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KiRA SOZLESMESININ KURULMASINDAN SONRA
KIiRALANANIN EL DEGISTIRMESI: “SATIM KIRAYI
BOZMAZ” ILKESININ SONUCLARI

Pinar ALTINOK ORMANCI*

OZET

Yeni Borglar Kanunu ile, “Satim kiray1 bozar” ilkesi yerini “Satim kirayr bozmaz” ilkesine
birakmisgtir. Bu degisiklik, TBK md. 310 hiikmiinde kendisini gostermektedir. Bu maddeye
gore, kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse,
yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olur. Ancak mehaz Isvigre Bor¢lar Kanunu 'ndakinden
farkl olarak, sadece konut ve ¢atili igyeri kiralarini konu edinen sézlesmelerde yeni malike
gereksinim sebebiyle sozlesmeyi olaganiistii sekilde feshetme imkani taninmis, bunlar disinda
kalan diger sozlesmelerde yeni malike herhangi bir olaganiistii fesih imkani taninmamistir.
Bu ¢alismada, TBK 'daki bu eksikligin sonuglart degerlendirilmistir. Diger taraftan, TBK md.
310 hiikmiiniin varligina ragmen, tasinmaz kiralarinda kiracilik hakkinin serhi imkani TBK
md. 312’de korunmugtur. Bu ¢er¢evede serhin ne gibi sonuglar dogurdugu, konut ve ¢atill
isyveri kiralari ile bunlar disinda kalan tasinmaz kiralar: ayri ayri ele alinarak incelenmistir.

Anahtar kelimeler: kira sozlesmesi, kiralananin el degistirmesi, “satim kirayt bozmaz”
ilkesi, yasal sozlesme devri, kira sozlesmesinin serhi.

CHANGE OF OWNERSHIP RIGHT AFTER THE
CONCLUSION OF THE RENTAL CONTRACT: THE
CONSEQUENCES OF THE PRINCIPLE OF “SALE
DOES NOT VOID RENT”

ABSTRACT

With the entry into force of the new Turkish Code of Obligations (TCO), the principle of
““Sale voids rent” is replaced by “Sale does not void rent”” rule. In accordance with Art. 310
of TCO, which brought this important modification, in case of a change of ownership taking
place after the conclusion of the rental contract for any reason, the new owner becomes a
party to the rental contract. However, contrary to the original provision in the Swiss Code of
Obligations, this article only enables the new owner to extraordinarily terminate the contract
with regard to rental contracts on housing and workplaces covered with a roof and the new
owner is not entitled to terminate the rental contract for other types of immovable property.
This paper analyses the consequences of this deficiency in TCO Art. 310. On the other hand,
despite the existence of TCO Art. 310, annotation of the right of the tenant being recorded in
the land registry is still possible and guaranteed under Art. 312.

Keywords: rental contract, change of ownership, “sale does not void rent” rule, legal
transfer of contract, annotation of the right of the tenant.

! Dr., Bilkent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim
Gorevlisi.



Pinar ALTINOK ORMANCI

GIRIS

1 Temmuz 2012°de yiiriirliige giren Tiirk Borglar Kanunu’nun 310. maddesi
ile, eski Borglar Kanunu (eBK)’daki “Satim kiray1 bozar” ilkesi énemli 6l-
clide degisiklige ugramis, hatta esas itibariyla yerini “Satim kiray1 bozmaz”
ilkesine birakmustir. Mehaz Isvigre Borglar Kanunu (IBK) md. 261°deki
diizenlemeden 6nemli 6lgiide ayrilan TBK md. 310 diizenlemesi, Tiirk hu-
kuku ag¢isindan 6nemli sonuglar dogurmaktadir. Bu ¢alismada 6ncelikle bu
sonuclar ele alinarak, bu kapsamda sozlesme Ozgiirliigiine getirilen yasal
sinirlandirmanin degerlendirilmesi yapilmaya ¢alisilacak; ardindan TBK md.
312’de muhafaza edilen kira s6zlesmesinin serhi imkaninin, TBK md. 310
hiikmii karsisinda ne gibi sonuglar dogurdugu ele alinacaktir.

1) KIRA SOZLESMESININ KURULMASINDAN SONRA
KIRALANANIN EL DEGISTIRMESI HALINDE KiRA
SOZLESMESININ AKIBETI

TBK md. 310 hiikmiiniin yiiriirliige girmesinden once, kira sézlesmesinin
kurulmasindan sonra seyi devralan yeni malik, miilkiyet hakkina dayali ola-
rak kiralananin iadesini talep edebilmekteydi. Alacak hakkinin nisbiligi ilke-
si geregi, kiraci, kira s6zlesmesinden dogan hakkini yeni malike kars1 ileri
siiremiyordu. Bunun tek istisnasi olarak, kira sézlesmesinin bir taginmazi
konu edinmesi ve bu sozlesmeden dogan hakkin tapu kiitiigiine serh ettiril-
mesi giindeme gelebilmekteydi. Aslinda eBK md. 254, bu konuyu, tasinir ve
taginmaz kiralari igin ayr1 ayri diizenlemisti. TBK md. 310 hiikmiiniin, eBK
md. 254 diizenlemesine nazaran ne gibi farkliliklar getirdigini ortaya koy-
mak agisindan, dncelikle kisaca eBK md. 254 diizenlemesini ele alip, daha
sonra TBK md. 310 hiikmiinii inceleyecegiz.

A. TBK m. 310’un Yiiriirliige Girmesinden Once Tiirk Hukukundaki
Durum

EBK md. 254, kiralananin sonradan temlikine iliskin olarak, su sekilde bir
diizenleme icermekteydi: Kira sozlesmesi kurulduktan sonra, kiralanan
iclincii kisiye devredilir veya cebri icra veya iflas prosediirii ile kiracinin
elinden alinirsa, kiraci, devralan ii¢iincii kisiden “kabul ettigi takdirde” kira
sozlesmesinin devamini; kiralayandan da s6zlesmenin ifasini veya zararinin
tazminini talep edebilir. Kira konusu bir tasinmaz ise, ii¢ilincii kisi, sdzlesme
daha erken feshe miisait olmadik¢a, yasal olarak feshin caiz olacagi vadeye
kadar kira s6zlesmesine uymakla yiikiimliidiir ve feshi ihbar etmedigi takdir-
de, s6zlesmeyi kabul etmis sayilir.
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Goriildiigi tizere eBK md. 254°e gore, tasinirlar agisindan, ancak miilkiyeti
devralan kabul ettigi takdirde, kira sozlesmesinin devami miimkiin olmak-
taydi®. Devralan kira sdzlesmesinin devamini kabul etmek istemezse; bu
durumda kiracidan, kiralananin iadesini talep edebilmekteydi. Oysa tasin-
mazlar agisindan, devralan kira sdzlesmesine uymakla yilikiimliiydii: Devra-
lan ancak yasal fesih siirelerine uyarak, en yakin yasal fesih donemi igin
s6zlesmeyi feshedebiliyordu®. Benzer sekilde 6570 sa. Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanun da yeni malikin, mevcut kira s6zlesmesiyle prensip itiba-
riyle bagh oldugu diisiincesini esas almakta idi. 6570 sa. Kanuna gore yeni
malik, tasinmazi devraldig1 anda kira sézlesmesinin tarafi haline gelmekte
(bir baska ifadeyle yasal sdzlesme devri sdz konusu olmakta), ve ancak soz
konusu kanunun md. 7 f. 1 bent d hiikmiine gore tahliye davasi acarak s6z-
lesmeyi sona erdirebilmekteydi®. Sézlesmenin tarafi haline gelen yeni malik,
elbette 6570 sa. Kanunun 7. maddesinde yer alan tahliye imkani disinda, eski
malik hangi hallerde sdzlesmeyi sona erdirebilecekse, ayni hallerde sozles-
meyi sonlandirma imkanina da sahipti. Goriildiigii tlizere tasinmaz kiralar
agisindan, BK’ya veya GKHK’a tabi olmasima gore mevcut olan ikili yap,
bu noktada da kendini gostermekteydi.

