkiyetini edinen kisinin kendiliginden
sozlesmenin tarafi haline gelecegini belirtmektedir. Biz de bu goriise katil-
maktayiz. Ayrica TBK m. 310 ve 311’le getirilen diizenlemeyle kiralananin
devriyle veya ii¢iincii bir kisinin kiralanan iizerinde kira sozlesmesiyle bag-
dasmayan ayni hak kazanmasiyla kira sdzlesmesi de kanun geregi devredil-
mis sayildig1 i¢in ilk goriisiin kira sdzlesmeleri bakimindan hukuki dayanagi
kalmamustir.

% TANDOGAN, 12, s. 132; ZEVKLILER, s. 213; SVIT-Kommentar, Art. 261b, s. 350;
HIGIL, Art. 261-261a, s. 650; KREN KOSTKIEWICZ/PERMANN, Art. 261-261a, s.
269-270; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Esya, s. 382.

7 SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 350; PERMANN, s. 162; HIGI, Art. 261-261a, s.
651-652; WEBER, Art. 261b, s. 1438; HURLIMANN-KAUP, s. 311-312; OGUZ-
MAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 214.

' TUNCOMAG, s. 578-579.

2 TANDOGAN, 1/2, s. 133-134; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 214-215;
SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, s. 351; KREN KOSTKIEWICZ/PERMANN, Art.
261-261a, s. 269; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Esya, s. 387-388.
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Kiralanan iizerinde hak sahibi olan kisi konut ve igyeri ihtiyacina daya-
narak TKB m. 351°de 6ngoriilen usule gore veya kira s6zlesmesinin sonun-
da kira sozlesmesini sona erdirebilir. Bu halde kiracinin bagvurabilecegi bir
imkan bulunmamaktadir. Ancak kira alacaginin tapu kiitiigiine serh veril-
mesi halinde kiralanan iizerinde hak sahibi olan kisi, konut ve igyeri ihtiyaci
olsa bile, serhte gosterilen siire boyunca kira s6zlesmesiyle bagli olup, hakli
bir sebebi olmadik¢a kira sozlesmesini feshedemez”. Iste bu halde serh,
kiraciya, kiralanandan kaynaklanan ihtiya¢ nedeniyle tahliye sebeplerine
kars1 korumaktadir. Ancak burada bir hususu vurgulamak gerekir. Kamulas-
tirma halinde kiracilik hakk: tapu kiitiigiine serh verilmis olsa bile bu hak
kamulastirmay1 gergeklestiren idareye karsi ileri siiriilemez’®. idarece kamu-
lagtirmanin gerceklesmesiyle kira sdzlesmesi sona erer ve serh hiikiimsiiz
hale gelir.

E. Birden Fazla Kisinin Kiralanan Uzerinde Hak Sahibi Olmasi Halinde
Taraflar Arasindaki iliski

Kiralanan iizerinde sonradan birden ¢ok kisinin hak sahibi olmasi ha-
linde bu kisilerin kira s6zlesmesinden dogan borglardan nasil sorumlu ola-
cag1 konusunun agikliga kavusturulmasi gerekmektedir. Ogretide, kirala-
nanin birden fazla kisiye devredilmesi veya birden fazla kisinin kiralanan
iizerinde ayni hak sahibi olmasi halinde bunlarin kira sézlesmesinden do-
gan borglardan miiteselsilen sorumlu olacag: kabul edilmektedir”. Bize de
bu goriise katilmaktayiz. Kiralanan tizerinde birden fazla hak sahibi olmasi
halinde bu kisiler kira sd6zlesmesinden dogan borg¢lardan miiteselsilen so-
rumlu olup, her biri kiraciya karsi kiralanani sézlesmede ongoriilen kul-
lanmaya elverisli durumda bulundurma borcu altindadir. Kira alacagi ko-
nusunda ise taraflar arasinda baska bir anlasma yoksa miisterek alacaklilik
s6z konusu olur’®,

* HONSELL, s. 227; ZIHLMANN, s. 83; GUMUS, Kira, s. 154.
* TANDOGAN, 12, s. 136; GUMUS, Kira, s. 153.

s EMMEI}ICH/SONNENSC!—IEIN, § 556, s. 670; STAUDINGER/EMMERICH, § 566,
s. 75; MUN.Kommentar/HAUBLEIN, § 566, s. 1684.

