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OZET
Ayse Nur ESER

Tiirk Borclar Kanunu 310. Maddesi Ile Icra iflas Kanunu 135. Maddesinin

Kiralananin El Degistirmesi Kapsaminda Degerlendirilmesi
Yiiksek Lisans

Konya, 2020

Kira s6zlesmesi, 1 Temmuz 2012 tarihinde yiirlirliige giren 6098 sayil1 Tiirk

Borg¢lar Kanunu’nun 299 ila 378. maddelerinde diizenlenmistir.

Tiirk Borglar Kanunu’nda da, 6zellikle konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, miilga
6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunda oldugu gibi, kiracinin korunmast
ilkesi yaninda, kiraya verenin hakli menfaatleri de, birgok yoniiyle, ad1 gegen Kanundan
daha ileri bicimde goézetilmistir. Yeni Kanunla yapilan degisikliklerden biri de kira
sOzlesmesinin devami sirasinda ii¢lincii kisinin kiralanan seyde {istlin hak sahibi olmasi
halinde s6zlesmenin tarafi haline gelmesidir. Kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra,
kiralanan seyin miilkiyetinin {i¢lincli kisiye gecmesi halinde, miilkiyet hakkini1 kazanan
kisi kira sozlesmesinin tarafi haline gelir. Ugiincii kisinin kiralanan sey iizerinde
kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olmasi halinde de bu kisi kira

sOzlesmesinin tarafi haline gelir.

Bu calismada, ti¢iincii kisinin kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra kiralanan
sey uzerinde Ustiin hak sahibi olmas1 nedeniyle s6zlesmenin tarafi haline gelmesinin

kosullar1 ve sonuglari icra Iflas Kanunu madde 135/2 kapsaminda incelenecektir.

Anahtar Kelimeler: Kira Sézlesmesi, Kiralananin Devri, Thale Ile Satilan Tasimnmazin

Tahliyesi, “Satim Kiray1 Bozmaz” Kurali



ABSTRACT
Ayse Nur ESER

Evaluation of Article 310 of Turkish Code of Obligatitons and Article 135 of
Enforcement and Bankruptcy Code Within The Scope of Exchange of Ased Property

Master’s

Konya, 2020

The Rental Agreement was implemented with the old lawf or 86 years, 8 months
and 27 days starting with 4th of October, 1926. It was later regulated in Articles 299-
378 of the Turkish Code of Obligations No. 6098, entered in to force on 1st of July
2012, by replacing the Code of Obligations No. 818, which was the antecedent law.
Especially in the area of the rents of commercial and residentale states, the rightful
interests of the land lord, along with the principle of protecting the tenant, have been
protected in many respects in the Turkish Code of Obligations, better than the abrogated
Law No. 6570 on the Rents in Real Estate. Another of the amendments made with the
new Law is that when a third person who has superior rightful owner on the leased
property while the rental agreement continues, becomes a party of the agreement. And
after the rental agreement is establisted, if the third person acquires the owner ship,
becomes the party of the rental agreement again. If the third person has a real right that
enures the tenant’s right on the leased property, that person becomes a party to the rental
agreement too. In this study, the conditions and results of becoming a party of the rental
agreement due to third partie shaving superior rights over the leased item after the
establishment of the rental agreement will be examined under Article 135/2 of the

Execution and Bankruptcy Law.

Keywords: Rental Contract, Assignment Of Leasehold, Evacuation Of The
Immovables Old By Tender, “Sale Does Not Void The Lease” Rule.
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1.GIRIS

Kira sozlesmesinde kiraya veren kira siiresi boyunca kiralanani kullanima uygun halde
bulundurma borcu altindadir. Buna karsilik kimi hallerde kiraya veren kiralanani bir
ticlincii kisiye devredebilir. Devir halinde kiraya veren; yani eski malik kira sdzlesmesi
tarafi olmaktan ¢ikar ve kiralanani devralan; yani yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi

olur.

6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu (TBK) déoneminden 6nce kiralananin devrinde, diger
bir deyisle el degistirmesi durumunda kira sdzlesmesinin akibeti ikili bir ayrima tabi idi.
Gergekten de 818 sayili Borglar Kanunu (EBK) doneminde kiralananin el degistirmesi
halinde “satim kiray1 bozar” ilkesi; 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1i Hakkinda Kanun

(GKHK)’da ise “satim kiray1 bozmaz” ilkesi benimsenmistir.

Kanun koyucu GKHK’ye tabi olan kiracilarin korunma ihtiyacini digerlerinden {istiin
tutmus, kiralananin el degistirmesi durumunda bu Kanun’a tabi kira sézlesmesinin yeni
malike devrolunacagini kabul etmisti. Ayrica yeni malik, mevcut kira sézlesmesini
gereksinim sebebiyle tahliye etme imkanina sahipti. 818 sayili EBK’ye tabi kira
sOzlesmeleri ise el degistirmeyle beraber sona ermekte, sayet kiralanan bir tasinmazsa

kiracinin tahliye siiresi boyunca yeni malik buna katlanmak zorunda idi.

