KIiRA KONUSUNUN DEVRI

Dog. Dr. Burak OZEN®

I. Genel Olarak

Kira konusunun kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra devri, “kiraya ve-
renin zapta karsi tekeffiil borcu” baglig1 altinda ele alinmaktadir. Bu tutumun
yerindeligi tartigilabilir. Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kira konusu-
nun devri gercek anlamiyla bir zapt sorumluluguna yol agmaz. Olsa olsa genis
anlamiyla (gergek olmayan) bir zapt sorumlulugundan séz edilebilir. Gergek
anlamiyla bir zapt sorumlulugu, kira konusunun, kira sozlesmesinin kuruldugu
sirada mevcut olan bir hakka dayanarak kiracinin elinden alinmasiyla ortaya
¢ikar'. BK. m. 253 hiikkmii, bu olasilig1 ele almakta ve su sekilde bir diizenleme
getirmektedir: “Ugiincii bir sahis, kiralanan iizerinde kiracinin haklariyla telifi
kabil olmayacak bir iddiada bulundugu takdirde; kiralayan, kiracimin ihbart
lizerine muhasamay deruhte ve kiracinin akit mucibince kiralanandan intifaina
halel gelmis ise tazminat itastyla miikellef olur”.

BK. m. 253 hiikmiinde s6zii gegen zapt olgusu, kira sozlesmesinin kurul-
dugu sirada kiraya veren agisindan mevcut “sibjektif imkdnsizlik” durumunun
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' Nitekim Tandogan ve Yavuz gergek anlamda zapti belirttigimiz bi¢imde ele alirlar. Bkz.
Halik TANDOGAN, Borglar Hukuku, Ozel Borg [ligkileri, Cilt: I/2, 3. basi, Ankara
1985, s. 124; Cevdet YAVUZ, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 7. basi, Istanbul
2007, s. 289. Buna karsilik Giimiig, BK. m. 253 hiikmiiniin ele aldlgg olg-uyﬁl *“gercek ol-
mayan zapt sorumlulugu” olarak adlandirmaktadir. Demek oluyor ki Giimii§ gergek an-
lamda zapt sorumlulugunu kira konusunun kira iliskisi devam ederken temlikinden kay-
naklanan sorumluluk olarak gormektedir. Bkz. Mustafa Alper GUMUS, Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler, istanbul 2008, s. 351. Giimiis'iin bu tutumu zapta iliskin genel geger an-
layisa ters .diismektedir. Bu anlayisa gore zapt sorumlulugu, §b7le"$meyle l:dahhul edilen
hakki saglamadaki bir iktidarsizlik durumunu ifade eder ve kira sozlesmesinde de satim

sozlesmesinde rastladigimiz anlamu tagir.
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sonucunda ortaya ¢tkmaktadir. Kiraya veren, kira sozlesmesinin kuruldugu sira-
da sozlesmeyle iistlendigi kullandirma borcunu ifa edebilecek bir hukuki ko-
numda degilse, kendisini sorumlu kilacak bir zapt olgusu gerceklesebilir. Baska-
sina ait bir mal kiraya vermis olan kisi, bu mali kiracisina kullandirabilmek
bakimindan gerekli iktidara sahip degildir. Malikin ortaya ¢ikip, miilkiyet hak-
kina dayanan bir taleple s6z konusu mali kiracinin elinden almasi her an igin
miimkiindiir. Bunun gibi, baskasinin sinirli ayni hakkiyla kayitlanmig bir mali
kiraya veren kisi, sinirli ayni hak sahibinin s6z konusu mali kiracinin elinden
almasina karsi glkamazz. Belirtilen bu durumlarda kiraya veren, kira konusunu
tistiin hak sahibi iigiincii kisiye birakmak zorunda kalan kiracisina karsi sorumlu
olur. Bu sorumlulugun sebebi kira sozlesmesinden dogan asli edim yiikiimiinii
yerine getirememis olmasidir. Kiraci lstiin hak sahibi liclincl kisiye biraktig
kira konusunu kira siiresi boyunca kullanma olanagini yitirmis, boylelikle kiraya
vereni aslf edim yiikiimiinii yerine getirmemesi sebebiyle sorumlu tutabilir hile
gelmistir3.

9

Oysa Giimilg, @igtincii kisinin kiracinin kullanimiyla bagdasmayacak olan hakkinin kira
sozlesmesinin kuruldugu sirada degil, kira konusunun zilyetliginin kiraciya saglandig
anda meveut olmasini aramaktadir. O halde iigiincii kisinin kira konusu iizerindeki zapu
saglayacak hakki, kira sozlesmesinin kuruldugu sirada degil de zilyetligin saglandig an-
da meveutsa BK. m. 253 uyarinca zapttan dogan sorumluluk giindeme geleccktir. Bkz.
GUMUS, s. 351. Oysa zapttan dogan sorumlulugun anlamu, bir kimsenin yerine getirme-
ye Fnuklcc!ir olmadig! bir taahhiide girmis olmasinda aranmak gerekir. Siibjektif agidan
yerine getirmesi miimkiin olmayan taahhiitlerin altina giren kisi, bu konuda kusuru olma-
sa bile belirli kapsamda sorumlu tutulacaksa, zapttan dogan sorumlulugun bir anlami
olur, BK. m. 192 satici agisindan béyle bir sorumlulugu diizenledigi gibi, BK. m. 253'de
kiraci agxslgdan aynt tiirden bir sorumlulugu diizenlemektedir. Kira sozlesmesini kurdugu
sirada bu sozlesmeden dogan borcunu yerine getirmeye muktedir olan kiraya veren, son-
radan bu lk.llfjal.'ll‘ll kaybederse, onun durumu BK. m. 96 hiikmiine altlanacakur. Bir diger
y.z.lklaslm l?lglmme gore ise su sekilde diistiniilmelidir; thincii kisinin tistlin hakkinin kira
sozlcismcsmln yaplld‘lgl_ sirada mevcut olmas durumunda kiraya verenin zapt sorumlulu-
g‘u giindeme 8§|eCCgI gibi, sézlesme yapildiktan sonra liglincii kiginin listiin hakk ortaya
¢ikmissa ve kiraci buna ragmen kira konusunu teslim almigsa, yine zapt sorumlulugu

glindeme gelir. Bu diisiinceye gore ligiincii kisinin istii Kira so i I-
diktan sonra ortaya ¢ikmas durumu,g o $inin Ustlin hakkinin kira sdzlesmesi yap!
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Z:rP:‘i:" f“:iéﬂnh sorumlulugun hukuki niteliginin ne oldugu, ozellikle satim sozlegmesi
Z;te lfel‘ :i;n €, ier zaman (artismaly o.lmuslur. Bu tartismalarda “ifa teorisi” ve “‘saglama
orisincu teorisi™ olarak adlarldlrlla}bllecek iki kutup belirginlik kazanmigtir. Saglama te-
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Kiraya veren agisindan s6z konusu olacak bu sorumlulugun, hangi esaslara
tabi olacag! tartisilabilir. Nitekim konunun saticinin zapttan dogan sorumlulugu-
na iligkin ilkelere gore ele alinmasi gerektigini distinenler, kiraya veren agisin-
dan belirli kapsamda kusursuz sorum!uluk 6ngoriirler®, Buna gore satilanin zap-
tindan dogan sorumluluga iliskin BK. m. 189 ve devamindaki hiikiimler kiyas