6 MUN.Kommentar/HAUBLEIN, § 566, s. 1684.
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VII. Kiralanan Uzerinde Ayni Hak Kazanan Kisinin Kira Sozlesmesiyle Bag-
I Olmasindan Dolayi Kiralanani Devredene Karsi Sahip Oldugu Haklar

Kiralanan iizerinde sonradan ii¢iincii bir kisiye miilkiyet veya kira soz-
lesmesiyle bagdasmayan smirli ayni hak taninmasina sdzlesmenin devri
sonucunu baglanmaktadir (TBK m. 310, 311). Buna gore kiralananin miilki-
yetini veya kiralanan {lizerinde sinirli ayni hakki edinen kisi, kiralanani s6z-
lesmede Ongoriilen siire boyuncu kiracinin kullanimina sunma borcu altinda-
dir. Ancak kiralanan iizerinde sinirlt ayni hakk: edinen kisi, miilkiyetin veya
sinirli ayni hakkin kazanilmasi esnasinda kira s6ézlesmesinin varligini bil-
memesi halinde bundan dolay1 kiraya verene basvurabilecek midir? Ornegin,
bir arazide otel yapmak iizere iist hakki kurdunuz, ancak bu araziyi daha
once yapilan kira sozlesmesine dayanarak kullanan bagka bir kimse bulun-
maktadir. Kiralananin devri veya iizerinde sinirli ayni hak kurulmasiyla ayni
hakki edinen kisi kanun geregi sdzlesmenin tarafi haline gelmekte olup, ayni
hak sahibi olmak kisiye kira sdzlesmesini sona erdirme konusunda 6zel bir
hak vermemektedir. Ancak ayni hakki kazanan kisi, hakki kazandig: kisiye
kars1 hangi hukuki sebebe dayanarak bagvurabilecektir? Ayni haklar, mutlak
hak olarak her ne kadar nispi nitelikteki kira alacagindan {istiin bir hak olsa
da, kanun kiralananin devri veya iizerinde sinirli ayni hak taninmasi halinde
kiracinin hakkina iistiinliik taniyip, ayni hak sahibini kira s6zlesmesiyle bagli
kilmaktadir. Kiralananin miilkiyetini veya kiralanan iizerinde sinirli ayni
hakk1 edinen kisinin kira s6zlesmesinin varligini bilip bilmemesi, sd6zlesme-
nin tarafi haline gelmesini etkilememektedir. Ancak kira sdzlesmesinin var-
ligim bilseydi kiralananin miilkiyetini veya iizerindeki sinirli ayni hakki
edinmeyecek kisi, kiraya verenin zapttan dolay1 sorumluluk veya s6zlesmeye
aykirilik ya da irade bozuklugu hiikiimlerine dayanabilecek midir?

Oncelikle sunu belirtmek gerekir ki, kira sézlesmesinin varhigini bilme-
den kiralanan iizerinde ayni hak (miilkiyet veya sinirli ayni hak) edinerek
kira s6zlesmesinin tarafi haline gelen kisi, ayni hakkin kazanilmasina sebep
olan hukuki islem uyarinca kiraya verenin zapttan dolayi sorumluluguna
iligkin hiikiimlere bagvuramayacaktir. Ciinkii zapttan dolayr sorumlulugun
s0z konusu olabilmesi i¢in iiglincii kisinin kiralanan iizerinde iizerinde ayni
hak iddia etmesi gerekir’’. Oysa kira s6zlesmesinde boyle bir ayni hak iddia-

7 Ogretide baz1 yazarlar, saticimin zapttan dolay1 sorumlulugunun séz konusu olabilmesi
i¢in ti¢iinci kiginin satilan iizerinde miilkiyet veya sinirli ayni hak gibi {istiin bir hak sahi-