6098 sayil1 TBK bu ikili yapiya son vermis ve kiralananin el degistirmesi halinde yeni
malikin kira sozlesmesinin tarafi olacagini kabul etmistir. Bu cercevede EBK
donemindeki satim kiray1 bozar ilkesi terk edilmis ve tam tersine satim kirayr bozmaz
ilkesi Kanun’da benimsenmistir. TBK esas olarak satimin kiray1r bozmayacag: ilkesini
benimsemis olsa da yeni malik tasinmazi bir ihaleden satin almigsa 2004 sayil1 icra ve
Iflas Kanunu (1K) m. 135°teki sartlarin® gergeklesmesiyle beraber kiraciyi kiralanandan

tahliye ettirebilme imkéanina sahiptir.

5 [IK madde 135 “Tasinmaz aliciya ihale edilip bedeli alindiktan sonra alict nanina tescil edilmesi igin 134.
maddede yazili miiddete riayet edilerek tapuya miizekkere yazilir. (Degisik fikra: 06/06/1985 - 3222/17
md.) Tasinmaz bor¢lu tarafindan veya hacizden evvelki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile
belgelenmis bir akte dayanmayarak bagkalar1 tarafindan isgal edilmekte ise on bes giin i¢inde tahliyesi
icin borgluya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu miiddet i¢inde tahliye edilmezse zorla
¢ikarilip tasinmaz alictya teslim olunur.” Hiikkmii uyarinca tasinmazin cebri icra yoluyla yapilan satiginin
kesinlesmesinden sonra aliciya tasinmazin bos olarak teslim edilmesi gerekli olup, icra miidiirliigiince



Bu c¢ergevede calismanin birinci boliimde kira s6zlesmesi genel anlamda agiklanarak
kiralananin el degistirmesi kurumunu etraflica irdelenmistir. ikinci boliimde ise, el
degistirmenin hukuki sonuglara 1s1k tutulduktan sonra kiralananin el degistirmesine
iliskin hiikiim altinda yatan “satim kirayr bozmaz” ilkesi ayrintisiyla agiklanmaya
calisilmigtir. Buradaki amag taraflar arasindaki temel borg iliskilerini diizenleyen

TBK’nun kabul ettigi ilkenin altinda hangi anlamlarin yattigin1 agiga ¢ikartmaktir.

Ucgiincii ve son boliimde 1IK m. 135°deki ihale usulii hakkinda genel bilgi verdikten
sonra, tasinmaz malikinin ihale neticesinde maliki oldugu tasinmazdaki kiraciy tahliye
imkanina yer verilmistir. Bu boliimde [IK m. 135°te ifade edilen “resmi bir belge ile
belgelenmis bir akde” ifadesinden ne anlagilmasi gerektigi, mevcut uygulamanin ne
diizeyde kiraciy1 veya yeni maliki korudugu, hangi tarafin daha ¢ok korunmaya muhtag
oldugu gibi hususlara 151k tutulmaya c¢alistlmistir. TBK m. 310 ile IIK m. 135 hiikmii
arasindaki ¢atigma, doktrindeki goriislerden ve Yargitay uygulamasindan yararlanmaya

0zen gosterilerek ele alinmustir.

taginmazin teslimi i¢in taginmazda bulunan borg¢lu veyahut tigiincii kisiye tasinmazin bosaltilmasi i¢in 15
giinliik siire veren bir tahliye emri diizenlenerek gonderilir. Tahliye emrini alan bor¢lu veyahut iiciincii
kisi 7 giin icinde sikayet yoluna basvurma hakkina sahip oldugu gibi gerekli basvuru yapmayan ve
tahliyeyi engellemeyen {igiincii kisi verilen 15 gilinliik siire sonunda taginmazi bosaltmaz ise taginmazdan
icra yoluyla tahliye ettirebilir. Konu hakkinda detayli agiklama ¢alijmamizin {giincii bolimiinde ele
almacaktir.



