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KiRALANANIN EL DEGiISTIRMESI VE YENi MALIKiN GEREKSINIiM
NEDENIYLE FESiH HAKKI

HAYREDDIN FIRAT MEHMETOGLU

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiirlirliige girmesiyle birlikte 818 sayili
Borglar Kanunu i¢cin egemen olan “satim kiray1 bozar” ilkesi yerini “satim kiray1
bozmaz” ilkesine birakmistir. Bu ilkenin temelini olusturan TBK. m. 310 hiikmiine
gore, kira sOzlesmesinin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el

degistirirse yeni malik kira sdzlesmesine taraf olur.

Tezimiz ii¢ boliimden olugsmaktadir. Birinci boliimde konu eski donem Tiirk
Hukuku ve mehaz isvigre Borglar Kanunu kapsamida incelenmistir. Tkinci boliimde
kiralananin el degistirmesi, kiralanan iizerinde siirli ayni hak kurulmasi ve kiracilik
hakkmmn tapu siciline serh verilmesi ayrintili olarak ele alinip incelenmistir. Ugiincii
ve son boliimde ise konut ve ¢atil1 isyeri kiralarinda yeni malikin gereksinim nedeniyle

kira s6zlesmesini fesih hakki incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira, Kiralananin El Degistirmesi, Smirli Ayni Hak,
Kiracilik Hakkmin Serhi, Satim Kiray1 Bozmaz, Fesih, Yeni Malik, Gereksinim



ABSTRACT

THE CHANGING HANDS OF THE LEASEHOLD AND THE RIGHT TO
TERMINATE BASED ON THE REQUIREMENT OF THE NEW OWNER

HAYREDDIN FIRAT MEHMETOGLU

With the entry into force of the Turkish Code of Obligations Law No. 6098,
the principle of “sale voids lease”, which is the dominant rule for the Code of
Obligations Law No. 818, is replaced by the principle of “sale does not void lease”. In
accordance with article 310 of the Turkish Code of Obligations, which forms the basis
of this principle, if the leasehold is changed hand after the establishment of the contract

for any reason; the new owner becomes a party to the lease contract.

Our thesis consists of three parts. In the first chapter, the subject is examined
within the scope of old Turkish Law and Swiss Code of Obligations. In the second
part, the changing hands of the leasehold, the establishment of limited real rights on
the leasehold and the caution of the right of the tenancy on land registry record were
examined in details. In the third and last part, the right to terminate the lease contract
based on the requirement of the new owner for residential premises and business

premises with roof was examined.

Keywords: Lease, The Changing Hands Of The Leasehold, Limited Real
Right, Caution Of The Right Of The Tenancy, Sale Does Not Void Lease,

Termination, New Owner, Requirement
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baglantili olan iiglincii kisinin kiralanan {izerinde sinirli ayni hak kazanmasi, kiracilik
hakkinin serhi ve yeni malikin gereksinimi nedeniyle fesih hakki her yoniiyle ele alinip
incelenmeye caligilmistir. Tez ¢aligmas1 kapsaminda yol gosterici olmasi ve farkh
bakis agilarinin ortaya konmasi amaciyla doktrindeki goriislere ve Yargitay kararlarina
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GIRIS

Kira sozlesmesi hi¢ sliphesiz borglar hukukunun giinliik hayatta en sik
kargilasilan sozlesmelerinin basinda gelir. Giinliikk hayatta sik¢a karsilagilan bu
sO0zlesmenin ¢okg¢a uyusmazliga konu olmasi da kagmilmazdir. Bu uyusmazliklardan
belki de en sik karsilasilani kira sozlesmesi kurulduktan sonra malikin kiralanani
iiclincii kisiye devretmesi ya da kiralanan tizerinde tiglincii kisiye bir sinirlt ayni hak

tanimas1 durumunda kira sdzlesmesine ne olacagi sorunudur.

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yliriirliige girmesinden onceki donemde
konu iki ayr1 kanunla ve iki farkl sekilde ele alinmisti. 818 sayili Borg¢lar Kanunu
kiralananin el degistirmesi halinde “satim kiray1 bozar” ilkesini benimsemisken 6570
sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunu “satim kirayr bozmaz” ilkesini
benimsemistir. Tiirk Kanun Koyucusu GKHK.’ya tabi kiracilarin korunma ihtiyacini
diger kiracilarinkinden daha {istiin tutmus ve kiralananin el degistirmesi halinde
GKHK.’ya tabi kira s6zlesmesinin yeni malike devrolacagini kabul etmistir. Yeni
malik ise gereksinimi bulunmas1 halinde kiracinin tahliyesini isteyebilecekti. BK.’ya
tabi kira sozlesmelerinde ise kiralananin el degistirmesiyle birlikte kira sozlesmesi
sona ermekte, kiralanan bir tasinmazsa yeni malik kiracinin tahliyeye hazirlik yapmasi

icin belirli bir siire beklemek zorunda kalmaktaydi.

6098 sayil1 TBK. kira hukuku alanindaki ikili yapiya son vermis ve TBK. m.
310 hitkmiiyle kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin el degistirmesi
halinde yeni malikin kira s6zlesmesine taraf olacagini kabul etmistir. Bu bakimdan
818 say1l1 BK.’nin benimsemis oldugu “satim kiray1 bozar” ilkesi 6098 sayili TBK. ile
biitiin kira sézlesmeleri i¢in tersine ¢evrilmis ve deyim yerindeyse “satim kiray1
bozmaz” ilkesi kabul edilmistir. Kiralanan {izerinde sinirli ayni hak kurulmasi halinde
kira sozlesmesinin bundan nasil etkilenecegi eski donem Tiirk Hukuku’nda bir
diizenlemeye baglanmamigken TBK. m. 311 hiikmii konuya iliskin a¢ik bir diizenleme
getirmistir. Buna gore kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra iicilincii kisi kiralanan
izerinde kiracinin hakkini etkileyen bir sinirli ayni hak kazanwrsa kiralananin el
degistirmesine iliskin hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir. Kanun koyucu konut ve catili

isyeri kiralar1 bakimindan kiralananin el degistirmesine iligkin hiikiimler uyarinca kira
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sozlesmesine taraf olan yeni malike TBK. m. 351 hiikmiiyle kira s6zlesmesini sona
erdirmek icin olagantistii bir fesih imkani tanimistir. Buna gore yeni malik kendisinin
veya kanunda sayilan yakmlarmin gereksinimi olmasi halinde kira sdzlesmesini
tahliye davasi agma yoluyla sona erdirebilir. Goriildiigii gibi konut ve catili igyeri
kiralarinda kirac1 yine de yeni malikin gereksinimi nedeniyle tahliye imkanina kars1
korunaksiz kalmaktadir. iste kanun koyucu yeni malikin gereksinim nedeniyle tahliye
tehdidiyle kars1 kars1 kalan kiracitya bir koruma daha saglamak icin TBK. m. 312

hiikmiiyle kiracilik hakkinin serh verilebilecegini diizenlemistir.

Tezimizin ilk boliimiinde kiralananin el degistirmesi, siirl ayni haklara konu
olmasi, kiracilik hakkimin serhi ve yeni malikin gereksinimi gerek eski donem Tiirk

Hukuku gerekse mehaz Isvigre Hukuku kapsaminda ele almip incelenecektir.

Tezimizin ikinci boliimiinde kanunun sistematik yapisina uygun olarak
oncelikle “Kiralananin el degistirmesi” basligmi tasiyan TBK. m. 310 hiikkmii ele
almacaktir. TBK. m. 310 hiikmii temel hiikiim olarak diizenlenmis diger maddeler ise
bu temel hiikiim tizerine kurulmustur. Bu sebeple tezimizin ikinci béliimiinde temel
aciklamalar TBK. m. 310 hiikmii ¢ergevesinde yapilacaktir. Bu bakimdan hiikme
iligkin genel bilgiler, hiikkmiin uygulanmasi i¢in gereken sartlar ve hiikmiin sonuglar1
detayl1 olarak incelenecektir. Bunun ardindan “Ugiincii kisinin sl ayni hak sahibi
olmas1” bashgmi tasiyan TBK. m. 311 hilkkmii ele almnacaktir. TBK. m. 310
kapsaminda yaptigimiz temel acgiklamalar, hiikmiin uygulanma sartlar1 ve hiikmiin
sonuglar1 kural olarak TBK. m. 311 hiikmii i¢cin de gegerli olacak ancak farklilik arz
eden konular 6zel olarak agiklanacaktir. Ikinci bdliimiin son konusu “Tapu siciline
serh” basligimi tastyan TBK. m. 312 hiikmiidiir. Burada da serhe iliskin genel

bilgilerden sonra kiracilik hakkmin serhi, sartlar1 ve sonuglar1 incelenecektir.

Tezimizin {iglincii ve son boliimiinde ise “Yeni malikin gereksinimi” bashigini
tagryan TBK. m. 351 hiikmii ele alinacaktir. Esasinda kiralananin el degistirmesine
iligkin hiikiimlerin kira szlesmesinin sona ermesi bakimindan bir sonucu olan bu konu
tagidigr onem nedeniyle ayri1 bir bolimde ele almmis, hiikkmiin uygulanmas: i¢in

gereken sartlar ve hitkmiin sonuglar1 detaylica agiklanmistir.



BiRiINCi BOLUM
818 SAYILI BORCLAR KANUNU DONEMINDE VE MEHAZ
ISVICRE BORCLAR KANUNU’NDA KONUNUN
DUZENLENME BiCIiMi

l. GENEL OLARAK

Calismamizin konusu kiralananin el degistirmesi ve yeni malikin gereksinim
nedeniyle fesih hakkidir. Konuya iliskin agiklamalar 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun ilgili hiikiimleri temelinde ele alinmistir. Ancak belirtmek gerekir ki
konunun 1yi anlagilabilmesi agisindan hem 6098 sayili TBK’nin ylriirlige
girmesinden onceki eski donem Tiirk Hukuku’nda hem de mehaz Isvigre Borglar
Kanunu’nda konunun nasil ele alindigini agiklamak gerekir. Bu boliimde eski donem
Tirk Hukuku ve mehaz IBK’da kiralananin el degistirmesi ve yeni malikin

gereksinimine iliskin diizenlemelere yer verilecektir.
II. 818 SAYILI BORCLAR KANUNU DONEMINDE

6098 sayili TBK’nin vyiiriirlige girmesinden Onceki eski donem Tiirk
Hukuku’nda kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimler cesitli ayrimlara gore
diizenlenmis olup kira s6zlesmesinin tliriine gore farkli sonuglar dogurmaktaydi. Bu
bakimdan konu 6ncelikle taginir kiralar1 ve taginmaz kiralar1 agisindan ikiye ayrilarak
incelenmelidir. Tasinmaz kiralar1 ise yine kendi i¢inde ikiye ayrilarak 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a tabi olan ve olmayan taginmaz kiralar1 olarak
ele alinip incelenmelidir. Yeni malikin gereksinimi nedeniyle tahliye imkani ise
GKHK’ya tabi tasinmaz kiralar1 i¢in ongoriilmiis bir tahliye imkani oldugu i¢in bu

tasinmazlara iliskin agiklamalar arasinda ele alinmalidir.



A. Kiralananin El Degistirmesi

1. Tasmr Kiralarinda

818 sayil1 BK’nin “Satimla kiranin infisah1” bagligini tagiyan 254. maddesinin
1. fikras1 kiralananin tasinir olmasi durumunu ele almaktaydi. Esasinda hiikmiin 2.
fikras1 tasinmazlara iliskin ayr1 hiikiim getirmis oldugu i¢in 1. fikranin tasmnirlara
iligkin oldugu anlagilmaktaydi. Hiikme gore:
“Kiranin akdinden sonra, kiralanan, kiralayan tarafindan
ahare temlik yahut icraen takibat veya iflds tarikiyle
kendisinden nezedildigi takdirde; kiraci, kiralananin ahiren
maliki olan iticiincii salistan ancak kabulii sarti ile kiranin

devamni ve Kiralayandan akdi icra yahut tazminat ita etmesini
isteyebilir.”

Buna gore; kiralanan bir taginir olup da tiglincii kisiye devredilir veya icra veya
iflas takibi sonucu satilarak ti¢iincii kisiye birakilirsa Kiracinin kiracilik hakkini yeni
malike karsi ileri siirebilmesi ancak yeni malikin kira s6zlesmesine devam etmeyi
kabul etmesi halinde miimkiin olmaktaydi. Bu durum kanun koyucunun taginir kiralar1
icin sozlesmelerin nisbiliginin  bir geregi olan “satim kiray1 bozar” ilkesini
benimsemesinin bir sonucuydu. Buna goére kiralanan bir tasinir olup da hiikkmiin
kapsamina girecek sekilde ii¢lincii bir kisiye devredilince kira sdzlesmesine devam

edip etmemek tamamiyla yeni malikin iradesindeydil. Kiralanan tasmirm yeni

! Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri: Kira ve Odiin¢ Verme (Ariyet, Karz)
Sozlesmeleri, Cilt: 1/2, 4. Tipki Basim, stanbul, Vedat Kitapcilik, 2008, (Ozel Borg iliskileri C. 1/2), s.
126-127; Abdulkadir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi: Kiracilik ve Kira Davalar1 Rehberi,
Istanbul, Temel Yaymlari, 2002, (Kira), s. 30; Mustafa Alper Giimiis, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk
Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesi: Gozden Geg¢irilmis, Genisletilmis ve 04.07.2012 Tarihli
ve 6353 Sayih Kanun’a ve Diger Yeni Mevzuata Gore Giincellenmis, 2. Basi, Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2012, (Kira), s. 141; Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi: (TBK m. 299-332), 4. Basi, istanbul,
Beta Basim, 2017, s. 225; Seda Oktem Cevik, Kira Sézlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin
Devri ve Simirli Ayni Hakka Konu Olmasi, 1. Baski, Istanbul, On 1ki Levha Yayncilik, 2016, s. 8;
Aydin Zevkliler,Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskleri, 18. Basi, Ankara, Turhan
Kitabevi, 2018, s. 274; Murat Aydogdu,Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢clar Hukuku Ozel Borg Iliskileri,
3. Bask1, Ankara, Adalet Yaymevi, 2017, s. 434; Burak Ozen, “Kira Konusunun Devri”, MUHFHAD.,

C. 16, S. 1-2, 2010, (2010), s. 142-143; Sezer Cabri, “Kira Sézlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El
Degistirmesi veya Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Smirh Ayni Hak Sahibi Olmas1”, MUHFHAD.,

C. 18, S. 3, 2012, s. 166; Arzu Geng Aridemir, “Kiraya Verenin Intifa Hakkinin Sona Ermesi
Durumunda Malikin Taginmaz Kira Soézlesmesinin Tarafi Haline Gelip Gelmeyecegi Sorunu”,
BUHFKHHD., C. 8, S. 95-96, 2012 s. 133; Pmar Altinok Ormanci, “Kira So6zlesmesinin
Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi: “Satim Kiray1 Bozmaz” ilkesinin Sonuglar1”,
ITUSBD., C. 12, S. 24, Giiz 2013/2, s. 127; Meltem Ertugrul, “Uciincii Kisinin Kira Sozlesmesinin
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malikinin kira sdzlesmesine devam etmeyi kabul edip etmemesine gore iki sonug

ortaya ¢cikmaktadir. Bu iki ihtimali ayr1 ayr1 incelemekte yarar vardir.

ilk ihtimalde yani yeni malikin kira sdzlesmesinin devam etmesini kabul
etmedigi durumda kirac1 ve yeni malik arasinda higbir kira iliskisi veya baskaca bir
hukuki iliski meydana gelmemekteydi. Kiralanan tasinir eger kiracmnin elinde ise
bunun yeni malike devri zilyetligin havalesi seklinde gergeklestirilir. Yeni malik,
kiracidan kiralanani derhal kendisine iade etmesini talep edebilir. Bu durumun kiraya
veren tarafindaki sonucu ise kira sozlesmesinden dogan borcunu yerine
getirememesidir. Bu durumda doktrindeki bir goriise gore® kiraya verenin kira
sozlesmesinden dogan borcu onun kendi kusuru sebebiyle imkansiz hale geldigi i¢in
sona ermeyip borca aykirilik hiikiimlerine gore (BK. m. 96) tazminat borcuna
dontislirdii. Dolayisiyla yeni malikin kira s6zlesmesine devam etmeyi kabul etmemesi
ihtimalinde kirac1 yeni maliki kira s6zlesmesini devam ettirmek konusunda imkana
sahip olmayip ondan herhangi bir talepte de bulunamamaktaydi. Buna kars1 kiraci kira
sOzlesmesinden dogan borcuna aykiri davranarak kendisini zarara ugratan kiraya
verene karsi kiralananmi kullanamamasindan kaynaklanan miispet zararlarmi talep

edebilmekteydi.

Ikinci ihtimalde yani yeni malikin kira sozlesmesinin devam etmesini kabul
ettigi durumda ise kiraci, kira sézlesmesinden dogan kiracilik hakkini yeni malike
kars1 ileri stirebilmekteydi. Bununla birlikte yeni malikin kira s6zlesmesinin devamini
kabul etmesinin hukuki niteligi doktrinde tartigmaliydi. Bu goriisleri ayri ayri

aciklamak gerekir.

Kurulmasindan Sonra Kiralananda Ustiin Hak Sahibi Olmasi” ABD., C. 72, S. 3, 2014, s. 54; Mustafa
Cahit Giinel, “Tasmmaz Kiralarinda Sézlesmenin Kiract Tarafindan Vaktinden Once Sona
Erdirilmesi”, Yayimlanmams Doktora Tezi, Istanbul, 2010, s. 169.

2 Tandogan, Ozel Borg liskileri C. 12, s. 127; Arpaci, Kira, s. 30-31; Giimiis, Kira, s. 143; Acar,
Kira, s. 225; Oktem Cevik, a.g.e., s. 9; Aridemir, a.g.m., s. 133; Cabri, a.g.m., s. 167; Ertugrul, a.g.m.,
s. 547. Kiracinin TMK nin “Teslimsiz devir” bashigini tasiyan 979. maddesinin 3. fikrasindaki “Ucgiincii
kisi, zilyetligi devredene karsi ileri siirebilecegi sebeplerle seyi edinene vermekten kaginabilir”
hikkmiine dayanarak iade yikiimliligiinden kaginmasi da miimkiin degildir. Nitekim bu hiikkiim ayni
hakka dayanilmasi durumunda iade yiikiimliiliigiinden kaginma imkanini diizenlemektedir.



Doktrindeki bir goriise gore®, yeni malik kira sozlesmesinin devamimi kabul
ettikten sonra kiraya verenin hak ve bor¢larini da ayri bir sozlesmeyle iizerine alabilir.
Yeni malikin kiraya verenin hak ve borglarini iizerine almasi ise yenilemeyle veya
alacagin temliki ve borcun iistlenilmesi islemlerinin birlikte yapilmasiyla miimkiindiir.
Buna gore kiracinin yeni malikin borcu iistlenmesini kabul etmesine kadar gecen
donemde Kiraya veren ve yeni malik borgtan birlikte sorumlu olacak kiracinin borcun

iistlenmesini kabul etmesinden sonra ise eski malik borcundan kurtulmus olacaktir.

Doktrindeki diger bir goriise gore®, yeni malik kira sdzlesmesinin devam
etmesini kabul ederse yasal bir borca katilma ger¢eklesmis olur. Bu goriise gore yeni
malik kira sdzlesmesinin devam etmesini kabul ederse, kira sdzlesmesi kiraya veren
ile kirac1 arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurmaya devam eder. Ancak kiraya verenin
“kiralanani kullanma amacina uygun ve hazir halde bulundurma” borcuna yeni malik
de yasal olarak katilmis olur ve hem Kiraya veren hem de yeni malik bu borgtan dolay1
miiteselsil olarak sorumlu hale gelir. Buna bagli bir sonug olarak da kiraci kira borcunu
yeni malike degil kiraya verene 6demeye devam etmekte, yeni malik kira borcunun
kendisine 6denmesi yoniinde bir talepte bulunamamakta ve yeni malikin kira

s0zlesmesini sona erdirme imkan1 bulunmamaktadir.

Doktrindeki bir diger goriise gore®, yeni malik kira sézlesmesinin devam
etmesini kabul edince yasal bir sézlesme devri gergeklesmekte ve baskaca higbir islem
yapilmasina gerek olmadan kira sozlesmesine yasa geregi taraf olmaktadir. Bu
goriislin bir sonucu olarak kira sézlesmesinden dogan kira bedelini talep etme ve
sOzlesmeyi sona erdirme hakki s6zlesmenin tarafi haline gelen yeni malike geger.

Doktrindeki baska bir goriise gore®

ise, yeni malikin kira sdzlesmesinin
devamini kabul etmesi durumunda bir bor¢ nakli s6z konusu olur. Bu durumda kira

sozlesmesi kiraya veren ile kiraci arasinda hiikiim dogurmaya devam etmektedir.

% Tandogan, a.g.e., s. 127-128.

4 Giimiis, Kira, s. 142-143; Arpaci, Kira, s. 30. Buna kars1 Giimiis> gore, Arpact her ne kadar burada
bir borca katilmanin ger¢eklestigini ifade etse de aciklamalarinda borg iliskisine katilmanin
gergeklestigini agiklamustir. Gumiis, Kira, s. 142.

® Hasan Ayranci, Sézlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Ankara, Yetkin Yayinlari, 2003, s. 78-79.
6 Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 274.



Doktrinde yer alan diger bir goriise gore’ yeni malikin kira sdzlesmesiyle bagl
olmasi her ne kadar kendi iradesine baglh olsa da bu baglilik sadece kendi iradesiyle
ulagmas1 miimkiin degildir. Zira yeni malik kiraya verenin Kiralanani kullandirma
borcuna ancak kiraci ile borca katilma s6zlesmesi yaparak katilabilir. Bu s6zlesmenin
yapilmastyla yeni malik ve kiraya veren kiralanani kullandirma borcu bakimindan
miiteselsil sorumlu hale gelir. Yeni malik kullandirma borcunu iistlenmek istiyorsa
hem kiraya verenle i¢ iistlenme s6zlesmesi hem de kiraciyla dis iistlenme sozlesmesi
yapmasi gerekir. Yeni malikin kira sdzlesmesini bir biitiin olarak devralmak istemesi
durumunda hem kiraya veren hem de kiraci ile birlikte kira sdzlesmesinin devri
sOzlesmesi yapmasi gerekir. Bu sdzlesmenin yapilmasiyla birlikte yeni malik kira

sOzlesmesinin kiraya veren tarafi haline gelir.

2. Tasinmaz Kiralarinda

6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu yiirtirliige girmeden 6nce kira konusunun
tasinmaz olmasi durumunda karsimiza ikili bir ayrim c¢ikmaktaydi. Nitekim bu
donemde tasinmaz kiralar1 bakimindan hem 818 sayili Bor¢lar Kanunu hiikiimleri hem
de 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimleri birlikte
uygulanmaktaydi. Bu sebeple konuyu agiklarken “GKHK Kapsamina Girmeyen
Tasinmazlar” ve “GKHK Kapsamina Giren Tasmmazlar” seklinde ikili bir ayrim

yapmak gerekmektedir.
a. GKHK Kapsamina Girmeyen Tasinmazlar

818 say1l1 Bor¢lar Kanunu’nun “Satimla kiranin infisah1” bagligini tagiyan 254.
maddesinin 2. fikras1 GKHK kapsamina girmeyen taginmaz kiralarini ele almakta olup
hiikiim tasmmaz kiralarma tasinir kiralarindan biraz daha fazla koruma saglamis ve

satim kiray1 bozar ilkesini tasinmaz kiralar1 icin yumusatmist1. Hilkme gore;

“Bununla beraber kiralanan sey bir gayrimenkul oldugu
takdirde, akit daha evvel feshe miisait olmadik¢a kanunen
ihbar caiz olan miada kadar iigiincii sahis, kiraya riayet

" Ozen, 2010, 166-167; Oktem Cevik, a.g.e., s. 11-12.



etmekle miikellef tutulur ve feshi ihbar etmedigi takdirde akdi
kabul etmis addolunur.”
Yeni malikin fesih hakkini kulland1g1 durumda kiract ile yeni malik arasindaki

iliski de doktrinde tartisilmisti.

Doktrindeki bir goriise gore® hiikiim tasinmaz kiralar1 igin yeni malikin bir
stireligine kira sozlesmesiyle bagl kalmasi gerektigini kabul edilmistir. Yeni malikin
kira s6zlesmesinin devam etmesini kabul etmeyip kanunda belirlenen siirelere gore
fesih bildiriminde bulunarak kira sdzlesmesini sona erdirmesine kadar gecen siirede
yeni malik sadece kiraya verenin kullandirma borcuna katilmis olup bunun disindaki

biitiin haklar ve borg¢lar eski malike ait olmaya devam etmekteydi.

Buna kars1 doktrindeki diger goriise gore®, yeni malikin kira sdzlesmesiyle
bagli olmamasi ilkesi bu durumda da degismemistir. Zira kanun koyucunun buradaki
amac1 kira sozlesmesinin devami kabul edilmedigi durumda kiraciya tasmmazi
bosaltmak ve hazirlanmak i¢in uygun bir siire tamimaktir. Yeni malikin kanunda
belirlenen siire ile baglilik i¢cinde olmasi kira sdzlesmesinden kaynaklanmamakta

aksine dogrudan dogruya kanundan kaynaklanmaktadir.

Yeni malikin fesih hakkini siiresi i¢inde kullanmamasinin dogurdugu hukuki
sonuglarm niteligi de doktrinde tartigmaliydi. Bu konuda doktrinde yer alan goriisleri

de agiklamak gerekir.

Doktrindeki bir goriise gore!®, yeni malik kanunda fesih bildirimi icin
ongoriilen siireler icinde fesih hakkini kullanmazsa kira s6zlesmesi yasa geregi yeni
malike devrolur. Bu durumda yasal sozlesme devri gerceklesmektedir. Bu sonug
GKHK’ya tabi tasmmazlar i¢in 6ngoriilen sonucla da paralel oldugu i¢in hukuk

uygulamasinda birligin saglanmas1 a¢isindan daha uygun bir ¢éztimdiir.

8 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C.1/2,s.129-130; Giumiis, Kira, s. 144; Cabri, a.g.m., s. 127; Altinok
Ormanct, a.g.m., s. 127.

® Ozen, 2010, 167; Oktem Cevik, a.g.e., s. 12.
10 Giimiis, Kira, s. 144. Ayni yénde Cabri, a.g.m., s. 169.



Doktrindeki diger bir goriise gore!!, yeni malik fesih bildiriminde bulunmazsa
kira sdzlesmesini kabul etmis sayilir. Eger kirac1 yeni malikle kira s6zlesmesine devam
etmeye riza gosterirse yenileme veya borcun nakli ger¢eklesir. Buna kars1 kirac1 yeni
malikle kira sozlesmesine devam etmeye riza gostermezse eski malikle yeni malik
miiteselsil alacakli ve borglu hale gelir ve bu sekilde yeni malik kira sozlesmesine

yasal s6zlesmeye katilma yoluyla taraf olur.

Doktrindeki baska bir goriise gore'?, yeni malik siiresi i¢inde fesih bildiriminde
bulunmazsa kira sézlesmesini kabul etmis olur. Ancak BK. m. 254, f. 2 hiikmii, BK.
m. 254, f. 1 hilkmiinden farkli olarak alacagin temliki ve borcun nakli hiikiimlerine
basvurmaya gerek bulunmamaktadir. Zira alacagin temliki ve borcun nakli kanun

geregi (kanuni temlik) gergeklesmis olur.

Doktrinde yer alan baska bir goriise gore'® ise yeni malikin siiresi i¢inde fesih
bildiriminde bulunmamasi durumunda yasal sézlesme devri sonucunun gergeklesmesi
miimkiin degildir. Dolayisiyla yeni malikin kira sézlesmesine taraf olup kiraya veren
sifatin1 kazandig1 da s6ylenemez. Yeni malikin kira s6zlesmesine taraf olmasi, kira
sOzlesmesinin taraflarinin rizas1 bulunmadigi siirece miimkiin degildir. Ayn1 sekilde
kiraciriza gostermedikce yeni malik kullandirma borcunu da devralamaz. Burada fesih
hakkmi kullanmayan yeni malikin sadece kiraya verenin kullandirma borcuna

katilmasi1 s0z konusu olmaktadir.

b. GKHK Kapsamina Giren Tasinmazlar

6570 sayili GKHK nin kapsamima giren tasmmazlar'* bakimindan tagmmazin
el degistirmesinin kira sézlesmesine etkisi kanunun 7. maddesinin 1. fikrasinin (d)

bendinde ele alimmisti. Dolayisiyla bu kapsama giren bir tasinmazin tigiincii kisiye

1 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 130-131.
12 Arpacy, Kira, s. 32.
13 Ozen, 2010, 170-172; Oktem Cevik, a.g.e., s. 14.

146570 say1li GKHK nin 1. maddesi kanunun kapsamina giren taginmazlari diizenlemistir. Hiikkme gére:
“(1) Belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf
olmwyaniart harig) kiralanmalarinda kiraliyanla kiraci arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun ile
Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykiri olmayan hiikiimleri tatbik olunur. (2) Mabetler kiraya verilemez
ve ibadethane haricinde hi¢bir is icin de kullanilamaz.”



devredilmesi durumunda genel hiikiim olan BK. m. 254 degil 6zel bir hiikiim olan
GKHK. m. 7, f. 1, b. (d) uygulanacaktir®. Ilgili hiikme gore:
“ ... (d) Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gore
iktisabeden kimse kendisi veya esi veya c¢ocuklari igin
tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi
veya ¢ocuklart igin bir meslek veya sanatin bizzat icrasi
maksadiyle is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap
tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiraciyr keyfiyetten

ihtarname ile haberdar etmek sartiyle alti ay sonra, ... tahliye
davast acabilirler.”

Doktrinde kabul edildigi iizere 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun benimsemis
oldugu “satim kiray1 bozar” ilkesi GKHK kapsamina giren tasinmaz kiralar1
bakimimdan adeta tersine ¢evrilmisti. GKHK’nin benimsedigi ilkeye gore tasinmazi
devralan yeni malik kanun geregi kira s6zlesmesine taraf olmaktaydi. Esasinda bu
sonu¢ kanunun 7/d hitkmiiniin yeni malike ancak gereksinimi nedeniyle tahliye imkan1
vermis olmasindan da anlagilmaktaydi. Bu bakimdan kiraya verenin GKHK
kapsaminda bir taginmazi iiglincii bir kisiye devretmesi durumunda kira sdzlesmesi
kanun geregi bu ligiincii kisiye devrolmakta ve yeni malik de yine kanun geregi bu kira
sOzlesmesine taraf olmaktaydi. Kira sdzlesmesinin kanun geregi devrolmasinin
anlami, bu devir i¢in taraflarin ayrica bir sdzlesme yapmalarina gerek olmamasi ve
sOzlesme devrinin kiralanan tasmmazin  devriyle birlikte kendiliginden

gerceklesmesiydi®®.

Kira sdzlesmesinin kanun geregi yeni malike devrolmasinin ileriye etkili olarak
hukuki sonuglar dogurdugu kabul edilmekteydi. Buna gore yeni malik kiralanan
taginmazi devraldig1 andan itibaren kanun geregi kira sozlesmesine taraf olmakta ve
kira sozlesmesinden dogan haklar1 ve borglar1 kazanmaktaydi. Kiralanan tagmmazin
devrinden 6nceki hak ve borglar tasinmazi devreden Kiraya veren eski malike ait

olmaya devam etmekteydi. Bu bakimdan tasinmazin devrinden 6nce dogmus olan kira

15 Arpacy, Kira, s. 33; Aridemir, a.g.m., s. 135; Giinel, a.g.e., s. 186.

16 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri C. 1/2, s. 137; Giimiis, Kira, s. 145; Oktem Cevik, a.g.e., s. 14-15;
Ayranci, a.g.e., S. 38; Ozen, 2010, 173; Aridemir, a.g.m., s. 135-136; Cabri, a.g.m., s. 169; Altinok
Ormanct, a.g.m., s. 127; Yal¢in Tosun, “Soézlesmenin Devri”, Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu:
Makaleler-Tebligler, Derleyen M. Murat inceoglu, 1. Baski, Istanbul, On iki Levha Yaymcilik, 2012,
s. 172; Nevin Meral, “Tiirk Borglar Kanunu ve Ole Land Ilkeleri’nde Sozlesmenin Devri” Inénii
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 5, S. 1, 2014, s. 334; Ertugrul, a.g.m., s. 547-548,
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bedelleri eski malike ait iken kiralanan tagmmmazin devrinden sonra dogan kira
bedelleri yeni malike aitti. Yine buna bagh diger sonu¢ da kiracmin, devrin
gerceklesmesinden sonra dogan kira bedeli borcunu yeni malike 6demesi gerektigiydi.
Kiracinin kira bedeli borcunu iyiniyetli olarak eski malike 6demesinin BK. m. 165’e
kiyasen onu borgtan kurtaracagi belirtilmekteydi. Ancak buradaki iyiniyetin kapsami,
hem tagimmazin devroldugu olgusunun hem de kira bedeli borcunun artik yeni malike

odenmesi gerektiginin bilinmemesi veya bilinmesinin gerekmemesiydi?’.
B. Kiralanan Uzerinde Simirh Ayni Hak Kazanilmasi

Hem 818 sayili BK.’da hem de 6570 sayili GKHK’da {i¢iincli bir kisinin
kiralanan tizerinde sinirlh ayni hak kazanmasmin kira sozlesmesine etkisi
diizenlenmemisti. Tiirk doktrini bu konuda agik bir diizenleme bulunmasa dahi mehaz
Isvigre Borglar Kanunu’nda konunun hilkkme baglanmis olmasmndan yola ¢ikarak
burada kiyas yoluyla uygulama yapilmasi gerektigini savunmaktaydi. Doktrinde genel
olarak kabul edildigi iizere, kiralananin devrine iligkin hiikiimler (hem BK. hem de
GKHK hiikiimleri) kiyas yoluyla kiralanan {izerinde sinirli ayni hak kazanilmasi
durumunda da uygulanirdi. Kiralanan {izerinde smirli ayni hak kazanilmasi
durumunda kiralananin devrine iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi igin bu simnirli
ayni hakkin kiracinin kullanim hakkiyla bagdasmayacak nitelikte bir smirli ayni hak
(intifa hakki, oturma hakki, tist hakki gibi) olmasi1 gerektigi kabul edilmekteydi.
Burada dikkate alinan 6lgiit kiralanan tizerinde kazanilan sinirli ayni hakkin kiraci
acisindan miilkiyetin devriyle ayn1 sonucu doguruyor olmasiydi’®. Burada ozellikle
belirtmek gerekir ki kira sdzlesmesinin tapu siciline serh edilmis olmasi kiraciy1
kiralanan tasmmaz iizerinde sinirli ayni hak kazanan iglinclii kisiye karsi da

korumaktaydi.

7 Ozen, 2010, 174-175.
18 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 126; Burcuoglu, a.g.e., s. 446; Ozen, 2010, 147-148.
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C. Kiracihik Hakkinin Serhi

Yukarida kiralanan tasmmazlarin li¢iincii kisilere devrinin kira s6zlesmesine
etkisi gerek 818 sayili BK.’ya tabi tasinmazlar gerekse de 6570 sayilt GKHK. ya tabi
tasinmazlar agisindan ayr1 ayr1 ele alinip agiklanmisti. Belirtmek gerekir ki 818 sayili
BK.’nin “Tapu siciline serh” baghigini tasiyan 255. maddesi her tiirlii taginmazimn tapu

siciline serh edilebilmesine imkan tanimust. ilgili hilkme gore:

“Bir gayrimenkuliin kiralanmasinda akdin tapu siciline serh
verilmesini iki taraf mukavele edebilirler.

Bu serh, sonraki maliklere kiracimin kira akdi dairesinde
gayrimenkulden intifaina miisaade etmek mecburiyetini tahmil
eder.”
Kira s6zlesmesinin tapu siciline serhi hem BK’ya tabi taginmazlar i¢in hem de
GKHK ’ya tabi taginmazlar i¢in ayr1 dneme sahipti. Zira ilk olarak BK’ya tabi taginmaz
kiralarinda yeni malik her ne kadar bir siireligine kira s6zlesmesiyle bagl kalsa da bu
siire sonunda bagliligi bitmekte ve kira sozlesmesine devam etmek istemezse
sozlesmeyi sona erdirebilmekteydi. Iste bu tasmmazlar i¢in kira sdzlesmesinin tapu
siciline serh edilmesi kiracinin kiracilik hakkini yeni malike kars1 ileri siirebilmesini
saglamaktaydi. Kira s6zlesmesinin tapu siciline serh edilmesi durumunda yeni malikin
kiralanan tasmmazi devralmakla birlikte kira sozlesmesine taraf olacagi kabul
edilmekteydi. Yine her ne kadar GKHK’ya tabi kiralanan tasinmazlarin {i¢iincii kisiye
devri durumunda kira sézlesmesinin de kendiliginden devredilecegi ve yeni malikin
kira sdzlesmesine taraf olacagi kabul edilmisse de yeni malik gereksinimini ileri
siirerek kiracinim tahliyesini saglayabilmekteydi. Iste bu sebeple kira s6zlesmesinin
tapu siciline serh edilmesi GKHK’ya tabi tasinmaz kiralar1 i¢in de biiylik 6nem
tagimakta ve serh edilmis kira sdzlesmesi tasinmazi devralan yeni malike kars1 da ileri
stiriilebilmekteydi. Her iki durumda da kira sodzlesmesinin tapu siciline serh

edilmesinin borg iliskisini esyaya bagh borg haline getirdigi kabul edilmekteydi®®.

19 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. /2, s. 137; Burcuogly, a.g.e., s. 452; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s.
435-436; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 276; Ozen, 2010, 173.
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D.  Yeni Malikin Gereksinim Nedeniyle Fesih Hakki

GKHK kapsamina giren bir taginmaz ti¢lincii bir kisiye devredildigi zaman kira
sozlesmesi de kanun geregi devrolmus oluyordu. Ancak kanunun 7/d hitkkmii yukarida
da agikladigimiz lizere kira sozlesmesine taraf olan yeni malike bir fesih imkani
tanimist1. Buna gore kiralanan tasinmazi Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisap eden
yeni malik, tarafi haline geldigi kira sdzlesmesini; kendisi, esi veya c¢ocuklar1 igin
konut veya igyeri gereksinimlerinin bulunmasi halinde kazanma anindan itibaren bir
ay i¢inde kiraciya ihtarname ¢ekmek ve alt1 ay sonrasi i¢in tahliye davasi agmak
suretiyle sona erdirme imkanma sahipti°. Hiikiimde yeni malikle birlikte onun esi ve
cocuklar1 da hiikkmiin kapsaminda sayilmakta buna kars1 anne, babas1 veya torunlar1
hitkmiin kapsami diginda birakilmaktaydi. Eski kanun déneminde yeni malikin anne,
babasi veya torunlarmmm hiikmiin kapsami disinda birakilmasi1 Tiirk aile sistemine
aykir1 oldugu gerekgesiyle elestirilmekte ve bu kisilerin de hiikmiin kapsamina
alinmasi yoniinde bir degisiklik yapilmasi gerektigi ifade edilmekteydi?®. Yine yeni
malik, sartlarmi saglamak sartiyla, kanunun 7/d hiikkmiindeki tahliye imkani1 diginda
eski malikin halefi olmasindan kaynaklanan diger sona erme nedenlerine dayanarak

da s6zlesmenin sona ermesini saglayabilirdi®2.
I1l. MEHAZ iSVICRE BORCLAR KANUNU’NDA

Calisma konumuzun esasini olusturan 6098 sayili TBK.’da yer alan kiralananin
el degistirmesine iliskin hiikiimlerin daha iyi anlasilabilmesi i¢in konunun mehaz
IBK.’daki hiikiimler ile birlikte ele alinmas1 gerekmektedir. Bu sebeple bu bashk
altinda mehaz IBK’da kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin nasil

diizenlendigi inceleme konusu yapilacaktir.

20 Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlar Isiginda 6570 sayih Yasa’ya Gére Kiracimin Tahliye
Edilmesi, istanbul, Filiz Kitabevi, 1993, (Tahliye), s. 436; Oktem Cevik, a.g.e., s. 15; Ayranci, a.g.e.,
s. 38; Ozen, 2010, 173; Aridemir, a.g.m., s. 135-136; Giinel, a.g.e., s. 187; Cabri, a.g.m., s. 169; Altinok
Ormanct, a.g.e., S. 127.

2l Burcuoglu, a.g.e., s. 393-394; Murat Inceoglu, Kira Hukuku: Cilt 2, istanbul, On iki Levha
Yayncilik, 2014, (Cilt 2) s. 379; Oktem Cevik, a.g.e., s. 15; Efrail Aydemir, Yeni Tiirk Bor¢lar
Yasasina Gore Kira Hukuku, 3. Baski, Ankara, Seckin Yayimcilik, 2014, s. 186-187.

22 Burcuoglu, a.g.e., s. 438; Oktem Cevik, a.g.e., s. 15;
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A. Kiralananin El Degistirmesi ve Yeni Malikin Fesih Hakki

Isvigre Borglar Kanunu’nun “Seyin devir ve temliki” bashigmi tastyan 261.

maddesine gore?:

“(1) Kirayalayan, kira sozlesmesinin akdedilmesinden sonra
kira konusunu devir ve temlik ederse veya haciz veya iflas yolu
ile takip sonrasinda miilkiyet hakkini kaybederse, kira iliskisi,
sey tizerinde miilkiyet hakkini kazanana geger.

(2) Bununla birlikte yeni malik:

(a) Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda en yakin kira doneminin
sonu i¢in kendisinin, yakinlarimin veya bakmakla yiikiimlii
olduklar kisilerin ciddi ihtiyaglari sebebiyle feshini yasal
fesih siiresi icinde isteyebilir.

(b) Diger seylerde ise sayet sézlesme daha erken bir fesih
hakki vermiyorsa en yakin kira déneminin sonu i¢in yasal fesih
stiresine uyularak feshedilebilir.

(3) Yeni malik daha onceki kiralayanin kendisine tanidig
siireden daha evvel kira sozlesmesini feshedecek olursa,
tasinmazint devreden kiralayan, kiracimin bundan dogan tiim
zararlarini tazmin etmekle yiikiimliidiir.

’

(4) Kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidwr.’

Hiikmiin ilk fikrasi, kiraya verenin kira sdézlesmesi kurulduktan sonra
kiralanan1 devretmesi, temlik etmesi ya da kiralananin icra veya iflas takibi sonucu
baska birine gecmesi halinde kira iligkisinin de kiralananin miilkiyetiyle birlikte yeni
malike gececegini diizenlemektedir. Hiikiimde sadece kiralananin devri, temliki ve
icra ve iflas takibi sonucu el degistirmesi durumlarindan bahsedilmis olmasina ragmen

bunlarin sinirl olarak sayilmadig: kabul edilmektedir. Diger bir deyisle kiralananin

2 Hiikmiin cevirileri igin bkz. Acar, Kira, s. 221 ve Mustafa Fadil Yildirim, “Kiralananmn Temliki
Halinde Kiracinin Korunmasi: Gereksiz mi? —.I.(iralanamn Temliki Halinde Yeni Malik Tarafindan
Tahliye Edilen Kiracinin Tazminat Talebi-”, GUHFD, C. 17, S. 4, 2013, s. 122-123.
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herhangi bir hukuki sebeple el degistirmesi halinde de kira s6zlesmesinin devri s6z

konusu olacaktir??.

Maddenin ikinci fikrasi kiralanani devralmakla kira so6zlesmesine taraf olan
yeni malike olaganiistii bir fesih imkani Ongoérmiistiir. Burada kira sdzlesmesinin
konusuna gore ikili bir ayrima gidilmistir. Buna gore kira sozlesmesi konut veya catil
i yeri kirasim1 konu edinmisse yeni malik ancak kendisinin, yakinlarmin veya
bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ciddi ihtiyaci sebebiyle kira s6zlesmesini sona
erdirebilir. Konut ve catili is yeri disindaki kiralarda ise eger kira sozlesmesi daha
erken sona erdiremeye imkan vermiyorsa en yakin kira doneminin sonu i¢in yasal fesih
sliresine uyarak kira sozlesmesi sona erdirebilir. Bu durumda yeni malik kira

sdzlesmesini sona erdirebilmek i¢in herhangi bir sebep gdstermek zorunda degildir?®.

Hiikmiin {igiincii fikras1 yeni malikin gereksinim nedeniyle fesih hakkini
kullanip kira sézlesmesini siiresinden once sona erdirmesi durumunda kiracinin
tazminat talep etme hakkmi diizenlemektedir. Burada dikkat edilmesi gereken bir
durum vardwr. Nitekim Tirk doktrininde, erken fesih nedeniyle kiraciya tazminat
o0demekle yiikiimlii olan kisi konusunda tartigma bulunmaktadir. Bu goriis ayriliginin
mehaz hiikmiin ¢evirisinden kaynaklandigmi diistinmekteyiz. Tiirk doktrinindeki bir
goriise gore?® hiikiimde diizenlenen durum; yeni malikin gereksinim nedeniyle kira
sOzlesmesini siiresinden once sona erdirmesi halinde yeni malikin kiracinin ugradigi

zararlar1 6demek zorunda olmasidir. Buna kars1 yine Tiirk doktrinindeki diger goriise

24 Oktem Cevik, a.g.e., s. 17; Burak Ozen, “Kira Konusunun Devri”, BUHFKHHD, C. 9, S. 103-104,
2013, (2013), s. 96; Aridemir, a.g.m., s. 140; Cabri, a.g.m., s. 169-170; Hayrunnisa Ozdemir,
“Kiralananin Devri ve Kira Sozlesmesinin Durumu”, AUHFD, C. 62, S. 1, 2013, s. 149; Altmok
Ormanct, a.g.e., S. 128.

% Oktem Cevik, a.g.e., s. 17; Ozen, 2013, 96-97; Aridemir, a.g.m., s. 140; Cabri, a.g.m., s. 170-171;
Ozdemir, a.g.m., s. 164-165; Altmok Ormanci, a.g.e., s. 130-131; Ertugrul, a.g.m., s. 560.

26 Murat inceoglu, Kira Hukuku: Cilt 1, Istanbul, On iki Levha Yaymcilik, 2014, (Cilt 1) s. 576; Ozen,
2013, 97; Aridemir, a.g.m., s. 140; Cabri, a.g.m., S. 171. Buna kars1 Acar s. 221°de mehaz hiikiimde
tazminatla ylikiimli olan kisinin yeni malik oldugu yoniinde bir geviri yapmisken s. 245’te tazminat
yikiimliisii olarak eski malikin olduguna iligkin agiklama yapmustir. Acar, Kira, s. 221 ve 245. Yildirim
ise bunun tam tersi bir sekilde hiikmiin ¢evirisini yaparken tazminat ylikiimliistiniin eski malik oldugunu
belirtmis ancak hiikmiin agiklamasimi yaparken tazminat yiikiimlisiiniin yeni malik oldugunu
belirtmistir. Yildirim, a.g.m., s. 123.
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27

gore”’ hiikiimde tazminatla yiikiimli tutulan kisi kiraya veren eski malik olup yeni

malikin kiractya kars1 bir tazminat sorumlulugu bulunmamaktadir.

Son fikrada ise kamulagtirmaya iliskin hiikiimler sakli tutulmustur. Buna gore
kiralanan kamulastirildigi zaman kira sozlesmesi sonradan ortaya ¢ikan imkansizlik
sebebiyle sona erecektir. Bu durumda hitkmiin uygulama alani bulmayacagi yani kira
sozlesmesinin kanun geregi devrinin s6z konusu olmayip sona erecegi kabul
edilmistir. Bu ihtimalde kiracmin eski malikten tazminat talebinde bulunmasi da

miimkiin degildir?®.
B. Kiralanan Uzerinde Simirh Ayni Hak Kazanilmasi

Isvigre Bor¢lar Kanunu’nun 261a maddesi kiralanan iizerinde smirh ayni hak

kazanilmas1 durumunu ele almistir. Hitkkme gore?:

“Seyin elden c¢ikariimasina iliskin hiikiimler, kiraya veren
tictincii bir sahsa simirlt ayni hak kurar ve bu miilkiyetin el
degistirmesiyle es degerdeyse kiyasen uygulanabilir.”

IBK’nm 261a maddesinde ise iiciincii kisinin kiralanan {izerinde smirl ayni
hak kazanmasi ve bu sinirli ayni hakkin nitelik olarak miilkiyet devrine es degerde
olmasi halinde seyin devir ve temlikine iligkin 261. maddenin kiyasen uygulanacagi
belirtilmistir. Kiralananin tizerinde kurulan intifa hakki, oturma hakki ve tist hakkinin

miilkiyet devrine es degerde sonu¢ dogurdugu kabul edilmektedir=’.
C. Kiracalik Hakkinin Serhi

IBK’nm 261b maddesi tasinmaz kira sézlesmeleri i¢in tapu siciline serh imkani

getirmistir. Hiikkme gore®:

27 Acar, Kira, s. 245; Oktem Cevik, a.g.e., s. 261; Aral, Ayranci, a.g.€., s. 288; Altmok Ormanci, a.g.m.,
s. 133; Ozen, 2010, s. 178.

28 Aridemir, a.g.m., s. 140; Cabri, a.g.m., s. 171; Ertugrul, a.g.m., s. 560.
2% Hiikmiin cevirileri i¢in bkz. Acar, Kira, s. 247.

%0 Giimiis, Kira, s. 151; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 444; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 272, dpn. 269;
Aridemir, a.g.m., s. 140; Cabri, a.g.m., s. 171; Ertugrul, a.g.m., s. 573.

31 Hiikmiin cevirileri i¢in bkz. Acar, Kira, s. 247.
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“(1) Tasinmaz kirasinda (sozlesmesel) iliskinin tapu kiitiigiine
serhi sozlesilebilir.

(2) Serh her yeni malikin kiraciya, tasinmazin kira
sozlesmesine uygun kullanmasina izin verme zorunlulugu
dogurur.”

IBK’nim 261a maddesi konusu tasmmaz olan kira sdzlesmelerinin tapu siciline
serh edilebilmesine imkan tanimistir. Buna gore taraflar aralarinda yazili sekle tabi
olan bir serh anlagmasi yaparak kira sozlesmesinin tapu siciline serhini saglayabilirler.
Burada serhin nispi bor¢ doguran kira sdzlesmesini esyaya bagli bir bor¢ haline
getirdigi kabul edilmektedir. Tasinmaz kirasinin serh edilebilmesi bakimindan
sO6zlesmenin konusunun konut veya catili isyeri olup olmadigi 6nem tasimamaktadir.
Dolayisiyla her tiirlii tasinmaz kira sozlesmesi tapu siciline serh edilebilir. Yine
tasinmaz kira s6zlesmesinin tapu siciline serh edildigi durumda eski malikin kiraciya

kars1 IBK. m. 261, f. 3 uyarinca tazminat sorumlulugu da ortadan kalkmis olur®?

32 Altinok Ormanci, a.g.e., s. 137, dpn. 31 ve 33.
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IKINCi BOLUM
6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU KAPSAMINDA
KiRALANANIN EL DEGISTIRMESINE ILiSKiN HUKUMLER

l. GENEL OLARAK

Calismamizin  birinci  boliimiinde kiralananin el degistirmesine iligkin
hiikiimlerin 6098 sayili Tirk Borg¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden onceki
donem Tiirk Hukuku kapsaminda detayli incelemesini yapmistik. Yukarida da
aciklandig1 tizere 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu yiiriirliie girmeden Once
kiralananin el degistirmesine iligkin hiikiimler kiralananin taginir ya da taginmaz
olmasina, taginmaz ise GKHK kapsamia giren bir tasinmaz olup olmamasina gore
ayrilmakta; uygulanacak kurallar ve bunlara baglanan hukuki sonuglar farklilik arz
etmekteydi. Mehaz Isvigre Borglar Kanunu ile paralel bir diizenleme getirmek ve
kiracilar agisindan daha korunakli bir kira hukuku diizeni kurmak isteyen kanun
koyucu dnceki donemdeki bu ¢esitli ayrimlar1 ortadan kaldirmig ve bu duruma iliskin
tek bir temel kural benimsemistir. Bu kural ise 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun
benimsemis oldugu “satim kiray1 bozar” kuralinin tam tersi olan ve deyim yerindeyse
“satim kiray1 bozmaz” olarak ifade edilebilecek kuralidir. Diger bir deyisle 6098 sayili
Tiirk Borglar Kanunu, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’ndan farkli olarak kiralananin el
degistirmesi durumunda yeni malikin kural olarak kira s6zlesmesiyle bagh olacagi

ilkesini benimsemistir.

6098 sayil1 Tiirk Borg¢lar Kanunu sistematigi incelendiginde kanun koyucunun
madde 310 hiikkmiinii temel madde olarak diizenledigi goriilmektedir. “Kiralananin el
degistirmesi” bashigini tagiyan madde 310 kiralanan iizerinde bir ayni hak kazanilmasi
durumunda uygulanacak hiikiimlerin esasini olusturan bir hiikiimdiir. Hiilkmiin ele
aldig1 durum kiralananin miilkiyet degisikligine ugramasinin kira s6zlesmesine etkisi

olup aciklamalar da miilkiyet degisikligi durumu esas alinarak yapilmigtir.

TBK’nin “Ugiincii kisinin sinirli ayni hak sahibi olmas1” basligimni tagtyan 311.
maddesinde ise kiralanan iizerinde bir smnirli ayni hak kazanilmasi durumu ele

almmigtir. Kanun koyucu bu duruma iligkin ayrintili bir hiikiim tesis etmeyip
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kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin burada da kiyas yoluyla
uygulanacagini belirtmis ve 311. maddeyi bu anlamda 310. madde ile baglantili bir

olarak diizenlemistir.

Yine TBK’nin “Tapu siciline serh” basligini tagiyan 312. maddesi ise taginmaz
kira sozlesmelerinin tapu siciline serh edilebilecegini diizenlemistir. Ileride de
aciklanacagi tizere kira s6zlesmesinin tapu siciline serh edilmesi kiracinin kiracilik
hakkini kiralanan lizerinde sonradan miilkiyet veya smirlt ayni hak kazanan kisilere
karsi ileri stirmesine imkan tanimaktadir. Dolayisiyla kira s6zlesmesinin tapu siciline
serh edilmesine imkan taniyan TBK. m. 312 hiikmii de kiraciya daha fazla koruma
saglama amaci tastyan ve hem TBK. m. 310 hem de 311 ile baglantis1 bulunan bir

hikiimdiir.

Bu kapsamda degerlendirilmesi gereken bir diger hiikiim de TBK’nin konut ve
catili igyeri kiralar1 i¢in 6ngordiigii bir tahliye imkan1 olan “Yeni malikin gereksinimi”
bashigmi tasityan TBK. m. 351 hiikmiidiir. Kanaatimizce TBK. m. 351 hikmii de
dogrudan dogruya Kiralananm el degistirmesine iliskin bir hiikiimdiir. Kiralananin el
degistirmesine iligkin hiikiimlerin uygulandig1 durumlarda yeni malik TBK. m. 351
hiikkmiine dayanarak tarafi haline geldigi kira s6zlesmesini sona erdirebilmektedir. Bu
sebeple hiikkiim tgiincii kisinin kiralanan tizerinde miilkiyet hakki kazanmasinda
uygulandigr gibi smirli ayni hak kazanmasinda da TBK. m. 311 hiikmiiniin

yollamasiyla uygulanabilecektir.

Calismamizda kanun sistematigine de uyularak TBK. m. 310, 311 ve 312
hiikiimleri kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimler basligini tagiyan bu boliimde
sirastyla ele alinip agiklanacaktir. Kiralananim el degistirmesine iliskin bir diger hiikiim
olan TBK. m. 351 hiikmii ise tasidig1 6nem nedeniyle ayr1 bir boliimde incelenip

detayl1 olarak agiklanacaktir.
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II. KIiRALANANIN EL DEGISTIRMESI (TBK. m. 310)

6098 sayilt TBK’nin “Kiralananin el degistirmesi” bashigmi tasiyan 310.

maddesi iki fikradan olugmakta olup hiikkiim aynen su sekilde kaleme alinmistir:

“Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir
sebeple el degistirirse, yeni malik kira sézlesmesinin tarafi
olur.

Kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidir”

A.  Hiikmiin Uygulanma Sartlari

Kiralananin el degistirmesine baglanan sonuglarin ortaya cikabilmesi i¢in
oncelikle bu hiikmiin uygulanma sartlarinin saglanmasi gereklidir. Eger bu sartlardan
birisi dahi saglanmamissa kiralananm el degistirmesine baglanan sonuclar ortaya

cikmayacaktir.
1. Bir Kira Sozlesmesinin Bulunmasi

Kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin uygulanmasi i¢in dncelikle
gecerli sekilde kurulmus bir kira sozlesmesinin varhigi sarttir. Bu baslik altinda
oncelikle hilkmiin hangi kira sdzlesmeleri bakimindan uygulanacagi daha sonra kira
sOzlesmesinin gegerlilik sartlar1 incelenecektir. Yine bu baslik altinda hiikmiin
uygulanmasi i¢in kira s6zlesmesinin kurulmasiyla birlikte kiralananin kullanimin da
kiraciya brrakilmis olmasinin bir sart olarak aranip aranmayacagi meselesi ele

almacaktir.

a. Hiikmiin Uygulama Alam1 Bakimindan Kira Sézlesmelerinin

Degerlendirilmesi

(1) Tirk Borc¢lar Kanunu’nda Diizenlenmis Tipik Kira

Sozlesmeleri

Tiirk Borglar Kanunu’nun temel sayilabilecek sdzlesmeleri arasinda bulunan

kira s6zlesmesi kanunun dordiincii boliimiinde ve 299. ve 378. maddeleri arasinda
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diizenlenmistir. Bu bakimindan kira s6zlesmesi tipik (isimli) bir soézlesmedir.
Kanundaki diizenleme dikkate alindiginda adi kira ve {iriin kirast olarak iki tip kira
sOzlesmesinin bulundugu goriilmektedir. Konut ve ¢atili isyeri kiralar1 ise adi kiranin
bir tiirii olup bu kiraya iliskin hiikiimler ayr1 olarak diizenlenmistir!. Bu sebeple
kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin tipik kira sdzlesmelerine uygulanmasi
adi kira, konut ve catili igyeri kiralar1 ve triin kiralar1 bakimmdan ayri1 ayri

degerlendirilecektir.

Hiikmiin hangi tiir kira s6zlesmelerine uygulanacagini belirlemek acisindan
oncelikle kanun sistematigindeki yerinin incelenmesi gerekir. Tiirk Bor¢lar Kanunu
sistematiginde, Ozel Borg Iliskileri bashigmi tasiyan ikinci kismin dordiincii
boliimiindeki Kira Soézlesmesi boliimiiniin  birinci  ayrimini  olusturan genel
hiikiimlerde diizenlenmis olan hiikiim, kural olarak her tiirli kira sdzlesmesine
uygulanacaktir. Bu bakimdan taginir, taginmaz olarak ayrim yapmayan kanun koyucu

hiikmiin kiraya verilen tiim esyalar bakimindan uygulanmasini miimkiin kilmistir?,

Yine konut ve catili igyeri kiralarinda da bu hiikmiin uygulanacagi kabul
edilmektedir. TBK’nin “Yeni malikin gereksinimi” baslhigini tasiyan 351. maddesi,
konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan bu hiikmiin uygulanmasma engel teskil
etmemektedir. Konut ve ¢atil1 isyeri kiralarinda da kiralananin el degistirmesiyle yeni
malik kira s6zlesmesinin tarafi haline gelir. TBK. m. 351°de yeni malike gereksinim
nedeniyle kira sdzlesmesini sona erdirme imkani taninmistir. Yeni malike sdzlesmeyi
sona erdirme yetkisinin verilmesi onun kira sdzlesmesine taraf olmasindan ileri

gelmektedir3.

Uriin kira s6zlesmeleri ¢alismamizin kapsaminda olmamakla birlikte belirtelim

ki triin kirasmna iligkin hiikiimlerin bulundugu {igiincii ayrimda kiralananin el

! Giimiis, Borclar Ozel, s. 225; Acar, Kira, s. 30, 51; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 365-366;
Aral,Ayranci, a.g.e., S. 253.

2 Cevdet Yavuz,Faruk Acar,Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Istanbul,
Beta Basim, 2014, (Borglar Ozel), s. 431; Acar, Kira, s. 224; Oktem Cevik, a.g.e., s. 21; Seda Oktem
Cevik, “Kiralananin El Degistirmesi ve Smirli Ayni Hakka Konu Olmasi” Istanbul Serhi Tiirk
Bor¢lar Kanunu: * Yiiriirlik Kanunu Cilt-2 Ozel Borg iliskileri, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2018,
s. 1707; Cabri, a.g.m., s. 172.

3 Oktem Cevik, a.g.e., s. 22-23; Ozen, 2013, s. 95-96; Acar, Kira, s. 224; Cabri, a.g.m., s. 172, dpn. 17,
Oktem Cevik, a.g.m., s. 1708.
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degistirmesine iliskin 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir. Mehaz kanunda (iBK m.
290) kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin {riin  kirasinda da
uygulanacagina iligkin agik bir diizenleme bulunmaktadir. TBK’nin “Genel
hiikiimlerin uygulanmas1” basligin1 tastyan 358. maddesi ise “Bu ayirimda iiriin
kirasina iliskin ozel hiikiim bulunmadik¢a, kira sozlesmesine iligkin genel hiikiimler
uygulamr” seklinde diizenlenmistir. Bu sebeple kiralananin el degistirmesine iliskin
hilkklimlerin iirtin kira sodzlesmesinin biinyesine uydugu Olglide burada da

uygulanabilecegi genel olarak kabul edilmektedir®.

Ancak doktrinde, iirlin kiralarma kiralananin el degistirmesine iliskin
hiikiimlerin uygulanmasi bakimindan bir ayrim yapildig1 goriilmektedir. TBK’daki
kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin genel olarak tasmnir ve tasinmaz
esyalar esas almarak diizenlendigi ve bir hakkin iiriin kirasina konu olmasi halinde

hiikmiin uygulanacagini sdylemenin pek miimkiin olmayacagi ifade edilmektedir®.

(2) Tiirk Bor¢clar Kanunu’nda Ozel Olarak Diizenlenmemis

Atipik (Isimsiz) Kira Sozlesmeleri

Bir s6zlesmenin tipik olup olmadigi, o sdzlesmenin objektif nitelikteki dnemli
noktalariin diger bir deyisle birinci derecedeki esasli noktalarinin (essentialia negotii)
kanun tarafindan diizenlenip diizenlenmedigine gore belirlenir. Esasli noktalar1 kanun
tarafindan diizenlenmeyen ve taraflarin sézlesme Ozgiirliigii cercevesinde yapmis
olduklar1 s6zlesmeler atipik (isimsiz) sOzlesmeler olarak nitelendirilmektedir. Bu
isimsiz sozlesmeler; karma sozlesmeler, birlesik sdzlesmeler ve kendine 6zgii yapist

olan sozlesmeler olarak ii¢ kategoride incelenmektedir®.

4 Oktem Cevik, a.g.e., s. 23-25; Acar, Kira, s. 224; Cabri, a.g.m., s. 172, dpn. 17.

5> Oktem Cevik, a.g.e., s. 26; Herdem Belen, “Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Kira Sozlesmesi Tiirleri ile
Genel Hiikiimler Uyarinca Kiraya Verenin Borglarma Iliskin Degerlendirmeler”, istanbul Barosu
Derygisi, C. 87, S. 3, 2013, s. 133-134, dpn. 74.

6 Saibe Oktay, “Isimsiz Sézlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarinin Tamamlanmasi”, TlUHFM,
C.55,S.1-2,1995-1996, s. 264-267 ve 272; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Cilt I, 3. Baski, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2013, (Borglar Ozel), s. 4; Yavuz,Acar,Ozen, Borclar Ozel,
S. 22-23; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., S. 24-25; Aral,Ayranci, a.g.e., S. 53-56.
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Kira sozlesmesindeki edimlerin de bu sozlesmeler icerisinde bulunmasi s6z
konusu olabilecektir. Daha ¢ok birlesik s6zlesmeler ve karma sdzlesmeler, i¢inde kira
sOzlesmesinin unsurlarint barindirdig1 icin kiralananin el degistirmesine iligkin
hiikiimler birlesik sozlesmeler ve karma sozlesmeler bakimmndan ayr1 ayri

degerlendirilecektir.

Taraflarin iki ya da daha fazla sayida hukuki nitelik ve vasiflar1 itibariyle
birbirinden bagimsiz nitelik tasiyan sdzlesmeyi birbirine bagli durumda ve yan yana
olarak yapmasi halinde birlesik s6zlesme s6z konusu olur. Buradaki baglilik dyle ileri
diizeyde bir baghliktir ki birlesik sd6zlesme igerisindeki bir sozlesme olmadan digerinin
yapilmast miimkiin degildir. Birlesik sozlesme igerisinde yer alan sdzlesmelerin
birbirine bu kadar bagl olmasiyla birlikte her bir sézlesme de bagimsizhigini
korumaktadir. Bu sebeple birlesik sozlesmeye uygulanacak hukuk kuralinin
belirlenmesinde genel olarak kabul edilen goriis, birlesik s6zlesme icerisindeki her bir

sdzlesmeye o tipe iliskin hiikiimlerin uygulanacagidir’.

Birlesik sozlesmenin igerisindeki bir s6zlesmenin bir kira sdzlesmesine bagl
ve onunla yan yana olarak yapilmasi da miimkiindiir. Doktrinde bu duruma iligkin; bir
imalathanenin kiraya verilmesi ve kiracinin kiraya verene belli donemlerde imal ettigi
mallardan satmayi taahhiit etmesi veya bir birahanenin kiraya verilmesi ve kiracinin
kiraya verenden bira satin almay1 taahhiit etmesi 6rnek olarak gosterilmektedir. Bu
orneklerde satis sOzlesmesi ve kira sOzlesmesi bir birlesik sozlesme haline
getirilmistir®. Iste bu 6rneklerdeki gibi birlesik sdzlesmeyi olusturan sézlesmelerden
birinin kira sdzlesmesi olmasi ve kiralananin el degistirmesi halinde TBK. m. 310
hiilkmiiniin uygulanip uygulanmayacaginin tespiti 6nem tagimaktadir. TBK. m. 310
hiilkmii yeni malikin sadece kira sdzlesmesine taraf olacagini diizenleyen bir madde
olup yeni malikin kira s6zlesmesi diginda herhangi bir yiikiimliiliik altina girmesi s6z

konusu degildir. Bu bakimdan 6rnek vermek gerekirse kira sdzlesmesine bagl olarak

" Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ lliskileri: Kendine Ozgii Yapis1 Olan ve Karma
Sozlesmeler, Satis ve Cesitleri, Trampa, Bagislama, Cilt: I/1, 6. Basim, Istanbul, Vedat Kitapgilik,
2008, (Ozel Borg iliskileri C. 1/1), s. 75-76; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 5-6; Yavuz,Acar,Ozen, Borclar
Ozel, s. 23-25; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 42-43; Aral,Ayranci, a.g.e., S. 60 ve 64.

8 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri C. I/1, s. 77; Yawuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 24;
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 43.
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Kiraya verenin kiracinin bazi mallarini satin almay1 taahhiit etmis olmast yeni maliki
baglamayacak ve kiracit bu talebini yeni malike degil eski malike karsi ileri
siirebilecektir®. Birlesik sozlesmelerde TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanacag: kabul
edilirse kiraya verilen birahanenin ti¢iincii bir kisiye devri durumunda; kira s6zlesmesi
birahanenin yeni maliki ile kirac1 arasinda, bira satis sdzlesmesi ise eski malik ile kirac1
arasinda varligmi siirdiirecektir'®. Ancak bdyle bir sonucun kabul edilmesi
kanaatimizce birlesik sozlesmeler arasindaki dengeyi bozup islem temelinin
¢okmesine sebebiyet verir. Nitekim birlesik sozlesmeyi olusturan sézlesmelerin
birbirlerinin kaderine bagli olmasi kurali bu durumda adeta tamamiyla ortadan
kaldirilmistir. Bu sebeple de TBK. m. 310 hiikmiiniin birlesik s6zlesmeler bakimindan

uygulanabilirligi kanaatimizce ¢ok miimkiin gérinmemektedir.

Kanunun tipik olarak diizenledigi sozlesmelere ait unsurlarin kanunun
ongormedigi sekilde bir araya getirilmesi ile olusturulan sézlesmelere karma s6zlesme
denir. Doktrindeki hakim goériise gére karma sozlesmelerin yorumlanmasinda ve bu
sOzlesmelere uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesinde kiyas yoluyla uygulama ve
hakimin hukuk yaratmasi goriisii kabul edilmektedir. Buna gore karma sézlesmeler
kanunda 6zel olarak diizenlenmedigi i¢in bu sdzlesmelere iliskin bir sorun ¢iktiginda
kanun hiikiimleri ancak kiyas yapilmak suretiyle uygulanabilecektir. TMK. m. 1

hiikmiiniin yapisma uygun olan gériis de budur!?.

Kira sézlesmelerinin bir karma s6zlesme icerisinde bulunmasi1 miimkiindiir.
Nitekim bir ¢ifte tipli karma sdzlesme olan kapicilik s6zlesmesinde hizmet s6zlesmesi
ve kira sOzlesmesinin asli edimlerinin karsilikli olarak miibadele edilmesi taahhiit
edilir. Yine kira karsili§1 ders verme sozlesmesinde de kira sézlesmesi ve vekalet
s0zlesmesinin asli edimlerinin karsilikli olarak miibadele edilmesi taahhiit edilir.
Kombine s6zlesme niteligi tasiyan pansiyon sdzlesmesinde, yatili okul sdzlesmesinde,

hastaneye kabul sozlesmesinde ve otelcilik sézlesmesinde taraflardan biri kira

® Giimiis, Kira, s. 232-234; Inceoglu, Cilt 1, s. 590; Acar, Kira, s. 224; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s.
442,

0 fnceoglu bu durumda birlesik sozlesmelerin birbirlerinin kaderine bagh olma kuralina kanun
tarafindan bir istisna tanindig1 goriisiindedir. Inceoglu, Cilt 1, s. 590.

™ Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. I/1, s. 69 ve 75; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 6-8; Yavuz,Acar,Ozen,
Borclar Ozel, s. 25 ve 29; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 40-42.
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sozlesmesiyle birlikte baskaca tipik sozlesmelerin ana edimlerini icerecek sekilde borg
altina girmisken diger taraf sadece para ddeme borcu altma girmistir’2. Bu gibi
durumlarin s6z konusu oldugu hallerde kiralananin el degistirmesiyle birlikte yeni
malikin karma s6zlesme karsisindaki durumunun tespiti gerekmektedir. Burada karma
sozlesmelerdeki agirlikli edim tespit edilerek ona gore bir karar vermek gerekir. Eger
karma soOzlesmedeki agirlikli edim kira soézlesmesinin degil de baskaca bir
sozlesmenin ana edimiyse bu durumda TBK. m. 310 hiikkmii uygulama alani
bulamayacak ve karma s6zlesme sona erecektir. Karma sdzlesmenin agirlikli edimini
kira s6zlesmesinin ana edimi olusturuyorsa TBK. m. 310 hiikmii uygulama alani
bulacak ve yeni malik kira sdzlesmesine taraf olacaktir. Ancak burada yine TBK. m.
310 hiikmiiniin sadece kira sd6zlesmesi bakimindan uygulanacagini yani yeni malikin
sadece kira sozlesmesiyle bagli olacagin1 buna karsi kira sozlesmesine yabanci
edimlerle bagli olmayacagmi sdylemek gerekir'®. Doktrindeki bir goriise gore ise
kapicilik sozlesmesindeki agirlikli edim hizmet s6zlesmesine iligkin olmasina ragmen
kapic1 dairesinin el degistirmesi halinde TBK. m. 310 hiikmii uygulanacak ve yeni

malik kapicilik sdzlesmesine biitiiniiyle taraf hale gelecektir',

(3) Diger Kanunlarla Ozel Olarak Diizenlenmis Kira

Sozlesmeleri

Bazi kira sozlesmeleri Tiirk Bor¢lar Kanunu igerisinde degil baskaca
kanunlarla diizenlenmis olabilir. Bu kanunlarda kiralananin el degistirmesine iligkin
0zel hiikiimler diizenlenmis olabilecegi gibi TBK’daki kira sdzlesmesine iligskin genel
hiikiimlerin uygulanacagi da belirtilmis olabilir. TBK. m. 310’daki kiralananin el
degistirmesine iligskin hiikiimlerin bu s6zlesmeler i¢in uygulanip uygulanmayacagi her
bir s6zlegmenin yer aldigi kanundaki diizenlemeler dikkate alinarak ¢éziimlenecektir.
Bu bakimdan gemi kira sézlesmesi, finansal kiralama s6zlesmesi ve sivil hava araci

kiralama s6zlesmesinin konumuz agisindan ele alinmas1 gerekir.

2 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. I/1, s. 69-72; Yavuz,Acar,Ozen, Borg¢lar Ozel, s. 27;
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 41-42; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 58-59.

13 Inceoglu, Cilt 1, s. 590-591.
4 Inceoglu, Cilt 1, s. 590.
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6102 sayili TTK’nin 1119. maddesinin 1. fikras1®® gemi kira sdzlesmesinin
tanimint vermektedir. TTK. m. 1121 ise gemi kira sdzlesmelerinin sicile serh

edilmesini diizenlemis olup aynen su sekilde kaleme alinmistir:

“(1) Sozlesmede aksi kararlastirilmadikea, taraflar, gemi kira
sozlesmelerinin Tiirk Gemi Siciline veya 941 inci maddenin
tictincii fikrasi geregince Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme
Bakanligi tarafindan tutulan o6zel sicile serhini isteyebilirler.

(2) Bu serh, sonraki maliklere, kiracimin gemi kira
sozlesmesindeki kosullar ¢ergevesinde, gemiyi kullanmasina
izin vermek zorunlulugunu yiikler.”

TTK. m. 1121 hiikmiiniin ilk fikras1 gemi kira s6zlesmelerinin 6zel sicile serh
edilebilme imkanini, ikinci fikrasi ise gemi kira sézlesmesinin sicile serh edilmesi
halinde bu serhin sonraki maliklere kiracinin gemiyi kullanmasma izin verme
zorunlulugu yiikledigini hiikiim altina almistir. Yukarida kiralananin el degistirmesine
iligkin hiitkmiin kural olarak her tiirlii kira s6zlesmesine uygulanacagini belirtmistik.
Ancak TTK. m. 1119 ve devaminda diizenlenmis olan gemi kira sdzlesmeleri hiitkmiin
uygulama alaninda degildir. Nitekim bu sonu¢ gemi kira sézlesmesinin serh edilme
imkanmi diizenleyen TTK. m. 1121’in gerekcesinde de agikca belirtilmis olup

maddenin gerekg¢esi aynen su sekildedir:

“Tasarida Bor¢lar Kanununun 255 inci maddesinde yer alan
sozlesmenin sicile serhine cevaz verilmek suretiyle, gemi kira
sozlesmesinden dogan kiracilik hakkinin kuvvetlendirilmesi
imkanmi saglanmigtiv. Buna karsilik, Hollanda Deniz Ticareti
Kanununun 530 uncu maddesindeki yollama dolayisiyla 375
inci maddesinde benimsenmis olan kiracinin serhe bagh
olmaksizin yeni malike karsi korunmasi Tiirk Hukuku
bakimindan isabetli goriilmediginden Tasariya alinmamistir.”

Dolayisiyla kiralananin el degistirmesine iligkin TBK. m. 310 hilkmii gemi
kira sozlesmeleri bakimindan uygulama alani bulmayacak ve kiralanan geminin

ticlincii bir kisiye devredilmesi durumunda kira s6zlesmesi ancak sicile serh edilmis

1 TTK’nin 1119. maddesinin 1. fikrasina gére: “Gemi kira sézlesmesi, kiraya verenin belirli bir siire
icin geminin kullanilmasini, kira bedeli karsiliginda, kiraciya birakmayn tistlendigi bir sézlesmedir”.
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ise yeni malike karsi ileri siiriilebilecek, eger sicile serh verilmemisse ileri

siiriilemeyecektir®®,

Finansal kiralama sozlesmesinin kira sozlesmesi olarak degerlendirilip
degerlendirilmeyecegine ve hukuki niteliginin ne olduguna iliskin tartigmalara
girmekten ziyade konuyu sadece TBK. m. 310 hiikmiiniin bu sdzlesmelere uygulanip
uygulanamayacagi kapsaminda inceleyecegiz. Finansal kiralama sozlesmesi; 6361
sayilt Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu isminde 6zel bir
kanunla diizenlenmis olup bu kanunun “Finansal kiralama sozlesmesi” bashgmni
tastyan 18. maddesi'’ bu sézlesmenin tanimimi yapmustir. Yine FFFK’nin “Miilkiyetin
devri” baghgini tasiyan 27. maddesi ise ¢alisma konumuzla baglantili olarak finansal

kira konusu malin miilkiyetinin devri konusunu ele almistir. Buna gore

“Sozlesmede aksi  ongoriilmemigse  kiralayan, malin
miilkiyetini bir iigiincii kisiye devredemez. Sézlesmede bu
yetkinin taninmast hdlinde, devir, ancak baska bir kiralayana
vapilabilir.  Devralan, sozlesme  hiikiimlerine  uymak
zorundadir. Devrin kiractya karst gegerli olmast onun
haberdar edilmesine baghdir.”

Hiikiim finansal kiraya konu mallar i¢in ¢ok a¢ik bir kural getirmistir. Bu kural,
kiraya verenin mali kiract disinda birine devretmeme ylikiimliiliigliniin bulunmasidir.
Goriildigi tizere 6361 sayili FFFK’nin finansal kiralama s6zlesmeleri bakimimdan
benimsedigi esas 6098 sayilli TBK kapsamindaki kira sézlesmeleri bakimindan
benimsenen esastan ¢ok farklidir. 6098 sayili TBK’nin benimsemis oldugu esasa gore,
bir kira sozlesmesinin kurulmus olmasi kiraya verene kiralanani {i¢ilincii kisilere
devretmeme ylikiimliiliigli getirmemekte ve hatta kiracilik hakkmin serh edilmis
olmas1 dahi bu durumu degistirmemekteyken, 6361 sayili FFFK’nin benimsemis

oldugu esasa gore finansal kiraya veren kiralanani kiract diginda birine devretmeme

yiikiimliiliigii altindadir'®. Ancak kanun, kiralananin devredilmemesi yiikiimliiliigiinii

16 Salih Onder, Gemi Kira Sozlesmesi, Ankara, TBB Yayinlari, 2016, s. 150.

176361 sayilh FFFK'nin 18. maddesine gore: “Finansal kiralama sozlesmesi, kiralayamn, kiracimin
talebi ve secimi tizerine ticiincii bir kisiden veya bizzat kiracidan satin aldigi veya baska suretle temin
ettigi veya daha once miilkiyetine gegirmis bulundugu bir malin zilyetligini, her tiirlii fayday: saglamak
tizere kira bedeli karsiliginda, kiraciya birakmasini ongoren sozlesmedir”.

18 Acar, Kira, s. 222.
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mutlak bir kural olarak diizenlememis ve taraflarin bu kuralin aksini
kararlastirabilmesine imkan tanmistir. Ik ihtimal olarak sdzlesmede kiralananin
devredilebilmesine imkan taniyan bir hiikkiim yoksa ve buna ragmen kiralanan
devredilmisse yapilan devir sdzlesmesi gecersiz olacaktir. Ikinci ihtimal olarak
sozlesmede kiralananin devredilebilmesine imkan taniyan bir hiikiim varsa bu
durumda devrin kiraciya Dbildirilmesi gerekecektir. Eger kiractya bildirim
yapilmamissa nispi bir etkisizlik s6z konusu olacaktir. Burada dikkat edilmesi gereken
bir durum vardir. Hiikiimde kiraciya bildirim yapilmasi halinde devralanin sdzlesme
hiikiimlerine uymak zorunda oldugu belirtilmistir. Buna karsilik TBK. m. 310’da yeni
malikin kira sozlesmesine taraf olmasindan bahsedilmektedir. Genel olarak kabul
edildigi iizere 6361 sayili kanunun bu hilkmii benzer bir sozlesme olan kira
sozlesmesinin TBK. m. 310 hiikmiiyle birlikte yorumlanacak ve buna gore finansal
kiralama sozlesmelerinde de kiraciya devrin bildirildigi an devralan, sdzlesmenin
tarafi haline gelecek ve finansal kira sdzlesmesi de yasal olarak kendisine devredilmis
sayilacaktir. Nitekim kiraciya ¢cok daha fazla bir koruma alani olusturmus olan finansal
kiralama sozlesmesinin, kiracisina genel kira sozlesmesindeki kiraciya saglanan
imkanlardan daha korunaksiz ve daha k&tii bir durum sagladigmi séylemek celigki

olusturacaktir'®.

2920 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu’nun “Hava araglarmin hukuki
niteligi” bashigmni tasiyan 65. maddesine gore “Bu Kanunda aksine bir hiikiim
bulunmadikca, hava araclart menkul mal hiikiimlerine tabidir.” NiteKim doktrinde de
sivil hava araglarmin tasinir esya niteliginde oldugu ve kanunlarda buna iliskin aksi

20 Konumuz agismndan

yonde herhangi bir hiikiim bulunmadigi belirtilmektedir
inceleme konusu yapilacak olan dry lease yontemi ile yapilan sivil hava araci kira
sOzlesmesi; sadece hava aracinin kiralandig1 buna karsi miirettebatin kira sdzlesmesine

dahil olmadig1 ve klasik anlamda bir kira sdzlesmesi niteligi tastyan s6zlesmedir?..

' Murat Topuz, Finansal Kiralama: Leasing Sozlesmesi, 2. Baski, Ankara, Adalet Yaymevi, 2017, s.
390-393; Yavuz,Acar,0Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 821, dpn. 152; Acar, Kira, s. 44.

20 Ekrem Kurt, “Sivil Hava Araci Miilkiyetinin Kazanilmasi, Devri ve Sona Ermesi”, GUHFD, C.11,
S. 2,2017, s. 54.

2l Hasan Fehmi Erdogmus, “Finansal Kiralama Sézlesmesi ve Hava Araci ve Parcalarmin Finansal
Kiralama Yo6ntemi ile Temini”, Yayinlanmamis Doktora Tezi, Istanbul, 2014, s. 163.
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2920 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu’nun “Kira ve Carter sdzlesmeleri” basligini
tagtyan 118. maddesi sivil hava araglarmin kiralanmasinda uygulanacak hiikiimleri

belirtmektedir. Bu hiikme gore;

“Ugus personeli almadan sadece hava aracimin kiralanmasi
halinde Borg¢lar Kanununun ilgili hiikiimleri, ucus personeli
ile birlikte bir hava aracinin tamaminin veya bir kisminin
yahut mueyyen bir mahallinin kiralanmasi veya Carter
Sozlesmesi halinde Tiirk Ticaret Kanununun ilgili hiikiimleri
uygulamr.”