kazandirilmas: olarak ifade edilemez. Sauci, saulan malin alicinin elinden alinmamasi
veya ahcinin mala iliskin yararlanma yetkisine herhangi bir sinirlama getirilmemesi
noktasinda bir *tekeffuil (saglama)” sorumlulugu alundadir. Oyle ki sattugi malin miilkiy-
ctini alictya gegirememis olan bir satici, bu mal alicinin elinden alinmadig1 veya alicinin
maldan yararlanmasina herhangi bir bigimde sinirlama getirilmedigi siirece sorumlu tutu-
lamaz. Buna kargilik ifa teorisi saticinin asli edim yiikiimiinii satilan malin miilkiyetinin
aliciya gegirilmesinde goriir. Saticinin zapta karsi tekeffiil borcu da, miilkiyeti alictya hig
(tam zapt) veya geregi gibi (Kismf zapt) gegiremeyen bir saticinin hig veya geregi gibi ifa
etmemeden sorumlu tutulmasindan baska bir sey degildir. S6z konusu teoriler gergeve-
sinde yapilan tartigmalar kira sozlesmesi alanina aktarilamaz. Kiraya verenin asli edim
yukiimiiniin *kira konusu malin miilkiyetinin kazandirilmasi™ olarak ifade edilmesi soz
konusu olamaz. O, kira siiresi boyunca kira konusu mali kullandirma yiikiimliiliigii
alundadir ve tiglincii bir Kisi tistiin hak iddiastyla bu mali kiracinin clinden alirsa veya
kiracinin kullanim olanaklarini daralursa, hi¢ veya geregi gibi ifa ctmemeden tiirii so-
rumlu olur. S6z konusu hi¢ veya geregi gibi ifa etmeme durumu, kiraya verenin
baglangigtaki (kira sozlesmesinin kuruldugu siradaki) siibjektif imkansizligina dayan-
makta ise, BK. m. 253 hiikmii uyarinca *‘zapta kargi tekeffiil sorumlulugu™ giindeme ge-
lir. Tekeffiil (saglama)) teorisi en agik anlatimini Honsell’in agiklamalarinda
bulmaktadir. Yazar konuyu saticimin zapttan dogan sorumlulugu baglaminda cle
almaktadir. Yazara gore saticinin satis konusu malin miilkiyetini alictya gegirme borcu
bulunmayip, sadece, malin zapt edilmesinden sorumlulugu bulunmaktadir. Roma Huku-
ku kokenli olan ve Isvigre Hukuku'nu etkilemis bulunan zapttan sorumluluk anlayist,
kendisine teslim edilen mal iizerinde alicinin miilkiyet hakkint kazanamami§ olmasina
ragmen, mal elinden alinmadik¢a satictyt sorumlu tutamamasina dayanmir. Bir bagka
deyisle mal tigiincii kisi tarafindan zapt edilmedikge, alici miilkiyeti kazanamadignu ileri
siirerek BK. m. 96 uyarinca tazminat talep edemez. Bkz. Heinrich HONSELL, Das
schweizerische Obligationenrecht, Besonderer Teil, 5. iiberarbeitete Auflage, Bern l9?9,
s. 67, 71, Ayrica bkz. YAVUZ, s. 87, dpn. 5. Saticinin ayiptan dogan sorumlulugunfj lfa
teorisi igerisinde cle almak ve ayipli ifada bulunan saticiy: sézlcsmcder'l dogar} bir ylikl:l-
me aykiri davranmis saymak, pratikte 6nemli yararlari beraberinde ggu'rc.cckur. Ornegin
alici ayiphi mali teslim almaktan kagimnarak, kendisinden saug bedelini isteyen saticlya
ddemezlik def’i ile mukabele cdebilecektir. Bunun gibi yasada agikga dile gclu.'llmer‘nes'l—
ne ragmen alicinin ayibin giderilmesi talebinde bulunabilmesi (aliciya boyle tilr sggmlnk
hakkin taninmast), ayipsiz ifay saticinin bir yiikiimii olarak kabul edersek miimkiin ola-
bilecektir, Nitekim bkz. Rona SEROZAN, Borglar Hukuku Ozel Boliim, 2. bast, Istanbul
2006, s. 132-133.

g Nitekim Tandogan bu diistinceyi agik¢a savunmaktadir. Bkz. TANDOG_A'N.. l/2.‘_s." 124-
125. BK. m. 189 ve devamindaki saticinin zapttan dogan sorumlulugun.a.l iliskin hukurrflc-
rin kiyasen kiracinin zapttan dogan sorumluluguna da uygulanacag:m soyleyen Yavuz'un
da benzer bir yaklasim igerisinde oldugu sdylencbilir. Bkz. YAVUZ, s. 289.
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yoluyla uygulanacak ve kiraya veren zapttan dogan dogrudan zararlar nedeniyle
kusursuz olsa bile sorumlu tutulabilecektir. BK. m. 253 hiikmii, kiraya verenin
zapttan dogan sorumlulugunu dile getirip bu sorumluluga iliskin esaslari ayrica
diizenlemediginden, bdyle bir kiyas i¢in kapilari agmis demektir. Kiraya verenin
kusursuz sorumlulugunun kapsaminin belirlenmesi bakimindan, dogrudan zarar-
dolayli zarar ayrimina iligkin satim sozlesmesi ¢ergevesinde yapilan tartismalar’’
tekrar giindeme getirmek ve bir tavir almak da kaginilmaz olacaktir.

> Bu tarugmalar cergevesinde ileri siiriilen goriisleri gruplandirmaya calisirsak sunlar
soyleyebiliriz: Ilk grupta dogrudan zarar-dolayl zarar ayrimimi menfi zarar-miispet zarar
aynimiyla denk goren yaklagim yer alir. Bu yaklasim bi¢imine gore saticinin kusursuz ol-
sa bile tazmin etmesi gercken zarar, satim s6zlegmesinin (tam) zapt iizerine (kendili-
ginden) ortadan kalkmasiyla ortaya ¢ikan menfi zarardir. Ne var ki kusursuzlugunu ispat-
layamayan satic1, sanki s6zlesme ortadan kalkmamig da hdla mevcudiyetini koruyormus
gibi, alicinin miispet zararini da kargilamak zorunda kalir. Bu grubun iginde goriilmesi
gereken bir bagka diisiince, dogrudan-dolayli zarar ayrimimi menfi-miispet zarar
aynmiyla 6zdes gormekle birlikte, kusursuz saticidan dogrudan zarar ad: alunda tazmini
istenecek olan zararin kazang kayb niteliginde olmayan menfi zararlarla sinirlt tutulmast
gerektigini ileri siirer. Buna gore alicinin daha elverigli bir sozlesme yapma olanagini
kagirmast yiiziinden ugradig1 menfi zararlar, kazang kaybu niteligindeki miispet zararlarla
ayni kefeye koyulmali ve dolayh zarar olarak nitelenmelidir. Konuya iliskin olarak ileri
stirilen diistincelerin ikinci grubu, (tam) zapt lizerine satim sozlesmesinin ortadan
kalktig1 olgusunun gézden kagirilmamas: gerektigini ve bu nedenle alicinin sadece menfi
zararinin tazminini isteyebilecegini vurgular. Bu diisiince bigimine gore, satici kusursuz
bile olsa tazmini istenebilecek dogrudan zarar, fiili zarar niteligindeki menfi zarardir.
Buna karsilik kazang kayb: tiiriinden menfi zararlar dolayli zarar olarak nitelenmeli ve
sat_l.c1.kusur§uzlugunu tanitlayarak bu zararlari tazmin etmekten kurtulabilmelidir. Nihay-
et igtincti bir grup, dogrudan zarar-dolayl zarar ayniminm sozel olarak ifade ettigi anlama
uygun olafak degerlendirmektedir. Ustiin tutulmas: gerektigine inandigim bu diisiince
plg:lmmc gore, dogrudan zarar, zapt olgusuna yakin nedensellik ba ile bagh olan zarar
ifade eder. Zapt olgusunun ilk asamadaki sonucu olarak ortaya ¢ikan zararlardir ki
saticinin kusursuz sorumlulugunu hakl gésterir. Buna kargilik nedensellik zincirinde zapt
olgusuna da!m uzak diisen zararlan (zapt olgusunun ikinci, liclincti hatta daha sonraki
ayamalardaki zararli sonuglarini) kusursuz saticiya fatura etmek dogru olmaz. Bu tiirden
?ncillalzlllr .zgl;lar;;r:,y :‘itllm;nllcubsiuli'z:x.zl:gunudispal etmek sartiyla fa.zm_in etmekten kurlu_labil-
e l?lsa o afl : <; ogrula: ve dolayl zarara iliskin olarak haksz fiil hu-
zararlara iliskin 6zgiil bir ale?alr:'n);u?iu' i H?ks‘7 isiass dorudyn b down
s6zlesme hukuku alanina tasinmasi (fulglsTll o l$lll‘l|ml$.olup, bl asfidams b'l?lml'“ i3
yla kavramci bir bakis agistyla) elestirilebilir.