2.GENEL OLARAK KIRA SOZLESMESI, KIRALANANIN EL
DEGISTIiRMESIi VE EL DEGISTIRMENIN 818 SAYILI BK DONEMI iLE 6098
SAYILI TBK DONEMINDEKI KARSILASTIRILMASI

2.1.Genel Olarak Kira Sozlesmesi

Kira sozlesmesi Tiirk Borglar Kanunu ikinci Kisim Ozel Borg Iliskileri Dérdiincii
Boliimde genel hiikiimler, konut ve ¢atili igyeri kiralar1 ve {irlin kiras1 olmak tizere ii¢
ayrim seklinde, 299. ve 378. Maddeler arasinda diizenlenmis olup, ¢alismamizda ikinci

kisimda yer alan konut ve catili igyeri kiralar1 hakkindaki hiikiimler irdelenmistir.
2.2. Tanmim ve Diger Sozlesmeler icindeki Yeri

Devir borcu doguran sézlesmelerde -6rnegin satis sozlesmesinde- kisinin malvarliginda
bulunan bir ya da birden ¢ok degerin bir baskasinin malvarligina kesin surette gegmesi
amacini giidiiliirken; kullanma ve yararlanma hakki taniyan sozlesmelerde bir seyin ya
da konunun yalmzca belirli ya da belirsiz bir siire i¢in baskasima terki s6z konusudur®.
Bu nitelikteki sozlesmelerde karz sdzlesmesi hari¢ olmak {izere sozlesme konusunun ait
oldugu malvarligi grubunda bir degisiklik meydana gelmez’. Bu sdzlesmeler, uzun veya
kisa bir zaman dilimi i¢inde diizenli araliklarla ifas1 gereken edimler meydana getirerek
siirekli bir borg iliskisine sebebiyet verirler. Ayrica yine bu sézlesmelerde sdzlesme
konusunu kullanma ve ondan yararlanma ivazli olabilecegi gibi ivazsiz da olabilir. Iste
bu genel 6zellikleri haiz olan kullanma ve yararlanma hakki veren sozlesmelerden en

onemlisi kira sozlesmesidir.

Kira sozlesmesi doktrinde ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda cesitli sekilde
tanimlanmistir. Gergekten de TBK m. 299’a gore kira sozlesmesi: “Kiraya verenin bir
seyin kullanilmasimi veya kullanilmayla birlikte ondan yararlanilmasim kiraciya
birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini o6demeyi iistlendigi

sozlesmedir.” Kanun’un bu tanimindan da anlasildig: iizere kira sézlesmesi, iki tarafa

6 ZEVKLILER, Aydin / GOKYAYLA, Emre, Borglar, Hukuku Ozel Borg liskileri, Ankara 2017, s. 183;
REMZi, Mehmet / AYDIN, Sezer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 2014, s. 165; AYRANCI,
Hasan / ARAL, Fahrettin, 6098, Sayili Tiirk Borglar Kanuna Gore Hazirlanmis, Borglar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, 11. Bask1, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015, S. 253.

" YAVUZ, CEVDET / ACAR, Faruk / OZEN, Burak, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 13. Baski,
Beta Yaymevi, Istanbul 2014, s. 123 vd.



bor¢ yiikleyen ve haklar saglayan bir 6zel hukuk sozlesmesidir®. Ayrica bu tanim
“yararlanma” ifadesinden dolayr hem adi kirayr hem de iiriin kirasin1 kapsamakta ve
kira sozlesmesini genis anlamda tanimlamaktadir®. Mehaz Isvigre Borglar Kanunu m.
254’te ise kira sozlesmesi su sekilde tanimlanmustir'®. Hiikme gore; “Kira sozlesmesi ile
kiralayan kiraciya bir esyanin kullanimint kiraciya birakmayt, kiracinin da kiralayana
bunun igin kira bedeli odemeyi yiikiimlendigi sozlesmedir.” Bu hiikkiim kira s6zlesmesini

TBK’nin aksinde dar anlamda tanimlamastir.

Doktrinde bir goriise gore'! kira sozlesmesinin iiriin kirasin1 da kapsayacak sekilde
tanimlanmas1 dogru degildir. Zira iiriin kirasinin konusunu {iriin getiren esya kadar
haklar da olusturabilir. Buna karsilik TBK m. 299°daki tanim hem adi hem de iiriin
kirasin1 sadece esya lizerinden tanimlamis, haklar iceren iiriin kirasini kapsam disinda
birakmistir. Bu goriise gore kira sozlesmesi 0yle bir sozlesmedir ki, bu sdzlesme ile
kiralayan bir esyanin kullanimin1 kiractya birakmakta, kiraci ise bunun karsiliginda ona
kira bedeli vermeyi borglanmaktadir!?. Bir baska goriise gore®® kira sdzlesmesi bir seyin
kullanilmasimin ya da kullanmayla beraber ondan yararlanilmasinin belirli bir bedel

karsiliginda ti¢lincii kisiye birakilmasinin 6ngériildiigii bir 6zel hukuk sézlesmesidir.

Tiim bu agiklamalar 1s1ginda kira s6zlesmesi bize gore, kiraya verenin kira konusunun
kullanimim kiraciya birakmayi, kiracinin da bunun karsiliginda kira bedelini 6demeyi

tistlendigi tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme olarak tanimlanabilir.