Dolayisiyla dry lease olarak adlandirilan sadece sivil hava aracinin kiralandigi
buna karsi miirettebatin kira sozlesmesine dahil olmadig: kira s6zlesmelerine Tiirk
Borglar Kanunu’nun ilgili hiikiimleri uygulanacaktir. Ancak sivil hava araci
kiralamalarinda TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulama alani bulamayacagi kanaatindeyiz.
Nitekim ayni kanunun 119. maddesinin 2. fikrasmin “Kira sézlesmesinin iigtincii
kisilere dermeyan edilebilmesi icin ugak siciline serh verilmesi gereklidir’ ifadesinden
yasal sozlesme devri sonucunun kabul edilmedigi anlagilmaktadir. TBK’ya gore 6zel
bir kanun niteligi tasiyan 2920 sayili kanun bu konuda 6zel bir hiikiim de tesis ettigi

icin TBK. m. 310 hiikmiiniin sivil hava araci kira sdzlesmelerinde uygulama alani

bulamayacagi kanaatindeyiz.
b. Gegerli Sekilde Kurulmus Bir Kira S6zlesmesi

Kiralananin el degistirmesine baglanan sonuclarin gerceklesebilmesi i¢in
aranan ilk sart gecerli sekilde kurulmus bir kira sézlesmesidir. Kira sdzlesmesinin
gecerliligini etkileyen durumlar1 incelemeden 6nce belirtmek gerekir ki, kiralananin el
degistirmesine baglanan sonug¢larin meydana gelmesi icin gegerli sekilde kurulmus bir
kira sdzlesmesinin varliginim aranmasi dogaldir. Nitekim kira sdzlesmesinin gegersiz
olmas1 durumunda kiracinin kiraya verenden gecersiz kira sdzlesmesine iliskin
herhangi bir talepte bulunmasi miimkiin degildir. Kiraya verene kars1 ileri
stirlilemeyecek olan gecersiz bir kira sdzlesmesi dogal olarak kiralanani1 devralan yeni

malike kars1 da ileri siiriilemeyecek olup el degistirmenin hukuki sonuglarini da ortaya
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cikarmayacaktir. Dolayisiyla bu durumda kiraya veren kiralanan taginir ise bunun geri

verilmesini tasinmazlarda ise haksiz zilyedin tahliyesini talep edebilir??,

Kira sozlesmesinin gegerlilik satlarini incelemeden once belirtmek gerekir ki,
rizai bir sdzlesme olan kira s6zlesmesinde taraflarin esasli unsurlar olan kiralanan ve
kira bedeli iizerinde karsilikl1 ve birbirine uygun irade beyaninda bulunmasi gerekir?3.

Zira kurulmamis bir kira sd6zlesmesinin devrinden de bahsedilemez.

Borg¢landirici bir hukuki islem olan kira s6zlesmesi hukuki islemler i¢in aranan
gecerlilik sartlarma uygun olarak yapilmis olmalidir. Sozlesmelerin gecerliligine

iligkin durumlar1 konumuz agisindan ayri1 ayr1 ele almakta yarar vardir.
(1) Taraflarin Fiil Ehliyetlerinin Bulunmasi

Yine kira sozlesmesinin gegerli olmasi i¢in taraflarm kira sézlesmesi yapma
konusunda fiil ehliyetine sahip olmas1 gerekir. Tam fiil ehliyetine sahip kisiler kira
sOzlesmesi yapma konusunda fiil ehliyetine sahiptirler. Ayirt etme giiciinden yoksun
tam ehliyetsizler bizzat bir kira sdzlesmesi yapamayip onlar adina ancak yasal
temsilcileri kira sdzlesmesi yapabilir. Velayet ve vesayet altindaki sinirli ehliyetsizler
ise bir kira s6zlesmesini ya kanuni temsilcilerinin bu s6zlesmeye 6nceden izin vermesi
ya da yapilmig olan bir sdzlesmeye sonradan icazet vermesi sartiyla yapabilirler.
Burada sinirli ehliyetsizler bakimmdan ozellikle ehliyetin genisletildigi haller de
(TMK. m. 359, f. 1; TMK. m. 453; TMK. m. 455) g6z 6niinde bulundurulmali ve bu
hallerde sinirli ehliyetsizin kira sozlesmesini kendi basma yapabilecegi kabul
edilmelidir. Yine vesayet altindaki smirli ehliyetsizlerin bir y1l veya daha uzun siireli
iirlin kiras1 ve ii¢ y1l veya daha uzun siireli taginmaz kiras1 sdzlesmelerine kiraya veren
ya da kirac1 sifatiyla taraf olmasmin gecerliligi vasilerinin yaninda vesayet

makamlarmdan izin almalarma (TMK. m. 462, b. 6) da baglidir?*,

22 Acar, Kira, s. 224; Oktem Cevik, a.g.e., s. 86-87; Oru¢ Hami Sener, Isyeri Thtiyac1 Nedeniyle
Tahliye Davalar1 ve Ortakliklar Hukukuyla Baglantisi, 1. Baski, izmir, Seckin Yayncilik, 2010,
(Tahliye), s. 8-9; Cabri, a.g.m., 5.183-184; Ozdemir, a.g.m., 5.149; Aridemir, a.g.m., s 135.

23 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 12, s. 11; Aral,Ayranci, a.g.e., s. 257; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s.
232-234.

24 Tandogan, Ozel Borg lliskileri C. I/2, s. 103-105; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 234-235; Aral,Ayranci,
a.g.e., s. 261-262.

30



(2) Gegerlilik Sekline Aykiriik Bulunmamasi

TBK.’nin ilke olarak benimsedigi sekil serbestisi kira sdzlesmeleri bakimmdan
da genel olarak?® kabul edilmis ve kira sdzlesmelerinin yapilmasi kural olarak herhangi
bir gegerlilik sekline bagl kilmmamustir®®. Ancak taraflar gegerlilik sekline bagh
olmayan bir kira sdzlesmesinin belli bir sekilde (6rnegin noterde onaylama suretiyle)
yapilmas1 hususunda anlasmislarsa (iradi sekil) sozlesme bu sekilde yapilmadikca

gecerli bir sekilde kurulmus sayilmaz?’.

(3) Sozlesme Konusunun Emredici Hukuk Kurallarina

Aykir1 Olmamasi

Sozlesme Ozgiirliigiiniin bir smirimi teskil eden emredici hukuk kurallari,
taraflara o konuda farkli bir sekilde diizenleme yapma imkan1 saglamayan kurallardir.
Bazi emredici hukuk kurallar1 taraflara o konuda higbir sekilde degisiklik ya da
diizenleme yapma imkani getirmez. Bunlar mutlak emredici hukuk kurallar1 olarak da
adlandirilir. Buna kars1 kanun bazi durumlarda ekonomik, sosyal veya fiziki agidan
zayif olanlar1 koruma amaci giiderek bir takim emredici hukuk kurallar1 tesis eder ve
koruma saglanmak istenen kisi lehine diizenleme yapilabilmesine imkan tanir. Bunlar
da nisbi emredici hukuk kurallar1 olarak adlandirilir. Mutlak emredici hukuk
kurallarinda taraflarin hi¢bir sekilde degisiklik yapma, aksi yonde diizenleme yapma
imkani bulunmamaktayken; nisbi emredici hukuk kurallarinda korunmay1 amaglanan
kimse lehine degisiklik yapilabilecegi ancak aleyhine degisiklik yapilamayacagi kabul

edilmektedir?®. Buna kars1 sézlesmenin konusunun degil de sdzlesmenin icerdigi

2 Bununla birlikte baz1 kira sézlesmeleri gecerlilik sekline tabi tutulmustur. Devlet Thale Kanunu m. 57
kamu tiizel kisilerine ait taginmazlarin kira s6zlesmesi i¢in yazili sekil ve noter onay1 aramaktadir. Yine
Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu m. 50’ye gore lisans sozlesmesinin gegerli olmasi i¢in yazili sekilde
yapilmasi gerekir. Aral,Ayranci, a.g.e., S. 264.

2% Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. I/2, s. 92; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 236; Aral,Ayranci, a.g.e., S.
264;

27 Selahattin Sulhi Tekinay “vd.”, Tekinay Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski, Istanbul, Filiz
Kitabevi, 1993, (Borgclar Genel), s. 134-135; M. Kemal Oguzman,Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler: Cilt-1, 16. Basi, istanbul, Vedat Kitapcilik, 2018, (Cilt 1), s. 158; Hiiseyin Hatemi,Emre
Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, 4. Basi, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2017, s. 52.

28 Oguzman,Oz, Cilt 1, s. 82-83; Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Bas,
Ankara, Turhan Kitabevi Yayinlar1,2018, s. 141.
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hiikiimlerden sadece bir kisminm emredici hukuk kurallarina aykir1 olarak yapilmasi
sozlesmenin tamamint degil sadece emredici hukuk kurallarina aykirilik teskil eden
kismi kesin hiikiimsiiz hale getirir. Ancak bu kisim olmaksizin s6zlesmenin

yapilmayacag acikca anlasilirsa sdzlesme de hiikiimsiiz hale gelir?®.

Doktrinde kiralananin el degistirmesine iligkin hiikiimlerin emredici nitelikte
oldugu genel olarak kabul edilmekle® birlikte bu kurallarm mutlak emredici nitelikte
mi yoksa nisbi emredici nitelikte mi oldugu konusunda ise tartisma bulunmaktadir.

Doktrindeki goriislere yer vermek gerekirse;

Bir goriise gore®® kiralananmn el degistirmesine iliskin hiikiimler mutlak
emredici nitelik tagimaktadir. Bu sebeple kiralananin el degistirmesi halinde yeni
malikin kira s6zlesmesine taraf olmayacagina dair anlagsmalar kesin olarak hiikiimsiiz
olacaktir. Yine ayni1 sekilde yeni malikin kira s6zlesmesinin i¢erisinde bulunan ve kira
sOzlesmesinin yapisina yabancilik teskil etmeyen hak ve yiikiimliiliiklerden bazilarina
taraf olmayacagma dair anlasmalar®? da kesin hiikiimsiiz sayilacaktir. Ancak yine bu
goriise gore kira sdzlesmesinin kiralananin el degistirmesi bozucu sartina bagli olarak
yapilmasi da miimkiindiir. Bu goriise gore kiralananin el degistirmesi halinde sona
ermesi sartina bagl olarak yapilan bir kira sozlesmesini gegerli saymak ve bu bozucu
sartt TBK. m. 310 kapsaminda degerlendirmemek gerekir. Bu goriis doktrinde hakli
olarak elestirilmis ve kiralananm el degistirmesi bozucu sartina baglh olarak yapilan
bir kira sozlesmesinin TBK. m. 310 hiikkmiiniin dolanilmasma zemin olusturacagi
belirtilmistir®®. Kanaatimizce de kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin
mutlak emredici nitelikte oldugu kabul edildikten sonra kiralananin el degistirmesi

bozucu sartina bagli olarak kira sdzlesmesinin sona erebileceginin kabul edilmesi pek

29 Tekinay vd., Bor¢lar Genel, s. 379-381; Oguzman,Oz, Cilt 1, s. 180-183; Kilicoglu, a.g.e., s. 150.

30 Acar, Kira, s. 224; inceoglu, Cilt 1, s. 576; Oktem Cevik, a.g.e., s. 44; Oktem Cevik, a.g.m., s. 1709;
Altmok Ormanci, a.g.m., s. 130.

81 Acar, Kira, s. 224-225.

32 Giivencenin iade edilmesine iliskin borg kira sézlesmesine dahil ve yapisina yabancilik teskil etmeyen
bir bor¢ olup, yeni malikin bu bor¢tan sorumlu olmayacagma dair yapilan anlasma da kesin hiikiimsiiz
olacaktir. Buna kars1 eski malikin kiractya ham madde tedarik etme borcu bu nitelikte olmayip yeni
malikin bu borgtan sorumlu olmayacagina dair anlasmanin gegerli sayilmasi gerekecektir. Acar, Kira,
S. 225.

33 Inceoglu, Cilt 1, s. 577; Oktem Cevik, a.g.e., s. 45; Oktem Cevik, a.g.m., s. 1710.

32



miimkiin gériinmemektedir. Zira kiraya veren TBK. m. 310 hiikmiinden kurtulmak
amaciyla kira sdzlesmesine bdyle bir bozucu sart koyabilecek ve adeta TBK. m. 310
hiikkmii islevsiz hale getirilmis olacaktir. Bu ise gli¢siiz konumdaki kiraciy1 kendinden
bile koruma amaci tagityan bu hiikkmiin higbir sekilde istemeyecegi bir durum ortaya

¢ikaracaktir.

Doktrindeki diger bir goriise gore®* ise kiralananin el degistirmesine iliskin
hiikiimler nisbi emredici nitelik tasimaktadir. Buna gore kiralananin el degistirmesi
halinde yeni malikin kira sézlesmesine taraf olmayacagma dair anlasmalar kesin
hiikiimstiizken kiraci1 lehine olarak kiraya verene bir devir yasagi 6ngdriilmesi ve bunun

da cezai sarta baglanmas1 gecerli kabul edilecektir.

Bir diger goriise gore® ise kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimler
kiraciya en yiiksek korumay1 saglamakta olup bunun 6tesinde kiraci lehine bagkaca bir
degisiklik yapilmasi da s6z konusu olmayacaktir. Hilkkiim yeni malikin kira
sOzlesmesine taraf olacagini diizenlediginden bu hiikmiin kirac1 aleyhine degistirildigi
durum (yeni malikin kira s6zlesmesine taraf olmayacaginin kararlastirilmasi) diginda
kiraci lehine degistirilebilecegi bir durum bulunmamaktadir. Bu ylizden hiikiimler i¢in
yapilan mutlak emredici veya kiraci lehine nispi emredici ayrimlari pratikte herhangi
bir fark yaratmayacaktir. Bu goriis de doktrinde hakli olarak elestirilmis ve kiraya
veren i¢in devir yasagi ongoriilmesi ve bunun cezai sarta baglanmasi ihtimali dikkate

alindiginda bu goriise katilmanin miimkiin olmadig belirtilmistir®®.

Kanaatimizce kiralananm el degistirmesine iliskin hiikiimler nisbi emredici
niteliktedir. Hilkmiin nisbi emredicilik 6zelligi daha ¢ok kiralananin el degistirmesi
halinde kiraciya bir fesih hakki taninmasinda kendini gostermektedir. Bu bakimdan
kiralananin devri halinde yeni malikin kira s6zlesmesine taraf olmayacagina iliskin
anlasma kesin hiikiimsiizken bu devrin kiraci lehine bir fesih sebebi olarak
ongoriilmesi gegerlidir. Yine kanaatimizce Kiraya verene bir devir yasagi 6ngoriilmesi

ve bunun cezai sarta baglanmasi da miimkiindiir. Bir kira s6zlegsmesinde yeni malikin

3 Inceoglu, Cilt 1, s. 576-577; Oktem Cevik, a.g.e., s. 44-45; Oktem Cevik, a.g.m., s. 1710.
% Altinok Ormanci, a.g.m., s. 130 dpn. 15.
% Inceoglu, Cilt 1, s. 577, dpn. 2321; Oktem Cevik, a.g.e., s. 44-45; Oktem Cevik, a.g.m., s. 1710.
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kira sdzlesmesine taraf olmayacagmna dair bir madde bulunmasi durumunda bu madde
kesin hiikiimsiliz sayilacak ancak bu maddenin gegersizligi kira sdzlesmesinin
biitiiniini kesin hiikiimsiiz hale getirmeyecektir. TBK. m. 310 hiikmiiniiniin kiraciy1
koruyucu nitelikte bir hiikiim olmasi nedeniyle kismi hiikiimsiizliik kurali burada

uygulama alani1 bulmayacaktir.
(4) Muvazaa Bulunmamasi

So6zlesmelerin gegerliligini bozan muvazaa durumunun da kira sdzlesmesinde
bulunmamas1 gerekmektedir. Higbir gegerlilik sartina tabi olmayan kira sdzlesmesinde
eski malik ile kirac1 aralarinda anlagsarak TBK. m. 310 hiikmiiniin sagladig1 durumu da
kullanarak yeni maliki aldatmaya yonelik bir muvazaa yapabilir. Ornegin konut ve
catili isyeri kiralarinda kira sdzlesmesinin her sene yenilenmesi durumunu kiraci
lehine uzatmak amaciyla kira sdzlesmesinin baslangic tarihi gergek tarihinden c¢ok
daha ileri bir tarih olarak yazilabilir. Yine yeni malike daha az kira bedeli 6denmesi
icin kira bedeli gercek bedelinden ¢ok daha diisiik olarak yazilabilir. Kiracinin
O0demekle sorumlu oldugu bazi giderleri kira sézlesmesine taraf olan yeni malike
O0detmek amaciyla bu giderlerin kiraya veren tarafindan 6denecegi yazilmis olabilir.
Goriildigi gibi eski malik ile kiract TBK. m. 310 geregi kira s6zlesmesine taraf olan
yeni maliki zarara ugratmak veya kiraciya birtakim menfaatler saglamak amaciyla
aralarindaki gercek kira sdzlesmesinde bulunmayan bazi hiikiimleri muvazaali bir kira
sOzlesmesi kaleme alarak varmis gibi gosterebilir. Eski malik ile kiracmin buradaki
amac1 kira sdzlesmesine taraf olan yeni maliki kendi aralarinda muvazaali olarak
kaleme aldiklar1 kira s6zlesmesinin hiikiimleriyle bagl kilmaya ¢alismaktir. Hemen
belirtelim ki burada bir kismi muvazaa durumu bulunmaktadir. Eski malik ile kiracinin
Kira s6zlesmesinin bazi hiikiimlerini (6zellikle kira bedeline iliskin) muvazaali olarak
kaleme almalar1 kira sdzlesmesinin tamamini gegersiz hale getirmeyecek sadece
muvazaali hitkkiimlerin uygulanmamasina neden olacaktir. Hemen belirtmek gerekir ki
kira sdzlesmesi gegerlilik sekline tabi olmayan bir s6zlesme oldugu i¢in burada gizli

sdzlesmenin sekle uygun yapilip yapilmadigi tartismas da giindeme gelmeyecektir®”.

87 Turhan Esener, Tiirk Hususi Hukukunda Muvazaali Muameleler, istanbul, AUHF Yaynlari,
1956, 5. 62-69; Oguzman/Oz, a.g.e., (Cilt 1), s. 180-182.
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Bu sebeple TBK. m. 310 hilkmii geregi eski malik ile kiract arasindaki gergek
kira sozlesmesine taraf olan yeni malik muvazaali kira sdzlesmesinin kendisini
baglamadigni ileri siirebilecektir®. Yeni malik muvazaali kira sdzlesmesi bakimmdan
ticlincii kisi konumunda oldugundan bu muvazaa iddiasimi her tiirli delille
ispatlayabilecektir. Ornegin yeni malik taraflarin yazih olarak yaptig1 kira
sOzlesmesinin muvazaali oldugunu, gercek kira sodzlesmesinde bulunmayan

hiikiimlerin buna yazildigmi tanik dinleterek ispatlayabilecektir3®

. Nitekim Yargitay
da yakin tarihte vermis oldugu bir kararda®’; yeni malikin, kira bedeli konusundaki
muvazaayl herhangi bir delille ispatlamasi halinde kira s6zlesmesine gercek kira

bedeli esas alinarak taraf olacagma hiikmetmistir.
¢. Kiralanamin Kullaniminin Kiraciya Birakilmis Olmasi

Kiralananin el degistirmesi, kira sodzlesmesinin kurulmasindan Once
ger¢eklesmis olabilir. Bu durum dar anlamda zapta karsi tekeffiil sorumlulugu

icerisinde degerlendirilmekte olup ¢alismamizin disinda birakilmistir®!,

Calismamizin konusu igerisinde olup doktrinde tartigmali olan husus ise kira
sOzlesmesinin  kurulmasindan sonra fakat kiralananin kullannominin kiraciya
birakilmasidan once el degistirmenin ger¢eklesmesi halinde TBK. m. 310 hiikmiiniin
uygulanip uygulanmayacagidir. Doktrinde bu konuya iligkin iki goriis ileri

stiriildiigiinii sdyleyebiliriz.

38 Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 433. Yine Yarg. 3. HD., T: 14.11.2018, E: 2017/4674, K: 2018/11568
sayili kararma gore: “Davaci ... kiralanamin ... onceki malik ile davali arasindaki sézlesmede
kararlagtirilan kira bedelinin emsalleri karsisinda ¢ok diisiik oldugunu iddia etmigtir ... kira bedelinde
muvazaa oldugunun anlagilmast halinde; TBK m. 310 uyarinca taraflar arasinda gegerli sozlesme
tarihi olan ... tarihindeki gercek kira bedelinin belirlenerek, bu bedelin davacimn ... tarihinde
baslayacak donem icin atif yapilan sozlesmedeki artig orani uygulanarak tespiti gerekir...” (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.

39 Turhan Esener, Tiirk Hususi Hukukunda Muvazaali Muameleler, istanbul, AUHF Yayinlari,
1956, s. 109-110; Oguzman,Oz, Cilt 1, s. 130.

40 Yarg. 3. HD., T: 14.11.2018, E: 2017/4674, K: 2018/11568 sayil1 kararma gére: “... dava, kira
bedelinde muvazaa olduguna iligkindir. Davaci, muvazaali oldugunu iddia ettigi sozlesmenin tarafi
degildir. Bu nedenle, muvazaa iddiasimi tanik dahil her tiirlii delille kanitlayabilir ...” (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.

1 Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 426; Gimiis, Kira, s. 136; Ozen, 2013 s. 101.
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(1) Birinci Goriis: Kira Sozlesmesinin Kurulmas1 Yeterli
Degildir Kiralanamin Kullanimi Kiraciya Birakilmis

Olmahdir

Bu goriisteki yazarlara gore hilkmiin uygulanabilmesi i¢in el degistirmenin kira
sOozlesmesinin kurulmasindan sonra gergeklesmesi yeterli olmayip kiralananin
kullanimin da kiraciya birakilmis olmasi gereklidir. Kiralananin kullanimi, el
degistirmenin gerceklestigi sirada kiraciya heniiz birakilmis degilse TBK. m. 310’un
uygulanmas1 miimkiin degildir. Bu halde kiraya veren kira s6zlesmesinin ifasini kendi
kusuruyla imkansiz hale getirmis olup TBK. m. 112’deki siibjektif imkansizlik
uyarinca sadece kiracinin ugramis oldugu miispet zararlardan sorumludur. Kira
sOozlesmesinin ifas1 ise ancak yeni malikin kabuliine baghdir. Zira kiralananin
kullaniminin kiraciya birakilmis olmasi1 durumunda yeni malik kiralanani1 konu edinen
bir kira s6zlesmesinin varliindan haberdar olacaktir. Diger taraftan mehaz kanun
(Isvigre Borglar Kanunu m. 261) yeni malike bdyle durumlar igin kira s6zlesmesini
olaganiistii sebeple fesih imkan1 getirmisken bu imkan kanunumuza da alinmamaistir.
Bu sebeple hiikmiin uygulanmasi i¢in el degistirmenin ger¢eklesmesinden Once
kiralananin kullanimin kiraciya birakilmis olmasi sartin1 aramak kiraci ile yeni malik

arasindaki dengeyi koruyacaktir®?

. Yine bu goriisteki bazi yazarlara gore kira
sOzlesmesinin kurulmasindan sonra ifaya yonelik tasarruf islemi (zilyetligin devri)
yapma yetKisi kiralananin el degistirmesinden sonra yeni malike aittir. Dolayisiyla
kiralananin el degistirmesinden sonra eski malikin bu kiralanana iliskin bor¢landirici

islemleri gegerli olsa da zilyetligin devri gibi tasarruf islemleri gecersiz olur®,

42 Yazarlarin dayandigi temel gerekge; kiralananmn kullanimmimn kiraciya birakilmadigi yani kiraya
verenin hala dogrudan zilyet oldugu durumlarda, kiralananin el degistirmesi halinde yeni malikin kira
iligkisini bilmesinin ondan beklenemeyecegidir. Dolayisiyla bdyle durumlarda zilyetlige deger
verilmesi gerekmektedir. Giimiis, Kira, s. 148; Acar, Kira, s. 226-227; Ozen, 2013, s. 100;
Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 433-434; Aral,Ayranci, a.g.e., S. 287; Altinok Ormanci, a.g.m., S.
128-129; Ozdemir, a.g.m., s. 158. Yine Acar’a gére, hukuk diizenimiz malik olmayan emin sifatryla
zilyetten ayni hak kazanimi bile korurken, hem malik olan hem de dogrudan zilyet konumunda olan
kisiden miilkiyeti devralan yeni malikin ii¢iincii bir kisinin kiracilik hakkiyla kayitlanmasini kabul
etmek isabetli degildir. Acar, Kira, s. 227

3 Giilsah Vardar Hamamcioglu, “Kiralanan Tasmmaz Uzerinde Ucgiincii Kisinin Kira Sézlesmesinden
Sonra Sinirlt Ayni Hak Sahibi Olmasi ve Buna Baglanan Sonuclar (TBK. m. 311)”, ABD., C. 74, S. 1,
2016, s. 310.
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(2) 1ikinci Goriis: Kira Sozlesmesinin Kurulmasi Yeterlidir
Kiralananin Kullaniminin Ayrica Kiraciya Birakilmis

Olmasi1 Gerekli Degildir

Bu gortisteki yazarlara gore ise, hilkmiin uygulanmasi i¢in kiralanan el
degistirmeden Once kira sozlesmesinin kurulmasi yeterlidir, ayrica kiralananin
kullannminin kiraciya birakilmig olmasi gerekmez. Nitekim hiikiimde ¢ok acik bir
sekilde sozlesmenin kurulmasi ifadesi kullanilmistir. Zaten kanun koyucunun bu
diizenlemeyi yapmasindaki amaci gii¢siiz durumdaki kiraciy1 korumak olup hiikiimde
de kiralananm kiraciya teslim edilmis olup olmadigiyla ilgili hi¢cbir ayrima da yer
verilmemistir. Bu sebeple kira sozlesmesinin kurulmasmdan sonra fakat kiralananin
kiraciya tesliminden Once el degistirmenin gerceklestigi durumlarda da yeni malik

s6zlesmenin tarafi haline gelir®.

Yalniz burada dikkat edilmesi gereken bir durum vardir. Bu goriisteki bir kisim
yazar 6098 sayili TBK yiriirliige girmeden once ikili bir yapiya sahip olan kira
sOzlesmeleri i¢in burada da ayr1 bir degerlendirme yapilmasi gerektigi goriisiindedir.
Bu goriisteki yazarlara gore 818 sayih BK. m. 254 hiikkmii yeni maliki kira
sOzlesmesinin tarafi haline getirmemekte, sadece kiraciya duruma uyarlanmasi igin
ihtiya¢ duydugu siireyi vermekle yiikiimli kilmaktadir. Bu sebeple kiralananin
kullaniminin kiractya birakilmis olup olmadiginin ¢ok fazla bir 6nemi olmayacaktir.
Ancak 6570 sayili Kanun kiraciy1 korumak maksadiyla bambagka bir diizenleme
icermekte ve kiralananin devriyle birlikte kira sozlesmesinin de devrini
ongdrmektedir. 6570 sayili Kanunun kiraciy1 bu denli korumasindaki amag, taginmaz1
Kira sozlesmesine uygun olarak kullanmakta olan kiracnin yerlesik diizeninin
bozulmasina ve onun yeniden bir yerlesim yeri arama zorunluluguna diismesini
engellemektir. Bunun i¢in ise kiralananin kiracinin kullanimina birakilmis olmasi

sarttir. Nitekim Yargitay da vermis oldugu bir kararda®® 6570 sayili Kanunun

44 Tandogan, Ozel Borg Tliskileri C. 1/2, s. 126, dpn. 59; Oktem Cevik, a.g.e., s. 91; Sener, Tahliye, s.
12; Cabri, a.g.m., s. 184-185; Giinel, a.g.e., s. 169.

45 Yarg. 13. HD., T: 15.04.1993, E: 1993/1993, K: 1993/3207 “...Olayumiza, 6570 sayili Yasa
hiikiimlerinin uygulanabilmesi igin kiralanamn kiraciya teslim edilmis olmasi gerekir. 6570 sayili Yasa
hiikiimleri bu olguyu esas alarak diizenlenmigstir. Nitekim somut olaya uygulanmast diisiiniilen anilan
Yasanin 7 (d) maddesinin ozii ve séziine bakildiginda da rahatlikla bu sonuca kavusulacagi goviiliir ...
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uygulanmasi i¢in kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasin1 sart olarak aramaktadir.
Iste bu goriise gore 6570 sayili Kanun kapsamimda bulunan bir tasinmaz kirasi soz
konusu oldugunda kiralananin devrine iligkin hiikiimlerin uygulanmasi ve bu
kapsamda yeni malikin kira sozlesmesine taraf olmasi igin kiralananin kullanimi
devirden oOnce kiraciya birakilmis olmalidir. Eger bu sart gerceklesmemisse
kiralananin devrine iligskin hiikiimler uygulanmaz, yeni malik kira sdzlesmesine taraf
olmaz ve kiracinin tasinmazi kullanmas1 yeni malik kabul etmedigi slirece miimkiin
olmaz. Bu durumda yeni malik 818 sayili BK. m. 254, f. 2 uyarmnca sadece kiraciya
belirli bir siire tanimakla yiikiimli olur. Kiraci ise eski malikten kira sdzlesmesinin
ifasnin imkansizlasmas1 sebebiyle tazminat talebinde bulunabilir®®. 6098 sayili
TBK’nin yiiriirliige girmesinden sonra ayni degerlendirmenin konut ve ¢atili isyeri

kiralar1 bakimimndan da yapilacagi savunulmaktadir®’.
(3) Degerlendirme ve Kanaatimiz

Tartisma, 6098 sayili TBK. yiiriirliige girdikten ve tiim kira sdzlesmeleri igin
“satim kiray1 bozmaz” ilkesi kabul edildikten sonra ¢ok daha biiyiik bir 6nem
kazanmustir. Hemen belirtmek isteriz Ki kanaatimizce de hiikkmiin uygulanmasi igin
kiralananin el degistirmesinden once kira sézlesmesinin kurulmasi yeterli olmayip
kiralananin da kiraciya teslim edilmis olmas1 gerekir. Eger kiralanan kiraciya teslim
edilmeden Once el degistirmigse eski malik kiracinin ugradigi miispet zararlar1 TBK.
m. 112 uyarinca karsilamakla ylikiimlii olur. Diger taraftan eski donemde kiralananin
teslimini sart olarak gérmeyen yazarlar ve hatta Yargitay dahi 6570 sayili Kanun’a
tabi taginmazlar i¢in ancak kiralanan kiractya teslim edilmisse kiracinin korunmaya
deger bir menfaati bulundugunu kabul etmekte ve kiralananin teslimini sart olarak
aramaktaydi. Kanaatimizce boyle bir ayrima gidilmesinin nedeni de yasal sdzlesme

devrinin sadece 6570 sayili Kanun’a tabi tasinmazlar i¢in kabul edilip digerleri i¢in

BK.nun 254. maddesi dikkatle yorumlandiginda, maddenin uygulanabilmesi igin kiralanann kiracrya
teslim edilmis olmast olgusu 6570 sayili Yasadaki benimsemenin aksine bir kosul olarak
amaglanmanugtir. Diger bir anlatimla; kira akdinin kurulmasindan sonra kiralanan heniiz kiracinin
zilyetligine girmeden oOnce iictincii kisi kiralanan iizerinde ayni hak kazanacak olursa yine BK. 254
hiikiimleri uygulanacaknr...” (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

46 Ozen, 2010, s. 160-162; Giinel, a.g.e., s. 169.
47 Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 277.
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edilmemesiydi. Ancak 6098 sayili TBK. nin yiiriirlige girmesiyle yasal sdzlesme
devri biitlin kira sézlesmeleri i¢in ilke haline getirilmistir. Bu durum da goz 6niinde
bulunduruldugunda kiralananin tesliminin hiikmiin uygulanmasi i¢in bir sart oldugunu

kabul etmek gerekir.

2. Kiraya Verenin Malik Sifatin1 Tasimasi

a. Kural

Kiralananin el degistirmesine baglanan sonuglarmm gerceklesmesi i¢in
doktrinde genel olarak kabul edilen bir diger sart kiraya verenin malik sifatini tagimasi

zorunlulugudur?®.

Belirtmek gerekir ki kira soézlesmesi borglandirict bir islem olup bu
s6zlesmenin yapilabilmesi tasarruf yetkisinin varhgini gerektirmez*®. Diger bir deyisle
bir kisi herhangi bir sey tizerinde tasarruf yetkisine (malik sifatina) sahip olmadan o
seyi konu alan bir kira s6zlesmesine kiraya veren sifatiyla taraf olabilir. Kiraya verenin
malik sifatin1 tasimamasi kira sézlesmesini gecersiz hale getirmeyecektir. Ancak
kiraya verenin ifa zamani geldiginde kiralananin kullanimi kiraciya saglayamamasi,
kusuru da varsa, onun TBK. m. 112 geregi kiracinin ugradigi miispet zararlardan
sorumlu olmasi sonucunu dogurur®. Iste kiraya verenin malik sifatii tasimayip da
kiralananin el degistirmesi halinde kira sézlesmesinin devri sonucunun gergeklesip

gerceklesmeyeceginin de bu agidan incelenmesi gerekir.

Kiralananin el degistirmesini diizenleyen TBK’nin 310. maddesinin kaleme
almist mehaz kanundakinden farklidir. IBK m. 261/1 kiralananin kiraya veren
tarafindan devrini acik¢a belirtmisken TBK’da ayni1 hilkkme denk gelen madde 310
kiralananmn herhangi bir sebeple el degistirmesinden bahsetmektedir. Bu sebeple
mehaz kanundan farkl sekilde kaleme alinmig TBK. m. 310 hiikmiiniin kiraya verenin

malik olmas1 gibi bir sart1 aramadig: diisiiniilebilir. Ancak doktrinde TBK’daki bu

8 Giimiis, Kira, s. 148-149; Ozen, 2010, s. 150; Acar, Kira, s. 228-229; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s.
438-439; Aral Ayranci, a.g.e., s. 286; Cabri, a.g.e., s. 186; Ozdemir, a.g.e., s. 151.

49 Tekinay vd., Borclar Genel, s. 47.
5 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 105; Giimiis, Kira, s. 37; Acar, Kira, s. 63-64.
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hilkmiin mehaz kanundan farkli sekilde diizenlenmis olmasinin kanun koyucunun
hilkmii kaleme alirken bu hususu gozden kagirmasindan kaynaklandigi
belirtilmektedir. Bu nedenle hilkmiin uygulanabilmesi i¢in kiraya verenin ayni
zamanda malik sifatim da tasimasi gerektigi kabul edilmektedir®. Kiraya verenin
malik sifatini tagimadigi ve Kiralananm {igiincii bir kisiye devredildigi durumlarda kira
sOzlesmesinin yasal devri gergeklesmeyip Ttclicii kisi kira sodzlesmesine taraf
olmamaktadir. Boyle bir devir duumunda yeni malik kiracidan kiralananin iadesini
veya tahliyesini talep edebilir. Bu durumda kiraci sadece kiraya verenden kira
sozlesmesine aykir1 davranisi sebebiyle (TBK. m. 112) miispet zararlarmni talep

edebilir®.

Uzerinde durulmasi gereken bir diger durum da, malik sifatini tasimayan kiraya
verenin kira sozlesmesi devam ederken kiralananin maliki haline gelmesidir.
Doktrinde ¢ogunlukla kabul edildigi tizere malik sifatini tasimayan kiraya veren Kira
s0zlesmesi devam ederken kiralananin maliki olursa TBK. m. 310 hiikmii de 351
hiikkmii de uygulama alan1 bulmaz ve yeni malik konumuna kavusan kiraya veren kendi
yaptig1 kira sozlesmesiyle bagli olur®®. Kanaatimizce de malik sifat1 tasimayan kiraya
verenin kira sozlesmesi devam ederken bu sifat1 kazanmasi durumunda TBK. m. 310
ve 351 hiikiimlerinin uygulanmasi1 miimkiin degildir. Zira bu durumda ilk olarak TBK.
m. 310 hiikkmiinlin uygulanma sart1 olan kiraya verenin malik olmasi sarti
saglanmamustir. Diger taraftan kiraya verenin sonradan malik oldugu ihtimalde TBK.
m. 351 hiikmiine dayanarak kiracinin tahliyesini istemesi ve bdylece kendi yapmis

oldugu kira s6zlesmesine uymamasi ahde vefa ikesiyle de bagdagmaz.

51 Giimiis, Kira, s. 148-149; Ozen, 2013, s. 101; Ozen, 2010, s. 150; Acar, Kira, s. 228-229.
52 Oktem Cevik, a.g.e., s. 89-90.

53 Giimiis, Kira, s. 143; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 432; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 357; Oktem
Cevik, a.g.e., s. 91, Aridemir, a.g.m., s. 153. Yine aym1 yonde Yarg. 6. HD, T: 16.12.1996, E:
1996/11327 K: 1996/11586 sayili kararina gore: “... 6570 sayili Kanunun 7/d maddesi de yine kiralayan
durumunda olmayan yeni malike siire bitiminden once kiralanamn tahliyesini isteyebilme hakka
tammustir. Maddede agik¢a yazilmamig olmasina ragmen, burada da yeni malikin kiralayan durumunda
olmayan kigi olmast amaglanmustir. Kiralayan durumunda iken sonradan miilkiyeti de iktisap eden
kisinin kendi taraf oldugu aktin siiresi bitmeden feshini veya tahliyesini isteyebilmesi sozlesme hukuku
ile bagdagmaz...” (Cevrimici), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.
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b. istisnalar

TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in kiraya verenin kural olarak malik
sifatin1 tagimasi gerekmektedir. Ancak bazi istisnai durumlarda kiraya veren malik
sifatin1 tasimasa bile hiikmiin uygulama alani bulacagini belirtmek gerekir. Bu

durumlar;
(1) Iyiniyetle Kazanma

Kiraya veren kiralananin maliki degilse onu bir baskasina devretmek yoniinden
tasarruf yetkisinden yoksundur. Ancak kanunun iyiniyete sonu¢ bagladigi bazi
durumlarda bu tasarruf yetkisi eksikligi diizelmektedir. Buna gére bir tasmirda emin
sifatiyla zilyet olan ya da bir tasinmazin tapu kaydinda yolsuz olarak malik goriinen
kisi kiraya veren sifatiyla bir kira s6zlesmesi yaparsa ve tiglincii kisi (devralan) de
lyiniyetle bu taginir ya da tasinmazin miilkiyetini kazanirsa devralan kiginin TBK. m.
310 geregi kira sozlesmesine taraf olacagi kabul edilmektedir®. Burada iyiniyetin
varlig1 tasarruf yetkisi eksikligini onarici bir rol oynamakta ve emin sifatiyla zilyet
olan kisinin ya da tapuda yolsuz olarak malik goériinen kisinin yaptigi devre adeta
gecerli bir devirmis gibi sonug baglanmaktadir®. Doktrinde bir goriise gdre de burada
gercek malik — sekli malik ayrimina gidilmesi ¢ok isabetli olmayacaktir. Zira Kira
sOzlesmesinin gegerliligi icin kiraya verenin malik olmasi sart1 aranmamaktadir.
Kiralanan1 ger¢ek malikten devralan kisinin kira sozlesmesiyle bagli olacagini
sOyleyip gercek olmayan malikten iyiniyetle devralan kisinin bagli olmayacagini

sOylemek c¢eligki yaratacaktir. Zira kiralanani iyiniyetle kazanan kisiye bu ayni

5 Acar, Kira, s. 229; Oktem Cevik, a.g.e., s. 137; Ozen, 2013, s. 101; Ozen, 2010, s. 151. Buna kars
Ozdemir TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in iiciincii kisinin kiralanan1 hukuka uygun gecerli
bir sekilde kazanmasi gerektigini halbuki Medeni Kanun’da ayni hak kazanimi saglayan bu istisnai
hiikiimlerin TBK. m. 310’un uygulanmasi i¢in aranan kiralananin devri sartin1 saglamadigm ileri
siirmektedir. Ayrintih bilgi icin bkz. Ozdemir, a.g.m., s. 151.

% M. Kemal Oguzman,Ozer Selici,Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 21. Baski, Istanbul, Filiz
Kitabevi, 2018, s. 108 ve 232-233; Kemal T. Giirsoy,Fikret Eren,Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2.
Bask1, Ankara, Ankara Universitesi Basimevi, 1984, s. 268-269; Turhan Esener,Kudret Giiven, Esya
Hukuku, 7. Baski, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2017, s. 153; Haluk Nami Nomer,Mehmet Serkan Ergiine,
Esya Hukuku, 6. Basi, Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, 2019, s. 143.
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kazanimina ek olarak kira sdzlesmesinden kurtulmak gibi bir imkan daha sunulmus

olacaktir ki bu sonucun kabul edilmesi miimkiin degildir®®.
(2) AltKira

Konut ve catili igsyeri disindaki kira sozlesmelerinde asil kiraya veren
tarafindan mutlak olarak yasaklanmayan ve kiraya verene zarar vermeyen alt kira
sozlesmeleri caizdir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda ise ancak asil kiraya verenin

yazili olarak riza verdigi alt kira s6zlesmeleri caizdir®’.

Kiralananin el degistirmesi halinde yeni malikin TBK. m. 310 hiikmii uyarinca
alt kiracin kiralanan1 kullanmasina katlanmak zorunda olmasi alt kiranin caiz
olmasina baghdir. Buna gore konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya veren malik
kiraciya alt kira s6zlesmesi yapabilmesi i¢in yazili riza verir Ve bu kapsamda asil kiract
bir alt kira sdzlesmesiyle kiralanani baska bir kisiye (alt kiraci) kiralar ve sonrasinda
da kiralanan el degistirirse TBK. m. 310 hiikkmii uygulanir ve yeni malik alt kiracinin
kullanimina katlanmak zorunda kalir. Diger kira sdzlesmeleri bakimindan alt kira
iliskisi asil kiraya veren tarafindan yasaklanmamis ve ona zarar da vermiyorsa

kiralanan el degistirince TBK. m. 310 hiikmii uygulama alan1 bulur®®,
(3) Kiraya Verenin intifa veya Ust Hakki Sahibi Olmasi

Hiikmiin uygulanmasi i¢in kiraya verenin malik olmasi sartinin bir istisnasi da
kiraya verenin intifa veya iist haki gibi bir sl ayni hakka sahip olmasidir. Intifa
veya list hakki sahibinin kiralanani kiraya vermesi ve kira sozlesmesi devam ederken
bu siirli ayni hakkin sona ermesi halinde de hiikmiin kiyasen uygulanacagi kabul

edilmektedir®.

56 Acar, Kira, s. 229.

57 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. I/2, s. 154-164; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 299-304; Aral,Ayranci,
a.g.e., s. 316;

%8 Acar, Kira, s. 223; Inceoglu, Cilt 1, s. 583; Oktem Cevik, a.g.e., s. 92; Ozen, 2010, s. 151-152.
%9 Konuyla ilgili detayli agiklamalar icin bkz. Ikinci Béliim, 111, B, 3, c.
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(4) Dolayh Temsil

Temsilcinin bir hukuki islemi kendi adina fakat temsil ettigi kisi hesabina

yaptig1 durumda dolayli temsil s6z konusu olur. %,

Bir kira sozlesmesinin dolayli temsil suretiyle de kurulmasi miimkiindiir.
Kiralananin maliki dolayli temsil olunan, kiraya veren temsil eden ve kiracit da islem
yapilan tigiincii kisi konumunda olup kiraya veren kisi bu durumda malik sifatina sahip
degildir. Dolayli temsilci vasitasiyla yapilan bir kira s6zlesmesinde, kiralananin TBK.
m. 310 anlaminda el degistirmesi durumunda kiraya verenin malik sifatini tagimasi
sartmni kat1 bir sekilde uygulamak adil olmayan sonuglar doguracaktir. isvicre Federal
Mahkemesi dolayli temsil suretiyle yapilan kira sézlesmeleri bakimimdan kiralananin
el degistirmesine iliskin hiikiimlerin uygulanmayacagma karar vermektedir®’. Buna
kars1 Tiirk Hukuku doktrininde kiraya verenin malik olmasi sartinin bir diger
istisnasimin dolayli temsilci vasitasiyla yapilan kira s6zlesmeleri oldugu ve kiralananin
el degistirmesine iliskin hiikiimlerin dolayli temsil yoluyla yapilan kira sozlesmeleri
bakimindan da uygulanacagi belirtilmektedir. Buna gore dolayli temsil durumunda da
esasen dolayli temsilci (kiraya veren) kira sozlesmesi yapmasi konusunda temsil
olunan (malik) tarafindan yetkilendirilmis ve aralarinda bu anlamda siki bir iliski
meydana gelmistir. Diger taraftan malikin dogrudan temsil vasitasiyla kira s6zlesmesi
yapmasi ihtimalinde TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanacagi acikken dolayli temsil
suretiyle yapilan kira sozlesmelerinde bu hitkkme uygulama alani tanimamak; kiracinin
korunmasi ilkesiyle bagdasmayan ve verilen temsil yetkisinin icerigine gore farkl
sonuglar doguran bir duruma neden olur. Bu sebeple kira sdzlesmesinin dogrudan ya
da dolayli temsil suretiyle yapilip yapilmadigina bakilmaksizin kiralananin el

degistirmesine iliskin hiikiimlerin hepsi icin uygulanabilecegini belirtmek gerekir®?,

6 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri: istisna (Eser) ve Vekalet Sozlesmeleri,
Vekaletsiz is Gorme, Kefalet ve Garanti Sézlesmeleri, Cilt: IT, 5. Tipki Basim, Istanbul, Vedat
Kitapcilik, 2010, s. 512; Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 1238-1239; Oguzman,Oz, Cilt 1, s. 213;
Kiligoglu, a.g.e., s. 311.

61 Ozdemir, a.g.e., s. 152-153.

62 Acar, Kira, s. 227-228; inceoglu, Cilt 1, s. 582-583; Oktem Cevik, a.g.e., s. 99-100; Ozen, 2013, s.
153; Ozen, 2010, s. 153; Ozdemir, a.g.m., s. 152-153.
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3. Kiralananin El Degistirmis Olmasi

a. Kavram

Kanun koyucu TBK. m. 310 hiikkmiiniin uygulanmas1 bakimindan kiralananin
herhangi bir sebeple el degistirmesi ifadesini kullanmay1 tercih etmistir. Kanun
koyucunun kullanmis oldugu “kiralananin el degistirmesi” ifadesiyle hangi durumlari
kastettigi hiikimden net olarak anlagilamamakta, bu ifadenin yorumlanmasi

gerekmektedir®?.

Kiralananin el degistirmesi ifadesiyle kastedilen kiralananin miilkiyet hakkinin
bir kisiden baska bir kisiye gecmesidir®. Buradaki el degistirme, kiralananin
miilkiyetinin devri anlamina gelmekte olup kiralanan sey iizerindeki fiili hakimiyetin
degismesi yani diger bir deyisle kiralananm zilyetliginin devri kavramin kapsami

disinda kalmaktadir®.
b. Hiikmiin Kapsamina Giren El Degistirmeler

Hiikiimde yer alan kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesi ifadesi
miilkiyetin el degistirmesi anlamimna gelmekle birlikte doktrinde bu miilkiyet
degisikliginin bir hukuki sebebe dayanmasi ve ciizi halefiyet yoluyla gerceklesmesi
gerektigi kabul edilmektedir®. TBK. m. 310 kapsamina giren bir miilkiyet degisikligi
iradi olabilecegi gibi irade dis1 da olabilir. Nitekim hiikiimde gecen herhangi bir

sebeple ifadesi de bunu desteklemektedir®’.

83 E1 degistirmenin hukuki olmayan bir kavram oldugu, isvi¢re Borglar Kanunu’nda yer alan “malik
devir ve temlik ederse” ifadesinin yerine “el degistirme” ifadesine yer verilerek miilkiyet hakki
sahibinin degismesine yol acan hallerin sinirlandirmak suretiyle sayma yoluna gidilmemesinin hukuki
tartismalar1 da beraberinde getirecegi elestirisi igin bkz. Yildirim, a.g.m., s. 119.

64 Acar, Kira, s. 227-228; Cabri, a.g.m., s. 172-173; Ozdemir, a.g.m., s. 155; Oktem Cevik, a.g.e., s.
101.

65 Acar, Kira, s. 227-228.

% Giimiis, Kira, s. 147; Acar, Kira, s. 231; Ozdemir, a.g.e., s. 158. Acar’a gore el degistirmenin hukuki
islem ve ciizi halefiyet yoluyla gerceklesmesi sarttir. Acar, Kira, s. 231.

67 Acar, Kira, s. 232.
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(1) El Degistirmenin Iradi Oldugu Durumlar

Kiralananim el degistirmesi anlamindaki bir miilkiyet degisikligi kiralananin

malikinin iradesiyle ger¢eklesmis olabilir. Bu halleri agiklamak gerekirse;

818 sayili BK doneminde doktrin, kanunun “Satim ile kiranin infisah1” kenar
bashigini tasiyan 254. maddesinde ele alinan kiralananin devri meselesinin sadece satis
sozlesmesiyle sinirli olmadigmi, kanundaki bu ifadenin dogru olmadigini, satig gibi
temlik borcu doguran diger sdzlesmelerin de bu kapsamda degerlendirilecegini kabul
etmekteydi®®. Nitekim TBK’nim 310. maddesi satis ifadesini kullanmay1p kiralananin
herhangi bir sebeple el degistirmesinden bahsetmistir. Bu bakimdan miilkiyeti devir
borcu doguran bir sdzlesme olmasi sebebiyle kiralananin satig sozlesmesine konu
olmas1 kiralananin el degistirmesi niteliginde olacaktir®®. Dolayisiyla kiralananin
miilkiyeti bir satis sozlesmesi yapilarak tigiincii kisiye devredildiginde kiralananin yeni

maliki TBK. m. 310 geregi bu kira s6zlesmesine de taraf hale gelecektir.

Mal degisim s6zlesmesi de satis sozlesmesi gibi temlik borcu dogurmakta olup
kiralananin mal degisim sézlesmesine konu olmasi TBK. m. 310 anlaminda bir el

degistirme olacaktir’®.

Yine temlik borcu doguran bagiglama soézlesmesi de kiralananin el
degistirmesini saglayan bir hukuki islem olarak kabul edilmektedir’*. Dolayisiyla kira

sOzlesmesine konu olmus bir malin miilkiyetinin bagislama sézlesmesiyle li¢iincii bir

8 Tandogan, Ozel Borg Tliskileri C. 1/2, s. 126; Ozen, 2010, s. 153; Giinel, a.g.e., s. 170.

8 Giimiis, Kira, s.147; Acar, Kira, s. 231; Yavuz,Acar,0Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 432; Fikret Eren,
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Baski, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2018, (Borglar Ozel) s. 347;
Aral,Ayranci, a.g.e., s. 286; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 437; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 272;
Inceoglu, Cilt 1, s. 578; Oktem Cevik, a.g.e., s. 103-104; Ozen, 2013 s. 99; Ozdemir, a.g.m., s. 159;
Cabri, a.g.m., s. 173; Giinel, a.g.e., s. 170.

0 Gumiis, Kira, s.147; Acar, Kira, s. 231; Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 432; Eren, Borglar
Ozel, s. 347; Aral,Ayranci, a.g.e., s. 286; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 437; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e.,
s. 272; Inceoglu, Cilt 1, s. 578; Oktem Cevik, a.g.e., s. 103-104; Ozen, 2013 s. 99; Ozdemir, a.g.m., s.
159; Cabri, a.g.m., s. 173; Giinel, a.g.e., s. 170.

" Gumiis, Kira, s.147; Acar, Kira, s. 231; Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 432; Eren, Borglar
Ozel, s. 347; Aral,Ayranci, a.g.e., s. 286; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 437; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e.,
s. 272; Inceoglu, Cilt 1, s. 578; Oktem Cevik, a.g.e., s. 103-104; Ozen, 2013 s. 99; Ozdemir, a.g.m., s.
159; Cabri, a.g.m., s. 173; Giinel, a.g.e., s. 170.
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kisiye devredilmesi durumunda kiralananin miilkiyetini kazanan yeni malik TBK. m.

310 uyarinca kira sdozlesmesine taraf olacaktir.

Bir isimsiz sdzlesme olan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi’2 de temlik borcu
dogurdugu i¢in TBK. m. 310 anlaminda kiralananin el degistirmesini saglayan hukuki
islemlerdendir’®. Dolayisiyla bir arsanin kiraya verilmesi ve daha sonra bu arsanm bir
arsa payi1 karsilig1 insaat sozlesmesine konu olup biitiin paylarinin 6nceden {i¢iincii
kisiye (yliklenici) devredilmesi durumunda ii¢lincii kisi TBK. m. 310 geregi kira
s0zlesmesine taraf olacak ve kiracinin kullanim hakkina katlanmak zorunda kalacaktir.
Doktrinde kiralananin el degistirmesine Ornek olarak arsa payir karsiligi insaat
sozlesmesi verilmekle birlikte miilkiyet borcu doguran diger isimsiz sdzlesmelerin de

el degistirmenin dayanagi bir hukuki islem olabilecegi kabul edilmektedir®.

Oliinceye kadar bakma sdzlesmesi miras¢1 atama seklinde yapilmadik¢a bakim
bor¢lusunun sdzlesmeye konu malvarligi degerini istemek bakimindan sadece alacak
hakk1 bulunmakta olup bu malvarligi degeri bakim bor¢lusu tarafindan kiilli olarak
degil ciizi olarak kazanilmis olur’®. Iste miras¢i atama yoluyla degil de bir malvarlig
degerinin devredilmesinin istlenildigi 6liinceye kadar bakma sozlesmelerinde, bu
sOzlesmeye konu edilmis bir sey bakim alacaklis1 tarafindan kiraya verilmis ve
sonrasinda bakim borglusu da bu kiralananm miilkiyetini kazanmissa burada da TBK.
m. 310 anlaminda bir el degistirme oldugu kabul edilmektedir. Bu durumda bakim
bor¢lusu, bakim alacaklisinin daha 6nce yapmis oldugu kira sézlesmesine TBK. m.

310 geregi taraf olacaktir®,

2 TBK’da 6zel olarak diizenlenmemis ve isimsiz bir sézlesme olan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi
icin doktrinde verilen tanimlara gore arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi; arsa sahibinin yiikleniciye
arsasi lizerindeki belli paylar1 devretmeyi ve buna karsilik yiiklenicinin de arsa iizerinde bagimsiz
boliimler insa etmeyi iistlendigi sozlesmedir. Detayli bilgi icin bkz. Hasan Erman, Arsa Pay: Insaat
Sézlesmesi, 3. Basim, Istanbul, Der Yayinevi, 2010, s. 1-2; Yavuz,Acar,Ozen, Borgclar Ozel, s. 1066.

8 Acar, Kira, s. 232; Yavuz,Acar,Ozen, Borclar Ozel, s. 432; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 437;
Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 272; inceoglu, Cilt 1, s. 578; Oktem Cevik, a.g.e., . 104; Cabri, a.g.m.,
s. 173.

™ Acar, Kira, s. 232; Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 432; Oktem Cevik, a.g.e., s. 104.

n Kenan Tungomag, “Sekizinci Rapor: Evvelki ve Simdiki Hukukumuza Gore Oliinceye Kadar Bakma
Akdi” TUMHAD, C. 2, S. 2, 1958, s. 172-173; Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 432.

6 Acar, Kira, s. 231; Eren, Borglar Ozel, s. 347; Ozen, 2013 s. 99; Ozdemir, a.g.m., s. 159; Cabri,
a.g.m.,s. 173.
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Doktrinde de tanimlandigi izere miras paylagma sézlesmeleri, mirascilarin her
bir mirasgmin payma diisecek seyleri belirledigi ve yazili olarak anlastigi
sozlesmelerdir. Yine bu sdzlesmenin yapilabilmesi i¢in tiim mirasg¢ilarin katilimi

sarttir’’. Doktrinde bir goriise gore’

, miras agildiktan sonra mirasg¢ilardan birinin
terekedeki bir seyi kiralamasi fakat sonrasinda yapilan miras paylagma sdzlesmesiyle
bu seyin bagka bir mirasgiya 6zgiilenmesi halinde de TBK. m. 310 anlaminda bir el
degistirme s6z konusu olacak ve kiralanan kendisine 6zgiilenen miras¢1 da TBK. m.

310 geregi kira s6zlesmesine taraf olacaktir.

Bir ticari sirketin varhigi i¢in gerekli unsurlardan birisi de ortaklarin miisterek
amagclarini saglamak tizere koymay1 taahhiit ettikleri sermayedir. 6102 sayili TTK’nin
“Sermaye koyma borcu” bashgini tastyan 127. maddesi’® bir ticaret sirketine nelerin
sermaye olarak konulabilecegini diizenlemistir. Bu bakimdan ekonomik bir deger
tastyan her tiirli tasinir ve tasmmaz malin bir ticaret sirketine sermaye olarak
konulabilmesi miimkiindiir®. Kira s6zlesmesine konu olmus bir tasmir ya da tasinmaz
bir sirkete sermaye olarak konulabilir. Bu durumda kiralananin yeni maliki sirket
olacak ve TBK. m. 310 anlaminda bir el degistirme s6z konusu olacaktir. Sirket,
kiralanan1 sermaye olarak koyan ortagm fciincii kisi ile yapmis oldugu kira
sozlesmesine taraf olur ve sartlar1 varsa ancak TBK. m. 351 uyarinca gereksinim

nedeniyle dava acgabilir8:.

Miras birakanin terekesinde yer alan belirli bir mali miras¢isina ya da ti¢iincii

bir kigiye birakmas1 ve bu mal1 da ferden belirtmesi halinde (6rn. bir ev ya da bir araba)

" Mustafa Dural, Turgut Oz, Tiirk Ozel Hukuku: Cilt IV Miras Hukuku, 13. Basi, Istanbul, Filiz
Kitabevi, 2019, s. 477; Zahit Imre,Hasan Erman, Miras Hukuku, 14. Basim, Istanbul, Der Yayinlari,
2018, s. 465.

8 Acar, Kira, s. 234, dpn. 43; Eren, Borglar Ozel, s. 347; inceoglu, Cilt 1, s. 578-579;
Yavuz,Acar,0Ozen, Borg¢lar Ozel, s. 433; Oktem Cevik, a.g.e., s. 105.

S TTK nin “Sermaye koyma borcu” bashgim tasiyan 127. maddesine gore: “Kanunda aksine hiikiim
olmadikga ticaret sirketlerine sermaye olarak; ... c) Tasinirlar ve her ¢esit taginmaz, ... konabilir”.

80 Mehmet Bahtiyar, Ortakhklar Hukuku, 13. Basi, Istanbul, Beta Basim, 2019, s. 20; Oru¢ Hami
Sener, Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku Ders Kitabi, 4. Baski, Ankara, Segkin Yayincilik,
2019, s. 111; Hasan Pulagh, Sirketler Hukuku Serhi: Cilt I, 3. Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, 2018,
s. 31-32; Sami Karahan,Rabia Eda Giray, Sirketler Hukuku, 2. Baski, Konya, Mimoza Yayinlari,
2013, s. 116-117.

8 Giimiis, Kira, 5.147; Acar, Kira, s. 231; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 347; Inceoglu, Cilt 1, s. 579; Oktem
Cevik, a.g.e., s. 106; Cabri, a.g.m., s. 173.
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belirli mal birakma vardir. Belirli mal birakma durumunda kiilli halefiyet esas1 gegerli
olmay1p ciizi halefiyet durumu s6z konusudur ve hakkin sahibi sadece bir alacak hakki
temin eder®?. iste bu sebeple belirli mal birakma durumunda da TBK. m. 310
anlaminda bir el degistirmenin gerceklestigi kabul edilmektedir®®. Dolayistyla malmi
kiraya veren miras birakanin bu malmi bir {i¢iincii kisiye belirli mal birakmasi ve

vasiyetin ifas1 lizerine yeni malik TBK. m. 310 geregi kira s6zlesmesine taraf olur.

6098 sayili TBK.’nmn “Malvarligimin veya isletmenin devralinmasi” bashgimni

tastyan 202. maddesinin 1. fikras1 aynen su hiikme yer vermistir;

“Bir malvarligini veya bir isletmeyi aktif ve pasifleri ile
birlikte devralan, bunu alacaklilara bildirdigi veya ticari
isletmeler icin Ticaret Sicili Gazetesinde, digerleri igin
Tiirkiye genelinde dagitimi yapilan gazetelerden birinde
yayimlanacak ilanla duyurdugu tarihten baslayarak, onlara
karst malvarligindaki veya isletmedeki bor¢lardan sorumlu
olur.”

Doktrindeki bir goriise gore® TBK. m. 202 hiikmii kapsamindaki malvarlig:
veya isletmenin devri durumunda aktifler de pasifler gibi kiilli halefiyet yoluyla
devralana gegmektedir. Bu goriisii savunan yazarlara gore bir malvarliginin veya
isletmenin devri TBK. m. 310 kapsamina giren bir el degistirme olarak
degerlendirilemeyecektir. Buna kars1 doktrinde bizim de katildigimiz diger goriise
gore®® hiikiim malvarlig1 veya isletmenin devri halinde borglarm kiilli halefiyet esasmna
dayali olarak devralana gectigini diizenlemis ancak malvarligi veya isletmenin
icerisindeki aktifler i¢in herhangi bir diizenleme getirmemistir. Bu sebeple bor¢larin

gecisinde kiilli halefiyet esas1 gegerliyken aktiflerin gecisinde ciizi halefiyet ilkesi
gecerli olacak diger bir deyisle aktifler devralana toplu sekilde degil her biri ayr1 ayri

8 Dural,Oz, a.g.e., s. 146; imre/Erman, a.g.e., s. 121-122.

8 Acar, Kira, s. 234, dpn. 43; Inceoglu, Cilt 1, s. 579, dpn. 2330; Oktem Cevik, a.g.e., s. 106; Ozen,
2013 s. 99; Ozdemir, a.g.m., s. 159.

8 Tandogan, Ozel Borg¢ lliskileri C. 1/2, s. 127; Yawuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 433;
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 440; Cabri, a.g.m., s. 177.

8 Hiiseyin Ulgen vd., Ticari Isletme Hukuku, 5. Basi, Istanbul, On iki Levha Yayincilik, 2015, s. 197;
M. Fatih Arici, Ticari isletmenin Aktif ve Pasifi ile Devri, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2008, s. 30;
Tekinay vd., Borglar Genel, s. 280; M. Kemal Oguzman,Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler: Cilt-2, 14. Basy, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2018, (Cilt 2), s. 629; Kilicoglu, a.g.e., s. 1050;
Ozen, 2013 s. 99, dpn. 15; Ozen, 2010 s. 144, dpn. 7; Oktem Cevik, a.g.e., s. 107-108.
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kendine 6zgili tasarruf iglemleri yapilmak suretiyle gegecektir. Bu durumda bir
malvarlig1 veya isletme icerisinde aktif bir unsur olarak bulunan mal kiraya verilmis
ve daha sonra bu malvarligi veya isletme bir {igiincii kisiye devredilmigse burada TBK.
m. 310 kapsamima giren bir el degistirme s6z konusu olacak ve malvarlig1 veya
isletmeyi devralan tigiincii kisi kira s6zlesmesine taraf olacaktir. Hemen belirtelim ki
ticari olmayan bir igletmenin devrinde aktiflerin gegisi ciizi halefiyet ilkesine gore
gerceklesirken ticari bir igletmenin devrinde ise aktiflerin gegisi kiilli halefiyet ilkesine
gore gergeklesir. Bu sebeple asagida da agiklandigi iizere ticari isletmenin devri TBK.

m. 310 hiikmiiniin uygulama alam disinda kalmaktadir®.

Yargitay’in vermis oldugu kararlarda®” kooperatiflerde tapuda bireysel
miilkiyete ge¢ilmemis olsa bile kooperatif pay1 kendisine devredilen kisinin kira
sozlesmesine taraf olacagi kabul edilmektedir. Yine doktrin® de bu tiir durumlar igin
kiralananin el degistirmesine iliskin hiikkmiin uygulanacagini kabul etmektedir.
Esasinda kooperatif paymin devri bir miilkiyet degisikligine yol agmamaktadir.
Nitekim pay sahibi kiralanan {izerinde miilkiyet hakkina degil payma 6zgiilenmis bir
kullannm hakkina sahiptir. Ancak kooperatif paym devredilmesi durumunda bir
miilkiyet degisikligi olmasa da burada miilkiyet degisikligine benzer bir durumun
olustugu ve yine TBK. m. 310 anlaminda bir el degistirmenin gergeklestigi kabul

edilmektedir.

Ust hakki, sahibine baska bir kisinin arazisindeki yapinin maliki olma yetkisi
veren bir irtifak hakkidir. Aksi kararlagtirilmadig: siirece iist hakki devredilebilir ve
miras¢iya gecer. Bagkasina devredilebilen iist hakki bagimsiz nitelikte bir iist

hakkidir®. Bagimsiz nitelikteki {ist hakkina sahip kisi tasinmaz iizerindeki yapiy1

8 (Ozen, 2013 s. 99, dpn. 15.

8 Yarg. HGK., T: 25.12.1985, E: 1984/6-474, K: 1985/1172 sayili kararma goére: “...1163 sayili
Kooperatifler Kanunu uyarinca kendisine tahsis yapilan kimsenin de 6570 s. Yasamn 7/d maddesinin
tamidigr haktan yararlanacaginin kabulii yasa koyucunun amacina uygun diiger...”(YKD, C. 13, S. 1,
1987, s. 24-25). Yine aym1 yonde Yarg. 6. HD., T: 25. 05. 1993, E: 6042, K: 6257 sayili karari
(Yavuz,Ozen,Acar, Ozel Hiikiimler, s. 354, dpn. 29b.

88 Arpaci, Kira, s. 115-116; Ozen, 2013 s. 103; Ozen, 2010, s. 146-147; Oktem Cevik, a.g.e., s. 107;
Giinel, a.g.e., s. 188.

89 Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., . 866-868; Akipek,Akintiirk,Ates, a.g.e., S. 704; Sirmen,
a.g.e., s. 560-561; Giirsoy,Eren,Cansel, a.g.e., s. 893-894; Esener,Giiven, a.g.e., S. 448.
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kiraya verdikten sonra bu iist hakkim bir {iciincii kisiye devredebilir. Ust hakk1 devam
ettigi siirece taginmaz lizerindeki yapinin maliki konumundaki kisi tist hakki sahibidir.
Iste bu sebeple iist hakki sahibi bu hakkini bir iigiincii kisiye devrederse burada da
TBK. m. 310 anlaminda el degistirmenin gerceklestigi kabul edilmektedir®.

TBK. m. 310 hiikmiinii payli miilkiyet bakimindan 6zellik arz eden bazi
durumlar agisindan da ele almak gerekir. Burada karsilasilabilecek ilk durum payl
malin tamammin yetkili paydas tarafindan kiraya verilmesidir. Gerekli ¢cogunlukla
yetkilendirilen®® paydasm payli mal kiraya vermesinden sonra paydaslardan biri
paymi bir ii¢lincii kisiye devrederse yeni paydasin kira sdzlesmesine TBK. m. 310
geregi taraf olacagini soylemek miimkiindiir. Payli malin taginir olmas1 durumunda
gerekli ¢ogunlukla alinan kararlar yeni paydasi mutlak bir sekilde her durumda
baglamaktadir. Bu sebeple TBK. m. 310 geregi yeni paydasin kira sdzlesmesine taraf
olmasiyla ilgili bir farklilik yoktur. Payli malin tasinmaz olmasi1 durumunda paydaslar
tarafindan alinan kararlarin yeni paydasi baglamasi bu kararlarmn tapuya serh edilmesi
sartina baghdir. Ancak doktrin bu durumda da gerekli paydas ¢ogunlugu ile alinan
karar dogrultusunda yapilan kira s6zlesmesinin yeni maliki baglamasi i¢in tapuya serh
edilmesinin sart olmadigini kabul etmektedir. Payli malda payin iiglincii kisiye devri
tam anlamiyla bir el degiskligi durumu olusturmasa da burada yine de kiralananin el
degistirmesine benzer bir durum olustugu kabul edilmektedir. Bu sebeple burada da
kiraya veren ile malikin ayni sahis olmasi kuralmin mutlak bir zorunluluk olarak
goriilmemesi gerektigi ve bu sekilde yapilan pay devrinin de TBK. m. 310 anlaminda
bir el degistirme oldugu kabul edilmektedir. Bu sebeple gerekli cogunluk saglanarak
yetkili kilinan paydasin yaptigi kira s6zlesmesi payli mal taginir da olsa taginmaz da

olsa ve hatta tapuya serh verilmemis de olsa yeni paydasi baglayacaktir®. Ayni sonug

%0 Acar, Kira, s. 231; Ozen, 2013 s. 103; Ozen, 2010, s. 155-156; Ozdemir, a.g.m., s. 159.

% TMK’nin “Onemli yonetim isleri” bashigimi tasryan 691. maddesi payli miilkiyete tabi bir malin
tamami veya bir kismi i¢in adi kira ya da {irlin kiras1 sézlesmesi yapilmasini1 6nemli yonetim iglerinden
saymakta ve bu is i¢in pay ve paydas ¢cogunluguyla karar verilmesini aramaktadir. Buna gére paydaslar
gerekli gogunlugu saglayip i¢lerinden birini yetkilendirerek payli malin tamamini kiraya verebilir. Bkz.
Selahattin Sulhi Tekinay “v.d.”, Tekinay Esya Hukuku: Cilt I Zilyetlik-Tapu Sicili Miilkiyet, 5.
Bast, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1989, (Esya Cilt I), s. 573; Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 315-
316; Giirsoy,Eren,Cansel, a.g.e., s. 414; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, 4. Baski, Ankara, Yetkin
Yaymlari, 2016, (Miilkiyet), s. 105; Esener,Giiven, a.g.e., s. 196; Nomer,Ergiine, a.g.e., S. 229.

92 Acar, Kira, s. 229-230; Oktem Cevik, a.g.e., s. 138-139; Ozen, 2013, s. 103; Ozen, 2010, s. 153-
154; Cabri, a.g.m., s. 177. Acar’a gore kiralananin el degistirmesi bakimindan bireysel miilkiyet ile
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paydaslardan birinin dolayl1 temsilci olarak yetkili kilindig1 ve onun kendi adina diger
paydaslar hesabina yaptig1 kira sdzlesmeleri icin de gegerlidir. Bu durumda diger
paydaslar kiraya veren olarak goziikmese bile kira sdzlesmesi onlar hesabina ve bizzat
onlarin rizastyla yapilmistir. Kiraya veren sifatini tasiyan (dolayl temsilci) paydas ile
diger paydaslar arasindaki iliski de gozden kagirilmayacak diizeydedir. Kald1 ki kiraya
veren (dolayli temsilci) paydas, paylt malin maliklerinden birisi olup kiraya veren ile
malikin ayni kisi olma zorunlulugu da burada kismen yerine getirilmis olmaktadir. Bu
sebeple paydaslardan birinin dolayli temsilci olarak yetkili kilindig1 kira sdzlesmeleri

de TBK. m. 310 geregi yeni paydas: baglayacaktir %,

Karsilagilabilecek ikinci durum paydaslardan birinin yonetim ve yararlanma
sO0zlesmesiyle kullanmaya yetkili kilindig1 alan1 kiraya vermesidir. Paydaslardan biri
kullanimi ydnetim ve yararlanma sozlesmesiyle kendine birakilan yeri kiraya verirse®
ve daha sonra paymi bir li¢iincii kisiye devrederse yeni paydas TBK. m. 310 geregi
kira sozlesmesine taraf olur®®. Buna kars1 payli mal i¢in yeni bir yonetim ve yararlanma
sozlesmesi yapilarak kiraya verilen yerin baska bir paydasa tahsis edilmesi durumunda
TBK. m. 310 anlaminda bir el degistirme gerceklesmeyecegi ve bu sebeple yeni
yonetim ve yararlanma sdzlesmesiyle kiralanan seyin kiracinin elinden alinabilecegi

bunun ise kiraya veren paydasmn sorumlulugunu yol agacag ileri siiriilmektedir®.

Kanaatimizce de yararlanma ve yOnetim sozlesmesiyle bir paydasa birakilmis olan

payli miilkiyet arasinda herhangi bir fark bulunmamaktadir. Yine payli miilkiyeti diizenleyen hiikiimler
arasinda yeni paydasi kiraciya kiyasla daha fazla koruyan bir diizenleme de bulunmamaktadir. Bu
sebeple yeni paydasin da kira sézlesmesine TBK. m. 310 geregi taraf olacagmi sdylemek miimkiindiir.
Acar, Kira, s. 231.

9 Acar, Kira, s. 230; Oktem Cevik, a.g.e., s. 139-140; Ozen, 2013, s. 102; Ozen, 2010, s. 153.

% Payli malda paydasin kullanimma birakilan yerin kiraya verilmesi isi bizim de kabul ettigimiz goriise
gore olagan ydnetim islerinden sayilabilir niteliktedir. Bu goriis icin bkz. Oguzman,Seli¢i,Oktay
Ozdemir, a.g.e., s. 317; Giirsoy,Eren,Cansel, a.g.e., s. 413; Eren, a.g.e., s. 104-105. Buna kars1 Yargitay
vermis oldugu Igtihadi Birlestirme Karariyla bu goriisii kabul etmemis ve bir paydasin kullanimma
birakilan yerin kiraya verilmesi bakimindan da o paydasin kendi basma yetkisi olmadigini, kanunun
aradig1 coklukla veya oybirligiyle buna izin verilmesinin sart oldugunu belirtmistir. Bkz. Yarg. IBGK.,
T: 27.11.1946, E: 1946/28, K: 1946/15 sayil1 kararina gore: “... Hatta o sey paylar sayisinca hisselere
ayrilmis ve her hisse paydaglardan birine birakilmis olsa bile, yine bunlarin ayri ayri, miihim idari
tasarruflardan olan kira bagiti yapmaya yetkileri olamaz. Meger ki, kanunun tayin etmis oldugu ¢okluk
veya biitiin paydaslar buna miisaade etmis olsunlar...” (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T.
28.04.2019.

% Acar, Kira, s. 230; Oktem Cevik, a.g.e., s. 141; Ozen, 2013, s. 103; Ozen, 2010, s. 154.
% Acar, Kira, s. 230; Oktem Cevik, a.g.e., s. 141.
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yerin yeni bir yararlanma ve yOnetim soézlesmesi yapilarak baska bir paydasa
birakilmast TBK. m. 310 anlaminda bir el degistirme sayilmamaktadir. Ancak
kiralanan yerin kullanimi yeni yararlanma ve ydnetim sdzlesmesiyle kendisine
birakilan paydasin, kiralanani kiracinin elinden almasmna imkan saglamak
kanaatimizce miimkiin degildir. Zira payli malin yararlanilmasina, kullanilmasina ve
yonetimine iliskin sozlesmelerin gegerliligi paydaslarin oybirligiyle karar almasmna
baglhidir. Buna bagl olarak payli maldaki bir yerin bir paydasin kullanimina birakildig:
durumlarda biitiin paydaslar buna riza gdéstermis bulunmaktadir. Kanaatimizce bir
yerin paydaslardan birinin kullanimina birakilmasina riza gostermek o paydasin o yeri
kiraya vermesine de riza gostermek olarak yorumlanabilir. Bu durumda her ne kadar
TBK. m. 310 anlaminda bir el degistirme veya miilkiyet degisikligi gerceklesmemis
olsa da kiracinin karsi karsiya kaldig1 durum ve korunma ihtiyaci aynidir. Ayni intifa
hakkimin sona ermesi halinde malikle kars1 karsiya kalan kiracinin durumunda oldugu
gibi burada da kiract yeni yararlanma ve yoOnetim sodzlesmesiyle kiraya veren
paydastan farkli bir paydasla kars1 karsiya kalmaktadir. Kaldi ki bu diger paydasin ilk
yararlanma ve yoOnetim sdzlesmesiyle kiralanan yeri kiraya veren paydasin
kullanimina birakilirken buranin kiraya verilmesine de bastan riza gostermis oldugu
g6z oniinde bulundurulmalidir. Dolayisiyla bizce burada bir bosluk oldugu kabul
edilerek ve TBK. m. 310 kiyasen uygulanarak, yeni bir yararlanma ve yoOnetim
sozlesmesi ile kiralanan yer kendisine birakilan paydasin da kira s6zlesmesine taraf

olacagini ve kiracinin kullanimina katlanmasi gerektigini kabul etmek gerekir.

Karsilasilabilecek bir diger durum ise paydaslardan birinin diger paydaslarca
alinmis gerekli ¢ogunluk karar1 olmaksizin payli malin tamamini ya da bir kismini
kiraya vermis olmasidir. Bu durumda diger paydaslar bu sekilde yapilmis kira
sozlesmesiyle bagli olmaz. Paydas kira s6zlesmesini biitiin paydaslar adina yapmigsa
yetkisiz temsil hiikiimleri uygulama alani bulur ve kira sézlesmesi gegersiz sayilir
(TBK. m. 46 ve 47); buna kars1 sadece kendi ad ve hesabina yapmigsa bu durumda da
borcunu yerine getirememesi sebebiyle (TBK. m. 112, 301 ve 309) kiraciya karsi

sorumlu olur®. Bu sekilde yapilan bir kira sdzlesmesinin diger paydaslari

% Tekinay vd., Esya Cilt I, s. 576-577; Oguzman,Seligi,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 317-318;
Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 230-231.
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baglamayacagi acikken paymn el degistirmesi sonucu yeni paydasin bu kira

sdzlesmesiyle TBK. m. 310 geregi bagli olacagini sdylemek de miimkiin degildir®®.

Paydaslarca alinan gegerli bir karar dogrultusunda payli malin bir kismi1 ya da
tamami kiraya verilir ve daha sonra payli malin tamami bir ii¢iincii kisiye devredilirse

TBK. m. 310 geregi yeni malik bu kira sdzlesmesinin tarafi olur®.

Payli malda bir paym ya da biitiiniiyle payli malin paydaslar disinda bir tiglincii
kisiye degil de paydaslardan birisine devredilmesi durumunda bu paydasin yeni malik
sifatin1 tastyamayacagi bu sebeple TBK. m. 351°e dayali olarak da tahliye davasi
acamayacag1 kabul edilmektedir’®. Yine Yargitay da vermis oldugu bir karardal®!
payl miilkiyette paydas olan birinin diger paylara sahip olmasi durumunda onun yeni

malik olarak degerlendirilemeyecegine karar vermistir.

Bireysel miilkiyete konu olan bir esya daha sonradan paylh miilkiyete ya da kat
miilkiyetine cevrilebilir. Kiralananin bireysel miilkiyete konu bir malken payli
miilkiyete doniisiip bu paylarin veya kath miilkiyete doniisiip bu bagimsiz bdliimlerin
ti¢iincti kisilere devredilmesi de TBK. m. 310 anlaminda bir el degistirmedir. Bu halde
de pay1 veya bagimsiz boliimii devralan yeni malik yapilmis olan kira sdzlesmesiyle

bagl olur?®?,
(2) El Degistirmenin Irade Dis1 Oldugu Durumlar

TBK. m. 310 hiikkmii kiralananin el degistirmesinin herhangi bir sebeple

gerceklesebilecegini kabul etmistir. Bu anlamda kiralananin el degistirmesi Kiraya

% Acar, Kira, s. 230; Oktem Cevik, a.g.e., s. 140-141; Ozen, 2010, s. 154-155,
9 Acar, Kira, s. 230; Oktem Cevik, a.g.e., s. 141;

100 Burcuoglu, a.g.e., s. 443; inceoglu, Cilt 2, s. 378; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 357; Oktem Cevik,
a.g.e., s. 142-143; Ozen, 2010, s. 147;

101 Yarg. 6. HD., T: 23.09.1988, E: 7510, K: 12847 sayili kararina gére: “...Davaci evvelce paydas
olduguna gore sonradan pay iktisap etmesi ona 6570 sayili Yasamn 7/d maddesinden yararlanmak
hakki vermez, zira daha evvel paydas olan davacimin malik sifatiyla diger paydasin da muvafakatin
alarak daha énceki kira mukavelesine dayanarak dava a¢mast miimkiindiir. Anilan Yasa maddesi
kiralananda hi¢ paydas olmayan bir kimsenin onun belli bir payini veya tamamin iktisap etmesi halinde
uygulanir...” (Burcuoglu, a.g.e., s. 444)

102 Acar, Kira, s. 231; Oktem Cevik, a.g.e., s. 141-142; Ozen, 2010, s. 145, dpn. 11; Ozdemir, a.g.m.,
s. 157.
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verenin (malik) iradesi dogrultusunda bir hukuki isleme dayali olarak
gerceklesebilecegi gibi onun iradesi disinda da gergeklesebilir. Kiralananin kiraya
verenin (malik) iradesi olmadan, zorla onun elinden alinarak baska kisiye devredildigi
bu tiir durumlarda da kural olarak TBK. m. 310 anlaminda bir el degistirmenin
gerceklestigi kabul edilmektedir. Zira kanun koyucunun engel olmak istedigi durum
ciizi halefiyet yoluyla malik haline gelen kisinin kiralanam kiracidan almasidiri®,
Kiralananin el degistirmesinin kiraya verenin iradesi disinda gercgeklestigi halleri ayr1

ayr1 aciklamak gerekir.
i. Cebrilcra Yoluyla Satis Sonucu El Degistirme

Mehaz Isvigre Borglar Kanunu’nun 261. maddesinde haciz ve iflas takibi
sonucu yapilan satiglarda kiralananin el degistirmesine iligkin hiikiimlerin
uygulanacagi hilkme baglanmistir. Buna karsiik TBK’nin  “Kiralananin el
degistirmesi” bashigini tastyan 310. maddesinin 1. fikrasinda haciz ve iflas takibi
sonucu kiralananin el degistirmesi durumu 6zel olarak belirtilmemis buna karsi
kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesinden bahsedilmistir. Doktrinde genel

olarak kabul edildigi lizere!®

cebri icra yoluyla yapilan satiglarin da TBK. m. 310
anlaminda kiralananin el degistirmesini sagladigi kabul edilmektedir. Buna kars1
doktrindeki bir goriise gore'® hiikiim sadece kiraya veren sifatmi tasiyan malikin
hukuki bir islemle kiralanan1 devrettigi durumu esas almakta olup cebri satis
sonucunda gergeklesen el degistirmeler hiikkmiin kapsaminda degildir. Kanaatimizce
cebri icra yoluyla yapilan satiglar da hitkmiin uygulama alanina girmektedir. Cebri icra

yoluyla yapilan satiglar; haciz takibi, iflas takibi ve rehinin paraya ¢evrilmesi sonucu

gerceklesir. Bu durumlar1 ayr1 ayr1 incelemek gerekir.