Ne var ki saticinin (ve kiraya verenin) zapttan kaynaklanan sorumlulugunda, pratik

kgygllarla. bu clestiriler gdrmezden g_elinebilir. Haksiz fiil hukukunda kabul edildigine
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Buna Kargilik bir diger diisiince, kusursuz sorumlulugun ayriksi karakterin-
den yola ¢ikug: icin olsa gerek, kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugunu
biitiintiyle kusura dayanan bir sorumluluk olarak ele alir®. Bu disiincenin bakis
agisindan yola ¢ikilirsa, BK. m. 253 hiikmiiniin kusursuz sorumluluga iliskin
herhangi bir imada bulunmamasi gézden kagirilmamalidir. Acik yasal bir daya-
nak olmadik¢a kusursuz sorumlulugu kabul etmek, iistelik bunu kusursuz so-
rumluluga iligkin baska bir grup hiikmiin kiyasen uygulanmas yoluyla gerekge-
lendirmek sorumluluk hukukunun biinyesine ters diiser. Kira konusunun iistiin
hak sahibi tgiinci kisi tarafindan zapt edilmesine bagh olarak ortaya ¢ikan za-
rarlar ister dogrudan isterse dolayli zarar olarak nitelendirilsin, kiraya veren,
kusursuzlugunu ispat ederek sorumlu tutulmaktan kurtulabilmelidir.

Bu tartigmalara derinlemesine girmek, bu ¢alismanin sinirlari disinda kalir.
Buna ragmen, BK. m. 253 hiikmiintin varligini anlamlandirma gabasinin, yuka-
ridaki ilk goriisten yana sonug verecegi kanisinda oldugumu belirtmek isterim.
BK. m. 253 kiraya veren i¢in baslangigtaki siibjektif imkansizlik durumunu ele
almakta, kiraya verenin bu tiirlii bir imkansizliga baglanan sonuglardan sorumlu
tutulacagini soylemektedir. Burada diizenlenen biitiiniiyle kiraya verenin kusu-
runa bagli bir sorumluluk olsaydi, bu yolda bir hiikmiin mevcudiyetine gerek
kalmazdi. Baslangictaki siibjektif imkansizlik (daha dogrusu borglu icin baglan-
gicta mevcut olan ifa iktidarsizligi), BK. m. 20 hiikmiiniin baslangigtaki objektif
imkansizlik i¢in kabul ettigi kesin hiikiimsiizliik yaptirimina gotiirmez. Edimi
yerine getirmek bakimindan gerekli iktidara sahip olmadigi halde bor¢ altina
giren kisi, ediminin ifasin1 sonradan kusuruyla imkansizlastiran kisi gibi goriillip
BK. m. 96 uyarinca sorumlu tutulur. Bagkasina ait (veya baskasinin Ustiin hak-
kiyla kayitlanmis) bir mali kiralayan kisi, soz konusu mali kiraciya kullandira-
bilmek iktidarindan mahrumdur. Bu mahrumiyetin farkinda olarak (yani kusurlu
olarak) kira sdzlesmesini kurmus olmasi, kendisini, kiraci karsisinda sorumlu
kilar, Ne var ki bu sonucun kabulii igin ayr1 bir hiikiim getirmeye gerek olmayip,
BK. m. 96 hiikmiiniin uygulanmas: yeterlidir. BK. m. 253 hiikkmiiniin varligi ve
kira konusunun iigiincii kisi tarafindan zapt edilmesi halinde kiraya verenin so-

Cilt: I/1, Altunci Basim, istanbul 1990, s. 192-194, YAVUZ, s. 148 vd; SEROZAN, s.
150-151.

: iteki i izeri Zivilgesetzbuch, Das
Nitekim bkz. Emil SCHMID, Kommentar zum Schwelzcnschen g :
Obligationenrecht, Teilband V 2b, 1. Lieferung, 3. Agﬂa.gc. Ziirich 1974, aArt. 258, N. 9:
Fahrettin ARAL, Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, 7. basl, Ankara 2007, s. 252;
GUMUS, s. 353.
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umluluk kusura dayanmadigl takdirde bir an-
langigtaki ifa iktidarsizliginin farkinda olmasa
konusu malt kiractya kullandirmadaki engeli
bilecek tstiin hakkini) bilmeden (bilmesi
kiraya veren, bu durumu ileri stirerek
asihig karsisindaki durumu

rumlu olacagmni belirtmesi, bu sor
lam tagir. Oyle ki kiraya veren bas
bile sorumlu tutulabilmelidir. Kira
(iigtinci kisinin bu kullanimi engelleye
de gerekmeden) kira sozlesmesini yapan
sorumluluktan kurtulamamahdir. Kiracinin zapt ol
ile. saim sozlesmesindeki alicini aynt olasilik karsisindaki durumu arasindaki

paralellik, her iki sozlesmede zapt sorumlulugunun ayrica ve acikca diizenlen-
mesine yol agmisur. O halde kiraci, satim sozlesmesindeki alict gibi, belirli
kapsamda kusursuz sorumluluk ayricahgindan yararlandiriimali ve zapta bagh
dogrudan zararlar igin kiraya vereni her hal ve durumda sorumlu tutabilmelidir.

Zapt sorumlulugundan ayri olarak cle alinmast gercken kira konusunun Kira
iliskisi devam ederken devri sorunu, BK. m. 254 hiikmiinde ifadesini bulmugtur.
“Sanm ile kiramn infisahi” kenar bashgini tagryan BK. m. 254 hiikmi su sekil-
dedir: “Kiramin akdinden sonra, kiralanan, kiralayan tarafindan ahara temlik
yahut icraen takibat veya iflas tariki ile kendisinden nezedildigi takdirde; kiract
kiralanamin Ghiren maliki olan iigiincii salustan ancak kabulii sarti ile kiranin
devamini ve kiralayandan akdi icra yahut tazminat ita etmesini isteyebilir.- Bu-
nunla beraber kiralanan sey bir gayrimenkul oldugu takdirde, akit daha evvel
feshe miisait olmadikca kanunen ihbar caiz olan miada kadar iigiincii sahis,
kiraya riayet etmekle miikellef tutulur ve feshi ihbar etmedigi takdirde akdi ka-
bul etmiy addolunur”. Bu hiikmiin, kira s6zlesmesinin yapildigi siradaki stibjek-
tif imkansizhg ele almak istemedigi agiktir. S6z konusu hiikiimle, kiraya veren
aglsmdan sonradan ortaya ¢ikabilecek “siibjektif imkansizlik” durumuna iliskin
b.lr ¢oziim getirilmeye cahsilmistir. Bir bagka deyisle, kiraya verenin, kira iligki-
si devam ederken kira konusunu devretmesine bagli olarak ¢ikabilecek sorunlar
ele fillnmlstlr. Bu sorunlar hakkinda, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkin-
gf;‘;‘:ﬁiﬁ:z ;Zifli:d:: :U;Uizl;:s.is:nen sistemin fie aynica ele fﬂmmam gerekir.
siyla ilgili dlizenleme dii(kate ah::rse Y‘;r;la" b mflllklfl tahhyﬁ c.i.a\./.aSI e
bir yol tutuldugu hemen anlasilir BT( : l2“ ' 25? huﬁml.mden Dyl
yeni malikin mevcut kira stizalisn{esi l;: rtl: I54 hUkva k - _konusunu e
ken, 6570 sayili Kanun yeni malikin ):ne i lk'Olmé.dlgl llke.smden hafck.e L Coc
la bagh oldugu diisiincesini merkez al Vcr S el prereip 1t1barl?/ :
sistemde yeni malikin mevcut kira siizlema ti}dlr. B?rqlzir Kam{n'u'nun KurdiEs
olarak ortaya cikar. Yeni malik, kira BVt Cl Kendiiiradesine dayal!