TBK md. 310’un yiirlirliige girmesinden sonra ise, kiralananin devri halinde
kira sdzlesmesinin akibetiyle ilgili nemli degisiklikler giindeme gelmistir.
B. Tbk M. 310’un Yiiriirliige Girmesinden Sonraki Durum

Kiralananin el degistirmesi bashigim tasiyan TBK md. 310 maddesi, su hiik-
mu icermektedir:

2 Halok TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, c. 1/2, Istanbul 2008, s.
131. Devralanin kabuliiniin hukuken nasil sonu¢ dogurduguna iligkin cesitli goriisler
icin bkz. Mustafa Alper GUMUS, “Yeni” 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’na gore
kira sdzlesmesi, Istanbul 2011, s. 136 vd.

¥ TANDOGAN, s. 130: Devralan, feshi ihbar etmedigi takdirde sézlesme ile bagh-
dir ve sozlesmeyi kabul etmis sayilir. Ayn1 yonde bkz. Burak OZEN, “Kira konu-
sunun devri”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi,
c. 16, sa. 1-2, y. 2010, s. 167 vd.: eBK doneminde feshi ihbar agisindan s6z konusu
kira s6zlesmesinin belirli veya belirsiz siireli olmasi, herhangi bir farklilik yaratma-
makta idi. Kira s6zlesmesi belirli siireli olsa dahi, eBK md. 262°de belirtilen yasal
fesih donem ve siirelerine uyularak, kiracidan taginmazi terk etmesi istenebilmek-
teydi.

* eBK déneminde kira konusunun devri ve sonuglari hakkinda ayrmtili bilgi igin
bkz. OZEN, s. 137 vd. 6570 sa. GKHK un getirdigi sistem hakkinda bkz. ayni ya-
zar, s. 142 vd.
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“Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degis-
tirirse, yeni malik kira sozlegmesinin tarafi olur.

’

Kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidwr.’

S6z konusu diizenleme, asagida inceleyecegimiz iizere, eBK hiikmiine naza-
ran dnemli sonuglar dogurmaktadir.

1) Hikmin Uygulanma Alani

TBK md. 310 hiikmii, olduk¢a genis bir uygulanma alanina sahiptir, zira soz
konusu diizenlemede, “kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesi’nden
bahsedilmektedir. Miilkiyetin devri borcunu doguran tiim hukuki islemler bu
cercevede s6z konusu olabilir. Ornegin satim, bagislama, trampa vs... Mehaz
IBK md. 261/1 diizenlemesinde ise “esyanin baskasina devri veya icra-iflas
takibi ile esyaya el konulmasi”ndan bahsedilmektedir. TBK md. 310°da,
eBK md. 254’Un aksine icra-iflas takibi ile esyaya el konulmasindan s6z
edilmemekte ise de, kiralananin icra-iflas takibi neticesinde cebri icra yolu
ile satilmasi halinde de bu hiikmiin uygulanacag ifade edilmektedir®.

Bununla birlikte, miras yoluyla miilkiyet hakkinin el degistirmesi, TBK md.
310 hiikkmiiniin uygulama alaninin disinda kalmaktadir. Kiilli halefiyet ilke-
sinin gegerli oldugu bu halde mirascilar, kiralananin miilkiyeti ile beraber,
kanun geregi, kiraya verenin hak ve borg¢larin1 da iizerlerine almaktadirlar.
Ayni sekilde isletmelerin birlesmesi veya malvarliginin veya isletmenin
devralinmasi halinde de, TBK md. 310 hiikmii uygulanmayacaktir®.

Ayrica TBK md. 310/2, kamulastirmaya iligkin hiikiimlerin sakli oldugunu
belirtmektedir. Bu nedenle kamulastirma halinde de s6z konusu diizenleme
uygulanmayacaktir’.

Son olarak belirtmek gerekir ki, hilkmiin uygulama alam bulabilmesi igin,
miilkiyetin devri, kiralananin kullanimi kiraciya birakildiktan sonra gergek-

> GUMUS, Kira sdzlesmesi, s. 143; Cevdet YAVUZ / Faruk ACAR/ Burak OZEN,
Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hitkiimler, 10. Baski, Istanbul 2012, s. 213.

6 GUMUS, Kira sozlesmesi, s. 143; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 213; Isvicre hukuku
acisindan ayni yonde bkz.: Le droit suisse du bail & loyer - Commentaire (Com-
mentaire SVIT), Genéve-Zirich-Bale 2011, Art. 261, n. 3; Peter HIGI, Kommentar
zum schweizerischen Zivilrecht (Zircher Kommentar), Bd. V/2b, Die Miete, Zirich
1994, Art. 261, n. 8; David LACHAT, Commentaire Romand Code des Obligations
I, Genéve-Bale-Munich 2003, art. 261, n. 2; Pierre TERCIER/ Pascal G. FAVRE,
Les contrats spéciaux, Genéve-Zurich-Béle 2009, s. 358, n. 2472; Christoph MUL-
LER, Contrats de droit suisse, Berne 2012, s. 177 vd., n. 873.

" IBK md. 261/4 de aym sekilde kamulastirmayi, hitkkmiin uygulama alam diginda
birakmustir.
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lesmis olmalidir®. Miilkiyetin devri kira sézlesmesi kurulduktan sonra, ancak
heniiz seyin kullanimi kiraciya birakilmadan once gerceklesmisse, siibjektif
bir imkansizlik meydana gelecek ve eski malikin, TBK md. 112 ¢ergevesin-
de tazminat borcu giindeme gelecektir.

2) Yasal Sozlesme Devri ve Sonuglari

TBK md. 310/1 diizenlemesi, kiracty1 korumak amaciyla getirilmis olup,
eski malikle kirac1 arasindaki anlagsmanin bir sonucu olarak ortaya ¢ikmakta-
dir. Yeni kurala gore, kiralananin iktisabiyla, kira iligkisi kirac1 ve yeni ma-
lik arasinda varligin1 devam ettirecektir.