8 RUHI, Cemal Ahmet, Kira Hukuku C-I, Yetkin Yaymlari, Ankara 2011, s. 15 vd.; DOGAN, Murat, Catili
Tsyeri ve Konut Kira S6zlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 2011, s. 5; ARPACI, Abdiilkadir, Kira
Hukuku ve Uygulamasi, Istanbul, 2002, s. 15.

®YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 124.

10 CEYHAN, Ebru, Isvigre, Borglar Kanunun Kira Sozlesmeleri ile Ilgili Cevirileri, C. 87, S. 4, s. 216;
SENYUZ, Dogan, Borglar Hukuku Ozel ve Genel Hiikiimler, Bursa 2016, s. 319.

1 GUMUS, Mustafa Alper, Yeni Tiirk Borglar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi, Vedat Kitabevi, Istanbul
2012, s. 30.

2 GUMUS, s. 30.
13 AKYIGIT, Ercan, 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi, Istanbul 2012, s. 68.



2.3. Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesi tanimlardan da anlasilacagi {izere ayni bir sdzlesme olmayip rizai bir
sozlesmedir'®. Bu nedenle kira sozlesmelerinde teslim sart: bulunmamaktadir. Taraflarn
bor¢ dogurucu niteligi haiz taahhiitlerde bulunmasi kira sdzlesmesinin kurulmasi igin

gerek ve yeterlidir®®,

Kira s6zlesmesi her iki tarafin da borg altina girdigi karsilikli sé6zlesmelerdendir. Zira bu
sOzlesmeyle kiraci, kiralanani kullanma karsiliginda kira bedelini 6demeyi; kiraya veren
ise kiralanani kiracinin kullanimi i¢in birakma ve sdzlesme siiresince kullanima uygun
halde bulundurmak borcu altina girmektedir'®. Kiracinin kira bedeli ddeme borcu
altinda olmasi sebebiyle bu sézlesme ayrica ivazli kullanma hakki veren bir s6zlesme

olarak kabul edilmektedir®’.

Kira sézlesmesi ayn1 zamanda siirekli bor¢ doguran bir sdzlesmedir'®. Bu sdzlesmede
kira bedeli genellikle donemsel olarak odenir. Ancak siirekliligi saglayan husus,
kiracinin kira bedelini donemsel olarak ifa etmesi olgusu degildir. Bu sozlesmede
stireklilik, kiraya verenin kiralanani kira siiresi boyunca sézlesmeye uygun sekilde
kiracinin kullanimina hazir tutmasiyla saglamr®®. Diger bir deyisle kira sozlesmesinin
stirekli bor¢ doguran bir sézlesme olmast kiraya verenin lstlendigi borcun niteligine

gore belirlenir®.

14 SUCICMEZ, Nevran, 6098 Sayil1 Borglar Kanun’da Kiracimin ve Kiraya Verenin Yiikiimliiliikleri, D.E.U.
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, C. 19, Ozel Say1-2017, s. 1597-1622,
s.1601.

5 YAVUZ, Nihat, Tiirk Kira Hukuku Cilt-I, Yetkin Yaynlari, Ankara 2003, s. 85.

16 ZEVKLILER, Aydin, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 7. Baski, Ankara 2002, s. 163; AKYiGIiT, s. 68.
Y'YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 125.

18 SUCICMEZ, 5.1601.

19 AYRANCI / ARAL, s. 210.

2 ARAL, Fahrettin: Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Ankara 2007, s. 208.



Bu sozlesmede kiracinin sahip oldugu kullanma hakki kisisel nitelikte bir haktir?, Bu
nedenle kiralanan iizerinde kiraci intifa ya da oturma irtifaki gibi bir ayni hak veyahut
bir talep hakki kazanamaz. Buna karsilik kullanma hakkinin tapuya serh edilmesi

yoluyla kuvvetlendirilebilmesi miimkiindiir??.

Son olarak kira sozlesmesi herhangi bir siire veya sekil sartina tabi degildir®. Kira
sOzlesmesi siireli olabilecegi gibi siiresiz de olabilir. Ayrica sozlesme, yazili
yapilabilecegi gibi sozlii de yapilabilir. Uygulamada ise taraflara ispat kolayligi

sagladigi icin s6zlesme yazili sekilde yapilmaktadir®®.
2.4. Unsurlar

TBK m. 229 hiikkmii g6z oniine alindiginda kira sézlesmesinin; kiracinin kullanilmasini
ya da kullanmayla beraber ondan yararlanmasini saglayan kiralananin devri, kullanma
ve yararlanma neticesinde kiracinin 6demek zorunda oldugu kira bedeli ve taraflarin

anlagmasi olmak tizere {i¢ unsuru bulunmaktadir. Simdi bunlar1 yakindan inceleyelim.
2.4.1. Kiralananin Kullanilmasinin Devri