» Kiraya veren sifatini tasimaya devam eden eski
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malikin kira konusunu kullandirma borcuna katilabilir. Bunun 6tesinde kiracinin
da oluru alinarak Kira sozlesmesinin bir biitiin olarak yeni malike devri s6z ko-
nusu olabilir. Ama yeni malik, kiraya veren sifatini tasimaya devam eden eski
malikin borcuna katilmayi veya kira sozlesmesini bir biitiin olarak devralmayi
reddederek, kira konusunun bir an &nce kendisine verilmesini de isteyebilir.
6570 sayili Kanun ¢ergevesinde yeni malik i¢in bu tiirden bir secenek s6z konu-
su olmayacak, kira sozlesmesinin bir biitiin olarak (biitiin hak ve borclariyla)
kendisine devri yasa geregi gerceklesecektir. Kira konusu tasinmazi devraldigi
anda, kira sozlesmesinin tarafi duruma gelen yeni malik, bu sebeple, kira soz-
lesmesiyle baglidir. Devir aninda kira s6zlesmesinin taraft olmaktan ¢ikan eski
malik ise, bu andan sonrasi icin kira sozlesmesinden dogacak borglardan kur-
tulmus ve haklari da talep edemez hale gelmis olacaktir. Yeni malik, 6570 sayil
Kanun m. 7 f. 1 hiikkmiinde e bendinde belirtilen olanak disinda, eski malik hangi
hallerde kira sozlesmesini sona erdirebilecekse ayni héllerde sozlesmeyi sonlan-
dirabilir. O halde tasinmaz kiralart agisindan varligini siirdiiren ikili yapi, konu-
muz agisindan da etkisini gostermektedir.

Konuya iliskin olarak ¢oziimlenmesi gereken ilk sorun, kira iligkisi devam
ederken kira konusunu devralan kisinin mevcut kira sozlesmesiyle baglt olup
olmayacag1 sorunudur. Bir baglilik olacaksa bu bagliligin “nasil” gergeklesecegi
de baglantil olarak ele alinmalidir. Kira konusunu devralanin bagliligi mevecut
kira sozlesmesine taraf kilinmasiyla da gergeklesebilir (sozlesme devri), kira
sozlesmesinin taraflarinda bir degisiklik olmadan da soz konusu olabilir (kiraya
verenin kira sozlesmesinden dogan kullandirma borcuna katilmada oldugu gibi).
Kira konusunu devralan kisi mevcut sozlesmeyle bagl olmayacaksa, bu sefer,
kiracinin korunup korunmayacag|, korunacaksa hangi ol¢tide korunacag sorunu
ortaya ¢ikar. Devralanin sozlesmeyle baglligi olmamasina karsin, kiractya bir
siire tanimas1 amaca uygun goriilebilir. Boyle bir siireden yararlanan kiram:
duruma uyum saglama sansin elde edecektir. Nihayet, kira konusunun devri
yiiziinden kullanma olanagindan yoksun kalan kiracinm, ugradigi zararlarin
tazminini hangi esaslar uyarinca talep edebilecegi hususu da ele alinmasi gere-
ken bir diger sorun olarak ortaya cikar. iste biitiin bu sorunlar, BK... ve 6570
sayil K. tarafindan farkli yollardan coziimlenmistir. Simdi bu farklt ¢oziim yol-
lart, Bor¢lar Kanunu Tasarisi’nin konuya yaklasimi da dikkate alinarak agiklan-

maya calisilacaktir.
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II. Kira Konusunun Devrine Iliskin Hiikiimlerin
Uygulanma Alam

A. Kira Konusunun Devir Yoluyla Kazanilmasi
Zorunlulugu

Kira konusunun devriyle ilgili hiikiimlerin hangi durumlarda uygulama
alani bulacaginin belirlenmesi gerekir. BK. m. 254 ve 6570 sayilt K. m. 7 f. I"in
d bendi, kira konusunun maliki olan kisinin degistigi her olasilikta uygulanmaz-
lar. S6z konusu hiikiimlerin uygulanmast icin, malik degisimi kira konusunun
devrine dayanmahdir’. BK. m. 254 hiikmii, kira konusunun miilkiyetini icra
takibi veya iflas yoluyla takip sonucunda kazanan Kisiyi, kira konusunu devralan
Kisiye es tutmustur. Ayni paralelligin 6570 sayili Kanun agisindan da s6z konusu
olmas gerekir. Kira konusunu icra veya iflas takibinin sonucunda kazanan kisi,
devralan kisi gibi, yeni malik sifattyla 6570 sayili K.’na tabi kira sozlesmesine
taraf olacak ve so6z konusu Kanun m. 7 f. 1’in d bendinde yer alan olanaktan
yararlanabilecektir®, Borglar Kanunu hiikiimleri 6570 sayili Kanun’la celisip
catismadig stirece uygulanirlar. Bu uygulama, 6570 sayili Kanun’da yer alan
diizenlemeyi tamamlamak amaciyla olabilecegi gibi, anlamlandirmak amacityla
da olabilir. Buna gére 6570 sayih Kanun m. 7°de yer alan kira konusunu iktisap
eden kimse tabirinden, kira konusunu devir yoluyla iktisap edenlerle birlikte,
kira konusunu icra veya iflas takibi yoluyla iktisap edenler de anlasilmalidir.

?  SCHMID, aArt. 259, N. 5: HIGI, Art. 261-261 a, N. 4. Kira konusunun devri satim.
trampa veya bagislama gibi bir sozlesmeye dayanabilecegi gibi, belirli mal vasiyetinin
yerine getirilmesi veya bir ortakliga sermaye olarak koyma biciminde de gergeklesebilir.
Ozel bir malvarligina (6megin bir ticari isletmeye) dahil olan kira konusunun, bu
malvarhigi ile birlikte devredilmesi de kira konusunun devrine iligkin hiikiimlerin
uygulanmasina olanak verir. Ozel bir malvarliginin bir biitiin olarak devrine iligkin
borq!andmcn islemin ifasi, sbz konusu malvarliginin biinyesinde yer alan her unsurun bii-
nyesine uygun tasarruf igleminin yapilmasini gerektirir. BK. m. 179 hiikmi malvarhginin
blinyesinde yer alan borglarin nakli bakimindan 6zel bir diizenleme getirmektedir. Yoksa
haklar!n' intikali bakimindan her bir hakka iligkin olarak tasarruf igleminin yapilmasi
gerekliligi ortadan kalkmaz. Bu nedenle 6zel malvarlig (ticarf isletme) biinyesindeki kira
konusunu devralan kisiye kiilli halef goziiyle bakilamaz. Ayni diisiince icin bkz. Bettina
HURLIMANN-KAUPP, Grundfragen des Zusammenwirkens von Miete und Sachen-
recht, Basel-Genf 2008, s. 218, dpn. 82.

8 1A
Halu.k BUI_ZCUQGLU. Yargitay Kararlari Isiginda 6570 sayil Yasa'ya Gore Kiracinin
Tahliye Edilmesi, [stanbul l993: S. 440-441. Kira konusunun devrine iliskin hiikiimlerin
uygulanmasi bakimindan cebri icra yoluyla devrin kiraya veren tarafindan devre denk

;z;);llmam hakkinda ayrica bkz. TANDOGAN, 1/2. s. 135: YAVUZ, s. 290; GUMUS, s.
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Kira konusu taginmaz rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip sonucunda el
degistirirse, bu durumda da kira konusunun devrine iliskin hiikiimlerin uygula-
nacag! agiktir.

Payli miilkiyet rejimine tabi olan ve paydaslarca kiraya verilen bir tagin-
mazla ilgili olarak paydashgin giderilmesi davas: agilirsa, yargi¢, nakden pay-
lasmaya Karar verebilir. Boyle bir durumda arttirmaya ¢ikarilan tasinmazin miil-
kiyeti kendisine ihale yapilan kimseye gegirilince’, kira konusunun devrine ilis-
kin hiikiimler uygulanacakur'®. S6z konusu taginmaza iligkin kira sozlesmesi
6570 sayili Kanun kapsamindaysa, kendisine ihale yapilan kisi tasinmazin yeni
sahibi sifatiyla kira sozlesmesine taraf olacak ve m. 7 f. 1’in d bendi uyarinca
tahliye davasi acabilecektir. Kira iligkisi Bor¢lar Kanunu kapsamindaysa BK. m.
254’lin uygulanmasina olanak verecek bicimde kira konusunun el degistirmesi
gerceklesmis olacaktir.