194 MUHF — HAD, C. 18, S. 3

s1 yoktur. Bundan dolay1 kiralanan iizerinde ayni hakki kazanan kisi zapttan
dolay1 sorumluluk hiikiimlerine bagvuramaz. Bu halde kiralanan iizerinde
ayni hak kazanan kiginin sahip oldugu imkan hakkin kazanilmasinin sebebini
olusturan hukuki islem uyarinca borca aykiriliktan dolay1 saticinin sorumlu-
lugana bagvurmaktir (TBK m. 112). Ayrica kiralanin miilkiyetini veya kira-
lanan iizerinde sinirli ayni hakki edinerek sdzlesmenin tarafi haline gelen
kisi sartlar1 varsa irade bozukluguna dayanarak miilkiyetin edinilmesine
veya sinirli ayni hakkin taninmasina iliskin sézlesmeyi iptal edebilir. Soyle
ki bu konuda kiralanan1 devreden kisi kira sdzlesmesinin varligini gizlemisse
irade bozuklugu hallerinden aldatma s6z konusu olur ve iradesi bozulan kisi
TBK m. 39 uyarinca sozlesmeyi iptal edebilir. Kiralanan1 devredenin kira
sOzlesmesinin varligi konusunda herhangi bir aldatmasi yoksa, bu halde
kiralanani edinen kisi, kira s6zlesmesinin varligini bilseydim bu s6zlesmeyi
yapmazdim diyorsa, saikte yanilma (TBK m. 32) hiikiimlerine dayanarak
sOzlesmeyi iptal edebilir.

VIIl. Sonug

Tiirk Borglar Kanunu’nda, kiralananin devrine veya kiralanan iizerinde
kira s6zlesmesiyle bagdasmayan ayni haklar taninmasina, kira sdzlesmesinin
biitiin hak ve bor¢lartyla devri sonucu baglanmistir. Buna gore, kiralanan
herhangi bir sebeple ligiincii kisiye devredilirse veya iiglincii kisiye kiralanan
iizerinde kira sozlesmesiyle bagdasmayan smirli ayni haklar taninirsa, kira

bi olmast gerektigi, ligiincli kisilerin satilan {izerinde ayni nitelik tagimayan bir kisisel
hakka sahip oldugu durumlarda zapttan dolay1 sorumluluk hiikiimlerinin uygulanmayaca-
&1 kabul edilmektedir. Bkz. GUMUS, s. 66. Aksi goriisii savunan yazarlar ise tapu kiitii-
giine serh edilmis kisisel haklarda da saticinin alictya karsi zapttan dolay1 sorumlugu ola-
cag1 kabul edilmektedir. Bkz. TANDOGAN, Halik, Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskile-
ri, Kendisine Ozgii Yapis1 Olan ve Karma Sézlesmeler, Satis ve Cesitleri, Trampa, Bagis-
lama, Cilt I/1, Tiimii Yeniden Islenmis ve Genisletilmis Besinci Basim’dan Altinc1 Tipki
Basim, Istanbul 2008, s. 152; TURKER, Erhan, Tiirk ve ingiliz Hukukunda Saticinin
Zapta Kars1 Teminat Borcu, Eskisehir 1974, s. 23; GUMUS, s. 66, dn. 226. Saticinin
zapttan sorumlulugunun diizenlendigi TBK m. 214’ilin gerekg¢esinde ise ti¢iincii kisinin {is-
tiin hakkinin miilkiyet, sinirli ayni hak veya etkisi kuvvetlendirilmis (serh verilmis) kisisel
hak olabilecegi diizenlenmistir. Bize gore tapu kiitiigiine serh verilmis kisisel haklarda sa-
ticinin zapttan dolay1 sorumluluguna bagvurulamaz. Zapttan dolay1 sorumluluguna gide-
bilmek i¢in alicinin zapt tehlikesini bilmemesi gerekir. Oysa bir hak tapu kiitiigiine serh
verildi mi TMK m. 1020 geregi aleni hale gelerek herkes tarafindan bilindigi kabul edilir.
Bundan dolay1 alicinin zapt tehlikesini bilmemesi s6z konusu olamaz. Ancak serhe rag-
men satict kigisel hakkin aliciya kars1 ileri siiriilmeyecegini taahhiit etmisse zapttan so-
rumluluk s6z konusu olabilir.
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sozlesmesi baska bir isleme gerek kalmaksizin kanun geregi kendiliginden
ayni hakk: kazanan kisiye devredilmis olur. Ancak kiralananin devrini veya
iizerinde ayni hak kurulmasini saglayan sebebin bir hukuki islem olmasi
gerekir. TBK m. 310 ve 311, ancak kiralananin bir hukuki iglem uyarinca
devredildigi veya tgiincii kisilere sinirli ayni haklar tanindig1 hallerde uygu-
lanir; kiilli halefiyet halleri hitkmiin kapsaminda degildir.