Boylece kira s6zlesmesinin taraflarinda kanun geregi bir degisiklik meydana
gelmekte ve kira sozlesmesinin yasal olarak devri sz konusu olmaktadir®.
TBK md. 310 tasinir ve tasinmazlar arasinda bir ayrim yapmadigindan, bu
sonug tiim esyalar acisindan gecerlidir™.

Sozlesmedeki taraf degisikligi, miilkiyetin devri aninda gerceklesir. Bu an-
dan itibaren kira iliskisi, miilkiyeti devralanla kirac1 arasinda devam edecek;
kira sézlesmesinden dogan tiim hak ve yiikiimliiliikler, bundan bdyle, kiraya
veren olarak yeni malikle kirac1 arasinda varligini siirdiirecektir'’. Dolayis1y-
la miilkiyetin devri anindan itibaren, kiracinin ileride dogacak tiim hak ve
yiikiimliiliikleri, kanun geregi, yeni malike kars1 devam eder®. Bu gergevede
yeni malik de, kiralanan seyin kullanimini, kiraciya, ayni sartlar altinda,
ozellikle ayni kira bedeli {izerinden birakmakla yiikiimliidiir'. Bununla bir-

8 LACHAT, CR CO I, Art. 261, n. 1; HIGI, Art. 261, n. 13; GUMUS, Kira sozles-
mesi, s. 144. YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 214.

® Isvicre hukukunda aym yonde diizenleme iceren IBK md. 261 cercevesinde yasal
sozlesme devrinin s6z konusu oldugu yoniinde bkz. HIGI, Art. 261, n. 22; Bail a
loyer — Commentaire, art. 261, n. 8 vd.; LACHAT, CR CO |, art. 261, n. 1 vd.;
TERCIER/ FAVRE, s. 358, n. 2469; MULLER, s. 177, n. 872; Pierre ENGEL,
Contrats de droit suisse, Berne 2000, s. 174; GUMUS, Kira sozlesmesi, s. 143; Aym
yazar, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, c. I, Istanbul 2012, s. 332.

10 GUMUS, Kira sézlesmesi, s. 142; Aym yazar, Borclar Ozel, s. 332. IBK md. 261
diizenlemesi de tasmir-tasinmaz esya ayrimini yapmamakta, kira sozlesmesinin
yasal olarak devrini tiim egyalar acisindan kabul etmektedir.

' Bail & loyer - Commentaire, art. 261,n. 8 vd.; HIGI, Art. 261, n. 22; LACHAT,
CR CO I, art. 261, n. 3; MULLER, s. 178, n. 874 ve 875; TERCIER/ FAVRE, s.
359, n. 2480; GUMUS, Kira sozlesmesi, s. 144 vd.

2 HIGI, Art. 261, n. 22.

3 Bail & loyer — Commentaire, art. 261, n. 9.
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likte, s6zlesme devri gegmise etkili olmayacagindan, eski malik lehine daha
once dogmus alacaklar yeni malike ait olmaz™.

Kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin el degistirmesi halinde
kira iligkisinin devredenle devralan arasinda devam edecegine iliskin TBK
md. 310/1 hiikmii, kiraciy1 korumak amaciyla getirildiginden, emredici nite-
likte oldugu kabul edilmelidir®®. Bu nedenle aksine yapilan anlagmalar ge-
gersiz olacaktir.

3) Yeni Malikin Tarafi Oldugu Kira S6zlesmesinden Kurtulabilme
Imkam

IBK md. 261/2’de, TBK md. 310 hiikmiinden farkli olarak, kira iliskisinin
tarafi haline gelen yeni malike, s6zlesmeyi feshe yonelik 6zel imkanlar geti-
rilmistir. Bu cercevede IBK md. 261/2’nin a bendi geregi, konut ve isyeri
kiralar1 agisindan, yeni malik, kendisinin veya yakin kan ya da sihri hisimla-
rinin acil ihtiyaci nedeniyle, kira s6zlesmesini yasal fesih slresine uyarak, en
yakin yasal fesih donemi i¢in sona erdirebilir. Ayn1 maddenin b bendi ise,
diger esyalar acisindan yeni malikin, kira s6zlesmesini, s6zlesme daha 6nce
sona ermeye imkan tanimadike¢a, en yakin yasal fesih donemi i¢in sona erdi-
rebilecegini diizenlemektedir.

Kira sézlesmesinin feshine iliskin olarak IBK’da tanmmis bu imkan, yeni
malike olaganiistii bir fesih hakki tantmstir™®. Yeni malik, yasal fesih strele-

4 Bail & loyer — Commentaire, art. 261, n. 9; MULLER, s. 178, n. 875; GUMUS,
Kira s6zlesmesi, s. 145. Ayn1 yondeki 21.03.2001 tarihli Isvigre Federal Mahkemesi
karari icin bkz. ATF 127 III 273, s.277, 4c/aa.

> Aym yondeki diizenlemeyi igeren IBK md. 261/1 hitkmiiniin mutlak emredici
olduguna iliskin olarak bkz. HIGI, Art. 261, n.3; Bail a loyer — Commentaire, art.
261, n.1. Lachat ise hitkmiin sadece emredici oldugunu ifade etmekte, bu emredici-
ligin mutlak veya nispi nitelikte olup olmadigina iliskin herhangi bir goriis beyan
etmemektedir: bkz. LACHAT, CR CO |, art. 261, n.1. Buna karsilik Permann, iBK
md. 261/1 hiikkmiiniin, kiract lehine nisbi emredici nitelikte oldugunu ifade etmekte-
dir: bkz. Richard PERMANN, Mietrecht Kommentar, Zirich 2007, Art. 261 OR, n.
1. Bunun anlami, hitkmiin kiraci lehine aksinin kararlastirilabilecegi, ancak kiraci
aleyhine degistirilemeyecegidir. Oysa s6z konusu hiikiim kiraciya getirilebilecek en
yiiksek korumayi sagladigindan, kiraci lehine degistirilebilmesi kanaatimizce sz
konusu olamayacaktir. Zira, hiikiim, yeni malikin kira sézlesmesinin tarafi olacagini
diizenlendiginden, bunun kiraci aleyhine degistirilmesi (yani yeni malikin kira s6z-
lesmesi ile bagli olmayacagi) imkani disinda, kiraci lehine degistirilebilme imkani
yoktur. Bu nedenle hiikmiin mutlak emredici veya kiraci lehine nisbi emredici oldu-
gunu kabul etmek arasinda, pratikte herhangi bir fark olmayacaktir.

% HIGI, Art. 261, n.28 ve n.30; Bail & loyer - Commentaire, art. 261, n. 18 vd.;
TERCIER/ FAVRE, s. 360, n. 2481.
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rine ve donemlerine uyarak, tarafi oldugu kira sézlesmesini sona erdirebile-
cektir. Bu kapsamda, konut ve catili igyeri kiralar1 agisindan “acil ihtiyag”
gerekgesine dayanilmasi gerektigi halde, diger esyalar acgisindan, herhangi
bir gerekceye dayanmaya da gerek yoktur.