Bir kimse sahip oldugu taginmazi kiraya verdikten sonra s6z konusu tasin-
mazdan belirli paylari devrederse, kira konusunun devrine iliskin hiikiimlerin
uygulanacag disiiniilebilir'". Boyle bir durum kiraci agisindan degerlendirilirse,
kira konusu taginmazin birden fazla kisiye devredilmesine benzer bir etki yara-
tir. Pay devralan kisinin, 6570 sayili Kanun anlaminda kira konusu tasinmazin

°  Paydaslarin ¢ikart icin yapilan arttirmayla satisin cebri degil de ihtiyari bir arturma

oldugu goz Gniinde tutulursa, taginmazin miilkiyeti ihale aninda degil, kendisinc ihale
yapilan kisi adina tapuda tescil yapilinca gegmelidir. Bir taginmazin ihtiyari agik
artirmaya konu olmasi ya malikin iradesine dayanir ya da malik Ichine gergeklesir.
Taginmazin maliki veya malikleri lehine olmak lizere yargicin agik arttirmaya karar ver-
mesi, bu arturmanin ihtiyari niteligini ortadan kaldirmaz. Bu c¢ergevede mirasin
paylasiimasinda veya f)aydashgm giderilmesinde yargi¢ karariyla yapilan agik arttirma
ihtiyari agik arttirma olarak nitelenecektir. Bkz. TANDOGAN, I/1, s. 322. Taslnmzlxlarln
cebri artirma sonucu ihale edilmesinde karsilastigimiz sicil dist miilkiyet kazanimu, ih-
tiyari agik arttirma sonucu yapilan ihalelerde soz konusu olmaz. Bkz. YAVUZ, s. 239-
231. Ne var ki aksi disiinceyi savunanlar da  vardir. .Orr_lcgln
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, agik arttirma yoluyla paydasligin giderilme-
sinde, arttirma yolu ile taginmazin satilarak miilkiyetin aliciya geg:ml.mc:sml MK. m. 716
gercevesinde gormekte, alici agisindan tescilsiz kazanma oldugunu ileri stirmektedirler.
M. Kemal OGUZMAN/Ozer SELiCi/Saibe OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, Istanbul
2009, s. 281, dzellikle dpn. 198’¢ bakiniz.

HURLIMANN-KAUPP, s. 220. :

i Nitekim bu bi¢imde bir yaklagim igin bkz. HURLIMANN-K{\UPP, s. 219, 234.. Ne var
ki kira konusu yerin bulundugu taginmazin (ayni zamanda kiraya veren snf.z}tml laslyz}‘n)
maliki bu taginmaz iizerinde kat miilkiyetine gegilmesini saglgr ve bundan bdyle kat miil-
kiyetine tabi bagimisiz bir boliim olusturan kira konlfsu yeri bir ba$l'<asma .dcvrcdersc.
devralan kisi tek bagina kira konusunu iktisap eden kisi olarak kabul edilecektir.
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yeni maliki olarak kabul edilmesi ve s6z konusu Kanun’un 7. maddesinin d
bendinde yeni malike taninan olanaktan yararlanarak tahliye davasi acabilmesi
miimkiin gérﬁlebilirlz. Borglar Kanunu kapsaminda kalan bir tasinmaz kirasi s6z
konusu oldukta, pay devralanin kira sozlesmesiyle bagliligi BK. m. 254 hiikmii-
ne gore belirlenecektir.

Bir kimse, kendisine ait olan ve hukuken bagimsiz durumda bulunan iki ta-
sinmazi tek bir kira s6zlesmesine konu yapabilir. 6570 sayili Kanun kapsaminda
kalan kira iliskisi devam ederken taginmazlardan birinin baskasina devredilmesi,
digerininse kiraya verende kalmasi s6z konusu olabilir. Boyle bir durumda tek
kira sozlesmesinin boliinmesi gerektigi ve baskasina devredilen taginmaza ilis-
kin sozlesme kismu itibariyla kiraya veren sifatinin yeni malike gegtigi ileri siirii-
lebilecektir. Bunun gibi, tasinmazlarin her ikisinin farkli kisilere devredilmesi de
bir sorun olarak ortaya ¢ikar. Bu drnekteki durumda da, mevcut kira sozlesmesi-
nin boliinmesi sonucunu kabul etmek kanaatimce yerinde olur. Tek bir kira soz-
lesmesi, farkli kisilerce devralinan tasinmazlarin sayisinca sozlesmeye boliine-
cek ve devralanlar bu sozlesmeler bakimindan kiraya veren sifatini kazanacakutir.
Kira konusu taginmazin, kira iligkisi devam ederken boliindiigii ve boliimlerden
birisinin devredildigi olasilikta da benzer bir sekilde diisiinmek gerekir”.

Kooperatiflerde tapuda bireysel miilkiyete gegilmemis olmasina ragmen,
kooperatif pay1 edinilmesi ve buna bagli olarak tahsise konu olan tasinmazin el
degistirmesinin kira konusunun devri kavrami igerisinde diisiiniilmesi miimkiin-
diir. Bu durumda kooperatif payini devralan kisi yeni malik olarak 6570 sayili
Kanun m. 7 f. I’in d bendindeki olanaktan yararlanabilecek ', kira iliskisi Borg-

1> Kiraya veren sifatini tagtyan kisiler arasinda payli miilkiyet rejiminin bulundugu dikkate

alinirsa, kira sozlesmesini sona erdirecek olan tahliye davasi agilmasinin 6nemli is
oldugu ve nitelikli ogunluga dayanan bir karar alinmasini gerektirdigi hatirlanmalidir.

Ne var ki bu konuda farkli bir degerlendirme yapildigi ve mevcut kira sozlesmesinin
bolinmesine karsi ¢ikildigi da goriilmektedir. Taraflarin iradesine gore degerlendirme
yapilmasi gerektigi ileri siiriilerek, yukarida (metinde) belirtilen biitiin durumlarda kira
sozlesmesinin tekligini (biitiinliigiini) koruyacag: kabul edilmektedir. Oyle ki kiraya ve-
ren malik kira konusu taginmazi parcalara ayirir ve olusan pargalardan her birini ayri
kisilere devrederse, bu kisiler mevcut kira sozlesmesinin kiraya veren tarafini hep birlikte
ol}xslurmalldlrlar. Bir baska deyisle kiraya veren tarafta taraf coklugu ortaya ¢ikacaktir.
K}ril konusunun baglangigtan itibaren iki tasinmazdan olustugu ve taginmazlardan birisi-
nml (li\evreldilc:(igli< olasilikta da, devredilen tasinmazin maliki olan kisiyle diger taginmazin
maliki olarak kalmaya devam eden kisi, birlikte, kiraya veren .
HURLIMANN-KAUPP, s. 219, 234-235.$ 3 v

'Y BURCUOGLU, s, 442.



Burak Ozen - Kira Konusunun Devri 147

lar Kanunu’na tabiyse, bu sefer BK. m. 254 acisindan yeni malik konumunda
olacakur,

Bir taginmazin paydaslari, tasinmazin bir boltimiini kiraya verdikten sonra
aynen paylasima gidebilirler. Bu aynen paylasim sonucunda kiracinin bulundu-
gu yer kendisine kalan paydas, kira konusunu devralan kisi olarak diisiiniilemez.
Kira konusu yerin bulundugu tasinmaz bolimii kendisine kalan paydas, kira
sozlesmesinin yapildig1 andan itibaren kiraya veren sifatini tasidig: icin 6570
sayllt Kanun m. 7 f. | d bendi’ne dayanarak tahliye davasi agamaz. Borglar Ka-
nunu’na tabi bir tasinmaz kirasi séz konusuysa, “satim kirayr bozar” deyisine'
siginarak kendisinin zaten tarafi durumunda oldugu kira sézlesmesiyle bagh
olmadigini ileri siirmesi de miimkiin degildir. Ayn dusiinceler payli miilkiyete
tabi tasinmazin paydaslardan birisine devredildigi olasilik icin de gecerlidir.
Kira konusu tasinmaza elbirligi miilkiyeti kurallari uyarinca malik olan (ve hep
birlikte kiraya veren sifatini tasiyan) mirascilar arasinda paylasma gerceklesir ve
taginmaz aralarindan birisine birakilirsa, bu miras¢i yeni malik olarak goriilemez
ve kira konusunun devrine iligkin hiikiimler uygulanmaz'®.