103 Acar, Kira, s. 232; Oktem Cevik, a.g.e., s. 107; Ozen, 2010, s. 144; Ozdemir, a.g.m., s. 160-161.
104 Acar, Kira, s. 232; Ozen, 2010, s. 144; Oktem Cevik, a.g.e., s. 107; Ozdemir, a.g.m., s. 160-161.

105 Nevzat Kog, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira Sézlesmesine iliskin Olarak Yapilan Yeni
Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi”, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, DEUHFD, C. 19, Ozel
Sayi, 2017, s. 78, dpn. 8.
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aa. Haciz Yoluyla Takip Sonucu Satis

Kiralananin haciz yoluyla takip sonucu bir iigiincii kisiye satilmasi®®®

durumunda kiralanani bu satis sonucu devralan kisinin kira sdzlesmesine taraf olup

olmayacag1 meselesinin incelenmesi gerekir.

Kiralananin tasmirin haciz yoluyla takip sonucu satilip tigiincii kisiye
devredildigi durumda TBK. m. 310 kapsamina giren bir el degistirme gerceklestigi
kabul edilir. Tiirk Kanun Koyucusunun, Isvigre Borglar Kanunu m. 261°den farkli bir
yaklagim benimsemedigi ve kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin burada

da uygulanacagmi kabul ettigi ifade edilmektedir'®’.

Kiralanan tasmmazin haciz yoluyla takip sonucu satilip {¢iincli kisiye
devredildigi durumda ise TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulamasi ise smirlidir. Zira TBK.
m. 310 hiikmiiniin gerekcesinde'® de belirtildigi iizere kiralanan tasinmazm haciz
yoluyla satisa ¢ikarilmasi durumunda 6zel bir hiikiim niteligi tasiyan Icra ve iflas
Kanunu’nun 135. maddesi g6z oniinde bulundurulacak ve TBK. m. 310 hiikmii ancak
[IK. m. 135 hiikmiindeki sartlar saglandig1 takdirde uygulama alani bulacaktir.
Buradaki sartlarm ITK. m. 135, f. 2°deki sartlar oldugu kabul edilmektedir'®. Bu

hiikkme gore;

“Tasinmaz bor¢lu tarafindan veya hacizden evvelki bir tarihte
yvapudigt  resmi  bir belge ile belgelenmis bir akte
dayanmayarak baskalar: tarafindan isgal edilmekte ise onbes
gtin icinde tahliyesi i¢in bor¢luya veya isgal edene bir tahliye

196 Haczedilmis tasinir mallarin satis1 kural olarak cebri agik artirma, istisna olarak da pazarlik yoluyla
yapilir. Haczedilmis taginmaz mallarin satis1 ise mutlaka agik artirma yoluyla yapilir, pazarlik yoluyla
satig miimkiin degildir. Bkz. Timugin Musul, fcra ve iflas Hukuku: Cilt I, 6. Baski, Ankara, Adalet
Yaymevi, 2013, (Cilt 1), s. 763; Baki Kuru, Istinaf Sistemine Gére Yazilmus Icra ve iflas Hukuku
Ders Kitabu, 2. Baski, Istanbul, Yetkin Yaymlari, 2018, s. 159.

07 Giimiis, Kira, s.147; Acar, Kira, s. 232; Oktem Cevik, a.g.e., s. 109; Sener, Tahliye, s. 9-10;
Yavuz,Acar,Ozen, Borclar Ozel, s. 433; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 349; Aral,Ayranci, a.g.e., . 287;
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 437; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 272; Ozen, 2013 s. 99; Ozen, 2010, s.
144; Ozdemir, a.g.m., s. 160-161; Cabri, a.g.m., s. 173.

108 TBK. m. 310 hiikmiiniin gerekgesinden: ... bu fikra ile, Icra ve Iflas Kanununun 135. maddesinde
ongoriilen kosullarin gerceklesmesi halinde, belirtilen maddenin uygulanmast olanag: ortadan
kaldiriimamaktadir...”.

109 fnceoglu, Cilt 1, s. 584.
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emri teblig edilir. Bu miiddet iginde tahliye edilmezse zorla
ctkarilip tasinmaz aliciya teslim olunur.”

Buna gore taginmazi konu alan Kira s6zlesmesi haciz isleminden sonra fakat
satig igslemi sonucu iglincli kisiye devirden Once yapilmigsa TBK. m. 310’un
uygulanmasi miimkiin olmay1p yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi olmaz ve IiK. m.
135, f. 2 geregi yeni malik kiracinin tahliyesini saglayabilir. Ancak kira sdzlesmesi
haciz isleminden Once yapilmis ve bu kira sozlesmesi resmi bir belgeyle de
ispatlanmigsa yeni malik TBK. m. 310 hiikkmii uygulama alani bulur ve yeni malik kira
sozlesmesine taraf olur''®. Kira sdzlesmesinin resmi belgeyle ispat sart1 takip
alacaklismnin hileli islemlerle zarara ugratilmasmni dnleme amaci tagimaktadir'!t, Bu
bakimdan haciz tarithinden 6nce noterde onaylama ya da diizenleme seklinde yapilan

kira sozlesmesi hiikmiin aradig1 resmi belge sartmi saglar'!?

. Kiracilik hakkinin tapu
siciline serhinin resmi belge sartin1 saglayip saglamadigi ise doktrinde tartigmalidir.
Doktrindeki bir goriise gore™®, kiracilik hakkmin serhi hitkmiin aradig1 resmi belge
sartmn1 saglamaktadir. Buna kars1 diger goriise gore!'* kira sozlesmesinin serh edilmis
Olmas1 hiikmiin aradigi resmi belge sartin1 saglamamaktadir. Zira bu goriise gore
kiracilik hakki tapuya serh edilmis olsa dahi bu hakkin IIK. m. 126, . 3 ve 1IK. m. 128

hiikiimleri uyarica satistan belli bir slire oncesine kadar icra dairesine bildirilmis ve

hazirlanan miikellefiyetler listesi i¢erisine girmis olmasi gerekirdi. Miikellefiyetler

110 fnceoglu, Cilt 1, s. 584; Oktem Cevik, a.g.e., s. 109-111; Sener, Tahliye, s. 10; Aydogdu,Kahveci,
a.g.e., s. 437-438; Aydemir, a.g.e., s. 50; Musul, Cilt I, s. 846.

1 Acar, Kira, s. 232, dpn. 36; Oktem Cevik, a.g.e., s. 110.

112 Mugul, Cilt 1, s. 846; Inceoglu, Cilt 1, s. 584; Oktem Cevik, a.g.e., s. 110-111; Aydogdu,Kahveci,
a.g.e., s. 438. Buna kars1 vergi kaydi, sigorta belgesi, elektrik makbuzu gibi tek tarafli beyana dayali
belgeler 1IK. m. 135, f 2 anlaminda kira sdzlesmesini ispatlayan resmi belge niteligine sahip
olmadiklart gibi tiglincii kisiye kira bedelinin takip dosyasina dédenmesi i¢in icra miidiirii tarafindan
muhtira génderilmesi de kiracilik sifatinin kabul edildigi anlamina gelmemektedir. Musul, Cilt I, s. 846.

113 Kuru, a.g.e., 5.236; inceoglu, Cilt 1, s. 584; Oktem Cevik, a.g.e., s. 111; Aydogdu,Kahveci, a.g.e.,
s. 438; Elif Kismet Aslan, Icra ve iflas Hukukunda Tasinmaz Mallarin Agik Artirma Yolu ile
Paraya Cevrilmesi, izmir, Giincel Yaymevi, 2004, s. 140. Buna karst Aydogdu,Kahveci; kira
sozlesmesinin serhinde farkli bir durum oldugunu, kiracilik hakkinin serh edildikten sonra haciz {izerine
satig gerceklesse bile yeni malike karsi serh siiresince ileri siiriilebilecegini, ¢iinkii serhin isgalde hakl
olunduguna dair bir resmi belge konumunda oldugunu, boyle bir durumda kira sdzlesmesinin resmi
belgeye dayanma zorunlulugunun aranmamasi gerektigini zira adi yazili kira sozlesmesinin dahi tapuya
serh verdirilebilecegini belirtmektedir.

114 Musul, Cilt I, s. 847. Buna karst Musul ayn1 eserin 846. sayfasinda ise resmi belge olarak kabul
edilebilecek belgeler arasinda kiracilik hakkinin serhini de saymigtir. Bkz. Musul, Cilt 1, s. 846.
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listesi icerisinde yer almayan bir hakkin alictya karst ileri siiriilebilmesi ise miimkiin
degildir. Bu sebeple miikellefiyetler listesinde yer almayan bir kiracilik hakki tapuya
serh edilmis olsa dahi alictya karsi ileri siiriilemez ve kiract tasinmazdan zor
kullanilarak tahliye edilebilir. Doktrinde kira s6zlesmesinin resmi belgeye dayanmasi
sartinin hafifletilmesi gerektigi ve kira sozlesmesinin mahkemece tespit edildigi
hallerin de resmi belgeyle ispat sartin1 sagladigi kabul edilmektedir. Buna gore kira
sozlesmesinin haciz tarthinden oOnce yapildigini1 ispatlayan resmi bir belge
bulunmamas1 halinde kiraci bir tespit davasi agip kira sdzlesmesinin haciz tarihinden

once yapildigini ispatlayarak yine bu hiikiimden yararlanabilir'®®,

Kira sdzlesmesinin hacizden once yapilmis resmi bir belgeye dayanmadigi
durumlarda TBK. m. 310 hiikmii uygulanmaz ve yeni malik [iK. m. 135, f. 2 uyarinca
kiracinin tahliyesini saglayabilir. Zira [IK. m. 135, f. 2 hiikkmii TBK. m. 310 hiikmiine
gore daha Ozel nitelikte bir hiikiimdiir. Diger taraftan sonraki tarihli genel hiikiim
niteligindeki TBK. m. 310 hiikmiiniin dnceki 6zel hiikiim niteligindeki IIK. m. 135, f.
2 hitkmiinii ortadan kaldirma amac1 bulundugu da séylenemez. Zira boyle bir amacin

bulunmadigr TBK. m. 310 hiikmiiniin gerek¢esinde de acikca belirtilmistir?®,

bb. iflas Yoluyla Takip Sonucu Satig

[flas1 istenen borglu hakkinda gériilen davada Ticaret Mahkemesi iflasa karar
verdigi andan itibaren iflas agilmig olur ve hukuki sonuclarmm dogmasi i¢in kararin
kesinlesmesi gerekmez!!’. iflas1 istenen borclu iflasin agilmas: yani iflas kararmin
verilmesi anina kadar iflas masasma giren mal ve haklar {izerinde tasarruf yetkisine
sahiptir. Iflasin ac1ld1g1 andan itibaren miiflisin bu mal ve haklar iizerindeki tasarruf
yetkisi sona erer. Bor¢lunun tasarruf yetkisi sadece iflasin agilmasindan 6nce mevcut
oldugu i¢in TBK. m. 310 geregi kiralananin el degistirmesi hiilkmii de sadece iflasin
ac¢ilmasindan 6nce kurulan kira sozlesmeleri bakimindan uygulanabilir. Kabul

ettigimiz goriis uyarmca kiralananm el degistirmesine iligkin hiikiimlerin uygulanmasi

115 Inceoglu, Cilt 1, s. 584-585; Oktem Cevik, a.g.e., s. 111.
116 fnceoglu, Cilt 1, s. 585; Oktem Cevik, a.g.e., s. 111; Aydemir, a.g.e., s. 50.

17 Timugin Musul, fcra ve iflas Hukuku: Cilt I, 6. Bask1, Ankara, Adalet Yaymevi, 2013, (Cilt 1),
s. 1537; Kuru, a.g.e., s. 386.
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icin kira sdzlesmesinin kurulmasi yeterli olmayip kiralananin da kiraciya teslim
edilmis olmasi sarttir. Bu sebeple burada da TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanabilmesi
icin iflasmn acildig1 anda kiralananin kiractya teslim edilmis olmasi gerektigini
belirtmeliyiz. Buna gore iflasin ag¢ildigi anda kiralanan kiraciya teslim edilmisse,
kiralanan daha sonra iflas yoluyla takip sonucu cebri satisla baska bir kisiye devredilse
bile TBK. m. 310 uygulanir ve yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi olur. Buna kars1
eger iflasin acildigr anda kiralanan kiraciya teslim edilmis degilse iflas masasi
kiralanani kiraciya teslim etmek zorunda olmayip kiralanan seyin satis1 gerceklesince
TBK. m. 310 hiikkmii uygulama alan1 bulmaz. Ancak iflas masas1 kira sdzlesmesini
yararli goriir ve kiralanani kiraciya teslim eder ve daha sonra iflas yoluyla takip sonucu
kiralanan cebri satigla bir tiglincii kigiye devredilirse TBK. m. 310 hiikmii uygulanir ve

yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi olur!!®,

Yukarida haciz yoluyla takip sonucu cebri agik artirma ile satilip tigiincii kisiye
devredilen kiralanan tasmmazlar igin yeni malikin ancak 1IK. m. 135, f. 2°deki sartlarn
gerceklesmesi halinde kira sdzlesmesine taraf olacagini agiklamistik. Ayni sonug iflas
yoluyla takip sonucu cebri agik artirma ile satilip ti¢ilincii kisiye devredilen kiralanan

119 Nitekim IIK. m. 135’in uygulama alan1

tasinmazlar bakimindan da s6z konusu olur
sadece haciz yoluyla takiplerdeki tasinmazlarin cebri agik artirmasiyla sinirli olmayip
[iK. m. 244’{in yollamasiyla iflas yoluyla takiplerdeki cebri acik artrmaya ¢ikarilan
tasinmazlar1 da kapsamaktadir’?’. Buna gére IIK. m. 135, f. 2°deki haciz ifadesini iflas
yoluyla takibe uyarlamak gerekir. Burada haciz anma baglanan sonuglar iflas yoluyla
takipte kural olarak iflasin acildig1 yani Ticaret Mahkemesi’'nin iflas kararini verdigi

andan itibaren dogar. Ancak takibe dnce haciz yoluyla baglanmis ancak daha sonra bu

yoldan vazgecilerek iflas yoluyla devam edilmis ve haciz yoluyla takip asamasinda

18 Giimiis, Kira, s.147; Acar, Kira, s. 232-233; Ozen, 2013 s. 99; Ozen, 2010, s. 144; Oktem Cevik,
a.g.e., s. 109; Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 433; Eren, Borglar Ozel, s. 349; Aral, Ayranci, a.g.e.,
s. 287; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 437; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 272; Ozdemir, a.g.m., s. 160-
163; Cabri, a.g.m., s. 173.

119 Acar, Kira, s. 232; Inceoglu, Cilt 1, s. 586; Oktem Cevik, a.g.e., s. 111; Sener, Tahliye, s. 10.

120 Mugul, Cilt I, s. 845; Kuru, a.g.e., s. 465; Hasan Erman, “Borg¢lar Kanunu ve 6750 Sayili
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun Hikiimleri Kargisinda Icra-iflas Kanunu 135/2'nin
Degerlendirilmesi”, TUHFM, C. 50, S. 1-4, 1984, (lIK. 135), s. 365; Aslan, a.g.e., s. 138-139; Sener,
Tahliye, s. 10.
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bor¢lunun tasmmazi haczedilmisse {IK. m. 135, f. 2’in uygulanmas1 bakimindan bu

haciz ani1 esas alinir'??,

cC. Rehnin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip Sonucu Satis

Kiralanan {izerinde kiracilik hakki ve rehin hakkinin birbiriyle c¢atismasi
durumunda iki ihtimal ortaya ¢ikar. Bunlar kira sozlesmesinin rehin hakki tesis
edilmeden 6nce kurulmasi ve kira s6zlesmesinin rehin hakki tesis edildikten sonra
kurulmasi ihtimalleridir. Bu iki ihtimalin ayr1 ayr1 incelenmesi konunun anlasilmasi

bakimindan 6nemlidir.

Ister tasmir rehni olsun ister tasmmaz rehni olsun, eger kira sdzlesmesi
kiralanan iizerinde rehin hakki tesis edilmeden 6nce kurulmussa kira sézlesmesine
oncelik taninir ve rehin hakki sahibi kiracilik hakkina katlanmak zorunda kalir. Buna
gore rehin hakki sahibi kiralananin cebren satis1 yoluna giderse kiralanan kira
sOzlesmesinin varligiyla satisa ¢ikar ve TBK. m. 310 uygulama alani bulup yeni malik
kira s6zlesmesine taraf olur. Zira rehnin paraya gevrilmesi yoluyla yapilan cebri

satiglarin da TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulama alanina giren bir el degistirme oldugu

kabul edilmektedirt??.

Burada 6zellikle belirtilmesi gereken husus, kiralanan taginmaz {izerinde ipotek
kurulmasi ve sonrasinda bu ipotegin cebren agik artirma sonucu bir iiglincii kisiye
devredilmesi durumunda yeni malikin kira sdzlesmesine taraf olmasmin (IiK. m.
150/g yollamas1 ile) IIK. m. 135°teki sartlarin gerceklesmesine bagli olmasidir.
Nitekim IIK. m. 150/g hiikmiiniin agik¢a yollamasiyla rehinli mallarin satis1 da genel

haciz yolundaki hiikiimlere gore yapilir ve ipotegin paraya cevrilmesi usuliinde de IiK.

121 Aslan, a.g.e., s. 139. Buna kars1 inceoglu, {IK. m. 135 hiikmiindeki haciz ifadesinin iflas yoluyla
yapilan takipler bakimindan iflasin ilan1 olarak anlasilmasi gerektigini belirtmistir. Inceoglu, Cilt 1, s.
586.

122 Acar, Kira, s. 232; Oktem Cevik, a.g.e., s. 114-115; Sener, Tahliye, s. 9-10; Ozen, 2013 s. 99-100,
dpn. 15; Ozen, 2010, s. 142; Ozdemir, a.g.m., s. 160-161.
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123 124

m. 135 hiikkmii kiyas yoluyla uygulanir*=°. Yargitay eski tarihli kararlarinda™=* ipotegin

paraya cevrilmesi yoluyla yapilan satislar bakimindan [IK. m. 135, f 2’nin
uygulanmasinm miimkiin olmadig1 goriisiindeyken daha yakin tarihli kararlarda®?
bu gériisiiniin aksine 1iK. m. 135, f. 2’nin ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla yapilan
satislar i¢in de uygulanacagina karar vermistir. Buna gore ipotegin paraya cevrilmesi
sonucu kiralanani devralan yeni malikin TBK. m. 310 geregi kira sozlesmesine taraf

olmasi, kira sdzlesmesinin ipotek hakkinm tesis edilmesinden &nceki bir tarihte!?®

kuruldugunun resmi bir belgeyle ispatlanmasi sartma baglidir!?’,

Kira s6zlesmesinin rehin hakki tesis edildikten sonra kurulmasi durumunu da
taginirlar ve taginmazlar bakimindan ayr1 degerlendirmek gerekir. Tasinirlar i¢in rehin
hakki tesis edilmesi TMK. m. 939, f. 1 geregi kural olarak zilyetligin alacakliya devri
suretiyle gerceklesir. Bu sebeple bir taginir mal lizerinde rehin hakki tesis edilmisse
tasinir malin dolaysiz zilyetligi kural olarak rehin hakki sahibi alacakliya ya da bir
giivenilir kisiye verilmis olacaktir!?®, Teslime bagl bir tasmir rehninde alacakliya ya
da kirac1 disinda bir giivenilir kisiye teslim edilen kiralanan tasmir rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla satilip el degistirse bile TBK. m. 310 hiikmii sartlar

ger¢eklesmedigi icin uygulama alani bulmaz. Zira TBK. m. 310 hiikmiiniin bir sart1

123 Musul, Cilt I, s. 845; Musul, Cilt 11, s. 1023; Sitki Akyazan, Cebri Icrada fhale ve Thalenin Feshi,
Istanbul, Kurtulmus Matbaasi, 1959, s. 67; Burhan Giirdogan, Tiirk - Isvi¢re Icra ve iflas Hukukunda
Rehnin Paraya Cevrilmesi, Ankara, Ajans-Tiirk Matbaasi, 1967, s. 76-77; Sener, Tahliye, s. 10. Buna
kars1 ipotegin paraya cevrilmesinde ITK. m. 135/2’nin uygulanmayacag: goriisii icin bkz. Erman, ITK.
135, s. 366.

124 Yarg. Icra Iflas Dairesi, T: 27.11.1953, E: 5505 K: 5735 (Erman, 1iK. 135, s. 366)

125 Yarg. 12. HD., T: 03.07.2008, E: 2008/11134, K: 2008/14205 sayil1 karar1 (Musul, Cilt I1, s. 1023,
dpn. 101).

126 Kira s6zlesmesinin ipotegin tesis edilmesinden énce yapilmis olmasini esas alan Yargitay kararlart
icin bkz. Yarg. 12. HD., T: 30.03.2000, E: 2000/3773, K: 2000/4870 sayil kararina gére: “...Ipotegin
paraya ¢evrilmesi yolu ile yapilan takiplerde, kiraci oldugunu iddia eden kisinin ipotegin tesis edildigi
tarihten dnce o yeri resmi bir belge ile kamtlanmis akde dayali olarak isgal ettigini ispat etmesi
gerekir...” (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019; Yine ayn1 yonde Yarg. 12. HD., T:
04.02.2002, E: 2002/1340, K: 2002/2119 (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019. Kira
sozlesmesinin taginmazin satigindan 6nceki bir tarihte yapilmis olmasini esas alan Yargitay karari igin
bkz. Yargitay 12. HD., T: 06.07.1987, E: 1987/11242, K: 1987/8334 (Cevrimigi), www.kazanci.com,
E.T. 28.04.2019.

127 Musul, Cilt I, s. 846.

128 Oguzman,Seligi,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 1025; Giirsoy,Eren,Cansel, a.g.e., s. 1090-1091;
Esener,Giiven, a.g.e., S. 557-558; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 392-393.
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olan kiralananin el degistirmesinden Once kiractya teslim edilmesi sart1 bu durumda
gerceklesmemistir. Dolayisiyla burada rehin hakki ile kiracilik hakk: arasinda oncelik

129 Ancak kanaatimizce kiralanan tasmir sonradan

sonralik sorunu s6z konusu olmaz
ticlincii bir kisiye rehnedilir ve glivenilir kisi olarak da kiracida birakilirsa rehnin
paraya cevrilip satilmasi sonucu kiralanan taginirin miilkiyetini kazanan yeni malik

TBK. m. 310 hiikmii uyarinca kira s6zlesmesine taraf olur.

Tasinmaz tizerinde ipotek kurulduktan sonra bu tasinmaz Kiraya verilir ve daha
sonra ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla tasinmaz bir {igiincii kisiye devredilirse kira
sOzlesmesinin durumunun ne olacagi ve hangi hiikiimlerin uygulama alani1 bulacagi
iizerinde durulmas1 gereken bir konudur. Doktrindeki bir goriise gore’*® Isvigre
Hukuku’nda oldugu gibi Tirk Hukuku’nda da ipotek tesis edildikten sonra kurulan
kira s6zlesmesinin akibeti agik¢a diizenlenmemis olup bu konuda bir kanun boslugu
bulunmaktadir. Bu bosluk da TMK. m. 869, f. 2 ve {IK. m. 132°deki kurallar ile
doldurulmalidir. Buna gore ipotek tesisinden sonra kurulan kira sézlesmesinin akibeti
degerlendirilirken bakilacak unsur kira sdzlesmesinin ipotekli alacakliya zarar verip
vermedigidir. Bu husus degerlendirilirken ihale bedelinin ipotek alacaklisinin
alacagini karsilayip karsilamadigina bakilir. Tasinmaz ilk artirmaya kira sézlesmesinin
varhigiyla c¢ikarildiginda ihale bedeli ipotek alacaklisinin alacagini karsilamaya
yetiyorsa, kira sozlesmesinin ipotek alacaklisina zarar vermedigi ve tasinmazin bu kira
sOzlesmesiyle birlikte yeni malike devredilecegi yani TBK. m. 310 anlaminda yeni
malikin kira sézlesmesine taraf oldugu kabul edilir. Ancak ihale bedeli ipotek
alacaklisnin alacagini karsilamiyorsa kira sdzlesmesinin ipotek alacaklisina zarar
verdigi kabul edilir ve tasinmaz ikinci artirmaya kira sézlesmesinden arindirilmis
sekilde ¢ikarilir. Bu son halde TBK. m. 310 hiikmii uygulanmaz. Zira TMK. m 869, f.
2 bu halde smirli ayni haklarin bile terkinini 6ngdérmiisken kira sdzlesmesinin TBK.

m. 310 geregi yeni malike devrolunacagini kabul etmek celiski yaratacaktir.

129 Faruk Acar, Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2015, (Rehin), s. 34-35; Oktem
Cevik, a.g.e., s. 119.

130 Acar, Rehin, s. 33-34; Oktem Cevik, a.g.e., s. 118; Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 777-
778 ve dpn. 38.
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Kanaatimizce burada yine [iK. m. 150/g hiikmiiniin agik yollamasi ile {IK. m.
135, f. 2 hitkkmii, 6zel bir hiikiim olarak ipotegin paraya ¢evrilmesinde de uygulanir.
Bu sebeple kira sozlesmesi tasinmaz iizerinde ipotek hakki tesis edildikten sonra
kurulur ve daha sonra bu taginmaz ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla satilip bir
ticlincii kigiye devredilirse yeni malik TBK. m. 310 geregi kira s6zlesmesine taraf
olmaz. Zira iIK. m. 135, f. 2 hiikmii burada da TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanmasina

engel olusturur.
ii. Mahkeme Karari Sonucu El Degistirme

Miilkiyet devir borcuna aykir1 davranan bor¢luya acilan davada mahkemenin
verdigi kararla miilkiyetin alacakliya gecip gegmedigi meselesi konumuz agisindan da
Oonem tasimaktadir. Bu sebeple mahkeme Karar1 ile miilkiyet kazanma durumunun

tagiirlar ve taginmazlar i¢in ayr1 ayr1 ele alinip incelenmesi gerekir.

Tasinir miilkiyetini devir borcu altinda bulunan borglunun bu borcunu yerine
getirmemesi iizerine a¢tig1 davada mahkemenin verdigi kararla tasimir miilkiyetinin
zilyetligin devri gergeklesmeden kazanilip kazanilmadigi doktrinde tartismalidir.
Doktrinde bizim de katildigimz goriise gore'®! tasmmr miilkiyetinin tasmmazlarda
oldugu gibi mahkeme karariyla kazanilmasi miimkiin degildir. Mahkeme kararinin
icra edilerek zilyetligin elde edilmesi gereklidir. Buna karsi doktrindeki diger goriise
gore'® ayn1 tasmmmazlardaki tescilsiz kazanma gibi tasmir miilkiyetinin de mahkeme

karartyla kazanilmas1 miimkiindiir.

131 Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 747; Giirsoy,Eren,Cansel, a.g.e., s. 671; Eren, Miilkiyet,
s. 494; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 273; Hiiseyin Hatemi,Rona Serozan,Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku,
Istanbul, Filiz Yaymnevi, 1991, s. 325; Rona Serozan, Esya Hukuku I: Esya Hukukunun Temel
Kavramlari ve ilkeleri Tasimir Esyada: Zilyetlik-Miilkiyet-Intifa-Rehin Uygulama Cahsmalari,
3. Bas, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2014, (Esya), s. 260; Mehmet Serkan Ergiine, Tasimr Miilkiyeti, 1.
Baski, Istanbul, On iki Levha Yayncilik, 2017, s. 90; Aydin Aybay, Miisterek Miilkiyette Taksim,
Istanbul, TUHF Yaymi, 1966, (Taksim), s. 79-80; Suad Bertan, Ayni Haklar Medeni Kanunun 618-
764 iincii Maddelerinin Serhi: Cilt 1 MK 618-702, Ankara, Balkan Basimevi, 1976, s. 423; Oktem
Cevik, a.g.e., s. 120; Ozdemir, a.g.m., s. 161.

132 Zekeriya Kursat, Payh Miilkiyetin Sona Ermesi, Istanbul, Arikan Basim, 2008, s. 361-362; Yine
ayni goriste Yilmaz Ozgiir, (Izale-i Siiyu) Miisterek Miilkiyetin Sona Ermesi: Konuya Iliskin
Yargitay Kararlan Ile, Istanbul, Kazanci Hukuk Yayinlari, 1995, s. 209.
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Benimsemis oldugumuz goriise gore taginir miilkiyetinin mahkeme karariyla
kazanilmasi miimkiin olmadig1 ve verilen karar sonucu TBK. m. 310 kapsaminda bir
el degistirme gerceklesmedigi i¢in bu yonde bir mahkeme kararmin verilmesi hiikiim

uygulanmasina neden olmaz.

Tirk Medeni Kanunu tasinmazlar i¢in miilkiyetin tescilden dnce mahkeme
karariyla kazanilabilecegini TMK. m. 705, f. 2°de agik¢a diizenlemistir. Tasinmaz
miilkiyetinin TMK. m. 705, f. 2 hiilkmii uyarinca tescilden 6nce kazanildig1 durumlarda
TBK m. 310 hilkmiiniin uygulama alanina giren bir el degistirme gergeklesir ve yeni
malik tapuda tescil isleminin yapilmasindan &nce kira sdzlesmesine taraf olur'®,
Ancak belirtmek gerekir ki tasinmaz miilkiyetine iligskin verilen her mahkeme karar1
tescilsiz bir kazanma saglamamaktadir. Bu sebeple tasinmaz miilkiyetine iliskin
verilen mahkeme kararlarinin ayri ayri incelenerek TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanip

uygulanmayacagi incelenmelidir.

Doktrindeki bir goriise gore™* tapu sicilinin diizeltilmesi davasi bir tespit
davasi degil eda davasidir. Buna kars1 doktrinde bizim de katildigimiz agirlikli goriise
gore™® tapu sicilinin diizeltilmesi davasi, gergek malikin tapu sicilinde yolsuz olarak
malik goriinen kisiye karsi agtigi tespit davasi niteliginde olup dava sonucunda
verilecek karar yenilik dogurucu nitelikte degil malikin kim oldugunun tespiti
niteliginde bir karardir. Benimsedigimiz goriis uyarinca tapu sicilinin diizeltilmesi
davas1 sonucunda miilkiyet degisikligi gergeklesmedigi i¢in tapu kaydinda malikin
diizeltilmesi TBK. m. 310 hitkkmii kapsamina giren bir el degistirme olarak sayilmaz

ve hiikiim bu davalarda uygulama alan1 bulmaz*3®.

133 Acar, Kira, s. 228; Oktem Cevik, a.g.e., s. 119; Ozdemir, a.g.m., s. 161; Cabri, a.g.m., s. 174.

134 Bu goriise gore tapu sicilinin diizeltilmesi davasi davalinm tapu sicilinde yapmasi gereken islemi
yerine getirmemesi nedeniyle agilmakta ve yargilama sonunda verilen karar davalinin irade agiklamasi
yerine gegmektedir. Tekinay vd., Esya Cilt I, s. 416; Akipek, Akintiirk,Ates, a.g.e., s. 448-449,

135 Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 278; Nusin Ayiter, Esya Hukuku: Kisa Ders Kitabi, 3.
Baski, Ankara, Savas Yayinlari, 1987, s. 66; Hatemi,Serozan,Arpaci, a.g.e., . 465; Safa Reisoglu, Tiirk
Esya Hukuku: C. 1, Giris-Zilyetlik-Tapu Sicili, 6. Basi, Ankara, AUSBF Yayinlar1, 1980, (Esya), s.
162; Girsoy,Eren,Cansel, a.g.e., s. 357; Eren, Miilkiyet, s. 32; Esener,Giiven, a.g.e., s. 186;
Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 177; Acar, Kira, s. 228; Oktem Cevik, a.g.e., s. 123.

136 Acar, Kira, s. 228; Oktem Cevik, a.g.e., s. 123.
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Alacakli, tasinmaz miilkiyetini devir borcunu haksiz olarak yerine getirmeyip
tapuda tescil islemi yapmayan bor¢luya dava agar ve mahkeme de tasinmaz
miilkiyetinin alacakliya hilkmen gegirilmesine karar verirse bu kararin kesinlesmesiyle

alacakli tescilden once tasmmazin maliki olur™’.

Iste tasinmaz miilkiyetini
devretmekle ylikiimlii olup tapuda islem yapmaktan kaginan bor¢lunun kiraciyla Kira
sOzlesmesi yapmast durumunda, alacakli daha sonra mahkemeden kiralananin
miilkiyetinin kendisine hiikkmen devredildigi yoniinde bir karar alirsa TBK. m. 310
kapsamina giren bir miilkiyet degisikligi burada da gergeklesmis olur ve yeni malik

kira sdzlesmesine taraf olur'®,

Doktrindeki bir goriise gore'®® kanunun hak sahibine dogrudan dogruya
miilkiyet hakki taninmas icin talep hakki verdigi durumlarda da’*® TBK. m. 310
hiikmii uygulama alani bulur. Kanaatimizce bu durumlar bakimindan TBK. m. 310
hiikmiiniin uygulama alan1 bulmas1 miimkiin degildir. Zira tasinmazin aile konutu
olmas1 halinde bir kiracilik durumundan bahsedilmesi ve TBK. m. 310 hiikmiiniiniin

uygulama alani bulmasi s6z konusu olmayacaktir.

Tasinmaz miilkiyetinin konu edildigi davalarda mahkeme 6niinde yapilan sulh
ve kabul sonrasi verilen kararlarin da miilkiyeti tescilden once kazandirdigi kabul
edilmektedir'*!. Bu sebeple kiralananmn konu edildigi bir davada mahkeme huzurunda
yapilan sulh veya kabul sonras1 verilen miilkiyet degisikligi karar1 da TBK. m. 310

kapsaminda degerlendirilmelidir42,

137 Tekinay vd., Esya Cilt I, s. 718; Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e. s. 407,
Akipek,Akmntiirk,Ates, a.g.e., S. 476; Hatemi,Serozan,Arpaci, a.g.e., s. 481; Giirsoy,Eren,Cansel,
a.g.e., s. 502-503; Esener,Giiven, a.g.e., . 232.

138 Acar, Kira, s. 228; Oktem Cevik, a.g.e., s. 123; Cabri, a.g.m., s. 174-175; Ozdemir, a.g.m., s. 161.
139 Oktem Cevik, a.g.e., s. 121.

140 TMK. m. 652, 240 ve 255 aile konutu ve ev esyasinin sag kalan ese Ozgiilenmesine iliskin
diizenlemeler getirmistir. Buna gore sag kalan es kendisine miilkiyet hakkinin taninmasini talep hakki
bulundugu bu durumlarda ilgililerin bu talebi yerine getirmemesi sebebiyle dava a¢ip mahkemeden bu
yonde bir karar alirsa dava konusu tasginmazin miilkiyeti tescilden once bu kararla kazanilmis olur.
Oguzman,Seligi,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 407-408.

141 Tekinay vd., Esya Cilt I, s. 718; Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 408; Giirsoy,Eren,Cansel,
a.g.e., s. 503; Esener,Giiven, a.g.e., S. 233.

142 Oktem Cevik, a.g.e., s. 121.
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Doktrindeki bir goriise gore*®

anlagsmali bosanma davalarinda bir tasinmazin
miilkiyeti bosanma anlagmasiyla diger ese birakilir ve bu anlagsma hakim tarafindan
uygun bulunarak onaylanirsa bosanma kararinin kesinlesmesiyle diger es tasinmaza
tapuda tescil islemi yapilmasina gerek olmadan sahip olur. Buna kars1 doktrinde bizim
de katildigimiz diger goriise gore'** bir tasinmazin miilkiyetinin diger ese birakilmas1
sartin1 iceren bosanma anlasmasinin hakim tarafindan onaylanmasi tasinmaz
miilkiyetinin tescilden Once diger es tarafindan kazanilmasini saglamaz. Hakimin
onayladig1 anlagsma sadece tapuda tescil yapilabilmesi i¢in resmi sekil sartin1 saglayan
bir hukuki sebep olusturur ve diger ese tescile zorlama hakk: saglar. Diger es tescile
yanasmayan esin yiikiimliiliikklerini yerine getirmemesi sebebiyle miilkiyetin kendisine
gecirilmesi i¢in TMK. m. 716, f. 2’ye dayanarak dava acabilir ve bu dava sonucunda
verilen yenilik doguran kararla tasinmazin miilkiyeti diger ese gecmis olur.
Dolayisiyla hakimin bosanmaya iligkin taraflarin yaptig1 anlagsmayr uygun bularak
onaylamasiyla birlikte bosanmaya karar vermesi durumunda TBK. m. 310 anlaminda
bir miilkiyet degisikligi gerceklesmeyeceginden hiikkmiin uygulanmasi da s6z konusu

olmayacaktir.

Payli miilkiyet ya da elbirligi miilkiyeti agilan paylagsma davasi sonunda verilen
mahkeme karariyla sona erer. Mahkemenin verdigi bu paylastirma karari ile tescilden
once tasmmmaz miilkiyetinin kazanilip kazanilmadigi doktrinde tartigmalidir.
Doktrindeki bir goriise gore'®® paylasma davasi eda davasi olmayip bu davanin
sonucunda verilen karar miilkiyeti ge¢iren yenilik dogurucu bir karardir. Mahkemenin
verdigi paylagsma karariyla tasmmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildigi kabul
edilirse bu kararin kesinlesmesiyle birlikte TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanacagini ve
yeni malikin kira s6zlesmesine taraf olacagini sdylemek gerekir. Buna kars1 doktrinde

bizim de katildigimiz diger goriise gore’*® paylasma davasi sonucunda verilen karar

143 Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 408.
144 Tekinay vd., Esya Cilt I, s. 718.

145 Aybay, a.g.e., 5.79; Giirsoy,Eren,Cansel, a.g.e., s. 504; Eren, Miilkiyet, s. 124 vd.; Esener,Giiven,
a.g.e., s. 205; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 177; Ethem Saba Ozmen, Tiirk Hukukunda Paydashktan
Cikarma Davasi: (MK. M. 626/a-M.626/b), Ankara, Kazanci Kitap Ticaret, 1992, s. 139-142; Kursat,
a.g.e., s. 289-290; Ozdemir, a.g.e., s. 161.

146 Bu goriise gore; miilkiyetin kazanilmas1 mahkemenin verecegi karar ile degil, bu karar geregince
taginmazin parsellere ayrilmasi, olusturulacak parcalar i¢in tapu kiitiiglinde ayr1 sayfalar agilmasi ve
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yenilik dogurucu bir karar olmay1p bu Karar ile miilkiyet degisikligi ger¢eklesmez. Bu
sebeple kanaatimizce paylasma davasi sonucunda verilen karar bir miilkiyet
degisikligi yaratmadigindan burada TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanmas1 da miimkiin
degildir.

iii.  Miilkiyetin Iyiniyetle Kazanimi Sonucu El Degistirme

Yukarida da agiklandig: lizere gercek malikin kiraci ile kira s6zlesmesi yaptigi
ancak kiralananin emin sifatiyla zilyet ya da tapuda yolsuz olarak malik goziiken kisi
tarafindan bir {igiincii kisiye devredildigi ve tigiincii kisinin de iyiniyetle kiralananin
miilkiyetini kazandig1 durumda TBK. m. 310 hitkmii uygulama alani bulur ve iyiniyetli

yeni malik kira sézlesmesine taraf olur®’.

(3) El Degistirmenin Dogrudan Kanundan Kaynaklandigi

Durumlar

Kanunun 6ngdrdiigii bazi 6zel durumlarda malikin iradesine bakilmaksizin
miilkiyet devrinin gerceklestigi goriilmektedir. Miilkiyet degisikliginin kanundan
kaynaklandigi bu durumlarda da TBK. m. 310 anlaminda bir miilkiyet degisikligi
gerceklestigi kabul edilmektedir. TBK. m. 310 kapsamimdaki kanundan kaynaklanan
miilkiyet degisiklikleri kiilli halefiyetin degil ciizi halefiyetin gegerli oldugu el
degistirmelerdir. Dogrudan kanundan kaynaklanan bu el degistirme hallerini

aciklamak gerekirse;

Vesayet altindaki kisinin menfaatinin gerektirdigi durumlarda tasinir ve

tasinmaz mallarmin satisa ¢ikarilmasi durumu TMK nin “/II. Tasinirlarin satilmast”

parcalarin her birinin tapu kiitiiglindeki bu ayr1 sayfalara kaydedilmesiyle gerceklesir.
Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 341 ve 408; Tekinay vd., Esya Cilt I, s. 605-606; Yarg. 6.
HD. T: 29.03.1982, E: 13123, K: 3379 sayili kararinda “...Payli miilkiyete konu teskil eden tasinmaz
malda ortaklik ya aynen taksim suretiyle ya da satilip bedeli taksim edilmek suretiyle son bulur. Bu
hususta alinan karar tapuda infaz edilmedikce tigtincii sahislart ilzam etmez...” (Oguzman,Seli¢i,Oktay
Ozdemir, a.g.e., s. 341, dpn. 262)

147 Acar, Kira, s. 229; Oktem Cevik, a.g.e., s. 137; Ozen, 2013, s. 101; Ozen, 2010, s. 151. Buna karsi
Ozdemir TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanabilmesi igin iigiincii kisinin kiralanan1 hukuka uygun gegerli
bir sekilde kazanmasi gerektigini halbuki Medeni Kanun’da ayni hak kazanimi saglayan bu istisnai
hiikiimlerin TBK. m. 310’un uygulanmasi i¢in aranan kiralananin devri sartin1 saglamadigm ileri
siirmektedir. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Ozdemir, a.g.m., s. 151.
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bashgini tasiyan 440. ve “VI Tasinmazlarin satilmasi” bashgini tasiyan 444.
maddelerinde diizenlenmistir. Vesayet altindaki kisilere ait mallarin satilmasinda kural
acik artirma usuliiyken bazi durumlarda pazarlik usuliiyle satis yapilmasi da kabul
edilmektedir. Vesayet altindaki kisiye ait bir malin kiraya verilmesi ve daha sonra bu
malin acik artrma®®® ya da pazarlikla satisa ¢ikarilarak bir iigiincii kisiye devredildigi
durumda da TBK. m. 310 anlaminda bir miilkiyet degisikligi gerceklestigi ve yeni

malikin kira sdzlesmesine taraf olacag1 kabul edilmektedirl4°,

TMK’nin “Paydasin ¢tkarilmasi” bashgmni tasiyan 696. maddesi uyarinca
paydaslik iliskisinin devamini ¢ekilmez kildig1 i¢in mahkeme karariyla paydasliktan
cikarilan paydasa ait paymn satilarak bir liciincii kisiye devredilmesi durumunda da
TBK. m. 310 hiikkmii uygulama alan1 bulur ve yeni paydas kira sdzlesmesinin tarafi

olur®°,

TMK. m. 699 uyarinca paydashigin giderilmesi i¢in agilan davada paylagsma
bi¢iminde anlasilamaz ve payli malin aynen paylasilimasi da miimkiin olmazsa ve

hakim payli malin acik artrma yoluyla®®

satilip tigiincii kisiye devredilmesine karar
verirse bu durumda da TBK. m. 310 hiikmii uygulama alani bulur ve payli mali agik

artirmadan satin alan yenei malik kira sdzlesmesine taraf olur!®?

TMK. m. 651 uyarinca mirasgilar terekedeki bir malin boliinmesi ya da bir
mirasgiya 0zgililenmesi konusunda anlasamayip da mahkemeye bagvurur, mahkeme de

bu malin herkese agik artirma®®® yoluyla satisma karar verir ve mal artirma sonucu

148 Acik artirmayla yapilan devirlerin TBK. m. 310’un uygulanmasma engel teskil etmeyecegi aksine
genellikle bu madde kapsaminda bir el degistirme oldugu goriisii igin bkz. Acar, Kira, s. 232.

149 Oktem Cevik, a.g.e., s. 123-124; Ozdemir, a.g.e., s. 159-160.
150 Oktem Cevik, a.g.e., s. 124-125; Ozdemir, a.g.e., s. 160.

151 Paydashgin giderilmesi igin yapilacak olan agik artirmanm cebri agik artirma degil ihtiyari acik
artirma oldugu, hakim karariyla yapilmis olsa bile mal sahibinin lehine ve onun iradesiyle yapildigi,
dolayisiyla taginmaz miilkiyetinin ihale aninda degil de tapuya tescil yapildigi an gegtigi goriisii igin
bkz. Tandogan, Ozel Borg Iliskileri C. I/1, s. 322-323; Ozen, 2010, s. 145, dpn. 9; Yavuz,Acar,Ozen,
Borg¢lar Ozel, s. 319. Buna kars1 satis kararmim cebri icra yoluyla paraya ¢evirmeye iliskin hiikiimler
Uyarinca yerine getirilecegi goriisii icin bkz. Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 330;
Esener,Giiven, a.g.e., s. 200; Kursat, a.g.e.,s. 130.

152 Ozen, 2010, s. 145; Ozdemir, a.g.e., s. 160.
153 paydashgmn giderilmesi igin yapilan agik artirmaya iliskin dpn. 199°da yer verdigimiz tartigmalar

terekedeki bir malin agik artirma ile satisa ¢ikarilmasinda da ayn1 sekilde yapilmaktadir.
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mirasgilar disinda bir tigiincii kisiye devredilirse TBK. m. 310 hiikkmii burada da

uygulama alani bulur®®,
c. Miilkiyet Degisikliginin Gerceklesmesi

TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanmas1 kiralananin miilkiyetinin ii¢lincii kisiye
gecmesine yani miilkiyet degisikliginin gerceklesmesine baghdir. Ozellikle miilkiyet
degisikliginin iradi oldugu durumlarda tasarruf isleminin yapilmayip sadece
borglandirict islemin yapilmas: TBK. m. 310 geregi kira sdzlesmesinin devri sonucunu

155

dogurmayacaktir™>. Miilkiyet degisikliginin gergeklesmesine iliskin bazi durumlari

incelemek gerekir.
(1) Miilkiyet Degisikliginin Gerg¢eklestigi An

Yukarida belirttigimiz tizere TBK. m. 310’un uygulanabilmesi i¢in kiralananin
miilkiyetinin bir kisiden baska bir kisiye gecmesi sarttir. Kira sézlesmesinin devri
kiralananm miilkiyetinin yeni malike gectigi an ger¢eklesmektedir. iste bu anin tespit
edilmesi hiikkmiin uygulanmasi agisindan 6nem tagimaktadir. Miilkiyetin gegis an1 esya

156

hukukundaki ilkelere gore belirlenecektir>°. Miilkiyetin degisikliginin hangi anda

gergeklestiginin taginirlar ve tasinmazlar agisindan ayr1 ayri incelenmesi gerekir.
Kiralanan tasinirin miilkiyetinin bir ti¢iincii kisiye devredilmesi i¢in TMK. m.
763 uyarinca kural olarak zilyetliginin devri gerekir. Yine doktrinde agirlikli olarak
kabul edildigi tizere tasmir miilkiyetinin devri igin bir ayni sdzlesmenin varligi da
sarttir. Kiralanan tagmirin zilyetligi teslim yoluyla devredilebildigi gibi teslim
olmadan da devredilebilir’®’. Zilyetligin devri konumuzla yakindan ilgili olan
zilyetligin havalesi yoluyla da gergeklestirilebilir. Zilyetligin havalesi dolayl zilyet

olan kisinin zilyetligini teslim gerceklesmeden bir anlasma ile ii¢lincli bir kisiye

154 Oktem Cevik, a.g.e., s. 125; Ozdemir, a.g.e., s. 160.

1% Giimiis, Kira, s. 147; Acar, Kira, s. 227; Oktem Cevik, a.g.e., s. 126; Eren, Borglar Ozel, s. 347;
Yavuz,Acar,0zen, Borg¢lar Ozel, s. 432; Cabri; a.g.m., s. 173; Ozdemir, a.g.m., s. 162.

16 Giimiis, Kira, s. 147; Acar, Kira, s. 228; Oktem Cevik, a.g.e., s. 126; Eren, Borglar Ozel, s. 347;
Yavuz,Acar,0zen, Borg¢lar Ozel, s. 432; Cabri; a.g.m., s. 173; Ozdemir, a.g.m., s. 155.

157 Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 742-743; Akipek,Akintiirk,Ates, a.g.e., S. 584,
Esener,Giiven, a.g.e., s. 334; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 274; Ergiine, a.g.e., S. 89 ve 93-94.
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devretmesidir. Kiracinin elinde bulunan kiralanan tasgmirin dolayli zilyetligi ve
miilkiyeti yeni malike, kiraya veren ile yeni malikin miilkiyetin devri konusunda

anlasma yaptiklar1 an geger'®®

. Miilkiyet degisikliginin zilyetligin havalesi yoluyla
gerceklestigi durumlarda®®® TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanmasi ve yeni malikin kira
sOzlesmesine taraf olmasina baglanan sonuglarin dogmasi igin eski malikin (devreden)

kiractya bu devri bildirmesi gerekir®®°,

Tasmir miilkiyeti kural olarak zilyetligin devriyle kazanilmakla birlikte
kanunda oOngoriilen bazi durumlarda zilyetlik devri gerceklesmeden de tasinri
miilkiyetinin kazanilmas1 miimkiindiir. Taginir miilkiyetinin zilyetligin devrine gerek

olmadan kazanildig1 bu durumlar1 ele almak gerekir.

Acik artirma yoluyla yapilan taginir satiglarinda miilkiyetin gecis an1t TBK’ nin
“Miilkiyetin gecmesi” basligini tasiyan 279. maddesinde diizenlenmistir. Hiikiim,
istege bagli acik artirmalarda da cebri artirmalarda da taginir miilkiyetinin ihale aninda
kazanildigini1 kurala baglamistir. Bu bakimdan istege bagl agik artirma ve cebri
artirma yoluyla satisa ¢ikarilan tagimir malin miilkiyeti zilyetligin devrine gerek
olmadan ihale ile kazanilmis olur. Buna karsi istege bagl 6zel artirmalarda ve pazarlik
yoluyla satisin yapildig1r cebri artrmalarda tasmir miilkiyeti zilyetligin devriyle

gerceklesir'®. Dolayisiyla kiralanan tagmirm istege bagl agik artirma yoluyla ya da

158 Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 73; Esener,Giiven, a.g.e., s. 335; Ergiine, a.g.e., s. 107.

189 TMK. m. 979, f. 2 hiikmii zilyetligin havalesinde devir kiraciya kars: durumun eski malik tarafindan
ona bildirildigi andan itibaren sonu¢ dogurur. Bildirimin eski malik tarafindan yapilmasi gerekir.
Bildirimden dnce kiraci kira sézlesmesinden dogan yiikiimliiliiklerini eski malike kars1 yerine getirirse
(6rn. kira parasini eski malikin hesabina gondermek) kural olarak sorumlu olmaz. Ancak kiracinin
devirden haberdar olmasina ragmen bildirim yapilmadigini ileri siirmesi diiriistliik kuralina aykirilik
olusturuyorsa devrin sonuglar1 kiraciya karst da hukuki sonuglarini dogurur ve yeni malik kiracinin bu
davranigt ylizinden zarara ugrarsa kiract TBK. m. 49, f. 2 uyarinca sorumlu olur. Bkz.
Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 75; Ergiine, a.g.e., s. 110, dpn. 285. Buna kars1 Reisoglu’na
gore, ana prensip uyarinca ihbar sadece devreden tarafindan yapilabilmeli, devralan ya da tigiinci
kiginin yapmis oldugu ihbar sonu¢ dogurmamali, ancak kiraci zilyetlik devrinden objektif iyiniyet
kurallar1 uyarinca ciddiye almnacak bir gekilde haberdar olursa sonuglar ona karsi da hiikiim
dogurmalidir. Reisoglu, Esya, s. 41.

160 Oktem Cevik, a.g.e., s. 126-127; Ozdemir, a.g.m., s. 155.

161 Ergiine, a.g.e., S. 152-154; Esener,Giiven, a.g.e., s. 337; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 283;
Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 322; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 192; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s.
338; Aral,Ayranci, a.g.e., s. 230. Buna kars1 cebri artirmalarda tasinir miilkiyetinin ihalenin
kesinlesmesiyle kazanilacagini savunan goriis igin bkz. Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 336.
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cebri artirma yoluyla bir iiglincii kigiye satilmasi durumunda tasmirin miilkiyeti ihale

anmda gecer ve TBK. m. 310 bu andan itibaren hiikiim dogurur.

Tasinir miilkiyetinin zilyetligin devri gerceklesmeden kazanildigi diger bir
duruma TTK. m. 128, f. 4 hiikkmiinde yer verilmistir. S6z konusu hiikkme gore “... bir
tasimirin sermaye olarak konulmasimin borglanilmasi halinde sirket, tiizel kisilik
kazandigi andan itibaren bunlar tizerinde malik sifatiyla dogrudan tasarruf edebilir”.
Bu bakimdan bir ticaret sirketi, sermaye olarak konulan tasinirm miilkiyetini bunun
zilyetligine sahip olmasa bile sirketin tiizel kisilik kazandig1 an elde eder'®?. Bu
bakimdan kanaatimizce kiralanan tasinirm sirkete sermaye olarak konulmasi
durumunda sirket; tiizel kisilik kazandig1 anda kiralanan tagmirin maliki ve TBK. m.

310 uyarmca kira s6zlesmesinin tarafi olur.

Tasinir miilkiyetinin zilyetlik devri gerceklesmeden kazanildigi diger bir hal
TMK. m. 105, f. 1°de diizenlenmistir. Hilkme gére: “Ozgiilenen mallarin miilkiyeti ile
haklar, tiizel kisiligin kazanilmastyla vakfa gecer.” Yine TMK. m. 102, f. 1’¢ gore:
“Vakaf, yerlesim yeri mahkemesi nezdinde tutulan sicile tescil ile tiizel kisilik kazanir™.
Buna gore vakfa ozgiilenen mallarin miilkiyeti tiizel kisiligin kazanilmasiyla yani
tescil ile vakfa gecer. Bu durumda vakif, tiizel kisilik kazandigi an yani tescilin
yapildig1 an zilyetlik devrine gerek olmadan 6zgiilenen tasinir mallarm miilkiyetini
kazanmaktadir!®®. Dolayisiyla kanaatimizce bir vakfa dzgiilenen kiralanan tasmur,
vakfin tescil edilip tiizel kisilik kazanmasiyla vakfin miilkiyetine gecer ve vakif bu

andan itibaren TBK. m. 310 geregince kira s6zlesmesinin tarafi olur.

Kanun koyucu bazi ulasim araclarinin 6zelliklerini g6z 6niinde bulundurarak
bunlarin miilkiyetinin zilyetligin devrine gerek olmadan devredilebilmesine imkan
tanimistir. Bu bakimdan tescile tabi bir hava aracinin bir paymin ya da tamaminin

miilkiyeti, devralan tarafindan malik ile bu konuda yazil1 bir anlagsma yapilmasiyla

162 Bahtiyar, a.g.e., s. 58; Ergiine, a.g.e., s. 159-160; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 283.

163 Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 748; Kemal Oguzman,Ozer Selici,Saibe Oktay Ozdemir,
Kisiler Hukuku: Gercek ve Tiizel Kisiler, 17. Basi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2018, (Kisiler), s. 414;
Ergiine, a.g.e., s. 160; Esener,Giiven, a.g.e., s. 337; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 283.
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kazanilir ayrica zilyetligin devrine ya da sicile tescil islemi yapilmasi gerekmez'®. Bu
bakimdan kanaatimizce kiralanan tasinirin tescile tabi bir hava araci olmasi ve kiraya
veren ile yeni malikin miilkiyetin devrine iligkin bir anlagsma yapmalar1 halinde yeni
malik zilyetligin devri veya sicile tescil islemi gergeklesmeden kiralanan tagmnirin

miilkiyetini kazanir ve TBK. m. 310 geregi kira s6zlesmesinin tarafi olur.

TMK. m. 705, f. 1 tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanilacagini kurala
baglamistir. Yine TMK. m. 1022, f. 1 tasmnmaz miilkiyeti hakkinin tapu kiitiigiine tescil
ile dogdugunu, f. 2 ise tescilin etkisinin yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden
basladigm belirtmektedir. Doktrinde bizim de katildigimiz goriise gore'®® tasmmaz
miilkiyeti tapu siciline tescil ile kazanilir. Ancak bu tescil hiikiimlerini yevmiye
defterine kayit yapildigi tarihten itibaren ge¢cmise etkili olarak sonu¢ dogurur. Bu
bakimdan miilkiyet hakkimnin tescili yevmiye defterine kayit yapildigi andan itibaren
gecmise etkili olarak hiikiim dogurur. Miilkiyet hakkinin sahibine verdigi haklar da
yevmiye defterine kayit yapildigi bu andan itibaren kullanilmaya baslar. Buna karsi
doktrindeki diger goriise gore'®® tasmmaz miilkiyeti tapu siciline tescilin yapildigi
anda kazanilir. Bu goriise gore yevmiye defterine kayit tarihinin miilkiyet devrinin
gerceklestigi an olarak kabul edilmesi miimkiin degildir. Benimsedigimiz goriis
uyarinca tapu kiitiigline gecerli sekilde bir tescil yapilmissa, kiralanan tagmmmazin
TBK. m. 310 anlaminda el degistirmesi ve yeni malikin kira s6zlesmesine taraf olmas1

yevmiye defterine kayit yapildigi tarih itibariyle gerceklesir®®’.

TMK. m. 705, f. 1’e gore “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur”.
Yine ayni hiikkmiin ikinci fikrasma gore “Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,

kamulastirma hdlleri ile kanunda ongoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden énce

164 Brgiine, a.g.e., S. 162; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 283. Her ne kadar sicile kayith gemi paymnm
miilkiyeti de zilyetligin devrine gerek olmadan kazanilsa da gemi kira sdzlesmelerinde TBK. m. 310
hiikmiiniin uygulanmasi miimkiin degildir.

185 Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 138; Tekinay vd., Esya Cilt I, s. 338; Esener,Giiven,
a.g.e., s. 134; Giimiis, Kira, s. 149; Acar, Kira, s. 228; Oktem Cevik, a.g.e., s. 130; Cabri; a.g.m., s.
174; Ozdemir, a.g.m., s. 162.

166 Eren, Borglar Ozel, s. 347; Sener, Tahliye, s. 15.

167 Giimiis, Kira, s. 149; Acar, Kira, s. 228; Oktem Cevik, a.g.e., s. 130; Cabri; a.g.m., s. 174; Ozdemir,
a.g.m., s. 162. Buna kars1 miilkiyet hakkinin kazanildigi anin, yevmiye defterine kayit an degil tapu
kiitiigiine tescil edildigi an oldugu goriisii icin bkz. Eren, Bor¢lar Ozel, s. 347; Sener, Tahliye, s. 15.
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kazanmlir’. Buna gore kiralanan taginmazin miilkiyetinin tescilden dnce kazanildigi
durumlarda kiralananin el degistirmesine iligkin hiikiimler de tescilden Once

miilkiyetin kazamldig1 an hiikiim doguracaktir'®®,

Tasmmaz miilkiyetinin yenilik dogurucu etkiye sahip mahkeme karariyla
kazanilmast durumunda miilkiyet, kararin verilmesiyle degil bu kararin

189 Dolaysiyla kiralananin el degistirmesi, mahkeme

kesinlesmesiyle kazanilir
kararinin verildigi an degil bu kararin kesinlestigi an gerceklesecek ve TBK. m. 310

hiikmii bu andan itibaren sonug¢larini doguracaktir.

Bir taginmazimn cebri artirma yoluyla satisa ¢ikarilmasinda miilkiyet ihalenin
gerceklesmesiyle birlikte kazanilir. Bu bakimdan haczedilmis, iflas masasina dahil
olmus veya rehnedilmis olan tasinmazin miilkiyeti ihalenin gerceklestigi an aliciya
gecer!’. Kiralanan tasinmazi, cebri artirma yoluyla satisa ¢ikarilmasi sonucu alan kisi
bunun miilkiyetini ihalenin ger¢eklesmesiyle kazanir ve TBK. m. 310 geregi ihalenin

gergceklesmesiyle kira sozlesmesine taraf olur.

TMK. m. 105, f. 1 uyarinca vakfa Ozgiilenen tasinmaz mallarm miilkiyeti
vakfin tiizel kisilik kazanmasiyla yani vakfin tesciliyle vakfa gecer ayrica tapuda tescil
islemi yapilmasina gerek yoktur!’t. Kanaatimizce bir vakfa 6zgiilenen kiralanan
tasinmaz, vakfin tescil edilip tiizel kisilik kazanmasiyla vakfin miilkiyetine geger ve

vakif bu andan itibaren TBK. m. 310 geregince kira sd6zlesmesinin tarafi olur.

168 Oktem Cevik, a.g.e., s. 130-131; Ozen, 2013 s. 99-100; Cabri; a.g.m., s. 174; Ozdemir, a.g.m., s.
156.

169 Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 408; Esener,Giiven, a.g.e., s. 232.

170 Esener,Giiven, a.g.e., s. 232; Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 322; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 192;
Aral,Ayranci, a.g.e., S. 230. Buna kars1 cebri artirmalarda tasmmmaz miilkiyetinin ihalenin
kesinlesmesiyle kazamlacagini savunan gériis icin bkz. Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 409;
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 336.

171 Hijseyin Hatemi, Onceki ve Bugiinkii Tiirk Hukuku’nda Vakif Kurma Muamelesi, Istanbul,
Fakiilteler Matbaasi, 1969, s. 171; Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 418; Esener,Giiven, a.g.e.,
s. 234; Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, Kisiler, s. 414.
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(2) Hukuki Sebepte Sakathk Bulunmasi

I.  Hukuki Sebebin Gecersiz Olmasi

Kiralananin el degistirmesi bakimindan degerlendirilmesi gereken bir mesele
de oOzellikle miilkiyet degisikliginin iradi oldugu durumlarda hukuki sebebin
gecersizlikle sakat olmas1 ve bu sakatligin miilkiyetin devrine yaptig: etkidir. Miilkiyet
degisikligini saglayan hukuki sebepte, hukuki islemlerin gecersizligine sebep olan
durumlardan birinin ortaya ¢ikmasi tasmirlar ve tasinmazlar bakimindan ayri ayri
incelenmelidir. Yine hukuki sebebin gegersizligine yol acan muvazaa hali 6zellik

tasidigindan ayr1 bir baslik altinda incelenecektir.

Tasarruf igleminin gecerli olarak yapildigi ancak hukuki sebebi teskil eden
borglandirict islemin sakat oldugul’? tasmir miilkiyeti devirlerinde miilkiyetin kars:
tarafa gecip ge¢memesi meselesi tasarruf isleminin sebebe bagli olup olmadigi
sorunuyla ilgilidir. Taginmaz miilkiyetinin devri bakimindan asagida inceleyecegimiz
iizere kanun sebebe baglilik ilkesini benimsemigken tasmir miilkiyetinin devri
bakimindan herhangi bir diizenleme getirmemistir ve bu sebeple konu doktrinde

tartismalidir!’3.

Doktrindeki bir goriise gore'’, tasmir miilkiyetinin devrinde tasarruf islemi

sebebe baghdir. Sebebe baglilik goriisiiniin benimsenmesi halinde bunun bir sonucu

172 Tagmir miilkiyeti devinin hukuki sebebini teskil eden borglandirici islemin sakatlifi; kurucu
unsurlarin bulunmamasi sebebiyle yok hitkmiinde olmasindan veya ehliyetsizlik, emredici hiikiimlere,
ahlaka, kamu diizenine ve kisilik haklarma aykirilik, imkansizlik, irade bozukluklari, muvazaa, asir
yararlanma ve sekle aykirilik sebebiyle gecersiz olmasindan kaynaklanabilir. Bor¢landirici islemde
meydana gelen bu sakatlik durumlarinin detayli incelemesi igin bkz. Ozge Erbek, “Tasinir Miilkiyetinin
Devrinde Sebebe Baglilik (illilik) - Soyutluk (Miicerretlik) Meselesi”, Journal Of Yasar University,
C. 8, Ozel Say1, 2013, s. 948-977.

173 Oktem Cevik, a.g.e., s. 127; Ergiine, a.g.e., s. 115; Erbek, a.g.m., s. 943.

174 Bu gériise gore hukuk sistemimiz tasmmazlarda tasarruf isleminin sebebe bagli oldugunu agik bir
kanun hiikmiiyle diizenleme altina almistir. Her ne kadar tasinirlar i¢in boyle bir agik kanun hiikmii
bulunmasa da taginirlarda da tasarruf isleminin sebebe bagli oldugunun kabulii tutarli bir sonug
olacaktir. Bu goriis uyarinca, tasinir miilkiyetinin devrine sebep teskil eden bor¢landirict islemde
herhangi bir gegersizlik sebebinin bulunmasi tasarruf islemini de gecersiz hale getirecektir. Tasarruf
islemi gecersiz oldugu i¢in de miilkiyet karsi tarafa ge¢gmis olmayacak ve eger taginir karsi tarafa teslim
edilmek suretiyle fiilen el degistirmisse iadesi istihkak davasiyla saglanacaktir. Selahattin Sulhi Tekinay
vd., Menkul Miilkiyeti ve Stmirh Ayni Haklar: Esya Hukuku II/3, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1994, s.
4; Aydin Aybay,Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, 4. Basi, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2014, s. 151;
Giirsoy,Eren,Cansel, a.g.e., s. 674; Esener/Giiven, a.g.e., s. 332-333; Akipek,Akintiirk,Ates, a.g.e., S.

73



olarak kiralanan taginirin gegersiz bir borglandirici isleme dayali olarak ii¢iincii kisiye
devredildigi durumda tasarruf islemi gegersiz olur ve miilkiyet kars1 tarafa gegmemis
olur. Bu sebeple TBK. m. 310 anlaminda bir el degistirme ger¢eklesmedigi i¢in kira
sozlesmesinin de bu kisiye devredildigi sdylenemez. Devreden (kiraya veren malik)
kira sozlesmesinin tarafi olmaya devam eder ve maliki oldugu taginirin iadesini

istihkak davas1 yoluyla saglar'’®.

Doktrindeki bizim de katildigimiz diger goriise gore'’® ise, tasimir miilkiyetinin
devrinde tasarruf iglemi sebepten soyut olup hukuki sebebin gegersiz olmasi tasarruf
islemini gegersiz hale getirmez. Benimsedigimiz soyutluk goriisii uyarinca kiralanan
taginir gegersiz bir borglandirict isleme dayali olarak tigiincii kisiye devredildiginde
tasarruf iglemi gecersiz olmay1p miilkiyet kars1 tarafa gegmis olur. Bu bakimdan TBK.

m. 310 kapsamina giren bir el degistirme gergeklesmis olur ve yeni malik kira

584; Eren, Miilkiyet, s. 498-499; Seza Reisoglu, Sebepsiz iktisap Davasimin Genel Sartlari, Ankara,
Ajans Tiirk Matbaasi, 1961, s. 72; Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. I/1, s. 95-96; Erol Cansel,
“Menkul Miilkiyetinin Gegisinin illigi Meselesi ve Ayni Sézlesme Kavrami”, imran Oktem'e
Armagan, Ankara, Seving Matbaasi, 1970, s. 333 vd.; Seyfullah Edis, “Menkullerde Miilkiyetin ntikali
Hususiyetle illiyet Meselesi”, AUHFD., C. 14, S. 1, 1957, s. 296-297; Demet Celiktas Ozdamar, “Ayni
Sozlesme ve Ayni Sozlesmeye Benzer ya da Onunla Baglantili Bazi Kavramlarin Karsilastirilmasi”,
Yargitay Dergisi, C. 26, S. 3, 2000, s. 418; Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukukta Tasarruf
Islemi Kavramu, Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2014, s. 241 vd.; Oktem Cevik, a.g.e., s. 127-128;
Erbek, a.g.m., s. 946.

175 Oktem Cevik, a.g.e., s. 128.

178 Bu goriise gore hukuki sebep gecersiz olsa da tasarruf islemi gecerlidir ve tagmir miilkiyeti
kazanilmigtir. Ancak bu kazanmanin hukuki sebebi gecersiz oldugu i¢in bu kazanma kazanan igin bir
sebepsiz zenginlesme teskil eder. Hukuk sistemimiz tasinmazlar i¢in tasarruf isleminin sebebe bagh
oldugunu agik¢a hilkkme baglamisken tagmirlar i¢in bdyle bir kural kabul edilmemistir. Yine tagmnir
miilkiyetinde tasarruf igleminin sebebe bagli oldugu goriisii kabul edilirse sebepsiz zenginlesme
hiikkiimlerinin uygulama alani olduk¢a kisitlanir. TBK’nin “Borglanilmamis edimin ifasi” basligini
tastyan ve “Bor¢lanmadig edimi kendi istegiyle yerine getiren kimse, bunu ancak, kendisini bor¢lu
sanarak yerine getirdigini ispat ederse geri isteyebilir” seklinde kaleme alinan 78. maddesinin 1. fikrasi
da soyutluk goriistiniin iistiin tutulmasi gerektigini ortaya koyar niteliktedir. Halil Arslanli, Ticari Bey,
4. Bast, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1955, s. 72 vd.; ismet Sungurbey, Medeni Kanun Ontasarisinin
Nesneler Hukukunun Elestirisi: Isvicre-Tiirk Ogreti ve Uygulamasi Isiginda Uyarilar, Istanbul,
Sulhi Garan Matbaasi, 1972, s. 365 vd.; Serozan, Esya, s. 84 vd.; Rona Serozan, “Ayni Tasarruf
Sozlesmesinin Borglanma Sézlesmesinden Ayriligi ve Soyutlugu”, Prof. Dr. Tahir Caga’nin Anisina
Armagan, Istanbul, Beta Basim, 2000, s. 400; Rona Serozan, “Gegersiz Satim Sézlesmesinin Karsilikli
Ifa Sonrast Coziilmesi” TUMHAD, C. 3, S. 4, 1969, s. 190-191; Turgut Oz, Ogreti ve Uygulamada
Sebepsiz Zenginlesme: Bor¢lar Kanunu 61-66. Maddelerine iliskin Ictihatlar ile, istanbul, Kazanci
Kitap Ticaret, 1990, s. 188; ilhan Ulusan, Iyiniyetli Sebepsiz Zenginlesenin iade Borcunun
Simirlanmasi  Sorunu, istanbul, Kazanci Hukuk Yaymlar;, 1984, (lade Borcu), s. 21;
Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 745-746; vd.; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 280; Ergiine, a.g.e., S.
120 vd.; Mustafa Arikan, “Tagmir Miilkiyetinin Devrinde Sebebe Baglilik Sorunu”, SUHFD, C. 16, S.
1, 2008, s. 88.
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sozlesmesinin tarafi olur. Ancak eski malik tagmir miilkiyetini sebepsiz olarak kazanan
yeni malike sebepsiz zenginlesme davasi agarak tasmir malin miilkiyetini geri alirsa
bu durumda kiralanan ikinci kez el degistirmis olur ve eski malik TBK. m. 310 geregi

kira sozlesmesine tekrar taraf olur'’.

TMK. m. 1024, f. 2 hikkmii “Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya
hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur” ifadesiyle tasinmaz miilkiyetinin
devrinde tescilin sebebe bagl oldugunu kurala baglamistir. Buna gore gegersiz bir
hukuki sebebe dayanan ya da hukuki bir sebebi olmadan tapuya yapilan tescil yolsuz
bir tescil olup tasmmaz miilkiyetinin degismesine neden olmaz!’®. Bu bakimdan
kiralanan taginmaz tigiincii kisi adina yolsuz olarak tescil edildigi zaman bu {iciicii kisi
tasinmazin miilkiyetini kazanmadig1 i¢in TBK. m. 310 kapsamina giren bir el
degistirme de gerceklesmis olmaz ve yolsuz olarak malik goriinen iiglincii kisi kira

sozlesmesine taraf olmaz®"®.

li. Kiralanamin Muvazaal Olarak El Degistirmesi

Kiralananin muvazaali olarak el degistirmesi de esasinda hukuki sebebin
bastan itibaren gecersiz oldugu hallerden birisidir. Ancak kiralananimn muvazaali olarak
el degistirdigi durumlarda kiracinin muvazaayi ileri silirerek tahliyeyi engelleme
imkani olup olmadig1 doktrinde tartismali bir konudur. Bu sebeple konunun ayr1 bir
baslik altinda ve adi kiralar ile konut ve ¢atil1 igyeri kiralar1 bakimindan ayr1 olarak ele

alinmasinda yarar vardir.
aa. Genel Olarak

Kiralananin muvazaali olarak el degistirmesi durumu iki sekilde ortaya
cikabilir. Devreden ve devralan ya bu miilkiyet degisikliginin hukuki sebebi olan

sozlesmenin hi¢ hiikiim dogurmamasimni istiyor ya da bu goriiniisteki sézlesmeden

177 Oktem Cevik, a.g.e., s. 128.

178 Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 153; Esener,Giiven, a.g.e., s. 186; Nomer,Ergiine, a.g.e.,
s. 143; Aybay,Hatemi, a.g.e., s. 158; Serozan, Esya, s. 84; Akipek,Akintiirk,Ates, a.g.e.,, s. 357;
Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. I/1, s. 95-96; Oktem Cevik, a.g.e., s. 131; Cabri, a.g.m., s. 175.

179 Oktem Cevik, a.g.e., s. 132; Cabri, a.g.m., s. 175.
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baska gizli bir sézlesmenin hiikiim dogurmasmni istiyor olabilir. Ilk durumda mutlak

(basit) muvazaa, ikinci durumda nisbi (nitelikli) muvazaanin varligimdan bahsedilir®°.

Malikin kira sozlesmesinden kurtulmak amaciyla yaptigi muvazaalar
genellikle mutlak (basit) muvazaa seklinde ortaya c¢ikmakta olup olup nisbi

181 yeya bedelde muvazaa®®? TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanmasma engel

muvazaa
olusturmaz. 818 sayili BK. doneminde “satim kiray1 bozar” kuralindan yararlanmak
isteyen kiraya verenler kiralanan1 muvazaali olarak tiglincii kisiye devretmekte ve kira
sOzlesmesini sona erdirebilmekteydi. Buna karsi 6098 sayili TBK. biitiin kira
sOzlesmeleri i¢in yeni malikin kira s6zlesmesine taraf olacagi kuralini benimsemis ve
konut ve catili isyeri kiras1 digindaki kira s6zlesmeleri icin yeni malike bir fesih imkani
da tanmmamistir. Bu bakimdan konut ve ¢atili isyeri disindaki kira sézlesmeleri
kiralananin el degistirmesiyle sona ermeyecegi i¢cin kanaatimizce kiraya verenlerin de
artik bu yonde bir muvazaaya basvurmalar1 s6z konusu olmayacaktir. Dolayisiyla
konut ve catili isyeri disindaki kira sozlesmelerinde malikin kiralanani kiracidan

alabilmek amaciyla muvazaali devirlere basvurmasina da rastlanmayacagi

kanaatindeyiz.

bb. Konut ve Catih isyeri Kira Sozlesmelerinde

aaa. Genel Olarak

Konu esasen konut ve catili isyeri kira sdzlesmeleri bakimindan 6nem
tagimaktadir. Zira kiracinin erken tahliyesini saglamay1 amaclayan malik, kiralanan
taginmazi muvazzali olarak bir {i¢giincii kisiye devredip TBK. m. 351 hiikmiinde
diizenlenen yeni malikin gereksinimine dayali olarak kiraciin tahliyesini

saglayabilmektedir. Mutlak muvazaa olarak gerc¢eklesen bu muvazaada; devreden ile

180 Esener, a.g.e., s. 7 ve 41-42; Oguzman,Oz, Cilt 1, s. 127-129.

181 Nisbi (nitelikli) muvazaada taraflar miilkiyet degisikliginin gerceklesmesini gercekte de istemekte
ancak goriiniisteki hukuki sebebin hiikiimlerinden yararlanmak i¢in gergekte yapmak istedikleri hukuki
sebebi gizlemektedirler. Hukuki sebepteki gecersizligin tasarruf islemininin gegerliligini etkilemedigi
durumlarda miilkiyet degisikligi hukuki bir sebebi bulunmasa bile gergeklesmistir. Bu bakimdan TBK.
m. 310 anlaminda bir el degistirme de ger¢eklesmis ve yeni malik kira sozlesmesine taraf olmustur.
Bkz. Acar, Kira, s. 235.

182 Acar, Kira, s. 235; Esener, a.g.e., s. 66-67; Oguzman,Oz, Cilt 1, s. 133.
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devralan devrin sonuclarinin gergeklesmesini higbir sekilde arzu etmemekte, sadece
yeni malikin gereksinimi nedeniyle tahliye imkanindan yararlanmak istemektedir.
Kiralananin muvazaali olarak devredildigi durumlarda kiracinin hangi haklara sahip

oldugunu incelemek gerekir.

bbb. Kiracinin Tapu Kaydimin Diizeltilmesi Davasi A¢ma

Imkanimin Olup Olmadig1 Sorunu

Kiralanan taginmazin muvazaali olarak bir {iclincii kisiye devredilmesi
durumunda kiracinin tapu kaydmin diizeltilmesi davasi agmasi miimkiin degildir.
Nitekim TMK. m. 1025, f. 1 tapu kaydmin yolsuz oldugu durumlarda ayni hakki
etkilenen kisilerin dava agabilecegini belirtmis bunun disindaki kisilere dava hakki
tammanustir. Ayni sekilde doktrinde!® de tapu kaydinmn diizeltilmesi davasmin ayni
hakka dayanan bir dava oldugu ve bu davay1 sadece ayni hakki zedelenen kisilerin
acabilecegi kabul edilmektedir. Kanaatimizce her ne kadar kiracilik hakkinin TBK. m.
310 ile esyaya bagl bir borg haline getirildigi kabul edilse bile bu hiikiim ona ayni bir
hak niteligi kazandirmamakta ve bu sebeple kiracilara tapu kaydinin diizeltilmesi

davasi agma imkan1 vermemektedir.

ccc. Tahliye Davasinda Muvazaa Iddiastmin  Dinlenme

Imkanimin Olup Olmadigi Sorunu

Asagida yeni malikin gereksinimine dayali tahliye davasi agilmasi boliimiinde
ayrintisiyla agiklayacagimiz tizere doktrinde bizim de katildigimiz genel kabule
gore® kiraci, yeni malikin gereksinimi sebebiyle acilan tahliye davasinda kiralananin
muvazaali olarak devredildigini ispatlayarak davanin reddini saglayabilir. Zira
kiralanan muvazaali olarak devredildiginde, miilkiyet devri ve buna bagli olarak TBK.
m. 310 anlaminda bir el degistirme ger¢eklesmemistir. Hatta kanaatimizce kiralananin

muvazaali olarak el degistirmis olmasi durumunda ortada gegerli bir miilkiyet

183 Reisoglu, Esya, s. 162; Tekinay vd., Esya Cilt I, s. 420-421; Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e.,
S. 263; Esener,Giiven, a.g.e., s. 188; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 177.

184 Acar, Kira, s. 235; inceoglu, Cilt 1, s. 597; Esener, a.g.e., s. 100-101; Oguzman,Selici,Oktay
Ozdemir, a.g.e., s. 263; dpn. 830.
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degisikligi ve el degistirme durumu da s6z konusu olmadigindan bu durum bir def’i
degil bir itiraz teskil edecek ve hakim taraflarin bir itiraz1 olmasa bile dosyadan
anlasilmas1 halinde bu durumu re’sen herhangi bir siireye tabi olmadan dikkate almak
zorunda olacaktir. Buna kars1 Yargitay artik yerlesmis sayilacak kararlarinda® tahliye
davalarinin tagmmazin aynindan kaynaklanmadigi gerekgesiyle kiracinin muvazaa

iddiasinda bulunamayacagina karar vermektedir.
ii.  Hukuki Sebebin Ortadan Kalkmasi (Sozlesmeden Déonme)

Kiralananin miilkiyeti gegerli bir hukuki sebebe dayali olarak ticiincii bir kisiye
devredilikten sonra, bazi sebeplerle!® hukuki sebep gecersiz hale gelir veya ortadan
kalkarsa bu durumun ortaya ¢ikaracagi hukuki sonuglar doktrinde tartismalidir'®’. Bu
konu esasinda sozlesmeden donmenin hukuki sonuglarna iliskin bir mesele olup

doktrinde bu konuda baslica ti¢ teori ileri siirilmiistiir.

S6zlesmeden donmenin hukuki sonuglarina iligkin doktrindeki agirlikli goriis
olan klasik teoriye gore’®® donmeye iliskin bildirim sdzlesmeyi kuruldugu andan
itibaren ortadan kaldirir. S6zlesme kuruldugu andan itibaren ortadan kalktig1 igin bu
sozlesmeden dogan haklar ve borglar da ortadan kalkmis sayilir. Klasik teori

goriisiindeki yazarlar tasarruf isleminin sebebe baglh olmasi durumunda sézlesmeden

18 Yarg. 6. HD., T: 12.01.2015, E: 2014/13336, K: 2015/39 (Cevrimici),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019; Yarg. HGK., T: 04.07.2001, E: 2001/6-577, K:
2001/575 (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019; Yarg. 6. HD.’nin T: 27.01.1989, E:
1989/16426, K:1989/945 (Oguzman,Oz, Cilt 1, s. 130, dpn. 322); Yarg. 6. HD., T: 16.04.1985, E: 4187,
K: 4915 (Yavuz, a.g.m., s. 90).

186 Kiralanan1 devralan yeni malikin borcunu ifada temerriide diigmesi halinde alacaklinin (eski malik)
TBK. m. 125 uyarinca se¢imlik hakkini1 kullanarak s6zlesmeden donmesi; kiralanan1 devralan yeni
malikin, kiralananin ayipli olmasi halinde TBK. m. 227 uyarinca ayiptan sorumluluk cergevesinde
secimlik hakkini kullanarak sozlesmeden donmesi veya bozucu sarta bagli olarak yapilan bir
sozlesmede sartin gercekleserek sdzlesmenin basindan itibaren ortadan kalkmasi s6z konusu olabilir.