Yeni malikin IBK md. 261/2’ye dayanarak kira s6zlesmesini feshi, (feshi
bildirim siirelerine uyulmasi sarttyla) en gec, miilkiyetin devrini takip eden
en yakin yasal fesih dénemi i¢in yapilmalidir. Bu ¢ergevede, fesih siire ve
doneminin kagirilmasi halinde, fesih beyanimin bir sonraki fesih doneminde
sonug doguracagina iliskin IBK md. 266a/2 maddesi de uygulama alani bu-
lamayacak ve yeni malikin kira siiresinin sonuna kadar s6zlesmeyle bagh
olmas1 sonucu ortaya ¢ikacaktir'’. Kanun koyucunun bdyle siki bir kural
ongoérmesi, 6zellikle kiracinin, kira iligkisinin akibetini agikg¢a 6ngdérebilmesi
menfaatine, ancak ayn1 zamanda devredenin tazminat yiikiimliiliigiiniin (IBK
md. 261/3) acgikliga kavusturulmasindaki menfaatine hizmet eder'®. Bu taz-
minat ylkiimliiligiine asagida deginilecektir.

IBK md. 261in 2. fikrasinda yeni malike tanman bu imkan, TBK md. 310
diizenlemesine alinmamustir. IBK’da yeni malike getirilen bu olaganiistii
fesih imkani ile, aslinda “Satim kiray1 bozar” ilkesinin varligini biiyiik 6l¢u-
de devam ettirdigi ileri siiriilmekte™, ve bu kuralm yerini “kira sattm1 bozar”
ilkesine biraktig1 seklindeki goriisiin, sadece sinirli bir gergevede dogru ola-
rak degerlendirilebilecegi belirtilmektedir®. Gergekten de Isvigre hukuku
acisindan, yeni malik, konut ve igyeri kiralar1 harig, herhangi bir gerekceye
dayanmaksizin, sadece yasal siirelere uyarak soézlesmeyi feshedebilmekte;

konut ve isyeri kiralari agisindansa “acil ihtiyag” gerekgesine dayanarak ayni
fesih hakkini kullanabilmektedir.

Tiirk hukuku agisindan bakildiginda, IBK md. 261/2 diizenlemesinin TBK
md. 310 hitkkmiine alinmamasi, olduk¢a 6nemli bir eksiklik olusturmaktadir.
Aslinda, konut ve catili igyeri kiralar1 agisindan, TBK md. 351, kiralanan
sonradan edinene, ihtiya¢ sebebiyle sona erdirme imkani1 tanimaktadir. S6z
konusu hikme goére, “Kiralanant sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi,
altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kigiler
icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa,

Y HIGI, Art. 261, n. 32; Bail & loyer — Commentaire, art. 261, n.22; LACHAT,
CR CO |, art. 261, n. 6; PERMANN, Art. 261, n. 5.; TERCIER/ FAVRE, s. 360,
n. 2483.

B HIGI, Art. 261, n. 32.

YHIGI, Art. 261, n.21; PERMANN, Art. 261, n. 1.

2 HIGI, Art. 261, n. 21 ve n. 30. Kira satim1 bozar ilkesi, ancak yeni malikin IBK
md. 261/2’de kendisine tanman olaganiistii fesih hakkini kullanmamasi halinde
gegerli olacaktir.
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edinme tarihinden baslayarak bir ay iginde durumu kiracrya yazili olarak
bildirmek kosuluyla, kira sézlesmesini alti ay sonra agacagi bir davayla
sona erdirebilir.

Kiralanan1 sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sdzlesmeyi
sona erdirme hakkini, s6zlesme siiresinin bitiminden baglayarak bir ay i¢ginde
acacag1 dava yoluyla da kullanabilir.”

S0z konusu diizenleme, yeni malike ihtiya¢ sebebine dayanarak kullanabile-
cegi olaganiistii bir fesih imkan1 getirmekle birlikte, sadece konut ve gatili
igyeri kiralarim1 kapsamina almaktadir. Bunlar disinda kalan diger esyalar,
Ornegin araziyi veya bir tagimir esyay1 konu edinen kira sdzlesmeleri agisin-
dan, bdyle bir olaganiistii fesih imkan1 mevcut degildir. Dolayisiyla, bu tiir
esyalar1 konu edinen belirli siireli bir kira sdzlesmesinde, kiraya veren, s6z-
lesme siiresi boyunca sdzlesme ile bagh olacaktir; zira kendisine IBK’da
oldugu gibi olaganiistii bir fesih imkan1 taninmamustir. Bununla birlikte, kira
sOzlesmesinin tarafi olarak, yasadan kaynaklanan diger fesih haklarma (or-
negin hakli sebeple fesih imkanina) sahip olacagi konusunda herhangi bir
tereddit yoktur?,

Bu noktadan hareketle, Tiirk hukuku agisindan, “satim kiray1 bozar” ilkesi-
nin, IBK’dakinin aksine, yerini bilyiik 6lgiide “kira satim bozar” ilkesine
biraktigini sdylemek kanaatimizce yanlis olmayacaktir. Bundan kasit, yeni
malikin, kira s6zlesmesinin ifasima (konut ve ¢atili isyeri kiralar1 hari¢) kat-
lanmakla yiikiimlii oldugudur.

4) Kiraya Veren Eski Malikin Sorumlulugu

TBK’ya alinmayan IBK md. 261/3 hiikmiine gore, yeni malik, kira sdzles-
mesini, s6zlesmenin izin verdiginden daha onceki bir tarihte feshederse, eski
kiraya veren, kiracinin ugradigi tiim zararlar1 tazminle yiikiimliidiir. Bu hu-
kiimle eski malik, yeni malikin, sézlesmeyi zamanindan once feshetmesi
nedeniyle kiracinin ugrayacag zararlardan sorumlu tutulmustur®.

IBK’da 1990 yilinda yapilan degisiklikten dnce, eIBK md. 259a, miilkiyeti
devredenin, devralanla birlikte, kira sdzlesmesinin ifasindan miiteselsil ola-
rak sorumlu olacagini 6ngérmekteydi. Zira devralanin, devredenin yaninda
yer almak iizere borca katildigi kabul edilmekteydi. Oysa IBK md. 261
hikmu ile devredenin sorumlulugu hafifletilmis, sadece yeni malikin s6z-

2! fsvigre hukuku agisindan, IBK md. 261/2 ile yeni malike taninan olaganiistii fesih
hakkinin, kanunda yer alan diger olagantistii fesih imkanlarinin yaninda ve onlardan
bagimsiz olarak var oldugu hususunda bkz. HIGI, Art. 261, n. 35.

2 LACHAT, CR CO I, art. 261, n. 10; HIGI, Art. 261, n. 55; PERMANN, Art.
261, n. 9; TERCIER/FAVRE, s. 359, n. 2478; MULLER, s. 178, n.875.