Kira sozlesmesinin devredilmis sayilmasi i¢in {igiincii kisinin herhangi
bir sebeple kiralanan {izerinde ayni hakki kazanmas1 gerekir. Ayni hakkin
kurulmasina yonelik bor¢landirict iglemin yapilmasi sézlesmenin devri igin
yeterli olmay1p, ayrica ayni hakkin gecisini saglayacak tasarruf igsleminin de
yapilmasi gerekir. Kira s6zlesmesinin konusunun tasinmaz olmasi halinde
taginmaz miilkiyetinin tescilsiz kazanilmasi kira sézlesmesinin devri sonu-
cunu dogurur. Bunun i¢in tapuda agiklayici tescilin yapilmasi zorunlu degil-
dir. Clinkii kanun koyucu kira sézlesmesinin devredilmis sayilmasinda igiin-
cii kisinin kiralanan iizerinde ayni hak kazanmasini esas almistir. Agiklayici
tescil yapilmasa bile malik, kira s6zlesmesinden dogan haklarini kiractya
karsi ileri siirebilir.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun ifadesine bakildiginda kira sézlesmesinin
devredilmis sayilmasi i¢in miilkiyetin devri veya kiralanan {izerinde ii¢lincii
kisiye smirli ayni hak taninmasi yeterli goriilmektedir. Oysa s6zlesmesinin
devrinin gerceklesmesi icin kiralananin devredenin veya kiralanan iizerinde
ticlincii kisiye smirli ayni hak taniyan kisinin, kira s6zlesmesinin tarafi olma-
st zorunludur. Bundan dolay1 kiralanan iizerinde hak sahibi olmayan kisinin
yapmis oldugu kira s6zlesmesi, yeni malike kars1 ileri siiriillemez.

Kira s6zlesmesinin devrinin gerceklesmesi i¢in kiralanan iizerinde ay-
ni hakki edinen kisinin kira sdzlesmesinin varligindan haberdar olmasi
gerekmez. S6zlesmenin devri, taraflarin iradesinden bagimsiz kanun geregi
gerceklesmektedir. Ancak kiralananin devri veya iizerinde sinirlt ayni ku-
rulmasina bagli olarak sozlesmenin tarafi haline gelen kiginin kira s6zles-
mesinin varligindan haberi yoksa s6zlesmeye aykirilik hiikiimlerince ugra-
dig1 zararlarin tazminini isteyebilecegi gibi, irade bozuklugu hallerine da-
yanarak da kiralanan iizerinde ayni hakki kazanmasini saglayan hukuki
islemi iptal edebilir.

Bir kimsenin kiralanan iizerinde ayni hak sabihi olmasina bagli olarak
kira sézlesmesinin tarafi olmasi, kural olarak ona sdzlesmesi sona erdirme
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konusunda 6zel bir hak vermez. Ancak konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kira-
lanan {izerinde ayni hak sahibi olan kisiye, belirli kosullarin gerceklesmesi
halinde sozlesmeyi feshetme hakki taninmistir. Kiralanani sonradan edinen
kiginin onu, kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla yii-
kiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kul-
lanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden itibaren bir ay i¢inde durumu
yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira s6zlesmesini alt1 ay sonra agacag bir
davayla feshetme hakki vardir. Buna karsilik konut ve ¢atili igyeri kiralar
disindaki sézlesmelerde boyle bir hak s6z konusu degildir.
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