187 Spzlesmeden donme hakkinda ileri siiriilen teoriler igin bkz. Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde
Sozlesmeden Donme, 1998 Baskidan Tipki Basim, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2014, s. 118 vd.

188 Oguzman,Oz, Cilt 1, s. 522; Buz, a.g.e., s. 133-134; Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku: 1.
Cilt Genel Hiikiimler, 6. Baski, Istanbul, Sermet Matbaas1, 1976, s. 951, 1160; Feyzi Necmeddin
Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler: Cilt II, 2. Basi, Istanbul, Fakiilteler Matbaas1, 1977, s.
415; Haluk Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku: AKkit Disi ve Akdi Mes’uliyet, Istanbul, Vedat
Kitapcilik, 2010, s. 504; Turgut Oz, “Bor¢lu Temerriidiinde Sézlesmeden Dénmenin Bu Sozlesme
Geregince Kazanilmis Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Dénme Kurami fle Yeni Dénme Kuramimim Kisa
Bir Karsilastirmali Elestirisi”, iUMHAD, C. 13, S. 16, 1996, s. 131.
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donmenin tasarruf iglemini etkileyip etkilemedigi konusunda ikiye ayrilmigtir.
Buradaki bir goriise gore'®, hukuki sebebin sonradan hiikiimsiiz hale gelmesi tasarruf
islemini sebebe bagl bir islem olsa bile gegersiz hale getirmeyecek ve iade talebi yine
sebepsiz zenginlesmeye dayanacaktir. Buna karsi diger bir goriise gore!® hukuki
sebebin sonradan hiikiimsiiz hale gelmesi sebebe bagli tasarruf islemini de basindan
itibaren gecersiz hale getirir ve miilkiyet kendiliginden devredene geri donmiis olur ve
verilmis olan seylerin iadesi sebepsiz zenginlesme davaasiyla degil istihkak davasi

yoluyla saglanir.

S6zlesmeden donmenin hukuki sonuglarma iliskin doktrindeki ikinci goriis
olan yasal borg iliskisi teorisine gore!®™, s6zlesmeden donme hakkinm kullanilmasiyla
taraflar arasinda yasal bir bor¢ iligskisi dogar ve bu borg iliskisi taraflarin iade
ylkiimliiligliniin dayanagini olusturur. Taraflarin iade yilikiimiiniin kapsamina iliskin
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kiyasen, iade talebinin zamanagimina iliskin de TBK.

m. 146°daki 10 yillik genel zamanasimi uygulanacaktir®?,

S6zlesmeden donmenin hukuki sonuglarma iliskin doktrindeki {igiincii goriis
olan yeni donme teorisine gore!®®, donme bildirimi sézlesmeyi gegmise ya da ileriye
etkili olarak sona erdirmemektedir. S6zlesme gegerliligini koruyup bir tasfiye

iligkisine donmekte ve sozlesmedeki edimler artik bir geri verme yiikiimiine

189 By goriise gore ayni haklarin bagimsizligi ilkesi geregi ayni haklar bir kez gegerli olarak kurulduktan
ya da devredildikten sonra kendilerine dayanak olusturan hukuki sebepten bagimsizlasir. Bu sebeple
hukuki sebebin sonradan hiikiimsiiz hale gelmesi tasarruf islemini sebebe bagli bir islem olsa bile
gecersiz hale getirmez. Tungomag, a.g.e., s. 952; Oguzman,Oz, Cilt 1, s. 522.

190 By goriise gore tasarruf isleminin hukuki sebebe bagli olmasi ilkesinden kasit tasarruf isleminin
gecerliliginin  borglandirict iglemin gegerliligine bagli olmasidir. Dolayisiyla hukuki sebebin
gegcerliligini sadece tasarruf igleminin yapildigi tarihte aramak dogru degildir. Borglandirici islem olan
hukuki sebep, s6zlesmeden dénme suretiyle ortadan kalkti§inda tasarruf islemi de bundan etkilenir ve
basindan itibaren gecersiz hale gelir. Oz, a.g.m, s. 141 vd.; Buz, a.g.e., s. 133-134.

191 {lhan Ulusan, “Maddi Hukuk ve Usul Hukuku Bakimmdan Sulh Sézlesmesi”, IUMHAD, C. 5, S. 7,
1971, s. 163. Ancak yazar sonradan bu gériisten donmiis ve klasik goriisii biitiin sonuglariyla kabul
etmistir. Bak. Ulusan, fade Boreu, .77, dpn. 52.

192 Yasal borg iliskisi goriisiiniin klasik goriisten tek pratik farkinin daha uzun zamanasimu siiresine tabi
oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz. Oguzman,Oz, Cilt 1, s. 520.

193 Rona Serozan, Sozlesmeden Donme, 2. Basi, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2007, s. 73 vd.; Ozer Selici,
Bor¢lar Kanununa Gore Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul,
Fakiilteler Matbaasi, 1976, s. 209-210; Tekinay vd., Bor¢lar Genel, s. 964, dpn. 45; Fikret Eren,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2018, s. 1148.
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donmektedir. Bu anlamda soézlesmeden donme hakkinin kullanilmast degistirici

yenilik doguran bir hakkin kullanilmasi niteligindedir.

Kanaatimizce sozlesmeden donme halinde iade yiikiiniin sebepsiz
zenginlesmeye dayandigmi savunan klasik goriis isabetlidir. Zira sozlesmeden
donmenin gerceklestigi ana kadar gecerli bir bor¢landirict islem ile tasarruf iglemi ve
bu islemlere dayali olarak kazanilan ayni haklar bulunmaktadir. Hukuki sebebin
sonradan ortadan kalkmasi (sebebe bagli bir tasarruf islemi olsa bile) tasarruf islemini
gecersiz hale getirmez ve yapilmis olan kazandirmalari kendiliginden geri dondiirmez.
Kiralanan gecerli bir hukuki sebebe dayali olarak {iciincii kisiye devredildiginde TBK.
m. 310 geregi yeni malik kira sdzlesmesine taraf olur. Hukuki sebebin sonradan
hiikiimsiiz hale gelmesi kiralananin miilkiyetinin kendiliginden eski malike geri
dénmesini saglamaz; bunun i¢in yeni malikin tapuda tescil islemi yapmasi ya da eski
malikin sebepsiz zenginlesme davasi agarak miilkiyetin kendisine iadesini saglamasi

gerekir.

Doktrindeki bir goriise gore!®* tapuda eski malik adina tescil yapilmas1 ya da
mahkeme karar1 sonucu miilkiyetin eski malike geg¢mesiyle birlikte kiralananmn el
degistirmesi ve kira sozlesmesinin yeni malike devri durumu da gegersiz hale gelmekte
eski malik kira sozlesmesine taraf olmaya devam etmektedir. Bu goriis kanaatimizce
kiralananin el degistirmesi durumunun gecersiz hale geldigini kabul etmesi
bakimindan kiraciy1 olumsuz bir duruma sokmaktadir. Nitekim bu goriis kabul edilirse
eski malikin devrettigi malin yeni malik tarafindan kiraya verilmesi ve sonra devir
sozlesmesinden doniildiigi i¢in malin eski malike geri donmesi durumunda kiralanan
el degistirmis olmayacaktir. Kiralanan el degistirmis olmayacagi igin eski malik yeni
malikin yapmis oldugu kira sézlesmesine de taraf olmayacaktir ki bdyle bir sonucun

kabul edilemesi miimkiin degildir.

Buna kars1 doktrinde bizim de katildigimiz diger bir gériise gore'®® bu durumda
kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin gecersiz hale gelmesi ve eski malikin

kira s6zlesmesine taraf olmaya devam etmesi miimkiin degildir. Aksine eski malikin

194 Oktem Cevik, a.g.e., s. 134; Cabri, a.g.m., s. 176-177.
195 Acar, Kira, s. 244; Ozen, 2010, s. 149-150.
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miilkiyeti tescil ya da mahkeme karariyla tekrar kazanmasi durumunda kiralananin el
degistirmesi ikinci kez gerceklesmektedir. Diger bir deyisle eski malik kira
sOzlesmesine, kiralananin el degistirmesi ve kira sozlesmesinin yeni malike devri
durumu gegersiz oldugu i¢in degil, TBK. m. 310 hiikkmii ikinci kez uygulandigi i¢in
yeniden taraf olmaktadir. Eski malikin TBK. m. 310 hiikmii geregi kira s6zlesmesine
ikinci kez taraf olmasi ancak TBK. m. 351 hiikmii geregi gereksinim sebebiyle
kiracinin tahliyesini isteyememesi ahde vefa ilkesinden kaynaklanmaktadir.
Kanaatimizce de devir sdzlesmesinden doniilmesi sonucu eski malik mali tekrardan
kazanirsa TBK. m. 310 anlaminda bir el degistirme gerceklesir. Eger yeni malik
donmeden 6nce mali kiraya vermisse donmenin ger¢eklesmesiyle mali tekrardan

kazanan eski malik kira sézlesmesine TBK. m. 310 uyarinca taraf olur.
d. Hiikkmiin Kapsamina Girmeyen El Degistirmeler

Yukarida belirttigimiz iizere TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in
kiralananin el degistirmesi yani miilkiyet degisikligi hukuki bir isleme dayanmali ve
ciizi halefiyet yoluyla gerceklesmelidir. Iste bazi durumlarda miilkiyet degisikligi
gergceklesmis olsa dahi TBK. m. 310 hiikmii uygulama alani bulmaz ve yeni malik kira
sOzlesmesine TBK. m. 310 gereg§i taraf olmaz. Bu hallerin her birini ayr1 ayri

incelemek gerekir.
(1) Kamulastirma

TBK. m. 310 hiikmiiniin kapsamina girmeyen el degistirmelerden ilki kiralanan
tasinmazin kamulastirilmas: halidir. Zira TBK. m. 310, f 2 hiikmii acikca
kamulastirmaya iligkin hiikiimleri sakl1 tutmustur'®®, Bu bakimdan idare kiralanan bir
taginmazi kamulastirdiginda TBK. m. 310 hiikkmii uygulama alan1 bulmaz ve idare kira
sozlesmesine taraf olmaz. Kanun koyucu kiracilik hakkiyla ¢atisan kamulagtirmaya
istiinliik tanimis ve kamulagtirmayla birlikte kira sdzlesmesinin sona erecegini kabul

etmistir. Kiralanan tagmmmazin kamulastirilmasi durumunda kira sozlesmesinin

1% Yine 2942 sayilh Kamulastirma Kanunu'nun “Tagimmaz mahn bosaltilmasr” bashgmi tasiyan 20.
maddesi de kiralanan taginmazin kamulastirilmasi halinde icra zoruyla tahliye edilmesini hiikiim altina
almistir.
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sonradan ortaya ¢ikan kusursuz ifa imkansizlifi sebebiyle sona erdigi kabul
edilmektedir. Kira sdzlesmesi kiraya verenin kusuru olmadan sona erdigi i¢in kiracinin

kiraya verenden tazminat talep edebilmesi miimkiin degildir!®’.

Kira sdzlesmesinin tapuya serh edilmis olmasmin da bu bakimdan bir 6nemi
yoktur. Diger bir deyisle kiralanan tasinmazin kamulastirildigi durumda kira
sOzlesmesi tapuya serh edilmis olsa da TBK. m. 310 hiikmii uygulanmaz ve idare kira

s6zlesmesinin tarafi olmaz!®.

KK. m. 12 uyarinca kismen kamulastirmanin kira sézlesmesine etkisinin de
incelenmesi gerekir. Doktrindeki bir goriise gore!®; bu durumda kira sozlesmesi
kusursuz ifa imkansizlig1 sebebiyle kendiliginden sona ermemektedir. Zira kiraya
verenin borcu tamamiyla imkansiz hale gelmemistir. Kiraci, kismi kamulastirma
sebebiyle kira sozlesmesinden kaynaklanan kullanma hakkini tam olarak
kullanamayacagi i¢in bu durumda isterse TBK. m. 307 hiikmii kiyasen uygulanarak
kira bedelinde indirim talep eder isterse de s6zlesmeyi fesheder. Buna Kkarsi
doktrindeki diger goriise gore’®; burada kiralananin kamulastirilmayan kismmin
kiraciya fayda saglayip saglamadigina bakmak gerekir. Buna gore burada “Kismi ifa
imkansizlig1” bashgini tasiyan TBK. m. 137, f. 1, ¢. 2 hitkkmii kiyasen uygulanir ve
kiralananin kamulastirilmayan kismi kiract i¢in artik bir fayda saglamiyorsa kira

sozlesmesinin tam imkansizlik hiikiimleri uyarmca sona erdigi; kiraciya bir fayda

197 Ancak kiraya veren, tasmnmazin yakin bir zaman i¢inde kamulastirilacagim bildigi halde kiracidan
bu durumu gizleyerek bir kira sozlesmesi yapmissa bu durumda kusursuz ifa imkansizligindan
bahsedilemez ve kiraya veren kiracimin ugradigi zararlardan sorumlu olur. Tandogan, Ozel Borg
Mliskileri C. 12, s. 135-136; Giimiis, Kira, s. 152; Inceoglu, Cilt 1, s. 580-581; Oktem Cevik, a.g.e., S.
144-145; Aral,Ayranci, a.g.e., S. 288-289; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 273-274; Giinel, a.g.e., s. 193;
Cabri, a.g.m., s. 182. Buna kars1 kiraya veren kiralananin yakin bir zaman igerisinde kamulastirilacagini
bildigi halde kiraciya bu sebeple ugrayacagi zararlar1 tazmin edecegini taahhiit etmisse bu taahhiidiin
gecerli oldugu kabul edilir. Tandogan, Ozel Borg¢ lliskileri C. 12, s. 136; Inceoglu, Cilt 1, s. 581;
Oktem Cevik, a.g.e., s. 145; Giinel, a.g.e., s. 194; Yarg. 4. HD., T: 30.09.1959, E: 958-9548, K: 6880
sayil karar1 (Tandogan, Ozel Borg liskileri C. I/2, s. 136).

198 Tandogan, Ozel Borg liskileri C. 1/2, s. 135-136; inceoglu, Cilt 1, s. 580; Oktem Cevik, a.g.e., s.
145; Sener, Tahliye, s. 10-11; Aral,Ayranct, a.g.e., s. 288-289; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s.273; Giinel,
a.g.e., s. 193.

199 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri C. 1/2, s. 136; Giinel, a.g.e., s. 194.
200 fnceoglu, Cilt 1, s. 581; Oktem Cevik, a.g.e., s. 146; Cabri, a.g.m., s. 183.
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sagliyorsa da kira s6zlesmesinin sona ermeyip kiracinin kamulastirilan kisma orantili

olarak kira bedelinde indirim yapilmasini talep hakkinin dogdugu kabul edilmelidir.

Kamulagtirilan taginmazin ekili bir arazi olmast durumunda KK. m. 20, f. 3
uyarinca idare hasat sonuna kadar tasinmazin tahliyesini isteyemez. Kiraci
tasinmazdaki bu hasadi toplayana kadar kiralanan1 kullanma hakkina sahiptir. Buna
kars1 kamu hizmetinin goriilmesi i¢in hasat zamaninin beklenmesi miimkiin degilse
kamulastirmay1 yapacak olan idare mahkemece belirlenecek ekin bedelini tazmin
etmek kosuluyla kiralananimn tahliyesini isteyebilecektir. Kamulastirma bedeli
hesaplanirken bunun i¢inde ekin bedeli de dikkate alinmissa kiralananin tahliyesi i¢in

ayrica ekin bedelinin tespiti ve ddenmesi gerekli degildir®®*.

(2) Kiilli Halefiyet Halleri

Kiilli halefiyet kanunun 6ngordiigii bazi1 durumlarda bir kisiye ait malvarliginin
aktif ve pasifiyle bir biitiin olarak baska bir kisiye gecmesidir. Kiilli halefiyetle bagka
bir kisiye gegen malvarligi i¢indeki tasinir ve taginmazlar ayri ayri tasarruf iglemleri
yapilmasina gerek olmadan kendiliginden tiglincii kisiye gecer. Buna karsi bir kisinin
sahip oldugu bir hakki o hakkin devri i¢in gereken tasarruf islemini yaparak baska bir

202 Kijralananm el

kisiye devretmesi durumunda ciizi halefiyet s6z konusu olur
degistirmesini diizenleyen TBK. m. 310 hiikmii, ciizi halefiyet ilkesinin gegerli oldugu
durumlar1 esas almaktadir. Bu sebeple kiralananin kiilli halefiyet ile el degistirdigi
haller hiikkmiin kapsamma girmemektedir?®®. TBK. m. 310 hiikmiiniin kapsamina

girmeyen kiilli halefiyet hallerini ayr1 ayr1 agiklamak gerekirse;

201 Oktem Cevik, a.g.e., s. 147; Cabri, a.g.m., s. 183.

202 Oguzman,Barlas, a.g.e., . 238-239; Dural,Sar1, a.g.€., s. 234; Rona Serozan, Medeni Hukuk: Genel
Béliim/Kisiler Hukuku, 8. Basi, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2018, s. 253-254; Hiiseyin Hatemi,
Medeni Hukuk’a Giris, 8. Basi, Istanbul, On iki Levha Yaymcilik, 2017, s. 184; Ergiine, a.g.e., S. 66-
67; Oktem Cevik, a.g.e., s. 69-70.

203 Kiilli halefiyet ilkesine gore kiralananm el degistirdigi hallerde TBK. m. 310 hiikmii uygulama alani
bulamamaktaysa da bu durum kiract agisindan olumsuz bir durum olusturmamaktadir. Zira kiilli
halefiyetin gergeklestigi durumlarda halef, hak ve borglari bir biitiin olarak devraldigi igin kira
sozlesmesine de bu sebeple kendiliginden taraf olur. Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 127;
Burcuoglu, a.g.e., s. 441-442; Yavuz,Acar,Ozen, Borclar Ozel, s. 433; Acar, Kira, s. 233-234;
Inceoglu, Cilt 1, s. 582; Oktem Cevik, a.g.e., s. 147; Ozen, 2013 s. 100; Ozen, 2010, s. 156; Sener,
Tahliye, s. 10; Aral,Ayranci, a.g.e., s. 287; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 440; Giinel, a.g.e., s. 181-182;
Cabri, a.g.m., s. 177-178; Ozdemir, a.g.m., s. 152; Altinok Ormanci, a.g.m., s. 128.
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Kiralananm kiilli halefiyet yoluyla intikalinin en sik karsilasildigi 6rnek
mirasgtya miras kalmasi durumudur. TMK. m. 599 hiikmiine gére mirasgilar mirasi
kiilli halefiyet ilkesine gdore kazanir. Bunun anlami miras birakanin malvarliginda
bulunan biitiin haklarin ve borg¢larin onun 6liimiiyle miragilar1 tarafindan bir biitiin
olarak ve baskaca bir tasarrufi islem yapmalarma gerek olmadan kazanmasidir?%,
Kiraya verenin 6liimii halinde kiralanan da kiilli halefiyet ilkesine gore yasal ya da
atanmig mirasgilara gecer ve yukarida belirttigimiz iizere bu mirasgilar Kiraya verenin
halefi olup onun yerine geger. Bu bakimdan kiraya verenin haklar1 ve borglar1 kanun
geregi mirasciya intikal etmistir. Iste kiralananmn mirasgiya miras yoluyla intikal ettigi
hallerde TBK. m. 310 hikkmii uygulama alan1 bulmaz. Zira bu halde hiikmiin

kapsamina giren bir el degistirme gerceklesmez?%.

TTK. m. 11, £ 3 hiikmii?® ticari isletmenin devri durumunda malvarliginm
gecisine iliskin diizenleme igermektedir. Buna gore, ticari isletmenin devrinde
aktiflerin gegisi i¢in kiilli halefiyet ilkesi gegerli olup malvarligma ait tagmnir ve
tasinmazlarin miilkiyetlerinin devri i¢in ayri ayr1 tasarruf iglemlerinin yapilmasi
gerekmez?”’. Daha 6nce acikladigimiz iizere aktiflerin kiilli halefiyet ilkesine gore

intikal etmesi ancak ticari isletmenin devrinde s6z konusu olur. Buna karsi ticari

204 Tereke iizerinde sadece vasiyet konusu malin kendisine verilmesi konusunda bir alacak hakkma
sahip vasiyet alacaklilar1 bu kapsamda olmayip onlarin kazanimi ciizi halefiyet ilkesine gore gerceklesir.
Dural,0z, a.g.e., s. 405-406; Imre,Erman, a.g.e., s. 348; Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 406-
407. Tasinir miilkiyetinin miras yoluyla kazanilmasina iliskin aciklamalar i¢in bkz. Ergiine, a.g.e., s.
154.

205 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri C. 1/2, s. 127; Burcuoglu, a.g.e., s. 441-442; Yavuz,Acar,Ozen,
Borglar Ozel, s. 433; Acar, Kira, s. 233-234; Inceoglu, Cilt 1, s. 582; Oktem Cevik, a.g.e., s. 147;
Ozen, 2013 s. 100; Ozen, 2010, s. 156; Sener, Tahliye, s. 10; Aral Ayranci, a.g.e., s. 287,
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 440; Giinel, a.g.e., s. 181-182; Cabri, a.g.m., s. 177-178; Ozdemir, a.g.m.,
s. 152; Altinok Ormanci, a.g.m., s. 128.

206 TTK. m. 11, f. 3 hitkkmiine gore: “Ticari isletme, icerdigi malvarligi unsurlarimn devri i¢in zorunlu
tasarruf iglemlerinin ayri ayri yapilmasina gerek olmaksizin bir biitiin hélinde devredilebilir ve diger
hukuki islemlere konu olabilir. Aksi ongériilmemisse, devir sozlesmesinin duran malvarligini, isletme
degerini, kiracilik hakkini, ticaret unvani ile diger fikri miilkiyet haklarini ve siirekli olarak isletmeye
ozgiilenen malvarligi unsurlarini icerdigi kabul olunur. Bu devir sozlesmesiyle ticari isletmeyi bir biitiin
halinde konu alan diger sozlesmeler yazili olarak yapilir, ticaret siciline tescil ve ilan edilir”.

207 {Jlgen, a.g.e., s. 197; M. Fatih Cengil, Ticari Isletmenin Devri, 1. Baski, Istanbul, On iki Levha
Yayincilik, 2018, s. 87-88; Kerem Celikboya, Ticari isletmenin Devri, 1. Baski, Istanbul, On iki Levha
Yayincilik, 2017, s. 185-187; Mehmet Akgaal, Isletmenin Devri, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2014, 105;
Oktem Cevik, a.g.e., s.70; Ozen, 2013 s. 99, dpn. 15. Tasinir miilkiyetinin ticari isletmenin devri yoluyla
kazanilmasma iligskin agiklamalar i¢in bkz. Ergiline, a.g.e., S. 154-155. Buna karst ticari igletmenin
devrinde aktiflerin gegisi igin ciizi halefiyet ilkesinin gegerligi oldugu yoniinde Arici, a.g.e., s. 30.
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olmayan isletmenin devrinde aktiflerin gegisinde clizi halefiyet ilkesi gegerlidir. Bu
sebeple bir ticari igsletmenin devri durumunda TBK. m. 310 hiikkmii uygulama alani

bulmazken ticari olmayan bir isletme devri TBK. m. 310 hiikmii kapsanuna girer®%,

TTK. m. 153, f. 1 hiikkmii bir ticari sirketin baska bir ticari sirketle birlesmesi
halinde ticari sirketin malvarligindaki aktiflerin kiilli halefiyet ilkesine gore intikal
edecegini kabul etmistir®®. Yine TTK. m. 179, f. 4 hiikmii de gerek tam bdliinme
gerekse de kismi boliinme durumunda devredilen malvarligi unsurlarinin devralan
sirketlere kismi kiilli halefiyet ilkesi uyarinca intikal edecegini kabul etmistir?®.
Kiralananin bir ticari sirketin malvarligina dahil olmasi ve bu ticari sirketin baska bir
sirketle birlesmesi veya bu sirketin béliinmesi durumunda kiralanan yeni sirkete kiilli
halefiyet ilkesi uyarinca intikal edecek ve TBK. m. 310 hiikmii uygulama alam
bulamayacaktir?*!. Doktrindeki bir goriise gore; sirketlerin tiir degismesi durumunda
da TBK. m. 310 hiikmii uygulanmaz?'?. Kanaatimizce de TTK. m. 180 ve devaminda
diizenlenen ticaret sirketlerinin tiir degistirmesi durumunda TBK. m. 310 hiikmiiniin
uygulanmas1 miimkiin degildir. Ancak bunun sebebi sirketlerin tiir degistirmesinin bir

kiilli halefiyet durumu olusturmasi degil, tiir degistiren sirketin tiizel kisiligini

korumasi, malvarligiin miilkiyet degisikligine ugramamasidir.

TMK’nin 54. maddesine gore tiizel kisilik sona erdigi zaman, tiizel kisiligin
malvarligi kanun veya kurulus belgesi 6zel olarak bir diizenleme getirmemisse en
yakin amaci giiden kamu kurum ve kurulusuna gecer. Benzer diizenlemeler Dernekler

Kanunu m. 15 ve Vakiflar Kanunu m. 27 hitkkiimlerinde de yer almaktadir. Burada sona

208 Ulgen vd., a.g.e., s. 197; Ozen, 2013 s. 99, dpn. 15; Ozen, 2010 s. 144, dpn. 7; Oktem Cevik, a.g.e.,
S. 107-108. Buna kargt TBK. m. 202 kapsamindaki ticari olmayan isletmelerin devrinde de killi
halefiyetin gegerli oldugu ve bu durumlarda da TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanmayacag yonundekl
goriisler igin bkz. Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 127; Yavuz,Acar,0Ozen, Bor¢lar Ozel, s
433; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 440; Cabri, a.g.m., s. 177.

209 Bahtiyar, a.g.e., s. 68; Sami Karahan,Ahmet Kesli, Sirketler Hukuku, 2. Baski, Konya, Mimoza
Yayinlari, 2013, s. 165; Inceoglu, Cilt 1, s. 617; Oktem Cevik, a.g.e., s. 80. Tasinir miilkiyetinin
sirketlerin birlesmesi yoluyla kazanilmasina iligkin agiklamalar i¢in bkz. Ergiine, a.g.e., s. 158.

210 Bahtiyar, a.g.e., s. 72; Karahan Kesli, a.g.e., s. 201-202; inceoglu, Cilt 1, s. 618; Oktem Cevik,
a.g.e., s. 81. Tasinir miilkiyetinin sirketlerin boliinmesi yoluyla kazanilmasna iligkin agiklamalar i¢in
bkz. Ergiine, a.g.e., s. 159.

21 Inceoglu, Cilt 1, s. 582; Oktem Cevik, a.g.e., s. 83; Sener, Tahliye, s. 10; Ozdemir, a.g.m., s. 152.
212 Acar, Kira, s. 234; Oktem Cevik, a.g.e., s. 148; Ozen, 2013 s. 100; Ozen, 2010, s. 158.
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eren dernek, vakif gibi tlizel kisiliklerin malvarligmin kiilli halefiyet ilkesine gore
intikal ettigi kabul edilmektedir®’®. Dolayisiyla kiralanan, bir dernegin malvarlig
icerisindeki bir mal olup bu dernek sona erince kiralananin intikali de kiilli halefiyet

ilkesine gore gercekleseceginden bu halde TBK. m. 310 uygulanmaz?'“.

(3) Kiralanamin El Degistirmesinden Once Malik Lehine
Irtifak Hakki Kurulmasi

Malikin sahip oldugu tasimnmaz mal iizerinde esyaya bagh bir irtifak ya da
kisiye bagl bir irtifak kurabilmesi miimkiindiir®®>. Doktrindeki bizim de katildigimiz
bir goriise gore?!®; kiraya verenin maliki oldugu tasinmaz iizerinde kendi lehine intifa
hakk1 veya tist hakki kurup da bu tasinmazi tiglincii kisiye devrettigi durumlarda TBK.
m. 310 hikmii uygulama alan1 bulmaz. Zira bu durumda kiraya veren malik,
kiralanani kullandirma borcunu kendine tanidig1 bir irtifak hakkiyla korumus olup yeni
malikin kiracinin kullanmma engel olma hakki bulunmamaktadir. Bu durumda
kiralananin el degistirdiginden bahsetmek miimkiin degildir. Zira kiralananin el
degistirmesi esas olarak kiraya veren malikin kiralanani kullandirma borcunu yerine
getirme imkanmi kaybetmesi ve kiracinin yeni malikin miidahalesine agik hale

gelmesidir. Burada ise boyle bir durum gergeklesmemektedir.
4.  Yeni Malikin Iyiniyetinin Onemli Olmamasi

TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulama alani bulmasi bakimindan yeni malikin
lyiniyetinin bir dnemi bulunmamaktadir. Yeni malik devralmis oldugu kiralananin bir

kira sdzlesmesine konu oldugunu bilmese ve hatta bilmesi de gerekmese bu durum

213 Acar, Kira, s. 234; Oktem Cevik, a.g.e., s. 70 ve 148. Tasinir miilkiyetinin tiizel kisiligin sona ermesi
yoluyla kazanilmasina iliskin agiklamalar i¢in bkz. Ergiine, a.g.e., S. 159.

214 Acar, Kira, s. 234; Oktem Cevik, a.g.e., s. 70 ve 148.

215 Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 772; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 623; Sirmen, a.g.e.,
s. 512-513; Esener,Giiven, a.g.€., s. 382; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 309-310; Oktem Cevik, a.g.e., s. 148;
Ozen, 2010, s. 158.

216 Oktem Cevik, a.g.e., s. 148-149; Ozen, 2010, s. 159.
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onun TBK. m. 310 hiikmii geregi kira sdzlesmesine taraf olmasini engellemez?!’. Zira
TMK. m. 3 geregi iyiniyetin korunabilmesi i¢in kanunda agik bir hitkkiim bulunmasi
gerekir. Ancak kiralananin el degistirmesi halinde yeni malikin iyiniyetinin

korunacagma dair herhangi bir kanun hiikmii bulunmamaktadir?8,

Bu durumda konut ve catili igyeri kiralarinda yeni malik sartlar1 varsa TBK. m.
351’de yeni malik i¢in Ongoriilen ihtiyag sebebiyle tahliye imkanini kullanarak
kiraciy1 tahliye ettirebilir. Bunun disindaki durumlarda ise yeni malik bu yiizden
ugramis oldugu zararlarmin tazminini eski malikten talep edebilir. Yeni malik
kiralanani satis s6zlesmesi yoluyla kazanmigsa kismi zapta iliskin hiikiimlerde alictya

verilen haklardan da yararlanabilir?®®,

B. Kiralananin El Degistirmesine Baglanan Sonuclar
1. Yasal Sozlesme Devri Sonucu

a. Genel Olarak

TBK. m. 310 hiikkmiiniin 6ngdrdiigii ilk ve en temel sonug kira sdzlesmesinin
yasal devridir. Buna gore yeni malik kiralananin el degistirmesiyle birlikte kira
sOzlesmesine kendiliginden taraf olur ve eski malik kira s6zlesmesinden ¢ikip kiraya
veren sifatini kaybeder. Bu bakimdan hiikiim eski donemde doktrinde kiralananin el

degistirmesi halinde ortaya ¢ikan sonuglarin hukuki niteligi konusundaki tartismalara

217 Inceoglu, Cilt 1, s. 587; Acar, Kira, s. 224; Ozen, 2013, s. 102; Ozen, 2010, s. 163-164; Cabri,
a.g.m., s. 187; Ozdemir, a.g.m., s. 150.

218 Acar, Kira, s. 237, dpn. 56. Doktrindeki bir goriise gore; kiracimn konumu bir smirli ayni hak
sahibinin konumuna gore ¢ok daha fazla korunaklidir. Zira bir tasinmazdaki smirli ayni hak tapudan
yolsuz olarak terkin edilir ve hemen sonra {iglincii bir kisi bu taginmazi iyiniyetli olarak bu sinirli ayni
haktan habersiz bir sekilde devralirsa, tasinmazi sinirli ayni haklardan arindirilmis bir sekilde kazanmig
olacaktir. Buna karst ayni tasinmaz iizerinde bir kira sdzlesmesinin yapilmig olmasi ve bu kira
sozlesmesinden dogan kiracilik hakkinin tapuya serh dahi edilmis olmamasi ihtimalinde ise yeni malik
iyiniyetli olup olmadig1 6nemli olmaksizin bu kira sézlesmesine taraf olacaktir. Bkz. Inceoglu, Cilt 1,
s. 587-588; Ozen, 2013, s. 102-103; Ozen, 2010, s. 163-165.

29 (Ozen, 2013, s. 102-103; Ozen, 2010, s. 163-165; Haluk Nami Nomer,Baki ilkay Engin, Tiirk
Borglar Kanunu Serhi Ozel Borg iliskileri: Cilt I Satis Sozlesmesi 1. Fasikiil, Ankara, Seckin
Yaymcilik, 2018, s. 165-166.
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220 Kijralananin el

son vermis ve yasal sozlesme devri sonucunu kabul etmistir
degistirmesine baglanan diger tiim sonuglar ise esasinda yasal sozlesme devrine bagl

olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Sozlesme iligkisinde taraf degisikligi sozlesmenin devriyle saglanir. Taraf
degisikligi; biitiin taraflarin iradesine dayali olarak gerceklesiyorsa iradi sézlesme
devri, dogrudan bir kanun hiikmiinden kaynaklaniyorsa yasal s6zlesme devri sz
konusu olur. S6zlesmenin yasal devrinde s6zlesmeyi devreden ve onu devralan tarafin
iradeleri  bulunmaktayken sézlesmenin de§ismeyen tarafinin  iradesi rol
oynamamaktadir. Bu sebeple doktrinde yasal sozlesme devrine tek tarafli sozlesmenin
yiiklenilmesi de denilmektedir??!. Kanaatimizce yasal sozlesme devri de s6zlesme
devrinin bir tiirii oldugu i¢in??? 6nce s6zlesme devrine iliskin bazi agiklamalar yapmak
sonrasinda kira sdzlesmesinin yasal devri ve buna bagl olarak ortaya ¢ikan diger

sonugclar1 aciklamak daha isabetli olacaktir.

TBK’nin “Soézlesmenin devri” baslhigini tasiyan 205. maddesi iradi sézlesme
devrini agik bir diizenlemeye kavusturup yasal sézlesme devrini sakli tutmustur. Buna
gore iradi sozlesmenin devri; genis anlamda bir borg iligkisinin yani bir sézlesmenin
tarafi olan bir kisinin bu sifatim1 karsi tarafla ve bir {i¢lincii kisi ile anlasarak
devretmesidir. S6zlesmenin devri bir devir anlagsmasina dayanmakta olup doktrinde bu
anlasmanin biitlinliikk arz eden ve sdzlesmenin taraflar1 ile devralanin bulundugu ii¢

tarafli kendine 6zgii bir sozlesme oldugu kabul edilmektedir??3.

Sozlesmenin iradi devrinde devredilen sozlesme ortadan kalkmaz ve higbir

degisiklige ugramadan oldugu gibi devralana gecer. davralan kisi devredilen

220 Giimiis, Kira, s. 149; Acar, Kira, s. 236-237; Inceoglu, Cilt 1, s. 574; Oktem Cevik, a.g.e., s. 169;
Sener, Tahliye, s. 13-14; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 440-441; Ozen, 2013, s. 95; Cabri, a.g.e., s. 186;
Altinok Ormanci, a.g.m., s. 129; Berna Oztiirk, “Sézlesmenin Devri”, TBB Dergisi, C. 29, S. 125,
Temmuz-Agustos 2016, s. 266; Tosun, a.g.m., s. 172.

22! Hasan Ayranci, Sozlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Ankara, Yetkin Yaynlari, 2003, s. 35.

222 Ayrancr’ya gore yasal sozlesme devri, sdzlesmenin devrinden farkli bir kavram olup gergek
anlamdaki sozlesme devri taraflarin iradesine dayali olarak yapilan devirdir. Ayrmtili bilgi i¢in bkz.
Ayranci, a.g.e., S. 35.

223 Ayranct, a.g.€., S. 53; Oguzman,Oz, Cilt 2, s. 636; Tosun, a.g.m., s. 170-171; Oztiirk, a.g.m., s. 265-
266.
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sozlesmeyi oldugu gibi devralir. Devralan devredenin bu s6zlesmeden dogan biitiin

haklarina ve borglarina halef olur??.

Sozlesmenin devrinden 6nce taraflardan biri s6zlesmeyi ihlal edip karsi tarafin
zararinl tazmin etme borcu altina girmigse ve devralan tazminat bor¢lusunun yerine
gegmigse tazminat borcunu da istlenmis sayilir; buna karst devralan tazminat
alacaklisiin yerine gegmisse tazminat alacagi hakkina sahip olur. Yine sdzlesmenin
devrinden 6nce taraflardan birinin TBK. m. 125 uyarinca sézlesmeden dénme veya
ifadan vazgecerek tazminat isteme hakki dogmus ancak bu hak heniiz kullanilmadan
sozlesme devredilmisse devralan yerine gegtigi tarafa gére bu haklarin kullanilmasinin

sonuglarma katlanir ya da bu haklar1 kullanma hakkma sahip olur??.

S6zlesmenin iradi devri ileriye etkili sonu¢ dogurur. Bu bakimdan ii¢ tarafin da
irade beyani kurucu unsur niteligi tasidigindan son irade beyaninda bulunuldugu andan

itibaren sdzlesmenin devri hiikiimlerini dogurmaya baslar?2°,

So6zlesmenin devri gegerli bir sekilde yapildiktan sonra taraf sifatin1 kaybeden
kisi bu sozlesmeyi artik bagka bir kisiye devredemez. Zira devreden taraf sozlesmenin

bir tarafi olmaktan ¢ikmus ve artik devredebilecegi bir sifat1 kalmamistir??’,

Yasal sozlesme devri; sozlesmenin iradi devrinden farkli olarak taraflarin
iradesine bakilmaksizin dogrudan dogruya kanun tarafindan saglanan bir taraf
degisikligidir. Yasal sozlesme devrinde, sozlesme iliskisi bir esya, hak, isletme ya da
malvarligi ile baglant1 halinde olur ve bu esya, hak, isletme ya da malvarligmin {igiincti
bir kisiye devriyle sozlesme de kanun geregi bu iiciincii kisiye devredilmis olur. Bu

hallerde taraflarin iradesi s6zlesmenin devri yoniinde olmasa dahi bu durum kanun

224 Ayranci, a.g.e., s. 115-117, Oguzman,Oz, Cilt 2, s. 639; Zeynep Bahadir, “Sozlesmenin Devri ve
Sozlesmeye Katilma” GUHFD, C. 17, S. 3, 2013, s. 20; Meral, a.g.m., s. 333 ve 342; Oztirk, a.g.m.,
s. 273.

225 Ayranci, a.g.e., s. 117; Oguzman,0Oz, Cilt 2, s. 639-640; Oztiirk, a.g.m., s. 274-275. Fakat
sozlesmenin devrinden 6nce sdzlesmeden doniilmiigse veya sozlesme sonraki imkansizli§a ugramigsa
sozlesmenin devri hiikkiim ifade etmeyecektir. Burada artik devre konu olabilecek bir sozlesme
bulunmamaktadir. Oguzman,Oz, Cilt 2, s. 640.

226 By durum 6zellikle siirekli borg iliskilerinde daha biiyiik bir énem tagimaktadir. Siirekli borg iliskisi
doguran bir sozlesmenin devrinde devirden 6nce dogmus haklar ve borglar aksi kararlastiriimadikca
devralana gegmezken devirden sonra dogan haklar ve borglar artik devralana ait olur. Ayranci, a.g.e., S.
120 ve 149; Oguzman,Oz, Cilt 2, s. 640; Bahadir, a.g.m., s. 21; Oztiirk, a.g.m., s. 273.

227 Ayranci, a.g.e., . 119; Oguzman,Oz, Cilt 2, s. 640; Bahadir, a.g.m., s. 21.

89



geregi kendiliginden gerceklesir. Bu haliyle yasal sozlesme devri sozlesme
ozgiirliigiinii ortadan kaldirarak?®?® taraflar1 bir sozlesme iliskisi igine girme
zorunlulugu altinda birakmaktadir. Yasal sozlesme devrinin s6z konusu oldugu
durumlarda daha ¢ok sosyal koruma amacinin bulundugu goriilmektedir. Nitekim
TBK. m. 310 hiikkmii de kiracinin korunmaya muhtag oldugu diisiincesinden hareketle

yasal sdzlesme devri sonucunu kabul etmistir?%°,

TBK. m. 310 uyarinca kiralananin el degistirmesi halinde kira sdzlesmesi tiim
hak ve borglariyla birlikte yeni malike devrolur. Eski malik, kiralananin miilkiyetini
devretmekle kira sdzlesmesinin tarafi olmaktan ¢ikar ve onun yerini Kiraya veren
olarak yeni malik alir. Yeni malik, eski malikin kira s6zlesmesinden kaynaklanan tim
alacaklarina ve borglarina, yenilik dogurucu haklarina, itiraz ve defilerine sahip olur.
Kira s6zlesmesinin yasal devrinde sadece Kkiraya veren tarafta degisiklik olur bunun
disinda kira sozlesmesi hi¢bir degisiklige ugramadan devam eder. Kiraya verenin Kira
sOzlesmesinden dogan haklari, borglar1 ve diger ylikiimliiliikleri kira sdzlesmesinin

yasal devriyle birlikte yeni malike gecer?°.
b. Uygulanacak Kurallarin Tespiti

Kira sozlesmesinin yasal devri s6zlesme devrinin bir 6rnegini olusturmakla
beraber ayn1 zamanda bunun bir istisnasin1 da olusturmaktadir. TBK. m. 205
hiikkmiinde diizenlenen iradi sozlesme devri taraflarin iradelerine dayanmaktayken
TBK. m. 310 hiikkmiinde diizenlenen kira sdzlesmesinin yasal devri taraflarin
iradesinden bagimsiz olarak dogrudan kanundan kaynaklanmaktadir. Yine iradi
s0zlesme devrinde devir sozlesmesinin sekli devredilen s6zlesmenin sekil sartina
bagliyken kira sdzlesmesinin yasal devrinde devir sdzlesmesi olmadigi gibi bu
sozlesmede uyulmasi gereken bir sekil sart1 da yoktur. Bu sebeple kira s6zlesmesinin

yasal devrine uygulanacak kurallar1 belirlerken 6ncelikle iradi s6zlesme devrine iliskin

228 TBK. m. 310 hiikmiiniin sézlesme 6zgiirliigiine getirilen bir stmirlandirma olduguna yénelik elestiri
i¢in bkz. Altmok Ormanci, a.g.m., s. 133-134.

229 Ayranci, a.g.e., s. 71-72; Oktem Cevik, a.g.e., s. 41.

230 Giimiis, Kira, s. 149; Acar, Kira, s. 236-238; Inceoglu, Cilt 1, s. 588; Oktem Cevik, a.g.e., s. 173-
174; Sener, Tahliye, s. 14; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 440; Cabri, a.g.e., s. 186; Altinok Ormanci,
a.g.m., s. 129.
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kurallar1 g6z Oniinde bulundurmak gerekir. Ancak iradi sézlesme devriyle kira
sozlesmesinin yasal devri arasindaki bu farkliliklar1 ve iradi sézlesme devrine ait
kurallarin kira sdzlesmesinin bilinyesine uyup uymadigi her durum bakimindan

titizlikle ele almip degerlendirilmelidir?3!,

¢. Devrin Gerceklesme Zamani

TBK. m. 310 hiikmii kapsaminda kiralananm el degistirmesi i¢in aranan
sartlarin gerceklesmesiyle kira sézlesmesinin yasal devri de gergeklesmis olur. Bu
sebeple kira sdzlesmesinden dogan haklarn, bor¢larin ve diger yiikiimliiliiklerin yeni
malike gectigi an TBK. m. 310 kapsaminda kiralananim el degistirdigi yani miilkiyet
degisikliginin gerceklestigi andir?®2. Eski malik ile yeni malik akira sozlesmesinin yeni
malike kiralananin el degistirmesiyle degil de daha sonraki bir tarihte devrolacagi

konusunda anlasirsa bu anlasma kirac1y1 baglamaz?*2,

d. Kiraya Verenin Gelecekteki Alacaklar1 Uzerinde Yapmuis

Oldugu Tasarruflarin Durumu

Kiraya veren eski malik kiralananin el degistirmesinden ve kira sdzlesmesinin
yasal devrinden 6nce bu sozlesmeden dogan birtakim alacaklarmi tigiincii kisilere
temlik etmis olabilir. Kiraya veren eski malikin s6zlesmenin yasal devrinden 6nce
dogmus olan alacaklar1 tigtincti kisilere temlik etmesi gegerli olup burada sorun yoktur.
Buna kars1 kiraya veren eski malikin kira sdzlesmesinden kaynaklanan ve devirden
once heniiz dogmamis olan alacaklarini tglincii kisilere temlik etmis olmasi

durumunda bu tasarruflarin gegerli olup olmadigi doktrinde tartismalidir.

231 Acar, Kira, s. 237.

232 Giimiis, Kira, s. 149; Acar, Kira, s. 238; Inceoglu, Cilt 1, s. 589; Oktem Cevik, a.g.e., s. 174; Sener,
Tabhliye, s. 16; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 441; Cabri, a.g.e., s. 187; Altimok Ormanci, a.g.m., s. 129.

233 Buna karsilik bu anlagmanin varligi kiraciya bildirilir ve kiraci da kira bedelini eski malike 6demeye
devam ederse yeni malik kiracidan yapilan ddemelerin kendisine tekrardan yapilmasini talep edemez.
Zira boyle bir talep TMK. m. 2 hiikmiinde korunan diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir.
Inceoglu, Cilt 1, s. 589, dpn. 2378.
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Doktrindeki bir goriise gore’®* kiraya verenin sdzlesmenin yasal devrinden
once heniliz dogmamis kira alacaklarini tiglincii kisilere temlik etmesi gegerlidir. Zira
dogmamis alacaklarin temliki de kira s6zlesmesinin devri de bir tasarruf islemi olup
tasarruf iglemlerinde gecgerli olan “zaman itibariyle Oncelik” kurali burada da
gecerlidir. Bu bakimdan kira alacaklarinin {igiincii kisilere temliki kira s6zlesmesinin
devrinden daha 6nce gergeklestigi icin gecerli olacak ve kira sdzlesmesine taraf olan
yeni malik bu kira alacaklarmin sahibi olamayacaktir. Buna kars1i doktrinde
katildigimiz diger goriise gore?®® kiraya verenin sdzlesmenin yasal devrinden dnce
heniiz dogmamus kira alacaklarm {igiincii kisilere temlik etmesi gecerli degildir. Bu
durumda “zaman itibariyle 6ncelik” ilkesinin uygulanmasi miimkiin degildir. Zira
ileride dogacak olan kira alacaklar1 bir bagkasina ait olacagindan burada uygulanacak
ilke “kimsenin sahip oldugu haktan fazlasini devredemeyecegi” ilkesidir. Buna gore
kiraya veren gelecekte dogacak kira alacaklarini iigiincii kigilere temlik edebilmesi i¢in
hem temlikin yapildig1 anda hem de kira alacaginin dogdugu anda tasarruf yetkisine
sahip olmalidir. Bu sebeple kiraya veren gelecekte dogacak olan kira alacaklarini bir
iiclincii kisiye temlik eder ve sonrasinda kiralanan el degistirirse bu temlik islemi
gecerli olmayip yeni malik bu kira alacaklarina hak kazanir ve kiracidan bu alacaklarin

kendisine 6denmesini talep edebilir.
e. Devrin ileriye Etkisi

Kiralananin el degistirmesi halinde kira sdzlesmesinin yeni malike yasal devri
ileriye etkili sonu¢ dogurur. Buna gore yeni malik devirden 6nce dogmus haklara,
borglara ve diger yiikiimliiliiklere sahip degilken devirden sonra doganlara sahiptir.
Eski malik ise devirden 6nce dogmus olan borglardan sorumlu olmaya devam ederken
devirden sonra dogan borglardan kurtulur. Bu sebeple yeni malik devirden énce dogan

alacaklar bakimindan bir hapis hakkina (TMK. m. 950) sahip degilken devirden sonra

234 Fahrettin Aral, “Topyekiin Temlik”, AUHFD, C. 42, S. 1-4, 1991-1992, s. 105. Nomer’e gore de
kiraya verenin halihazirda mevcut bir kira sdzlesmesine dayal1 olarak ileride dogacak belirli bir ayin
kira bedelini tigiincii kisiye devretmesi durumunda belirli bir miistakbel alacak hakki mevcuttur. Bu
bakimdan burada tasarruf islemlerindeki belirlilik ilkesine aykir1 bir durum bulunmamaktadir. Haluk
Nami Nomer, Beklenen Haklar Uzerindeki Tasarruflarin Hukuki Sonuclari, Istanbul, Beta Basim,
2002, s. 108.

235 Ayranci, a.g.e., s. 123; Acar, Kira, s. 239; Inceoglu, Cilt 1, s. 589; Oktem Cevik, a.g.e., s. 181.

92



dogan alacaklar i¢in hapis hakkina (TMK. m. 950) sahiptir. Devirden 6nce dogmus
kira alacaklar: ayrica temlik edilmemis degilse eski malike 6denir?®. Yine devirden
once dogmus tazminat alacaklar1 da eski malike ait olup yeni malikin bu alacaklar1
talep etmesi miimkiin degildir. Eski malikin tazminat bor¢lusu olmasi durumunda da

yeni malik bu borgtan sorumlu tutulamaz?®’.

f. Eski Malikin Miiteselsil Sorumlulugunun Bulunmamasi

TBK. m. 310 hilkmiiniin getirdigi yasal s6zlesme devri kurumu eski malikin

yeni malikle bir siire miiteselsil sorumlu olarak kalmasini kabul etmemistir?3,

Kira s6zlesmesinin yasal devriyle kira sdzlesmesinden ayrilan eski malikin
miiteselsil sorumlulugunun kabul edilmemesi 6zellikle yeni malikin 6deme giiclinden
yoksun oldugu, eski malikin ayiptan dogan tazimat borcunun veya yan giderlerin
0denmesi durumunda kiraciy1 korumasiz durumda birakabilir. Bu sebeple bu konuda
bir diizenleme yapilarak eski malikin en azindan bir siire yeni malikle miiteselsil

sorumlulugunun kabul edilmesi gerektigi belirtilmektedir?°.

g. Yeni Malikin (Alcinin) Kira Sozlesmesini Tiim Hak ve

Bor¢lariyla Birlikte Ustlenecegini Taahhiit Etmesi

Yeni malikin eski malikin biitiin haklar1 ve borg¢larmi listlenmeyi ayrica taahhiit
etmis olmas1 onun kira sdzlesmesinin varligindan haberdar oldugunun bir gostergesi
olup ayiba ve zapta kars1 tekeffiil ile irade sakatligina ugramasi sebebiyle sahip oldugu

haklar1 eski malike kars1 kullanmasini 6nler??°. Yeni malikin bu taahhiidii TBK. m.

23 yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 435; Giimiis, Kira, s. 149; Acar, Kira, s. 240; Inceoglu, Cilt 1,
s. 591; Oktem Cevik, a.g.e.,, s. 175; Eren, Borglar Ozel, s. 347, Aral,Ayranci, a.g.e., . 286-287;
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 441; Ozen, 2013 s. 105-106; Cabri, a.g.e., s. 188; Altinok Ormanci, a.g.m.,
S. 129-130. Yine ayn1 yonde Yarg. 6. HD., T: 02.02.2010, E: 2010/110, K: 2010/839 (Cevrimigi),
www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

237 Acar, Kira, s. 242; Inceoglu, Cilt 1, s. 592; Oktem Cevik, a.g.e., s. 176.

238 Giimiis, Kira, s. 146; Acar, Kira, s. 240, dpn. 70; inceoglu, Cilt 1, s. 589; Oktem Cevik, a.g.e., s.
176; Ayranci, a.g.e., s. 116, dpn. 8. Buna kars1 eski malikle yeni malikin kiraciya kars1 haksiz fiil teskil
eden bir davranislari mevcutsa teselsiiliin bulundugu kabul edilmektedir. Acar, Kira, s. 240, dpn. 70.

239 Oktem Cevik, a.g.e., s. 178-179.
240 Oktem Cevik, a.g.e., s. 189.
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351 uyarinca gereksinim nedeniyle tahliye imkanini kullanmayacagi®*! ve hatta diger

tahliye imkanlarmni da kullanmayacag1 ydniinde bir anlasma olarak yorumlanabilir?#2,

2. Kira Sozlesmesinin Taraflara Yiikledigi Borclar

Bakimindan Sonuglari

TBK. m. 310 hiikmiiniin sonuc¢larimm kira sdzlesmesinin kiraya veren ve

kiraciya yiikledigi bor¢lar bakimindan ayr1 ayri incelemekte yarar vardir.
a. Kiraya Verenin Borg¢lari

(1) Teslim Borcu

TBK’nin “Teslim borcu” basligmi tasiyan 301. maddesinin 1. ciimlesi Kiraya
verene kiralanani sézlesmede amaglanan kullanima elverisli durumda teslim etme
borcu ve kiralananm sozlesme siiresince sozlesmede amaglanan kullanima elverisli

durumda bulundurma borcu yiiklemektedir.

Doktrinde bizim de katildigimiz goriise gore TBK. m. 310 hiikmiiniin
uygulanmasi i¢in kiralananin sézlesmede amaglanan kullanma amacma elverisli
durumda kiractya teslim edilmis olmas1 gerekir®*3. Bu sebeple kiraya veren eski
malikin heniiz bu teslim borcunu yerine getirmeden kiralanani yeni malike devretmesi
halinde TBK. m. 310 hiikmii uygulama alan1 bulmayip yeni malik kira sdzlesmesine
taraf olmaz. Buna bagli olarak kiraci yeni malikten kiralananin teslimini talep edemez.
Kirac1 sadece eski malikten s6zlesmeyi kusurlu davranisi sonucu ifa edememesi

sebebiyle tazminat talebinde bulunabilir.

Kiraya veren kira sozlesmesi devam ettigi siirece kiralanani sozlesmede
amaglanan kullanima elverisli durumda bulundurma borcu altindadir. Kiraya verenin

bu borcunu ihlal etmesi TBK. m. 304 hilkmiinde ongoriilen ayiba karsi tekeffiil

241 Inceoglu, Cilt 1, s. 597; Oktem Cevik, a.g.e., s. 188-189; Ozen, 2010 s. 159-160.
242 Oktem Cevik, a.g.e., s. 189; Ozen, 2010 s. 160.

243 Gumiis, Kira, s. 148; Acar, Kira, s. 226-227; Ozen, 2013, s. 100; Yavuz,Acar,0Ozen, Bor¢lar Ozel,
s. 433-434; Aral,Ayranci, a.g.e., s. 287; Altmok Ormanci, a.g.m., s. 128-129; Ozdemir, a.g.m., s. 158.
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sorumlulugunun dogmasma yol acar’*. Kiralananin el degistirmesiyle Kkira
sOozlesmesine taraf olan yeni malik, kiralanan1 sdzlesme siiresince sozlesmede
amaglanan kullanima elverigli durumda bulundurma borcunu da bu andan itibaren

245, Kiralananin el degistirmesinden Onceki dénemde bu borca

istlenmis olur
aykiriliktan eski malik sorumluyken kiralananin el degistirmesinden sonraki donemde

bu borca aykiriliktan yeni malik sorumlu olur?4°.
(2) Vergi ve Yan Giderlere Katlanma Borcu

TBK’nin “Vergi ve benzeri yiikiimliiliikklere katlanma borcu” basligini tagiyan
302. maddesi aksi kararlastirilmamigsa emlak vergisi, motorlu tasitlar vergisi, zorunu
mali sorumluluk sigortasi primleri, zorunu deprem sigortasi gibi Kiralanana sahip
olunmasi sebebiyle dogan vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere kiraya verenin
katlanacagmi diizenlemistir?*’. Bu bakimdan kiralananin el degistirmesinden &nce
dogmus vergi ve benzeri ylkiimliiliklerden eski malik sorumluyken kiralananin el
degistirmesinden sonra dogan vergi ve yiikiimliiliiklerden kural olarak yeni malik aksi

kararlastirilmissa veya kanun 6zel olarak éngdrmiisse kiract sorumludur?48,

TBK’nin “Yan giderlere katlanma borcu” bashgini tasiyan 303. maddesi aksi
kararlastirilmadik¢a merkezi 1sitma ve sogutma, merkezi sicak su saglama ve asansor
bakim ve servis giderleri, bahge diizenleme ve bakim giderleri, ortak televizyon anten
giderleri, aydinlatma giderleri, giivenlik hizmeti giderleri gibi kiralananin kullanimiyla

ilgili olan yan giderlere kiraya verenin katlanacagmi diizenlemistir®*®, Buna karsi

244 Giimiis, Kira, s. 105; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 327; Yavuz,Acar,Ozen, Borg¢lar Ozel, s. 397,
Aral,Ayranci, a.g.e., S. 272.

25 Acar, Kira, s. 238.
246 [nceoglu, Cilt 1, s. 592; Acar, Kira, s. 242; Oktem Cevik, a.g.e., s. 192.

247 Gumiis, Kira, s. 154-155; Eren, Borglar Ozel, s. 328; Yavuz,Acar,0Ozen, Borglar Ozel, s. 437,
Inceoglu, Cilt 1, s. 85. Bu yiikiimiiliiklerden kiracinin sorumlu olacagimin kararlastiriimasi kiraciy1 vergi
yiikiimliisii yapmayip sadece kiraci icin kiraya verene bir riicu imkan1 verir. Inceoglu, Cilt 1, s. 85;
Oktem Cevik, a.g.e., s. 193.

248 Oktem Cevik, a.g.e., s. 194,

249 Giimiis, Kira, s. 92; Yavuz,Acar,0Ozen, Borglar Ozel, s. 438; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 455;
Inceoglu, Cilt 1, s. 91. Doktrinde bu hiikmiin aksine anlagma yapilabilecegi ve yan gider olarak
degerlendirilen giderlerin kiraci tarafindan karsilanacaginin kararlastirilabilecegi kabul edilmektedir.
Giimiis, Kira, s. 94; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 455; Inceoglu, Cilt 1, s. 103.
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konut ve ¢atili igyerlerine iligkin 6zel bir hiikkiim olan TBK’nin “Kullanma giderleri”
bashigini tasiyan 341. maddesinin 1. fikras1 aksi kararlagtirilmadik¢a 1sitma,
aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerinin kirac1 tarafindan 6denecegini

diizenlemistir?°.

Bu bakimdan adi kira sézlesmelerinde kiralananin el degistirmesinden once
dogan yan giderlerden kural olarak eski malik aksi kararlastirilmigsa kiracit sorumlu
olurken kiralananin el degistirmesinden sonra dogan yan giderlerden kural olarak yeni
malik aksi kararlastirilmigsa da kiract sorumlu olmaya devam eder. Buna kars1 konut
ve catili igyeri kiralarinda 1sitma, aydmlatma ve su gibi tiiketim giderlerinden hem
kiralananin el degistirmesinden dénce hem de sonra kural olarak kiract sorumluyken
aksi kararlastirilmigsa kiralananin el degistirmesinden once dogan borglardan eski

malik sonra dogan borglardan ise yeni malik sorumlu olur?,
(3) Ayiptan Dogan Sorumluluk Borcu

Kiracinin ayiptan dogan sorumluluk sebebiyle sahip oldugu her bir hakki

kiralananin el degistirmesi ¢er¢evesinde ayri1 ayr1 ele almak gerekir. Bu bakimdan;

Ayibin giderilmesi hakkmin kullanilmasi bakimindan kiract bu hakkimni
kiralananin el degistirmesinden 6nce eski malike karsi ileri siirmiisse iki ihtimal ortaya
cikabilir. Eski malik el degistirmeden dnce kiralanandaki ayib1 gidermisse kiraci artik
ayibin giderilmesini yeni malikten isteyemez. Zira ortada giderilecek bir ayip
kalmamistir. Buna kars1 kiralananin el degistirmesinden dnce kiraci eski malike kars1
ayibin giderilmesi hakkini kullanmis fakat ayip giderilmemisse kiralananin el
degistirmesinden sonra bu hak ancak s6zlesmenin tarafi haline gelen yeni malike kars1
ileri siiriilebilir. Zira eski malik sozlesmenin tarafi olmaktan ¢ikmis ve yeni malik
sozlesmenin tarafi olmustur. Dolayisiyla bu hak sadece yeni malike karsi ileri

siiriilebilir?®?,

20 Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 439-440; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 455; inceoglu, Cilt 1, s.
107.

251 Acar, Kira, s. 238; Oktem Cevik, a.g.e., s. 196-197.
22 Acar, Kira, s. 242; Inceoglu, Cilt 1, s. 592; Oktem Cevik, a.g.e., s. 199-200.
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Kira bedelinin indirilmesi hakki bakimindan ikili bir ayrima gidilmesi gerekir.
Kiralananimn el degistirmesinden once dogmus olan fakat eski malik tarafindan ifa
edilmemis olan TBK. m. 307 hiikkmiindeki bedel indirim hakkinin yeni malike kars1
ileri siiriilmesi miimkiin olmay1p bundan eski malik sorumlu olmaya devam eder. Zira
TBK. m. 307 hiikmii kiraciya ayibin giderilmesine kadarki doneme oranla bir bedel
indirim hakki 6ngoérmekte kira sézlesmesindeki kira bedelinin temelli bir sekilde
indirilmesini ongérmemektedir. Buna karsi ayip giderilmis olmasina ragmen kira
bedelinin artik eski miktar olarak devam etmesi miimkiin olmayabilir ve bu kira
bedelinde temelli olarak indirim talep edilebilir. Iste kiract TBK. m. 305’ten
kaynaklanan bu bagimsiz bedel indirim talebini kiralananin el degistirmesinden sonra
yeni malike kars1 da ileri siirebilir ve yeni malik kira bedelini indirimli olarak almaya

katlanmak zorunda kalir22,

Kiraci1 Kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesi hakkini kiralananin el
degistirmesinden sonra artik kira sozlesmesinin tarafi haline gelmis olan yeni malike

kars1 ileri siirebilir?>.

Kiralananin el degistirmesinden 6nce ayip sebebiyle bir zarar ve kiracinin
tazminat hakk1 dogmussa bu zarar1 tazmin etme borcu eski malike aittir?®. Buna kars1
aylp sebebiyle ugranilan zarar kiralananin el de§istirmesinden sonra dogmussa ve yeni
malikin bu ayibin giderilmemesinde kusuru da varsa kanaatimizce artik bu zarari

tazmin etme borcu yeni malike aittir?°,

Ayip sebebiyle sozlesmeyi fesih hakkinin kullanilmasi bakimindan bu hak

kiralananin el degistirmesinden Once kullanilmigsa esasen kira sozlesmesi el

23 Acar, Kira, s. 242; Inceoglu, Cilt 1, s. 592; Oktem Cevik, a.g.e., s. 199-200.
254 Acar, Kira, s. 242; Inceoglu, Cilt 1, s. 592; Oktem Cevik, a.g.e., s. 199-200.
25 Acar, Kira, s. 242; Inceoglu, Cilt 1, s. 592; Oktem Cevik, a.g.e., s. 199.

2% Oktem Cevik’e gére tazminat alacagi bakimindan dikkat edilecek husus tazminat alacaginm dogumu
aninda kiraya verenin kim oldugudur. Oktem Cevik, a.g.e., s. 199. Ancak kanaatimizce bu
degerlendirmede kusur durumunun da g6z oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Zira eski malik
kusurlu olarak kiralanandaki ayib1 gidermez ve yeni malik kiralanan1 devralir devralmaz ayip sebebiyle
kiraci bir zarara ugrarsa tazminat alacagi yeni malik kiraya veren sifatini tagiyorken dogmustur. Ancak
onun zararin meydana gelmesinde kusuru bulunmamaktadir. Bu sebeple burada zarari tazmin etme
borcunun kusurlu sekilde zararin meydana gelmesine sebebiyet veren eski malike ait oldugu
kanaatindeyiz.
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degistirmeden Once sona ermis olacagindan yeni malikin kira sdzlesmesine taraf
olmasi da s6z konusu 0lmaz. Buna karsi sézlesmenin feshine iligkin taraflarin birbirine
tanimig oldugu siireler kiralananin el degistirmesinden sonra yeni malike karsi da
gecerli olup bu siireler isledigi yerden devam eder®’. Kirac1 ayip sebebiyle sézlesmeyi
fesih hakkini kiralananin el degistirmesinden sonra kira sozlesmesine taraf olan yeni

malike kars1 ileri siirebilir?>,

(4) Zapttan Dogan Sorumluluk Borcu

TBK’nin “Zapttan sorumluluk” basligini tastyan 309. maddesi uyarinca kiraya
verenin zapttan dogan sorumlulugu dogdugunda kiraya verenin davayi {iistlenme
zorunlulugu, kiracinin ise Kiraya verenden tazminat isteme ve kira sézlesmesini

feshetme imkani bulunmaktadir?®®.

Kiralanan kiralananin el degistirmesinden 6nce zapt edilmis ve kirac1 eski
malikten ti¢lincii kisinin agmis oldugu davayi listlenmesini istemis ve sonrasinda dava
devam ederken kiralanan el degistirmisse HMK. m. 125, f. 1 uygulama alani bulur. Bu
durumda davaci davasimi yeni malike karsi devam ettirmek isterse yeni malik davay1

260

iistlenmek zorunda kalir“®™. Kirac1 zapt sebebiyle ugradigi zararlar1 eski malikten talep

ettikten sonra kiralanan el degistirirse yeni malik eski malikin 6demekle ylikiimlii olup

%61 Kiraci kiralananm el

da Odemedigi bu tazminat borcundan sorumlu olmaz
degistirmesinden dnce zapt sebebiyle kira s6zlesmesini fesih hakkini kullanmissa artik
bir kira sozlesmesi bulunmayacagi i¢in kira sdézlesmesinin yeni malike devri de s6z

konusu olmaz?2

Kiralananin el degistirmesinden 6nceki donemde eski malik tarafindan ii¢lincii

kisiye kiralananda iistiin hak taninir ve ti¢lincii kisi bu iistiin hakkini kiralananin el

27 Acar, Kira, s. 239.
28 Acar, Kira, s. 242; Inceoglu, Cilt 1, s. 592; Oktem Cevik, a.g.e., s. 199-200.

259 Giimiis, Kira, s. 136-139; Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 430; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 430-
431; Inceoglu, Cilt 1, s. 248-252.

260 Oktem Cevik, a.g.e., s. 201, dpn. 117.
261 Acar, Kira, s. 242; Inceoglu, Cilt 1, s. 592; Oktem Cevik, a.g.e., s. 201.
262 Acar, Kira, s. 243; Oktem Cevik, a.g.e., s. 201.
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degistirmesinden sonra kullanirsa kiraci davanin iistlenilmesini isteme hakkini eski
malike degil yeni malike karsi kullanabilir?®®. Yine bu durumda kirac1 kira
sozlesmesini feshetme hakkini eski malike karst degil yeni malike karsi ileri

264

stirebilir=®*. Kiralananin el degistirmesinden 6nce eski malik tarafindan iiglincii kisiye

taninan istiin hakkin kiralananin el degistirmesinden sonra kiraciya zarar vermesi

durumunda kiraci bu zararm tazminini yeni malikten degil eski malikten isteyebilir2®°.

b. Kiracimin Borglari

(1) Kira Bedelini ve Yan Giderleri Odeme Borcu

TBK.’nmn 313. maddesi kira bedelini 6deme borcunun kiracinin asli borcu
oldugunu belirtmistir. TBK. m. 310 uyarinca kiralanan el degistirince eski malik ile
kirac1 arasindaki Kira bedeli higbir degisiklige ugramaz ve oldugu gibi aynen devam
eder®®, Asagida kira bedelinin 6denmesi borcuna iliskin yaptigimiz aciklamalar

kiracinimn yan giderleri 6deme borcundan sorumlu oldugu hallerde de gecerlidir®®’.

Kiralananin el degistirmesiyle kira s6zlesmesi ileriye etkili olarak yeni malike
devrolur. Bu sebeple kiralananin el degistirmesinden 6nce Kira bedelleri eski malike
ait olup bunlarin eski malike O6denmesi gerekir. Buna karsi kiralananin el
degistirmesinden sonra dogan kira bedelleri yeni malike ait olup bunlarin yeni malike
degil de eski malike 6denmis olmasi kiracmin kira bedelini 6deme borcunu sona
erdirmez. Kiraci eski malike 6dedigi kira bedellerini bir kez de yeni malike 6demek

zorunda kalir®®®, Eski malik kiralananin el degistirmesinden énce dogan ancak heniiz

263 Acar, Kira, s. 243.

264 Acar, Kira, s. 242; Inceoglu, Cilt 1, s. 592; Oktem Cevik, a.g.e., s. 201.
265 Acar, Kira, s. 242; Inceoglu, Cilt 1, s. 592; Oktem Cevik, a.g.e., s. 201.
266 Acar, Kira, s. 240; Sener, Tahliye, s. 15; Oktem Cevik, a.g.e., s. 202.
27 Oktem Cevik, a.g.e., s. 215-216.

%8 Giimiis, Kira, s. 149; Yavuz,Acar,Ozen, Borg¢lar Ozel, s. 435; Acar, Kira, s. 240;
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 441; Inceoglu, Cilt 1, s. 591; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 273; Oktem
Cevik, a.g.e., s. 203; Ozen, 2013 s. 106; Ozen, 2010 s. 174-175; Altinok Ormanct, a.g.m., s. 129-130;
Yarg. 3. HD., T: 06.02.2018, E: 2018/6510 E., K: 2018/12483 say1l1 kararma gore: ... Davact tasinmazi
16.08.2013 tarihinde satin alnustir. Yeni malikin satin alma tarihinden itibaren kira bedelinin tahsilini
isteme hakki  bulunmaktadir... Mahkemece davact yeni malikin 16.08.2013 tarihinden
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tahsil etmedigi kira bedeli alacaklarini yeni malike temlik etmisSe kiraci temlik edilen
kira bedellerini yeni malike 6demekle yiikiimliidiir. Kiract bunlarin 6denmesinde

temerriidde diiserse yeni malik temerriide dayali olarak sozlesmeyi feshetme hakkimni

kullanabilir26®,

Her ne kadar TBK. m. 310 hiikkmii yeni malike, ac¢ik bir sekilde kiralanani
devraldigimi kiraciya bildirme kiilfeti getirmemisse de doktrinde yeni malikin bdyle
bir kiilfeti oldugu kabul edilmektedir. Buna gore yeni malik kiraciya kiralanani
devraldigin1 ve bundan sonra kira bedellerini kendisine 6deyecegini bildirme kiilfeti
altindadir. Yeni malik bu kiilfetini yerine getirmez ve kiraci da kira bedelini iyiniyetle
eski malike 6derse kiracinin borcu sona erer ve yeni malike ikinci kez 6deme yapmak
zorunda kalmaz (TBK. m. 186)?’°. Yargitay da bir kararinda yeni malikin temerriit
sebebiyle tahliye davasi agabilmesi i¢in kiraciya miilkiyet hakkia dayanarak kira
bedelinin kendisine ©6denmesine iliskin  bildirimde bulunmas: gerektigine

hitkmetmistir?’*.

Kiralananin bir taginmaz olmasi durumunda tapu sicilinin aleniligi ilkesi
kanaatimizce de kiracmm bu konudaki iyiniyetini ortadan kaldirmaz. Kira
sO0zlesmesinin yasal devri tapudaki herhangi bir kayittan bagimsiz olarak kanun geregi
kendiliginden gerceklesmekte olup kiracinin kira dénemi boyunca tapu sicilini
inceleme kiilfeti bulunmamaktadir. Dolayisiyla kiracinin bu yasal devir olgusunu
bilmesi kendisinden beklenemez. Kanun bilmemek mazeret sayilmaz ilkesi 6zel hukuk

iliskileri bakimindan uygulama alani1 bulmamaktadir?’2,

itibaren kira alacagimin tahsilini talep edebilecegi gozetilerek sonucuna gore karar verilmesi
gerekirken...” (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.

269 Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 435; Oktem Cevik, a.g.e., s. 203; Ozen, 2013 s. 106; Ozen, 2010
s. 176.

210 Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 441; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 273; Oktem Cevik, a.g.e., s. 203;
Ozen, 2013 s. 106; Ozen, 2010 s. 174-175; Altinok Ormanci, a.g.m., s. 129-130.

21 Yarg. 6. HD., T: 25.09.2012, E: 2012/9403, K: 2012/12175 sayili kararma gére: “...Kiralayan
durumunda olmayan malikin temerriit sebebiyle tahliye davasi acabilmesi i¢in once kiracrya ihtar
gondererek miilkiyet hakkina dayanarak kira parasinin kendisine odenmesini isteyip, ondan sonra
temerriit ihtari gondermesi gerekir. Zira kiracimin sézlesmenin tarafi olmayan kimseye kira parasi
ddemesi mecburiyeti yoktur...” (Cevrimici), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

212 Oktem Cevik, a.g.e., s. 205; Ozen, 2013 s. 106; Ozen, 2010 s. 175-176.
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Doktrindeki bir goriise gore?’® kira sdzlesmesinde alt1 aylik veya bir yillik kira
bedelinin pesin 6denecegi yoniinde bir hiikiim varsa yeni malik kiracidan ikinci bir
O0deme talep edemez, eski malike sebepsiz zenginlesme davasi acarak bu kira
bedellerini talep edebilir. Ancak kira sdzlesmesinde boyle bir hiikiim olmadan kiraci
eski malike pesin 6deme yapmigsa kiracinin borcu sona ermis olmaz ve yeni malike
ikinci kez 6deme yapmak zorunda kalir. Tki kez 6deme yapmis olan kiraci eski malike
sebepsiz zenginlesme davasi agarak ona yaptigi bu fazla 6demeyi talep edebilir. Buna
kars1 doktrindeki diger goriise gore?’* kira sdzlesmesinde alt1 aylik veya bir yillik kira
bedelinin pesin O0denecegine dair bir hiikiim olmasa bile kiraci kiralananin el
degistirmesinden sonra dogacak kira bedellerini eski malike onceden pesin olarak
Odemigse kira bedeli borcu sona erer ve yeni malike ikinci kez 6deme yapmasi
gerekmez. Bu durumda yeni malik eski malike sebepsiz zenginlesme davasi agarak
kiracinin ona fazladan 6dedigi kira bedellerini talep edebilir. Yargitay’in vermis
oldugu kararlar da bu yondedir?”®. Kanaatimizce kira sozlesmesinde pesin 6deme
kayd1 bulunmasa bile kiracinin kira bedelini pesin olarak 6demesi ve kiraya verenin
bunu kabul etmesi kira sozlesmesinin ortiilii irade beyaniyla tadili?’® olarak da
degerlendirilebilir. Bu durumda da kiraci yeni malike ikinci kez 6deme yapmakla
yiikiimlii olmaz ve yeni malik eski malike sebepsiz zenginlesme davasi agma hakkina

sahip olur.

Kirac1 kira bedelini ya da yan giderleri zamaninda 6demezse kiraya veren 6zel
bir temerriit hiikmii olan TBK. m. 315 hiikmiinde ongoriilen sartlar1 yerine getirerek

kendisine tanman fesih hakkimi kullanabilir?’’. Kiracinin, ihtar ¢ekilmesinden sonra

273 Inceoglu, Cilt 1, s. 594-595; Oktem Cevik, a.g.e., s. 205-206.
274 Ozen, 2013 s. 106; Ozen, 2010 s. 177.

2’5 Yarg. 12. HD., T: 01.10.1984, E: 7636, K: 9828 sayili kararma gére: “...Yeni malikin kiralanam
satin almasindan ¢ok once, takip konusu aylart da kapsayan kira borcunu tevdi mahalli kararma
dayanarak, eski malik adina yatiran kiracumin, kira borcundan kurtulmus olacagr...”. Yine ayni yonde
Yarg. 12. HD., T: 11.10.1984, E: 9238, K: 10306; Yarg. 12. HD., T: 24.9.1979, E: 6542, K: 7144 (Talih
Uyar, “Kiralanan Tasinmazin ‘Kira Borcunun Odenmemesi (Temerriit)’ Nedeniyle ilamsiz icra Yoluyla
Tahliyesi”, ABD., C. 67, S. 1, 2009, s. 88-89.)

276 Detayl1 bilgi icin bkz. Kerem Oz, Tadil Sozlesmesi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2016; Seckin
Topuz,Ferhat Canbolat, “Tagmmazlara Iligkin Kira Sozlesmelerinin Igeriginin Ortiilii Irade
Beyanlariyla Degistirilmesi”’, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C 1, S 1, 2011.

217 Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 505 ve 518; inceoglu, Cilt 1, s. 260-261; Aydogdu,Kahveci,
a.g.e., s. 639.
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stiresi i¢inde kira bedelini ddemesi durumunda ne eski malik ne de yeni malik temerriit
nedeniyle fesih hakkia sahip olur. Buna kars1 kiraciya verilen siirenin dolmasidan
sonra fakat fesih hakkinm kullanilmasindan once kiralanan el degistirirse sozlesmeyi
fesih hakkinin kime ait oldugu konusu doktrinde tartigmalidir. Doktrindeki bir goriise

g6r6278

kiralananin el degistirmesinden Once dogan alacaklar da bunlarin
O0denmesindeki temerriit nedeniyle fesih imkani da eski malike aittir. Yeni malik
sadece kiralananin el degistirmesinden sonra dogan kira alacaklarmin 6denmesindeki
temerriit nedeniyle fesih hakkina sahip olup bunun igin de kiraciya yeni bir ihtar ¢ekip
yeni malikin kendisi oldugunu ve kira bedellerinin bundan sonra kendisine 6denmesi
gerektigini belirtmesi ve kiracinin da siiresi i¢ginde borcunu yerine getirmemesi gerekir.
Yargitay’in da vermis oldugu kararlarda®® bu goriisii benimsedigi goriilmektedir.
Buna kars1 doktrindeki diger goriise gore yeni malik, eski malikin vermis oldugu bu
stireden yararlanir ve siirenin dolmasindan sonra temerriit nedeniyle fesih hakkini
kullanabilir. Zira yeni malikin kiraciya tekrardan bir ihtarname ¢ekmesi gerektiginin
kabulii kiraciya kiralanan el degistirmeseydi hi¢ sahip olmayacagi bir fayda saglamis

olacaktir ki kiracinin boyle bir fayda saglamasmin higbir nedeni bulunmamaktadir?®,

Kiralananin el degistirmesinden 6nce muaccel olmus kira bedelleri eski malike
ait oldugundan bu kira bedelleri {izerindeki hapis hakki da eski malike ait olup yeni
malikin bu kira bedelleri tizerinde hapis hakki yoktur. Kiralananin el degistirmesinden
sonra dogan kira bedeli alacaklar1 ise yeni malike ait oldugundan bu kira bedelleri

tizerindeki hapis hakki da yeni malike aittir. Ancak eski malik kiralananin el

278 Ercan Akyigit, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Soézlesmesi, Ankara, Seckin
Yaymncilik, 2012, s. 264; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 639-640.

2 Yarg. 6. HD., T: 27.10.2015, E: 2015/6580, K: 2015/9190 sayil kararma gore: “...temerriit
nedeniyle a¢ilacak tahliye davasimn kural olarak kiralayan tarafindan agilmasi gerekir ... kiralanam
sonradan iktisap eden yeni malikin onceden kiraciya ihbar géndererek kira paralarinin kendisine
Odenmesini istemesi bu ihbarin sonugsuz kalmasi halinde yasal icerikli ihtarname teblig ettirmek
suretiyle dava agmasi gerekir...” (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019; Yine
ayn1 yonde Yarg. 6. HD., T: 25.09.2012, E: 2012/9403, K: 2012/12175 sayili karar1 (Cevrimigi),
www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

280 Ayranci, a.g.e., s. 120; Acar, Kira, s. 239; Inceoglu, Cilt 1, s. 298; Oktem Cevik, a.g.e., s. 207.
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degistirmesinden 6nce muaccel olmus kira bedeli alacaklarini yeni malike temlik

etmisse yeni malik bu kira bedelleri {izerinde de hapis hakk1 sahibi olur®®!,

Kira bedelinin belirlenmesi ve tespitine iliskin hiikiimler sadece konut ve catili

282 Kiralananm el degistirmesiyle birlikte kira bedelinin

isyeri kiralar1 i¢in uygulanir
belirlenmesine iligskin haklar ve yiikiimliiliikler de yeni malike geger. Eski malik kira
tespit davast acip kira bedelinin tespitine iliskin karar aldiktan sonra kiralanani yeni
malike devretmigse yeni malik belirlenen bu kira bedelinden eski malik gibi
yararlanmaya devam eder. Eski malik kira tespit davasi agip heniiz dava devam
ederken kiralanani1 yeni malike devrederse yeni malik bu davaya artik kiraya veren
sifatiyla devam eder. Kiraci agmis oldugu kira tespit davasi devam ederken kiralanan
el degistirirse HMK. m. 125 hiilkmii uyarinca davasinit yeni malike karsi devam
ettirebilir. Eski malik kira tespitine iliskin bir dava agmis olmasa bile kiralananin el
degistirmesinden sonra yeni malik tespit davasi agabilir. Kiralananin el degistirmis
olmas1 rayi¢ bedelin tespiti davasi agmaya iliskin bes yillik siirenin baglangicini
etkilemeyip siirenin baslangici kira sdzlesmesinin baslangig tarihidir. Yeni malik, eski
malik ile kiracinin kira bedeline iliskin artirim imkanina sahip olur. Eski malikin
kiralananin el degistirmesinden dnceki donemde kira artirimina iligskin yaptigi bildirim

yeni malik tarafindan da kullanilabilir?®3,

(2)  Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcu

Eski malik, kiralananim el degistirmesinden 6nceki donemde 6zenle kullanma
ve komsulara saygi gésterme borcuna aykir1 davranista bulunan kiraciya bu aykiriligi
gidermesi i¢in TBK. m. 316, f. 2 uyarinca siire vermis ancak bu siire heniiz dolmadan
ya da siire dolduktan sonra kiralanan el degistirmigse yeni malik eski malikin vermis
oldugu bu siireden yararlanir. Buna gore eski malik tarafindan verilen siire icerisinde

kiract borca aykiriligi gidermemisse yeni malik gerekli sartlar1 saglamak suretiyle Kira

2L Acar, Kira, s. 240; inceoglu, Cilt 1, s. 327 ve 591; Oktem Cevik, a.g.e., s. 208-209; Ozen, 2013 s.
106; Ozen, 2010s. 176-177.