132



2013/2

lesmeyi, sdzlesmenin izin verdiginden daha dnce feshetmesi nedeniyle kira-
cinin ugrayacagi zararlardan sorumlu olacag dngoriilmiistiir®.

Bu cercevede, sdzlesmenin siiresi dolmadan 6nce yeni malik, IBK md.
261/2’deki olaganiistii fesih imkanindan yararlanir ve s6zlesmeyi sona erdi-
rirse, eski malikin kiracinmn zararlarini tazmin etmesi giindeme gelecektir®,
Bu diizenleme, aslinda, pacta sunt servanda ilkesinin bir sonucu olarak 6ng0-
rilmektedir.

Yeni malike olaganiistii fesih imkanmi taniyan iIBK md. 261/2 diizenlemesi
TBK’ya alinmadigindan, bu halde eski malikin tazminat yiikiimliligiini
diizenleyen IBK md. 261/3 diizenlemesi de TBK ’ya almmamustir. Bu neden-
le Tirk hukuku agisindan eski malikin bdyle bir ylikiimliligi s6z konusu
degildir.

C) Degerlendirme

Borclar hukukuna hakim olan ilkelerin en dnemlilerinden biri, irade 6zgir-
ligilidiir. Taraflar arasinda kurulan hukuki iliskinin bir sézlesme oldugu hal-
lerde, bireyin iradesinin hiir ifadesi olarak goriilen irade ozgiirligii ilkesi,
“sozlesme ozgiirliigii” seklinde karsimiza ¢ikar. Anayasa md. 48 ve TBK
md. 26’da koruma altina alinan sézlesme 6zgiirliigii, birden ¢ok yetkiyi ige-
rir. Sozlesme Ozglrliigii ¢ergevesinde kisi, Oncelikle bir sézlesmeyi yapip
yapmamak hususunda bir serbestiye sahiptir. Diger yandan bir s6zlesme
yapmaya karar veren kisi, s6zlesmenin karsi tarafin1 diledigi sekilde segebi-
lecegi gibi, so6zlesmenin igerigini karsi tarafla 6zgiirce belirleyebilecek ve
sozlesmeyi karsi tarafla anlasarak sona erdirebilecektir®.

% Bail & loyer — Commentaire, art. 261, n. 12 vd. ; TERCIER/ FAVRE, s. 359, n.
2478.

* Bail & loyer — Commentaire, art. 261, n. 25. Bu durumda eski malikin, kiracinin
daha yiiksek bir bedel iizerinden kira s6zlesmesini kurmak zorunda kalmasi nedeniy-
le ugradig: zarari (en yakin yasal ya da akdi vadeye kadar olan kira bedelleri arasin-
daki farki), tasinma giderlerini, isyeri kiralar1 agisindan taginma nedeniyle cirosun-
daki azalmay1 tazmin etmekle yiikiimlii oldugu ifade edilmektedir: bkz. LACHAT,
CR CO I; art. 261, n. 10; Bail & loyer — Commentaire, art. 261, n. 25; MULLER,
s. 178, n. 875.

2 Kemal OGUZMAN/ Turgut OZ, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul
2010, s. 19 vd.; Osman Berat GURZUMAR, Sozlesme Yapma Yiikiimliiliigii, An-
kara 2006, s. 42 vd.; Derya ATES, “Sozlesme Ozgiirliigii Yoniinden Diiriistliik Ku-
rallart”, Tlrkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1 72, 2007, s. 76 vd.; Necip KOCA-
YUSUFPASAOGLU, Borglar Hukuku Genel Boliim, c. I, istanbul 2008, s. 503;
Ahmet KILICOGLU, Borglar Hukuku Genel Hikiimler, Ankara 2012, s. 73 vd.
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So6zlesme 6zgirliigii ilkesinin temelinde, iki esit durumda bulunan kisinin,
sOzlesmeyi yapip yapmama konusunda en iyi karar1 kendilerinin verecegi ve
yapmaya karar verdikleri takdirde, kendi menfaatlerine en uygun sekilde
yapabilecekleri diislincesi yatmaktadir. Oysa bu tamamen varsayimsal bir
esitliktir; gercek hayat ise daha farklidir: Sozlesenlerin bilgileri, yetenekleri,
sosyo-ekonomik durumlari arasinda biiyiik farkliliklar olabilmekte ve gergek
hayatta gii¢ sahibi olan kisi, bunu kars1 tarafin aleyhine kullanabilmektedir.
Bu nedenle sozlesme serbestisine hukuken bazi sinirlandirmalar getirilmek-
tedir?®.

TBK md. 310 hiikkmiiyle sézlesme 6zgiirliigiine getirilen sinirlandirma, kira-
lanan1 sonradan edinenin kira sézlesmesinin tarafi olmasi sonucunu dogur-
makta ve bdylece onun, belki de hi¢ bilmedigi veya istemedigi bir s6zlesme
iligkisiyle bagli olmasina yol agmaktadir. Elbette bu simirlandirma, kiraciyi
korumak amaciyla getirilmis ve kira s6zlesmesinin yeni malikle kiraci ara-
sinda devam etmesinde bir kamu yarar1 goriilmiistiir. Ancak yukarida agik-
landig1 {izere, mehaz Isvigre Borglar Kanunu’nda her tiir esyay1 konu edinen
kira sozlesmeleri bakimindan yeni malike olaganiistii fesih yoluyla belirli
stirelerin sonunda bu sdzlesme ile bagliliktan kurtulabilme imkani getiril-
misken, bu imkan TBK’da sadece konut ve catili isyeri kiralar1 agisindan
Oongoriilmiistiir. Konut ve gatili igyeri kiralar1 disinda kalan kira sdzlesmeleri
bakimindan, 6rnegin bir araziyi konu edinen kira sézlesmesinde, yeni malik,
belirli siireli bir sozlesme mevcutsa, sozlesme siiresinin sonuna kadar bu
sozlesme ile bagli olacaktir. Elbette sz konusu belirsiz siireli bir kira s6z-
lesmesi ise, yeni malik, olagan fesih yolu ile, yasal fesih siire ve donemlerine
uyarak sézlesmeyle baglhiliktan kurtulabilecektir.

Yeni malike olaganiistii fesih imkaninin 6ngdriilmedigi s6z konusu sozles-
meler agisindan, kiraciin bu sekilde korunmasinda, kanaatimizce bir kamu
yarar1 yoktur. Kald1 ki, kiracinin daha fazla korunmaya muhta¢ goriildiigii
konut ve ¢atil igyeri kiralarinda bile, yeni malike gereksinim nedeniyle soz-
lesmeden kurtulma imkani taninmigken, bu imkanin diger kira sdzlesmeleri
acisindan mevcut olmamasi, diger esyalar1 edinen yeni malik ag¢isindan bir
esitsizlik yaratmaktadir. Bu nedenle TBK md. 310 hiikmiine, IBK’da mevcut
olan olaganiistii fesih imkaninin ilave edilmesinin son derece yerinde olacagi
kanaatindeyiz.

% KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 504.
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I1) TBK MD. 310 HUKMU KARSISINDA KiRA HAKKININ
SERHININ ANLAMI

TBK md. 310 diizenlemesinin mevcudiyetine, bir baska deyisle kiralananin
miilkiyetinin devri ile yeni malikin kira sdzlesmesinin tarafi olmasina rag-
men, Tiirk Borglar Kanunu’nda taginmaz kiralarinin tapu siciline serhi imka-
n1 korunmustur. TBK md. 312’ye gore, “Tasinmaz kiralarinda, sozlesmeyle
kiracimin kiracilik hakkinin tapu siciline serhi kararlastirilabilir”.

TBK ile ortaya ¢ikan yeni durumu incelemeye ge¢meden Once, eBK ddne-
minde taginmaz kirasimdan dogan hakkin tapu kiitiigline serhinin etkisini
kisaca ele alalim.

A. EBK Déneminde Kira Hakkinin Serhinin Sonuclar:

eBK md. 254’¢ gore, tasinmazlar bakimindan, sézlesme daha erken feshe
misait olmadik¢a, devralanin en yakin yasal fesih donemi igin sézlesmeyi
fesih imkani bulunmaktaydi. Yukarida agiklandig iizere, yalnizca tasinmaz-
lar agisindan yeni malikin kira s6zlesmesine uyma yiikiimliiliigii mevcuttu ve
yeni malik yasada belirlenen siirelere uyarak sézlesmeyi feshedebiliyordu.
Bu ¢ergevede, tasinmazi konu edinen kira sozlesmesinin tapu siciline serhi-
nin olduk¢a 6nemli sonuglari mevcuttu. Burada serh konusu olan, kira s6z-
lesmesinden dogan bir alacak hakki, yani bir kisisel hak oldugu i¢in, kisisel
haklarin serhinin etkileri burada da gegerli olmaktaydi.

Doktrindeki hakim goriis uyarinca, kisisel haklarin serhinin iki tiirlii etkisi
mevcuttur. Bunlardan ilki, serh verilen hakla ilgili borg iliskisinin esyaya
bagli bor¢ haline gelmesidir: Bu kapsamda serhten sonra taginmazin her
malikinin, kendi miilkiyeti esnasinda dogacak bor¢la yiikiimlii oldugu ifade
edilmektedir?’. Boylece eBK doneminde serh edilmis kira sdzlesmesinin
kiracisi, yeni malike kira s6zlesmesinden dogan “kira konusu seyi kullanma”

" Kemal OGUZMAN/ Ozer SELICI / Saibe OKTAY OZDEMIR, Esya Hukuku,
Istanbul 2012, s. 253; Seref ERTAS, Esya hukuku, Ankara 2006, s. 200. Tandogan
da serh ile kira s6zlesmesinden dogan borg iliskisinin esyaya bagli bor¢ haline gel-
digini kabul etmektedir: bkz. TANDOGAN, s. 133 vd. Buna karsilik doktrinde bir
bagka goriis, her kisisel hak serhinin etkisinin, ayr1 ayr1 ele alinarak degerlendirilme-
si gerektigini belirtmekte; bu kapsamda (eBK’ya gore) adi kira ve hasilat kirasi
s6zlesmelerinin serhi halinde, serh sonrasinda kira s6zlesmesinin konusu olan ta-
sinmazin bir liglincii kisiye devri halinde, kira sdzlesmesinin yasa geregi yeni malike
devrolundugunu kabul etmekte ve serhin kira s6zlesmesini esyaya bagh borg iliski-
sine doniistiirdiigii goriisiinii reddetmektedir: bkz. Mustafa Alper GUMUS, Tirk
Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Istanbul 2007, s. 104 vd., 6zellikle s.
108.
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hakkini ileri siirebilmekte ve kiralanani devralan yeni malikin, bu kullanima
katlanma yiikiimliiligii dogmakta idi.

Kisisel haklarin serhinin ikinci etkisi ise, serhin munzam etkisi olarak ifade
edilmektedir. Buna gore, serh ile, serhten sonra tasinmazda hak kazanmig
olanlardan, dogmus borcun ifasinda alacakliya zarar verenlerin haklarinin
bertaraf edilmesi saglanmaktadir®®. Boylece de kiralanan1 devralan yeni ma-
likin, kiralanani1 kullanmas1 engellenmis olmakta ve kiracinin hakkina zarar
verecek bu hakkin yeni malik tarafindan kullanimi bertaraf edilmekte idi.

6570 sa. GKHK’a tabi taginmazlar agisindansa, serhin kira sézlesmesinden
kaynaklanan borg iliskisini esyaya bagli hale getirici etkisi, yasa geregi mev-
cut idi®®. Ancak serhin bu noktadaki etkisi, yeni maliki GKHK md. 7 f. 1
bent d’deki tahliye imkanindan yoksun birakmak seklinde ortaya ¢ikiyordu.

B) TBK’min Yiiriirliige Girmesinden Sonra Kira Hakkinin Serhinin
Sonuglar

TBK’nin yiiriirliige girmesinden sonra kira hakkinin serhinin hukuki sonug-
larini, kiraya konu olan tasinmazin niteligine gore ikili bir ayrim yaparak
degerlendirmek gerekir. Aslinda tiim kira sozlesmeleri agisindan, TBK md.
310 geregi kiralanam1 devralan yeni malik, yasa geregi kira sozlesmesinin
tarafi haline gelmekte; ancak konut ve catili igyeri kiralarinda yeni malike
belirli sartlar altinda tarafi oldugu bu sézlesmeden kurtulma imkani getirildi-
gi halde, diger tasimmmazlar agisindan yeni malikin bdyle bir imkan1 bulun-
mamaktadir®. Bu durum, serhin etkisi agisindan da farkli sonuglara yol ag-
maktadir:

1. Konut Ve Catih Isyeri Kiralarinda Serhin Etkisi

TBK md. 312’de taginmaz kiralarinin tapu siciline serhinin kararlastirilabile-
cegi hiikmii yer almakta ve hiikkmiin gerek¢esinde, serh imkaninin muhafaza
edilmesinin nedenleri agiklanmaktadir. Buna gore, “Tasarida, kiralananin el
degistirmesinden ya da sozlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii kiginin,
kiralanan tizerinde simirlt ayni hak sahibi olmasindan, kira sézlesmesinin
etkilenmeyecegi ve varligum stirdiirecegi benimsenmesine karsin, 818 sayili
Borglar Kanununda oldugu gibi, kiracilik hakkinin tapu siciline serhi olana-

% OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY OZDEMIR, s. 253 vd; ERTAS, s. 200; GU-
MUS, Serhler, s. 103 vd: Yazara gore serhin munzam etkisi, tiim kisisel haklarin
serhi bakimindan 6zdes olan bir sonugtur; serhten sonra tasinmaz tizerinde ii¢lincii
kisiler tarafindan kazanilan sinirli ayni hak veya serh konusu kigisel haklar, serh
edilen kisisel hakla uyusmadiklari 6l¢giide, “otomatikman” etkisizlesir.