Kira s6zlesmesinin varlig1 i¢cin oncelikle ortada bir kiralanan seyin bulunmasi gerekir.
Sozlesme konusunu olusturan seyler genellikle maddi niteligi haiz olan esyalardir®®. Bu
cercevede kiralananin tasinir veya taginmaz olmasi miimkiindiir. Hatta Kat Miilkiyeti

Kanunu m. 59°a gore devre miilk hakki dahi kiralananm konusunu olusturabilir?®,

Her ne nitelikte olursa olsun kiralananin, kiraya veren tarafindan kullaniminin kiraciya

birakilmig olmasi gerekir. Kullanimin kiraciya birakildig: an o fer’i zilyet olur ve buna

21 Kisisel haklar, kanunen herkese kars ileri siiriilemeyen ancak bir hukuki iliskide belirli bir kisi veya sinirl bir

grup iginde belirli kisilere kars1 ileri siiriilebilen haklardir. Ayrintili bilgi igin bkz. OGUZMAN Kemal /
BARLAS, Nami, Medeni Hukuk, Istanbul 2012, s. 162.

2 YAVUZ, s. 86-87.

23 ARAL, Borglar Hukuku, s.208

2 AYRANCI / ARAL, s. 210; ARPACI, s.15.
25 AKYIGIT, s. 69.

% KMK m. 59: “Devre miilk hakkinin yilin belirli dénemlerine ayrilmasi ve 15 giinden daha az siireli olmamasi

gerekir. Sozlesmede aksi kararlagtirilmamigsa devre miilk hakki sahibi bu hakkin kullanimini bagkalarina
birakabilir.”



bagl haklarmi kullanabilir?’. Ancak bu hak sahsi nitelikte bir hak oldugu icin kiraci
kiralananin maliki olmaz. Kullanmanin tiirii ise oncelikle kira s6zlesmesine bakilarak
belirlenir. Ayni sekilde kiralananin 6zgiilendigi amag ta kullanim tiirliniin belirlenmesi

i¢in yol gosterici olabilir.

Kiralananin mutlaka kiraya verene ait olmasi gerekmez. Kiraya veren malik disinda bir
kisi de olabilir®®. Kiraya verenin malik disinda bir kisi oldugu durumlarda ger¢ek malik
kiraya verenin haklarin1 kullanamaz. Ornegin o, kiraciya kars1 tahliye davasi acamaz,

kiraciya ihtar ¢ekerek onu temerriide diisiiremez?®.

2.4.2. Kira Bedeli

TBK m. 313’e gore kiraci, kira bedelini 6demek zorundadir. Bu hiikiim hem kira
bedelinin sdzlesmenin bir unsuru oldugunu hem de kira bedelini 6demenin bir borg

oldugu acikca ortaya koymaktadir.

Kiralananin kullanimmin kiraciya birakilmasi durumu bir karsilik igin yapilmissa
kiradan bahsedilir®®. Diger bir deyisle taraflarin kira bedelinin 6denmesi hususunda
anlagmalar1 gerekir. Aksi durumda kira sdzlesmesi kurulmaz. Buna karsilik kira bedeli
hususunda taraflarin baslangigta anlasnmis olmalarn sart degildir’. Uygulamada
genellikle kira bedelinin kararlastirildigi bilinmekte ise de bedelin belirlenebilir olmasi

da sézlesmenin kurulmasi igin yeterlidir2,

Kira bedeli, para cinsinden ve Tirk liras1 olarak ya da yabanci para iizerinden
kararlastirilabilir®®, Ancak kira bedelinin bir miktar para olmasi sart degildir.
Dolayisiyla para disinda misli seylerin de kira bedeli olarak kararlagtirilmasi

mumkindiir.

21 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 187.

28 REMZI / AYDIN, S. 169; ARAL, Borclar Hukuku, s.209.

2 YAVUZ/ ACAR / OZEN, S. 126.

3 ARAL / AYRANCI, S. 258; ARPACI, s.16.

3L YAVUZ / ACAR / OZEN, S. 127 \/D.

2 SUCICMEZ, Yikiimlilikler, s.1602.

3 ZEVKLILER / GOKYAYLA, S. 190; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.164.



Kira bedeline iliskin olarak sdézlesme kurulurken anlagilan miktar her tiirlii kira
iligkisinde taraflar1 baglar. Konut ve ¢atili ig yeri kiralar1 agisindan TBK m. 346 hiikmii
kiractya sozlesmeyle kira bedeli ve yan giderler hususunda bagkaca bir 6deme
yukiimliligli getirilemeyecegini, Ozellikle kira bedelinin zamaninda 6denmemesi
durumunda cezai sart 6denecegine ya da sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina
iliskin anlasmalarm gecersiz olacagim ifade etmistir®. Dolayisiyla diger kira

iliskilerinde bu hususlara iliskin anlagsmalar yapilabilmesi miimkiindiir.
2.4.3. Taraflarin Anlasmasi