282 yavuz,Acar,0Ozen, Borglar Ozel, s. 632-633.
283 Acar, Kira, s. 240-241; Inceoglu, Cilt 2, s. 144; Oktem Cevik, a.g.e., s. 211-213.
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sdzlesmesini feshedebilir?®. Eski malikin vermis oldugu bu siireden yeni malikin
yararlaniyor olmasi yasal sozlesme devrinin ileriye etkili olmasi ilkesinin bir

istisnasidir?8®

. Yargitay da bu sonucu kabul etmektedir?®®. Kanaatimizce bu durumun
temelini diiriistliik kurali olugturmaktadir. Zira diiriistlik kuralina aykir1 sekilde 6zen
borcunu ihlal eden kiraci, sirf kiralanan el degistirdi diye daha iyi bir konuma
getirilmemelidir. Kiralananin el degistirmesi durumunda taraf degisikligi 6zen
borcuna aykir1 davranan kiract tarafinda degil kiraya veren tarafinda
gerceklesmektedir. Bu sebeple de yeni malik, eski malikin kiraciya vermis oldugu

stireden yararlanabilmelidir.

Eski malik, kiralananin el degistirmesinden onceki donemde 6zen borcuna
aykir1 davranista bulunan kiraciya kars1 fesih hakkina sahip olur ancak bu hakkini
kullanmadan kiralanan el degistirirse fesih hakkinin yeni malik tarafindan kullanilip
kullanilamayacagi bakimindan ikili bir ayrim yapilmalidir. Konut veya catili isyeri
kiralar1 disindaki kira s6zlesmelerinde eski malikin uzun siire kiracinin borca aykir1
davraniglara sessiz kalmasi onun bu duruma ortiilii riza gosterdigi ve sozlesmenin
taraflarca zimni olarak degistirildigi seklinde yorumlanabilir?®’. Bu durumda yeni
malik taraflarm zimni olarak degistirdikleri bu kira sdzlesmesine taraf olacagi i¢in
fesih hakkini kullanamaz. Konut veya catili isyeri kiralarmmda ise eski malikin
degisiklik yapilmasi kanun tarafindan agik¢a yazili rizanin varhigina baglanmis bir
konuda kiracmin borca aykirilima ses ¢ikarmamasi sozlesmenin zimni olarak
degistigi seklinde yorumlanamaz. iste bu durumda yeni malik bu borca aykiriligin
giderilmesi i¢in kiractya TBK. m. 316 uyarinca en az otuz giinliik bir siire verip bu
stire sonunda da aykirilik giderilmemisse sozlesmeyi feshedebilir. Degisiklik
yapilmasi i¢in yazili rizanin varligi kanun tarafindan degil de taraflarca 6ngoriilmiisse

ve kiraya veren yazili riza vermemis olup da kiracinin borca aykiri1 davranislarina

284 Acar, Kira, s. 242; Inceoglu, Cilt 1, s. 397, dpn. 1615; Oktem Cevik, a.g.e., s. 218.
285 Acar, Kira, s. 242.

26 Yarg. 6. HD., T: 20.06.2005, E: 2005/4728, K: 2005/6313 sayil1 kararma goére: “...yeni malik
kiralayamin akdi halefi oldugundan o da bu hakkina dayanarak akde aykirilik ya da fuzuli isgal
nedeniyle tahliye davasi agabilir...” (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

287 Topuz,Canbolat, a.g.e., s. 9-10; Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 146-147; inceoglu, Cilt 2,
s. 410-411.
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sessiz kalmaktaysa sozlesmenin zimni olarak degisiklige ugramadigi kabul
edilmektedir. Dolayisiyla bu durumda da yeni malik kiracidan borca aykir1 kullanimini

sona erdirmesini isteyebilir?,
(3) Temizlik ve Bakim Giderlerini Odeme Borcu

TBK.’nin 317. maddesi kiracinin aksi kararlastirilmadik¢a temizlik ve bakim
giderlerinden sorumlu oldugunu diizenlemistir. Kiracinin temizlik ve bakim giderlerini

ddeme borcunu yerine getirmemesi de 6zen borcuna aykirilik teskil eder?®,

Eski malik kiralananin el degistirmeden 6nce kiracinin sorumlu oldugu
temizlik ve bakim giderleri i¢in masraflar yapmis ve bunlari kiracidan tahsil edemeden
kiralanan el degistirmigse bu masraflarin alacaklis1 yine eski malik olup bu alacaklar
kendiliginden yeni malike gegmez. Ancak eski malik bu alacaklarini yeni malike
temlik ederse bunlarin alacaklis1 yeni malik olur ve kiracinin bu borcunu 6dememesi
0zen borcuna aykirilik teskil eder. Yeni malik konut ve catil1 igyeri kiralarinda daha
once kiractya borca aykiriligin giderilmesi i¢in siire verilmemisse TBK. m. 316 hiikkmii
kapsaminda ona en az otuz giinliik bir siire vererek bu aykiriligin giderilmesini aksi
takdirde sozlesmeyi feshedecegini bildiren bir ihtarda bulunabilir. Diger kira
sozlesmelerinde ise siire vermesine ve ihtarda bulunmasma gerek olmadan Kira
sOzlesmesini derhal feshedebilir. Eger eski malik bir konut veya ¢atili isyeri kirasinda
kiraciya en az otuz gilinliik bir siire vermis ancak bu siire dolmadan kiralanan el
degistirmisse yeni malik bu siirenin sonunda aykirilik giderilmemisse (giderler

ddenmemisse) kira sdzlesmesini feshedebilir®°.

(4) Ayiplan Kiraya Verene Bildirme Borcu

TBK.’nin “Ayiplar1 kiraya verene bildirme” bagligini tasiyan 318. maddesi
kiracmin ayiplar1 kiraya verene bildirme yiikiimliiligiinii kiilfet olarak degil bir borg

olarak diizenlemistir. Kiralananin el degistirmesinden oOnceki donemde kiraci

288 fnceoglu, Cilt 2, s. 411-412; Oktem Cevik, a.g.e., s. 219-220.
289 Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 454-456; inceoglu, Cilt 2, s. 334 ve 338.
290 Acar, Kira, s. 241-242; Inceoglu, Cilt 2, s. 598; Oktem Cevik, a.g.e., s. 214-215.
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kiralananda ortaya ¢ikan ayib1 eski malike bildirmez ve bu sebeple kiralananda zarar
meydana gelirse kiralananin el degistirmesinden sonra yeni malik kiracidan bu zararin
tazminini isteyebilir. Kiracinin Kiralananin el degistirmesinden once ortaya ¢ikan
ayiplar1 eski malike 6zenle kullanma borcuna aykirilik teskil eder ve kiralananin el
degistirmesinden sonra yeni malik, eski malik doneminde gergeklesen bu borca

aykirilik sebebiyle TBK. m. 316 hiikmii uyarinca kira sdzlesmesini feshedebilir?®.,

(5) Ayiplarin Giderilmesine ve Kiralananin Goésterilmesine

Katlanma Borcu

Ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma borcundan
dolay1 kiracinin sahip oldugu kira bedelinde indirim hakki eger kiralananin el
degistirmesinden sonraki donemde de devam ediyorsa yeni malik bu bedel indirimine
katlanmakla yiikiimliidiir. Buna kars1 eski malik doneminde kiralananin gezdirilmesi
veya ayiplarin giderilmesi igin yapilan tadilat sirasinda kiracinin ugradig: zararlardan
eski malik sorumlu olup yeni malikten tazminat talebinde bulunulamaz. Ancak eski
malik doneminde baslamis olan tadilat, yeni malik doneminde devam ederken kiraciya

zarar vermisse bu zarardan artik yeni malik sorumlu olur?®?,

Kiracinm ayiplarin giderilmesine katlanma borcunu ihlal etmesi TBK. m. 316
anlaminda 6zen borcuna aykirilik teskil eder. Bu bakimdan kiracinin eski malik
doneminde ortaya ¢ikan ayiplarin giderilmesi i¢in yapilan ¢alismalar1 engellemesi
kiralananin el degistirmesinden sonraki donemde kiralanani veya yeni maliki zarara
ugratirsa yeni malik bu zararlarin tazmin edilmesini talep edebilir?®. Kiralananmn el
degistirmesinden dnceki donemde kiraci kiralananin gezilip goriilmesine engel olmus
ve bu sebeple eski malik zarara ugramissa kiraci bu zararlardan sadece eski malike
kars1 sorumlu olur ve yeni malik kendisine temlik edilmedigi siirece bu zararlardan

dogan tazminat alacagmi kiracidan isteyemez. Kiract yeni malik doneminde

291 Oktem Cevik, a.g.e., s. 221.
292 Oktem Cevik, a.g.e., s. 222.
293 Oktem Cevik, a.g.e., s. 223.
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kiralananin gezilip goriilmesini engellemis ve bu yiizden onu zarara ugratmigsa yeni

malikin zararini tazmin etmekle yiikiimliidiir?%*,
(6) Kiralanamin Geri Verilmesi Borcu

Kira s6zlesmesinin kiralananin el degistirmesinden sonraki bir tarihte sona
ermesi halinde kiraci kiralanani1 yeni malike geri verir. Yine kiraci, kiralanani eski
malikten ne durumda teslim almigsa kira sdzlesmesinin bitiminde yeni malike o
durumda geri verir. Kiralananin geri verilmesi durumunda gézden gecirme ve kiraciya
yazili olarak bildirme kiilfeti yeni malike ait olup yeni malikin bu yikiimliligint
yerine getirmemesi kiraciy1 her tiirlii sorumluluktan kurtarir. Ancak Kiralanandaki
eksiklikler ya da ayiplar kiralananin geri verme sirasinda olagan incelemeyle
belirlenemeyecek diizeyde ise kiracinin sorumlulugu devam eder. Yeni malik bu
eksiklikleri ya da ayiplar1 belirledigi zaman kiraciya hemen yazili olarak bildirmek

zorundadir?®,

3. Kira Sozlesmesinde Ozel Durumlar Bakimindan

Sonuclari

a. Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi

[1k olarak eski malikin kiralananda yapmuis oldugu yenilik ve degisiklik (TBK.

m. 320) sebebiyle kiraci zarara ugramis ve daha sonra kiralanan el degistirmigse Kiraci
ugramis oldugu zararin tazminini eski malikten talep edebilir buna kars1 yeni malikten
herhangi bir talepte bulunamaz. Eski malikin kiralananda yapmis oldugu yenilik ve
degisiklik sebebiyle kiralanani kullanma imkani zayiflayan kiraci Kira bedelinin
indirilmesi talebinde bulunabilir. Bedel indirimi eski malik doneminde sona ermeyip
6

yeni malik déneminde de devam etmekteyse yeni malik bu bedel indirimine katlanir?®®.

Eski malik doneminde yapilmis olan yenilik ve degisiklik sebebiyle kiralananda deger

2% Oktem Cevik, a.g.e., . 224.
2% Oktem Cevik, a.g.e., s. 225.
2% (Oktem Cevik, a.g.e., s. 227.
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artis1 meydana gelmisse yeni malik bu deger artis1 sebebiyle kiracidan kira bedelinin

artirilmasini talep edebilir?®’.

ikinci olarak eger eski malik kiralananin el degistirmesinden dnceki donemde
kiracinin kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasina yazili riza vermisse (TBK. m.
321) kiralananin el degistirmesinden sonra yeni malik kiracidan kiralananin eski
durumuyla geri verilmesini talep edemez. Zira yeni malik eski malikin vermis oldugu
yazili rizayla da baglidir. Buna kars1 eski malik ile kirac1 aralarinda anlagarak kiracinin
yapmis oldugu yenilik ve degisiklige ragmen kiralananin eski haliyle geri verilecegini
kararlastirmigsa eski malik gibi yeni malik de kiralananin eski haliyle geri verilmesini

kiracidan talep edebilir?®®

. Kirac1 eski malik doneminde ve eski malikin yazili rizasiyla
kiralananda yapmis oldugu yenilik ve degisiklik sebebiyle bir deger artis1 meydana
getirmisse bu deger artigini kiralananin el degistirmesinden sonra yeni malikten talep

edebilir?®.
b. Alt Kira ve Kullamim Hakkinin Devri

TBK. m. 322 uyarinca konut ve catili isyeri kiralar1 disindaki kira
sozlesmelerinde agikga yasaklanmamigsa kiraci kiralananin el degistirmesinden
onceki donemde alt kira sOzlesmesi yapar veya kiralananin kullanim hakkini
devrederse yeni malik bu alt kira s6zlesmesine ya da tigiincii kisinin kullanim hakkina
katlanmak zorundadir. Buna kars1 konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiralananin el
degistirmesinden onceki donemde kirac1 eski malikin yazili rizas1 olmadan alt kira
sOzlesmesi yaparsa veya kullanim hakkimi devrederse eski malikin dahi katlanmak
zorunda olmayacagi bu duruma yeni malik de katlanmak zorunda degildir. Buna kars1

eski malik kiralananmm el degistirmesinden Once kiracinin alt kira sdzlesmesi

297 Oktem Cevik, a.g.e., s. 228. Buna kars1 doktrindeki bir gériise gore kiraya verenin yaptig1 yenilik ve
degisiklik sebebiyle kiralananda deger artis1 gerceklesirse kiraya veren kiracidan kira bedelinin artigini
talep edemez. inceoglu, Cilt 1, s. 464.

2% Oktem Cevik, a.g.e., s. 229-230.

299 Oktem Cevik, a.g.e., s. 230. Buna kars1 eski malikin yazili r1iza vermemesi halinde kiracinin deger
artisin1 kiraya verenden talep edebilip edemeyecegi doktrinde tartigmalidir. TBK. m. 321 hiikmiiniin
Ozel nitelikte olmasi sebebiyle kiracinin kiraya verenden vekaletsiz i gdrme veya sebepsiz
zenginlesmeye dayali bir talepte bulunamayaca@i goriisii igin bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 483-484. Buna
kars1 taraflar arasinda bir anlagsma bulunmasa dahi kiracinin deger artigini sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore talep edebilecegi goriist i¢in bkz. Gimils, Kira, s. 248-250.
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yapmasina veya kullanim hakkini devretmesine izin vermisse yeni malik de bu izinle
bagl olacak ve bu duruma katlanmak zorundadir®®. Eski malikin alt kiraya veya
kullanim hakkinin devrine rizasi yazili olmadig: siirece gegerli degildir. Ancak eski
malikin alt kira veya kullanim hakkinin devri durumuna uzun siire ses ¢ikarmamasi
veya bu duruma sozlii olarak onay vermesi ve sonrasinda kiraciya tahliye davasi
agmast bir hakkm kétiiye kullanimi olarak degerlendirilir®®!. Buna kars1 hakkin kétiiye
kullanilmasi itirazinin sadece eski malik i¢in gegerli olacagi, yeni malike ise hakkin
kotiiye kullanildig1 yoniinde bir itirazda bulunulamayacagi kabul edilmektedir®2,
Kiralanann el degistirmesinden dnce gerceklesen alt kira s6zlesmesi bakimmdan alt
kiraci, kiralanani kiractya tanmmandan bagka bi¢cimde kullanmigsa yeni malike karsi
sorumlu olur. Yeni malik kiralananin el degistirmesinden sonraki donem i¢in kiraciya
dogrudan kullanabilecegi haklari alt kiraciya veya kullanim hakki sahibine karsi ileri

siirebilir3%,

¢. Kira Iliskisinin Devri

“Kira iliskisinin devri” baghgini tasiyan TBK. m. 323 hiikmii bir iradi s6zlesme
devri hali olup kira s6zlesmesinde kiraci tarafin degismesini diizenlemektedir. Kiraya
veren kira sozlesmesinde yer alan bir hiikiimle 6nceden kira iliskisinin devrine izin
verebilir®®, Kira iliskisi eski malik doneminde TBK. m. 323 uyarinca devredilmis ve
sonrasinda kiralanan el degistirmisse yeni malik devredilen bu kira iligkisiyle bagl
olur ve kira iliskisi kendisine devredilen kiracinin kullanom hakkina katlanmak
zorunda kalir. Kiralanan igyeri degilse kira iliskisinin devriyle birlikte kirac1 hem eski
malike hem de yeni malike karsi borglarindan kurtulur. Buna karsi kiralanan bir
igyeriyse ve kira iligkisinin devrinden sonra kiralanan el degistirmisse kiraci kira

sOzlesmesinin bitimine ve en fazla kira iliskisinin devrinden iki y1l siireyle yeni malike

300 Acar, Kira, s. 223; Inceoglu, Cilt 1, s. 583; Oktem Cevik, a.g.e., s. 231; Ozen, 2010, s. 151-152.
301 Topuz,Canbolat, a.g.e., s. 15; Inceoglu, Cilt 1, s. 510.

302 fnceoglu, Cilt 1, s. 510; Oktem Cevik, a.g.e., s. 232.

303 Oktem Cevik, a.g.e., s. 232.

304 Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 476; inceoglu, Cilt 1, s. 533.
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karst devralanla birlikte miiteselesilen sorumlu olur (TBK. m. 323, f. 3)3%,
Kanaatimizce eski malik kiralananin el degistirmesinden once kira s6zlesmesine kira
iligkisinin serbestge devredilebilecegi yoniinde bir hiikiim koymussa veya kiraciya bu
yonde yazili ve genel bir riza vermisse kiralanan el degistirdikten sonra yeni malik de
bu rizayla bagli olacak ve kiraci kira iliskisinin devri i¢in yeni malikin yeniden yazili

bir riza vermesini aramak zorunda kalmayacaktir.
d. Kiralananin Sézlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi

Kiraci kiralananin el degistirmesinden 6nceki donemde ve kira s6zlesmesinin
bitiminden 6nce kiralanani geri verirse (TBK. m. 325) eski malike karsi sorumlulugu
kiralananin kiraya verilebilecegi makul siireye kadar devam eder. Buna karsi1 kiralanan
el degistirdikten sonra ve kira sdzlesmesi heniiz sona ermeden once kiraci kiralanani
geri verirse kira sozlesmesinden dogan borglar1 kiralananin kiraya verilebilecegi
makul bir siireye kadar yeni malike karsi devam eder. Ayni sekilde kiralananin el
degistirmesinden 6nceki donemde kirac1 yeni kiraci teklifini eski malike yapacakken
kiralananin el degistirmesinden sonraki dénemde yeni kiraci teklifini yeni malike

yapacaktir®,

4. Kira Sozlesmesi Icin Verilen Teminatlarin Gegisi

Bakimindan Sonuclari

Doktrinde kiralananin el degistirmesi halinde depozito ile rehin ve kefaletin
yeni malike ge¢ip gecmeyecegi ayr1 degerlendirmeler yapilarak ele alinmaktadir. Bu

sebeple depozito ile rehin ve kefaletin durumu ayr1 ayr1 ele alinip agiklanacaktir.

Kiracinin eski malike depozito vermis olmasi durumunda bu depozito
kiralananin el degistirmesiyle birlikte yeni malike geger. Kirac1 depozito olarak
bankaya para veya kiymetli evrak yatirmigsa eski malik kiralananin el degistirdigini
ve buna bagli olarak kira sdzlesmesinin de yeni malike devroldugunu bankaya

bildirmelidir. Bu bildirimle birlikte yeni malikin depozito tizerindeki hakk: yiiriirliige

305 Oktem Cevik, a.g.e., s. 233.
306 Oktem Cevik, a.g.e., s. 234.

110



girer. Yine 818 sayili BK doneminde kiraci depozitoyu eski malike nakden vermigse
eski malik bu depozito tutarmi kiralananin el degistirmesiyle birlikte yeni malike

397 Yargitay da aym sonucu kabul etmektedir®®, Kiralanan el

vermekle yiikiimliidiir
degistirdikten ve kira sdzlesmesi de sona erdikten sonra kiracinin depozitoyu eski
malikten mi yoksa yeni malikten mi talep edecegi konusu doktrinde tartismalidir.
Doktrindeki bir goriise gore®® kiralananin el degistirmesiyle birlikte kiract
depozitonun geri verilmesini artik eski malikten degil yeni malikten talep edebilir.
Aksi kararlastirilmamigsa depozitoyu kiraciya 6demek zorunda kalan yeni malik eski
malikten sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca 6dedigi bu depozito miktarini talep
edebilir. Buna kars1 doktrindeki diger bir goriise gore®'” kira sozlesmesinin sona erdigi
anda depozitonun kimde oldugu 6nemlidir. Depozito kiralanan el degistirdikten sonra
eski malik tarafindan yeni malike verilmemisse kira sozlesmesi sona erdiginde
depozitonun geri verilmesi de yeni malikten degil eski malikten istenir. Yargitay da
vermis oldugu kararlarda depozitonun eski malik tarafindan yeni malike verilip

verilmediginin incelenmesi gerektigine karar vermistir>!?.,

Kiracinin kendi borcunun teminati olarak kiraya verene vermis oldugu rehin

kiralanan el degistirdikten sonra da varligin1 devam ettirir ve yeni malike geger. Bunun

312

i¢cin rehin veren kiracinin rizasi aranmaz®“. Kiracinin borglar1 i¢in tigiincii kisilerin

307 Acar, Kira, s. 242-243; Inceoglu, Cilt 1, s. 593; Oktem Cevik, a.g.e., s. 236-238; Aral,Ayranci,
a.g.e., s. 288.

308 Yarg. 13. HD., T: 06.07.2004, E: 2004/4042, K: 2004/10848 sayil kararina gore: «...Sats ile birlikte
kira sozlesmesinden kaynaklanan hak ve yiikiimliiliikler de davaciya ge¢mistir. Tahliye sonrasinda
depozitonun iade yiikiimliiliigii yeni malike ge¢mistir. Depozitonun iadesi davaciya ait oldugundan
davali aldigi depozitoyu iade ile yiikiimlidiir...” (Cevrimici), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019. Yine
ayni yonde Yarg. 13. HD., T: 26.02.2003, E: 2002/12483, K: 2003/1925 (Cevrimigi),
www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

309 Inceoglu, Cilt 1, s. 593; Oktem Cevik, a.g.e., s. 237-238.
310 Acar, Kira, s. 243.

31! Yarg. 6. HD., T: 18.11.2014, E: 2014/2092, K: 2014/12561 sayili kararina gére: “... davalimn akdi
iliskinin baslangicinda kiracidan almis oldugu giivence parasini yeni malike teslim ettigini
kanmitlamadigr  siirece  giivence  parasint  kiraciya iade etmesi gerekir...” (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019; Ayn1 dogrultuda, Yarg. 3. HD., T: 18.04.2017, E:
2017/364, K: 2017/5410 (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.

312 Acar, Kira, s. 243; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 442; Inceoglu, Cilt 1, s. 592; Oktem Cevik, a.g.e.,
S. 234-235.
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vermis oldugu rehin ve kefaletlerin kiralananin el degistirmesiyle birlikte yeni malike

gecip gecmeyecegi hususu ise doktrinde tartigmalidir.

Doktrinde bizim de katildigimiz gériise gore®!® kiralanan el degistirdiginde kira
sOzlesmesinin yasal devriyle birlikte kiracinin borglar i¢in verilmis olan rehin ve
kefaletlerin de varliklarini devam ettirerek yeni malike geger. Zira kiralananmn el
degistirmesiyle birlikte kira sozlesmesinde degisiklige ugrayan taraf kiraya veren olup
kirac1 tarafinda herhangi bir degisiklik s6z konusu olmamakta rehin ve kefalet veren
ticlincii kisilerin durumu agirlasmamaktadir. Buna kars1 doktrindeki diger bir goriise
gore®!® kiracinm borglar1 igin iigiincii kisilerin vermis oldugu rehin ve kefaletler
hakkinda borcun iistlenilmesi durumunda bagli haklarim durumunu belirleyen TBK.
m. 198, f. 2 hikkmii kiyasen uygulanir. Buna goére kiraci i¢in verilen rehin ve
kefaletlerin kiralananin el degistirmesinden sonra da varligin1 devam ettirebilmesi i¢in
bu teminatlar1 verenlerin borcun iistlenilmesine yazili olarak riza gostermeleri gerekir.
Aksi takdirde kiracinin borcu i¢in rehin veren {ligiincii kisinin ve kefilin sorumlulugu

SOna erer.

Kiraya veren eski malikin kira s6zlesmesinden dogan kendi borcu i¢in kiraciya
verdigi rehin kiralananin el degistirmesinden sonra da varligin1 devam ettirir ve yeni
malikin kira sozlesmesinden dogan borcunu yerine getirmemesi durumunda kiraci bu
rechine bagvurabilir. Rehinin varligin1 devam ettirmesi kiraya veren eski malikin

rizasina bagl degildir3®®

. Kiraya veren eski malikin bor¢lar1 i¢in teminat veren kisilerin
kiralanan el degistirdikten sonra da sorumlu kalmaya devam edip etmeyecegi
belirlenirken TBK. m. 198, f 2 hiikkmii kiyasen uygulanir. Buna goére kira

sOzlesmesinin yasal devrine yazili olarak riza gostermeyen rehin veren tiglincii

313 Inceoglu, Cilt 1, s. 592; Oktem Cevik, a.g.e., s. 234-235. Yine Ayranci’ya gore sdzlesmenin
yiiklenilmesi durumunda sozlesmede kalan lehine verilen kefalet ve rehin de varligii devam ettirir.
Ayrancy, a.g.e., . 147.

814 Giimiis, Kira, s. 149; Acar, Kira, s. 243; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 442.

315 Oktem Cevik, a.g.e., s. 238. Yine Ayranci’ya gore sézlesmenin yiiklenilmesi durumunda sézlesmeyi
devreden tarafin sozlesmede kalan taraf lehine verdigi rehin varligini devam ettirir. Ayranci, a.g.e., S.
147.
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kisilerin ve kefillerin sorumluluklar1 sona erer. Ancak bu kisiler kira s6zlesmesinin

yasal devrine yazili olarak riza gosterirse sorumluluklar1 devam eder31e,

5. Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi Bakimindan Sonuclar

a. Genel Olarak

Kiralananin el degistirmesi durumunun kira sdzlesmesinin sona erme hallerine
etkisini de incelemek gerekir. Hemen belirtmek gerekir ki yeni malikin gereksinimi
sebebiyle tahliye imkani konumuz agisindan 6nem tasidigindan bu konu ayri bir
bolimde detayli olarak inceleme konusu yapilacaktir. Bu baslik altinda ise yeni
malikin gereksinimi sebebiyle tahliye imkan1 digindaki sona erme halleri kiralananin

el degistirmesi ¢ercevesinde ele alinacaktir.

b. Bor¢clar Kanunu’nun Genel Hiikiimlerinden Kaynaklanan

Sona Erme Halleri

Kiraci ile kiraya veren karsilikli irade beyanlariyla Kira sozlesmesi tapuya serh
edilmis olsa bile ikale anlagsmasi yaparak kira s6zlesmesini ileriye etkili olarak ortadan
kaldirabilir®!’. Kiralanan el degistirmesinden sonra da yeni malik kirac1 ile bir ikale
anlagmasi yaparak daha 6nce eski malik ile kirac1 arasinda yapilmis kira s6zlesmesini

ortadan kaldirabilir®*8,

Eski malik ile kiracinin bir adi kira s6zlesmesinde her iki tarafa da fesih hakki
tanimis olmast1 durumunda bu fesih hakki kiralananm el degistirmesinden sonra da

gecerli olup gerek kiract gerekse de yeni malik bu fesih hakkini kullanarak kira

316 Giimiis, Kira, s. 149; Acar, Kira, s. 243; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 442; Inceoglu, Cilt 1, s. 592;
Oktem Cevik, a.g.e., s. 234-235.

317 Tandogan, Ozel Borg¢ Iliskileri C. 1/2, s. 194; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 376; Giimiis, Kira, s. 232;
Inceoglu, Cilt 2, s. 180-181; Halil Akkanat, “Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi”, Tiirk Bor¢lar Kanunu
Sempozyumu, Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu: Makaleler-Tebligler, Derleyen M. Murat
Inceoglu, 1. Baski, Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, 2012, s. 261-262; Yusuf Can Delipmnar,
Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi,
On ki Levha Yaymcilik, 2016, s. 14.

818 Acar, Kira, s. 245.
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sozlesmesini sona erdirebilir®®. Buna kars1 konut ve catili isyeri kiralarinda Kiraya
verene fesih hakki taninmasi gecerli olmayacagindan kiralananin el degistirmesinden
sonra yeni malik boyle bir imkana sahip degildir. Bu hak eski malik tarafindan kiraciya

taninmigsa kiraci bu hakkini yeni malike kars1 da kulanabilir.

Kiraya verenin kusuru olmaksizin kiralanan yok olursa kira sézlesmesi de
kendiliginden sona erer®?’. Kiralananin el degistirmesinden sonra kiralanan yok olursa
kira sozlesmesi yeni malikin kusuru olmaksizin imkansizlik nedeniyle yok olur.

Kirac1 herhangi bir sekilde kiralananin maliki haline gelirse de kira s6zlesmesi

r32l  Kiralananin el

bor¢lu ve alacakli sifatlarnin birlesmesi sebebiyle sona ere
degistirmesinden sonraki donemde de kirac1 herhangi bir sebeple kiralananin maliki

olursa kira s6zlesmesi varligin1 devam ettiremeyip sona erer.

Kira s6zlesmesinin bozucu sarta bagl olarak yapilmasi durumunda bozucu sart
gerceklesince de kira s6zlesmesi sona erer. Eski malik doneminde kira s6zlesmesinin
bozucu sarta bagh olarak yapilmasi ve bozucu sartin da yeni malik doneminde

gerceklesmesi durumunda kira s6zlesmesi sona erer®??,

¢. Borclar Kanunu’nun Adi Kira Sézlesmeleri I¢in Ongordiigii

Sona Erme Halleri

(1) Olagan Sona Erme Halleri

Kira s6zlesmesinin olagan sona erme sebepleri s6zlesmenin belirli siireli ve

belirsiz siireli olmasina gore ikiye ayrilir.

Eski malik ile kiraci arasinda yapilan adi kira s6zlesmesi belirli siireli olarak
yapilmisg ve kiralanan bu siire bitmeden el degistirmisse yeni malik sdzlesmedeki

slirenin sonuna kadar kira s6zlesmesiyle bagli olur. Yine yeni malik doneminde belirli

819 Acar, Kira, s. 245.

320 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri C. I/2, s. 194; Burcuoglu, a.g.e., s. 25; Eren, Borglar Ozel, s. 377;
Giimiis, Kira, s. 232-233; inceoglu, Cilt 2, s. 180; Akkanat, a.g.m., s. 262; Delipinar, a.g.e., s. 15.

321 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 12, s. 194; Eren, Borglar Ozel, s. 377; Giimiis, Kira, s. 232, dpn.
721; Inceoglu, Cilt 2, s. 181; Akkanat, a.g.m., s. 262; Delipmar, a.g.e., s. 15.

822 pcar, Kira, S. 245.
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stireli adi kira sozlesmesinin siiresi gectigi halde kira iligskisine devam edilirse belirli
siireli kira sozlesmesi artik belirsiz siireli kira sdzlesmesine doner (TBK. m. 327)%%,
Eskimalik ile kirac siire gectikten sonra kira s6zlesmesinin belirli bir siire daha devam
edecegini kararlagtirmigsa yeni malik, eski malik ile kiracinm belirledigi bu siirenin

sonuna kadar kira sdzlesmesiyle bagli kalir3?,

Kiralananin el degistirmesinden sonra yeni malik belirsiz siireli adi kira
s0zlesmelerinde, eski malik ile kirac1 farkli bir fesih donemi ve fesih siiresi
kararlastirmissa buna; yoksa yasal fesih donemi ve fesih siirelerine uyarak fesih
bildiriminde bulunup kira s6zlesmesini sona erdirebilir (TBK. m. 328). Kiralananin el
degistirmesinden once eski malik veya kiraci fesih bildiriminde bulunmus ve siire
dolmadan kiralanan el degistirmisse yeni malik siirenin sonuna kadar Kkira

sozlesmesiyle bagli olur ve kira sdzlesmesi siire sonunda sona erer>2>,

(2) Olaganiistii Sona Erme Halleri

Kira sdzlesmesinin olaganiistii sona erme halleri; 6nemli sebepler, kiracinin

iflas1 ve kiracinin 6 iimudir.

Kiralananin el degistirmesinden sonra kira iligkisini devam ettirmeleri
kendilerinden beklenemeyecek 6nemli sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde yeni malik
veya kirac1 kira sdzlesmesini bu 6nemli sebebe dayanarak feshedebilir (TBK. m. 331,
f. 1). Buna kars1 yeni malik, Kiralananin el degistirmesinden 6nce eski malik agisindan
onemli bir sebep teskil eden duruma dayanarak kira sézlesmesini sona erdiremez. Zira
eski malik doneminde ortaya ¢ikan bir durum eski malik agisindan 6nemli sebep teskil
edip kira iligkisini devamina katlanmasini onun agisindan beklenemez kilabilirken
yeni malik acisindan Onemli sebep teskil etmeyip kira iligskisinin devamina

katlanmasini beklenemez kilmayabilir. Ancak eski malik doneminde ortaya ¢ikan bu

323 Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 436; Acar, Kira, s. 244; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 443; Oktem
Cevik, a.g.e., s. 272-273; Cabri, a.g.m., s. 188; Altinok Ormanci, a.g.m., s. 132; Ozdemir, a.g.m., s.
154.

324 Oktem Cevik, a.g.e., s. 272-273.

325 Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 436; Acar, Kira, s. 244; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 443; Oktem
Cevik, a.g.e., s. 273-274; Cabri, a.g.m., s. 188-189.
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durum yeni malik a¢isindan da 6nemli sebep teskil ediyorsa yeni malikin de 6nemli

sebeplerle kira sdzlesmesini feshedebilecegi kabul edilmektedir32°,

Burada deginilmesi gereken durum TBK. m. 310 uyarinca kira sdzlesmesine
taraf olan yeni malikin kira sdzlesmesini Onemli sebeple olaganiistii feshetme
imkanmin olup olmadigidir. TBK. mehaz IBK.’dan farkli olarak kira sdzlesmesine
kendiliginden taraf olan yeni malike sadece konut ve catili igyeri kiralarinda yeni
malikin gereksinimi nedeniyle bir olaganiistii fesih imkan1 6ngdérmiis buna kars1 diger
kira s6zlesmeleri i¢in genel bir olaganiistii fesih imkan1 6ngérmemistir. Bu bakimdan
konut ve ¢atili igyeri kiralar1 disindaki kira s6zlesmelerine kanun geregi taraf olan yeni
malik kiralanan1 devralirken kira s6zlesmesinden haberdar degilse 6nemli sebeple
fesih imkanina sahip olacakken kira s6zlesmesinden haberdar ise dnemli sebeple fesih

hakkina sahip olmayacaktir3?’.

Kiralananin el degistirmesinden sonra kiraci iflas ederse yeni malik, giivence
verilmesi i¢in kiraciya ve iflas masasina yazili olarak siire verir. Bu siire icerisinde
giivence verilmezse yeni malik kira sdzlesmesini derhal feshedebilir (TBK. m. 332).
Eger kirac1 kiralananin el degistirmesinden onceki donemde iflas etmis ve eski malik
kiraciya ve iflas masasma yazili olarak siire vermis ve bu siire igerisinde kiralanan el
degistirmigse yeni malik de bu siireden yararlanir ve siire sonunda giivence
verilmemisse kira sozlesmesini feshedebilir?®, Kanaatimizce kiracmnin kira bedelini
0deme ve kiralanan1 sézlesmeye uygun ve Ozenle kullanma borglarina aykiri
davranmasi kira s6zlesmesine taraf hale gelen yeni malike bu sebeple olaganiistii bir
fesih hakki verir.

Kiracinm 6liimii halinde mirasgilar1 yasal fesih bildirim siirelerine uyarak en
yakin fesih dénemi sonu i¢in kira sdzlesmesini feshedebilir (TBK. m. 333)3%,

Kanaatimizce kira s6zlesmesine taraf hale gelen yeni malikin kiralanani teslim, ayiba

326 Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 436; Acar, Kira, s. 244; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 443; Oktem
Cevik, a.g.e., s. 273-274; Altinok Ormanci, a.g.m., s. 132; Ozdemir, a.g.m., s. 154.

327 Oktem Cevik, a.g.e., s. 241-242.
328 Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 443; Oktem Cevik, a.g.e., s. 276.
329 Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 443; Oktem Cevik, a.g.e., s. 276.
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ve zapta kars1 tekeffiil bor¢larina aykiri davranmasi kiraciya bu sebeple olaganiistii bir

fesih hakki verir.

d. Bor¢clar Kanunu’nun Konut ve Catih Isyeri Kira

Sozlesmeleri I¢in (")ngiirdiigii Sona Erme Halleri

(1) Genel Hiikiimlere Gore Sona Erme Halleri

Doktrinde kabul edildigi tizere bor¢lar kanunun genel hiikiimlerinden
kaynaklanan sona erme halleri ve yine kira sdzlesmesinin genel hiikiimlerinden
kaynaklanan sona erme halleri konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerine buradaki 6zel
hiikiimlerle bagdastig1 61¢iide uygulanabilir. Hangi sona erme hallerinin konut ve ¢atili
isyeri kira sozlesmesindeki 6zel hiikiimlerle bagdasip bagdasmadigi yorumla ilgili

olup her biri agisindan ayr1 degerlendirme yapilmasi gerekir3.

(2) Fesih Bildirimi Yoluyla Sona Erme

i.  Belirli Siireli Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi

Kanun koyucu belirli siireli konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerinin sona
ermesi bakimindan TBK. m. 347, f. 1 hiikmiiyle farkli bir diizenleme getirmistir®3!,
Belirli stireli konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiralanan el degistirince
kiracinin fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirme imkani ortadan kalkmaz veya
olumsuz sekilde etkilenmez. Kiract kiralanan el degistirdikten sonraki donemde
sOzlesme siiresinin bitiminden en az onbes giin 6nce yeni malike fesih bildiriminde

332

bulunarak kira s6zlesmesini sona erdirebilir®>2. Yeni malik ise eski malik doneminde

330 Giimiis, Kira, s. 309; Yavuz,Acar,0zen, Bor¢lar Ozel, s. 655; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 641.

331 TBK. m. 347, f. 1 hiikmiine gore: “Konut ve canl isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli
sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme aymi
kosullarla bir yil i¢in uzatilmig sayilir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi
sona erdiremez. Ancak, on yulk uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin
bitiminden en az ti¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin
sozlesmeye son verebilir”.

332 Oktem Cevik, a.g.e., s. 278.
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gegen silireden yararlanir ve sozlesme siiresinin bitiminden itibaren on yillik uzama

siiresi sonunda fesih bildirimi hakkin1 kullanarak kira s6zlesmesini sona erdirebilir®®?,
Ii.  Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi

Kanun koyucu belirsiz siireli konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmelerinin sona
ermesi bakimmndan da TBK. m. 347, f. 2 hiikmiiyle farkli bir diizenleme getirmistir3,
Belirsiz siireli konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerinde kiralanan el degistirince
kiracinin fesih bildirimi yoluyla s6zlesmeyi sona erdirme imkani yine ortadan
kalkmaz. Kiraci, kiralanan el degistirdikten sonra da her zaman yasal fesih
donemlerine ve fesih siirelerine gore fesih bildiriminde bulunarak kira sézlesmesini
sona erdirebilir®®®. Yeni malik de eski malik doneminde gecen siireden yararlanir ve
kira sdzlesmesinin kuruldugu tarihten itibaren on yillik uzama siiresi sonunda fesih
bildirimi hakkini1 kullanarak kira sdzlesmesini sona erdirebilir. Belirtmek gerekir Ki
uzama siiresinin kiralananin el degistirmesinden etkilenmesi, kesilmesi veya yeniden

islemesi sz konusu olmayp siire kaldig1 yerden islemeye devam eder3®,

(3) Tahliye Davasi Yoluyla Sona Erme
I. Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle

aa. Kiraya Verenin Gereksinimi

Kiraya veren TBK. m. 350, f. 1, b. 1 uyarinca kendisinin ve kanunda belirtilen

yakinlarmin konut veya isyeri gereksinimi nedeniyle kira sézlesmesini tahliye davasi

333 Acar, Kira, s. 244, dpn. 96; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 443; Oktem Cevik, a.g.e., s. 279.

334 TBK. m. 347, f. 2 hiikmiine gore: “Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya
veren ise kiranin baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle
sozlesmeyi sona erdirebilirler”.

335 Oktem Cevik, a.g.e., s. 278.
336 Acar, Kira, s. 244, dpn. 96; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 443; Oktem Cevik, a.g.e., s. 279.
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yoluyla sona erdirme imkanina sahiptir®®’. Benimsedigimiz goriise gore**® hem belirli
stireli hem de belirsiz siireli konut ve gatil igyeri kiralarinda kiralananin el degistirmesi
halinde TBK. m. 351, f 1 hilkmii uyarinca “yeni malikin gereksinimi” nedeniyle
tahliye imkanin1 kullanmayan ya da kullanamayan yeni malik TBK. m. 351, f. 2

uyarinca “gereksinim” nedeniyle tahliye imkanina sahiptir.

Dolayisiyla kiralananin el de§istirmesinden sonra kiraya veren sifatin1 kazanan
yeni malik, TBK. m. 351, f. 1 hiikkmii geregi “yeni malikin gereksinimi” nedeniyle
tahliye imkanmi kullanmazsa TBK. m. 350, f. 1, b. 1 hiikkmiindeki “kiraya verenin
gereksinimi” nedeniyle fesih imkanini kullanabilir. Bu bakimdan yeni malik TBK.
350, f. 1, b. 1 hitkmii uyarinca belirli siireli s6zlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz
stireli sozlesmelerde kiraya iligkin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih
bildirimi i¢in 6ngoriilen silirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay

icinde agacag1 dava ile kira sdzlesmesini sona erdirebilir®®,

Kiralananin el degistirmesinden 6nce eski malik; TBK. m. 350, f. 1, b. 1 geregi
gereksinim nedeniyle tahliyenin sartlarin1 saglar ancak tahliye davasi agmadan
kiralanan: devrederse yeni malik bu sartlara dayanarak tahliye davasi agamaz. Yine
Kiralananin el degistirmesinden once eski malik gereksinim nedeniyle tahliye davasi
acmus ancak dava devam ederken kiralanani devretmisse yeni malik agilmis olan bu
davaya devam edememez. Zira eski malikin gereksinim nedeniyle agtigi tahliye davasi
onun sahsinda gergeklesmekte olup yeni malikin bu sartlara dayanarak dava agmasi
veya agilan davaya devam etmesi miimkiin degildir. Diger taraftan gereksinim
nedeniyle tahliye davasi agan eski malikin kiralanani baskasma devretmesi onun

kiralanana gereksinim duymadigmin gostergesi olarak degerlendirilir. Yeni malik

337 TBK. m. 350, f. 1, b. | hiikkmiine gére: “Kiraya veren, kira sozlesmesini; ... 1. Kiralanani kendisi,
esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri
gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, ... belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda,
belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi icin
ongoriilen stirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde acacagr dava ile sona
erdirebilir”.

338 nceoglu, Cilt 2, s. 398-399; Oktem Cevik, a.g.e., s. 280.
339 Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 443; Oktem Cevik, a.g.e., s. 280-281.
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TBK. m. 350, f. 1, b. 1 hiikkmiindeki tahliye imkanini1 sadece bu sartlar1 kendisi

saglamas1 durumunda kullanabilir3*°,

bb. Yeni Malikin Gereksinimi

TBK. m. 351 hilkkmii TBK. m. 310 geregi kira sozlesmesine taraf olan yeni
malike gereksinimi nedeniyle kira sdzlesmesini tahliye davasi yoluyla sona erdirme

imkamn1 saglamaktadir. Bu konu asagida ayrmtili olarak incelenecektir3!.

cc. Yeniden insa ve imar

Kiraya veren TBK. m. 350, f. 1, b. 2 kira s6zlesmesini yeniden insa ve imar
nedeniyle tahliye davasi yoluyla sona erdirme imkanma sahiptir®*?. Yeni malik de
Kiralananin el degistirmesinden sonra kiraya veren sifatina sahip oldugu i¢in yeniden
inga ve imar nedeniyle tahliye davasi agma imkanina sahip olur. Yeniden insa ve imar,
kiraya verenden kaynaklanan bir tahliye nedeni oldugu i¢in bu tahliye davasinin
sartlar1 da kiraya verenin sahsinda gerceklesmelidir. Bu sebeple kiralananin el
degistirmesinden once eski malik yeniden inga veya imar sebebiyle tahliye davasi
acmak i¢in gereken sartlar1 saglamis ancak bu davayi agmadan ya da dava devam
ederken kiralanan el degistirmisse yeni malik bu sartlara dayanarak dava acamaz ya
da agilan davaya devam edemez. Yeni malik Kiralanan el degistirdikten sonra ancak
bu sartlar kendi sahsinda gergeklestigi takdirde yeniden insa veya imar sebebiyle

tahliye davasi acabilir3®,

340 Inceoglu, Cilt 1, s. 598; Acar, Kira, s. 241, dpn. 77; Oktem Cevik, a.g.e., s. 281; Yarg. 3. HD., T:
09.04.2018, E: 2018/1968, K: 2018/3737 sayili kararina gore: “ ...kiralananin dava disi 3. kisiye
satulmig  olmasi  nedeniyle davacimin  ihtiya¢  iddiasuun samimi olmadigi...”  (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019. Aksi goriis i¢in bkz. Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s.
443.

341 Konuyla ilgili detayli agiklamalar i¢in bkz. Ugiincii BSliim.

342 TBK. m. 350, f. 1, b. 2 hiikkmiine gére: “Kiraya veren, kira sézlesmesini, ...2. Kiralananin yeniden
insast veya imart amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler
sirasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise, ... belirli stireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz
stireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi icin
ongoriilen stirelere uyularak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay iginde acacagi dava ile sona
erdirebilir”.

343 Inceoglu, Cilt 1, s. 598; Acar, Kira, s. 241, dpn. 77; Oktem Cevik, a.g.e., s. 282. Aksi goriis icin
bkz. Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 443.
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ii. Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle

aa. Yazih Tahliye Taahhudi

Kiraya veren TBK. m. 352, f. 1 uyarinca kendisine kiraci tarafindan yazili
olarak verilmis tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliye davasi yoluyla kira
sdzlesmesini sona erdirme imkanina sahiptir**. Kiralananm el degistirmesinden sonra
kirac1 yeni malike yazili olarak tahliye taahhiidiinde bulunmussa yeni malik bu yazili
tahliye taahhiidiine dayanarak kira sozlesmesini sona erdirebilir. Bununla birlikte
kirac1 yazili tahliye taahhiidiinii kiralananin el degistirmesinden onceki bir tarihte eski
malike vermisse yeni malik, bu yazili tahliye taahhiidiine dayanarak da Kira
sOzlesmesini sona erdirebilir. Zira yeni malik kiralananin el degistirmesiyle birlikte
sadece kira sozlesmesine degil ayn1 zamanda bu kira sdzlesmesine bagli olarak yapilan
diger sozlesme ve taahhiitlere de taraf olur. Diger taraftan yazili tahliye taahhiidii
kiracinin sahsindan kaynaklanan bir tahliye sebebi oldugu ve kiralananin el
degistirmesiyle birlikte kiraci tarafinda herhangi bir degisiklik de olmadig1 i¢in yeni
malikin bu yazili tahliye taahhiidiine dayanabilmesi miimkiindiir®*. Yargitay da
vermis oldugu kararlarda yeni malikin eski malik doneminde verilmis yazili tahliye

346

taahhiidiine dayanabilecegini kabul etmektedir°*®. Kira sdzlesmesinden kaynaklanan

kiracilik hakki tapuya serh edildikten sonra kiraci yazili tahliye taahhiidiinde

344 TBK. m. 352, f. 1 hiikmiine gore: “Kiraci, kiralanamn teslim edilmesinden sonra, kiraya verene
karsi, kiralanani belli bir tarihte bosaltmay1 yazili olarak iistlendigi hdlde bosaltmamigsa kiraya veren,
kira sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay iginde icraya basvurmak veya dava agmak suretiyle
sona erdirebilir”. Konuya iligskin detayli agiklamalar i¢in bkz. Delipinar, a.g.e., s. 27 vd.

345 Burcuoglu, a.g.e., s. 135; Giimiis, Kira, s. 326-327; Inceoglu, Cilt 2, s. 434-435; Acar, Kira, s. 241,
dpn. 77; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 443; Oktem Cevik, a.g.e., s. 283; Merve Altuntop, “6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yazili Tahliye Taahhiidii Sebebiyle Tahliye” TAAD, C. 4, S. 19,
2014, s. 537.

%6 Yarg. 3. HD., T: 31.05.2018, E: 2018/3080, K: 2018/6171 sayilh kararina gore:
“... yeni malik onceki malikin ve kiraya verenin halefi olarak eski malik zamaninda verilmis taahhiide
dayanarak dava agabilir ...” (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019. Aym
yonde Yarg. 6. HD. T: 09.07.2014, E: 2014/7363, K: 2014/9192 (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019; Yarg. 6. HD., T: 07.06.2012, E: 2012/5147, K:
2012/8537 (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.
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bulunmusgsa kiracinin artik serhin kendisine sagladigi kiracilik hakkini yeni maliklere

karst ileri siirebilme hakkindan feragat ettigi kabul edilmektedir3+’,
bb. Iki Hakh Thtar

Kiraya veren TBK. m. 352, f. 2 uyarinca iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi
yoluyla kira sézlesmesini sona erdirebilir®*®. Iki hakh ihtar eski malik déneminde
¢ekilmis ancak dava agilmadan kiralanan el degistirmisse yeni malik 6nceden ¢ekilmis
iki hakl1 ihtara dayanarak tahliye davasi yoluyla kira sdzlesmesini sona erdirebilir. iki
hakli ihtar kiracidan kaynaklanan bir tahliye nedeni olup kiraci bu tahliye nedeninin
gerceklesmesine kendisi sebebiyet vermistir. Kiralananin el degistirmesiyle kiraci
tarafinda bir degisiklik olmadigi i¢in yeni malik Onceki donemde kiracinin bu
sozlesmeye aykir: davranisina dayanarak tahliye davasi agabilir. Kiracilik hakki serh
edilmis olsa bile bu sonu¢ degismez ve yeni malik yine de iki hakli ihtara dayal olarak
tahliye davasi agabilir®*®. Yeni malikin eski malik doneminde cekilmis bir hakli
thtardan sonra ayni kira yili i¢cinde g¢ekecegi ikinci ihtarin hakli olabilmesi igin
kiracinin kiralananin el degistirdiginin ve kira bedellerinin artik yeni malike 6denmesi

gerektiginin kiractya bildirilmesi sarttir>*,

cc. Kiracinmin Oturabilecegi Konutunun Olmasi

Kiraya veren TBK. m. 352, f. 3 uyarinca kiracinin oturabilecegi konutunun
olmasi halinde bu durumu bilmiyorsa, tahliye davasi yoluyla kira sdzlesmesini sona

erdirebilir®!. Burada tahliye davasi acilmasma engel olan durum kiraya verenin

347 Burcuoglu, a.g.e., . 135; Inceoglu, Cilt 2, s. 435.

348 TBK. m. 352, f. 2 hiikkmiine gore: “Kiraci, bir yildan kisa siireli kira sézlesmelerinde kira siiresi
icinde; bir yil ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilini agan siire
icinde kira bedelini 6demedigi icin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep
olmusgsa kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig: kira yilinin
bitiminden baslayarak bir ay i¢inde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilir”. Konuya iligkin
detayl1 agiklamalar igin bkz. Delipinar, a.g.e., s. 59 vd.

349 Burcuoglu, a.g.e., . 127; Giimiis, Kira, s. 331, dpn. 1118; Inceoglu, Cilt 2, s. 458; Acar, Kira, s.
241, dpn. 77; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 443; Oktem Cevik, a.g.e., s. 284; Ozen, 2013, s. 105.

30 Giimiis, Kira, s. 331, dpn. 1118; inceoglu, Cilt 2, s. 458; Oktem Cevik, a.g.e., s. 284-285.

1 TBK. m. 352, f. 3 hiikmiine gore: “Kiracimin veya birlikte yasadigi esinin aym ilce veya belde
belediye simirlart icinde oturmaya elverisli bir konutu bulunmasi durumunda kiraya veren, kira
sozlesmesinin kurulmasi sirasinda bunu bilmiyorsa, sézlesmenin bitiminden baglayarak bir ay iginde
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durumu bilmesi gerektigi degil mutlaka biliyor olmasidir
degistirmesi durumunda yeni malik kiracinin oturabilecegi konutunun olmasi
nedeniyle tahliye davasi agabilir. Zira bu durum da kiracidan kaynaklanan bir sebep
olup kiralananin el degistirmesiyle birlikte kiraci tarafinda bir degisiklik olmadig1 i¢in
yeni malik de bu sebebe dayanarak tahliye davasi yoluyla kira sézlesmesini sona

erdirme imkanma sahiptir®®,

I11. UCUNCU KIiSININ SINIRLI AYNI HAK SAHIBi OLMASI
(TBK. m. 311)

A. Genel Olarak

6098 say1li TBK nm “Ugiincii kisinin smirli ayni hak sahibi olmas1” basligm1

tastyan 311. maddesi aynen su sekilde kaleme alinmistir:

“Sozlesmenin kurulmasindan sonra iigtincii bir kigi, kiralanan
tizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa,
kiralanamn el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla
uygulanmr.”

Yukarida ayrmtisiyla ac¢ikladigimiz TBK. m. 310 hiikmii kiractya kiralananin
miilkiyet degisikligine ugramasi durumu i¢in bir koruma saglamistir. Buna karsi kiraci
kiralanan miilkiyet degisikligine ugramadan da ayni1 tehlikelerle kars1 karsiya kalabilir.
Nitekim {tiglincii kisilerin kiralanan tizerinde sinirli ayni hak sahibi oldugu bazi
durumlarda kiract yine kiralanan1 kullanamama ve kiralanandan g¢ikarilma riskiyle
karsilasabilir. Iste kiracty1 bu durumlara kars1 da korumak isteyen kanun koyucu TBK.
m. 311 hitkkmiinii diizenleyerek soézlesmenin kurulmasindan sonra {igiincii kisilerin
kiralanan iizerinde kiracilik hakkini etkileyen bir sinirli ayni hak sahibi olmasi
durumunda da kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin kiyasla uygulanacagini

kabul etmistir. TBK. m. 311 hiikmii {igiincii kisinin kiralananda sonradan sinirl ayni

sozlesmeyi dava yoluyla sona erdirebilir”. Konuya iligkin detayli agiklamalar i¢in bkz. Delipmar, a.g.e.,
s. 97 vd.

32 Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s.701; Inceoglu, Cilt 2, s. 479.
353 Acar, Kira, s. 241, dpn. 77; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 443; Oktem Cevik, a.g.e., s. 286.
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hak sahibi olmasi1 durumunda ne olacagina iliskin 6zel bir diizenleme getirmemis TBK.
m. 310 hitkmiinde diizenlenen kiralananin el degistirmesine iliskin kurallarin kiyasen
uygulanacagini belirtmistir. Bu sebeple burada kanundan kaynaklanan bir kiyas
yontemi s6z konusudur. Kiralananin el degistirmesine iliskin hiikkiimlerin kiyasi ise

uygulanacak olaym farkli durumlar1 géz &niinde bulundurularak yapilacaktir®*,

TBK. m. 310 hilkkmiiniin emredici niteligit TBK. m. 311 hiilkmiinde de soz
konusudur. Diger bir deyisle kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra tigiincii kisinin
kiralananda sinirli ayni hak sahibi olmas1 durumunda kiralananin el degistirmesine
iliskin hiikiimlerin uygulanacagini belirten TBK. m. 311 hiikkmi de emredici
niteliktedir. Dolayisiyla kiraya veren ile kiracmin kiralananda bir {igiincii kisinin
sonradan sinirlh ayni hak olmast durumunda TBK. m. 311 hiikmiiniin
uygulanmayacagma iliskin anlagsmalar1 gegersizdir. Kiralananin el degistirmesine
iligkin TBK. m. 310 hiikmiiniin mutlak emredici nitelikte mi yoksa nispi emredici

nitelikte mi oldugu tartismalar1 ayni sekilde TBK. m. 311 hiikmii i¢in de gecerlidir®®®.

B.  Hiikmiin Uygulanma Sartlan

TBK. m. 311 hiikmiiniin uygulanma sartlar1 esasinda TBK. m. 310 hiikmiiniin
uygulanma sartlartyla benzerlik gdstermektedir. Ancak yine de hiilkmiin 6zel
niteliginden kaynakli farklar1 gosterebilmek i¢cin uygulanma sartlarmi kisaca

aciklamak gerekmektedir.
1. Bir Kira Sozlesmesinin Bulunmasi

TBK. m. 311 hiikmiiniin uygulanmasi i¢cin TBK. m. 310 hiikmiiniin aradig1 bir
sart olan gecerli bir kira sdzlesmesinin varhigi burada da sarttir®®®, Kanaatimizce
Kiralanan {izerinde fgiincii kisinin smirli ayni hak kazanmasindan oOnce kira
sozlesmesinin kurulmus olmasi ve kiralananin kullaniminin kiractya birakilmis olmasi

da gerekmektedir.

354 Acar, Kira, s. 248.
35 Acar, Kira, s. 248; Inceoglu, Cilt 1, s. 577; Oktem Cevik, a.g.e., s. 44.
3% Acar, Kira, s. 248; Oktem Cevik, a.g.e., s. 150.
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2. Kiraya Verenin Malik Sifatin1 Tasimasi

TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in aranan sartlardan biri olan kiraya
verenin malik sifatini tagimasi sart1 yine TBK. m. 311 hiikkmiiniin uygulanmasi i¢in de

bir sart olarak aranmaktadir®’

. Kiraya verenin malik sifatin1 tagimiyor olmasina
ragmen; iyiniyetin tasarruf yetkisi eksikligini onardigi durumlarda, caiz olan alt kira
sO0zlesmesinin yapilmis oldugu durumlarda, intifa veya iist hakki sahibinin kiraya
veren sifat1 tasidigr durumlarda ve kira s6zlesmesinin dolayli temsil yoluyla yapildig:

durumlarda da hiikmiin uygulama alani bulabilmesi gerekir.

3. Uciincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Simirh Ayni Hak

Sahibi Olmasi

TBK. m. 311 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in gereken sartlardan birisi de kira
sOzlesmesinin kurulmasidan sonra ti¢lincii kisinin kiralanan iizerinde sinirli ayni hak
sahibi olmasidir. Bu baghk altinda degerlendirilmesi gereken birka¢ durum

bulunmaktadir. Bunlarin her birini ayr1 ayr1 incelemek gerekir.
a. Lehine Simirh Ayni Hak Tesis Edilen Kisi

TBK. m. 311 hiikkmiiniin uygulanmasi i¢in aranan sartlardan biri Kiralanan
tizerinde lehine smirli ayni hak tesis edilen kisinin kiraya veren degil onun disinda bir
tigtincii kisi olmasidir. Zira smirli ayni hak ile kiracinin hakkinin ¢atigsmasi ancak bu

durumda giindeme gelir.

Malik lehine irtifak hakki tesis edildigi durumlarda®® TBK. m. 311 hiikmii
uygulama alan1 bulmaz. Zira hiikkmiin aradig: sartlardan biri olan sinirli ayni hakkin

tigtincii kisi lehine tesis edilmesi bu durumda gergeklesmez. Kiraya verenin kiralanan

357 Acar, Kira, s. 248; Oktem Cevik, a.g.e., s. 150.

358 Malik lehine irtifak hakka tesisi; iki tasmnmaza sahip malikin bir tasmmaz iizerinde diger tasginmazi
lehine irtifak hakki kurmasi veya bir tasinmazda irtifak hakkina sahip bir kisinin o tasmnmazin
miilkiyetini elde etmesi durumunda s6z konusu olabilir. Yine malik, bagskasinin borcu igin tasinmazinda
ipotek tesis etmis ancak daha sonra borglunun yerine bu borcu 6demisse onun halefi olarak alacag: ve
teminatlar1 elde edip tasinmazinda tesis edilen ipotegin de sahibi olur. Ayrintili bilgi igin bkz.
Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 770-775; Akipek,Akintiirk,Ates, a.g.e., s. 623-627; Sirmen,
a.g.e., s. 511-514; Esener,Giiven, a.g.e., s. 382 ve 522; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 309-310.
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taginmaz diginda bir tasinmazi daha bulunur ve kiralanan tasinmazi {lizerinde diger
taginmazi Iehine irtifak hakki tesis ederse kiralanan tizerinde irtifak hakki sahibi haline
gelen ve kiraya veren zaten TBK. m. 301 hiikmii geregi kiralanan1 kiraciya
kullandirma borcu altinda olmaya devam eder. Bu sebeple de TBK. m. 311 hiikmiiniin
ayrica uygulanmasma gerek olmaz. Kiraya verenin irtifak hakki sahibi oldugu
tasinmazin miilkiyetini elde etmesi halinde kiralanan taginmaz iizerinde herhangi bir
irtifak hakki tesis edilmedigi igin TBK. m. 311 hikkmii uygulanmaz. Kiraya veren
kiralanan tasinmaz {izerinde ipotek hakkina sahip olursa ipotek hakki kiracilik

hakkiyla bagdasabilecegi icin TBK. m. 311 hiikmii uygulama alan1 bulmaz®*,

Kiraya verenin kiralanan tasmmmazda kendi lehine bir intifa hakki veya {ist
hakki1 taniyip kiralanani iigiincii kisiye devretmesi durumunda TBK. m. 311 hiikkmiiniin
uygulanip uygulanmayacagi tartismalidir. Doktrindeki bir goriise gore®®® kiraya
verenin pozisyonunda degisiklik olusturmayan bu gibi durumlarda da TBK. m. 311
hiikmii uygulanmali ve kiraya veren ile kiraci arasindaki kira sdzlesmesi varligini
devam ettirmelidir. Zira kiralanan tizerinde tiglincii kisinin sinirli ayni hak kazanmasi
durumu bu durumda da gergeklesmistir. Doktrinde bizim de katildigimiz diger goriise

361 jse kiraya verenin intifa hakki veya iist hakki gibi smirli bir ayni hakki kendi

gore
lehine tesis edip kiralanani ti¢iincii bir kisiye devretmesi durumunda kira s6zlesmesi
devam eder. Ancak kira s6zlesmesinin devam etmesinin sebebi TBK. m. 310 veya 311
hiikiimleri geregi kiraya verenin tekrardan kira s6zlesmesine taraf olmasi ya da bu kira
sOzlesmesine katlanmasi1 degildir. Kiraya veren bu durumda kiracisina kiralanani
teslim borcunu ifa etmesi bakimindan gerekli yetkiyi bulundurmaya devam etmekte
olup yeni malikin de sahip oldugu ¢iplak miilkiyet ile kiracinin kullanimina engel olma

imkani bulunmamaktadir. Bu sebeple kiraciyr korumayir hedefleyen hiikiimlerin

uygulama alan1 bulmasina bu anlamda gerek de yoktur.

359 Acar, Kira, s. 249-250.
%60 Giimiis, Kira, s. 151; Acar, Kira, s. 251; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 444.
361 fnceoglu, Cilt 1, s. 605; Oktem Cevik, a.g.e., s. 152; Ozen, 2010, s. 158-159.
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b. Simirhi Ayni Hakkin Tesis Edilme Bicimi

TBK. m. 311 hiikmii kiralanan {izerinde {igiincii kisinin ayni hak sahibi olmas1
ifadesine yer vermistir. Bu sebeple malikin Kiralanan iizerinde tiglincii kigiye bir sinirlt
ayni hak tesis etmesi kadar smirli ayni hak sahibinin bu hakkmi {igiincti kisiye
devretmesinin de hitkkmiin kapsamina girdigi kabul edilmektedir. Kiraya veren malikin
kiralanan tizerinde tigiincii bir kigiye intifa hakki, oturma hakki veya iist hakki gibi bir
smirl ayni hak tesis etmesi durumunda TBK. m. 311 hiikmii uygulama alan1 bulur3®?,
Yine kiralanan {izerinde smirli ayni hak sahibi olan kisinin bu hakkini bir ti¢lincii

kisiye devretmesi durumunda da TBK. m. 311 hiikmiiniin uygulanacagi kabul edilir®®,

c. Simirhh Ayni Hakkin Sona Ermesi Halinde Uygulanmasi

(1) intifa Hakkinin Sona Ermesi Halinde

Intifa hakki ile yiikiimlii olan yani sadece tiiketme yetkisi bulunan miilkiyet,
¢iplak miilkiyet (kuru miilkiyet) olarak adlandirilmaktadir®. Intifa hakki kisiye bagh
bir irtifak hakkidir. Bunun anlami intifa hakkmin devrinin ve mirasgilara gegmesinin
miimkiin olmamasidir. Ancak bununla birlikte sdzlesmede aksi ongoriilmemisse ve
durum ve kosullardan hak sahibince sahsen kullanilmas1 gerektigi anlagilmiyorsa intifa

hakki sahibinin intifa konusunu kiraya vermesi miimkiindiir®®®. Intifa hakki sahibinin

362 Acar, Kira, s. 250; Inceoglu, Cilt 1, s. 604; Oktem Cevik, a.g.e., s. 150; Eren, Borglar Ozel, s. 347-
348; Aral,Ayranct, a.g.e., s. 289; Ozen, 2013, s. 103.

363 Acar, Kira, s. 250-251; Inceoglu, Cilt 1, s. 604; Oktem Cevik, a.g.e., s. 150-151.

364 Burak Ozen, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakk, Istanbul, Vedat Kitapgilik,
2008, (Intifa), s. 100; Kemal Oguzman,Nami Barlas, Medeni Hukuk: Giris, Kaynaklar, Temel
Kavramlar, 24. Basi, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2018, s. 147-148; Mustafa Dural,Suat Sar1, Tiirk Ozel
Hukuku: Cilt I Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, 13. Baski, istanbul,
Filiz Kitabevi, 2018, s. 156.

365 Doktrinde intifa hakki sahibinin intifa konusunu kiraya verme yetkisinin bulunmasma iligkin bir
tartisma bulunmamaktadir. Tartisma bu yetkinin dayanagi bakimindandir. Doktrinde agirlikli goriis olan
intifa hakk: sahibinin intifa konusunu kiraya verme yetkisinin TMK. m. 806 f.1 kapsamina giren bir
hukuki islem oldugu hakkinda bkz. Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 828-829; Aridemir,
a.g.m., s. 131. Buna karsi intifa hakki sahibinin intifa konusunu kiraya verme yetkisinin TMK. m. 806
f.1 kapsaminda degil intifa hakkinin sahibine sagladig1 yararlanma yetkisinin bir gériiniimii oldugu yani
intifa hakkini diizenleyen genel nitelikteki TMK. m. 794 f. 2 ve m. 803 f. 2 kapsaminda oldugu hakkinda
bkz. Mustafa Aksu, “Yargitay Birinci Hukuk Dairesi’nin intifa Konusu Taginmazin Intifa Hakki Sahibi
Tarafindan Kiraya Verilmesi ve Daha Sonra Intifa Hakkmin Sona Ermesi Durumunda Kira
Sozlesmesinin Hukuki Akibetine iliskin 3.7.2003 Tarihli Kararinin Degerlendirilmesi”, e-akademi
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intifa konusunu kiraya vermesi ve sonrasinda intifa hakkinin sona ermesi halinde TBK.
m. 310 ve 311 hiikkiimlerinin uygulama alani bulup bulmayacagi meselesi kanunda
herhangi bir hiikkme baglanmamistir. Burada da kira sdzlesmesinin intifa hakkinin
devam ettigi siirenin i¢cinde olup olmamasina gore farkli ihtimaller s6z konusu

olacaktir. Buna gore;

Intifa hakkinin sona ermedigi donemde kiracinin kiralanani kullanimi giplak
miilkiyete sahip mevcut malik ya da baska yeni malikler tarafindan engellenemez. Zira
ciplak miilkiyete sahip malik intifa hakki devam ettigi siirece intifa hakki sahininin ve

onun kiracisinin kullanimina katlanmak zorundadir3®,

Doktrindeki temel tartigmalar, intifa hakkinin kira sdzlesmesinin siiresinden
once sona ermesi halinde kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin kiyas
yoluyla uygulanip uygulanmayacag tizerinde toplanmaktadir. Doktrinde ileri siiriilen

goriisleri ve Yargitay’in bu yonde verdigi kararlar1 ayr1 ayr1 incelemekte yarar vardir.
i. Doktrindeki Goriisler

aa. Intifa hakkimin Sona Ermesiyle Malikin Kiracidan Tahliye

Isteyebilecegini Savunan Goriis

Bu goriisii savunan bazi yazarlara gore intifa hakkinin sona ermesi kira
s0zlesmesinin de sona ermesine neden olmamakla birlikte malik kiralananin kendisine
iade edilmesini talep edebilir. Hatta dyle ki kiralananim bir tasinmaz olmasi durumunda
bu kiracilik hakki tapuya serh verilmis olsa bile kiracinin iade ylikiimliiliigii yine de
bulunmaktadir. Bu durumda zarara ugrayan kiraci kira sozlesmesinden kaynaklanan

haklarini intifa hakki sahibine veya onun mirasgilarina karsi ileri siirecektir®®’,

HESBAID, S. 34, Aralik 2004, “Cevrimici” http://www.e-akademi.org/makaleler/MAksul.htm, (ET.:
24.12.2018), (Karar Inceleme), parg. 21; Mustafa Aksu, “Tasinmazlarda intifa Hakki Kurulmadan Once
ya da Intifa Siiresince Yapilmis Kira Sozlesmesinin Intifa Hakkinin Sona Ermesiyle Birlikte Hukuki
Durumu”, Prof. Dr. Ozer Selici’ye Armagan, Ankara, Seckin Yaymncilik, 2006, (Intifa), s. 61.

366 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 828-829; Aridemir, a.g.m., s. 131.

37 Hifz1 Veldet Velidedeoglu,Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflar1 ve Tapu Sicili Tatbikati, 2.
Basi, Istanbul, Istanbul Matbaacilik, 1956, s. 336.
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Yine bu goriisteki diger yazarlara gore intifa hakki sona erince ¢iplak miilkiyet
sahibi malikin tam miilkiyete sahip olmasi kanuni bir devirden ileri gelmektedir. Bu
sebeple kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin bu durumda uygulanmasi
mimkiin degildir. Zira kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin
uygulanabilmesi i¢in kanuni degil hukuki isleme dayanan bir devir s6z konusu
olmalidir. Intifa hakkmin sona ermesi halinde bu intifa hakkina dayanarak kiracilik
hakkini kullanan kiracinin durumu ayni kiralananin yok olmas1 durumundaki kiracinin
durumu gibi olup kiracinin kiracilik hakkini dayandirdigi intifa hakki yok olmustur.
Halbuki kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerde miilkiyet hakki yok

olmamakta baska birine gegcmektedir®,

bb. Intifa Hakkimin Siireli Olup Olmamasina ve Sona Erme

Nedenine Gore Ayrim Yapan Goriis

Bu goriisii savunan bazi yazarlara gore, intifa hakki belirli siireli olarak
yapilmissa ve slirenin dolmasiyla sona ermigse kira sozlesmesi de intifa hakkina bagl
olarak sona ermis olacaktir. Ancak intifa hakkinin sona ermesi intifa hakki sahibinin
kisiliginin sona ermesi (ger¢ek kisilerde Oliim, tiizel kisilerde tiizel kisiligin sona
ermesi) sonucunda gerceklesmigse bu durumda kiracinin intifa hakkindan haberdar
olup olmadigina gore ayrim yapilir. Eger kiraya veren (intifa hakki sahibi) kiralananin
intifaya konu oldugunu kiraciya sdylemisse bu durumda kira sdzlesmesinin bozucu
sarta bagli olarak yapildig1 ve kiraya verenin kisiliginin son bulmasiyla kira
sozlesmesinin de son bulacagi iizerinde anlasma oldugu kabul edilir. Bu durumda
intifa hakkinin sona ermesi ve kuru miilkiyetin tam miilkiyete doniismesiyle
kiralananin el degistirmesi arasinda benzerlik bulunmamakta ve kiralananin el
degistirmesine iligkin hiikiimler de uygulama alan1 bulmamaktadir. Eger kiraya veren
(intifa hakki sahibi) kiralananin intifaya konu oldugunu kiraciya sdylememisse, intifa
hakk: sahibinin kisiliginin sona ermesi durumunda kiralananin el degistirmesine

benzer bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumda malikin kira s6zlesmesinin tarafi

%8 Acar, Kira, s. 251; Buna karsi Yavuz,Acar,0Ozen ve Ozdemir intifa hakkinin sona ermesi halinde
kiralananin el degistirmesi hiikkmiiniin uygulanmayacagini sadece belirtmis ancak herhangi bir agiklama
yapmamuistir. Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s.433, dpn. 171; Ozdemir, a.g.m., s.152.
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haline geldigini ve kiracinin kullanimma katlanmakla yiikiimlii oldugunu sdylemek

gerekir3®®,

Doktrinde intifa hakkinin siireli olup olmadigina gore ayrima giden bir bagka
gorilise gore ise intifa hakkinin sona ermesi kira sozlesmesinin sona ermesine sebep
olmamaktadir. Ancak intifa hakki siireli olarak yapilmissa siirenin sonunda malikin
kira sozlesmesiyle bagl oldugunu sdylemek miimkiin degildir. Zira bu halde malik
intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte miilkiyet hakkindan dogan yetkilerinin
kendisine donecegini diistinerek hareket etmistir. Kiraciy1 koruma gayesiyle malikin
durumunu agirlagtrmamak gerekir. Buna kars1 intifa hakki siireli olarak yapilmis olup
da siiresinden 6nce sona ererse malik intifa hakki i¢cin tanimis oldugu silirenin sonuna
kadar kira sozlesmesi ile bagl olur. Eger intifa hakki siiresiz olarak yapilmissa ve hak
herhangi bir sebeple sona ermigse artik malikin kira s6zlesmesiyle bagli olacagini
sOylemek gerekir. Nitekim bu halde malik intifa hakkini siiresiz olarak tanirken bu

hallerin meydana gelebilecegini goze alarak hareket etmistir3°.

cc. intifa Hakkimin Sona Ermesi Durumunda Malikin Kira

Sozlesmesiyle Bagh Olacagim Savunan Goriis

Bu goriisli savunan bazi yazarlar konuyu 6570 sayili Kanun’un 7. maddesinin
d bendi kapsaminda ele almis ve intifa hakkinin sona ermesi ile kiralananin el
degistirmesi durumlar1 arasinda benzerlik kurarak kiyas yoluna gidilebilecegini
belirtmistir. Buna gore intifa hakki devam ettigi siire igerisinde ¢iplak miilkiyet
devredilmis olsa bile yeni malik kiractya miidahalede bulunamayacaktir. Bunun sebebi
intifa hakki sahibinin yetkileri i¢erisinde kiraciya kiralanani kullanma yetkisi tanimas1
ve kiracinin da bu kiracilik hakkini intifa hakki sahibinin kendisine verdigi yetki
icerisinde kullanmasidir. Ancak intifa hakki sona erdigi zaman kiracinin taginmaz
maliki karsisindaki durumu kiralananin el degistirmesi halindeki kiract ile yeni
malikin durumuna benzer niteliktedir. Bu sebeple intifa hakkinin sona ermesi halinde

malikle karsi karsiya kalan kiraci acisindan kiralananin el degistirmesine iligkin

369 Suad Bertan, Ayni Haklar Medeni Kanunun 618-764 iincii Maddelerinin Serhi: Cilt 2 MK 703-
764, Ankara, Balkan Basimevi, 1976, s. 1424-1426.

370 fnceoglu, Cilt 1, s. 604-605; Cabri, a.g.m., s. 180-181.
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hiikiimlerin kiyas yoluyla uygulanmas1 miimkiindiir. Taginmaz maliki intifa hakkinin
sonra ermesiyle birlikte ayn1 miilkiyet degisikligi gerceklesmis gibi kira sozlesmesine
taraf olur ve kiraciya ancak gereksinim sebebiyle tahliye imkaninmn sartlari

saglanmissa miidahalede bulunabilir®’,

Bu goriisteki bazi1 yazarlar intifa hakkinin sona ermesi halinde malikin kira
sOzlesmesine taraf olmayacagi goriisiinii ve intifa hakkinin siireli olup olmadigi ve bu
hakkm sona erme sebebine gore ayrima giden goriisli elestirmektedir. Buna gore
kiracinin intifa hakkinm varligindan haberdar olmasi intifa hakkinin sona ermesini
bozucu sart haline getirmez. Intifa hakkinin sona ermesinin kira sozlesmesi
bakimindan bozucu sart olmasi taraflarin bu konuda agik¢a anlagmis olmasina baghidir.
Yine bu goriise gore intifa konusunun kiraya verilmesi ile intifa hakkinin kullanimmin
devri (TMK. m. 806) birbirinden farkli kavramlardir. intifa hakkinin sona ermesi
halinde intifa konusunun devrini diizenleyen hiikiim uyarinca kiralananin kullanim1
kendisine birakilan kisi de hak sahibi olarak malike iade yiikiimliliigii altindadir. Eger
intifa konusunun kiraya verilmesi, kullanimin devri sayilirsa kiracinin da intifa
hakkmin sona ermesi halinde kiralanani malike iade etmekle yiikiimlii oldugunu
soylemek gerekir. Boyle bir diisiince ise kanun koyucunun kiraciyr malike karsi
koruyan hiikiimlerin burada uygulanmasini yasakladig1 gibi bir anlama gelir ki boyle
bir diisiincenin kabulii miimkiin degildir. Intifa hakkinim, sahibine saglamis oldugu tam
kullanma yetkisi ayn1 zamanda intifa konusunu kiraya vermeyi de kapsamakla birlikte
kiraya iligkin hiikiimlerin burada uygulama alan1 bulmasi da daha miimkiin

olacaktir®’?,

Kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin burada da uygulanabilecegini
savunan diger yazarlara gore, kanun koyucunun intifa hakkinin sona ermesi halinde
malikin kira s6zlesmesiyle bagl olup olmayacagina iligskin herhangi bir hiikiim tesis

etmemesi, onun bu konuya olumsuz bir ¢dziimleme getirmek istedigi ve bilingli olarak

371 Burcuoglu, a.g.e., s. 447-448; Ozen, 2010, s. 152;

372 Aksu, Karar Inceleme, parg. 21; Aksu, intifa, s. 61-62; Nevzat Kog, “Terkin Olunan Intifa
Hakkinm, Intifa Hakki Sahibi Tarafindan Terkinden Once Yapilmis Kira Sozlesmesine Etkisi”,
IMUHFD, C. 2, S. 3, 2015, (Terkin), s. 120-121; Buna kars1, kira sozlesmesinin de intifa hakkinm
kullanilmasimin devrine iliskin bir islem oldugu, sézlesmeye kira sdzlesmesinin asli edimlerini igermesi
halinde kira sozlesmesine iligkin hiikiimlerin uygulanacagi goriisii i¢in bkz. Aridemir, a.g.m., s. 131.
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sustugu seklinde yorumlanmamalidir. Aksine kanun koyucunun benimsemis oldugu
“kiracinin malike kars1 korunmasi ilkesi” kargisinda burada agik bir bosluk oldugu ve
bunun da TMK. m. 1, f 2 kapsaminda ¢oziilmesi gerektigi bellidir. Buna gore ne
kanunda uygulanacak bir hiikiim ne de herhangi bir 6rf adet kurali bulunmadig1 i¢in
hakimin hukuk kurali yaratmasi yoluyla sorunun ¢6ziimiine gidilmelidir. Bu bakimdan
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun hazirlanmasinin temelinde var olan kiraciy1 (zayifi) koruma
diisiincesinin burada da uygulanmasi ve intifa hakkmin sona ermesi sonucu malikle
kars1 karsiya kalan kiraciyla kiralananin el degistirmesi halinde malikle kars1 karsiya
kalan kirac1 arasinda ayrim yapmak kanunun ruhuna ve amacma uygun
diismemektedir. Yine bu durumda kiralananmn el degistirmesine iliskin hiikiimlerin
kiyasen uygulanmasma hem kiracinin ayn1 hukuki korumaya muhta¢ olmasi hem de
intifa hakkmin miilkiyet hakkma en ¢ok yaklasan sinirli ayni hak olmasi dayanak
olusturmaktadir. Hakimin hukuk yaratmasinda dikkate alacagi bir unsur olan
karsilastirmali  hukuktaki durumdur. Bu bakimdan konunun Alman hukukunda
dogrudan bir kanun hiikmiiyle olumlu sekilde ¢oziime kavusturulmasi da dikkate
almmas1 gereken bir durumdur. Bu sebeple intifa hakkinin sona ermesi halinde ¢iplak
miilkiyeti tam miilkiyete doniisen malikin ayni kiralananin el degistirmesinde oldugu
gibi kira s6zlesmesiyle bagh oldugunu kabul etmek gerekmektedir. Ancak sartlari
varsa yeni malikin gereksinim nedeniyle tahliye imkanmndan yararlanmasi

miimkiindiir®’3,

Il.  Yargitay’in Vermis Oldugu Kararlar

Yargitay’in bu konuya iliskin vermis oldugu kararlar incelendiginde net bir
tutum sergilemedigi ve hatta birbiriyle ¢eligkili oldugu sdylenebilecek kararlar verdigi
goriilmektedir.

374

Nitekim Yargitay konuya iliskin verdigi ilk kararinda®"* verilen karar1 “intifa

hakki sahibinin kiraladigi bagimsiz boliimiin intifa hakkina konu olan bir mal

373 Giimiis, Kira, s. 147-148; Aksu, Karar Inceleme, parg. 27-29; Aksu, Intifa, s. 75-79; Aridemir,
a.g.m., s. 148-151; Oktem Cevik, a.g.e., s. 97-99; Ozen, 2013, s. 104.

84 Yarg. 1. HD., T: 03072003, E: 2003/4902, K: 2003/8056 (Cevrimici),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.
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oldugunu, davali kiraciya séyledigi baska bir deyisle davalimin kiraladig: tasinmazin
intifa hakkina konu, bir mal oldugunu bildigi yolunda, bir arastirma yapilmis degildir.
Bu hususun arastirtlip sonucuna gore bir hiikiim kurulmasi gerekirken, eksik
sorusturma ile hiikiim kurulmasi” gerekgesiyle bozmustur. Yine Yargitay diger bir
kararmda®”® benzer sekilde kiracinmn intifa hakkmin varligmdan haberdar olmasi
durumunda intifa hakkinin hak sahibinin §liimiiyle sona ermesinin kira sdzlesmesini
de sona erdirdigini kabul etmistir. Yargitay bu kararlarinda intifa hakkinin sona ermesi
sonucunda malikin kira s6zlesmesiyle baglh olup olmayacaginin degerlendirmesinde
kiracinin intifa hakkmin varligindan haberdar olup olmadigi ayrimini yapan Bertan’in
goriisiinii benimsemistir.