* OZEN, s. 175 vd.

%0 Bkz. yukarida I, B), 3.

136



2013/2

gun korunmasinda bir sakinca goriilmemistir. Ciinkii bu serhe dayanan
kiraci, yeni malikin, Tasarimin 350. maddesi (TBK 'nin 351. maddesi) uya-
rinca, gereksinimini ileri siirerek kira sozlesmesini sona erdirme hakkini
kullanmasina engel olabilecektir. Zaten, sozlesmenin kiraya veren tarafinda
bir degisiklik olmasa bile, kiracilik hakkinin tapu siciline serhi, kiraya vere-
nin, Tasarimin 349. maddesinde (TBK 'nmin 350. maddesinde) ongoriilen ge-
reksinim, yeniden insa ve imar gibi sebeplerie kira sozlesmesini sona erdir-
mesini 6nleyici bir etkiye sahiptir.”

Gergekten de konut ve catili igyeri kiralarinda, (diger tiim kira sdzlesmele-
rinde oldugu gibi) TBK md. 310 hiikmii geregi, yeni malik, miilkiyetin devri
anindan itibaren yasa geregi kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmektedir.
Ancak yine de serhin, kiray1 esyaya bagli bor¢ haline doniistiirme seklinde
bir etkisi mevcuttur®. Esyaya bagli borg ile, bir kimseyi, bir malin maliki
oldugu i¢in yiikiimliiliik altina sokan borglar kastedilmektedir. Baska bir
ifadeyle, bir kimse, sirf bir malin maliki oldugu i¢in bir borgla miikellef ol-
makta; yani borg, o mal {izerindeki miilkiyet hakkina bagli olarak ortaya
cikmaktadir®. TBK yiiriirliige girdikten sonra, yeni malik yasa geregi kira
sOzlesmesinin tarafi olsa da, kendisine TBK md. 351 ile getirilen olaganiistii
fesih imkanindan yararlanabilmekte ve kira sdzlesmesini sona erdirebilmek-
tedir. Oysa serhin varligi halinde, yeni malik, kendi miilkiyeti déneminde
serh siiresi dolana kadar kiracinin kullanimina katlanmakla yiikiimlii olacak
ve TBK md. 351 ile kendisine sunulan, gereksinim nedeniyle sdzlesmeyi
olaganiistii sekilde feshetme imkanindan yararlanamayacaktir®. Serhin es-
yaya bagli borg etkisi, bu sekilde ortaya ¢ikmaktadir.

%! isvicre doktrininde de, tasinmaz kiralarinin serhi ile kiracinin kullanim hakkinin
esyaya bagli borca doniistiigii ifade edilmektedir: bkz. David LACHAT, Commen-
taire Romand Code des Obligations I, art. 261b, n. 4: Tasinmazin yeni maliki, geri
donulemez bir bigimde kira iligkisinin i¢ine girmekte ve ihtiya¢ sebebine dayanarak
sozlesmeyi feshetme imkanindan yararlanamamaktadir. Boylece eski malik de, IBK
md. 261/3’de dngdriilen tazminat ddeme ylikiimliiligiinden kurtulmaktadir.; Serhin
kiracinin kullanim hakkini esyaya bagli borg iligkisine doniistiirdiigii yoniinde ayrica
bkz. Bail a loyer — Commentaire, art. 261b, n. 3; Peter HIGI, Kommentar zum
schweizerischen Zivilrecht (Zircher Kommentar), Bd. V/2b, Die Miete, Zirich
1994, art. 261b, n. 13; Richard PERMANN, Mietrecht Kommentar, art. 261b OR, n.
1, TERCIER/ FAVRE, s. 361, n. 2490.

% Kemal OGUZMAN, “Esyaya Bagl Haklar ve Bor¢lar”, istanbul Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, y.1965, c. XXXI, sa. 1-4, s. 214; Paul-Henri STEINA-
UER, Les droits réels, tome I, Berne 2007, s. 48 vd., n. 53.

% IBK agisindan da, konut ve igyeri kiralar1 agisindan kira sézlesmesinin gerhinin,
IBK md. 261/2’nin a bendinde diizenlenen ve yeni malike ihtiya¢ sebebiyle kira
sozlesmesinden kurtulabilme olanagi saglayan olaganiistii fesih hakkina kars1 kiraci-

137



Pinar ALTINOK ORMANCI

Konut ve gatili isyeri kiralar1 acgisindan, kira sdzlesmesinin serhinin ikinci
etkisi olan munzam etkisi de elbette mevcuttur. Bunun anlami, kira sézles-
mesi serh edildikten sonra ii¢ilincii kisiler tarafindan kazanilan sinirli ayni
haklar veya serh edilmis sahsi haklardan, kiracinin serh edilmis hakkinin
kullanilmasini olanaksizlastiran veya zorlastiranlarin, serh sayesinde etkisiz
kilinabilmesidir®.

2. Diger Tasinmazlar1 Konu Edinen Kira S6zlesmelerinde Serhin Etkisi

Konut ve catili igyeri kiralar1 diginda kalan diger tasinmazlar acgisindan da,
TBK md. 310 hiikmii geregi, tasinmazin kiralanmasindan sonra bir baskasina
devri halinde, yeni malik yasa geregi kira sdzlesmesinin tarafi olmaktadir.
Ancak TBK, konut ve ¢atili igyeri kiralarindan farkli olarak, bu tasinmazlar
agisindan, IBK’nin aksine®, yeni malike kira s6zlesmesini olaganiistii bir
sekilde sona erdirme imkani tanimamustir. Yani yeni malik gereksinim veya
baska herhangi bir sebebe dayanarak s6zlesmeyi feshedemeyecek; belirli
stireli bir kira s6zlesmesi ise siirenin sonuna kadar sdzlesme ile bagli olacak;
belirsiz siireli bir sdzlesme s6z konusuysa olagan fesih siire ve dénemlerine
uyarak s6zlesmeyi feshedebilecektir.

Bu ¢ergevede serhin etkisini incelerken, belirli ve belirsiz siireli kira sozles-
melerini ayr1 degerlendirmek gerekecektir. Konut ve catili igyeri disinda
kalan diger tasinmazlari (6rnegin arazi, ¢atisiz isyeri vs.) konu edinen “belir-
li siireli” kira sdzlesmelerinde, konut ve catili isyeri kiralarmin aksine, ser-
hin, kira iliskisini egyaya bagli bor¢ haline getirme etkisi kanaatimizce mev-
cut degildir®. Zira yeni malik yasa geregi kira sdzlesmesinin tarafi haline

y1 korumak amacina hizmet ettigi belirtilmektedir: Bail a loyer — Commentaire,
art. 261b, s. 315; TERCIER/ FAVRE, s. 361, n. 2490; MULLER, s. 179, n. 879.
Isvicre hukukunda kira sézlesmesinin serhinin, yeni maliki IBK md. 261/2°de kendi-
sine sunulan fesih imkanlarindan mahrum biraktigi konusunda ayrica bkz. STE-
INAUER, s. 285, n. 817a.