Kiraya veren kiralananin kullanimini birakma buna karsilik kiracinin da kira bedelini
O0deme hususunda anlagmalar1 gerekir. Bu iki husus diginda kira siiresi konusunda
taraflarin anlasmasi ya da sézlesmeye hiikiim koyma zorunluluklar1 yoktur®. Zira TBK
m. 300 geregi slirenin kararlastirilmamasi sozlesmenin gegerliligini etkilemez, aksine
sozlesme gegerli bir sekilde kurulmus olur ve sdzlesme belirsiz siireli kabul edilir. Ifade
edelim ki taraflarin kira s6zlesmesi yapma konusundaki anlagsmalari, ehliyetleri, temsil

ve sozlesmenin sekli gibi hususlar TBK ve TMK’nun genel hiikiimlerine tabidir.

So6zlesmenin taraflarinda birden ¢ok kisi de yer alabilir. Kiracilarin birden fazla olmasi
halinde bunlar1 sézlesmeden dogan sorumlulugu kismi borg esasina goredir®®. Ancak
ticari nitelikli kiralarda TTK m. 7 geregi miiteselsil sorumluluk s6z konusu olur®’. Payl
ya da el birligiyle miilkiyete konu olan bir seyin kiralanmasi ise kiraya veren tarafin
birden fazla olmasina sebebiyet verir. Bu durumda ilgili hukuki iligskiye ait kurallar
uygulanir. Ornegin payl miilkiyete iliskin bir seyin kiraya verilmesi énemli yonetim
islerindedir ve pay ile paydas ¢ogunlugunun saglanmasi sdzlesmenin kurulmasi i¢in

sarttir.

% TBK m. 346: “Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda bagka bir 6deme yiikiimliiliigii getirilemez.

Ozellikle, kira bedelinin zamaninda ddenmemesi halinde ceza kosulu 6denecegine veya sonraki kira
bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlagmalar gecersizdir.”

3 ARAL / AYRANCI, S. 257.
3 YAVUZ/ACAR / OZEN, S. 129.

8" TTK m. 7/1: “iki veya daha fazla kisi, iclerinden yalmz biri veya hepsi igin ticari niteligi haiz bir is

dolayisiyla, diger bir kimseye karsi birlikte bor¢ altina girerse, kanunda veya sozlesmede aksi
ongoriilmemigse miiteselsilen sorumlu olurlar. Ancak, kefil ve kefillere, taahhiit veya G6demenin
yapilmadig1 veya yerine getirilmedigi ihbar edilmeden temerriit faizi yiiriitiilemez.”



3. KIRALANANIN EL DEGISTIRMESI

TBK madde 310 “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el
degistirirse, yeni malik kira sozlesmesinin tarafi olur. Kamulastirmaya iligkin hiikiimler
saklidir.” Hiikmii uyarinca kira sdzlesmesi yapilmasindan sonra kiralanan taginmazin el
degistirmesi ve sonuglari ¢alismamizin ikinci boliimiinde detaylandirilacak ise de kisaca

aciklamak gerekir ise;

3.1. Genel Olarak

Tiirk Borglar Kanunu ile miilga Bor¢lar Kanunu’nda benimsenen “satim kiray1 bozar”
ilkesi kaldirilmustir. Oncelikle “Satim kiray1 bozar” ilkesinin agiklanmasi gerekir ise;
kiralanan taginmazin sonradan bir ii¢lincii kisiye satilmasi hallerinde yeni malikin, kira
sOzlesmesinin tarafi olmayacagi ve boylece kira sozlesmesini feshetme hakki oldugu
anlamina gelmektedir. Zira alicinin edindigi mutlak hak karsisinda kiracinin nispi hakki
giicsiiz kaliyor; kiraci kira sézlesmesinden dogan hakkini aliciya kars1 ileri stiremezken,
alicinmn edindigi miilkiyet hakkina kiracinin sayg1 gostermesi bekleniyordu®. TBK m.
310 ile bu kural tam tersine donmiis; bu defa da alici yeni malikin, kiracinin kira
sozlesmesinden dogan haklarina dokunamamasi esas1 benimsenmistir. Daha dogrusu,
yeni malik kanun geregi kira s6zlesmesinin tarafi olur; kira sdzlesmesinde kiraya veren
stfatin1 kazanir. Kira sézlesmesinden dogan haklarin sahibi oldugu gibi borglardan da
sorumlu olur. Bunun anlami Tiirk borglar hukuku sisteminde artik “satim, kiray1

bozmaz” ilkesinin gegerli oldugudur®.