Yargitay baska bir kararinda®’®

ise kiracinin intifa hakkinm varligimdan
haberdar olmasina gore ayrim yapilmasi gerektigi goriisiinden donmiis ve gerekcesine
deginmeden davali kiracinin intifa hakkinin terkininden 6nce hak sahibiyle yaptigi kira
s0zlesmesine dayanarak  tasinmazi  isgal etmesinin  haksiz  olarak
degerlendirilemeyecegine hiikmetmistir. Yargitay’mn yine bu dogrultuda vermis

oldugu kararlarda®"’

intifa hakkinin terkin edilmis olmasma ragmen terkinden once
intifa hakki sahibi ile kirac1 arasinda yapilan kira s6zlesmesinin intifa hakki mevcutken
yapilmis olmas1 ve malikin rizasiyla tapuya serh verilmesi sebebiyle gecerli ve maliki
baglayici nitelikte oldugu gerekgesiyle malikin kiract aleyhine agmis oldugu davanin

reddi kararinin yerinde olduguna hiikmedilmistir.

Yakin tarihte verilmis ve Onceki kararlariyla taban tabana zit sayilabilecek

bagka bir Yargitay kararmda®’® ise intifa hakki sahibinin bu hakkin terkini ile

375 Yarg. 1. HD., T: 18.10.2005, E: 2004/9695, K: 2005/11200 sayili kararma gore: “...davalmin dava
konusu tasimmmazin intifa hakkina konu bir tasinmaz oldugunu bildigi, bu nedenle intifa hakki sahibinin
oliimii ile kira sozlesmesinin sona erdigi gerekcesiyle davamin ... kabul edilmis olmasinda bir
isabetsizlik yoktur...” (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

376 Yarg. 1. HD., T: 14.06.2004, E: 2004/7126, K: 2004/7183 sayil1 kararina gore: “...davalimn intifa
haklanin terkininden once intifa hakki sahibi ile yaptig1 kira sozlesmesine dayanarak tasinmazda
oturduguna gore tasinmazi isgalinin haksiz olarak degerlendirilmesine olanak yoktur...” (Cevrimigi),
www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

877 Yarg. 6. HD.,’nin E: 2011/4551, K: 2011/9334 ve E: 2011/4550, K: 2011/9335 say1l1 kararlar1 (Kog,
Terkin, s. 116, dpn. 13)

%% Yarg. 6. HD. T: 02122014, E: 2014/2419, K: 2014/13301 (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.
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taginmaza iliskin tasarrufta bulunma hakkinin da ortadan kalktigi, kiracinin intifa
hakki sahibiyle yaptig1 kira sozlesmesinin dayanaksiz kaldigi, boylece kiracinin
taginmazlarda bulunmasinin hakli, mesru ve hukuki bir gerekcesinin kalmamasi
sebebiyle tasinmaz malikinin kiracinin tahliyesini istemesinde bir usulsiizliik

bulunmadigina hitkkmedilmistir.

Sonug¢ olarak Yargitay’in bu konuda vermis oldugu kararlarin istikrarl

olmadig1 ve hatta birbiriyle ¢elisir nitelikte oldugu ifade edilebilir.
li.  Kanaatimiz

Kullanma ve yararlanma yetkisinden yoksun ¢iplak miilkiyet sahibi malik,
intifa hakkiin sona ermesi ile bu yetkileri elde eder ve adeta kiralanan iizerinde ¢iplak
miilkiyeti yaninda intifa hakki da kazanmis olur. Bu yoniiyle kiralanan iizerinde sinirh
ayni hak kazanilmasina benzer bir durum ortaya ¢ikmis ve kiraci yine bir korunma
gereksinimi igerisine girmis olur. Kanaatimizce TBK’nin hazirlanma siirecine egemen
olan zayif tarafi (kirac1) mutlak sekilde koruma ilkesinin intifa hakkinin sona ermesi
halinde malikle kars1 karsiya kalan kiraci i¢in uygulanmamasi, kanunun ruhuna ve
amacina uygun diismez. Kanun koyucu kabul ettigi sistem ile kiraciyr kendisinin
yapacag1 islemlere karsi bile koruma altna almak istemistir. Intifa hakkmin sona
ermesi durumuyla TBK. m. 310 ve 311 hiikkmiindeki durumlar arasinda tam anlamiyla
bir benzerlik bulundugu sdylenemese bile kiracinin kars1 karsiya kaldigr korunma
ihtiyaciin ayni oldugu ortadadir. Kanun koyucunun bu konuya iliskin bir diizenleme
yapmamasini, kiracinin aleyhine ve bilingli bir bosluk olarak diisiinmek miimkiin
degildir. Bu bosluk agik bir bosluk olup kiyas suretiyle konunun ¢6ziime
kavusturulmast gerekir. Bu sebeple intifa hakkinin sona ermesi sonucu, kiracinin
intifa hakkindan haberdar olup olmamasina dahi bakilmaksizin, malikle kars1 karsiya
kalan kiracinin mutlak sekilde korunmasi ve malikin kira s6zlesmesiyle bagli olmasi

gerektigi kanaatindeyiz.
(2)  Ust Hakkinin Sona Ermesi Halinde

Bir taginmaz lizerinde bulunan bir yapinin {ist hakkina sahip olan kisi esasen o

yapmin maliki konumundadir. Bu sebeple {ist hakki sahibinin bu yapiy1 kiraya vermesi
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durumunda kiraya veren kisi ayn1 zamanda malik sifatin1 da tasimaktadir®”®. Ust hakk1
sahibi hak sahibi oldugu yapiy1 kiraya verdikten sonra {ist hakkini bir {igiincii kisiye
devrederse bu durumda TBK. m. 310 uygulama alan1 bulur ve {ist hakkini devralan
yeni {ist hakk1 sahibi kira sozlesmesine taraf olur®®°, Buna Kars1 iist hakki sahibinin
tasinmaz tizerindeki yapiy1 kiraya verdikten sonra iist hakkinin sona ermesi halinde de
intifa hakkinin sona ermesinde oldugu gibi malik kiralananin el degistirmesine iliskin

hiikiimlerin kiyas yoluyla uygulanmasi sonucu kira sdzlesmesine taraf olur3?,

d. Hiikkmiin Kamulastirma Halinde Uygulanmamasi

Idare kamulastirma yoluyla kiralanan tasmnmazin miilkiyetini elde edebilecegi
gibi yine kamulastirma yoluyla kiralanan taginmaz iizerinde irtifak hakki da kurabilir.
Ornegin, idare kiralanan tasinmazm bir kismindan dogalgaz, elektrik ya da metro hatt1
gecirecekse bunu kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesis ederek®®? de
gergeklestirebilir. Kiralanan taginmazda kamulastirma ile kurulan irtifak hakki,
kiracinin kullanim hakkini etkiliyor ve kiracinin kiralanandan fayda almasina engel
olusturuyorsa kira s6zlesmesi kusursuz imkansizlik sebebiyle kendiliginden sona erer
ve kiraya veren ile idarenin herhangi bir tazminat sorumlulugu olusmaz. Buna kars1
kiralanan tasinmazda kamulastirma ile kurulan irtifak hakki, kiracinin kullanim
hakkmi etkilemiyorsa (6rnegin dogalgaz, elektrik ya da metro hattinin kiralanan
tasinmazin altindan st hakki kurulmak suretiyle gecirilmesi) kira sézlesmesinin

devam ettigi kabul edilmektedir?,

379 Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 877; Jale Akipek,Turgut Aktiirk,Derya Ates, Esya
Hukuku, 2. Baski istanbul, Beta Basim, 2018, s. 711; Lale Sirmen, Esya Hukuku, 6. Bask1, Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2018, s. 564; Giirsoy,Eren,Cansel, a.g.e., s. 891; Esener,Giiven, a.g.e., S. 452.

380 (9zen, 2013, s. 103; Ozen, 2010, s. 155-156.
381 Acar, Kira, s. 233.

382 Kamulastirma Kanunu’nun “Irtifak hakki kurulmas1” bashgini tastyan 4. maddesine gére, “Tasinmaz
malin miilkiyetinin kamulastiriimast yerine, amag icin yeterli oldugu takdirde tasinmaz maln belirli
kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak iizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir”.

383 Inceoglu, Cilt 1, s. 581; Oktem Cevik, a.g.e., s. 146-147; Cabri, a.g.m., s. 182-183.
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4, Simirh Ayni Hakkin Kiracinin Hakkimi Etkilemesi

a. Genel Olarak

TBK. m. 311 hiikkmi “kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak™ ifadesine yer
vermis ancak bu ifade ile neyin kastedildigini a¢ik olarak belirtmemistir. Buna kars1
hiikkmiin mehazi olan IBK. m. 261a hiikmii sinirh ayni hakkin miilkiyet devrine esit
olmasini sart olarak gérmiistiir. TBK. m. 311 hiikmiindeki “kiracinin hakkini etkileyen
bir ayni hak” ifadesi doktrinde farkli sekillerde yorumlanmistir. Bu goriislere yer

vermek gerekirse;
b. Doktrindeki Goriisler

Doktrindeki bir goriise gére®®* TBK. m. 311 hiikmii yorumlanirken mehaz IBK.
m. 261a hiikkmii g6z 6niinde bulundurulmali ve hiikkmiin sadece smirli ayni hakkin
ekonomik sonuglari itibariyle miilkiyet devrine esit oldugu durumlarda uygulanacagi
kabul edilmelidir. Yine doktrinde ayni goriisteki yazarlar®® “kiracinmm hakkmi
etkileyen bir ayni hak™ ifadesini liglincii kisinin sinirli ayni hakki ile kiracinin kullanma
hakkmin bagdasmamasi olarak yorumlamaktadir. Buna goére iiglincli kisinin sahip
oldugu sinirh ayni hak miilkiyet hakkina es degerde olmali ve sinirli ayni hak sahibi
sahip oldugu yetki ile kiracinin kullanim hakkina engel olabilmelidir. Smirli ayni
hakkm miilkiyet hakkina es degerde olmadigi gecit hakki, kaynak hakki gibi irtifak

haklar1 bakimindan TBK. m. 311 hiikmii uygulama alan1 bulmaz.

Doktrindeki baska bir goriise gore®®® TBK. m. 311 hiikmii kiralanan iizerinde

smirli ayni hak kazanan kisiyi kira s6zlesmesine taraf hale getirmemektedir. Hiikiim

384 Giimiis’e gore mehaz IBK. m. 261a, hiikmiin uygulanmas igin kiralanan iizerinde iigiincii kisinin
kazandig1 siirl ayni hakkin miilkiyet devrine esit olmasi gerektigini agik olarak diizenlemigken TBK.
m. 311, kiralanan {izerinde tiglincii kisinin kazandig1 smirlt ayni hakkin kiracilik hakkini etkilemesini
yeterli gérmiistiir. Hitkmiin lafzina bagl kalinirsa kiracilik hakkini etkileyen gecit hakki sahibinin de
kira s6lesmesine taraf oldugunu sdylemek gerekecektir ki bdyle bir sonucun kabulii isabetli degildir.
Giimiis, Kira, s. 151.

385 Erden Kuntalp vd., Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi’na iliskin Degerlendirmeler, 1. Basi, Istanbul,
Beta Basim, 2005, s. 167-168; Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, 5.436; Eren, Borglar Ozel, s. 347-348;
Aral,Ayranci, a.g.e., s. 289; Oktem Cevik, a.g.e., s. 165-167; Ozen, 2013, s. 103-104; Ozen, 2010, s.
147-148; Cabri, a.g.m., s. 178-179; Sener, Tahliye, s. 28-31.

386 Akyigit, a.g.e., s. 98; Belen, a.g.m., s. 135.
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siirlt ayni hak sahiplerine sadece kiracinin kullanim hakkina katlanma ytikiimliliigii
getirmekte yoksa yasal sozlesme devri sonucunu dogurmamaktadir. Bu goris
doktrinde kanaatimizce de hakli olarak elestirilmistir®®’. Zira 6zellikle intifa hakki ve
tist hakki gibi bir smirl ayni haklarin varligi halinde taraf degisikligi ve sozlesme
devrinin gerceklesmesi kaginilmazdir. Aksi goriisiin kabulii halinde ¢iplak miilkiyet
hakki sahibi malik kira s6zlesmesinde kiraya veren olarak kalacak ve kira bedellerini

tahsil etmeye de yine o devam edecektir ki bu sonucun kabulii miimkiin degildir.

Doktrindeki diger bir goriise gore®® intifa, oturma ve iist hakki gibi sinirl ayni
haklar hak sahibine kiractya saglanan haklardan ciddi sekilde daha azin1 sagliyorsa bu
durumda smirli ayni hak sahibi kiraya veren malikin yaninda kira sézlesmesine
katilmis olur. Buna kars1 intifa, oturma ve ist hakki gibi sinirli ayni haklar hak sahibine
kiraciya saglanana esit ya da ondan daha fazla haklar sagliyorsa smirli ayni hak sahibi
TBK. m. 311 hitkmii geregi kira s6zlesmesine taraf olur. Buna kars1 gegit hakki ve tist
hakki1 gibi kismi kullanim imkan1 veren sinirli ayni haklarin varligi halinde sinirli ayni
hak sahibi kiraya veren malik ile birlikte kira sdzlesmesine taraf olur. Ancak onun
kiraya veren olarak sahip oldugu hak ve yiikiimliliikler, sahip oldugu smirli ayni
hakkin kendisine verdigi hak ve yiikiimliiliikler ile smirlidir. Manzara kapatmama gibi
olumsuz irtifaklar bakimindan smirli ayni hak sahibinin kira s6zlesmesine katildigi
sOylenemez. Bu durumda hiikmiin kiracty1 koruma yoniindeki genis ifade bi¢iminin,
smirlt ayni hak sahibine kiracmin kullanim hakkina katlanma yiikiimliligi getirdigi

sOylenebilir. Bu goriise gore katlanma yiikiimliiliigii kanundan kaynaklanmaktadir.

Doktrinde yer alan bir diger goriise gore®® ise TBK. m. 311 hiikmii her ne
kadar mehazi olan IBK. m. 261a hiikmiine gére basarisiz bir sekilde kaleme alinmis
ise de farkli bir yorumlamayla ondan daha da uygun bir hale getirilmeye uygundur.
Nitekim TBK. m. 311 hiikkmiinii mehazindan da yararlanarak su sekilde okumak
miimkiindiir: Kiralanan tizerinde {iglincii kisinin kazandig1 sinirh ayni hak intifa veya

oturma hakki gibi miilkiyet devrine esit bir durum ortaya ¢ikariyorsa kiralananin el

387 Inceoglu, Cilt 1, s. 608; Oktem Cevik, a.g.e., s. 164.
388 Acar, Kira, s. 257-2509.
389 Inceoglu, Cilt 1, s. 606-607; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 444; Hamamcioglu, a.g.m., s. 315-316.
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degistirmesine iligkin hiikim geregi smnirli ayni hak sahibi kira sézlesmesine taraf
olacaktir. Buna kars1 gecit irtifaki veya kaynak irtifak1 gibi miilkiyet devrine esit bir
durum ortaya ¢ikarmayan bir sinirli ayni hak s6z konusu olursa sinirlt ayni hak sahibi
kira sozlesmesine taraf olmayacak sadece kira sdzlesmesiyle bagl olacak diger bir

deyisle kira sozlesmesine katlanma yiikiimliiliigii altinda olacaktir.
c. Kanaatimiz

TBK. m. 311 hikmiiniin ve kiyas yoluyla TBK. m. 310 hiikmiiniin
uygulanabilmesi i¢in ilk olarak {i¢iincii kisinin kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra
kiralanan iizerinde kazandig1 siirli ayni hakkin kiracinin kiracilik hakkimi etkilemesi
gerekir. Eger sinirli ayni hak kiracilik hakkini etkilemiyorsa TBK. m. 311 ve kiyas
yoluyla TBK. m. 310 hiikiimlerinin uygulanmasina gerek kalmaz. Sinirl ayni hakkin
kiracilik hakkini etkilemesi durumunda ise TBK. m. 311 hiikmiiniin yollamasiyla
TBK. m. 310 kiyas yoluyla uygulanir. Kanaatimizce TBK. m. 311 hiikmiiniin genis
ifade bigimi taraf degisikligi kurumu yaninda s6zlesmeye katilma kurumunun da kabul
edilebilmesini miimkiin kilmaktadir. TBK. m. 311 hiikmii yorumlanirken mehaz IBK.
m. 26la hiikkmiiniin de goz Onilinde bulundurulmasi gerekir. Buna gore kiralanan
iizerinde ekonomik sonuglari itibariyle miilkiyet devrine es deger bir sinirli ayni hak
kazanan ti¢lincii kisi TBK. m. 310 hiikmiiniin kiyas yoluyla uygulanmasi sonucu kira
sOzlesmesine taraf olur. Buna karsi kiralanan {izerinde kiracilik hakkimi etkileyen
ancak ekonomik sonuglari itibariyle miilkiyet devrine es deger olmayan bir sinirli ayni
hak kazanan {i¢iincii kisi yine TBK. m. 310 hiikmiiniin kiyas yoluyla uygulanmasi
sonucu kiraya veren malikin yaninda kira s6zlesmesine katilmis olur. Smurl ayni hak
sahibinin kiracinin kullanimmma katlanma yiikiimliliigli onun kiraya veren malik

yaninda kira s6zlesmesine katilmasi durumunda séz konusu olabilir.

Ekonomik sonuglart itibariyle miilkiyet devrine es deger bir sinirli ayni hakkin
ne anlama geldigini de tespit etmek gerekir. Kanaatimizce sinirli ayni hakkin
ekonomik sonuglari itibariyle miilkiyet devrine es deger olup olmadigi tespiti
yapilirken bu hakkm, sahibine semerelerden yararlanma yetkisi verip vermedigi goz
oniinde bulundurulmalidir. Eger iiciincii kisi, kiralanan {izerinde kiracinin hakkini

etkileyen ve kendisine semerelerden yararlanma yetkisi veren bir sinirli ayni hak
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kazanirsa TBK. m. 310 uyarinca kira s6zlesmesine taraf olur. Buna kars1 {igiincii kisi
kiralanan {tizerinde kiracinin hakkini etkileyen ancak kendisine semerelerden
yararlanma yetkisi vermeyen bir sinirlt ayni hak kazanirsa kiraya veren malik yaninda
kira s6zlesmesine katilmis olur. Bu bakimdan onun kiraya veren olarak sahip olacagi
hak ve ylikiimliiliikler, sahip oldugu smirli ayni hakkin kendisine tanidigi hak ve

yiktimliliikler ile smirl olacaktir.

C. Kiralanan Uzerinde Smmirh Ayni Hak Kurulmasinin

Sonuglari

Burada her bir sinirlt ayni hak bakimindan ayr1 ayr1 degerlendirme yapilarak
ticlinci  kiginin kiralanan {izerinde smirli ayni hak kazanmasmin sonuglari

incelenmelidir.
1.  intifa Hakka

Intifa hakk1; sahibine iigiincii bir kisiye ait esya, hak veya malvarhig {izerinde
miilkiyet hakkindan sonra en genis kullanma ve yararlanma yetkisini veren

devredilemeyen ve mirasciya da gecemeyen bir irtifak hakkidir3.

TBK. m. 311 hiikmiiniin uygulama alani i¢inde akla gelebilecek ilk ve en temel
smirlt ayni hak intifa hakkidir. Nitekim doktrinde de genel olarak kabul edildigi tizere
ticlincii kisi kiralanan tizerinde bir intifa hakkina sahip olursa TBK. m. 311 hiikmiiniin
yollamasiyla TBK. m. 310 hiikmii geregi kira sozlesmesine taraf olur®®!. Kiralanan
iizerinde intifa hakki kazanan {i¢iincii kisinin kiralananin el degistirmesine iliskin
hiikkmiin kiyas yoluyla uygulanmasiyla kira s6zlesmesine taraf olmasi ve kiraya veren

sifatin1 kazanmasi hitkmiin gerekcesinde de agikca belirtilmistir.

39 (zen, Intifa, s. 20 vd.; Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 827; Akipek,Akntiirk, Ates, a.g.e.,
s. 674, 686; Sirmen, a.g.e., s. 539.

391 Giimiis, Kira, s. 151; Yavuz,Acar,0zen, Borglar Ozel, 5.436; Acar, Kira, s. 253; Inceoglu, Cilt 1,
s. 606; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 444, Eren, Borg¢lar Ozel, s. 347-348; Aral,Ayranci, a.g.e., S. 289;
Oktem Cevik, a.g.e., s. 154; Ozen, 2010, s. 147; Cabri, a.g.m., s. 179; Sener, Tahliye, s. 28;
Hamamecioglu, a.g.m., s. 317.
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Intifa hakki kiralananin gerek tasinir gerekse de tasinmaz oldugu durumlarda
tesis edilebildigi icin TBK. m. 311 hilkmii hem tasimnir kira sd6zlesmelerinde hem de
tasinmaz kira sdzlesmelerinde uygulama alani bulur. Eger bir esyanin bazi seyleri
intifa hakkindan harig¢ olarak tutulmussa®? ve kira sozlesmesi intifa hakkidan harig

tutulan bu seyler icin s6z konusuysa TBK. m. 311 hiikmii uygulama alan1 bulmaz3®,

Intifa hakki sahibi, TBK. m. 311 hiikmii uyarinca kira sdzlesmesine taraf
olacagindan ve edinen sifatin1 kazanacagindan TBK. m. 351 hikmii geregi yeni

malikin gereksinimi sebebine dayanarak kiraciy tahliye ettirebilir3%*,
2. Oturma Hakki

Oturma hakki; sahibine ii¢lincli bir kisiye ait binanin tamami veya bir
bolimiinii konut olarak kullanma, orada oturma yetkisi veren devredilemeyen ve
miras¢iya da ge¢gmeyen bir irtifak hakkidir. Oturma hakki intifa hakkindan farkh
olarak kisisel ihtiyacin karsilanmasina yonelik olup kullannmmnm devri miimkiin
degildir. Bu sebeple oturma hakk1 sahibi kira s6zlesmesi yapamaz®®. Bu bakimdan

oturma hakkinin sahibine semerelerden yararlanma yetkisi tanimadigi sdylenebilir.

Isvigre doktrininde bir goriise gdre oturma hakki sahibinin kira sdzlesmesinin
tarafi haline gelmesi esya hukuku ilkeleriyle bagdasmaz. Bu sebeple oturma hakki
hiikmiin kapsami1 diginda kalir ve oturma hakk1 sahibi bu hakkina dayanarak kiraciy1
kiralanandan ¢ikarabilir; kirac1 da miispet zararini kiraya veren malikten isteyebilir.
Yine Isvigre doktrinindeki diger bir goriise gore kiralananin el degistirmesine iligkin
hiikiimlerin oturma hakki bakimindan uygulanmasi her ne kadar zor ise de amaca
uygun bir yorum yapilarak hitkmiin oturma hakki bakimindan da uygulanmasi gerekir.

Bu goriise gore kiraci kullanma hakkini oturma hakki sahibine karsi ileri siirebilir.

392 [ntifa hakki haricinde birakilabilecek unsurlara iliskin detayl agiklama icin bkz. Ozen, Intifa, s. 55
vd.

398 Acar, Kira, s. 253; Oktem Cevik, a.g.e., s. 155.

3% Burcuoglu, a.g.e., s. 446; Inceoglu, Cilt 2, s. 377; Oktem Cevik, a.g.e., s. 249; Sener, Tahliye, s. 28.
Dogan, tasinmaz tlizerinde intifa hakki kazanilmasi durumunda hiikmiin uygulama alan1 bulmayacagi
goriisiindedir. Dogan, a.g.e., . 154-155.

3% Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 861-862; Akipek, Akintiirk,Ates, a.g.e., S. 696; Sirmen,
a.g.e., s. 558; Esener,Giiven, a.g.e., s. 440-441.
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Ancak oturma hakki sahibinin kiralananda oturmasinda acil bir ihtiyaci varsa yeni

malikin gereksinimi sebebine dayanarak kira sézlesmesini sona erdirebilir3%,

Tiirk doktrinindeki baskin goriise gore; kiralanan iizerinde oturma hakki
kazanan kisi de TBK. m. 310 hiikkmiiniin kiyas yoluyla uygulanmasi sonucu kira
sOzlesmesine taraf olur. Bu goriise gore her ne kadar oturma hakki sahibinin kira
sozlesmesine taraf olmasi esya hukuku ilkeleriyle bagdagsmasa da oturma hakki
sahibinin kira sozlesmesine taraf olmayacagimi ve kiractyr kiralanandan
¢ikarabilecegini kabul etmek kanun koyucunun kiraciy1 koruma diisiincesiyle uyumlu
olmaz. Diger taraftan yeni malikin kanun geregi baglh oldugu kira sozlesmesiyle
oturma hakki sahibinin bagli olmamasi kabul edilemez bir sonuca neden olur. Bu
sebeple oturma hakki1 sahibinin kira sdzlesmesi yapamayacagina iligkin kurala kanun
tarafindan bir istisna getirildigini ve oturma hakk: sahibinin de TBK. m. 311 hiikkmii
geregi kira sdzlesmesinin sonuna kadar kira sdzlesmesine taraf oldugunu kabul etmek
gerekir. Oturma hakki sahibi kira s6zlesmesi sona erdiginde yeni bir kira s6zlesmesi

397 Buna kars1 doktrindeki diger bir goriise gore oturma hakki

yapamamalidir
ekonomik sonuglar itibariyle miilkiyet devrine es deger sonu¢ doguran bir sinirli ayni
hak degildir. Bu nedenle kiralanan {izerinde oturma hakk1 kazanan tigiincii kisi TBK.
m. 310 hiikkmii uyarinca kira s6zlesmesine taraf olamaz. Zira oturma hakki sahibinin
tasinmazi kiraya verememesi ilkesinin bir Borglar Hukuku kuraliyla degismesi
miimkiin degildir. Ancak TBK. m. 310 hiikmii burada da kiyasen uygulanir ve oturma
hakk1 sahibi kiracinin kullanma hakkma katlanma yiikiimliliigii altina girer. Buna
kars1 oturma hakki sahibi, her ne kadar kira sdzlesmesine taraf olmayip sadece
kiracinin kullanimma katlanmakla yiikiimlii olsa da, kiyas yoluyla uygulamayla
sonucu TBK. m. 351 uyarinca gereksinimi nedeniyle tahliye davasi acip kira

sdzlesmesini sona erdirme imkanma sahip olmalidir®®,

3% fsvi¢re doktrinindeki goriisler i¢in bkz. Oktem Cevik, a.g.e., s. 156-157.

397 Giimiis, Kira, s. 151; Yavuz,Acar,Ozen, Borclar (")zgl, s.436; Acar, Kira, s. 253; Inceoglu, Cilt 1,
s. 606; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 444; Eren, Borglar Ozel, s. 347-348; Oktem Cevik, a.g.e., s. 157;
Ozen, 2010, s. 147; Cabri, a.g.m., s. 179; Sener, Tahliye, s. 28.

3% Hamamcioglu, a.g.m., s. 323-324.
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Kanaatimizce oturma hakki, sahibine semerelerden yararlanma yetkisi
vermeyen ve bu bakimdan ekonomik sonuclari itibariyle miilkiyet devrine es deger
sonu¢ dogurmayan bir siirli ayni haktir. Bu sebeple kiralanan {izerinde oturma hakk1
kazanan kisi kiraya verenin yerine gecip kira s6zlesmesine taraf olmaz ancak kiraya
veren malikin yaninda kira sozlesmesine katilmis olur. Bu durumda oturma hakki
sahibi bir kiraya verenin sahip oldugu haklara ve yiikiimliiliikklere ancak oturma
hakkinin kendisine tanidig1 hak ve yilikiimliiliikler icerisinde sahip olur. Bu bakimdan
kira bedellerini talep etme hakki oturma hakki sahibine degil kiraya veren malike ait
olur. Oturma hakki sahibi ise sdzlesme sonuna kadar kiracmin kullanim hakkina
katlanmakla yiikiimliidiir. Ancak TBK. m. 310 hiikmiiniin kiyas yoluyla uygulanmasi
sonucu kira sdzlesmesine kiraya veren malik yaninda katilan oturma hakki sahibi,
TBK. m. 351 uyarmca gereksinimi nedeniyle kira s6zlesmesini feshedebilme hakkina

sahip olabilmelidir.
3.  Ust Hakki

Ust hakki; sahibine iigiincii bir kisiye ait arazinin altinda veya iistiinde bir yap1
yapma veya daha dnce mevcut bir yapiy1 muhafaza ederek onun maliki olma yetKkisi
veren bagimsiz ve siirekli olarak kuruldugu takdirde devredilebilen ve mirasgiya
gecebilen bir irtifak hakkidir®®. Ust hakki sahibi arazi iizerindeki yapinm maliki

oldugu i¢in bu yapr ile ilgili kira sdzlesmesi yapma konusunda yetkilidir,

Arazi lizerinde kurulan st hakkina konu yap1 yer ile daha 6nce kiraya verilmis
olan yer farkliysa {iglincii kisinin st hakki ile kiracinin kullanim hakkinin
bagdasmamasi s6z konusu olmaz. Ornek olarak sadece bir kismi kiraya verilmis
arazinin kiraya verilmemis alaninda {i¢iincii kisiye elektrik diregi dikmesi i¢in bir iist
hakk1 taninmissa burada bir bagdasmazliktan bahsedilmez ve TBK. m. 311 hiikkmiiniin

uygulanmasi da s6z konusu olmaz*%*,

399 Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 866-868; Akipek,Akintiirk,Ates, a.g.e., S. 704; Sirmen,
a.g.e., s. 560-561; Esener,Giiven, a.g.e., S. 448.

400 Akipek,Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 711.

‘0L Acar, Kira, s. 254; inceoglu, Cilt 1, s. 606; Oktem Cevik, a.g.., s. 159; Yavuz,Acar,Ozen, Borglar
Ozel, s. 436; Hamamcioglu, a.g.m., s. 321-322; Cabri, a.g.m., s. 179.
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Buna kars1 iicilincii kisi arazinin iizerinde bulunan ve kiracinin kullanim
hakkinin konusunu olusturan yapi, bina veya insaat iizerinde iist hakki kazanmigsa
burada artik st hakki ile kiracinin kullanim hakki arasinda bir bagdasmazlik
bulunmaktadir. Doktrin de hakli olarak ii¢lincii kisinin kiralanan iizerinde boyle bir {ist
hakk1 kazanmasinin kiracinin kullanim hakkiyla bagdasmadigini ve bu durumda TBK.
m. 311 hiikkmii geregi tist hakki sahibinin kira sdzlesmesine taraf oldugunu kabul

etmektedir*2.

4, Gec¢it Hakki, Kaynak Hakki ve Manzara Hakki Gibi
Diger Irtifak Haklar

Ucgiincii kisinin kiralanan iizerinde gegcit hakki, kaynak hakki veya manzara
hakk1 gibi irtifak haklari kazanmasi durumunda TBK. m. 311 hiikmiiniin uygulama
alam1 bulup bulamayacagi doktrinde tartismalidir*®®, Kanaatimizce bunlar gibi
kiralanan iizerinde kiraciin hakkimi etkileyen ancak ekonomik sonuglari itibariyle
miilkiyet devrine es deger sonu¢ dogurmayan bir smirli ayni hak kazanan tiglincii kisi
kiraya veren malik yaninda kira sdzlesmesine katilir ve kira sdzlesmesinin siiresinin
sonuna kadar kiracinin kullanim hakkina katlanma yiikiimliiliigii altinda olur. Buna
kars1 bu smirli ayni hak sahiplerinin kiracidan kira bedeli istemek gibi bir haklar1
olmaz. Zira onlarm kiraya veren olarak sahip olduklar1 hak ve yiikiimliiliiklerin smirini
yine sahip olduklar1 sinirli ayni haklarin kendilerine sagladigi hak ve yiikiimliiliikler

belirler.
5.  Ipotek Hakki ve Tasinmaz Yiikii

Doktrindeki bir goriise gore ipotek hakki kiracmin kullanim hakkiyla
bagdasmaz ve bu anlamda kiracinin kullanim hakkimi sinirlayan bir sinirlt ayni haktir.

Bu goriise gore ticiincii kisi kiralanan taginmaz tizerinde ipotek hakki kazanirsa TBK.

‘02 Giimiis, Kira, s. 151; Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 436; Acar, Kira, s. 254; inceoglu, Cilt 1,
s. 606; Eren, Borglar Ozel, s. 347-348; Oktem Cevik, a.g.e., s. 158; Ozen, 2010, s. 147; Hamamcioglu,
a.g.m., s. 321-322; Cabri, a.g.m., s. 179; Sener, Tahliye, s. 28.

408 Konuyla ilgili detayli agiklamalar i¢in bkz. Ikinci Boliim, 111, B, 4, b.
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404 Buna kars1 doktrinde katildigimiz

m. 311 hikkmii geregi kira s6zlesmesine taraf olur
baskin goriise gore tiglincii kisinin kiralanan taginmaz iizerinde kazandig1 ipotek hakk1
kiracinin kullanim hakkina engel olusturmayip bagdasmazlik teskil etmez. Bu sebeple
bu durum TBK. m. 311 hiikmiiniin uygulama alan1 disinda kalmaktadir*®®. Ayni sonug
kiracinin kullanimina engel teskil etmeyen tasinmaz yiikii i¢in de gegerli olacak bu

durumda da TBK. m. 311 hiikmiiniin uygulanmasi séz konusu olmaz*%.

IV. KIRACILIK HAKKININ SERHI (TBK. m. 312)

A. Genel Olarak

6098 sayili TBK’nin “Tapu siciline serh” bashgini tasiyan 312. maddesine
gore: “Tasinmaz kiralarinda, sozlesmeyle kiracimin kiracilik hakkimin tapu siciline
serhi kararlastirilabilir.”” Hiikim serhin bir zorunluluk olmadigini ve serhin yapilip
yapilmayacagi konusundaki kararin taraflara ait oldugunu belirtmistir. Ancak kisisel
haklarin serhinin etkisini diizenleyen TMK. m. 1009, f. 2 hiikkmii emredici nitelikte
olup taraflarin bu yasal etkiyi ortadan kaldirabilmeleri miimkiin degildir. Diger bir
deyisle taraflar aralarinda anlasarak serh edilmis kiracilik hakkmin sonraki maliklere

kars1 ileri siiriilemeyecegini kararlastiramaz*"’.

B.  Hiikmiin Uygulanma Sartlar
1. Asli Sartlar
a. Tapuya Kayith Bir Tasinmazin Bulunmasi

Tapu siciline serh imkan1 dogal olarak sadece tasinmaz kiralar1 icin sz

konusudur. Hiikkmiin uygulama alanma tapuya kayitli ve tapuda ayr1 sayfasi bulunan

404 Akyigit, a.g.e., s. 98.

405 Acar, Kira, s. 255; inceoglu, Cilt 1, s. 606; Oktem Cevik, a.g.e., s. 161-162; Cabri, a.g.m., s. 179;
Sener, Tahliye, s. 31-32.

496 Oktem Cevik, a.g.e., s. 162.
407 Acar, Kira, s. 262; Inceoglu, Cilt 1, s. 610; Oktem Cevik, a.g.e., s. 286-287.
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tasinmazlar girmektedir’®®, Bununla birlikte kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz
boliim kiras1 ve tapu kiitiigiinde ayr1 sayfa agilmig bagimsiz ve stirekli hakkin kirasi da
serh verilebilir*®. Tapuya kayith tasmmazm konut ve gatili isyeri olup olmadig
onemli olmadig1 gibi iirlin kirasina konu olan tapuya kayith bir taginmaz iiriin kirasi

da TBK. m. 358 uyarinca tapuya serh verilebilir*°,
b. Hukuki Sebebin Bulunmasi

Kiracilik hakkinin serhinde hukuki sebep iki ayri1 anlasmadan olusmaktadir.
Bunlardan ilki, serh edilecek hakki1 doguran esas s6zlesme olup bu esas sézlesme kira
sOzlesmesidir. Diger hukuki sebep ise esas sdzlesmeden yani kira sdzlesmesinden
dogan kiracilik hakkinm serh edilecegi konusunda yapilan serh anlasmasidir. Serh
anlagmas1 kira sozlesmesinde yer alan bir hiikiim ile yapilabilecegi gibi kira
sOzlesmesinden ayr1 bir sozlesme olarak da yapilabilir. Serh anlagsmasinin kira
sOzlesmesiyle ayni anda yapilmasi sart olmayip kira sézlesmesinden sonra yapilan

serh anlasmasi da gecerlidir®!.

(1) Kira Sozlesmesi

Kira s6zlesmesi serh anlasmasinin esas sézlesmesidir. Kiracilik hakkimin tapu
siciline serh edilebilmesi i¢in esas sézlesme olan kira s6zlesmesinin gegerli olmasi
sarttir. Kira sozlesmesi gecerli degilse ortada bir kiracilik hakkindan ve bu hakkin tapu
siciline serh verilmesinden s6z edilemez. Gegersiz bir kira sdzlesmesine dayanan
kiracilik hakki tapuya serh edilse bile gegerli olmaz. Hatta iyiniyetli bir ti¢iincii kisi bu
yolsuz serhe giivenerek kisisel hakki devralsa bile iyiniyet korunmaz ve yolsuz serh

gecerli hale gelmez. Zira kisisel bir hak olan kiracilik hakkmnin tapu siciline serh

48 Eren, Borglar Ozel, s. 348; Acar, Kira, s. 262; Oktem Cevik, a.g.e., s. 287.
409 Acar, Kira, s. 262; Oktem Cevik, a.g.e., s. 287.

410 Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 214; Sirmen, a.g.e., s. 208, dpn. 442; Acar, Kira, s. 262;
Oktem Cevik, a.g.e., s. 287.

411 Akipek,Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 317; Sirmen, a.g.e., s. 209; Acar, Kira, s. 264; inceoglu, Cilt 1, s.
610; Oktem Cevik, a.g.e., s. 290.
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verilmesi onu bir ayni hak haline getirmemektedir. Bu bakimdan serh, tescilden farkli

olarak iyiniyetin koruyucu etkisinden yararlanamamaktadir®'?,

(2) Serh Anlasmasi

I. Belgeleme ve Talep

Kiracilik hakkinin tapu siciline serh edilebilmesi i¢in aranan sartlar tescil i¢in
aranan sartlarla aynidir. Tescil yapilabilmesi i¢in aranan talep ve belgeleme sartlar

413 Bu bakimdan kiraya veren tasinmaz maliki hem tasarruf

serh i¢cin de s6z konusudur
yetkisini hem de kiracilik hakkinin serhini gerektiren hukuki sebebi (kira s6zlesmesi
ve serh anlagmasi) ispatlayacaktir. TBK. m. 312 hiikmii kiracilik hakkmin tapu siciline
serhinin kararlastirilabileceginden bahsetmektedir. Hiikiim ile kiracilik hakkinin
serhine imkan taninmis olmasi basli basma kiraciya bu hakkmin serh verilmesini
isteme yetkisi vermez. Kiracinin serh isteme yetkisine sahip olmasi i¢in kiraya veren
ile bir serh anlagmas1 yapmis olmas1 gerekir. Boyle bir anlagsma yoksa kiraci kiracilik

hakkmn tapu siciline serh verilmesini isteme yetkisine sahip degildir*!.

ii.  Sekli

Serh anlagmasmin gecerliligi esas sozlesme olan kira sézlesmesinin gegerlilik
sekline baglidir. Bu sebeple kiracilik hakkimnin serhi konusunda yapilacak anlagsma da
herhangi bir gegerlilik sartina tabi olmayan kira sdzlesmesi gibi herhangi bir sekle tabi
degildir. Buna kars1 Tapu Sicil Tizigi m. 47, f. 1, b. ¢ hilkkmii tasinmaz kira
sozlesmelerinden dogan kiracilik hakkinin tapu siciline serhi i¢in kira sdzlesmesinin
de serh anlagmasinin da yazili olarak yapilmasini sart olarak aramaktadir. Her ne kadar

Tapu Sicil Tiiziigii’nde serh anlagmasinin yazili sekilde yapilmasi sart olarak goriilmiis

412 fsmet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, istanbul, Sermet Matbaasi, 1963, (Serh),
s. 135; Akipek, Akmtiirk, Ates, a.g.e., s. 317 ve 321; Acar, Kira, s. 267; Oktem Cevik, a.g.e., s. 289.

413 Sungurbey, Serh, s. 52; Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 215; Sirmen, a.g.e., s. 209;
Esener,Giiven, a.g.e., s. 167; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 152; Acar, Kira, s. 263; Oktem Cevik, a.g.e., s.
289-290;

414 Sungurbey, Serh, s. 47; Oguzman, Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 215; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e.,
S. 317; Sirmen, a.g.e., s. 209; Esener,Giiven, a.g.e., s. 170; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 152; Eren, Bor¢lar
Ozel, s. 348; Acar, Kira, s. 263; Oktem Cevik, a.g.e., s. 289-290; Aral Ayranci, a.g.e., S. 289.
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ise de doktrinde genel olarak kabul edildigi lizere bu sart gecerlilik sart1 degildir. Bu
sebeple kiracilik hakkinin serhi i¢in yapilacak serh anlagsmas1 hi¢bir gegerlilik sartina
tabi degildir*’®. Uygulamada kira sozlesmesinin tapu siciline serh edilmesi igin hem
kira sozlesmesinin hem de serh anlagsmasmin yazili sekilde yapilmasi sart olarak

aranmaktadir®®®,

ii. Taraflar

Kiracilik hakkmin serhi konusundaki serh anlasmasi kural olarak kiraci ile
taginmazin maliki arasinda yapilir. Tasinmaz malikinin hem tasarruf yetkisine hem de
tam fiil ehliyetine sahip olmasi gerekir. Kiracinin serh anlagmasiyla bir yiikiimliiliik

altina girmesi ihtimalinde kiracinmn da tam fiil ehliyetine sahip olmas: gerekir®!’.

Serh anlagsmasii yapma konusunda tasarruf yetkisi kural olarak tasmmmazin
malikine ait olmakla birlikte doktrinde alt kira iliskisinde kiracinin da malik tarafindan
yetkilendirilmesi  halinde alt kira sozlesmesinin  serhini  yapabilecegi
savunulmaktadir*’®. Yine kiraya veren sifatinm intifa hakki sahibinde olmasi halinde
onun da intifa siiresini gegmedigi siirece kira sdzlesmesinin serh edilmesi bakimindan

tasarruf yetkisine sahip oldugu kabul edilmektedir*!®

. Kiraya verenin malik sifatini
tasimadigr durumlarda serh anlagmasmin kimler arasinda yapilmasi gerektigi

doktrinde tartismalidir. Doktrindeki bir goriise gore*?® bu durumda serh anlasmasi

415 Sungurbey, Serh, s. 50; Akipek, Akimtiirk,Ates, a.g.e., s. 317; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 152; Giimiis,
Kira, s. 153; Acar, Kira, s. 264; inceoglu, Cilt 1, s. 610; Oktem Cevik, a.g.e., s. 290.

416 Uygulamada kira sézlesmesinden dogan kiracilik hakkinm tapu siciline serhi igin aranan belgeler
sunlardir: “1) Isleme konu tasimmaz mala ait, tapu senedi, yoksa tasinmaz maln ada ve parsel
numarasint belirtiv belge veya malikin sozlii beyami, 2) Kira sozlesmesi, 3) Sozlesmedeki imzalar
noterce onaylanmig ise ve gerh yetkisi varsa kiracinin istemi. 4) Noterce onaylanmamis ise veya serh
yetkisi yoksa taginmaz malikinin istemi. 5) Taraf/Taraflarin fotografli niifus ciizdani, pasaport veya
avukat kimligi ile vesikalik fotograflari, T.C. Kimlik ve vergi numarasi, 6) Islem taraflarinda temsilci
stfatyla kanlan var ise, temsile iligkin belge”. (http://tapu-kadastro.net/index.php/sample-levels/tapu-
islemleri-akitsiz-2/kira-serhi-istemi) (Erisim Tarihi: 02.04.2019)

417 Sungurbey, Serh, s. 54-55; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 317; Acar, Kira, s. 264; Inceoglu, Cilt
1, s. 610; Oktem Cevik, a.g.e., s. 290; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 448.

418 Sungurbey, Serh, s. 54; Buna kars1 malikin alt kiraya riza vermis olmasinim basli bagma kiraciya alt
kiranin serh edilmesi konusunda da riza vermis oldugu anlamina gelmeyecegi gorisii i¢in bkz. Gumis,
Kira, s. 153; Yine ayn1 yonde Acar, Kira, s. 263, dpn. 8; Oktem Cevik, a.g.e., s. 305-306.

419 Sungurbey, Serh, s.54; Acar, Kira, s. 264, dpn. 9.

420 Burcuoglu, a.g.e., s. 131.
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kirac1 ile kiraya veren arasinda yapilir ancak tasmmaz malikinin de bu serh
anlagsmasma riza gdstermesi sarttir. Doktrindeki diger bir goriise gore*?! ise serh
anlasmasinin kiract ile tasmmaz maliki arasmda yapilmasmi gerekli ve yeterli
gormekte kiraya verenin bu anlagsmaya katilimimni gerekli gérmemektedir. Zira bu
goriise gore tapu siciline serh verilmesi bakimmdan tasarruf yetkisi malike ait olup bu
serh anlagsmasindan kiraya verenin olumsuz bir sekilde etkilenmesi de s6z konusu
degildir.

Malik sifatini tagiyan kiraya verenin kiraci ile serh anlagmasi yapmasi ve
malikin de serh yapmaya yanasmamas1 halinde kiraya verenin tazminat sorumlulugu
dogacaktir. Bu durumda kiraciin temerriit sebebiyle sdzlesmeyi feshetme imkani da
saklidir*??. Serh edilecek tasinmaz iizerinde rehin hakki bulunmasi halinde rehin hakk:
sahibinin serh anlasmasma riza gostermesi gerekir*?®, Rehin hakki sahibi serh

anlasmasina riza gdstermezse serh ona kars1 ileri siiriilemez*?*.
¢. Yazihi Serh Talebi

Bir tapu sicil islemi olan serhin yapilabilmesi i¢in tasinmaz malikinin serh

425

yapilmas1 konusunda yazili talepte bulunmasi sarttir*s>. Miilkiyetin payli veya elbirligi

olmas1 halinde biitiin maliklerin birlikte serh talebinde bulunmasi gerekir?®. Serh talep

etme yetkisi kiraciya verilebilir. Bu durumda kiraci malikin serh talebine gerek

427

olmadan kiracilik hakkinin tapu siciline serh edilmesini isteyebilir*’. Yine Yargitay

421 Acar, Kira, s. 263-264; Inceoglu, Cilt 1, s. 611; Oktem Cevik, a.g.e., s. 291.

422 Tandogan, Ozel Borg Tliskileri C. I/2, s. 132; Inceoglu, Cilt 1, s. 611, dpn. 2470; Oktem Cevik,
a.g.e., s. 291.

423 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 132; inceoglu, Cilt 1, s. 611; Oktem Cevik, a.g.e., s. 292;
Giinel, a.g.e., s. 183.

424 Bu durumda rehinin paraya cevrilmesi yoluyla satis yapilinca tasinmaz dncelikle serh ile birlikte
satisa ¢ikarilir eger bu satistan teminati karsilayacak miktar elde edilemezse taginmaz ikinci satista serh
olmadan satisa ¢ikarilacaktir. Inceoglu, Cilt 1, s. 611; Oktem Cevik, a.g.e., s. 292.

425 Sungurbey, Serh, s. 62; Burcuoglu, a.g.e., s. 130-131; Giimiis, Kira, s.153; Acar, Kira, s. 265;
Inceoglu, Cilt 1, s. 611; Oktem Cevik, a.g.e., s. 292; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 448; Aral,Ayranci,
a.g.e., s. 289; Cabri, a.g.m., s. 190.

426 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. I/2, s. 107-108; Iinceoglu, Cilt 1, s. 611-612; Oktem Cevik, a.g.e.,
S. 292.

427 Tandogan, Ozel Borg Tliskileri C. 1/2, s. 132, dpn. 75; Acar, Kira, s. 265; inceoglu, Cilt 1, s. 612;
Oktem Cevik, a.g.e., s. 293.
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da kira sozlesmesinde taraflardan birine serh talep etme yetkisi verilebilecegi

428 Malik serhin yapilmasi i¢in iiciincii bir kisiye yetki verebilir. Gerek

goriisiindedir
Yargitay*?® gerekse de doktrin* bu yetkinin 6zel bir yetki olarak verilmesi gerektigi
goriisiindedir. Gegerli olarak yapilan serh anlasmasi1 malik tarafindan yerine getirilmez
ve kiracilik hakki tapu siciline serh verilmezse kiract TMK. m. 716 hiikkmii geregi

mahkemeye bagvurarak mahkeme karari ile serhin yapilmasini saglayabilir®3L,

2. Sekli Sart: Serh Siiresinin Belirlenmesi

Tapu Sicil Tizigi’'niin “Serhin sekli” bashgmi tasiyan 51. maddesinin 1.
fikrasina goére “Serhler, kiitiik sayfasindaki ozel siituna, konusu, stiresi, tarih ve
yevmiye numarast ile varsa degeri gosterilerek yazilir, terkini i¢in sonraki ilk satir bos
birakilir.” Bu hitkkme gore kiracilik hakkimnin tapu siciline serh verilebilmesi i¢in serh
stiresinin belirli olmasi sart olup tapu siciline belirsiz siireli bir serh yapilmasi miimkiin
degildir**?. Serhin siireli yapilmasi sart1 Tapu Sicil Tiiziigii’'nden kaynaklandig1 i¢in bu

sartin sekli bir sart oldugu kabul edilmektedir®33.

428 Yarg. 14. HD, T: 10.07.2012, E: 2012/5952 K: 2012/9387 sayili kararma gore: “...Taraflar
sozlesmelerinde, sézlesmenin tapu siciline serh edilebilecegini kararlastirmissa iki taraftan biri
sozlesmenin bu hiikmiine dayanarak tapu siciline serh verilmesini miidiirliikten isteyebilir....”.
(Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019

49 Yarg. 14. HD, T: 23.01.2007, E: 2006/14184 K: 2007/418 sayili kararma gore: “...Kira
sozlesmesinin diizenlenmesi icin genel vekaletnamenin yeterli bulunmasina ragmen bu sozlesmeden
kaynaklanan kisisel hakkin 6zelligi, sozlesme iliskisinden kaynaklanan borcun esyaya bagh bir borg
haline gelmesi, iiciincii kisilere karsi ileri siiriilebilme olanagi ve tapuda yapilacak iglem ile dogrudan
tasinmaz miilkiyetinin etkilenmesi ve malikin tasinmaz iizerindeki yetkilerini daraltmast olgusu
karsisinda serh anlasmasinin yaptimasi ve buna bagh olarak da anlasmanin tapuya serh edilmesi vekil
araciligr ile yapudiginda vekaletnamede ozel yetkiyi zorunlu kilmaktadir...”. (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.

430 Acar, Kira, s. 265; Inceoglu, Cilt 1, s. 612; Oktem Cevik, a.g.e., s. 293; Giinel, a.g.e., s. 183.

431 Tandogan, Ozel Borg liskileri C. 1/2, s. 132; Acar, Kira, s. 265; Inceoglu, Cilt 1, s. 612; Oktem
Cevik, a.g.e., s. 293; Giinel, a.g.e., s. 183.

432 Acar, Kira, s. 267; Inceoglu, Cilt 1, s. 612; Oktem Cevik, a.g.e., s. 293; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 348.
Buna kars1 Giimiis, serh siiresinin belirli olmamasi halinde serhin etkisinin kira sézlesmesinin sona
ermesi ile birlikte sona erecegi goriigiindedir. Glimiis, Kira, s. 153.

433 Akipek,Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 318.
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Belirsiz siireli bir kira sézlesmesinden dogan kiracilik hakkimin tapu siciline
serh edilmesi durumunda serh siiresinin en yakin fesih donemi dikkate alinarak

belirlenmis olmas1 gerekir®3*,

Kira sdzlesmesinden dogan kiracilik hakkinin serhi i¢in kanun herhangi bir tist
stire ongérmemistir. Bu sebeple kiracilik hakkinin serhi on yildan uzun bir siire i¢gin
kararlastirilabilir. Burada serh siiresi i¢in dikkate alinacak sinir ise kira s6zlesmesinin
siiresidir*®, Zira serh siiresinin kira sdzlesmesinin siiresinden daha az olmasi
miimkiinken daha fazla olmas1 miimkiin olmayip kira sézlesmesinden daha fazla bir
stire serh siiresi kararlastirilmigsa bu fazla kisitm kismi hiikiimsiizliikle gecersiz
olacaktir. Bunun sebebi de bu fazla siire icerisinde esas borg iliskisi ve bundan

kaynaklanan kisisel hakkin sona ermis olmasidir®3.

Serh siiresinin kira s6zlesmesinin siliresinden daha fazla olamayacaginin en
onemli sonucu konut ve catili igyeri kiralarinda zimni olarak uzama durumunda serhin
etkisinin bu uzama stiresi icerisinde gegerli olmamasidir. Nitekim serh siiresinin {ist
smirmni kira sézlesmesinin siiresi olusturur. Eger kira s6zlesmesinin zimni olarak
yenilenmesi s6z konusuysa taraflarin bu yenilenen dénem i¢in yeni bir serh anlagmasi
yap1ip bunu tapu siciline serh ettirmesi gereklidir*®’. Buna kars1 doktrindeki bir goriise
gore serh siiresinin kira sdzlesmesinin siiresinden daha fazla yapilabilmesi miimkiin
olup kira s6zlesmesinin yenilenmesi halinde bu serh etkisini devam ettirecekken Kira
sOzlesmesinin yenilenmeyip sona ermesi halinde bu fazla kisim da hiikiimsiiz hale

gelecektir®®,

434 Acar, Kira, s. 268; Oktem Cevik, a.g.e., s. 294.

435 Tandogan, Ozel Borg liskileri C. 1/2, s. 132; inceoglu, Cilt 1, s. 613; Oktem Cevik, a.g.e., s. 294;
Cabri, a.g.m., s. 191.

43 Sungurbey, Serh, s. 73; Acar, Kira, s. 268; Inceoglu, Cilt 1, s. 612-613; Oktem Cevik, a.g.e., s. 294.
437 Sungurbey, Serh, s. 73; Inceoglu, Cilt 1, s. 612-613; Oktem Cevik, a.g.e., s. 295.
438 Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 447-448.
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C. Kira Sozlesmesinin Serh Edilmesinin Sonuclar:

1. Genel Olarak

b1

Tiirk Medeni Kanunumuz; “kisisel haklarin serhi”, “tasarruf haklarinin serhi”
ve “gecici tescil serhi” olmak {izere {i¢ tiir serhin yapilmasma imkan tanimistir.
Kiracilik hakkinin serhi de Kisisel haklarin serhi kapsamina giren bir serhtir. Kiracilik
hakkmin serhine imkan taniyan TMK. m. 1009 hiikmiiniin baslig1 da bu durumu
desteklemektedir.

Kisisel haklarin serhinin etkisi doktrinde tartismalidir. Doktrindeki bir goriise
gore*®® kisisel haklarin serhinde “esyaya bagli borg etkisi” bulumamaktadir. Diger bir
deyisle kisisel hakkin serh edilmesi o borg iliskisinde taraf degisikligini saglamaz
sadece serh edilen kisisel hakka ayni (munzam) etki saglamis olur. Bunun anlami
tapuya serh edilen kisisel hakkin serhten sonra tasinmaz iizerinde ayni hak kazanan
ticlincii kisilere karsi ileri stiriilebilmesidir. Buna kars1 doktrindeki agirlikli goriise
gore*? kisisel haklarm serhi “esyaya bagli borg etkisi” ve “munzam etki” olmak iizere
iki etkiye sahiptir. Serhin esyaya bagli borg etkisi serh edilen kisisel hakka iliskin borg
iligkisini esyaya bagli borg haline getirir ve kisisel hakkin muhatabinda ve borglusunda
degisiklige yol agar. Buna kars1 serhin munzam etkisi serhten sonra taginmaz tizerinde
kazanilan haklardan kisisel hakkin kullanilmasini engelleyenlerin etkisiz hale

getirilmesini saglar. Yargitay da bu goriistedir**.

Kiracilik hakkinin serh verilmesinin etkisi ise ayr1 olarak ele alinmalidir. 818
say1l1 Borglar Kanunu’nun 255. maddesinin 2. fikrasi serhin etkisini “Bu serh sonraki
maliklere kiracimin kira akdi dairesinde gayrimenkulden intifaina miisaade etmek
mecburiyetini tahmil eder” seklinde agik bir sekilde diizenlemisken 6098 sayili TBK.
m. 312°de bu etki diizenlenmemistir. Hilkmiin gerek¢esinde de belirtildigi gibi

esasinda buna gerek yoktur zira kisisel haklarin serhinin etkisi TMK. m. 1009, f. 2

439 Sungurbey, Serh, s. 102 vd.

440 Oguzman,Selici,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 249-250; Tekinay vd., Esya Cilt I, s. 387-388;
Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 154-155;

41 Yarg. HGK. T: 02112016, E: 2015/12, K: 2016/1005 (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.
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hilkmiinde acik¢a diizenlenmistir. Hiikkme gore “Bunlar serh verilmekle o tasinmaz

tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir”.

Gerek TBK. m. 310 hiikkmiiniin gerekse TBK. m. 311 hiikmiiniin tabiri caizse
“satim kiray1 bozmaz” ilkesini benimsemesiyle birlikte serhin etkisinin 6nemi TBK.
yiriirliige girmeden O6nceki doneme gore azalmistir. Zira esyaya baglh borg etkisi
kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerle dogrudan dogruya kanun tarafindan
saglanmis ve kira sozlesmesinin serh edilmesine gerek olmadan esyaya bagl bir borg
iliskisi olusturulmustur*??, Buna kars1 TBK. m. 351 uyarmca edinenin gereksinimi
nedeniyle tahliye imkanini1 ortadan kaldirmasi sebebiyle serhin esyaya bagli borg
etkisinin tamamiyla islevsiz hale gelmedigi kabul edilmektedir**®. Buna kars1 asagida
da agiklayacagimiz iizere kanaatimizce kiracilik hakkinin serhinde munzam etkinin bir
islevi kalmamastir.

Kiracilik hakkinin serhi kamulastirmaya karst herhangi bir koruma

444

saglamamaktadir®**. Kiracilik hakkmin serhinin etkisi konut ve catili igyeri kiralar1 ve

diger tasinmaz kira sdzlesmeleri agisindan ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir.
2. Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda Serhin Etkisi

TBK. m. 310 hiikmii yasal sozlesme devri sonucununda yeni malikin kira
sOzlesmesine taraf olacagini kabul etmistir. Benimsedigimiz goriise géore TBK. m. 311
hiikmii kiracinin hakkmi etkileyen ve ekonomik sonuglar1 itibariyle miilkiyet devrine
es deger bir sinirlt ayni hak kazanan li¢lincii kisinin yasal s6zlesme devri sonucu kira
sozlesmesine taraf olacagini; kiracinin hakkini etkileyen ancak ekonomik sonuglari
itibariyle miilkiyet devrine es deger olmayan bir sinirlt ayni hak kazanan kisinin ise
kiraya veren malik yaninda kira sdzlesmesine katilacagini kabul etmistir. Goriildiigi

tizere TBK. m. 310 ve 311 hiikmii kiracinin kiracilik hakkini, kiralanan tizerinde gerek

442 Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 431; Yildirim, a.g.m., s. 120;

443 Giimiis, Kira, s. 154; Acar, Kira, s. 267; inceoglu, Cilt 1, s. 614; Oktem Cevik, a.g.e., s. 298-299;
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 439; Cabri, a.g.m., s. 192; Altinok Ormanci, a.g.m., s. 137.

444 Tandogan, Ozel Borg liskileri C. /2, s. 136; Giimiis, Kira, s.153; Acar, Kira, s. 266-267; Inceoglu,
Cilt 1, s. 614; Oktem Cevik, a.g.e., s. 298; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 447-448; Cabri, a.g.m., s. 191-
192.
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miilkiyet hakki kazanan gerekse smirli ayni hak kazanan {igiincii kisilere karsi serh

aranmaksizin koruma altina almistir.

Bu bakimdan kiracilik hakkinin serhinin esyaya baglh borg etkisi her ne kadar
azalmis olsa da TBK. m. 351 uyarmnca edinenin gereksinimi nedeniyle fesih hakkini

ortadan kaldirmasi bakimindan hala dnemini korumaktadir®*®

. Doktrindeki bir goriise
gore serhin munzam etkisi kiralanan {izerinde tgilincii kisilerin smirl ayni haklarmin
veya serh edilmis kisisel haklarinin bertaraf edilebilmesi bakimindan hala énemini

kaybetmemistir*4®

. Kanaatimizce TBK. m. 311 hiikmii kiracinin hakkini etkileyen bir
smirlt ayni hak kazanilmas1 durumunda; intifa ve iist hakki bakimindan yasal s6zlesme
devrini diger smirli ayni haklar bakimindan ise hak sahibinin kiraya veren malik
yaninda kira sozlesmesine katilarak kira siiresince kiracinin kullanimina katlanma
ylkiimliiligi altinda oldugunu kabul ettigi i¢in kiracilik hakkinin serhinin munzam
etkisinin de bir 6nemi kalmamustir. Kiracilik hakkinin serhinin etkisini konut ve catili

isyeri kiralarmda her bir sona erme sebebi igin ayr1 ayr1 ele alip agiklamak gerekir.
a. Yeni Malikin Gereksinimi

Konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan TBK. m. 310 ve 311 hiikiimlerinin
en 6nemli sonug¢larmdan birisi de TBK. m. 351 uyarinca yeni malikin gereksinim
nedeniyle kira sézlesmesini sona erdirme imkanidir. TBK. m. 310 ve 311 hiikiimleri
her ne kadar kiracilik hakkini yeni malike karsi ileri siiriilebilir hale getirmekteyse de
yeni malikin kira sozlesmesini gereksinimi nedeniyle sona erdirmesini
engellememektedir. Iste bu noktada kiracilik hakkinim serhi kiraciya bir koruma daha
saglamakta ve yeni malikin gereksinim nedeniyle kira s6zlesmesini sona erdirme

imkanin1 da ortadan kaldirmaktadir**’. Bu durum TBK. m. 312 hiikkmiiniin

45 Giimiis, Kira, s. 154; Acar, Kira, s. 267; inceoglu, Cilt 1, s. 614; Oktem Cevik, a.g.e., s. 298-299;
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 439; Cabri, a.g.m., s. 192; Altinok Ormanci, a.g.m., s. 137.

446 Oktem Cevik, a.g.e., s. 298; Altinok Ormanci, a.g.m., s. 138.

447 Giimiis, Kira, s.154; Acar, Kira, s. 267; Yavuz,Acar,0Ozen, Borglar Ozel, s. 436; Aral, Ayranci,
a.g.e., s. 289; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 446; inceoglu, Cilt 1, s. 614; Oktem Cevik, a.g.e., s. 298-
299; Sirmen, a.g.e., s. 213; Ozen, 2013 s. 104-105; Altinok Ormanci, a.g.m., s. 137; Cabri, a.g.m., s.
192.
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448 Konut ve catil1 isyeri kira sdzlesmesi ister belirli

gerekcesinde de aciklanmistir
stireli ister belirsiz siireli olsun tapu siciline serh verildikten sonra yeni malikin
gereksinim nedenine dayali olarak sona erdirilemez. Bu bakimdan yeni malikin
gereksinimi nedeniyle sona erdirme imkan1 yoniinden kira sdzlesmesinin belirli siireli

olup olmamasmin bir énemi bulunmamaktadir®°,

b. Kiraya Verenin Gereksinimi, Yeniden insa ve Imar

(13

TBK. m. 312 hiikmiinlin gerekgesine gore: ... sozlesmenin kiraya veren
tarafinda bir degisiklik olmasa bile, kiracilik hakkimin tapu siciline serhi, kiraya
verenin, Tasarinin 349 uncu maddesinde (TBK. m. 350°de) ongoriilen gereksinim,
yeniden inga ve imar gibi sebeplerle kira sozlesmesini sona erdirmesini énleyici bir
etkiye sahiptir”. Bu bakimdan kiracilik hakkmin serhinin TBK. m. 350 uyarinca
gereksinim, yeniden insa ve imar nedeniyle tahliye imkanini ortadan kaldirip

kaldirmadig1 konusunda doktrinde birtakim tartigmlar bulunmaktadir.

Doktrindeki bir goriise gore konut veya ¢atili isyeri kira sdzlesmesinin tapuya
serh verilmesi durumunda yeni malikin TBK. m. 350 hiikmiindeki gereksinim, yeniden
insa ve imar nedeniyle tahliye davasi agma imkani ortadan kalkar. Bu goriis kira
sOzlesmesinin belirli ya da belirsiz siireli olup olmadigma bakmaksizin serhin

koruyucu etkiye sahip oldugunu savunmaktadir®®°.

Doktrindeki diger goriise gore belirli siireli kira sozlesmesinin tapuya serh
verilmesi durumunda yeni malik zaten kira szlesmesinin sona ermesine kadar TBK.
m. 350 uyarinca dava agamayacagi i¢in serhin burada bir islevi olmayacaktir. Buna
gore kiraya veren belirli siireli kira sozlesmesinde ancak siirenin sonunda dava acabilir
ki bu ayn1 zamanda serh siiresinin de sonudur®*!. Buna kars: belirsiz siireli konut ve

catilt isyeri kira sdzlesmesinin serh edilmis olmasi yeni malikin TBK. m. 350

448 TBK. m. 312 hiikmiiniin gerekgesinden: “...serhe dayanan kiraci, yeni malikin, Tasarinin 350 nci
maddesi (TBK. m. 351) uyarinca, gereksinimini ileri siirerek kira sozlesmesini sona erdirme hakkin
kullanmasina engel olabilecektir...”.

449 Oktem Cevik, a.g.e., s. 299-300.

450 Burcuoglu, a.g.e., s. 135-136; Acar, Kira, s. 267; Yawuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 436;
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 446; Ozen, 2013 s. 104-105; Aydemir, a.g.e., s. 125.

1 Inceoglu, Cilt 1, s. 614, dpn. 2485; Oktem Cevik, a.g.e., s. 299-300.
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hiilkmiindeki gereksinim, yeniden insa ve imar sebebiyle s6zlesmeyi sona erdirme

imkanmi ortadan kaldirmakta ve kiraciya koruyucu bir etki saglamaktadir®®2,

Yine doktrindeki bir goriise gore*>® kiralananm yeniden insa ve imar1; binanm
saglhgi ve glivenligi agisindan zorunluysa yeni malik “tehlikeyi 6nleme sorumlulugu”
bulundugu i¢in serhin varligina ragmen tahliye davasi acgabilmeli; buna karsi sirf
estetik veya kiralanandan daha fazla gelir elde etme amaci tagiyorsa serhin varhigi dava
acilmasina engel olmalidir. Doktrindeki diger bir goriise gore*** binanin iginde
oturulmasi deprem gibi bir nedenle tehlikeli hale gelmisse; kira s6zlesmesi imkansizlik
sebebiyle sona erer, yeni malikin bu sebeple dava agabilir. Boyle bir durumun olmadigi
durumlarda ise serhin varligi yeniden insa ve imar nedeniyle tahliye imkanini ortadan
kaldirir.

Kanaatimizce kiracilik hakkmin tapuya serh verilmesinin TBK. m. 350
uyarinca gereksinim, yeniden inga ve imar nedeniyle tahliye imkanina herhangi bir
etkisi bulunmamaktadir. Zira belirli siireli kira sozlesmesinin serh verilmesi
durumunda bu serhin siiresi en ¢ok kira sézlesmesinin siiresi kadar olacaktir. TBK. m.
350 uyarinca belirli siireli kira sézlesmeleri i¢in agilacak dava siirenin sonunda
acilabilecektir ki serhin bu bakimdan sagladig1 bir etki bulunmamaktadir. Belirsiz
stireli bir kira s6zlesmesinden dogan kiracilik hakkinin tapu siciline serh edilmesi
durumunda ise serh siiresinin en yakin fesih donemi dikkate alinarak belirlenmis
olmas1 gerekir*®®. TBK. m. 350 uyarinca belirsiz siireli kira sdzlesmeleri igin agilacak
dava genel hiikiimlere gore belirlenecek fesih donemi ve fesih bildirimi i¢in dngoriilen
stirelere uyularak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay i¢inde acilacagindan ve serh
stiresi de kanaatimizce bu siireyle smirli olacagindan serh bir etkiye sahip

olmayacaktir.

2 [nceoglu, Cilt 1, s. 614; Oktem Cevik, a.g.e., s. 300.
453 Acar, Kira, s. 267; Oktem Cevik, a.g.e., s. 300-301.
4% Inceoglu, Cilt 1, s. 614-615.

455 Acar, Kira, s. 268; Oktem Cevik, a.g.e., s. 294.
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¢. Onemli Sebep

Doktrindeki bir goriise gore**® serhin varlig1 yeni malikin olaganiistii sebeple
kira sdzlesmesini sona erdirme hakkini ortadan kaldirict bir etkiye sahip olup tapu
siciline serh verilmis olmas1 durumunda yeni malikin kira s6zlesmesini 6nemli sebeple
sona erdirme imkani bulunmamaktadir. Buna kars1 doktrinde bizim de katildigimiz
diger goriise gore®™’ dnemli sebeple feshin temelinde diiriistliik kurali bulunmaktadir.
Dolayisiyla kira iligkisinin devammin yeni malik agisindan g¢ekilmez hale geldigi
noktada serhin yeni malikin 6nemli sebeple fesih hakkina engel olacagini kabul etmek
adil olmayan sonuglar dogurabilir. Bu sebeple kiracilik hakki serh edilmis olsa bile

onemli sebeplerin varligi halinde yeni malik kira s6zlesmesini sona erdirebilmelidir.
d. Kiracinin Temerriidii ve Borca Aykir1 Davramslari

Kira sézlesmesi serh edilmis olsa bile kiracinin borca aykir1 davranislari
sebebiyle yeni malikin kira s6zlesmesini sona erdirebilmesi miimkiindiir. Buna gore
kirac1 kira bedelini 6demede temerriide diiserse serhin varligina ragmen yeni malik
temerriit sebebiyle kira sézlesmesini sona erdirebilir. Yine ayni sekilde kiracinin 6zen
borcuna aykir1 davranisi durumunda da yeni malik serhin varligma ragmen 6zen

borcuna aykirilik sebebiyle kira sdzlesmesini sona erdirebilir#°8,
e. Kiracimin Yazih Tahliye Taahhiidii Vermesi

Kira sozlesmesi serh edildikten sonra kiracinin yazili tahliye taahhiidiinde
bulunmasi durumunda kiracinin serhin koruyucu etkisinden yararlanmaktan vazgectigi
ve bu tahliye taahhiidiine dayali olarak kira sézlesmesinin sona erdirilme imkani

bulundugu kabul edilmektedir*®®.

456 Acar, Kira, s. 267. Yine ayni1 sekilde kiracinin kendisini bosaltma tehlikesine kars1 giivenceye almasi
ifadesiyle Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 273.

457 Burcuoglu, a.g.e., s. 135; Inceoglu, Cilt 1, s. 614; Oktem Cevik, a.g.e., s. 301; Ozen, 2013 s. 105.
4% Burcuoglu, a.g.e., s. 135; Inceoglu, Cilt 1, s. 615; Oktem Cevik, a.g.e., s. 301; Ozen, 2013 s. 105.
49 Burcuoglu, a.g.e., s. 135; Oktem Cevik, a.g.e., s. 301.
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f. iki Hakh Ihtar

iki hakl1 ihtar sebebiyle fesih hakkmnin da temelinde borca aykir1 davranistan
sorumluluk bulunmaktadir. Bu sebeple kira sozlesmesi serh edilmis olsa bile yeni
malikin iki hakli ihtar sebebiyle kira sozlesmesini sona erdirebilecegi kabul

edilmektedir*®.
g, Kiracimin Konutunun Bulunmasi

Yeni malik, kiracinin kiracilik hakki serh edilmis olsa bile TBK. m. 352, f. 3
kapsaminda kiracinin oturabilecegi bir konutun bulunmasi halinde Kira s6zlesmesini
sona erdirebilir. Buna kars1 yeni malik kiralanani1 kazandig1 sirada bu davay1 agmaktan
vazgegmisse veya yeni malikin bu davayr agmasi bir hakkin kotiiye kullanilmasi

durumu teskil ediyorsa yeni malik kira sozlesmesini bu sebeple sona erdiremez*6?.

3. Konut ve Catih isyeri Kiralari Disindaki Tasinmaz
Kiralarinda Serhin Etkisi

TBK. m. 310 ve 311 hiikiimleri yasal s6zlesme devri sonucunu konut ve ¢atil
isyeri disindaki tasinmaz kira sozlesmelerinde de kabul etmistir. Ayrica bu Kira
sOzlesmeleri i¢in yeni malikin gereksinimi gibi bir olaganiistii fesih imkani da
ongoriilmemistir. Belirli siireli kira sozlesmelerinde serhin herhangi bir etkisi
bulunmamaktayken doktrindeki bir goriise gore belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde
serhin esyaya bagli borg etkisi sinirli da olsa devam etmektedir. Zira bu goriise gore
belirsiz siireli kira sdzlesmesi serh verilince yeni malikin olagan fesih imkani ortadan
kalkmaktadir®®?, Kanaatimizce belirsiz siireli bir kira sdzlesmesinden dogan kiracilik
hakki en fazla en yakin fesih siiresi dikkate alinarak serh edilebilecegi i¢in*®® kiracilik

hakkinin serhi belirsiz siireli kira s6zlesmeleri i¢in de bir etkiye sahip olmayacaktir.

460 Burcuoglu, a.g.e., s. 135; Inceoglu, Cilt 1, s. 615; Oktem Cevik, a.g.e., s. 301; Ozen, 2013 s. 105.
461 Burcuoglu, a.g.e., s. 136; Oktem Cevik, a.g.e., s. 302.

462 [nceoglu, Cilt 1, s. 615; Oktem Cevik, a.g.e., s. 302-304; Altinok Ormanci, a.g.m., s. 139.

463 Acar, Kira, s. 268; Oktem Cevik, a.g.e., s. 294.
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Yine doktrindeki bir goriise gore*®* konut ve catili isyeri kiralar1 digmdaki
tasinmaz kiralarinda serhin munzam etkisi 6nemini kaybetmemistir. Kanaatimizce
TBK. m. 311 hikkmii kiracmin hakkini etkileyen bir smirli ayni hak kazanilmasi
durumunda; intifa ve iist hakki bakimindan yasal sdzlesme devrini diger sinirl ayni
haklar bakimindan ise hak sahibinin kiraya veren malik yaninda kira s6zlesmesine
katilarak kira siiresince kiracinin kullanimma katlanma yiikiimliiliigii altinda oldugunu
kabul ettigi i¢in kiracilik hakkinin serhinin munzam etkisinin de bir Onemi

kalmamustir.
D. Kira Sozlesmesi Serhinin Sona Ermesi

Tapu siciline gegersiz bir sekilde yapilmis olan serh yolsuz serh hitkkmiindedir.
Buna gore tapu siciline yapilan serh, taraflarm yapmis oldugu bir serh anlagsmasina
dayanmiyorsa veya gereken sartlari saglamiyorsa yolsuzdur. Yolsuz serhin higbir
sekilde bir etki dogurmasi da miimkiin degildir. Tapu Sicil Tiiziigi’ niin 69. maddesinin
2. fikrasina gore “Kayitlarin terkininde, tescil istemleriyle ilgili hiikiimler uygulanir.”
Buna gore yolsuz serhin terkini; ya serh verilen hak sahibinin diizeltmeye riza
gostermesi ile ya da bu yolsuz serhten ayni hakki zarar géren herhangi bir kisinin

yolsuz serhin diizeltilmesi davas1 agmasi yoluyla saglanir®®®,

Yukarida agikladigimiz iizere serh belirli bir siireyle smirli olarak
yapilmaktadir. Serh i¢in belirlenen siire dolunca serhin etkisi de kendiliginden sona
ermektedir. Bu durumda herhangi bir etki dogurmayan serh tapu sicil memuru
tarafindan kendiliginden terkin edilebilecegi gibi tasinmaz maliki de serhin terkin

edilmesini talep edebilir°®,

Kira sozlesmesi herhangi bir sebeple serh siiresinden daha dnce sona ermis
olabilir. Boyle bir durumda kira sdzlesmesinin sona ermesiyle birlikte serh de

hiikiimsiiz hale gelir. Yolsuz hale gelen serhin terkini ise kiracinin bu serhin terkin

464 Oktem Cevik, a.g.e., s. 298; Altinok Ormanci, a.g.m., s. 138.

485 Sungurbey, Serh, s. 53; Oguzman,Seli¢i,Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 330; Nomer,Ergiine, a.g.e., s. 159;
Acar, Kira, s. 268.

466 Giimiis, Kira, s. 154; Acar, Kira, s. 268; Inceoglu, Cilt 1, s. 615; Oktem Cevik, a.g.e., s. 304.
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edilmesini talep etmesi halinde gerceklesir*®’. Kirac1 serhin terkin edilmesi talebinde
bulunmaktan kaginirsa tasinmaz maliki dava agarak yolsuz serhin terkin edilmesini
talep edebilir*®®, Kira sdzlesmesinin siiresinden ve serh siiresinden 6nce serhin terkin
edilebilmesi igin kiracinimn serhin terkin edilmesini talep etmesi gerekir®®®. Kiralanan
taginmazin aile konutu olmas1 durumunda kiracinin esinin de serhin terkin edilmesine

riza gdstermesi sarttir*°,

467 Giimiis, Kira, s. 154; Inceoglu, Cilt 1, s. 616; Oktem Cevik, a.g.e., s. 304.

468 Inceoglu, Cilt 1, s. 616; Aydemir, a.g.e., s. 123; Oktem Cevik, a.g.e., s. 304.

469 Giimiis, Kira, s. 154; Acar, Kira, s. 268; Inceoglu, Cilt 1, s. 615-616; Oktem Cevik, a.g.e., s. 305.
470 Acar, Kira, s. 268, dpn. 40; inceoglu, Cilt 1, s. 616; Oktem Cevik, a.g.e., s. 305.
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UCUNCU BOLUM
YENI MALIKiIN GEREKSINIM NEDENIYLE FESiH HAKKI

l. GENEL OLARAK

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun “Yeni malikin gereksinimi” bagligimni

tastyan 351. maddesine gore:

“Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu,
tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger
kisiler icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baglayarak bir ay i¢inde
durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira
sozlesmesini altt ay sonra agacagi bir davayla sona
erdirebilir.

Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle
sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme  siiresinin
bitiminden baslayarak bir ay icinde a¢acag: dava yoluyla da
kullanabilir.”

6098 sayili TBK. kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerle birlikte Kira
hukuku alaninda koklii bir degisiklige gitmistir. 818 sayili Bor¢lar Kanunu doneminde
kira sozlesmeleri arasindaki uygulama farkliligi ortadan kaldirilmis ve ilke olarak
edinenin kira sdzlesmesine taraf olmasi benimsenmistir. Esasen TBK. nin benimsemis
oldugu bu ilke mehaz kanun olan Isvigre Borglar Kanunu ile paralel bir sekilde

diizenlenmistir. Ancak burada belirtmek gerekir ki TBK. nin mehaz IBK’dan ayrildig1

¢ok onemli bir nokta bulunmaktadir.

Mehaz IBK. biitiin kira sdzlesmeleri bakimindan yasal sézlesme devrini kabul
etmekle beraber 261. maddede tiim kira sozlesmeleri i¢in edinene olaganiistii fesih
imkan1 tantmustir. Mehaz IBK.’daki diizenlemeye gére konut ve gatili isyeri kiralarmin
edinen tarafindan sona erdirilmesi onun gereksinimine ve eski malikin kiraciya
tazminat 6demesi sartina baglidir. Diger kira sdzlesmelerinde ise edinen fesih ihbar
doénemi ve siirelerine uymak sartiyla kira sdzlesmesini serbestge sona erdirebilir. Bu

son durumda kiraci sadece eski malikten tazminat isteyebilecektir. Goriildiigii gibi
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mehaz IBK. hakli olarak konut ve ¢atili isyeri kiracismi diger kiracilara gore daha fazla

korumaktadir®’®.

Buna karg1 TBK. da biitiin kira s6zlesmeleri bakimindan yasal sézlesme devrini
kabul etmis ancak mehaz IBK.’daki gibi biitiin kira sdzlesmeleri i¢in olaganiistii bir
festh imkani tanimamustir. TBK. edinene olaganiistii fesih imkanini TBK. m. 351
hilkmii ile sadece konut ve catili isyeri kiralar1 bakimmdan tanimis diger kira
sOzlesmeleri i¢in ise boyle bir olaganiistii fesih imkanma yer vermemistir. TBK.
edinenin gereksinim nedeniyle konut ve ¢atili igsyeri kira s6zlesmesini sona erdirmesi
durumunda kiraciya bir tazminat 6denmesi yoniinde bir diizenleme de getirmemistir.
Bu durum kanun koyucu tarafindan mutlak sekilde korunmak istenen konut ve catili
igyeri kiracilarint diger kiracilara gore ¢ok daha korunaksiz bir konuma getirmistir.
Nitekim konut veya ¢atil1 bir igyerinin miilkiyetini kazanan {iglincii kigi TBK. m. 351
uyarinca gereksinimi ileri siirerek kira sozlesmesinden kurtulabilecek ve kiraciya
herhangi bir tazminat da 6demek zorunda kalmayacak buna karsi bir taginir ya da
konut veya catili isyeri disinda bir tasmmazin miilkiyetini kazanan tiglincii kisi
herhangi bir olaganiistii fesih imkanina sahip olamayacak ve kira s6zlesmesiyle bagh

kalmaya devam edecektirt’2,
1. HUKMUN UYGULANMA SARTLARI

A. Bir Konut veya Catih Isyeri Kira Sézlesmesinin

Bulunmasi

Yukarida TBK. m. 310 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in gereken sartlar1 agiklarken
hiilkmiin genel hiikiimler igerisinde diizenlendigini ve her tiirlii kira s6zlesmesinin
hitkmiin kapsamina girdigini belirtmistik. “Yeni malikin gereksinimi” baghigni tagiyan
TBK. m. 351 hiikmii ise kira s6zlesmesinin ikinci ayrimini olusturan “Konut ve Catili

Isyeri Kiralar1” igerisinde diizenlenmistir. Bu sebeple yeni malikin gereksinimi

471 Ozen, 2013, s. 96-97; Inceoglu, Cilt 1, s. 576; Oktem Cevik, a.g.e., s. 239-240; Aridemir, a.g.m., s.
139-140; Cabri, a.g.m., s. 170.