% Kisisel haklarin serhinin munzam etkisi hakkinda bkz. GUMUS, Serhler, s. 102
vd.; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY OZDEMIR, s. 253 vd.

% IBK’da ise, md. 261/2’nin b bendi gergevesinde, konut ve igyeri diginda kalan
taginmazlar acisindan, yeni malikin, herhangi bir gerekg¢eye dayanmaksizin, en yakin
yasal fesih donemi icin s6zlesmeyi sona erdirebilecegi diizenlenmistir: bkz. yukarida
I, B), 3).

% {svicre doktrininde, serhin etkisi agisindan tasinmazlar arasinda boyle bir ayrim
yapilmamaktadir, zira IBK’da yeni malike hem konut ve isyeri kiralar1 acisindan
(gereksinim sebebiyle), hem de bunun diginda kalan diger tim kira sézlesmeleri
acisindan (herhangi bir sebep gdstermeden, sadece yasal siirelere uyularak) olaga-
niistii fesih ile sdzlesmeden kurtulma imkani taninmustir. Dolayistyla Isvigre huku-
kunda, 6rnegin bir araziyi konu edinen belirli siireli bir kira sdzlesmesi de, yeni
malik tarafindan belirli siirelere uyularak feshedilebilmekte ve bu nedenle serhin,
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gelmekte ve sdzlesmeyi olaganiistli fesih imkanina sahip olmamaktadir. Do-
layisiyla sdzlesme siiresinin sonuna kadar kiracinin kullanimina katlanmakla
yukimlidar ve bu agidan, serhin herhangi bir etkisi yoktur. Bu sonug dogru-
dan TBK md. 310 hiikkmii geregi gerceklesen (yasal) sdzlesme devrine bagh
olarak ortaya ¢ikmaktadir. O halde burada sozii edilen belirli siireli kira s6z-
lesmelerinde, serhin sadece munzam etkisi giindeme gelecektir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralar1 disinda kalan diger taginmazlar1 konu edinen
“belirsiz siireli” kira sozlesmelerinde ise, aynen konut ve g¢atili igyeri kirala-
rinda oldugu gibi, serhin esyaya bagli borg iliskisi yaratma etkisi mevcuttur.
Nitekim serh olmadig1 takdirde, yeni malik olagan fesih imkanindan yararla-
narak sozlesmeyi feshedebilecek iken; serhin mevcudiyeti halinde olagan
fesih imkanindan yararlanmasi s6z konusu olamayacak ve serh siiresinin
sonuna kadar kiracinin kullanimina katlanmakla yiikiimlii olacaktir. Elbette
serhin munzam etkisi, burada da s6z konusudur.

Gortiildiigii lizere, TBK’nin yiiriirliige girmesinden sonra, kira sdzlesmesin-
den dogan hakkin tapu siciline serhi, belirli siireli kira s6zlesmeleri agisindan
eBK’ya oranla daha sinirli bir etki yaratmaktadir.

SONUC

TBK md. 310 ile Tiirk hukuk sistemine getirilen “Satim kirayr bozmaz”
ilkesi, mehaz IBK diizenlemesi eksik olarak benimsendigi igin, yeni malikin
konut ve gatil1 igyeri kiralar1 harig, kira sdzlesmesi ile bagli kalmasi sonucu-
nu dogurmakta ve bu baglamda kiracinin asir1 dlgiide korunmasina yol ag-
maktadir. Oysa bor¢lar hukukunda sézlesme 6zgiirliigii ilkesi esas oldugun-
dan, bu ilkeye getirilen yasal sinirlandirmalarin, ulagilmak istenen amaca
uygun bir nitelikte olmasi gerekir. Taraf menfaatleri degerlendirildiginde,
zayif taraf olan kiracinin korunmasi, sozlesme Ozgiirliigiiniin kisitlanmasi
i¢in yeterli bir amag¢ olmakla birlikte, bu kisitlama yapilirken kars1 taraf olan
yeni malikin menfaatleri de g6z 6niinde bulundurulmali; ona da belirli sartlar
altinda veya belirli siirelere uyarak bu sozlesmeden kurtulma imkani tanin-
malidir. Oysa bu ¢aligmada da agiklandigi gibi, TBK yalnizca konut ve ¢atili
igsyeri kiralar1 agisindan yeni malike “gereksinim” sebebiyle sdzlesmeden
kurtulma imkan1 sunmakta; diger kira sozlesmeleri agisindansa yeni malike
herhangi bir fesih imkani taninmamaktadir. Buna karsihik mehaz IBK, men-

konut ve igyeri kiralar1 disinda kalan bu tasinmaz kiralarinda da kiraciy1 yeni malike
kars1 koruyucu bir etkisi giindeme gelmektedir. Oysa Tiirk hukukuna gdre konut ve
catili igyeri diginda kalan taginmaz kiralar1 agisindan, yeni malik zaten bdyle bir
olaganiistii fesih imkanma sahip olmadigindan, bir baska ifadeyle kiract mutlak
anlamda korundugundan, serhin esyaya bagli borg etkisi giindeme gelmemektedir.
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faatler dengesine uygun olarak, diger kira sozlesmeleri agisindan da yeni
malike (iistelik herhangi bir sebebe dayanmasina gerek olmaksizin) sozles-
meden kurtulma imkani tanimaktadir. Kiracinin daha fazla korunmaya muh-
tag goriildiigii konut ve catili isyeri kiralarinda bile yeni malik sézlesmeden
kurtulabiliyor iken, diger kira sozlesmelerinde boyle bir imkanin olmamasi,
sozlesme Ozgiirliigliniin asir1 derecede kisitlanmasi anlamina gelmektedir ve
kanaatimizce TBK’nin bu yondeki eksikligi giderilerek mehaz IBK’ya uy-
gun sekilde bir ¢oziim benimsenmesi gerekir. Diger taraftan, tasinmazi konu
edinen kira sozlesmelerinin serhinin etkisi de, TBK md. 310’un yiiriirlige
girmesiyle, eBK donemine nazaran daha farkli sekilde ortaya ¢ikmaktadir.
Konut ve gatil1 igyeri kiralariin serhi, yine esyaya bagli borg etkisini yarat-
t1g1 ve serh siiresince kiracinin kullanimina katlanma sonucunu dogurdugu
halde; diger tasinmazlar1 konu edinen ve belirli sureli olarak akdedilen kira
sozlesmelerinde bu etki mevcut degildir: Bu sdzlesmelerde, esyaya bagh
borg iliskisi dogrudan yasadan kaynaklanmakta ve yeni malikin herhangi bir
sozlesmeden kurtulma imkani da bulunmadigindan, serhin munzam etkisin-
den baska bir etkisi s6z konusu olmamaktadir.
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