TBK’nin sistematigi géz oniine alindiginda kiralananin el degistirmesine iliskin olarak
temel hiikiim 310. madde olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kiralananin el degistirmesi
bashigint tasiyan madde, kiralanan {izerinde bir ayni hak kazanilmasi halinde
uygulanacak hiikiimlerin esasini olusturmaktadir. Bu cercevede hiikmiin diizenledigi

husus kiralananin miilkiyet degisikligine girmesinin kira sdzlesmesine etkisi olup isin

3 ARAL, Borglar Hukuku, s.210.
% ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.166; SUCICMEZ, s.1601.



Oziinde miilkiyetin degismesi yatmaktadir. Diger bir deyisle hiikiimdeki agiklamalar

miilkiyet degisikligi temel aliarak yapilmistir®.

Kiralanan tizerinde bir sinirli ayni hak kazanilmasi durumunda ise TBK m. 311 geregi
310. madde kiyasen uygulanir. Yine TBK m. 312’ye gore kira sozlesmesinin tapuya
serh edilmesi miimkiindiir. Bu serh kiralanan iizerinde sonradan miilkiyet veya sinirlt
ayni hak kazananlara kars1 kiraciy1 koruyan bir etkiyi haizdir. Dolayisiyla TBK m. 312

hiikmii de 310. maddeyle baglantili bir diizenlemedir®.

Biz ¢alismanin ilerleyen kisimlarinda, kapsamin dagilmamasi adina sadece TBK m. 310
hiikmiinii etraflica inceleyecegiz. Ancak yeri geldikge TBK m. 311 ve 312 hiikiimlerine

de yer verilmistir.
3.2. Hukuki Niteligi

TBK madde 310 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in kanunda aranan belirli sartlarin

gerceklesmesi gerekmekte olup bu sartlar asagida irdelenecektir.
3.2.1. Kanuni Bir S6zlesme Devri Olmasi

Kiralananin el degistirmesinin hukuki niteligi hususunda doktrinde 6nce ki kanun
doneminde ¢esitli goriisler mevcuttu. Doktrinde bir goriise gore*?; TBK m. 310 hiikmii
esyaya bagl bir borg iligkisi yaratir. Egyaya bagli borg, bir borg iligskisine bor¢ konusu
esya iizerinde miilkiyet hakk1 sahibi olan kimselerin taraf olmasini ifade eder®’. Burada
borg iliskisinin kurulmasinda sonra esya ilizerinde hak sahibi olanlar kendi donemleriyle

44

smnirlt olmak {izere dogacak borglardan sorumludurlar™. Dolayisiyla yeni malik

miilkiyeti elde ettigi zaman onun sahsinda yeni ve baska bir borg iligkisi dogar. Ayrica

4 GUMUS, s. 30; ARPACI, .15
41 ARPACI, s.15.
42 OZEN, Burak, Kira Konusunun Devri, Kazanct Hukuk Arastirmalari Dergisi, Y. 2013, s. 102 — 103;

AYDOGDU, Murat / KAHVECI, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 4. Baski, Adalet
Yaymevi, Izmir 2019, s. 408; YILDIRIM, Mustafa Fadil, Kiralanamin Temliki Halinde Kiracinin
Korunmasi Gereksiz Mi?, GUHFD, Y. 2013, C. XVII, S.4, s. 60.

4 AYAN, Mehmet, Esya Hukuku — I Zilyetlik ve Tapu Sicili, 13. Baski, Se¢kin Yayincilik, Ankara 2016 s. 366;

ANTALYA, Gokhan / TOPUZ, Murat, Medeni Hukuk Giris Temel Kavramlar Baglangi¢c Hiikiimleri,
1. Baski, On iki Levha Yayincilik, istanbul 2015, s. 121.

4“4 AYAN, S. 367.
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buradaki borg iliskisi miilkiyet hakk: ile baglantilidir. Diger bir deyisle esyaya bagh
borgta bor¢lu, baglanma iradesi olmaksizin sadece miilkiyet hakkina sahip oldugu i¢in

bore iliskisine taraf olur®®

. Dolayisiyla kiralanan iizerinde kiraya verenden sonra
miilkiyet ya da smirlt ayni hak sahibi olan kisiler, kira s6zlesmesi esyaya bagl bir borg
iliskisi dogurdugu icin kira sdzlesmesinin tarafi olurlar. Bir baska goriise gore*®; TBK
m. 310 hiikmii yasal bir halefiyet hali yaratir. Buradaki halefiyetten kasit kiralanani
devralan kisinin kendisinden Once gelen kiraya verenin sozlesmedeki konumuna

yerlesmesidir*’. Dolayisiyla onun sahip olacagi haklar ve borglar, kiraya veren dnceki

malik ya da ayni hak sahibiyle birebir olur.