B. Kira Konusu Uzerinde Sinirh Ayni Hak Kazanilmasi

Kira konusunun devrine iligkin hiikiimler, kira konusunun miilkiyetinin
devralinmas: olasiligindan bagka, kira konusu iizerinde kiracinin kullanma hak-
kiyla bagdasmayacak bir sinirli ayni hak (intifa, oturma ve iist haklari gibi) ka-
zanilmasi durumunda da uygulanirlar. Bir baska deyisle kira iliskisi devam
ederken kira konusu lizerinde intifa, oturma veya iist hakki gibi bir irtifak hakki
kazanan kisi, miilkiyeti devralan kisi gibi degerlendirilip ayn1 hiikme tabi tutu-
lur'”. Bu konuda kaynak Isvigre Hukuku agik bir hiikiim icermektedir. ZGB Art.
261 a hiikmii, kira konusunun devrine iliskin hiikiimlerin, kira konusu tizerinde

i3 Deyisi Sungurbey’den &diing alarak kullanmaktayim. Nitekim bkz. Ismet SUNGUR-
BEY, Medeni Hukuk Elestirileri, ikinci Cilt, istanbul 1970, s. 219. Tandogan da ayni
deyimi kullanmaktadir. Bkz. TANDOGAN, 172, s. 126.

' HURLIMANN-KAUPP, s. 216; David LACHAT/Daniel STOLL/Andreas BRUNNER,
Das Mietrecht fiir die Praxis, 6. Auflage, Ziirich 2003, s. 480. Kiralananda 6nceden n_1alik
olan kisilerin, daha sonra kiralananin tamamini ya da daha ¢ok payini iktisap elmelerl‘ ha-
linde, tasinmazi iktisap eden kisi sifatiyla 6570 sayili Kanun m. 7 f. | bent d'den
yararlanamayacaklari BURCUOGLU tarafindan da ileri siiriilmiigtir. BURCUOGLU, s.
443 vd.

7 HIGI, Art. 261-261a, N. 5.
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liglinci kisi lehine sinurl ayni hak kurulmasi durumunda klyasﬂyoluyla uygula-
nacagini belirtmektedir. Yeter ki tigincu kisi lehine sinirlt ayni hak kurulmasi,
kiract agisindan, kira konusunun devrine es deger bir sonug ortaya ¢ikarsin,
Boyle bir hiikiimden yoksun olan yirtirlikteki Ttirk hukukunda da, farkli bir
sonuca varilmasi gerekmez. Cikarlar dengesindeki ozdeslik, benzer durumlara
benzer sonuglarin uygulanmasint gereklirir's. Kira konusu tizerinde Kiracinin
haklariyla bagdasmayacak bir sinirli ayni hak kazanan kisi, BK. m. 254 hiikmii-
niin uygulanmasi bakimindan kira konusunu devralan kisiyle ayni durumda
kabul edilecegi gibi, 6570 sayili Kanun’un konuya iliskin sisteminin uygulan-
masi bakimindan da kira konusunu iktisap eden kimseye denk sayilir.

C. Kiraya Veren Konumundaki Ayni Hak Sahibinin Devir
ve Icra-iflas Miidahalesi Disinda Kalan Bir Sebeple
Hakkin1 Kaybetmesi

Kira konusu iizerinde ayni hak sahibi olan kisi, bu ayni hakki, devir veya
icra-iflas miidahalesi disinda kalan bir sebeple yitirebilir. Bu tiir durumlarin kira
konusunun devrine iliskin hiikiimlerin dogrudan uygulama alanina girmeyecegi
aglktlrw. Kiraya verenin kira konusu iizerindeki ayni hakkini devir veya icra-

" Nitekim kira konusu iizerinde iigiincii kisi lehine simirh ayni hak kurulmasina iliskin

olarak, Isvicre Borglar Kanunu'nda yapilan degisiklikten Gnce agik bir hiikiim
bulunmamaktayd:. Ne var ki konuya iligkin ZGB aArt. 259 hiikmiiniin, kira konusu iize-
rinde kiracinin haklariyla bagdagsmayacak herhangi bir ayni hak kazanilmasi durumunda
uygulanacagi noktasinda bir kugku da bulunmamaktayd:. Nitckim bkz. SCHMID, aArt.
259, N. 1. Taginmaz lizerinde intifa hakk: elde edenlerin 6570 sayili Kanun anlaminda
laginmaz! iktisap eden kimse sayilacagi ve 6570 sayilt Kanun m. 7 f. | bent d'deki ola-
naktan yararlanacagi Tiirk Ggretisinde Burcuoglu tarafindan giindeme _getirilmistir.
BURCUOGLU, s. 446. Burcuoglu’un ayni yerde yollama yaptigt 6 HD'nin 9. 12. 1986
tarih ve E. 12402 K. 14085 sayili kararindan, Yargitay'in da 6teden beri bu yaklagim
bicimini benimsedigi anlagilmaktadir. Borglar Kanunu Tasarisi, 311. maddesiyle.
“sozlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii bir kigi, kiralanan iizerinde kiracinin hakkint
etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralanamin el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas
yoluyla uygulanir diyerek, isvigre’deki gelisime, Ogreti ve uygulamada hakim olan
anlaysa uygun bir tutum takinmstir. :

SCHMID, aArt. 259, N. 10; HIGI, Art. 261-261a, N. 7. Kiraya verenin ayni hakkinin
df:vnr.v.c).ra icra-iflas miidahalesi disinda kalan sebeplerle son bulmasi ve kiracinin tigiincii
b}r kisinin ayni talebiyle karsilasip kira konusunu ona birakmas: olasihiginda, kiracinin
kiraya verene kargi ileri siirecegi tazminat talebinin dayanag tartigmalidir, Bu tazminat
talebini genel stzlesmeye aykirilik hitkmiine (BK. m. 96) dayandiranlar oldugu gibi
(gmegm HIGI), kira konusunun devrine iligkin hiikiimler igerisinde yer alan ve kiracinin
klre}ya verenden sézlesmenin ifasini veya ugradig1 zararin giderilmesini isteyebilecegini
belirten diizenlemeye (BK. m. 254 f. 1) dayandiranlar da vardir (6megin SCHMID). Ka-
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iflas miidahalesi diginda sebeplerle yitirmesine su 6rnekler verilebilir: Kiraya
veren intifa, oturma veya bagimsiz olmayan iist hakk: sahibidir ve kira iliskisi
devam ederken Slmistiir. Kiraya verenin sahip oldugu intifa, oturma veya {ist
hakk kira iligkisi devam ederken siirenin dolmasi sebebiyle son bulmustur. Ki-
raya verenin Kira konusu tizerindeki miilkiyet hakki bagislayana donme sartli bir
bagislama cercevesinde edinilmistir ve kira iliskisi devam ederken (bagislama
lehtar1 durumundaki) kiraya veren olmiistir™. Bir taginirt bozucu sart olarak
kararlagtirilmig bir miilkiyeti sakli tutma kayd: ile edinmis olan kiraya veren,
kira iliskisi devam ederken bozucu sartin gergeklesmesini saglamis ve kira ko-
nusu iizerindeki miilkiyetinin diismesine yol agmistir™. Biitiin bu orneklerde
ayni hakki son bulan kisinin kiracisi, karsisinda, kiraya vereni disindaki bir kim-
seyi bulmakta ve onun ayni hakka dayanan bir talebi karsisinda kalma rizikosu-