472 Ozen, 2013, s. 98-99; inceoglu, Cilt 1, s. 576; Oktem Cevik, a.g.e., s. 239-240. Olaganiistii fesih
imkani1 taninmayan konut ve ¢atil1 isyeri disindaki kira s6zlesmeleri igin gesitli ¢oziim onerileri igin bkz.
Oktem Cevik, a.g.e., s. 241-244,
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nedeniyle tahliye imkan1 sadece konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan s6z konusu
olup bunun digindaki kira sézlesmeleri i¢in s6z konusu degildir. Kanun koyucu konut
ve catilt igyeri kiralar1 bakimindan yeni malike gereksinim sebebiyle tahliye imkani
tanimigken diger kira s6zlesmelerinde yeni malike boyle bir imkan tanimamistir. TBK.
m. 351 hiikmiiniin 6zel nitelikte istisnai bir hiikim olmasi nedeniyle konut ve catil
isyeri kiralar1 disindaki kira sdzlesmeleri i¢in kiyas yoluyla uygulanmasinin miimkiin

473

olmadig1 kabul edilmektedir®’”. Yargitay da vermis oldugu kararlarda TBK. m. 351

hiikmiiniin uygulanmas1 i¢in bir konut veya ¢atili igsyeri kirasinin bulunmasi sartini

aramakta, adi kira sdzlesmelerine bu hiikkmii uygulamamaktadir",

B. Kiralanan Tasinmazin Sonradan Edinilmesi

“Yeni malikin gereksinimi” basligmi tasiyan TBK. m. 351 hitkmiiniin baslig
her ne kadar yeni malikin gereksiniminden bahsetmisse de madde metninde malik
ifadesine yer verilmemis olup edinen kimseden bahsedilmistir. Bu bakimdan doktrinde
TBK. m. 351 hiikmiiniin kapsamina tasinmaz miilkiyetinin edinilmesi kadar taginmaz
iizerinde bazi smirli ayni haklarin edinilmesi durumunun da girdigi kabul

edilmektedir®™.
1. Tasinmaz Miilkiyetinin Edinilmesi
a. Genel Olarak

Daha 6nce de agikladigimiz iizere TBK. m. 351 hiikmii esasinda TBK. m. 310

hiikkmii ile baglantili bir hiikiim olup hiikmiin uygulama alan1 bulmas1 TBK. m. 310

4 Giimiis, Kira, s. 357;; Oktem Cevik, a.g.e., s. 243; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 668;
Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 357; Ertugrul, a.g.m., s. 559-560.

4% Yarg. 3. HD., T: 0106.2017, E: 2017/3918, K: 2017/8896 (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019. Yine TBK’nin yiiriirlige girmesinden Onceki
dénemde Yarg. 6. HD., T: 25.01.2010, E: 2009/9848, K: 2010/526 (Ahmet Cemal Ruhi, Yeni Tiirk
Bor¢lar Kanunu ve Hukuk Muhakemeleri Kanununa Gore Kira Hukuku: 1. Cilt, Ankara, Se¢kin
Yayincilik, 2011, s. 1207.

475 Burcuoglu, a.g.e., s. 439-440; inceoglu, Cilt 2, s. 377; Oktem Cevik, a.g.€., s. 249. Buna kars1 Dogan
hiikmiin kapsamina sadece kiralanan tizerinde iist hakki kazanildig1 durumlar girer. Kiralanan {izerinde
intifa hakki kazanilmas: hiikmiin kapsami diginda tutulmalidir. Murat Dogan, Konut ve Catil Isyeri
Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara, Adalet Yayinevi, 2011, s. 154-155.
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anlaminda kiralananin el degistirmesine baglidir. Bu bakimdan TBK. m. 351
hilkmiinde ifade edilen edinme kavrammin TBK. m. 310 hiikkmiinde ifade edilen
kiralanin el degistirmesi ifadesini de kapsadig1 kabul edilmektedir. Bu bakimdan TBK.
m. 310 hiikkmii kapsaminda kiralanin el degistirmis sayilmasi i¢in aranan sartlar burada

da gecerli olacaktir*’®.

Bu bakimdan TBK. m. 351 kapsaminda kiralananin edinilmesi kavramina
kiralananin; satis sozlesmesi, mal degisim sozlesmesi, bagislama s6zlesmesi, arsa pay1
karsilig1 ingaat s0zlesmesi, miras paylasma sozlesmesi, ortaklifa sermaye koyulmasi,
belirli mal birakma, malvarlig1 veya isletmenin devri gibi iradi yollarla el degistirdigi
durumlar girmekle beraber ayni sekilde kiralananin cebri icra ve mahkeme karariyla

el degistirdigi durumlar da girmektedir*’”.

Kiralanan tasmmmazin tapusuz oldugu durumlarda miilkiyet tapu kiitiigline
tescil yapilmadan haricen kazanilir. Iste kiralanan tasinmazin haricen kazanildigi
durumlarda da TBK. m. 351 hiikmiiniin uygulama alan1 bulacagi ve haricen edinen
Kisinin ~gereksinim sebebiyle kira soOzlesmesini sona erdirebilecegi kabul
edilmektedirt’8. Hiikmiin uygulanmas i¢in kiralananm miilkiyetinin kazanilmas1 sart
olup borg¢landirict islemin yapilmasi yeterli degildir tasarruf isleminin de yapilmis
olmas1 gereklidir. Ancak tasmmaz miilkiyetinin tescilsiz olarak kazanildigi
durumlarda hiikmiin uygulama alani1 bulmasi i¢in agiklayici tescilin yapilmasi gerekli
degildir*’®. Kiralanan tasmmazin yolsuz olarak bir iiciincii kisi adma tescil edildigi
durumlarda bu kisinin gecerli bir edinimi bulunmadig: i¢in TBK. m. 351 hiikmiine
dayal1 olarak tahliye talebinde bulunamamasi gerekir®, Ancak Yargitay ozellikle

muvazaali devirler bakimmdan kiracmnin yolsuz tescil iddialarmi dinlememektedir“®®.

476 Inceoglu, Cilt 2, s. 372; Oktem Cevik, a.g.e., s. 246; Sener, Tahliye, s. 7.
477 Konuyla ilgili detayli agiklamalar i¢in bkz. Ikinci Boliim, II, A, 3, b.

478 Arpaci, Kira, s. 115; Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 686; Inceoglu, Cilt 2, s. 373; Oktem Cevik,
a.g.e., s. 246; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 669; Akyigit, a.g.e., s. 221.

479 Inceoglu, Cilt 2, s. 373; Oktem Cevik, a.g.e., s. 246-247. Hiikmiin uygulanmasi icin tescilin
yapilmasi gerektigi yoniindeki goriis i¢in bkz. Dogan, a.g.e., s. 152.

480 fnceoglu, Cilt 2, s. 373; Oktem Cevik, a.g.e., s. 247; Dogan, a.g.e., s. 153; Nursen Ayan, “Kira
Konusu Taginmazin ihtiyag: Nedeniyle Tahliye Ettirilmesi”, SUHFD, C. 15, S. 2, 2007, s. 23.

481 Konuyla ilgili detayli agiklamalar i¢in bkz. Ugiincii Béliim, II, B, 3, d.
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b. Kooperatiften Pay Edinilmesi

Gerek Yargitay*®? gerekse doktrin“®® kooperatifte kendisine pay tahsisi yapilan
kisinin TBK. m. 351 hiikkmiinden yararlanarak tahliye isteyebilecegini kabul

etmektedir.
c. Kat irtifaki Edinilmesi

Kiralanan taginmaz iizerinde kat irtifaki bulunuyorsa bu pay: iktisap eden
kisinin de tek basina dava agma hakki bulundugu kabul edilmektedir. Ayn1 sekilde
iizerinde kat irtifaki kurulmus tasinmazda bagimsiz boliimlerin ticte ikisi tamamlandigi
ve fiillen kullanilmaya bagslandigi i¢in kat miilkiyeti kanunu hiikiimleri

uygulanmaktaysa da ayni sonug kabul edilir*®,
d. Kiralanan Tasinmazin Payh Miilkiyete Tabi Olmasi

Doktrindeki bir goriise gore, payli miilkiyete tabi tasinmazim fiilen taksim
edilmis olmasi1 ve kiraya verilmis bu bolimlerden birinin ii¢lincii kisi tarafindan
edinilmesi durumunda Tgilincii kisi tek basma TBK. m. 351 uyarinca tahliye

isteyebilir®,

Fiili taksimatin yapilmadig1 payli miilkiyete tabi tasinmazdan pay edinilmesi
durumunda TBK. m. 351 hiikmiine dayanarak tahliye istenip istenemeyecegi konusu
ise doktrinde tartigmalidir. Doktrindeki bir gorlise gore tasinmazdan pay edinen
kimsenin TBK. m. 351 uyarinca tahliye davasi acabilmesi icin pay ve paydas

486

cogunluguyla karar almasi gerekir™®. Yargitay da TBK. m. 351 hiikkmiine dayali olarak

82 Yarg. HGK., T: 25.12.1985, E: 1984/6-474, K: 1985/1172 (YKD, C. 13, S. 1, 1987, s. 24-25).

483 Arpaci, Kira, s. 116; Burcuoglu, a.g.e., s. 442; Giimiis, Kira, s. 358; Yavuz,Acar,Ozen, Borglar
Ozel, s. 686; inceoglu, Cilt 2, s. 373; Oktem Cevik, a.g.e., s. 247; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., S. 669;
Dogan, a.g.e., . 154; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 357; Eyiip Ipek, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu
Ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine Iliskin Getirilen Yenilikler” TBB Dergisi, C.
25, S. 102, 2012, s. 69.

484 Arpacy, Kira, s. 116-117; Inceoglu, Cilt 2, s. 373-374; Oktem Cevik, a.g.e., S. 247.
485 Arpaci, Kira, s. 116; Dogan, a.g.e., s. 158; Inceoglu, Cilt 2, s. 374; Oktem Cevik, a.g.e., s. 247.
488 Arpaci, Kira, s. 115; Dogan, a.g.e., s. 158; Burcuoglu, a.g.e., s. 442; Aydemir, a.g.e., s. 198.
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tahliye davasi agilabilmesi i¢in pay ve paydas cogunluguyla karar almmasmni
aramaktadir®®’. Buna kars1 doktrindeki diger bir gériise gore ise payl miilkiyete tabi
bir taginmazin tek bir paydas tarafindan kullanilmasi miimkiin olmayip sadece onun
ihtiyact i¢in tahliye davasi agilmasi miimkiin degildir. Bu durumda tahliye davasinin
biitiin paydaslar tarafindan oybirligiyle karar alinarak acilmasi gerekir. Ancak burada
oybirligiyle karar verecek olan diger paydaslar kira sdzlesmesine kiraya veren sifatiyla
taraf durumundaki kisiler olup bu kisilerin oybirligiyle tahliye davasi agilmas1 ahde
vefa ilkesine aykirilik teskil edecektir. Bu durumda da TBK. m. 351 uyarinca dava

acilmas1 miimkiin olmayacaktir®®,

Diger taraftan payl miilkiyete tabi bir tasinmazda paydaslardan birinin diger
paylara ya da paylarin tamamina sahip olmas1 durumunda da TBK. m. 351 hiikmiine
dayanarak tahliye davasi agamayacagi kanaatimizce de hakli olarak kabul
edilmektedir‘®. Zira bu paydas kira s6zlesmesine daha énceden kiraya veren sifatiyla
zaten taraf olup sonradan diger paylara sahip olmasi ona edinen sifat1 kazandirmaz ve
TBK. m. 351 hiikmiine dayali bir fesih hakki da vermez. Yargitay da vermis oldugu
kararlarda paylarin tamamini elde eden paydasin tahliye davasi agamayacagina
hiikkmetmistir*®. Belirtmek gerekir ki bu paydasm sahip olamadig: fesih hakki sadece

TBK. m. 351 hiikkmiine dayali olan yeni malikin gereksinimi nedenine dayanan fesih

87 Yarg. 3. HD., T: 11.10.2017, E: 2017/5469, K: 2017/13735 sayil1 kararma gore: .. Ihtiya¢ iddiasina
dayali olarak ag¢ilacak davalarda ... Kiralanan payhmiilkiyete konu ise pay ve paydas ¢ogunlugunun
saglanmasi, elbirligi halinde miilkiyete konu teskil ediyorsa tiim ortaklarin davaya katilmalari gerekir.
Bu kosullar birlikte dava agma seklinde gerceklesebilecegi gibi bir paydas tarafindan agilan davaya
sonradan diger paydaslarin  onaylarmin alinmasi  seklinde de saglanabilir...” (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019. Benzer yonde bir karar i¢in bkz. Yarg. 3. HD., T:
27.03.2018, E: 2018/347, K: 2018/3016 (Cevrimigci), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T.
17.03.2019.

488 Inceoglu, Cilt 2, s. 377-378; Oktem Cevik, a.g.e., s. 247.

489 Arpac, Kira, s. 115-116; Burcuoglu, a.g.e., s. 443; Giimiis, Kira, s. 358; Yavuz,Acar,0Ozen, Bor¢lar
Ozel, s. 686, dpn. 334; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 357; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 670; Inceoglu,
Cilt 2, s. 378-379; Oktem Cevik, a.g.e., s. 249. Buna kars1 Dogan, kira sozlesmesi kurulurken buna
karsi ¢ikmis olan paydasin diger paylar1 kazanmasi durumunda TBK. m. 351 hiikmiinden
yararlanabilecegi goriisiindedir. Dogan, a.g.e., S. 156-157.

490 Yarg. 6. HD., T: 01.12.1987, E: 1987/9240, K: 1987/12422 sayil kararina gore: “...Davaci
tasinmazda kira sozlesmesi sirasinda ve ondan bir siire sonra da Y hisse sahibi olduguna ve kira
sozlesmesine karsi ¢itkmamus, ortiilii olarak muvafakat etmis bulunmasina gore, sonradan aldigi /> paya
dayanarak iktisap sebebiyle 6570 sayili Yasamn 7/d maddesi uyarinca dava agamaz...” (Burcuoglu,
a.g.e., s. 444). Yine ayn1 dogrultuda kararlar i¢in bkz. Yarg. 6. HD., T: 03.12.1990, E: 14774, K: 15074;
Yarg. 6. HD., T: 23.09.1988, E: 7510, K: 12847 (Burcuoglu, a.g.e., s. 443-444).
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hakkidir. Yoksa diger paylar1 edinen paydas gereksinim durumunda degisiklik olmasi
halinde O6nceden de kiraya veren sifatini tasiyor olmasi nedeniyle TBK. m. 350
hilkmiine dayali olarak gereksinimi nedeniyle kira sozlesmesini feshetme hakkina

sahiptir.
e. Ciplak Miilkiyetin Tam Miilkiyete Donmesi Durumu

Intifa hakki veya iist hakkinin sona ermesiyle ¢iplak miilkiyeti tam miilkiyete
donen malikin TBK. m. 351 uyarinca kiracinin tahliyesini isteyebilip isteyemeyecegi

491 Doktrindeki bir goriise gore*? intifa hakki veya iist

konusu doktrinde tartigmalidir
hakkinin sona ermesiyle ¢iplak miilkiyeti tam miilkiyete donen malik TBK. m. 351
uyarinca kiracmin tahliyesini isteyemeyez. Zira bu goriise gore bu durumdaki malik
kira s6zlesmesine katlanmali ve sadece kira siiresinin bitiminde TBK. m. 350 uyarinca
kiraya verenin gereksinimine dayanarak kiracmin tahliyesini isteyebilmelidir.
Doktrindeki diger bir goriise gore*® ise ¢iplak miilkiyeti tam miilkiyete donen malik

TBK. m. 351 uyarinca gereksinimini ileri siirerek kiracmin tahliyesini isteyebilir.
2. Tasinmaz Uzerinde Stmirh Ayni Hak Edinilmesi

Daha once de agikladigimiz {izere TBK. m. 351 hilkmii her ne kadar “Yeni
malikin gereksinimi” baglhigini tagimaktaysa da maddenin igeriginde malik yerine
edinen ifadesi kullanilmistir. Diger taraftan TBK. m. 311 hiikmiiniin kiralanan
tasinmaz tiizerinde smirlh ayni hak kazanilmasi durumunda kiralananin el
degistirmesine iliskin hiikiimlere atif yapilmasi bu durumlarda da TBK. m. 351
hiikmiiniin kiyasen uygulanmasini miimkiin kilmistir. Bu bakimdan hiikmiin uygulama
alanina sadece tasinmazin miilkiyetini edinen kisilerin degil ayn1 zamanda tasmmaz

lizerinde smirli ayni hak kazanan kisilerin de girdigi kabul edilmektedir®®*. Bu

491 Konuyla ilgili detayli agiklamalar i¢in bkz. Ikinci Boliim, 111, B, 3, c.
492 Dogan, a.g.e., s. 155.

498 Burcuoglu, a.g.e., s. 447-448; inceoglu, Cilt 2, s. 374-375; Oktem Cevik, a.g.e., S. 247-248; Giimiis,
Kira, s. 147-148; Cabri, a.g.m., s. 180-181; Aksu, Karar Inceleme, parg. 27-29; Aksu, Intifa, s. 75-
79; Aridemir, a.g.m., s. 148-151; Ozen, 2013, s. 104; Ozen, 2010, s. 152.

49 Inceoglu, Cilt 2, s. 377; Oktem Cevik, a.g.e., s. 249. Buna kars1 Dogan, TBK. m. 351 hiikmiiniin
kapsamina sadece miilkiyet hakkinin ve ist hakkinin kazanilmasmin sokulmasi, intifa hakkinin
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bakimdan kira sozlesmesi kurulduktan sonra kiralanan tasinmaz iizerinde intifa,
oturma veya {iist hakki edinen {igiincii kisinin TBK. m. 351 hiikkmiine dayanarak
kiracmnin tahliyesini isteyebilecegi kabul edilmektedir®. Kanaatimizce kiralanan
taginmaz tlizerinde oturma hakki kazanan iiglincii kisi TBK. m. 311 hiikkmii uyarinca
kiraya veren malik yaninda kira sdzlesmesine katilmakta ve kiracinin kullanimina
katlanma yiikiimliliigii altina girmektedir. Ancak tahliye davasi i¢in aranan sartlari
yerine getirmek kaydiyla oturma hakki sahibi de TBK. m. 351 uyarinca gereksinimini

ileri siirerek kiracinin tahliyesini isteyebilir.

Oturma hakki sahibi TBK. m. 351 uyarinca gereksinim nedeniyle kiracinin
tahliyesini saglayabilirse de onun gereksinimi sadece konut gereksinimi ile smirhdir.
Dolayisiyla oturma hakki sahibinin is yeri gereksinimi i¢in tahliye davasi agmasi gibi

bir durum s6z konusu olmayacaktir*®®.

3. Hiikmiin Uygulama Alanina Girmeyen Durumlar

a. Kiilli Halefiyet ile Edinme

Burada incelenmesi gereken bir durum da kiralananin kiilli halefiyet yoluyla
edinildigi durumlarda TBK. m. 351 hikmiiniin uygulanip uygulanmayacagi
meselesidir. Kiralananin miras yoluyla veya baskaca bir kiilli halefiyet yoluyla
kazanildig1 durumda TBK. m. 351 hiikmiiniin uygulanip uygulanmayacagi konusunda

doktrinde tartisma bulunmaktadir.

Doktrindeki bir goriise gore*®” kiralananin kiilli halefiyet yoluyla el degistirdigi

durumlarda da (6rn. miras) TBK. m. 351 hiikkmii uygulama alani bulacak ve kiralanan1

kazanilmasmin ise hitkmiin uygulama alanina sokulmamasi gerektigi goriisiindedir. Dogan, a.g.e., S.
154-155.

4% Burcuoglu, a.g.e., s. 446; Inceoglu, Cilt 2, s. 377; Oktem Cevik, a.g.e., s. 249; Sener, Tahliye, s. 28.
Burcuoglu 6570 sayili Kanun dénemi i¢in taginmaz {izerinde sadece intifa hakkimin kazanilmasi
bakimindan agiklama yapmis oturma ve iist hakki kazanilmasi durumunda hiikkmiin uygulanip
uygulanmayacagina iligkin agiklama yapmamustir. Burcuoglu, a.g.e., s. 446. Dogan, tasinmaz {izerinde
intifa hakki kazanilmasi durumunda hiikmiin uygulama alani bulmayacagi st hakki kazanilmasi
durumunda ise bulacagi goriisiindedir. Dogan, a.g.e., s. 154-155.

4% fnceoglu, Cilt 2, s. 377; Oktem Cevik, a.g.e., . 250; Akyigit, a.g.e., s. 197; Sener, Tahliye, s. 29.

497 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri C. 1/2, s. 137; Arpaci, Kira, s. 32; Abdulkadir Arpaci, “Kiralayanin
Oliimiiniin Kira liskisine Etkisi”, Yasa Hukuk (Mevzuat ve ictihat) Dergisi, C. 13, S. 1, 1990, s. 174-
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kiilli halefiyet yoluyla edinen kisi gereksinimini ileri siirerek kira s6zlesmesini sona
erdirebilecektir. Zira bu goriise gére TBK. m. 351 hiikmiiniin metninde kiralananin
edinilmesinden bahsedildigi i¢in her tiirlii edinme (miras yoluyla edinme de) hilkmiin
kapsamina girecektir. Dolayisiyla TBK. m. 351 hiikmii, mirasbirakanin terekesindeki
haklarin ve bor¢larmin bir biitiin halde mirascilara gececegi ilkesine kiracilar aleyhine

bir istisna getirmistir.

Buna kars1 doktrinde bizim de katildigimiz bir diger goriise gore kiilli halefiyet
yoluyla ger¢eklesen edinmelerde TBK. m. 351 hiikmiiniin uygulanmasi miimkiin
degildir. Nitekim TBK. m. 351 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in dncelikle TBK. m. 310
hilkmii kapsamma giren bir el degistirmenin bulunmasi gerekir ki kiilli halefiyet
yoluyla gerceklesen edinmeler TBK. m. 310 hiikmiiniin de uygulama alan1 disinda
kalmaktadir. Bu goriise gore mirascilar mirasbirakanin sadece haklarini degil ayni
zamanda borg¢larin1 da kazandigi i¢in kiraya verenin Oliimii halinde mirasgilar
kiralanani edinmekle beraber mirasbirakanin kiraya veren sifatin1 da edinmis olacaktir.
Miras hukukunun en temel kurali olan mirasbirakanin 6limiiyle biitiin haklar ve
bor¢larin mirasgilara intikal etmesi ilkesi kira sdzlesmesinin mirascilara gegmesi
bakimindan da gegerli olacak ve miras¢ilar TBK. m. 351 hiikmiinde 6ngoriilen yeni

malikin gereksinimine dayanarak kira sdzlesmesini sona erdiremeyecektir4,

Yargitay’a gore miras yoluyla intikal durumunda hiikiim uygulama alani bulur
ve mirascilar gereksinim nedeniyle tahliye davasi agabilir®®®, Kanaatimizce mirasla
intikal durumu disindaki ticari isletmenin devri, ticari sirketlerin birlesmesi ve
boliinmesi ile ticaret sirketlerinin tiir degistirmesi gibi kiilli halefiyet yoluyla
edinmenin gergeklestigi diger durumlarda da TBK. m. 351 hiikmii uygulama alani

bulmaz®®.

175; Dogan, a.g.e., s. 151; Aridemir, a.g.m., s. 136; Ahmet Ayar, “Yeni Malikin Ihtiyac1 Sebebiyle
Tahliye”, e-akademi  HESBAID, S. 91, Eylil 2009, “Cevrimi¢i”  http://e-
akademi.org/incele.asp?konu=YEN%DD%20MAL%DDK%DDN%20%DDHT%DDYACI%20SEBE
B%DDYLE%20TAHL%DDYE&Kimlik=1253141121&url=makaleler/aayar-1.htm, (ET.:12.04.2019)
parg. 10.

4% Burcuoglu, a.g.e., s. 441-442; Inceoglu, Cilt 2, s. 372-373; Oktem Cevik, a.g.e., S. 246; Sener,
Tahliye, s. 10; Cabri, a.g.m., s. 178.

49 Yarg. 6. HD., T: 20.09.1973, E: 4131, K: 3348 (Burcuoglu, a.g.e., s. 441).
500 Inceoglu, Cilt 2, s. 372-373; Oktem Cevik, a.g.e., s. 246; Sener, Tahliye, s. 10; Cabri, a.g.m., s. 178.
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http://e-akademi.org/incele.asp?konu=YEN%DD%20MAL%DDK%DDN%20%DDHT%DDYACI%20SEBEB%DDYLE%20TAHL%DDYE&kimlik=1253141121&url=makaleler/aayar-1.htm
http://e-akademi.org/incele.asp?konu=YEN%DD%20MAL%DDK%DDN%20%DDHT%DDYACI%20SEBEB%DDYLE%20TAHL%DDYE&kimlik=1253141121&url=makaleler/aayar-1.htm

b. Ciplak Miilkiyetin Edinilmesi

Uzerinde intifa hakki ya da {ist hakki bulunan bir kiralanan tasinmazin
miilkiyeti ¢iplak miilkiyettir. Diger bir deyisle bu miilkiyete sahip malikin taginmazi
kullanma hakki bulunmamaktadir. Bu sebeple taginmazin ¢iplak miilkiyetini edinen
tcilincii kisi de kullanma hakkina sahip olamayacagi i¢in TBK. m. 351 uyarmca
Kiracinin tahliyesini isteyemez. Diger taraftan kiralanan taginmazi, onun kullanma
hakkina sahip olmadan sadece ¢iplak miilkiyetine sahip olarak alan malikin bu

tasinmaza gercek ve samimi olarak gereksinim duydugu da sdylenemez®*.

c. Malik Olmayan Kiraya Verenin Malik Olmasi

Malik sifatina sahip olmayan kiraya veren daha sonra kiralanan tasinmazin
miilkiyetini kazaninca TBK. m. 351 uyarinca kiracinin tahliyesi isteyemez. Bu durum
ahde vefa ilkesinin bir sonucudur. Zira kiraya veren sifatini tagiyan kisinin daha sonra
kiralanan tasinmazin miilkiyetini kazanmasi, ona tarafi oldugu kira sozlesmesine
aykirt davranma hakki tanimaz. Kiraya verenin TBK. m. 351 hiikmiine dayanarak

kiracinim tahliyesini istemesi diiriistliik kuralma aykirilik teskil eder>%.

d. Muvazaalh Edinme

Kiralanan taginmazin muvazaali olarak ti¢lincii kisiye devredildigi durumlarda
edinenin TBK. m. 351 uyarmca tahliye davasi agmasi ve kiracinin muvazaa iddiasini
ileri siirmesi durumlarinm da incelenmesi gerekir®®. Doktrindeki agirlikli goriise

%4 yeni malikin gereksinim nedeniyle agtig1 tahliye davasinda kiraci muvazaa

gore
iddiasinda bulunarak tahliyeyi engelleme imkanina sahiptir. Buna gore, kiraci

kiralananin yeni malik tarafindan muvazaali olarak devralindigini, devrin gergek bir

501 Burcuoglu, a.g.e., . 446-447; inceoglu, Cilt 2, s. 375; Oktem Cevik, a.g.e., s. 250; Dogan, a.g.e., S.
155.

502 Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 357; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 670; inceoglu, Cilt 2, s. 376; Oktem
Cevik, a.g.e., s. 250; Dogan, a.g.e., s. 157; Aridemir, a.g.m., s. 153.

508 Konuyla ilgili detayl agiklamalar i¢in bkz. Ikinci Boliim, II, A, 3, c, (2), ii.

04 Acar, Kira, s. 235; Inceoglu, Cilt 1, s. 597; Esener, a.g.e., s. 100-101; Oguzman,Seligi,Oktay
Ozdemir, a.g.e., s. 263; dpn. (830).

169



devir olmadigmni ispat ederek davanin reddini saglayabilir. Zira burada TBK. m. 310
anlamindaki el degistirme gerc¢eklesmis olmayip goriinlirdeki malik kira sdzlesmesine

de taraf olmamustir.

Yargitay ise eski tarihli kararlarinda®® kiracinmn tahliye davasinda devrin
muvazaali oldugunu ispatlayarak davanin reddini saglayabilecegi goriisiindeyken daha
sonralar1 verdigi ve artik yerlesmis sayilabilecek kararlarmda®® ise tahliye davalarmin
tasinmazin ayniyla ilgili olmamasi sebebiyle bu davalarda devrin muvazaali oldugu
incelemesinin yapilamayacagini kabul etmeye baslamistir. Ancak Yargitay; muvazaa
iddiasmin son derece agik bir sekilde anlasildi31°®’ ya da kiracinin muvazaa iddiasmi
mahkemenin ayrica arastrmasma gerek birakmayacak bir delille ispatlamasi

halinde®®® bu muvazaali devir savunmasina itibar etmektedir.

Kanaatimizce oncelikle kiralananin muvazaali olarak devrinden ne anlasilmasi
gerektigi ortaya konmalidir. Kiraya veren malik kiralanan taginmazi iicilincii kisiye

gergekten devretmek ister ancak bu devri gergeklestirmesindeki saiki kiracinin

%05 yarg. 6. HD., T: 06.02.1960, E: 11021, K: 909 “...davacimn talebine uygun olarak mecurun
tahliyesine karar verilmesi 6570 sayili Kanunun hiikiimlerini ortadan kaldirma gayesini hedef tutan
kanuni bir hilenin miisamaha ile karsilanmasit demek olur ki bu da tervi¢ edilemez...” (Nihat Yavuz,
“Kiraya Verilen Tasinmazm Bir Baskasma (Ugiincii Kisiye) Devredilmesi Halinde Kiracinin Haklar1”,
Yargitay Dergisi, C. 23, S. 1-2, 1997, s. 90); Yarg. 3. HD., T: 12.07.1949, E: 9133, K: 533 sayil
kararma gore: “...Gayrimenkul satisi surf tahliyeyi temin maksadiyla muvazaali bir surette yapildig
takdirde, tahliye davasi mesmu olmaz...” (Yavuz, a.g.m., s. 90).

%06 Yarg. 6. HD., T: 12.01.2015, E: 2014/13336, K: 2015/39 “...Davac: kira sozlesmesine dayanarak
iktisap ve ihtiya¢ nedeniyle kiralanamn tahliyesini istemistir ... tahlive davasinda kiralananin
muvazaali  iktisap  edildigine  iliskin  savunmaya  itibar  edilemez...”  (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019; Yarg. HGK., T: 04.07.2001, E: 2001/6-577, K:
2001/575 sayili kararina gore “...6570 sayili Yasanmin 7/d. maddesine dayali olarak a¢ilan davada
iktisabin muvazaali oldugu savunmasi bu davada incelenemeyeceginden ihtiyag iddiasinin gergek ve
samimi oldugu kamitlandigindan kiralanamin tahliyesine karar vermek gerekirken ...” (Cevrimigi),
www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019; Yarg. 6. HD.’nin T: 27.01.1989, E: 1989/16426, K:1989/945 sayili
kararina gore de tahliye davalari gayrimenkuliin ayni ile ilgili olmadig1 igin satigin muvazaali olup
olmadig1 bu davalarda incelenemez. (Oguzman,Oz, Cilt 1, s. 130, dpn. 322); Yarg. 6. HD., T:
16.04.1985, E: 4187, K: 4915 (Yavuz, a.g.m., s. 90).

07 Yarg. 6. HD., T: 13.03.1986, E: 2125, K: 3382 “...Olaymmizda davaci iyiniyetli degildir. Zira, bir
dairenin 5/100 payimn satin alinmast bu ciiz’i hisseden yararlanma imkansizlig nedeniyle olagan bir
islem sayilamaz. Belli ki sirf davamin agilmasina zemin hazirlamak igin satis yapilmistir. Satistan 5 giin
sonra davanin agilmasi ve biiyiik hisse sahibi kiralayanin buna muvafakat etmesi bunun agik delilidir.
MK .nun 2. maddesinin 2. fikrast uyarinca iyiniyetli olmayan kimseyi kanun himaye etmeyeceginden
davanmin bu yonden reddi dogru olmakla ...” (Yavuz, a.g.m., s. 94)

58 Qrnegin kiracinin muvazaa iddiasmi bu iddiayr saptayan bir mahkeme karari veya muvazaayl
yapanlarm ikrar1 gibi bir delille ispatlamasi halinde mahkeme artik bu iddiay1 dikkate almal1 ve tahliye
davasinin reddine karar vermelidir. Yavuz, a.g.m., s. 97.
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tahliyesini saglamak ise burada bir muvazaa bulundugu sdylenemez. Zira devir gercek
bir devir olup kiracinin tahliye edilmesi saiki bir énem tasimaz ve yeni malik
gereksinim nedeniyle tahliye davasi agma imkanina sahip olur. Buna kars1 kiraya veren
malik ve tgiincl kisi, kiralanan taginmazm higbir sekilde tiglincii kisiye gegmesini
istemeyip sadece TBK. m. 351 hiikmiinden yararlanarak kiracinin tahliyesini saglamak
icin boyle bir devir yapmissa bu devir muvazaali bir devirdir. Bu durumda
kanaatimizce de gecerli bir miilkiyet degisikligi gergeklesmis olmadigindan TBK. m.
310 kapsaminda kiralananm el degistirdiginden ve dolayisiyla yeni malikin TBK. m.
351 uyarinca gereksiniminden bahsetmek s6z konusu olmayacak ve kiraci kendisine
karst acilan tahliye davasinda muvazaa durumunu ispatlayarak davanin reddini
saglayabilecektir. Hatta belirtmek gerekir ki muvazaali el degistirme durumu
yargilamay1 yapan hakim i¢in bir defi degil bir itiraz teskil etmektedir. Nitekim
hilkmiin uygulanma sartlarindan biri olan el degistirme yani miilkiyet degisikligi
ger¢eklesmemis hiikiim uygulama alani bulmamistir. Bu sebeple hakim yargilama
sirasinda muvazaa iddiasi ileri siiriilmemis olsa bile bu durumu dosyadaki belge ve
bilgilerden anliyorsa re’sen dikkate almali ve muvazaa durumunu tespit etmesi halinde

tahliye davasini reddetmelidir.

C. Edinen veya Yakinlarimin Konut veya isyeri Gereksinimi

Bulunmasi

1. Gereksinim Sahibi Kisiler

TBK’nin “Yeni malikin gereksinimi” bashgini tasiyan 351. maddesinin 1.
fikras1 kiralanani sonradan edinen kisinin, esinin, altsoyunun, listsoyunun veya kanun
geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisilerin kiralanan taginmaza gereksinim

duymasi halinde kira sdzlesmesinin sona erdirilebilecegini belirtmistir.
a. Kiralanam Edinen

Hikmiin kapsamina ilk olarak kiralanan1 edinen kisi girmektedir. Yukarida
detaylica agikladigimiz iizere kiralanani edinen kavraminin i¢ine kiralanan taginmazin

miilkiyetini kazanan kisilerle birlikte kiralanan taginmaz iizerinde smirli ayni hak
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kazanan kisiler de girmektedir. Yine kabul ettigimiz goriise gore kiralananin kiilli

halefiyetle kazanildigi durumlar hiikmiin uygulama alani disinda kalmaktadir.
b. Kiralanani Edinenin Yakinlar:

6570 sayili Kanun’un 7/d maddesi kiralanani edinenle birlikte onun esi ve
cocuklarini da hiikmiin kapsaminda saymakta buna kars1 edinenin anne, babasi veya
torunlarini hitkmiin kapsami disinda birakmaktaydi. Eski kanun déneminde edinenin
anne, babasi veya torunlarmin hiikkmiin kapsami disinda birakilmasi Tiirk aile
sistemine aykir1 oldugu gerekgcesiyle elestirilmekteydi®®®. 6098 sayili TBK’nm 351.
maddesinin 1. fikras1 ise madde metninde agik bir sekilde edinenin kendisinin, esinin,
altsoyu ve lstsoyunun da hilkmiin kapsamia girecegini belirtmistir. TBK. m. 351
hiikmii 6570 sayili Kanun’un 7/d maddesinden farkli olarak ¢ocuklar1 ifadesine yer
vermemis altsoy ifadesini kullanmistir. Yine aynmi sekilde edinenin iistsoyunu da
hiikmiin kapsamina almistir. Bu bakimdan TBK. m. 351 hiikmii ile artik edinenin
torunlarmin, anne-babasinin ya da biiylik anne-babasinin da gereksinimleri halinde
tahliye davasi agilabilmesi miimkiin kilinmistir®®. Yine edinenin evlathgmmn da

hiikmiin kapsamina girdigi kabul edilmektedir®*.

Hiikiimde gegen “kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler” ifadesi
sebebiyle hiikkmiin kapsamina sadece bakmakla yiikiimlii olunan kardeslerin girdigi
kabul edilmektedir. Doktrinde kardes i¢cin yardim nafaka ddeme yiikiimliiliigliniin
dogmus olmasi halinde onun gereksinimi nedeniyle tahliye imkaninin da dogmus

oldugu kabul edilmektedir®*?. Ancak nafakanin fiilen ddeniyor olmas sart degildir®®3,

509 Burcuoglu, a.g.e., s. 393-394; inceoglu, Cilt 2, s. 379; Aydemir, a.g.e., s. 187.

510 Giimiis, Kira, s. 344-345; Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 678-679; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e.,
s. 347-348; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 661; inceoglu, Cilt 2, s. 380; Oktem Cevik, a.g.e., s. 252.

* Inceoglu, Cilt 2, s. 380, dpn. 772. 6570 sayili Kanun déneminde evlatligin da hiikmiin kapsamima
girdigi goriisii i¢in bkz. Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 243; Burcuoglu, a.g.e., s. 393; Arpaci,
Kira, s. 108, Dogan, a.g.e., S. 77.

512 Giimiis, Kira, s. 346; Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 679; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 661;
Inceoglu, Cilt 2, s. 380; Oktem Cevik, a.g.e., s. 252-253.

513 Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 679; inceoglu, Cilt 2, s. 380.
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Hikkmiin kapsamindaki kisiler smirli say1 ilkesine gore belirlenmistir. Bu
sebeple hiikiimde belirtilen disindaki kisilerin gereksinimlerin dikkate alinmaz®'4. Bu
bakimdan edinenin tivey ¢ocugu, kaymnpederi, baldizi, amcasi, teyzesi, yegeni ve hatta

nisanhisinin gereksinimi de tahliye davasi bakimindan dikkate alinmayacaktir®®,

2. Konut veya Isyeri Gereksinimi

TBK. m. 351 uyarinca tahliye davasi agilabilmesinin en temel sart1 edinen veya
yakinlarinin bir konut veya isyeri gereksinimi bulunmasidir. Belirtmek gerekir ki
Kiralananin konut olarak kullaniliyor olmasi isyeri gereksinimi sebebiyle tahliye
davasmin a¢ilmasma engel olmadig: gibi kiralananm isyeri olarak kullaniliyor olmas1

da konut gereksinimi sebebiyle tahliye davasi agilmasima engel teskil etmeyecektir>®.

a. Konut Gereksinimi

TBK. m. 351 uyarinca agilacak tahliye davasindaki ilk gereksinim durumu
edinen veya yakinlarinin konut gereksinimidir. Hangi durumlarda edinen veya
yakinlarmin konut gereksinimi bulunduguna iligskin kesin 6l¢iitler belirlemek miimkiin
degildir. Bu sebeple uygulamada ve doktrinde konut gereksinimi oldugu kabul edilen

durumlar1 6rnek vererek konuyu aciklamak daha uygun olacaktr®’.

Konut gereksinimin varligi gosteren en énemli durumlarin basinda edinen

veya yakmlarinin kirada oturuyor olmasi gelir®!®, Yargitay’in ge¢miste bu konuya

514 yavuz,Acar,Ozen, Borclar Ozel, s. 677; Inceoglu, Cilt 2, s. 381; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 655;
Sener, Tahliye, s. 6.

515 Inceoglu, Cilt 2, s. 381; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 655; Aydemir, a.g.e., s. 187; Dogan, a.g.e., s.
77-78.

516 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 12, s. 256; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 354; inceoglu, Cilt 2, s.
341; Dogan, a.g.e., s. 82. Buna kars1 Yargitay’in eski dénemde isyeri gereksinimi i¢in dava
acilamayacagi yoniindeki karar1 igin bkz. Yarg. 6. HD., T: 09.05.1994, E: 1994/5031, K: 1994/5276
(Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

517 Inceoglu, Cilt 2, s. 342; Oktem Cevik, a.g.e., s. 253; Dogan, a.g.e., s. 83.

518 Burcuoglu, a.g.e., s. 357; Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 245-246; Inceoglu, Cilt 2, s. 342;
Oktem Cevik, a.g.e., s. 253; Dogan, a.g.e., s. 83;Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 677; Aral, Ayranci,
a.g.e., s. 329; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 349; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 658; Omer Cinar, “6570
Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Gore Konut ihtiyact Nedeniyle Tahliye Davas1”,
ITUSBD, C. 7, S. 14, 2008, (Tahliye), s. 126.
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ilisgkin verdigi kararlar arasinda g¢eligki bulunmaktaydi. Nitekim Yargitay bazi

kararlarinda®®

yalnizca kirada oturuyor olma durumunu gereksinimin varligina karine
olarak kabul etmekteyken bazi kararlarinda®® ise gereksinimin ancak kiralanandan
cikarilma tehlikesiyle karsilagilma durumunda gerceklesecegini kabul etmekteydi.
Buna kars1t yakin tarihte verdigi kararlara bakilinca Yargitay’mn kirada oturma
durumunu basli basma bir gereksinim nedeni olarak kabul ettigini sdylemek

Kanaatimizce yanlis olmayacaktir®?!

. Kanaatimizce de edinen veya yakinlarmin kirada
oturuyor olmalar1 basli basmma onlarin gereksinimini ortaya koymakta olup ayrica

onlarin tahliye riskiyle karsilagsmis olmalar1 da aranmamalidir.

Kiralanan1 edinen kiginin baskalarmin (6rne§in akrabalarinin) yaninda
oturmak zorunda bulunmas1 onun konut gereksinimi oldugunun géstergesidir®?2. Bu
bakimdan Yargitay da kendisine ait kiralanan dururken anne ve babasmnin yaninda

523

kalan ergin kisinin konut gereksinimi oldugunu kabul etmektedir>=°. Yine yurtdisinda

calisip da belli donemlerde Tiirkiye’ye gelen ve bu donemlerde akrabalarmin yaninda

kalmak zorunda kalan kisi i¢in konut gereksinimi oldugu ortadadir®?.

Edinen ile esinin TMK. m. 197 uyarinca ayr1 yasama hakkinin dogdugu

durumlarda da konut gereksiniminin bulundugu kabul edilmektedir. Ayrilik karari

1% Yarg. 6. HD., T: 07.03.1988, E: 1987/15849, K: 1988/3446 (Burcuoglu, a.g.e., s. 357-358); Ayni
yonde Yarg. 6. HD., T: 04.06.1990, E: 1990/7774, K: 1990/7981 (Burcuoglu, a.g.e., s. 358).

520 Yarg. 6. HD., T: 15.10.1987, E: 1987/7540, K: 1987/9858 (Burcuoglu, a.g.e., s. 359);

%21 Yarg. 3. HD., T: 23.01.2019, E: 2018/7751, K: 2019/493 sayil1 kararna gére: “...Dava, davacinin
oglunun konut ihtiyacimin dogmasina dayanmakta olup, ihtivachmin kirada oturduguna iliskin akit
dosya arasmda bulunmaktadir. Konut nedenine dayali tahliye davalarinda kirada oturan ihtiyag¢hnin
kirada oturmast ihtiyacin varliginin baslica kamtidr....” (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019. Ayn1 y6nde Yarg. 3. HD., T: 07.03.2018, E:
2018/1050, K: 2018/2136 (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.

522 Burcuoglu, a.g.e., s. 357; Inceoglu, Cilt 2, s. 343; Oktem Cevik, a.g.e., s. 253; Aral,Ayranci, a.g.e.,
s. 329; Dogan, a.g.e., s. 85-86; Cinar, a.g.m., S. 119.

523 Yarg. HGK., T: 23.10.2015, E: 2014/224, K: 2015/2354 sayili kararma gore: “...Resit olan bir
kimsenin ayri meskende oturmasi yasal hakkidir. Anne veya babast ile birlikte oturmaya zorlanamaz ...
davaci ... artik annesinden bagimsiz ayri bir evde yasamak istedigini bildirmiglerdir. Bu olgu tek basina
konut ihtiyacinin variigimi kabule yeterli olup.....” (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T.
17.03.2019.

524 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 248; Giimiis, Kira, s. 342; Inceoglu, Cilt 2, s. 344; Dogan,
a.g.e,s. 85.
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olmaksizin eslerin is veya saglik sebebiyle ayr1 yasamak durumunda kaldig1 durumlar

icin de ayn1 sonuca ulasilmasi gerekecektir®?,

Edinen veya yakinlarinin saglik durumlari kiralananda oturmay1 gerektirdigi
takdirde yine konut gereksinimin bulundugu kabul edilir®?®. Ozellikle tedavi olunan
hastanenin kiralanan taginmaza yakim olmasi®?’, kiralanan tasmmazin astim gibi bir
hastalig1 bulunan edinen veya yakini agisindan daha uygun olmasi®?, kalp hastalig
bulunan edinen veya yakinm oturdugu apartmanin merdivenli, kiralanan tasinmazin
bulundugu apartmanin asansorlii olmasi®?® konut gereksiniminin varligmi ortaya
koyar. Buna kars1 hava ve giiriiltii kirliliginin vermis oldugu rahatsizlik, edinen veya
yakinlarinda ayrica 6zel bir rahatsizliga neden olmadikca konut gereksinimin varligi

icin yeterli degildir®®,

Konut gereksinimi olarak kabul edilebilecek bir diger durum da edinen veya
yakinlarinim kiralanan tasinmazin bulundugu yere tasimmmalaridir. Bu duruma 6rnek
olarak edinenin g¢ocugunun kiralanan tasmmazin bulundugu sehirde iiniversite
kazanmas1 veya edinenin tayininin kiralanan tasinmazin bulundugu sehre ¢ikmasi

531

gosterilebilir™. Yurtdisinda yasayan edinenin Tirkiye’ye kesin doniis yapmasi

durumunda da konut gereksinimi bulundugu agiktir®32,

Edinenin veya yakinlarmin oturmakta oldugu konutun fiziki sartlar1 onlarin

ihtiyaglarimi kargilamak yoniinden yetersiz gelmekte ve kiralanan tasinmaz da bu

525 Tandogan, Ozel Borg i]_iskileri C. 172, s. 248; inceoglu, Cilt 2, s. 344; Dogan, a.g.e., s. 90;
Yavuz,Acar,Ozen, Borg¢lar Ozel, s. 678.

526 Tandogan, Ozel Borg liskileri C. 1/2, s. 246; Burcuoglu, a.g.e., s. 362; Inceoglu, Cilt 2, s. 344;
Oktem Cevik, a.g.e., s. 253; Yavuz,Acar,0Ozen, Borglar Ozel, s. 677; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 350;
Aral,Ayranci, a.g.e., s. 330; Cinar, a.g.m., s. 126-127.

527 Inceoglu, Cilt 2, s. 344-345.
528 Tandogan, Ozel Borg Tliskileri C. 1/2, s. 246; inceoglu, Cilt 2, s. 345; Dogan, a.g.e., s. 86.

529 Tandogan, Ozel Borg Tliskileri C. 1/2, s. 246; Burcuoglu, a.g.e., s. 362; Inceoglu, Cilt 2, s. 345;
Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 350; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 658; Dogan, a.g.e., S. 86.

%30 Burcuoglu, a.g.e., s. 362; Yarg. 6. HD., T: 20.09.1991, E: 1991/10014, K: 1991/10638 sayil1 karar1
ve Yarg. 6. HD., T: 08.02.1990, E: 1990/1242, K: 1990/1549 sayil1 karar1 (Burcuoglu, a.g.e., s. 363-
364).

531 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri C. 1/2, s. 246; Giimiis, Kira, s. 342; Inceoglu, Cilt 2, s. 345; Oktem
Cevik, a.g.e., s. 253; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 658; Dogan, a.g.e., s. 87-88.

532 [nceoglu, Cilt 2, s. 345; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 658.
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acidan edinenin veya yakinlarinin oturmasima daha elverisliyse konut gereksinimin
bulundugu kabul edilecektir®®, Doktrinde bu duruma &rnek olarak; edinenin yeni
cocuklarmin dogmasi, bliylimesi veya edinenin anne-babasinin yaslilik veya hastalik
nedeniyle beraber yasama durumunun ortaya ¢ikmasiyla birlikte mevcut konutun

ihtiyaglar1 karsilamak agisindan fiziki olarak kiiciik gelmesi gosterilmektedir®3*,

Edinenin veya yakinlarmin oturmakta oldugu konut ekonomik agidan kiralanan
tasinmaza gore yakit (1sinma) masrafi, yonetim gideri veya diger tirlii giderler
bakimmdan daha fazla masraf ¢ikarmaktaysa bu durumda da konut gereksinimin
oldugu kabul edilmektedir®®. Doktrinde®>*® ve baz1 Yargitay kararlarmda®’, edinenin
oturmakta oldugu tasinmazin kiralanan taginmazdan daha fazla kira geliri getiriyor
olmas1 durumunda edinenin sirf daha fazla gelir elde etmek amaciyla agtig tahliye
davasinda konut gereksinimi olmadigi kabul edilmektedir. Doktrinde katildigimiz
goriise gore bu durum i¢in konut gereksinimini kabul etmeyip masraflarin fazla olmas1
durumu i¢in kabul etmek celiski olusturur. Bu yiizden edinenin, oturmakta oldugu
konutun daha fazla kira getirmesi nedeniyle kiralanan tasinmazda oturmak istemesi de

onun i¢in bir konut gereksinimi olarak kabul edilmelidir®3,

Kiralanan tasinmazin konum agisindan edinen veya yakimlarinin oturmakta
oldugu tasinmazdan daha uygun olmasi halinde de gereksinimin oldugu kabul edilir.

Kiralanan tasinmazin edinenin isyerine veya cocuklarmnin okullarmma yakin olmasi

539

gergek bir konut gereksinimini gostermektedir™. Ancak Yargitay, edinenin oturmakta

533 Tandogan, Ozel Boreg lliskileri C. 1/2, s. 246-247; inceoglu, Cilt 2, s. 346; Oktem Cevik, a.g.e., s.
253; Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 677-678; Aral,Ayranci, a.g.e., S. 330; Dogan, a.g.e., S. 86-87.

53 Tandogan, Ozel Borg¢ iliskileri C. 1/2, s. 247; Giimiis, Kira, s. 343; Inceoglu, Cilt 2, s. 346;
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 659; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 351.

5% Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 247; Burcuoglu, a.g.e., s. 370; Giimiis, Kira, s. 343;
Inceoglu, Cilt 2, s. 346-347; Oktem Cevik, a.g.e., s. 254; Aral,Ayranci, a.g.e., s. 330; Dogan, a.g.e., s.
88.

536 Burcuoglu, a.g.e., s. 371; Dogan, a.g.e., s. 93.
%37 Yarg. 6. HD., T: 15.05.1987, E: 4480, K: 6126 sayili karar1 (Burcuoglu, a.g.e., s. 371-372).
53 [nceoglu, Cilt 2, s. 347.

539 Burcuoglu, a.g.e., s. 366; inceoglu, Cilt 2, s. 347; Oktem Cevik, a.g.e., s. 254; Dogan, a.g.e., s. 88-
89.
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oldugu yerde yeterli ulasim imkanlar1 varsa kiralanan taginmazin edinenin igyerine

yakin olmasini konut gereksinimi igin yeterli goprmemektedir>.

Doktrinde ve Yargitay kararlarinda hava ve giiriiltii kirliliginin vermis oldugu
rahatsizlik, edinen veya yakinlarinda ayrica 6zel bir rahatsizlifa neden olmadikca
konut gereksinimin varlig1 igin yeterli goriilmemektedir>*!. Buna kars1 doktrindeki bir
goriise gore konut gereksinimi degerlendirilirken sadece maddi degil ayn1 zamanda
manevi gereksinimler de dikkate alinmalidir. Bu goriise gére edinenin deniz manzarasi
bulunan kendi konutunda oturma istegi de gecerli bir konut gereksinimi olarak
degerlendirilmelidir®*?. Ayni sekilde edinenin daha giivenli oldugu icin giivenligi

bulunan kiralanan tasinmazda oturmak istemesi de gecerli bir konut gereksinimidir>*,

Edinen veya yakinlarmin kiralanani yazlik olarak kullanmak istemeleri, bu
istekleri gergek ve samimi oldugu siirece, konut gereksinimi olarak degerlendirilebilir.
Konut gereksinimi degerlendirmesi yapilirken bu gereksinimin ger¢cek ve samimi

olmas sartiyla siirekli olmasi ya da yerlesme niyeti icermesi sart1 aranmamaktadir>*4,

b. Isyeri Gereksinimi

TBK. m. 351 uyarinca agilacak tahliye davasinda konut gereksinimi yaninda
dikkate alinacak diger bir gereksinim durumu da edinen veya yakinlarinin isyeri
gereksinimidir. Edinen veya yakinlarmin konut gereksinimine iligkin agiklamalar

genel hatlariyla isyeri gereksiniminde de gegerli olacaktir®*°,

>0 Yarg. 6. HD., T: 31.05.1989, E: 7822, K: 9878 sayili kararmna gore: ... Her tirlii ulasim imkant olan
Istanbul gibi bir yerde konutun isyerine uzakligim tahliye nedeni olarak kabul etmek miimkiin degildir.

Dairemizin yillardir, istikrarly uygulamasi da bu gériis dogrultusunda gelismistir...” (Burcuoglu, a.g.e.,
s. 357-358);

%41 Burcuoglu, a.g.e., s. 362; Dogan, a.g.e., s. 89; Yarg. 6. HD., T: 20.09.1991, E: 1991/10014, K:
1991/10638 sayili karar1 ve Yarg. 6. HD., T: 08.02.1990, E: 1990/1242, K: 1990/1549 sayil1 karar1
(Burcuoglu, a.g.e., s. 363-364).

%42 [nceoglu, Cilt 2, s. 348.
543 Burcuoglu, a.g.e., s. 369; Inceoglu, Cilt 2, s. 348.

54 Tandogan, Ozel Borg lliskileri C. 1/2, s. 241-242; Burcuoglu, a.g.e., s. 356; Giimiis, Kira, s. 342;
Inceoglu, Cilt 2, s. 349; Oktem Cevik, a.ge., s. 254; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 659;
Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 351.

%45 Burcuoglu, a.g.e., s. 400; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 354.
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Doktrinde kabul edildigi iizere isyeri gereksiniminden bahsedebilmek i¢in bu
gereksinimin edinen veya yakinlari tarafindan icra edilecek bir meslek ya da sanat ile
ilgili olmas1 gerekmektedir. Hangi durumlarda isyeri gereksinimin olustugunu
belirlemek agisindan burada da kesin 6l¢iitler belirlemek miimkiin degildir. Bu sebeple
uygulamada ve doktrinde isyeri gereksinimi olarak kabul edilen durumlara yer vererek

konunun agiklanmasi daha uygun olacaktir®,

Isyeri gereksiniminin kabul edildigi durumlardan ilki edinen veya yakilarmin
igsiz ya da isinden ayrilacak olmasidir. Edinenin issiz ya da isinden ayrilacak

olmasinin, onun kiralanan taginmaza isyeri olarak gereksinim duydugu yoniinde bir

547

karine olusturacagi kabul edilmektedir®®’. Yine Yargitay da ayn1 goriistedir>®®. Ornek

olarak bir doktorun hastaneden istifa ederek ayrildiktan sonra kendisine ait kiralanan

tasinmazda muayenehane kuracagi iddiasiyla tahliye davasi agmasi durumunda igyeri

549

gereksiniminin bulundugu agiktir’®”. Ayni sonug edinenin ¢alistigr isten emekli olmasi,

istifa etmesi ya da bagkaca sekilde ayrilmasi veya ortagi oldugu ortakliktan ayrilmasi

gibi durumlarda da kabul edilmelidir>®.

Doktrinde edinen veya yakinlarinin igsiz olmayip da isinden ayrilacak olmasi
da gereksinim icin yeterli goriilmektedir. Ancak bu ihtimalde gereksinimden

bahsedilebilmesi i¢in yeni isle ilgili olarak ciddi girisimlerde bulunulmus olmasi,

mevecut isle ilgili uzun soluklu projelere girisilmemis olmasi gerekli goriilmektedir®°2.

552

Buna kars1 Yargitay, bazi kararlarinda“ isten ayrilma gerceklesmeden gereksinimin

56 Giimiis, Kira, s. 348; Inceoglu, Cilt 2, s. 350; Oktem Cevik, a.g.e., s. 254; Dogan, a.g.e., s. 111.

%47 Burcuoglu, a.g.e., s. 401; Giimiis, Kira, s. 349; Inceoglu, Cilt 2, s. 350; Oktem Cevik, a.g.e., s. 254;
Dogan, a.g.e., s. 116.

%8 Yarg. 6. HD., T: 15.02.2013, E: 2012/16379, K: 2013/229 sayili kararma gore: “...Yapilan emniyet
arastirmast neticesinde de, davacimin hali hazirda bir isi olmadigi tespit edilmistir. Ihtiyachnin bosta
olmasi ihtiyacin varligina karine teskil eder...” (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T.
17.03.2019.

549 Inceoglu, Cilt 2, s. 350; Dogan, a.g.e., s. 116.
550 Tandogan, Ozel Borg Tliskileri C. 1/2, s. 252; inceoglu, Cilt 2, s. 350; Dogan, a.g.e., s. 116.
%51 Burcuoglu, a.g.e., s. 434; Inceoglu, Cilt 2, s. 351; Dogan, a.g.e., s. 117.

52 Yarg. 6. HD., T: 05.07.2004, E: 2004/5604, K: 2004/5508 (Cevrimici), www.kazanci.com, E.T.
28.04.2019; Yarg. 6. HD., T: 14.04.2003, E: 2003/2215, K: 2003/2444 sayil1 kararina gore: “...Davaci
ihtiyagl sozii edilen sirketin miidiirii olduguna gore issiz sayilamaz. Bu durumda ihtiyag iddiasinin da
gergek, samimi ve zorunlu oldugu kabul edilemez...” (Cevrimici), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.
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olusmayacagma karar vermisken bazi kararlarinda®®

ise isten ayrilmanin davanin
acilmasindan kisa bir siire sonra ger¢eklesmesi halinde gereksinimin olustuguna karar
vermistir. Ancak Yargitay, calistiklart is yerinden her an ayrilabilmeleri miimkiin
oldugu gerekgesiyle isciler igin istifa ihtimalinin glighii ve yakin olmasi sartin1 da
aramamakta ve onlarim a¢tig1 tahliye davasini gereksinimin oldugu gerekgesiyle kabul

etmektedir®®*.

Burada degerlendirilmesi gereken bir diger durum edinenin ikinci bir ig yapma
istegidir. Gerek doktrindeki hakim goriise gére®™® gerekse Yargitay’a gore®® edinen
igsiz veya isinden yakin zamanda ayrilacak degilse ikinci bir ig yapmak istemesi onun

gereksinim sebebiyle dava agmasina engel olusturur.

Doktrindeki hakim goriise gore edinen is hacmini veya ticari faaliyetlerini
bliylitme amaci dogrultusunda kiralanan taginmazin kullanilmasma gereksinim

duyarsa bu gereksinimi nedeniyle kira sozlesmesini sona erdirebilir®™’. Yargitay da

558

vermis oldugu kararlarda®® edinenin is hacmini veya ticari faaliyetlerini biiylitmek

%53 Yarg. 6. HD., T: 04.05.2009, E: 2009/1031, K: 20094089 (Cevrimici), www.kazanci.com, E.T.
28.04.2019; Yarg. 6. HD., T: 27.11.1989, E: 1989/16342, K: 1989/18311 sayili kararina gore: “...
Ihtiyacin mutlaka dava tarihinde dogmus olmast sart olmayip yargilama sirasinda hatta yargilamadan
kisa bir siire sonra gergeklesmis olmast yeterlidir...” (Burcuoglu, a.g.e., s. 434).

%4 Yarg. 6. HD., T: 31.12.1984, E: 13610, K: 13841 say1l1 kararina gore: “... davaci ... sayet isci olarak
calisiyorsa, calistigi yerden her zaman ayrilmasi miimkiin oldugundan, ihtiyacin kabul edilmesi
gerekir...” (Burcuoglu, a.g.e., s. 434).

%5 Burcuoglu, a.g.e., s. 401; Dogan, a.g.e., s. 118; Sener, Tahliye, s. 7; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s.
662. Aksi goriiste Inceoglu, Cilt 2, s. 352.

556 Yarg. 6. HD., T: 17.09.2009, E: 2009/2483, K: 2009/7327 (Cevrimici), www.kazanci.com, E.T.
28.04.2019; Yarg. 6. HD., T: 08.05.2006, E: 2006/2944, K: 2006/5020 (Cevrimigi), www.kazanci.com,
E.T. 28.04.2019; Yarg. 6. HD., T: 02.11.1990, E: 12927, K: 13359 sayili kararina gore: “... Ikinci veya
tictincii iy yeri agmak isteyen kimsenin bu talebi zorunlu is yeri ihtiyaci olmadigindan ... davanin
reddine...” (Burcuoglu, a.g.e., . 401-402); Ayn1 yonde Yarg. 6. HD., T: 17.04.1990, E: 1990/5555, K:
1990/5792 (Burcuoglu, a.g.e., s. 402).

57 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. /2, s. 252; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 354; inceoglu, Cilt 2, s.
353; Oktem Cevik, a.g.e., s. 254; Dogan, a.g.e., s. 111-112. Buna kars1 Burcuoglu, “ticaretin tevsii”
hallerinde mevcut olan isin gereksinim durumunu zorunluluktan ¢ikaracag: goriisiindedir. Burcuoglu,
a.g.e., s. 406.

%8 Yarg. 3. HD., T: 19.04.2018, E: 2017/8919, K: 2018/4322 sayil1 kararina gére: “...6zel tesebbiisiin
ticaretini genisletme amaci Ve bu dogrultudaki gereksinimlerinin Tiirk Bor¢lar Kanununda tahliye
sebebi olarak tamimlanan zorunlu ihtiya¢ kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir....”
(Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019. Aym1 yonde Yarg. HGK., T:
01/10/1997, E: 1997/6-630, K: 1997/762 (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T.
17.03.2019.
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amactyla acgtig1 tahliye davalarmi gereksinimin gergeklestigi gerekgesiyle kabul
etmektedir. Belirtmek gerekir ki edinenin gereksiniminden bahsedebilmek i¢in onun

mevcut isyerini terk etmesi de gerekmemektedir®®®.

Konut gereksinimi degerlendirmesi yapilirken edinenin kirada oturuyor olmas1
basli bagina bir gereksinim nedeni olarak goriilmekteyken Yargitay isyeri gereksinimi
icin edinenin kirada oturuyor olmasini gereksinim i¢in yeterli gormemektedir. Nitekim
Yargitay’a gore kirada oturan edinenin igyeri gereksinimin olugmasi i¢in ya kirada
oturdugu mevcut igyerinden tahliye edilme tehlikesiyle karsilasmis olmasi ya da
kiralanan tasinmazin en az mevcut isyeri kadar elverisli olmasi gereklidir®®. Doktrinde

Yargitay’in bu goriisiinii savunan yazarlar®®!

oldugu gibi edinenin tahliye tehlikesiyle
kars1 karsiya kalma sartinin konut gereksinimi i¢in aranmayip da isyeri gereksinimi

icin aranmasinim celiski olusturdugunu savunan yazarlar®®? da bulunmaktadir.

Kiralanan tasinmazin fiziki agidan, ekonomik ac¢idan ya da konum agisindan
mevcut igyerinden daha uygun olmasi durumunda da gereksinimin varligir kabul
edilmektedir. Avukatlik yapan edinenin adliyenin yakininda bulunan kiralanan

tasinmazi ofis olarak kullanmak istemesi bu duruma 6rnek olarak verilebilir®®3,

Edinen veya yakinlar1 kiralanan tasmmaza yapacaklar1 isle ilgili olarak
dogrudan degil de oray1 depo gibi kullanmak, hayvan barindirmak gibi nedenlerle
gereksinim duymaktaysa bu gereksinimin kabul edilip edilmeyeceginin de
degerlendirilmesi gerekmektedir. Hilkmiin gerek¢esinde “piyano, otomobil koymak
veya hayvan baglamak i¢in gereksinimi gegerli sayan, ancak ana, baba ve kardeslerin

gereksiniminin dislanmasi sonucunu doguran diizenleme ve buna dayanan uygulama

59 Inceoglu, Cilt 2, s. 353; Aydemir, a.g.e., s. 192.

%60 Yarg. 6. HD., T: 28.06.2011, E: 2011/2359, K: 2011/7098 sayil1 kararma gére: “...Davacinin kirada
bulunmast tek basina ihtiyacin samimi oldugunu gostermez. Davacwin ihtiya¢ iddiasinin samimi
oldugunun kabulii i¢in ... kiralanamn yapacag is bakimindan, davacinin isgal ettigi yere nazaran daha
uygun olup olmadigimn arastiriimasina baghdir...” (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019;
Yine Yarg. 6. HD., T: 24.11.1989, E: 1989/16195, K: 1989/18242 sayili kararina gore: “... Kirada
oturan kiralayanin, tahliye isteyebilmesi icin ya tahliye tehdidi altinda bulunmas: ya da esitlik veya
tistiinliik arastirmast yapilmasi gerekir...” (Burcuoglu, a.g.e., s. 414); Yarg. 6. HD., T: 24.12.1987, E:
11441, K: 13788 (Burcuoglu, a.g.e., s. 413).

%61 Arpacy, Kira, s. 112-113.
%2 [nceoglu, Cilt 2, s. 355.
53 nceoglu, Cilt 2, s. 355-356; Dogan, a.g.e., s. 121.
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benimsenmemis olmaktadir” ifadesine yer verilmistir. Bu sebeple kanun koyucunun
bu tiir kullanimlar1 gereksinim olarak kabul etmedigi diistiniilebilir. Ancak doktrinde
hakli olarak ifade edildigi lizere burada gereksinim sahibinin yapmakta oldugu is ele
alinmali ve kiralanan tasinmazi depo olarak kullanmasinin isi i¢in gerekli olup
olmadig1 degerlendirilmelidir. Ornek olarak edinenin bir kargo sirketi olmasi
durumunda kiralanan taginmazin depo olarak kullanilmasi onun gereksinimi igin
kacmilmazdir. Burada dikkat edilecek olan husus, yapilmakta olan is bakimindan bu

564

kullaniminin olagan olup olmadigidir>™*. Yargitay da gereksinim sahibinin kiralanani

depo, teshir yeri vs. olarak kullanma gereksinimini kabul etmektedir>®°.

3. Konut ve isyeri Gereksiniminin Gercek ve Samimi

Olmasi

a. Genel Olarak

TBK. m. 351 hiikmiiniin metninde ag¢ik bir sekilde “kullanma zorunlulugu”
ifadesine yer verilmistir. Hem metinde bu “kullanma zorunlulugu” ifadesine yer
verilmesi hem de diiriistliik kuralmm bir geregi oldugu diisiincesiyle doktrin®®
hiikmiin uygulanmasi i¢in edinen veya yakinlarinin gereksinimin gercek ve samimi

567

olmasi sartin1 aramaktadir. Yargitay da vermis oldugu kararlarda®’ gergek ve samimi

%4 Inceoglu, Cilt 2, s. 354. Buna kars1 ayrima gidilmeden depo, otopark ya da garaj kullanimu gibi
gereksinimleri yeterli sayan goriis i¢in bkz. Yavuz,Acar,0zen, Bor¢lar Ozel, s. 684; Sener, Tahliye, s.
4.

%5 Yarg. 3. HD., T: 16.01.2018, E: 2017/8235, K: 2018/186 sayili kararina gére: “...Dava konusu
tasinmazin davaci tarafindan ... satin alindigi ve ... ihtiya¢ nedeniyle tahliyesinin talep edildigi ...
davacimin ... kiralanana ise depo, teshir ve satis yeri olarak ihtiyacinin bulundugu anlasiimaktadir ...
davacimin igyeri ihtiyacinin gergek, samimive zorunlu oldugunun kabulii gerekir...” (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.

56 Tandogan, Ozel Borg lliskileri C. 1/2, s. 249; Burcuoglu, a.g.e., s. 355-356; Giimiis, Kira, s. 342;
Arpacy, Kira, s. 112-113; inceoglu, Cilt 2, s. 356; Oktem Cevik, a.g.e., s. 254-255; Dogan, a.g.e., s. 91;
Sener, Tahliye, s. 6; Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 679, 684; Eren, Borclar Ozel, s. 416;
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., S. 661; Aral,Ayranci, a.g.e., S. 331; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 354;
Ertugrul, a.g.m., s. 561; Ipek, a.g.m., s. 61; Cinar, a.g.m., s. 119; Ayar, a.g.m., parg. 23.

%67 Yarg. 3. HD., T: 23.01.2019, E: 2018/7751, K: 2019/493 sayil1 kararina gére: “...Ihtiyac iddiasina
dayali davalarda tahliyeye karar verilebilmesi icin ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu oldugunun
kanitlanmast gerekir...” (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019. Ayn1 yonde
Yarg. 3. HD., T: 06.12.2018, E: 2018/7283, K: 2018/12480 (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019; Yarg. 6. HD., T: 07.03.2005, E: 2005/353, K:
2005/1865 (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.
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olma sartin1 gereksinimin varlig1 i¢in gerekli gérmektedir. Gereksinimin gergek ve
samimi olma sartinin aranmasi, kiralananin el degistirmesine iligkin hiikiimlerin
uygulanmasimin dolanilmasini ve kiracinin ¢esitli bahanelerle kiralanan tasinmazdan

¢ikarilmasinim dniine gecilmesini amaglamaktadir>®®,

Gereksinimin ger¢ek ve samimi olmasi sartina iligkin dlgiitlerin kesin olarak
belirlenmesi miimkiin degildir. Diger taraftan gereksinimin mevcut olmasi unsuru ile
gereksinimin gercek ve samimi olmasi unsurunun birbirinden ayrilabilmesi de kolay
degildir. Doktrinde gereksinimin gercek ve samimi olmasma iliskin bazi durumlar
ornekleme yoluna gidilerek ele alinmaktadir. Ancak yine de belirtmek gerekir ki her
durum kendi 6zelliklerine gore ayr1 ayri incelenmelidir. Zira bir olayda gercek ve
samimi gereksinim olarak kabul edilen bir durum bir baska olaym 6zelliklerine gore
gercek ve samimi kabul edilmeyebilir. Somut olay bakimindan gereksinim sahibinin
yagam bi¢imi, bu yasam bi¢imin gerektirdigi gereksinimler, gereksinim sahibinin
ekonomik ve sosyal durumu gibi ¢esitli etkenler g6z 6niinde bulundurularak bir karar

verilmelidir®®°,

b. Ger¢ek ve Samimi Gereksinim Olarak Kabul Edilmeyen

Durumlar

Doktrinde ve Yargitay uygulamasinda gereksinimin gergek ve samimi olarak
kabul edilmedigi bazi fiili karinelere yer vererek konunun agiklanmasi daha uygun

olacaktir.

Gergek ve samimi bir gereksinimin varligindan bahsedebilmek i¢in dogmus
veya dogmasina kesin goziiyle bakilan bir gereksinim sarttir. Bu bakimdan heniiz
dogmamis ancak dogmasi sadece ihtimal dahilinde olan gereksinimlerin gercek ve

570

samimi olmadig1 kabul edilmektedir’””. Nitekim Yargitay da dogmamis veya

gerceklesmesi uzun bir siireye bagli olan gereksinimin gergek ve samimi olmadigini

568 fnceoglu, Cilt 2, s. 356; Dogan, a.g.e., s. 91.

59 Inceoglu, Cilt 2, s. 357; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 417; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 347;
Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 661-662; Dogan, a.g.e., s. 92; Ayar, a.g.m., parg. 28.

570 Tandogan, Ozel Borg lliskileri C. 1/2, s. 249; Giimiis, Kira, s. 342; Inceoglu, Cilt 2, s. 357-358;
Dogan, a.g.e., s. 81.
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kabul etmektedir®’®. Ancak belirtelim ki dava acildig1 sirada gereksinimin mevcut
olmasi sart degildir. Ileride gerceklesecegi kesin olan bir gereksinimin varligi icin de
dava agilmasmm miimkiin oldugu kabul edilmektedir®’?. Ornek olarak kiralanan
taginmazin bulundugu yere atamasi yapilan ancak nakil islemi {i¢ ay sonra yapilacak
edinenin gereksiniminin ger¢ek ve samimi oldugu kabul edilmelidir. Birkag ay sonra
cocugunu evlendirecek olan edinenin de gercek ve samimi bir gereksinimi

573

bulunmaktadir®”®. Ancak Yargitay’a gore sadece nisan yapilmis olmas1 gereksinimin

gercek ve samimi olmasi i¢in yeterli degildir bunun i¢in evlilik hazirliklarina

girisilmesi gereklidir®".

Gereksinimin gergek ve samimi olarak kabul edilmesi i¢in aranan bir diger
Olgiit gereksinimin siirekli olmasidir. Bu bakimdan edinenin siirekli olmayan
gereksinimi ger¢ek ve samimi olarak kabul edilmemektedir. Gereksinimin tahliye
davasinin sonuna kadar devam etmesi sarttir. Dava sonuglanmadan gerekinimin
ortadan kalkmasi gereksinimin siirekli olmadigmimn gostergesi olacaktir®”. Ornek
vermek gerekirse yargilama devam ederken edinenin kiralanan tasinmazi satigsa

¢ikarmasi o tasinmaza gereksinimi olmadigina karine teskil edecektir®’®.

51 Yarg. 3. HD., T: 06.12.2018, E: 2018/7288, K: 2018/12480 sayil1 kararma gore: “... heniiz dogmamas
veya ger¢eklesmesi uzun bir siireye bagli olan ihtiva¢ da ...... sebebi olarak kabul edilemez
...”(Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019. Ayni yonde Yarg. 6. HD., T:
01.03.2007, E: 2007/80, K: 2007/2077 sayili kararma ggre: “...ileriye doniik heniiz gerceklesmemis
ihtiya¢ iddiasima dayali olarak tahliye karart verilemez...” (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T.
28.04.2019; Yarg. 6. HD., T: 28.02.2005, E: 2005/66, K: 2005/1491 (Cevrimigi), www.kazanci.com,
E.T. 28.04.2019.

572 Burcuoglu, a.g.e., s. 398; Inceoglu, Cilt 2, s. 358; Dogan, a.g.e., s. 91; Cinar, a.g.m., s. 120.
578 Inceoglu, Cilt 2, s. 358; Dogan, a.g.e., s. 87.

54 Yarg. 3. HD., T: 22.03.2012, E: 2012/814, K: 2012/4701 sayili kararma gore: “...ihtiyach
oglunun nisan ve evlilik hazirligi icinde olduguna dair bir belge ve delil ibraz etmemistir ... Davaci
ihtiyag iddiasimin gergek, samimi, zorunlu oldugunu ... kanmitlandigindan bahsedilemez...” (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019. Aymi1 yonde Yarg. 6. HD., T: 24.02.2004, E: 763,
K: 1100 sayili kararina gore: “...eviilige dayandirilan ihtiya¢ iddiast igin tahliye karari verilebilmesi
icin evliligin gerceklesmis olmasi, ya da bu konuda ciddi bir hazirligin yapilmis olmasina baghdir...”
(Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

57 Inceoglu, Cilt 2, s. 358-359; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 355; Dogan, a.g.e., s. 92; Yarg. 3. HD.,
T:23.01.2019, E: 2018/7751, K: 2019/493 sayili kararina gore: ““... Devamlilik arzetmeyen gegici ihtiyag

. tahliye sebebi olarak kabul edilemez. Davanmin agildigi tarihte ihtiya¢ sebebinin varligi yeterli
olmayip, bu ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi gerekir...” (Cevrimici),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.

576 Inceoglu, Cilt 2, s. 359;
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Yine burada dikkat edilecek olan husus siireklilik durumunun bir y1ilin her giinii
olarak anlasgilmamasi geregidir. Nitekim Yargitay da yurtdisinda yasayip izin
donemini veya yil belli bir zamanim Tiirkiye’ye gegiren edinenin gereksiniminin

gercek ve samimi oldugunu kabul etmektedir®’’.

Isyeri gereksiniminin gergek ve samimi olarak kabul edilebilmesi i¢in aranan
sartlardan bir digeri de edinenin isyeri olarak kiraya verilen tasinmazin bulundugu
yerde yasamasidir. Buna gore edinenin yasadigi yer ile kiralanan igyerinin bulundugu
yer farkliysa ve edinen isyerinin bulundugu yere tasinacagmi da ispatlayamazsa
gereksiniminin gercek ve samimi olmadig1 kabul edilmektedir®’®. Buna bagli olarak
Yargitay yurtdisinda ¢alisan kisilerin Tirkiye’ye kesin olarak doniip yerlesmedigi

siirece isyeri gereksinimi sebebiyle dava acamayacagini kabul etmektedir®®.

Buna kars1 doktrinde bizim de katildigimiz bir goriise gore edinenin, igyeri
olarak kiraya verilen tasinmazin bulundugu yerde yasamadigi her durum i¢in kesin bir
sekilde gereksinimin ger¢ek ve samimi olmadigmi kabul etmek yerine somut olayin
sartlarin1 degerlendirmek gerekmektedir. Ornek vermek gerekirse, bir eczaci ya da
doktor gibi iginin basinda bulunmasi zorunluluk teskil eden meslekler i¢in bu sonug
kabul edilecekse de lokanta isletmek gibi basinda siirekli durulmasini gerektirmeyen
bir is i¢in bu sartin aranmasi1 dogru olmayacaktir. Nitekim edinenin kiralanan taginmaz1

lokanta olarak isletmesi i¢in bizzat basinda bulunmasi gerekmeyecek buraya bir miidiir

57 Yarg. HGK., T: 23.12.1992, E: 1992/6-667, K: 1992/755 sayih kararma goére: “...davacimn
icerisinde budundugu ozel sartlart itibariyle, yillik tatilini gecirmek iizere Tiirkiye ye geldiginde kalmak
tizere agilan bu bosaltma davasinda, ihtiyacin gercek ve samimi oldugunun kabulii gerekir...”
(Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019; Yarg. HGK., T: 28.11.1990, E: 1990/6-466, K:
1990/593 (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

578 Inceoglu, Cilt 2, s. 360; Yavuz,Acar,0zen, Bor¢lar Ozel, s. 684; Yarg. 6. HD., T: 18.01.2010, E:
2009/10326, K: 2009/81 sayili kararma gore: “... kiralananin bulundugu sehir disinda ikamet eden
davalimin ihtiyag iddiasimin gercek, samimi ve zorunlu oldugundan sozedilemez...” (Cevrimigi),
www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019; Yarg. 6. HD., T: 26.01.2004, E: 2004/337, K: 2004/327
(Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

5 Yarg. 6. HD., T: 22.03.2004, E: 2004/1861, K: 2004/1939 (Cevrimici), www.kazanci.com, E.T.
28.04.2019; Yarg. 6. HD., T: 14.09.1995, E: 1995/7908, K: 1995/8072 sayili kararina gore: “...Bir
kimsenin Tiirkiye'ye kesin doniis yaptigimin kabul edilebilmesi icin, pasaportuna, bulundugu yerdeki
Tiirk Konsoloslugu veya Maliye ve Giimriik Bakanligi veya Merkez Bankas: tarafindan "kesin doniis
yapnustir” seklinde kase vurdurulmasi gerekir. Kesin doniis yapimamissa, gelecege yonelik olarak
heniiz dogmamuis bir ihtiya¢ igin tahliye davast agilmast miimkiin degildir...” (Cevrimigi),
www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.
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atayarak da faaliyetini siirdiirebilecektir. Burada Onemli olan husus, gereksinim

sahibinin isi gercekten yapma konusundaki samimi istegidir*®.

Edinenin; gereksinimi karsilayacak baska bir taginmazimin bulunmasi, burasi
icin kiralik ilan1 vermesi, davanin agilmasindan kisa bir siire 6nce ya da dava sirasinda
bu taginmazi kiraya vermesi veya bakmakla ytikiimlii olmadig1 akrabalarina birakmasi

onun gercek ve samimi bir gereksinimi olmadig1 seklinde yorumlanmaktadir>®l,

Yargitay’in vermis oldugu kararlar da bu yondedir®®?,

Edinenin kiralanan taginmaz disinda kiraya verdigi baska bir tasinmazi daha
bulunmaktaysa ve her iki tasinmaz da gereksinimi karsilamak bakimindan yeterliyse,
edinen diledigi tasinmaz icin gereksinimi nedeniyle tahliye davasi agabilir. Burada

secim hakkimin edinende oldugu kabul edilmektedir°®®,

Isyeri gereksinimine dayali olarak agilan tahliye davalarinda dikkat edilmesi
gereken durumlardan biri de tahliyesi istenen kiralanan taginmazmn edinenin icra
edecegini iddia ettigi is i¢cin uygun olmasidir. Bu bakimdan ozellikle kiralanan
tasinmazin icra edilecek is i¢in aranan bazi yasal diizenlemelerle getirilen sinirlara
uygun olmamasit veya biiyiikliigiiniin icra edilecek is i¢in uygun olmamasi

gereksinimin gercek ve samimi olmadigmin gdstergesidir®*.

%80 fnceoglu, Cilt 2, s. 360-361.

%81 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 250; Burcuoglu, a.g.e., s. 386; Giimiis, Kira, s. 343;
Inceoglu, Cilt 2, s. 361; Oktem Cevik, a.g.e., s. 256; Yavuz,Acar,Ozen, Borclar Ozel, s. 679-680;
Aral,Ayranci, a.g.e., S. 331; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 351-352; Cinar, a.g.m., s. 121.