naatimee bu tartisma yersizdir. Ciinkii kira konusunun devrine iliskin hiikiimde (BK. m.
254 f. 1) sozii gegen kiracinin kiraya verenden isteyebilecegi tazminat, BK. m. 96’ya
dayanan tazminattr. BK. m. 254 f. 1, sozlegmeye aykiriliga dayanarak tazminat isteme
olanaginin sakli oldugunu hatirlatmakla yetinmektedir. Buna gore kira konusu iizerindeki
ayni hakkini (devir veya icra-iflas miidahalesi diginda kalan bir scbeple) yitiren kiraya
verenin bu duruma kusuru olmadan diistiigii (kiraya veren veya mirasgilari tarafindan
ispat edilirse), kiracinin tazminat talebinde bulunmasi soz konusu olmaz. Bunun gibi
kiractnin bu sonucu kira iligkisinin baginda 6ngorebilecegi, kiraya verenin ayni
hakkindaki sinirlamanin farkinda olarak kira iligkisini kurdugu sdylenebiliyorsa, tazminat
talebinde bulunmasina olanak verilmez.
Bagislama lehtarinin Glimiiniin bagislama s6zlesmesinin baglandigi bir bozucu sart
oldugunu soyleyenler oldugu gibi, bagislama sozlesmesinin ifasini olusturan tasarruf
isleminin baglandig1 bir bozucu sart oldugunu sdyleyenler de vardir. Bu ikinci diiiinceyi
savunanlara gore, bagislama Iehtari 6ldiigii zaman, tasarruf islemi hiikiimden diisecek ve
bagislama konusu malin miilkiyeti bagislama yapan kisiye geri donecektir. Bagiglama
lehtarinin mirasgilarina kargi yoneltilecek talep de bir ayni talep olacaktir. Yargitay'in
yaklasim bicimi de bu gériis dogrultusundadir. Nitekim bkz. 1 HD’nin, 28. 12. 1987 ta-
rihli ve E. 9690, K. 13087 sayih karari (YKD, 1989/2, s. 189). Ayrica bkz. YAVUZ, s.
247; SEROZAN, s. 212. Bagislama lehtarinin 6liimii sartinin, bagislama sb‘zlesmgsinin
baglandig1 bir bozucu sart oldugu, bu sartin gergeklesmesiyle miilkiyetin kcndiligmdgn
donmesinin s6z konusu olmayacag1. bagislama yapan kisinin (veya mirasg:n!armm) ol miis
olan bagiglama lehtarinin mirasgilarina yoneltecegi kisisel bir iade lalcbimp s0z konusu
olacagi hakkinda bkz. Hiiseyin HATEMI/ (Rona SEROZAN/ Abdiilkadir ARPACI),
Esya Hukuku, istanbul 1991, s. 559-560. Benzer sekilde bir disiince igin bkz.
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 185, dpn. 605. i
*  Milkiyeti sakli tutma anlasmasimin miilkiyetin devrine iliskin tasarruf igleminin
baglandig: bir bozucu sart olarak diisiiniilmesi ve buna bagli olarak ortaya gikacak sonug-
lar igin bkz. Rona SEROZAN, Tasinir Esya Hukuku, 2. bas, ls}'ar]bul 2007 s. 278 vd.;
Rona SEROZAN, Miilkiyeti Sakli Tutma Anlagmasi, Istanbul Universitesi Mukayc'ascll
Hukuk Enstitiisi Mukayeseli Hukuk Arastirmalari Dergisi, Yeni Seri, Y: 1, No: 2'den
ayri basi, [stanbul 1968, s. 6-7.
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nu tasimaktadir. Biitiin bu olasiliklarda ¢ikarlar dengesindeki benzerlik nedeniy-
le kira konusunun devrine iliskin hiikimlerin kiyas yoluyla uygulanmasinin s¢z

e )
konusu olabilecegi ileri siirtilebilir™.

D. Kiraya Verenin Malik Sifatini Tasimasi Zorunlulugu

Kira konusunun devrine iliskin hiikimlerin uygulanabilmesi i¢in kiraya ve-
ren (ve sonra kira konusunu devreden) kimsenin ayni zamanda kira konusunun
maliki olmasi gerekirz“. Bu BK. m. 254 agisindan bdyle oldugu gibi 6570 sayli
Kanun'un kurdugu sistem agisindan da boyledir. Bir tasinmaz, bu tasinmazin
maliki olan kisiden bagkasi tarafindan kiralanmigsa, s6z konusu tasinmazi devra-
lan agisindan BK. m. 254 hiikmiiniin getirdigi kayitlamalar s6z konusu olmaz. O
halde boyle bir tasinmazi devralan Kisi, tasinmazda kiraci sifatiyla bulunan kisi-
ye karst derhal miidahalenin onlenmesi talebinde bulunabilir. Feshi bildirme
donem ve siirelerine uyarak kiracidan taginmazi birakmasini isteme zorunlulugu
ve en yakin feshi bildirme doneminin sonu itibariyla boyle bir istekte bulunma-
dig1 takdirde kiraya verenin kullandirma borcuna katilmis sayilma gibi sonuglar
s6z konusu olmaz.

Benzer bir sonu¢ 6570 sayil1 Kanun’a tabi tasinmaz kiralari agisindan da
ortaya ¢ikacaktir. Boyle bir kira sozlesmesinin kiraya veren tarafini olugturan
kisi kira konusu tasmnmazin maliki sifatini tagimayabilir. Bu olasilikta, bizzat
malik taginmazi devrettigi takdirde, devralan kisi agisindan, tasinmazla ilgili kira
sozlesmesiyle bagh olma gibi bir durum ortaya ¢ikmayacaktir. 6570 sayili Ka-
nun’un kurdugu tasinmazi devralan kisinin tasinmazla ilgili kira sozlesmesine
taraf olmasi (yasal sozlesme devri) sistemi bu olasilikta islemez. Bu sistemin

22

Intifa hakki sona erdikten sonra intifa hakk: sahibinin kiracisinin malikle kargi karstya
kalmasi Oli}Slllgl uzerinde fikir yiiriiten Tiirk 6gretisi, oteden beri, kiracinin kira konusu-
nun delene iligkin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasiyla korunmasi gerektigi
distincesindedir. 6570 sayili Kanun'a tabi tasinmazlar agisindan konuya bakildikta, intifa
h?.kklnll‘l son bylrpasnyla birlikte ¢iplak miilkiyeti tam miilkiyete doniisecek olan malik,
kira konusunu iktisap eden kimse olarak disiiniilecek ve meveut kira sozlesmesine taraf
durumuna gelecektir. Diger taraftan malikin 6570 sayili Kanun m. 7 f. | bent d’deki ola-
naktan yararlanmasi da miimkiin olacaktir. Bu konuda bkz. BURCUOGLU, s. 447; Mus-
tafa AKSU: Tasinmazlarda l'nlifa Hakki Kurulmadan Once ya da intifa Siiresince
Yapilmis Kira Sézlqsmesinin Intifa Hakkinin Sona Ermesiyle Birlikte Hukuki Durumu,
Prof. Dr. Ozer SELICI'ye Armagan, Ankara 2006, s. 79: Burak OZEN. Tiirk Meden
Hukukunda Esya Uzerinde intifa Hakki, istanbul 2008, s. 200-201. :

Konuyla ilgili olarak bkz. HURLIMANN-KAUFPP, s, 206-207.
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isleyebilmesi i¢in taginmazi kiraya veren kisinin ayni zamanda taginmazin mali-
ki olmasi ve Kira iliskisi devam ederken tasinmazi devretmesi gereklidir.

Ne var ki yukarida belirtilen ilkeye bazi istisnalarin taninmasi s6z konusu
olabilir. Kira konusunun devriyle ilgili hiikiimlerin uygulanmasi bakimindan
kiraya verenin malik olmas: gerekliligi, malik sifatini tasimayan kiraya verenin
gegerli bir devir yapamayacak olmasindan kaynaklanir. Malik sifatini tasimayan
bir kiraya veren, kira konusunu devretmek bakimindan gerekli tasarruf yetkisin-
den yoksundur. Ne var ki iyiniyeti koruyan hiikiimler tasarruf yetkisi eksigini
giderdigi oranda, malik sifatin1 tasimayan kiraya verenin gegerli bir devir yap-
mast miimkiin olur. Bu olasilikta da kira konusunun devrine iliskin hiikiimlerin
uygulanmasindaki engel ortadan kalkar. Kiraya verenin tapuda malik olarak
gorlindiigii, ne var Ki bu goriintiintin (kiraya veren adina mevcut tescilin) yolsuz
oldugu diistintilsiin. Tapudaki bu yolsuz tescile giivenerek, malik olarak goriinen
kiraya verenden iyiniyetle tasinmazi devralan kisi, iyiniyeti sayesinde taginma-
zin miilkiyetini kazanir. lyiniyetin kiraya verenin tasarruf yetkisi eksikligini
onardig1 bu olasilikta, kira konusunun devriyle ilgili hiikiimlerin uygulanmasi
gerekirz", O halde s6z konusu tasinmaza iliskin kira sozlesmesi 6570 sayil Ka-
nun’a tabi ise, (gergekte malik sifatini tasimayan) kiraya verenden taginmazi
devralan kisi, devrin tamamlandig1 andan itibaren kiraya veren sifatini kazanir.
Bir bagka deyisle yasal sozlesme devri gerceklesir.

Tasinmaz tapuda yolsuz olarak malik goriinen Kisi tarafindan kiraya veril-
dikten sonra, gercek malik bir tapu sicilinin diizeltilmesi davas agarak tapudaki
yolsuzlugun giderilmesini saglarsa, mevcut kira sozlesmesinin kendisine kars!
higbir sekilde ileri siiriilemeyecegi aglkur25 :

Kiraya verenle kira konusunun maliki olan kisinin 6zdes olmast zorunlulu-
gundan yola cikilarak kira konusunun devrine iliskin hiikiimlerinin uygulanma-
sinin reddedilecegi bagkaca durumlar da vardir. Bir taginmaz malik tarafindan
kiraya verildikten sonra kiraci tarafindan alt kira sozlesmesine konu yapilmis
olabilir. Asil kiraya veren sifatini tastyan malikin taginmaz devretmesi olasili-
ginda, kira konusunun devrine iliskin hiikiimlerden alt kiracinin yararlanmasi
ancak dolayli olabilir. 6570 sayili Kanun’a tabi bir taginmaz kirasinda alt kira

o Iyiniyetin tasarruf yetkisi eksigini giderici rolii hakkinda bkz. OGUZMAN/SELICI/OK-
TAY-OZDEMIR, s. 200 vd.

2 Kiraya verenin malik sifatni tasimasi ilkesi ve bu ilkenin istisnalani ile ilgili ayninuli
bilgi icin bkz. HURLIMANN-KAUP, s. 209-210.
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iliskisi kurma olanag: kural olarak yoktur. Ne var ki bu hususta kiractya izin
verilmis olabilir. Kiract boyle bir izin gergevesinde alt kira iliskisi kurduktan
sonra asil kiraya veren konumundaki malik taginmazi devrederse. yeni malik asil
kira sozlesmesine taraf durumuna gelir. Yeni malik, tarafi durumuna geldigi asil
kira sozlesmesine uygun olarak kurulmus alt kira iligkisine ses ¢ikaramaz.

Belirtilen bu duruma benzer bir diger ornek, intifa hakkiyla kayith bir ta-
sinmazin intifa hakki sahibi tarafindan kiralanmasi olasiliginda ortaya ¢ikar. Bu
olasilikta kiraya veren sifattyla malik sifatimin ayni kiside toplanmadig1 agikur.
intifa hakkiyla kayith tasinmazin maliki tarafindan devredilmesi durumunda,
kira konusunun devriyle ilgili hiikiimlerin uygulanmayacagi da ayni oranda
agiktir. Ne var ki tasinmazi devralan kisinin, intifa hakki sahibinin kiracisina her
hangi bir miidahalede bulunmasi s6z konusu olmaz™. intifa hakk: sahibi yetki
alani iginde kalarak (medeni liriin elde etme yetkisini kullanarak) tasinmazi
kiralamistir ve malik bu duruma katlanmak zorundadir. Kira konusu tasinmazi
devralan kisinin, intifa hakki sahibi tarafindan kurulmus kira iliskisine taraf
durumuna gelecegi (yasal bir sozlesme devri gerceklesecegi) ve yeni malike
6570 sayili Kanun m. 7 f. 1 bent d hiikmiinde taninmis olanaktan yararlanarak
ihtiyag sebebiyle tahliye davasi agabilmesi diistiniilemez. Ne var ki intifa hakki-
nin son buldugu asamada, malikle karsi karsiya kalan intifa hakki sahibinin
kiracisini koruma gereksinimi ve kira konusunun devriyle ilgili hiikiimleri kiyas
yoluyla uygulama olanag: saklidir. Belirtilen bu son durumda tasinmazin maliki,
intifa hakki sahibinin (hakkinin son bulmasi sebebiyle) aradan ¢tkmasina daya-
narak ve intifa hakkinin getirdigi kayitlamaya uyma zorunlulugunun ortadan
kalktigini ileri siirerek kiracinin tasinmazi terk etmesini isteyememelidir. Sanki
tasinmaz devredilmiscesine, malik, intifa hakk: sahibi tarafindan kurulmug ve
6570 sayili Kanun’a tabi olan kira sozlesmesine taraf durumuna gelmeli ve an-
cak 6570 sayili Kanun’un 7. maddesinde belirtilen sebeplerden birisine dayana-
rak tahliye davasi acabilmelidir®’.

Ki_ra _kon_u§L_| taginmazin .inlifa hakkiyla kayitli olmasi durumunda, tasinmazin ¢iplak
n.lu.lklyeum iktisap eden kimsenin ihtiyacin ileri siirerek 6570 saytli Kanun’un 7. madde-
gggcbogkrasmm d bendi uyarinca tahliye davast acamayacagi hakkinda bkz.
LU, s. 446 ve orada anilan 6 HD’nin 14. 11. 1991 tarih ve E 1991 47, K.
1991/14055 sayil: karari, £

BURCUOGLU, s. 447; AKSU, s. 70: OZEN, s. 200-201. intifa hakk: sahibi tarafindan
kgrulmus kira iliskisi 6570 sayili Kanun kapsaminda degilse, bu sefer de BK. m. 254
huk'm.iiniin kiyasen uygulanmasi s6z konusu olmalidir. O halde malik, taginmaz iizerin-
deki intifa hakki son bulduktan sonra intifa hakki sahibinin kiracisindan derhal tahliye
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Bir taginmazi malikin dolayl temsilcisi olarak hareket eden bir kimse kira-
ya vermisse, kiraya veren sifatiyla tasinmazin maliki sifat birbirinden farkl
kigilerde bulunur. S6z konusu tasinmaz kira iliskisi devam ederken malik tara-
findan devredilirse, tasinmazi devreden kisinin kiraya veren sifatini tasimamasi-
na ragmen, Kira konusunun devriyle ilgili hiikiimlerin uygulanmast gerektigi
soylenebilir. Bu olasml‘ua taginmaz malikiyle kiraya verenin ayri kisiler olmasi
gormezden gelinebilir%. 6570 sayih Kanun’a tabi bir tasinmaz kirasi s6z konu-
suysa, tasinmazi devralan kisinin kiraya veren sifatini kazanir (kira sozlesmesi-
nin yasal olarak devri ortaya ¢ikar). Gerg¢i kira konusu tasinmazi devreden malik
kiraya veren sifatini tasgimamaktadir, ancak, bu sifat tagtyan kisinin malikle olan
iliskisi gozden kagacak gibi degildir. Boylelikle bir tasinmazin idarecisine veri-
len temsil yetkisinin tiiriine gore farkh hukuki sonuglarin ortaya ¢ikmasi da en-
gellenmis olur. Bir tasinmazin idarecisi, malikin dogrudan temsilcisi olarak
tasinmazi Kiraya verirse, malik kendi ad