%82 Yarg. 6. HD., T: 05.04.2004, E: 2004/2263, K: 2004/2390 (Cevrimici), www.kazanci.com, E.T.
28.04.2019; Yarg. 6. HD., T: 27.01.2004, E: 2004/347, K: 2004/383 sayil1 kararma gére: “...Davaciya
ait olup yapiimast istenen ige uygun bos diikkan varsa o yerin ihtiyaca tahsis edilmeyip baska bir yer
icin dava agilmis olmast halinde ihtiyag iddiasimin gergek ve samimi olmadigi Yargitay'n yerlegen
ictihatlart geregidir...” (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

583 Tandogan, Ozel Borg Tliskileri C. 1/2, s. 244; inceoglu, Cilt 2, s. 361; Dogan, a.g.e., s. 96.

584 Burcuoglu, a.g.e., s. 417-418; Giimiis, Kira, s. 350; inceoglu, Cilt 2, s. 362; Aral,Ayranci, a.g.e., S.
331; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 354, dpn. 527, Dogan, a.g.e., s. 122-123; Yarg. 3. HD., T:
13.06.2017, E: 2017/2674, K: 2017/9967 sayili kararma gore: “ ... Bilirkisi raporunda, dava konusu
tasinmazin yapilacak igse uygun olup olmadigi yoniinde bir degerlendirme yapilmamistir. Rapor bu
haliyle hiikiim vermeye yeterli degildir. Bu durumda bilirkisiden ek rapor alinarak veya gerekirse
yeniden kesif yapilarak tasinmazin bulundugu konum, biiyiikliik, yapilacak ise uygun olup olmadiginin
Yargitay  denetimine  elverisli ayrintili  raporla  saptandiktan  sonra  sonucuna  gore
karar verilmesi gerekirken...” (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.
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Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi olan ve tapuda konut olarak kayitli bulunan bir
taginmaz yonetim planinda aksi belirtilmedikge ve diger kat malikleri onay
vermedikge igyeri olarak kullanilamaz. Bu sebeple kiralanan taginmaz bu sekilde
tapuda konut olarak kayitli olup da edinen burayi isyeri gereksinimini ileri siirerek
tahliye etmek i¢in dava agarsa bu davasi gereksinimin gergek ve samimi olmamasi
sebebiyle reddedilmelidir®®. Yargitay dava devam ederken kat maliklerinin verecegi

586

rizay1 da bu anlamda gecerli saymaktadir™>®. Yine Yargitay’a gore kiraci, kiralanan

taginmazi boyle bir izin bulunmadan isyeri olarak kullaniyor ise edinenin bu izne sahip

olmadigni ileri siirmesi hakkm kétiiye kullanilmas1 durumu olusturacaktir®®’,

Edinen veya yakinlarinin kiralanan tasinmazda yapilacagi iddia edilen is i¢in
gerekli ruhsat, izin veya unvanlarinin bulunmamasi gereksinimin ger¢ek ve samimi
olmadigni ortaya koyacaktir°®. Bu bakimdan avukatlik ruhsati bulunmayan edinenin
kiralanan taginmaza avukathk ofisi olarak gereksinim duydugu iddias1 gercek ve
samimi olarak kabul edilmeyecektir. Ayni sonu¢ doktorluk, eczacilik, dis hekimligi
gibi meslekler i¢in de gegerli olacaktir. Yine belirtmek gerekir ki edinenin ruhsati ya
da unvami bulunmadik¢a yaninda avukat, eczaci gibi kisileri c¢alistirmasi da

gereksinimin ger¢ek ve samimi olarak kabul edilmesi igin yeterli goriilmemektedir>®.

Gergek ve samimi bir gereksinimin varligi i¢in aranan diger bir sart; edinen
veya yakinlarinin isyeri gereksinimi i¢in kullanacagi tasinmazi esasli bir tamirat ve
tadilat yaptirmadan kullanmasidir. Zira edinen veya yakinlarinin kiralanan tagimazi
kullanmas1 esasli bir tamirat ve tadilat1 gerektiriyorsa burada artik edinenin

gereksinimi ikinci plana gecmis olacak ve daha ¢ok yeniden insa ve imar nedeniyle

585 Arpaci, Kira, s. 112; Giimiis, Kira, s. 350, dpn. 1209; inceoglu, Cilt 2, s. 362-363; Dogan, a.g.e., s.
123; Aydemir, a.g.e., s. 201.

%86 Yarg. 6. HD., T: 13.05.2003, E: 2003/3341, K: 2003/3433 sayili kararma gére: “...Kiralanann
tapuda mesken olarak kayitl oldugu ... anlasilmig olup, dava agildiktan sonva ... kat malikleri kurulu,
.. oybirligi ile kiralananin biiro olarak kullamilabilecegi yolunda karar almistir. Bu kararin davanmn

devami sirasinda alinmig olmasi yeterlidir...” (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T. 28.04.2019.

87 Yarg. HGK., T: 28.01.2004, E: 2004/6-50, K: 2004/38 (Cevrimigi), www.kazanci.com, E.T.
28.04.2019.

588 Tandogan, Ozel Borg liskileri C. 1/2, s. 258-259; Giimiis, Kira, s. 350; inceoglu, Cilt 2, s. 363;
Aral,Ayranct, a.g.e., s. 331; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 354, dpn. 529; Dogan, a.g.e., s. 112.

%89 Burcuoglu, a.g.e., s. 410; Inceoglu, Cilt 2, s. 363; Dogan, a.g.e., s. 112; Akyigit, a.g.e., s. 181.
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50 Bu bakimdan firm olarak kullanilan kiralanan

tahliye s6z konusu olacaktir
tasinmazin yedek parca ticareti yapilacak bir isyeri olarak kullanilmak istenmesi®®! ya
da kiralanan taginmazin edinenin bagka bir taginmazi ile birlestirilerek kullanilmak
istenmesi®® halinde esash bir tadilat ve tamirat gerekmekteyse gereksinimin gercek ve

samimi olmadig1 kabul edilecektir.

Dikkat edilmesi gereken bir diger durum da edinenin gereksinim nedeniyle
dava agmasindan once kiracidan kira artisi talep etmis olmasi ya da kira tespit davasi
acmis olmasidir. Doktrindeki bir goriise gére bu durum tek bagina gereksinimin gergek
ve samimi olmadigin1 gdéstermez. Kira artis1 rayice uygun ise gereksinimin de ispati
durumunda dava kabul edilecektir. Ancak fahis bir kira artis talebinde bulunulmasi
niyetin kiralanan1 kullanmak degil de yiiksek gelir elde etmek oldugu yoniinde bir

karine teskil edecektir®®®

. Doktrindeki bir goriise gore tahliye davasindan once fahis
bir kira artis1 talep edilmis olsa bile kiralanana gereksinim duyuldugu ispatlanarak

kiracini tahliyesinin saglanmas1 miimkiindiir>®*.

Kiralanan tasinmaz kiraci1 ile edinenin gereksinimini birlikte karsilamak
bakimindan yeterliyse kiralanan tasimmmazin kismen tahliyesine de karar verilebilir.
Kismen tahliye i¢in taraflarin bu duruma riza gostermesi gerekir. Kismen tahliyesi
miimkiin olan kiralanan taginmazm tiimii i¢in tahliye konusunda 1srarc1 olan edinenin
gereksiniminin gergek ve samimi olmadigi kabul edilmektedir. Ozellikle kiralanan
tasinmazin bagimsiz olarak kullanilabilecek ayr1 boliimleri olmasi halinde kiraci ve

edinen birbirlerini etkilemeden ayn1 kiralanan tasmmazi kullanabilecektir®®,

590 Burcuoglu, a.g.e., s. 420; Dogan, a.g.e., s. 124. Buna kars1 inceoglu, binada esasl tadilat yapilmasi
durumunda da gereksinimin kabul edilebilecegini belirtmektedir. inceoglu, Cilt 2, s. 364.

%91 Yarg. 6. HD., T: 06.07.1983, E: 7584, K: 7598 (Burcuoglu, a.g.e., s. 421).
592 Yarg. 6. HD., T: 11.02.1988, E: 1987/13847, K: 1988/1907 (Burcuoglu, a.g.e., s. 421).

59 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 250; Burcuogly, a.g.e., s. 430; Dogan, a.g.e., s. 126-127;
Yarg. 6. HD., T: 11112010, E: 2010/6598, K: 2010/12501 sayili kararma gore:

“...kiralayamin kira parasumn artirilmasim istemesi tek basina ihtiyacin gergek ve samimi olmadigim
gostermez...” (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.

59 Inceoglu, Cilt 2, s. 365.
59 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 247; Burcuoglu, a.g.e., s. 356; Inceoglu, Cilt 2, s. 386.
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D. Edinenin Dava A¢masi

TBK. m. 351 hiikkmii edinene kira sozlesmesini gereksinimi nedeniyle sona
erdirmesi i¢in bir imkan tanimistir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda s6z konusu olan
diger sona erme nedenleri gibi edinenin gereksinimi nedeniyle kira sdzlesmesinin sona

ermesi de ancak dava agilmasi suretiyle s6z konusu olur®®%,

TBK. m. 351 hiikmii iki fikradan olugmakta olup edinene iki sekilde tahliye
davasi agma imkan1 ongormektedir. Hiikmiin ilk fikrasi edinene, edinme tarihinden
itibaren bir aylik siire igerisinde kiraciya yazili bildirimde bulunmasi sartiyla alt1 ay
sonra tahliye davasi agma imkani sunmaktadir. Buna karsi hiikmiin ikinci fikrasi
edinene, sOzlesme siiresinin sona ermesinden itibaren bir ay icinde gereksinim
nedeniyle tahliye davasi agma imkani1 sunmaktadir. TBK. m. 351 hitkmiinde edinene

tanman bu iki dava agma imkanini ayri ayr1 ele almakta yarar vardir.

1. TBK. m. 351, f. 1 Hiikmiine Gore Dava Acilmasi

a. Edinme Tarihinden Itibaren Bir Ay icinde Yazilh Bildirimde

Bulunulmasi

TBK’nm “Yeni malikin gereksinimi” baghgini tasiyan 351. maddesinin 1.
fikras1 kiralanani sonradan edinen kisinin, edinme tarihinden baslayarak bir ay i¢inde
durumu kiractya yazili olarak bildirmesi gerektigini belirtmistir. Buradaki unsurlarin

her birinin ayr1 ay1 incelenmesinde yarar bulunmaktadir.

(1) Yazzh Olarak Yapilmasi

TBK. m. 351 uyarinca tahliye davasi agilabilmesi i¢in Oncelikle edinenin
kiraciya yazili bir bildirimde bulunmas sarttir. Madde gerekcesinde de belirtildigi
iizere metinde “ihtarname” ifadesinin kullanilmayip “yazili bildirim” ifadesinin

kullanilmas1 bunun bir ihtar degil bir ihbar oldugunu agik¢a ortaya koymustur®’,

%% Arpaci, Kira, s. 105; Giimiis, Kira, s. 316; inceoglu, Cilt 2, s. 386, 483; Yavuz,Acar,Ozen, Borglar
Ozel, s. 663; Aral,Ayranci, a.g.e., s. 328; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 649; Giinel, a.g.e., s. 187.

597 Inceoglu, Cilt 2, s. 393, dpn. 824.
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Kanaatimizce de bu yazil1 bildirimin noterden ihtarname ¢ekilmek suretiyle yapilmasi
zorunlu olmayip herhangi bir sekilde yazili bildirim yapilmasi yeterli olacaktir.

Noterden ihtar ¢ekilmesi ise sadece ispat agisindan kolaylik saglayacaktir.

Metinde “yazili olarak bildirmek kosuluyla” ifadesine yer verilerek acgik¢a bu
bildirimin yazili olarak yapilmas1 gerektigi belirtilmistir. Doktrinde kabul edildigi

iizere bildirimin yazili olarak yapilmas1 bir gecerlilik sartidir®®,

Kiraciya yapilacak olan bu bildirimde edinen, kiralananin miilkiyetini
kazandigini, kiralanana gereksinim duydugunu ve bu sebeple kiralananin tahliyesini
istedigini, kirac1 tahliyeyi gergeklestirmezse tahliye davasi acacagini belirtmelidir>®.
Edinen bildirimde kiralananin ne zaman tahliye edilmesi gerektigini belirtmek zorunda
degildir. Nitekim kiraci kiralanani alt1 ay i¢inde tahliye etmesi gerektigini bilebilecek
durumdadir. Ancak edinen yazili bildirimde kiraciya tahliye igin bu kanuni siireden
daha uzun bir siire tanimissa artik bu siirenin dolmasina kadar dava agmasi1 miimkiin
olmayacaktr®®. Buna kars1 edinen kiraciya tahliye i¢in kanunen 6ngériilen bu alt1
aylik slireden daha kisa bir siire tanimigsa bu durum bildirimi gecersiz hale

getirmeyecek sadece kanunen 6ngériilen siire icin bildirim yapilmis sayilacaktir®o:,

(2) Edinen Tarafindan Yapilmasi

Bildirim kiralanan tasmmazi edinen kisi tarafindan yapilmalidir. Burada
iizerinde durulmasi gereken konu kiralanan taginmazi birden ¢ok kimsenin edinmis
olmasi ihtimalinde bildirimin nasil yapilacagidir. Yargitay kiralanan tasinmazi birden
cok kimsenin edinmis olmas1 ihtimalinde bu bildirimin pay ve paydas ¢cogunlugu

602

tarafindan yapilmasi gerektigi goriisiindedir™“. Buna karsi doktrinde bizim de

5% Burcuoglu, a.g.e., . 448; Inceoglu, Cilt 2, s. 394; Oktem Cevik, a.g.e., s. 258.

59 Burcuoglu, a.g.e., S. 448; Arpaci, Kira, s. 114; Giimiis, Kira, s. 359; Inceoglu, Cilt 2, s. 394-395;
Oktem Cevik, a.g.e., s. 258; Dogan, a.g.e., s. 161.

600 Burcuoglu, a.g.e., s. 450; Inceoglu, Cilt 2, s. 395; Oktem Cevik, a.g.e., s. 258; Dogan, a.g.e., s. 161-
162. Aksi yondeki goriis i¢in bkz. Akyigit, a.g.e., s. 231.

601 fnceoglu, Cilt 2, s. 395; Dogan, a.g.e., S. 162.

802 Yarg. 6. HD., T: 11.10.2017, E: 2017/5469, K: 2017/13735 sayil1 kararina gére:  ...tasinmazin
kiraya verenden satin alindigi ve davacimn 1/5 payly malik oldugu, iktisap ve ihtiyag iddiasina binaen

davaliya gonderilen ihtarnamenin ise davaci payli malik tarafindan kendi adina gonderildigi
anlasiimaktadir. Bu durumda pay ve paydas ¢cogunlugu tarafindan ihtar gonderilmediginden miilkiyete
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katildigimiz goriise gore edinen tarafindan kiraciya yapilan bildirim, tahliye
davasindan farkli olarak, kira sozlesmesini sona erdirici bir etkiye sahip degildir.
Edinen tarafindan yapilan bildirimin tek 6zelligi kiracinin kira s6zlesmesinin sona
erecegini 0grenmesi ve buna iliskin hazirliklar yapmasini saglamaktir. Bu bakimdan
bildirimi, edinenlerden birinin yapmas: da gegerli kabul edilmelidir®®. Kiracilarm
birden ¢ok olmasi durumunda bu bildirim kiracilarin tiimiine yapilmalidir. Bunun

sebebi de tahliye borcunun bdliinemeyecek tiirden bir bor¢ olmamasidir®®,

(3) Bir Ayhk Siire icinde Yapilmasi

TBK. m. 351 hiikmiine gore edinen edinme tarihinden itibaren bir ay i¢inde
durumu kiraciya yazili olarak bildirilmelidir. Kiralanan bir tasinmaz olacagi igin
taginmaz miilkiyetinin kazanildigi ya da sinirli ayni hakkin kazanildigi tarih edinmenin
gerceklestigi tarih olacaktir. Kabul ettigimiz goriise gore tapu siciline tescilin
yapilmasiyla taginmazin iizerinde miilkiyet hakki ya da sinirli ayni hak gecmise etkili
olarak yevmiye defterine kaydin yapildig: tarihte hiikiimlerini dogurur. Bu bakimdan
TBK. m. 351 anlaminda edinmenin gerceklestigi an yevmiye defterine kaydin

605

yapildig1 andir®®. Dolayisiyla TBK. m. 351 hiikmiindeki bir aylik bildirim siiresinin

baslangici yevmiye defterine kaydm yapildigi bu tarih olacaktir®®,

Edinen, kiralanan taginmazm miilkiyetini cebri icra yoluyla satis sonucu elde
etmisse edinme tescilden 6nce ihalenin ile gergeklesecek olup bildirim igin bir aylik
siire de ihalenin (satisin) gerceklesmesinden itibaren baslayacaktir®”. Intifa veya iist

hakkinin sona ermesiyle ¢iplak miilkiyetin tam miilkiyete dondiigii durumlarda ise

dayali olarak agilan dava yerinde degildir...” (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T.
17.03.2019.

603 fnceoglu, Cilt 2, s. 395-396; Oktem Cevik, a.g.e., s. 256.
604 Arpacy, Kira, s. 110; inceoglu, Cilt 2, s. 396; Oktem Cevik, a.g.e., s. 256; Akyigit, a.g.e., s. 232.

695 Giimiis, Kira, s. 149; Acar, Kira, s. 228; Oktem Cevik, a.g.e., s. 130; Cabri; a.g.m., s. 174; Ozdemir,
a.g.m., s. 162. Buna kars1 miilkiyet hakkimin kazanildigl animn, yevmiye defterine kayit degil tapu
kiittigiine tescil an1 oldugu goriisii igin bkz. Eren, Borglar Ozel, s. 347; Sener, Tahliye, s. 15.

696 Oktem Cevik, a.g.e., s. 256.
807 Inceoglu, Cilt 2, s. 393; Oktem Cevik, a.g.e., s. 257.
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edinme tarihi intifa veya {ist hakkinin sona erdigi tarihi olup bir aylik bildirim stiresi

de bu tarihten itibaren baslayacaktir®%,

Doktrindeki agirlikli goriise gore bir aylik bildirim siiresi hesap edilirken
kiralanan taginmazin edinildigi giiniin de bu bir aylik siireye dahil edilmesi
gerekmektedir®®.  Yargitay da  vermis oldugu kararlarda bu  goriisii
benimsemektedir®s®. Buna kars1 doktrindeki bir griise gore bir aylik bildirim siiresinin
hesaplanmasinda TBK’nin siirelerin hesaplanmasi i¢in 6ngordiigii genel ilkelerden
ayrilmak i¢in hi¢bir sebep yoktur. Dolayisiyla 6rnek olarak edinme 20 Ocak tarihinde

gercgeklestiyse bildirim 20 Subat tarihine kadar yapilabilmelidir®!!,

Yargitay’in yerlesik goriisiine gore®'? edinenin edinme tarihinden itibaren bir
aylik siire igerisinde bildirimde bulunmas1 yeterli degildir. Edinenin yapmis oldugu bu
bildirimin ayn1 zamanda edinme tarihinden itibaren bir aylik siire igerisinde kiraciya
varmasi, onun hakimiyet alanina girmesi de gerekmektedir. Bu goriis doktrinde de
cogunlukla kabul edilmektedir®®. Buna kars1 bildirimin bir aylik siire icerisinde
yapilmasi kiraci tarafindan kotii niyetli olarak geciktirilmis veya zorlastirilmigsa artik

bildirimin edinen tarafindan zamaninda yapildig1 kabul edilmelidir®“.

698 fnceoglu, Cilt 2, s. 393; Oktem Cevik, a.g.e., s. 257; Akyigit, a.g.e., s. 230.

%99 Burcuoglu, a.g.¢., s. 448-449; Oktem Cevik, a.g.e., s. 257; Akyigit, a.g.e., s. 230; Yavuz,Acar,0Ozen,
Borclar Ozel, s. 687; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 669.

610 yarg. 3. HD., T: 17.05.2018, E: 2018/1074, K: 2018/5424 sayil1 kararmna gore: * ...Konut ya da ¢atils
igyeri niteligindeki bir tasinmazi iktisap eden kimse, ... TBK. 'nun 351. maddesi uyarinca edinme giinii
de dahil olmak tizere edinme tarihinden baslayarak bir ay iginde, durumu kiraciya yazili olarak
bildirmek kosuluyla edinme tarihinden itibaren alti ay sonra ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi
acabilir...” (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019. Ayn1 yonde Yarg. 3. HD.,
T: 23.11.2017, E: 2017/15860, K: 2017/16411; Yarg. 6. HD., T: 25.06.2015, E: 2015/4291, K:
2015/6467 (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.

611 fnceoglu, Cilt 2, s. 394.

612 Yarg. 3. HD., T: 08.03.2018, E: 2018/1051, K: 2018/2173 sayil1 kararina gore: * ...ihtarname iktisap
tarihinden itibaren 1 ay i¢inde teblig edilmediginden davacimin TBK'nun 351. maddesine dayanarak
actigi dava siiresinde degildir...” (Cevrimici), https:/karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019;
Yine Yarg. 6. HD., T: 11.09.2014, E: 2014/7730, K: 2014/9613 (Cevrimi¢i), www.kazanci.com, E.T.
28.04.2019.

613 Arpaci, Kira, s. 114; Giimiis, Kira, s. 359; Inceoglu, Cilt 2, s. 394; Oktem Cevik, a.g.e., s. 257,
Akyigit, a.g.e., s. 231; Dogan, a.g.e., s. 163; Aydemir, a.g.e., s. 208; Eren, Borglar Ozel, s. 419;
Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 358, Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 669; Giinel, a.g.e., s. 189-190. Aksi
goriis icin bkz. Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 687.

614 Inceoglu, Cilt 2, s. 394; Oktem Cevik, a.g.e., s. 258; Dogan, a.g.e., s. 164; Giinel, a.g.e., s. 190.
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b. Edinme Tarihinden itibaren Alt1 Ay Sonra Dava Ac¢ilmasi

TBK. m. 351, f 1 hilkkmiine gore “Kiralanant 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
tarihinden baslayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla,
kira sozlesmesini alti ay sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir.”” Kanaatimizce
madde metni davanin hangi tarihten itibaren alt1 ay sonra ag¢ilmasi gerektigi konusunda
acik degildir. Doktrinde bizim de katildigimiz hakim goriise gore®’®, edinen tahliye
davasini edinme tarihinden itibaren alt1 ay sonra acabilir. Buna kars1 doktrindeki bir
goriise gore®'® dava agma siiresinin bildirimin kiraciya tebliginden itibaren baslamasi
kiracinin korunmasi diisiincesine daha uygun olacaktir. Yargitay da vermis oldugu
kararlarda davanm edinme tarihinden itibaren alt1 ay sonra agilabilecegini kabul

etmektedir®’.

Edinme tarihinden itibaren alt1 aylik siire dolmadan agilan dava siire sartmni
saglamadig1 i¢in reddedilecektir. Ancak alt1 aylik siire dolmadan acildig1 ig¢in
reddedilen tahliye davasi alt1 aylik slire dolduktan sonra ikinci defa agilabilecek olup
daha oOnce acgilan ve reddolunan tahliye davasi ikinci dava i¢in kesin hiikiim

%18 Buna kars1 dava agma siiresiyle ilgili olarak iizerinde durulmasi

olusturmayacaktir
gereken bir diger konu da edinme tarihinden itibaren alt1 ay sonra agilabilecek olan
tahliye davasinin herhangi bir slireye baglh olup olmadigidir. Doktrindeki bir goriise

gore burada icra ve iflas Kanunu’nun 272. maddesinin kiyas yoluyla uygulanmasi ve

®15 Burcuoglu, a.g.e., s. 448; Arpaci, Kira, s. 114; Giimiis, Kira, s. 359; Inceoglu, Cilt 2, s. 396; Oktem
Cevik, a.g.e., s. 258; Yavuz,Acar,0Ozen, Borglar Ozel, s. 687; Cabri; a.g.m., s. 190; Ertugrul, a.g.m., s.
564; Ipek, a.g.m., s. 75; Ayar, a.g.m., parg. 41.

616 Tandogan, Ozel Borg Tliskileri C. 1/2, s. 138; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 669.

617 Yarg. 3. HD., T: 17.05.2018, E: 2018/1074, K: 2018/5424 sayil1 kararmna gore: * ...Konut ya da ¢atili
igyeri niteligindeki bir tasinmazi iktisap eden kimse, ... TBK. 'nun 351. maddesi uyarinca edinme giinii
de dahil olmak iizere edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde, durumu kiraciya yazili olarak
bildirmek kosuluyla edinme tarihinden itibaren alti ay sonra ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi
agabilir...” (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019. Ayn1 yonde Yarg. 3. HD.,
T: 23.11.2017, E: 2017/15860, K: 2017/16411; Yarg. 6. HD., T: 25.06.2015, E: 2015/4291, K:
2015/6467 (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.

#18 Giimiig, Kira, s. 360; Dogan, a.g.e., s. 168; Inceoglu, Cilt 2, s. 396, dpn. 844; Yavuz,Acar,Ozen,
Borg¢lar Ozel, s. 687.
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tahliye davasmin edinme tarihinden itibaren alt1 ayin ge¢cmesinden itibaren bir aylik

siire igerisinde a¢ilmas1 gerekmektedir®®®

. Buna kars1 doktrindeki agirlhikli goriise gore
burada TBK’nin “Dava siiresinin uzamas1” basligini tasiyan 353. maddesi goz oniinde
bulundurulmalidir. Buna gore TBK. m. 351, f. 1 uyarinca tahliye davasi agilabilmesi
icin edinenin edinmeden itibaren bir ay icerisinde yapmak zorunda oldugu yazili
bildirim, dava agma siiresini kira sdzlesmesinin sonuna kadar uzayacaktir®°. Buna
kars1 edinenin dava hakki dogduktan sonra uzunca bir slire dava agmamasi gereksinim
iddiasmin  gergek ve samimi olmadigint  gosteren bir durum olarak

degerlendirilebilecektir®?!

. Yargitay da vermis oldugu kararlarda tahliye davasinin alt1
aylik siire dolduktan hemen sonra agilmasi gerekmedigini davanin kira sdzlesmesinin
sonuna kadar acilabilmesinin miimkiin oldugunu kabul etmektedir®??. Edinme
tarihinden itibaren isleyecek olan alt1 aylik siire, kira sdzlesmesinin sona erdigi tarihten
sonrasina denk gelirse edinen sdzlesmenin sona ermesinden itibaren bir ay i¢cinde dava
acmak zorunda olmayacak dava agma siiresi kira sozlesmesinin bitiminden itibaren bir

kira yil1 i¢in uzamis sayilacaktir®?2,

2. TBK. m. 351, f. 2 Hiikmiine Gore Dava Acilmasi

TBK. m. 351, f. 2 hikkmiine gore “Kiralanan: sonradan edinen kisi, dilerse
gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden
baslayarak bir ay i¢inde acacagr dava yoluyla da kullanabilir’. Yukarida

acikladigimiz iizere kanun koyucu hiikmiin ikinci fikrasiyla edinene ikinci bir dava

619 Giimiis, Kira, s. 359.

620 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 138; Burcuoglu, a.g.e., s. 451; 1nceoglu,"CiIt 2,s.396-397;
Dogan, a.g.e., s. 165; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 670; Yavuz,Acar,Ozen, Borglar Ozel, s. 687; Cabri;
a.g.m., s. 190; Ertugrul, a.g.m., s. 564; Ipek, a.g.m., s. 75-76; Ayar, a.g.m., parg. 42.

621 Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. 1/2, s. 138; Burcuoglu, a.g.e., s. 451; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s.
670; Cabri; a.g.m., s. 190; Ayar, a.g.m., parg. 42.

622 Yarg. 3. HD., T: 17.05.2018, E: 2018/1074, K: 2018/5424 sayil1 kararmna gore: * ...Konut ya da ¢atili
igyeri niteligindeki bir tasinmazi iktisap eden kimse ... TBK’nun 351. maddesi uyarinca ...
edinme tarihinden itibaren alt: ay sonra ihtiyag nedeniyle tahliye davasi agabilir.
Davanin alti ayin sonunda  hemen agilmasi  sart olmayip sozlesme sonuna kadar agimasi
miimkiindiir...” (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.-T. 17.03.2019. Ayn1 yonde Yarg. 3.
HD., T: 23.11.2017, E: 2017/15860, K: 2017/16411; Yarg. 6. HD., T: 25.06.2015, E: 2015/4291, K:
2015/6467 (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.

623 nceoglu, Cilt 2, s. 397; Akyigit, a.g.e., s. 232-233.

193


https://karararama.yargitay.gov.tr/
https://karararama.yargitay.gov.tr/

acma imkani tanimistir. Esasinda hiikiim 6570 sayili Kanun donemindeki Yargitay
uygulamasini esas almistir. Yine belirtmek gerekir ki TBK. m. 353 uyarmca kira
sozlesmesinin bitiminden itibaren bir aylik dava agma siiresi i¢inde edinen kiraciya
dava acacagina iligkin yazili bir bildirimde bulunursa dava agma siiresi bir kira y1l1 i¢in

uzamis olacaktir®?,

Bu bakimdan kira s6zlesmesinin sona ermesine alt1 aydan daha fazla bir siire
bulunmaktaysa edinen hiikmiin ilk fikrasma gore sozlesmenin sona ermesini
beklemeden edinmeden itibaren alt1 ay i¢inde tahliye davasi agabilecektir. Buna kars1
kira s6zlesmesinin sona ermesine alti1aydan daha kisa bir siire kalmissa edinen hilkmiin
ikinci fikrasma gore kira s6zlesmesinin sona ermesinden itibaren bir ay i¢inde dava
acabilecektir. Yine ayni sekilde edinen edinme tarihinden itibaren bir aylik siire
icerisinde yazil1 bildirimde bulunamamaissa yine ikinci fikraya gore kira sdzlesmesinin

625 Kira sozlesmesinin sona

sona ermesinden itibaren bir ay i¢cinde dava acgabilecektir
ermesine alt1 aydan kisa bir siire kalmis ve edinen TBK. m. 351, f. 1 hiikkmiine gore
kiraciya alt1 ay sonra dava agacagimni yazili olarak bildirimisse edinen artik TBK. m.
351, f. 2 hiikkmii uyarinca kira sézlesmesinin sona ermesinden itibaren bir aylik siire

icinde dava agma hakkin1 kullanamayacaktir®?®,

TBK. m. 351, f. 2 hilkkmiinde kira s6zlesmesinin bitiminden itibaren bir aylik
siirenin ifade edilmis olmasi hiikmiin sadece belirli siireli kira sozlesmeleri i¢in
uygulanabilecegi kanaatini uyandirmaktadir. Ancak doktrinde katildigimiz goriise
gore hiikkiim belirsiz siireli kira sozlesmelerini kapsami disinda brrakmamaktadir.
Hiikiimde belirsiz siireli kira sdzlesmelerinden bahsedilmemesi kanun koyucunun
thmalinden kaynaklanmaktadir. Zira kiraya verenin halefi olarak kira sézlesmesine
taraf olan edinene belirli siireli kira sozlesmelerinde fesih hakki taninmaktayken
belirsiz stireli kira sozlesmelerinde fesih hakki taninmamasi isabetli olmayacaktir. Bu
sebeple edinen TBK. m. 351, f. 1 hiikkmiiniin kendisine verdigi tahliye imkanini

kullanmak istemez veya bu hiilkmiin aradig: sartlar1 yerine getiremezse yine kiraya

624 Inceoglu, Cilt 2, s. 398.

625 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri C. 1/2, s. 139; Dogan, a.g.e., . 165-166; Arpaci, Kira, s. 118;
Inceoglu, Cilt 2, s. 398; Oktem Cevik, a.g.e., s. 258.

626 Arpaci, Kira, s. 118; Giimiis, Kira, s. 359; inceoglu, Cilt 2, s. 394; Oktem Cevik, a.g.e., s. 257.
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veren sifatiyla TBK m. 350, f. 1 b. 1 hiikkmiinde kiraya verene taninan gereksinim

sebebiyle fesih imkanmi kullanarak kira sozlesmesini feshedebilecektir®?’.

E. Kira Sozlesmesinden Dogan Kiracihk Hakkinin Serh

Edilmemis Olmasi

Yukarida agiklamis oldugumuz tizere TBK. m. 312 hiikmii kira s6zlesmesinden
dogan kiracilik hakkinin serh edilebilmesine imkan tanimistir. Esasinda kiralananin el
degistirmesine iliskin hiikiimler uyarinca edinen kira sdzlesmesine zaten taraf
olmaktadir. Bu sebeple kiracilik hakkmin serhinin artik bir anlam ifade etmedigi
diistiniilebilir. Ancak 6zellikle TBK m. 351 uyarmca edinenin gereksimi nedeniyle
tahliye imkani kiracmin korunmasiz kalmasina neden olabilecektir. Iste kiracilik
hakkmin serhi bu noktada kiraciya bir koruma saglamis olacaktir. Bu husus TBK. m.
312 hiikmiiniin gerekcesinde de agik¢a belirtilmistir. Dolayisiyla kiracilik hakkimnin
tapu siciline serh edilmis olmasi ihtimalinde edinen TBK. m. 351 hiikmii uyarinca
gereksinimini ileri siirerek kiracinin tahliyesini saglayamayacaktir. Bu sebeple TBK.
m. 351 hiikkmii uyarinca edinenin tahliye davasi agcabilmesi i¢in gereken sartlardan biri

de kiracilik hakkinm tapu siciline serh edilmemis olmasidir®®,

I1l. TAHLIYE DAVASININ TARAFLARI

A. Davaci

TBK. m. 351 hiikmii uyarinca agilacak olan tahliye davasinda davaci edinendir.
Bu bakimdan hem kiralanan taginmazin miilkiyetini kazanan hem de kiralanan
taginmaz lizerinde miilkiyet devrine es degerde bir sinirli ayni hak kazanan ticiincii kisi
edinen sifatryla TBK. m. 351 hiikmii uyarinca tahliye davasi agabilir. Kiralanan

tasinmaz birden c¢ok kisi tarafindan elbirligi miilkiyeti halinde edinilmisse tahliye

627 Inceoglu, Cilt 2, s. 398-399; Oktem Cevik, a.g.e., s. 280.

628 Burcuoglu, a.g.e., s. 452; Dogan, a.g.e., s. 159; Arpaci, Kira, s. 117; Giimiis, Kira, s. 154; Acar,
Kira, s. 267; inceoglu, Cilt 2, s. 365-366; Oktem Cevik, a.g.e., s. 259; Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel,
S. 436; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 358; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 671; Aral,Ayranci, a.g.e., s. 289;
Sirmen, a.g.e., s. 213; Ozen, 2013 s. 104-105; Altinok Ormanc1, a.g.m., s. 137; Cabri; a.g.m., s. 192;
Ertugrul, a.g.m., s. 572; Ayar, a.g.m., parg. 44.
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davasinin agilabilmesi ortaklar tarafindan oybirligiyle karar alinmasina baglidir. Buna
kars1 kiralanan tasinmaz birden ¢ok kisi tarafindan payli miilkiyet halinde edinilmisse
tahliye davasmin acilabilmesi pay ve paydas cogunlugu ile karar alinmasina

baglidir®?,

B. Daval

TBK. m. 351 hiikmii uyarinca agilacak olan tahliye davasinda davali kiracidur.
Kiralanan taginmazda birden ¢ok kiracinin bulunmasi durumunda tahliye davasi bu
kiracilarin hepsine kars1 agilmalidir. Zira bu durumda kiracilar arasinda zorunlu dava
arkadaslig1 bulundugu kabul edilmektedir®®°. Belirtmek gerekir ki kirac1 kiralanan
tasinmazin paydaslarimdan veya elbirligi halindeki miilkiyette ortaklarmmdan biriyse
ona kars1 TBK. m. 351 uyarinca gereksinim nedeniyle tahliye davasi agilamayacagi
kabul edilmektedir. Zira bu durumda ortak ya da paydasin kendisi de kiralanan
tasinmazdan yararlanma hakkina sahiptir®®!. Caiz bir alt kira s6zlesmesinde edinen
TBK. m. 351 uyarinca alt kiractya kars1 gereksinimini ileri siirerek dogrudan dogruya
tahliye davasi agamaz. O gereksinimini ileri slirerek sadece asil kiraciya karsi tahliye
davasi agabilir. Buna karsi asil kiraci ise TBK. m. 350 hiikmii uyarinca kiraya verenin

gereksinimine dayanarak alt kiraciya kars1 tahliye davasi agabilir®?,

IV. TAHLIYE DAVASININ SONUCLARI

A. Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi

TBK. m. 351 uyarinca acilan tahliye davasmmin en 6nemli sonucu kira
sOzlesmesinin sona ermesidir. Kiralananin el degistirmesi hiikiimleri geregi kiralanan
taginmazi edinen tiglincii kisi kira s6zlesmesine kanun geregi taraf olmaktadir. TBK.

m. 351 hitkkmii edinene konut ve catil1 igyeri kiralar1 i¢in bu kira sdzlesmesinden

629 Inceoglu, Cilt 2, s. 390; Oktem Cevik, a.g.e., s. 259-260; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 348.

630 Burcuoglu, a.g.e., s. 78; Dogan, a.g.e., s. 97; inceoglu, Cilt 2, s. 390; Oktem Cevik, a.g.e., s. 260;
Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 349.

831 Inceoglu, Cilt 2, s. 391; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 349.
632 fnceoglu, Cilt 2, s. 391.
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kurtulmak i¢in bir fesih imkani vermistir. Ancak yukarida da belirtmis oldugumuz
tizere kira sozlesmesinin sona ermesi i¢in edinenin kiractya karsi tahliye davasi agmast
sarttir. Iste burada degerlendirilmesi gereken bir konu da kira sdzlesmesinin hangi
anda sona erdigidir. Doktrindeki hakim goriise gore®® kira sozlesmesi agilan davada
tahliye kararinin kesinlesmesi ile sona erer. Bu yoniiyle tahliye karar1 yenilik dogurucu
bir karar 6zelligi tasimakta olup kararin kesinlesmesine kadar kira s6zlesmesi devam
edeceginden edinen de kararin kesinlesmesine kadar dogan kira bedellerini kiracidan
talep edebilecektir. Yargitay da agirlikli olarak bu goriisii kabul etmektedir®®*. Buna
kars1 doktrindeki diger bir goriise gore®® kira szlesmesinin sona ermesi igin tahliye
karar1 verilmesine gerek yoktur. Davanmn acilmasiyla birlikte kira s6zlesmesi sona
ermis olup tahliye karar1 sadece kira sdzlesmesinin sona erdigini tespit eder nitelik

tasimaktadir.
B. Yeniden Kiralama Yasagi

TBK’nm “Yeniden kiralama yasag1” basligmi tasiyan 355. maddesi edinenin
gereksinim nedeniyle kiraciy1 tahliye ettirmesi durumunda kiralanan1 yeniden

kiralamasii siire yoniinden sinirlamaktadir. Hiikme gore:

“(1) Kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananin
bosaltilmasini  sagladiginda, hakli  sebep olmaksizin,
kiralanami ii¢ yil ge¢medikce eski kiracisindan bagkasina
kiralayamaz ...

(3) Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri davrandigi takdirde,
eski kiracisina son kira yilinda édenmis olan bir yillik kira
bedelinden az olmamak iizere tazminat 6demekle
yiikiimliidiir.”

633 Burcuoglu, a.g.e., s. 31; Arpaci, Kira, s. 105; Giimiis, Kira, s. 316-317; Oktem Cevik, a.g.e., s. 260;
Dogan, a.g.e., s. 167 ve 206; Giinel, a.g.e., s. 187.

834 Yarg. 3. HD., T: 15.11.2007, E: 2007/13778, K: 2007/17232 sayil1 kararina gore:  ...Sézlesme dava
sonucunda verilen tahliye kararimn kesinlesmesi ile sona ermektedir ... Bu bakimdan tahliye ilami insai
(kurucu) niteliktedir ve haksiz iggal tazminatina anilan kararin kesinlegsmesinden sonra hiikmetmek
gerekir...” (Cevrimigi), https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2019.

635 Inceoglu, Cilt 2, s. 484.

197


https://karararama.yargitay.gov.tr/

TBK. m. 351 uyarinca agilacak tahliye davasinin sartlar1 incelenirken edinenin
gereksiniminin gergek ve samimi olmasi gerektigini belirtmistik. Kanun koyucu
edinenin ger¢ek ve samimi olmayan bir gereksinim ileri slirerek kiraciy1 kiralanan
taginmazdan tahliye ettirmesinin Oniline gegmek ve edineni siki bir denetim altina
almak istemistir. Kanun koyucu kiractyr bu duruma karsi koruyabilmek i¢in birtakim
onlemler almistir. TBK. m. 355 hiikmiinde diizenlenen yeniden kiralama yasag: iste
gercek ve samimi bir gereksinimi bulunmadigi halde sirf kiraciy1 kiralanandan tahliye
ettirmek isteyen kisilerin tahliye davalarini kotiiye kullanmasmin Oniine ge¢me

amacina hizmet etmektedir®®

. Metinde kiraya verenin gereksiniminden bahsedilmis
buna kars1 yeni malikin gereksinimi agik bir sekilde ifade edilmemistir. Ancak TBK.
m. 351 uyarinca edinenin gereksinimi nedeniyle acilan tahliye davalarin bakimindan

da yeniden Kiralama yasagina iliskin bu hiikmiin uygulanacagi kabul edilmektedir®®’.

Yeniden kiralama yasagmin hangi tarihten itibaren baglayacagmin tespiti de
onemlidir. TBK. m. 355, f. 1’de agik¢a “kiralananin bosaltilmasi saglandiginda”
ifadesine yer verilmistir. Bu sebeple {i¢ yillik kiralama yasag1 siiresinin kiralanan
tasinmazin tahliye edildigi tarihten itibaren baslayacagi kabul edilmektedir. Buna gore
tahliye kararmin kesinlesmesi ve kira sézlesmesinin sona ermesine ragmen tahliye
daha sonraki bir tarihte ger¢eklesmisse ti¢ yillik siire tahliyenin gergeklestigi tarihte

baslayacaktir®®,

Hiikim ii¢ yil siireyle kiralanan tasinmazin kiracidan bagkasina kiraya
verilmesi durumunu yasaklamistir. Bu sebeple edinen veya yakinlarinin bu {i¢ yillik
stire icerisinde kiralanan tasinmazda oturmalar1 veya burayi igyeri olarak kullanmalar1

yasak kapsamma girmemektedir®3®

. Aynm sekilde ii¢ yillik siire icerisinde kiralanan
tasinmazin eski kiraciya kiraya verilmesi durumu da yasak kapsami disinda
kalmaktadir. Edinen ii¢ yillik siire igerisinde kiralanan taginmazi eski kiracisina kiraya

vermeyi teklif eder ve eski kirac1 da bu teklifi kabul ederse aralarinda yeni bir kira

63 Burcuoglu, a.g.e., s. 470-471; Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 670; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e.,
S. 355-356; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 663.

837 Burcuoglu, a.g.e., s. 471; Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 670; Eren, Borglar Ozel, s. 420;
Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 358-359.

638 yavuz,Acar,0Ozen, Borglar Ozel, s. 671.

839 Burcuoglu, a.g.e., s. 472; Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 671; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 664.
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sozlesmesi kurulmus olur®4,

Doktrindeki bir goriise gore®! kira sdzlesmesinin
tekrardan eski kiraci ile kurulmasi durumunda kira bedeli yine eski kira bedeli olarak
kalacak, bu kira bedeli artirilamayacaktir. Kanaatimizce yeniden kiralama yasagi kira
bedelinin uyarlanmasina bir engel teskil etmemelidir. Degisen kosullar gdz oniinde

bulundurularak yeni bir kira bedelinin belirlenmesi miimkiin olmalidir.

Uzerinde durulmasi gereken bir konu da edinenin gereksinimi nedeniyle
tahliye durumunda kiralanan tasinmazin ii¢ yillik siire icerisinde kiraya verilebilmesi
icin Once eski kiraciya teklif etme zorunlulugunun bulunup bulunmadigidir.
Doktrindeki bir goriise gore her ne kadar TBK. m. 355, f. 1 hiikmii, edinenin
gereksinimi durumunda agikga Once eski kiraciya teklif etme zorunlulugundan
bahsetmemisse de TBK. m. 355, f. 2 hiilkmiindeki yeniden insa ve imar durumuyla
benzerlik tagimasi sebebiyle bu hiikiim kiyas yoluyla uygulanarak edinenin
gereksinimi durumunda da 6nce eski kiraciya teklif etme sart1 uygulanmalidir®2. Buna
kars1 doktrindeki diger goriise gore once eski kiraciya teklif zorunlulugu hiikmiin
ikinci fikrasinda yeniden insa ve imar durumu i¢in ag¢ik bir sekilde dngoriilmiisken
hiikkmiin birinci fikrasinda gereksinimin varligi halinde edinene once eski kiraciya
teklif etme zorunlulugu 6ngérmemistir. Edinenin gereksinimi i¢in ongoriilmemis bir
sartin yeniden insa ve imar nedeniyle tahliyeye iliskin hiikkmiin kiyas yoluyla

uygulanarak yaratilmasi isabetli degildir®*3.

Edinenin gereksinimi nedeniyle tahliye durumunda 6nce eski kiraciya teklif
etme sartinin bulunup bulunmamasi ise hakli sebep kavraminin kapsami bakimimdan
Oonem tagimaktadir. Edinenin gereksinim nedeniyle kiralananin tahliyesini saglamasi
durumunda ii¢ y1l boyunca buray1 kiraya verememesinin bir istisnasini “hakli sebep”
olusturmaktadir. Hakli sebebin varligi halinde edinen ii¢ yillik siire icerisinde

kiralanam eski kiracisindan baskasina kiraya verebilecektir®*. Edinenin gereksinimi

640 Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 672; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 356; Aydogdu,Kahveci,
a.g.e., s. 664.

841 Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 664.
642 Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 671-672; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 664.
643 Inceoglu, Cilt 2, s. 401, dpn. 863.

644 Inceoglu, Cilt 2, s. 401; Yavuz,Acar,Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 672; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 665;
Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 355-356.
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nedeniyle tahliye durumunda 6nce eski kiraciya teklif etme sartini arayan goriise gore
hakli sebep ancak kiracidan kaynaklanan bir sebeple s6z konusu olabilir. Buna kars1
kiraya verenden kaynaklanan hakli sebepler tahliyesi saglanan tasinmazin tekrardan
eski kiractya kiralanmasma engel degildir. Ornegin edinenin uzun siire hastanede
yatmak zorunda kalmasi, yaslilig1 veya bir kaza sebebiyle meslegini yapamayacak hale
gelmesi durumunda edinenden kaynaklanan bir hakli sebep vardir ancak bu durum

tasinmazin tekrardan eski kiraciya kiralanmasma engel degildir®*®

. Buna kars1
edinenin gereksinimi nedeniyle tahliye durumunda once eski kiraciya teklif etme
sartinin  bulunmadigmi1 kabul eden goriise gore hakli sebep kiracidan
kaynaklanabilecegi gibi kiraya verenden de kaynaklanabilir. Bu sebeple edinenin
yasliligi nedeniyle kiralanan taginmazda oturamamasi durumunda yeniden kiraya
verme yasag1 sona ermis olacak ve edinen taginmazi eski kiracidan bagkasina kiraya
verebilecektir®®. Yargitay yeniden kiralama yasaginin uygulanmasi igin edinenin
mahkemeden bir tahliye karar1 almasi ve kiraciyi kiralanandan icra zoruyla ¢ikarilmasi
gerektigini kabul etmektedir. Yargitay’a gore edinen, kiraciya kiralanan taginmaza
gereksinimi oldugu ve kira sdzlesmesinin uzamayacagi yoniinde bir bildirimde
bulunur veya mahkemeden tahliye karari1 alirsa ancak edinen icra yoluna bagvurmadan
kirac1 kiralanan tasinmazdan kendi rizasiyla ¢ikarsa yeniden kiralama yasagi
uygulanmaz®’. Buna karsi doktrinde Yargitay’in bu yorumu elestirilmekte ve
kiracinin kiralanandan icra zoruyla tahliye ettirildigi durumla edinenin bildirimi veya
tahliye karar1 almasi sonrasinda kendi rizasiyla c¢iktigi durum arasinda bir fark
bulunmadigi bu sebeple her iki durumda da yeniden kiralama yasagimin uygulanmasi

gerektigi goriisii savunulmaktadir®,

845 Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 665.
646 Inceoglu, Cilt 2, s. 401; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 356.

847 Yarg. 3. HD., T: 17.01.2019, E: 2017/4122, K: 2019/282 sayil1 kararma gére: ... Davali kiraya veren
gereksinim, yeniden insaa ve imar amaciyla bir tahliye davast agmamuistir. Davact kiract tasinmazi bir
yargt karart veya icra marifetiyle tahliye etmemigtir. Bu durumda 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun
355. maddesi uyarinca tazminat kosullart olusmanugtir...” (Cevrimigi),
https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 27.05.2019. Eski tarihteki bir karar i¢in bkz. Yarg. CGK., T:
12.03.1979, E: 1979/7-46, K: 1979/122 (Burcuoglu, a.g.e., s. 475-476).

648 Burcuoglu, a.g.e., s. 476; Dogan, a.g.e., s. 103; Inceoglu, Cilt 2, s. 402-403; Yavuz,Acar,Ozen,
Borg¢lar Ozel, s. 671; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 667; Zevkliler,Gokyayla, a.g.e., s. 356. Aksi goriis
i¢in bkz. Ruhi, a.g.e., s. 1494,
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Gereksinimi nedeniyle kiralanan taginmazi tahliye ettiren edinen, hakli bir
sebep olmadig1 halde kiralanan taginmazi eski kiracisindan baskasina kiraya verirse
eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmayacak
bir tazminat 6demek zorunda kalacaktir. Doktrindeki bir goriise gore burada kanun
tarafindan Ongoriilmiis bir cezai sart bulunmaktadir. Bu cezai sart son kira yilinda
O6denmis bir yillik kira bedeli olarak belirlenmistir. Buna gore kiracinin ugramis oldugu
zarar bu tutardan daha az olsa bile edinen yine de bu bir yillik kira bedelini kiraciya
O0demek zorundadir. Zira bu durum madde metninde “az olmamak iizere” ifadesiyle
acikca belirtilmistir. Buna karsi kiracinin ugramis oldugu zarar bir yillik kira
bedelinden daha fazlaysa kiracinin bu fazla zararmi ispatlamasi gerekir®®. Buna kars1
doktrindeki diger bir goriise gore hiikiimde belirtilen bu tazminat bir medeni hukuk
cezasidir. Dolayisiyla kiracinin tahliye nedeniyle ugradig: bir zarar da bulunmaktaysa
kirac1 edinenden hem bu zararin1 hem de bir yillik kira bedeli olan medeni hukuk
cezasini ayri ayr1 talep edebilir. Bu goriise gore kiracinin ugradigi zarar miktar1 bir

yillik kira bedelinden mahsup edilmemeli ayr1 olarak talep edilebilmelidir®®.

C. Kiracimin Eski Malikten Tazminat Talep Etme Hakki

1. Genel Olarak

TBK. m. 351 uyarmca yeni malik kira s6zlesmesini siiresinden once sona
erdirince kiraci birtakim zararlara ugrayabilir. Kira sdzlesmesi siiresinden once sona
erdirilen kiracinin eski malikten tazminat talep etme imkani kiralananin el
degistirmesine 1iliskin hiikiimler arasinda herhangi bir yasal diizenlemeye
kavusturulmanmustir. Buna kars1 mehaz IBK. m. 261, f. 3 hiikmii konut ve catili isyeri
kiralarnda yeni malikin kira sozlesmesini olaganiistii fesih hakkimni kullanarak
sliresinden Once sona erdirmesi halinde eski malikin kiracinin bundan dogan biitiin

zararlarm karsilamakla yiikiimlii oldugunu belirtmistir®!. Mehaz IBK’da eski malikin

649 Inceoglu, Cilt 2, s. 403; Yavuz,Acar,0zen, Borglar Ozel, s. 676.
850 Giimiis, Kira, s. 325; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 666.

651 Acar, Kira, s. 245; Inceoglu, Cilt 1, s. 599; Oktem Cevik, a.g.e., s. 261; Aral,Ayranci, a.g.e., S. 288;
Altinok Ormanci, a.g.m., s. 133; Yildirim, a.g.m., s. 123; Ozen, 2010, s. 178. Buna karsi Ozen’e gére
mehaz IBK. m. 261, f. 3 hiikkmiinde yeni malkin gereksinimi nedeniyle kira sézlesmesinin siiresinden
once sona ermesi durumunda kiractya tazminat ddeyecek olan eski malik degil yeni maliktir. Hatta yeni
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tazminat sorumlulugunu diizenleyen bu hikmiin TBK’ya alinmamis olmasi
hukukumuzda kiracinin eski malikten tazminat isteme hakkimin bulunup bulunmadigi

konusunda tartisma konusu olmustur.

Doktrindeki bir goriise gore eski malikin kiraciya tazminat yikkiimliligiini
diizenleyen mehaz IBK. m. 261, f 3 hiikkmii TBK’ya alinmamis oldugu i¢in Tiirk

Hukukunda eski malikin kiraciya tazminat 6deme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir®®2,

Doktrinde katildigimiz diger goriise gore ise her ne kadar eski malikin kiraciya
tazminat yiikiimliiliigiinii diizenleyen mehaz IBK. m. 261, f. 3 hiikkmii TBK’ya
almmamis olsa da ayni sonug Tiirk Hukuku i¢in de gegerlidir. Zira kira sdzlesmesine
aykir1 davranan eski malikin kiraciya kars1 genel hiikiimler uyarinca zaten tazminat
sorumlulugu bulunmaktadir. Dolayisiyla Tiirk Hukuku’nda da eski malik kira
sOzlesmesi sona ermeden kiralanani iiglincii kisiye devreder ve iigiincii kisi de TBK.
m. 351, f. 1 uyarinca yeni malikin gereksinimi nedeniyle kira sdzlesmesini siiresinden
once sona erdirirse kiraci eski malikten borca aykirilik hiikiimleri (TBK. m. 112)
uyarinca ugramis oldugu zararlarin tazminini isteyebilir®3. Doktrindeki bir goriise
gore eski malik kiraciya karsi borca aykirilik hiikiimleri (TBK. m. 112) sebebiyle
sorumlu olmakla birlikte TBK. m. 309 hiikmii kiyasen uygulanmak suretiyle zapttan

da sorumlu tutulabilir®*,

Yeni malikin sadece TBK. m. 351, f. 1 uyarinca kira sdzlesmesini siiresinden
once gereksinimi sebebiyle sona erdirmesi halinde kiract eski malikten tazminat talep
edebilir. Buna kars1 yeni malikin kira s6zlesmesini TBK. m. 351, f. 1 uyarinca degil
de bagkaca bir tahliye nedenine dayanarak sona erdirmesi (6rnegin TBK. m. 350, f.

1)%% veya kira szlesmesinin edinenden kaynaklanan bagkaca bir sebeple sona ermesi

malik kanundan kaynaklanan bir hakkini kullandigi i¢in bunun tazminat olarak degil denklestirme
bedeli olarak goriilmesi gerekir. Ozen, 2013 s. 103. Ayn1 yonde Cabri, a.g.m., s. 171.

852 Altinok Ormanci, a.g.m., s. 133.

653 Inceoglu, Cilt 1, s. 599; Oktem Cevik, a.g.e., s. 262-263; Aral,Ayranc, a.g.e., s. 288; Eren, Bor¢lar
Ozel, s. 420; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 442; Yildirim, a.g.m., s. 123; Giinel, a.g.e., s. 199.

854 Inceoglu, Cilt 1, s. 599; Oktem Cevik, a.g.e., s. 263.
8% fnceoglu, Cilt 1, s. 599; Oktem Cevik, a.g.e., s. 263.
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(6rnegin edinenin sdzlesmenin ifasmi imkansizlastirmas1)®®® durumunda kirac1 eski

malikten tazminat talep edemez.

Yeni malik TBK. m 351, f. 1 uyarinca kira sdzlesmesini sona erdirdiginde
kirac1 eski malikten ugradigi zararlar1 tazmin etmesini isteyebilir. Ancak eski malik ile
kiracinm dnceden bu konuda bir cezai sart belirlemesi miimkiindiir®’. Béyle bir cezai
sart kararlastirilmis olmasi durumunda kiraci zarara ugramamais olsa bile eski malikten
bu cezai sart tutatrmi talep edebilir. Kiraciin ugradigi zarar belirlenen cezai sarttan
daha fazla ise kirac1 bu asan zararimi ve eski malikin kusurunu ispatlamak sartiyla fazla

zararmin tazminini de eski malikten talep edebilir®®,

Doktrindeki bir goriise gore kirac1 eski malike kiralananin el degistirmesi
halinde kiralanan tahliye edecegine iligkin taahhiitte bulunmussa artik eski malikten
tazminat isteyebilmesi miimkiin degildir®®®. Kanaatimizce bu sonucun kabul edilmesi
miimkiin degildir. Zira benimsedigimiz goriise gore kiralananin el degistirmesine
iligkin hiikiimler nisbi emredici niteliktedir. Kiralananin el degistirmesine iliskin
hiikiimlerin kiraci aleyhine degistirilmesi miimkiin olmadig1 gibi kiracinin kiralananin
el degistirmesi sartina bagli olarak tahliye taahhiidii vermis olmasi da gegerli degildir.
Zira boyle bir taahhiidiin gegerli say1lmasi giigsiiz durumdaki kiraciy1 koruma amacini
tastyan kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin dolanilmasi anlamina gelir.
Bu sebeple kanaatimizce kiraci eski malike boyle bir taahhiitte bulunmus olsa bile bu
taahhiit gecerli sayillmayacagindan eski malike tazminat agma hakki devam

etmektedir.

Yeni malik eski malike onu kiractya kars1 sorumluluklarindan kurtaracagi

yoniinde bir taahhiitte bulunmussa eski malik kiracinin zararlarini tazmin ettikten

sonra yeni malike bu taahhiit uyarinca riicu edebilir®®.

8% fnceoglu, Cilt 1, s. 600; Oktem Cevik, a.g.e., S. 265.

857 Inceoglu, Cilt 1, s. 599; Oktem Cevik, a.g.e., s. 263-264; Giinel, a.g.e., s. 200.
6% Oktem Cevik, a.g.e., . 264.

659 Oktem Cevik, a.g.e., s. 264; Giinel, a.g.e., s. 199.

660 fnceoglu, Cilt 1, s. 597; Oktem Cevik, a.g.e., s. 265.
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2. Tazminat Talebinin Sartlar:

Yukarida da belirttigimiz iizere yeni malikin TBK. m. 351, f. 1 uyarinca kira
sozlesmesini siiresinden dnce sona erdirmesi durumunda kiracinin eski malikten talep
edecegi tazminat esasmin borca aykiriliktan dogan sorumluluk oldugu kabul
edilmektedir®®®. Bu bakimdan kiracmin eski malikten tazminat talebinin sartlarmni
borca aykiriliktan dogan sorumlulugun sartlar1 ¢ercevesinde incelemek gerekir. Bu
bakimdan kiracinin tazminat talebine hak kazanmasi i¢in su sartlarin gerceklesmesi

gereklidir:
a. Eski Malikin Borca Aykir1 Davranisi

Kiracinin eski malikten tazminat talep edebilmesinin ilk sarti; eski malikin kira
sOzlesmesini ihlal eden bir davramista bulunmasidir. Eski malikin kiract ile
aralarindaki kira sozlesmesi devam ederken kiralanani {i¢iincli bir kisiye devretmesi
kira sdzlesmesinin ihlali niteliginde bir davranistir. Ancak bununla birlikte kiracinin
tazminat hakkinin dogmasi i¢in yeni malikin TBK. m. 351, f. 1 uyarinca kira

s6zlesmesini sona erdirmesi gerekir®?.

b. Eski Malikin Kusurlu Olmasi

Kiracinin eski malikten tazminat talep edebilmesi i¢cin gereken diger bir sart
eski malikin kusurlu olmasidir. Eski malikin tazminat sorumlulugu borca aykiriliktan
dogan sorumluluktan kaynaklandigi i¢in bor¢lunun kusurlu oldugu karinesi burada da
gecerli olacak ve eski malikin kusurlu oldugu karine olarak kabul edilecektir. Eski
malikin buradaki kusurunun agir kusur oldugu kabul edilmektedir. Zira kiralananin
devri eski malikin tasarrufunda olup kiraci ile aralarindaki kira sdzlesmesi devam
ederken kiralanani devretmesi de onun agir kusurlu oldugunu gosterir. Bu agir kusur

ise TBK. m. 51 uyarinca tazminat miktar1 belirlenirken géz éniinde bulundurulur®®?,

oot Inceoglu, Cilt 1, s. 599; Oktem Cevik, a.g.e., s. 262-263; Aral,Ayranc, a.g.e., s. 288; Eren, Bor¢lar
Ozel, s. 420; Aydogdu,Kahveci, a.g.e., s. 442; Yildirim, a.g.m., s. 123; Giinel, a.g.e., s. 199.

662 Oktem Cevik, a.g.e., s. 266.
663 fnceoglu, Cilt 1, s. 600; Oktem Cevik, a.g.e., s. 266.
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Kiralananm el degistirdigi ve yeni malikin de TBK. m. 351, f. 1 uyarinca kira
sOzlesmesini sona erdirdigi bazi istisnai durumlarda eski malikin kusuru
bulunmayabilmektedir. Ornegin intifa hakki sahibinin 6lmesi sonucu Kira
sozlesmesine taraf olan malikin TBK. m. 351, f. 1 uyarinca kira sézlesmesini sona
erdirmesi durumunda eski malikin halefi olan miras¢ilarindan kusur sartinin
gerceklesmemesi sebebiyle tazminat istenemez. Yine ayni sekilde, kiraciya bildirilmis
olmak sartiyla, siireye bagli bir sinirli ayni hakkm sona ermesiyle kira sdzlesmesine
taraf olan malikin TBK. m. 351, f 1 uyarmca kira sdzlesmesini sona erdirmesi
durumunda da eski malikin kusurlu davranmis oldugundan ve tazminat

sorumlulugunun dogdugundan bahsedilemez®*.

¢. Kiracimin Zarara Ugramis Olmasi

Kiracinin eski malikten tazminat talep edebilmesi icin gereken diger bir sart
kiracinin kira s6zlesmesinin siiresinden 6nce sona ermesi sebebiyle bir zarara ugramis
olmasidir. Kiraci bir zarara ugramamissa eski malikin tazminat sorumlulugu da

665

dogmaz®. Kiracinin eski malikten tazminini talep edebilecegi zarar kalemleri

sunlardir:
(1) Kira Bedeli Farki

Kiracinm eski malikten tazminini talep edebilecegi ilk zarar kalemi kira bedeli
farkidir. Buna gore kiraci yeni malikin kira sézlesmesini sona erdirmesi sebebiyle
tagindi1g1 yerde 6ncekine gore daha fazla bir kira bedeli 6diiyorsa bu fazla 6dedigi kira
bedeli farkini eski malikten talep edebilir. Kira bedeli farki belirli kira s6zlesmelerinde
siirenin sonuna kadar belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise feshi ihbar siiresinin

sonuna kadar talep edilebilir®,

664 Inceoglu, Cilt 1, s. 600-601; Oktem Cevik, a.g.e., s. 267.
665 Oktem Cevik, a.g.e., s. 267.
866 fnceoglu, Cilt 1, s. 601 ve dpn. 2430; Oktem Cevik, a.g.e., s. 268; Giinel, a.g.e., s. 199.
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Eski kira sozlesmesi ile yeni kira sdzlesmesi arasindaki kira bedeli farkinin
hesaplanmasma iliskin doktrinde farkhi goriisler bulunmaktadir®®’. Doktrindeki bir
gorlise gore, kiracinin yeni kira sdzlesmesindeki kira bedeli ile eski kira sozlesmesi
arasindaki fark kira bedeli farkini1 olusturur. Ancak yeni tasmilan yer eskisine gore
daha kullanigli ise bu durum kira bedeli farkina iliskin tazminatin hesabinda bir indirim
sebebi olarak degerlendirilmelidir. Yine bu goriise gore yeni kira sozlesmesindeki kira
bedeli eski kira s6zlesmesindeki bedelden daha diisiikse kiracinin elde ettigi bu karin
tazmini gereken diger zarar kalemlerinden indirilmesi (denklestirme ilkesi) gerekir.
Buna kars1 doktrindeki diger bir goriis kira bedeli farkinin somut olarak tespit
edilmesinin zorluklar1 sebebiyle soyut yontemle hesap yapilmasit gerektigini
savunmaktadir. Bu goriise gore kiracinin kiralanan taginmazla es degerde 6zelliklere
sahip bir tasinmaza tasinmis olmasi ihtimalinde 6deyecegi kira bedeli ile eski kira
sOzlesmesine gore 6dedigi kira bedeli arasindaki farki tazmini gereken kira bedeli

farkini olusturur.
(2) Kazang¢ Kayb1

Kazang kayni kiracimin igyeri kiracis1 olup da yeni malikin kira s6zlesmesini
TBK. m. 351, f. 1 uyarinca sona erdirmesi halinde ortaya ¢ikabilir. Ozellikle isyerinin
degismesiyle miisteri ¢evresini kaybeden ve buna bagli olarak kazang kaybina ugrayan
kiracmin bu zararmin tazminini de eski malikten talep edebilecegi kabul

edilmektedir®®®,
(3) Diger Zararlar

Kiracinin ugramis oldugu diger zararlarin kapsamina kiracinin kendisine kars1
acilmis tahliye davasindan kaynaklanan dava masraflar1 ve vekalet iicretleri®®,
taginacak yer bulmak icin yaptig1 masraflar, tasinma masraflari, taginilan yerde yapilan

dekorasyon masraflar1 da girmektedir. Burada belirtmek gererkir ki dekorasyon

87 Doktrinde ileri siiriilen bu gériisler igin bkz. inceoglu, Cilt 1, s. 601-602; Oktem Cevik, a.g.e., s.
269.

668 fnceoglu, Cilt 1, s. 602; Oktem Cevik, a.g.e., s. 269; Giinel, a.g.e., s. 199.
669 fnceoglu, Cilt 1, s. 603; Oktem Cevik, a.g.e., s. 270; Giinel, a.g.e., s. 199.
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masraflariin eski malikten talep edilebilmesi bu masraflarin yapilmasi ile kiralananin
el degistirmesi ve kira sozlesmesinin TBK. m. 351, f. 1 uyarinca sona ermesi arasinda
illiyet bag1 bulunmasina baglidir. Ornek olarak kira sézlesmesinin yakin zamanda sona
erecek olmasi ihtimalinde kiracinin yeni kiraladigi yerde de bu masraflar1 yapacak

oldugu goz 6niinde bulunduruldugunda illiyet bagmin bulunmadig1 sdylenebilir®.

Kiracinin yeni tasindigi yer is yerine eski kiralanan taginmazdan daha
uzaktaysa fazladan yapilan bu ulasim masraflarmin da kiracinin zarar1 olarak talep

edilebilecegi kabul edilmektedir®’?.

Eski oturdugu taginmazdaki giizel manzaranmn verdigi zevkten yoksun kalan
veya tasindig1 yerden isine giderken daha fazla yliriimek zorunda kalan kisinin bu
normatif zararlarinin (menfaat kayiplarinin) da tazmini gereken zarar kalemleri iginde
sayilip sayilmayacag1 doktrinde tartigsmalidir. Doktrindeki bir goriise gore kira bedeli
farkinin hesaplanmasinda tercih edilen yonteme gore kiracinin normatif zararlarinin
tazminini de eski malikten talep edebilmesi miimkiindiir. Zira yeni tasmilan yerin
eskisine gore kullamisli olmasi ihtimalinde kira bedeli farkina iliskin tazminat
hesabinda indirim yapilmasi gerektigini kabul eden bu goriise gore normatif zararlarin
da bu hesaba katilmasi gerekir®’?. Kanaatimizce bu zarar kalemlerinin manevi zarar

olarak tazmin edilebilmesi mimkiindiir.
d. illiyet Bagimin Bulunmasi

Kiracinin eski malikten tazminat talep edebilmesi i¢in gereken son sart eski
malikin kiralananmi tiglincii kisiye devretmesi ve yeni malikin TBK. m. 351, f. 1
uyarinca kira sdzlesmesini siliresinden once sona erdirmesi ile kiracinin ugradig zarar
arasinda illiyet bagi bulunmasidir. Eski malikin tazmin etmekle ytikiimlii oldugu zarar,

onun borca aykirt davranisi sonucu meydana gelen zararlarla smirlidir®”,

670 Inceoglu, Cilt 1, s. 603; Oktem Cevik, a.g.e., s. 270.
671 Oktem Cevik, a.g.e., s. 270.

672 Inceoglu, Cilt 1, s. 602; Oktem Cevik, a.g.e., s. 271.
673 Oktem Cevik, a.g.e., s. 271; Yildirim, a.g.m., s. 125.
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SONUC

6098 sayili TBK.'nin yiriirliige girmesinden oOnceki eski donem Tiirk
Hukuku’nda kiralananin el degistirmesi 818 sayili BK. ve 6570 sayili GKHK. da ayr1
ayr1 ve birbirinden farkli sekilde diizenlenmisti. Kira sd6zlesmesinin kurulmasindan
sonra kiralananin el degistirmesi durumunda BK. “satim kiray1 bozar” ilkesini
benimsemigsken GKHK. “satim kiray1 bozmaz” ilkesini benimsemisti. GKHK. Kira
sozlesmesine taraf olan yeni malike gereksinim nedenine dayali olarak ayr1 bir tahliye
imkani tanimisti. Eski donem Tiirk Hukuku’nda kira s6zlesmesinin kurulmasimdan
sonra kiralanan iizerinde sinirli ayni hak kurulmasi durumuna iliskin herhangi bir
diizenleme bulunmamakla beraber gerek doktrin gerek Yargitay bu durumda da
kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin kiyas yoluyla uygulanabilecegini
kabul etmekteydi. Kiracilik hakkinin tapu siciline serh verilmesi ise tartigsmali olmakla
birlikte ¢ogunluk goriisiine gore hem BK. kapsamindaki kira sdzlesmesinin yeni
malike yasal devrini saglamakta hem de GKHK. kapsamindaki kira sdzlesmesinde

yeni malikin gereksinim nedeniyle tahliye imkanini ortadan kaldirmaktayda.

Mehaz IBK. biitiin kira sdzlesmeleri icin tek bir kural getirmis ve kiralananin
el degistirmesi halinde yeni malikin kira sdzlesmesine taraf olacagini diizenlemistir.
Yeni malik biitiin kira s6zlesmeleri bakimmdan genel bir olaganiistii fesih imkanina
sahip olmakla birlikte bu fesih imkanini konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kullandig1
durumda eski malik kiraciya tazminat 6demek zorunda kalmaktadir. Uciincii kisinin
kiralanan iizerinde miilkiyet devrine es deger sonu¢ doguran bir smirli ayni hak
kazanmas1 durumunda da kiralananin el degistirmesine iligkin hiikiimler kiyas yoluyla

uygulanir. Yine kiracilik hakkimin tapu siciline serh verilmesi kararlastirilabilir.

6098 sayili TBK. kiralananin el degistirmesi halinde yeni malikin kira
sozlesmesine taraf olacagmi diizenleyerek yasal sdzlesme devrinin gerceklesecegini
kabul etmistir. Hilkmiin uygulanmasi i¢cin gereken ilk sart gegerli sekilde kurulmus bir
kira s6zlesmesinin bulunmasidir. Hiikiim, kira sdzlesmesinin genel hiikiimlerinde
diizenlenmis oldugu icin kural olarak her tiirlii kira sdzlesmesinde uygulama alani

bulur. Doktrinde tartigmali olmakla beraber bizim de katildigimiz agirhikli goriise gore
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hiilkmiin uygulanmasi i¢in kiralananin el degistirmesinden once kira sézlesmesinin

kurulmasi yeterli olmayip kiralananin da kiraciya teslim edilmis olmas1 gerekir.

Hiikmiin uygulanmasi i¢in kiraya verenin kiralananin maliki olmasi sarttir.
Ancak kiraya verenin malik sifatin1 tasimiyor olmasina ragmen; iyiniyetin tasarruf
yetkisi eksikligini onardigi durumlarda, caiz olan alt kira sézlesmesinin yapilmis
oldugu durumlarda, intifa veya iist hakki sahibinin kiraya veren sifati tasidigi
durumlarda ve kira sézlesmesinin dolayli temsil yoluyla yapildigr durumlarda da

hiikiim uygulama alani bulur.

Diger bir sart kiralananin hukuki bir sebebe dayali olarak ve ciizi halefiyet
yoluyla el degistirmesi yani miilkiyetinin degismesidir. Kiralananin el degistirmesi
satig, mal degisim, bagislama sézlesmesi gibi kiraya verenin iradesine dayali bir
hukuki igslemle gerceklesebilecegi gibi cebri icra yoluyla satis, miilkiyetin mahkeme
karariyla gegmesi, mahkeme karariyla satis yapilmasi gibi kiraya verenin iradesi
disindaki bir sebebe dayali olarak da gerceklesebilir. Tasinmazin cebri icra yoluyla
satisinin yapilmasi durumunda [IK. m. 135 gdz 6niinde bulundurulur ve yeni malikin
kira s6zlesmesine taraf olmasi ancak kiracinin haciz tarihinden 6nce kira sézlesmesini
resmi bir belgeyle ispatlamasi halinde miimkiin olur. Kiralananin; kamulastirilmasi,
kiilli halefiyetle kazanilmas1 ve malik lehine intifa veya iist hakki gibi sinirli ayni

haklar tesis edilerek devredilmesi durumlarinda hiikiim uygulama alani bulmaz.

Kiralananin el degistirmesi yani yasal sézlesme devrinin gerceklestigi an esya
hukuku kurallarina gore belirlenir. Tasinirlar i¢in kabul ettigimiz soyutluk goriisii
uyarmca miilkiyet devrinde hukuki sebebin gecersiz olmast kiralananin el
degistirmesini yani yasal sdzlesme devrini gegersiz kilmaz. Taginmazlarda ise sebebe
baglilik ilkesi uyarica hukuki sebebin gegersizligi yasal sézlesme devrini de gegersiz
kilar. Kanaatimizce yeni malikin gereksinimi nedeniyle agilan tahliye davasinda
kiralananin muvazaali olarak devredildigi ispatlanirsa davanin reddine karar
verilmelidir. Zira bu halde hem kiralanan el degistirmedigi i¢in yeni malik kira
sozlesmesine taraf olmamis hem de yeni malik ger¢ek ve samimi bir gereksinime sahip
oldugunu ispatlayamamistir. Benimsedigimiz goriis uyarinca hukuki sebebin sonradan
ortadan kalkmasi kiralananmn el degistirmesini gecersiz hale getirip yasal sdzlesme

devrini ortadan kaldirmaz.
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Yeni malik kiralanan1 devraldig: sirada kira sézlesmesinin varligini bilmiyor
ve bilmesi gerekmiyorsa dahi yasal sozlesme devri geregi kira sozlesmesine taraf olur.

Bu bakimdan kiralananin el degistirmesi durumunda yeni malikin iyiniyeti korunmaz.

Kiralananm el degistirmesiyle birlikte ileriye etkili olarak yasal s6zlesme devri
gergeklesir ve yeni malik kanun geregi kendiliginden kira sozlesmesine taraf olur. Kira
sO0zlesmesinin yasal devrinden once dogmus haklar ve bor¢lar eski malike aitken
devirden sonra dogan haklar ve borglar yeni malike ait olur. Yeni malik eski malikin
halefi oldugu i¢in onun kisiliginden kaynaklananlar digindaki imkanlardan da
yararlanabilir. Kira s6zlesmesine taraf olan yeni malik, kiraya veren eski malike halef
olmasi nedeniyle sahip oldugu haklarin yaninda yeni malikin gereksinimi nedeniyle

kira sozlesmesini sona erdirme imkania da sahip olur.

Kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra {i¢iincli kisinin kiralanan {izerinde
kiracinin hakkin1 etkileyen bir simirlt ayni hak kazanmasi durumunda kiralananin el
degistirmesine iligkin hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir. Benimsedigimiz goris
uyarinca smirli ayni hak ekonomik sonuglar1 itibariyle miilkiyet devrine es degerde bir
sonu¢ dogurmaktaysa yasal sozlesme devri gergeklesir ve hak sahibi kira s6zlesmesine
taraf olur. Buna kars1 sinirli ayni hak ekonomik sonuglari itibariyle miilkiyet devrine
es degerde bir sonu¢ dogurmamakla birlikte yine de kiracinin hakkini etkiliyorsa hak
sahibi kiraya veren malikin yaninda kira so6zlesmesine katilir. Hak sahibinin kiraya
veren olarak sahip oldugu hak ve yiikiimliiliiklerin sinirmni sinirli ayni hakkin kendisine

sagladigi hak ve ytikiimliiliikkler olusturur.

Bir sinrli ayni hakkin ekonomik sonuglari itibariyle miilkiyet devrine es
degerde olabilmesi kanaatimizce sahibine semerelerden yararlanma yetkisi vermesine
baglidir. Bu bakimdan kiralanan {izerinde sahibine tam kullanma ve yararlanma yetkisi
veren (semerelerden yararlanma yetkisi de dahil) intifa hakk: veya tist hakki kazanan
tigtincli kisi kira sozlesmesine taraf olur. Buna karsilik kiralanan iizerinde sahibine
semerelerden yararlanma yetkisi vermeyen ancak kiracinin hakkini etkileyen oturma
hakki, gecit hakki gibi haklar kazanan ticiinii kisi kiraya veren malikin yaninda kira
sozlesmesine taraf olur ve kira bedeli talep edemeyecegi gibi kira siiresinin sonuna

kadar kiracinin hakkima da katlanmakla yiikiimlii olur.
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Katildigimiz goriise gore Kiraya verenin intifa hakki veya iist hakki sahibi
olmasi ve bu hakkinin sona ermesi durumunda ¢iplak miilkiyeti tam miilkiyete donen
malik de kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimlerin kiyas yoluyla uygulanmasi

sonucu kira sozlesmesine taraf olur.

“Yeni malikin gereksinimi” baghgini tasiyan TBK. m. 351 hiikmiiniin
metninde “yeni malik™ ifadesi yerine “edinen” ifadesi kullanilmistir. Bdylece hitkmiin
uygulama alani kiralananin el degistirmesiyle sinirlandirilmamas, kiralanan {izerinde
smirlt ayni hak kazanilmasi durumunda da hiikmiin uygulanmasi1 miimkiin kilimmastir.
Bu bakimdan kiralanan tizerinde miilkiyet hakki kazanan ii¢lincii kisi yaninda intifa
hakki, oturma hakki ve iist hakki kazanan ii¢lincii kisi de TBK. m. 351 uyarinca

gereksinim nedeniyle fesih hakkina sahiptir.

Hiikiim konut ve gatili isyeri kiralarinda edinene kira sdzlesmesini kendisi veya
kanunda sayilan yakinlarinin gereksinimi nedeniyle sona erdirme imkani tanimistir.
Gereksinimi dikkate alinan kisiler hiikiimde edinen, edinenin esi, altsoyu, iistsoyu veya
kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler olarak ifade edilmistir. Buradaki
diger kisilerin edinenin bakmakla yiikiimli oldugu kardesleri oldugu kabul
edilmektedir. Hiikmiin uygulanmasi i¢in edinen veya yakinlarmin kiralanani konut
veya igyeri olarak kullanma gereksinimi bulunmasi ve bu gereksinimin ger¢ek ve
samimi olmas1 gerekir. Hangi hallerde konut ve isyeri gereksinimi bulunduguna ve
hangi hallerde bu gereksinimin gercek ve samimi oldugununa iligkin kesin olgiitler
bulunmamaktadir. Hakim her somut olay1 kendi sartlar1 i¢inde degerlendirerek gercek

ve samimi bir gereksinimin bulunup bulunmadigina karar verecektir.

Edinen edinme tarihinden itibaren bir ay i¢inde yazili bildirimde bulunmak
sartiyla alt1 ay sonrasi i¢in gereksinim nedeniyle tahliye davasi agabilir. Edinme
tarihinden itibaren alti ay gegtikten sonra dava acgilmasi igin bir st siire
bulunmamaktadir. Bu tahliye imkanini kullanmayan ya da kullanamayan edinen
kiraya veren sifatina sahip oldugu i¢in ayrica kiraya verenin gereksinimi, yeniden insa
ve imar nedenine dayali olarak sdzlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde
tahliye davasi agabilir. Kanaatimizce edinenin kiraya veren sifatini tagimasi nedeniyle
sahip oldugu bu tahliye imkani belirli siireli kira sozlesmeleriyle smirli olmayip

belirsiz siireli kira sozlesmelerinde de edinen tahliye imkanina sahip olmalidir.
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Benimsedigimiz goriise gére TBK. m. 351 kapsaminda gereksinimi nedeniyle
tahliye imkanina sahip “edinen” kira sozlesmesine TBK. m. 310 veya 311 uyarinca
taraf olan kigidir. Bu bakimdan kiralananin kiilli halefiyet yoluyla (6rn. miras)

kazanildig1 durumlar hitkkmiin uygulama alanina girmez.

TBK. m. 351 hiikmiiniin sartlar1 saglandiginda edinen tahliye davasi yoluyla
Kira sozlesmesini sona erdirebilir. Kiracinin kiralanandan tahliye edilmesinden
itibaren yeni malik kiralanani li¢ y1l siireyle bir baskasina kiraya veremez. Kiraci, kira

sOzlesmesinin sona ermesi nedeniyle ugradigi zararlar1 eski malikten talep edebilir.

Serhin “esyaya bagli bor¢” ve “munzam” etkisi her ne kadar TBK. m. 310 ve
311 hiikiimleri ile dogrudan kanun tarafindan kiraciya saglanmigsa da kiracilik
hakkinin tapu siciline serhi TBK. m. 351 uyarinca yeni malikin gereksinimi nedeniyle
tahliye imkanini ortadan kaldirmas1 bakimmdan 6nemini korumaktadir. Kanaatimizce
kiracilik hakkmin serhi yeni malikin gereksinimini ortadan kaldirmak disinda bir
isleve sahip degildir. TBK. m. 351 hiikmiiniin gerekg¢esinde serhin kiraya verenin
gereksinimi ile yeniden insa ve imara dayali tahliye davasina da engel olusturacagi
belirtilmigse de kanaatimizce bu davalarin agilmasini engellemek bakimindan bir
islevi yoktur. Zira belirli siireli sozlesmelerde en geg¢ s6zlesme siiresinin sonuna kadar,
belirsiz siireli s6zlesmelerde ise en yakin fesih donemi dikkate alinarak belirlenecek
stireye kadar verilebilecek olan serhin etkisi bu davalarin a¢ilma hakkinin dogdugu
tarihte zaten sona erecektir. Bu sebeple serhin bu bakimdan bir koruma sagladigi

sOylenemeyecektir.
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