Ifade edelim ki doktrindeki bu tartismalar eski kanun dénemine ait oldugu icin artik
pratik bir anlam tagimamaktadir. Zira TBK m. 310 hiikkmiine goére yeni malik,
kiralananin el degistirmesiyle beraber kira so6zlesmesine kendiliginden taraf olacak ve
eski malik kira sdzlesmesinden ¢ikarak kiraya veren sifatin1 kaybedecektir. Diger bir
deyisle Kanun, bu diizenlemeyle kiralananin el degistirmesinin kanuni bir sozlesme
devri oldugunu acikca kabul ve ifade etmistir*®. Hiikmiin kanuni bir sézlesme devri

olmasina iligskin sonuglara ¢alismamizin ilerleyen kisimlarinda deginecegiz.

Kanuni sozlesme devri, kanunun bazi hallerde taraf iradelerini dikkate almaksizin belirli
sartlarda sdzlesmenin devri sonucunu dogurmasi olarak tanimlanabilir®®. Burada
sOzlesme iliskisi; s6zlesmenin bagl oldugu esya, hak gibi hususlarla baglantilidir ve bu
hususlar iiclincii bir kisiye devredilirse buna bagl olan sézlesme iligkisi de devralana

0

gecer®. Bunun igin sdzlesmede kalan tarafin rizasi aranmadigi gibi sdzlesmeyi

4 ANTALYA/TOPUZ,S. 122.

% KOG, Nevzat, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sozlesmesine Iliskin Olarak Yapilan Genel
Diizenlemelerin Degerlendirilmesi, Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2014, C. 1, S. 1, s.
10.

47 Genis anlamda halefiyet bir hukuki iliskide, bu iliskiye sonradan dahil olan tarafin yerine gegtigi kisiyle ayni
hak ve borglara sahip olmasidir. Dar anlamda halefiyet ise TBK m. 127°de borcun sona ermesi engellenip
alacakli konumuna bu borcu ifa eden kisinin yerine gegmesi olarak tanimlanabilir. bkz. KILICOGLU,
Ahmet, Tiirk Borglar Hukukunda Kanuni Halefiyet, AUHFY, Ankara 1979, s. 12 vd.

48 INCEOGLU,Murat, Kira Hukuku Cilt-I, On iki Levha Yayinlari, istanbul 2014, s. 574; ALTINOK
ORMANCI, Pinar, Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi: Satim Kiray1
Bozmaz Ilkesinin Sonuclari, ITUSBD, Y. 2013, C. 12, S. 24, s. 125-141, s. 129.

4 AYRANCI, Hasan, Sézlesmelerin Yiiklenilmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2013, s. 71.

SMEHMETOGLU, Hayreddin Firat, Kiralananin El Degistirmesi ve Yeni Malikin Gereksinim Nedeniyle
Fesih Hakk1, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, [USBE, Istanbul 2019, s. 89.

11



devredenin rizasi1 da aranmaz. Diger bir deyisle kanunun 6ngdrdiigii bu sonug taraflarin
sahip oldugu sdzlesme 6zgiirliigiinii ortadan kaldirir ve devralan ile s6zlesmede kalan
kisiyi zorunlu olarak bir borg iliskisinin tarafi haline getirir°!.Tiirk hukukunda kanuni
sozlesme devrine iliskin olarak cesitli drnekler mevcuttur. Ornegin Is Kanunu m. 6/1’¢
gore igyerinin devrinde, devir tarihinde igyeri ya da bir boliimiinde mevcut olan is
sozlesmeleri tiim hak ve borglariyla beraber devralana geger®®.Ayn1 sekilde
calismamizin konusunu olusturan TBK m. 310 diizenlemesinde kiralanani devralan,
kiralananin konusunu olusturdugu kira sézlesmesinin tarafi haline gelir®. Bu gergevede
kiralanan1 devralan, kanun geregi bir tasarruf islemiyle kira sdzlesmesini devralir. Diger
bir deyisle kira sdzlesmesi tim hak ve borg¢lariyla yeni malike geger ve bu sonu¢ kanun
geregi kendiliginden viicut bulur. Eski malik de yine kanun geregi sozlesme iliskisinden
cikar ve kiraci, kiralanan1 devretmesi sebebiyle ona kars1t TBK m. 310 kapsaminda

herhangi bir talepte bulunamaz®*.
3.2.2. Diizenlemenin Emredici Karakterde Olmasi

Kiralananin el degistirmesine iliskin olan TBK m. 310 hiikmii, kira sozlesmesinde
kiracty1r koruyan hiikiimler arasinda yer aldigindan emredici bir hiikiim olarak kabul
edilmektedir®. Bu kabulden dolay: kira sézlesmesinde kiralananm devri durumunda

sdzlesmenin sona erecegine iliskin anlasma yapilmas1 miimkiin degildir®®.

TBK m. 310 diizenlemesi emredici nitelikte oldugu i¢in, bu karakteri ortadan
kaldirmaya ydnelik anlasmalar da gegersiz olur®’. Bu konuya iliskin olarak, kiralananin

devri durumunda sozlesmenin sona ermesini saglayacak bir bozucu sart konulmasi

SIAKAY, Mustafa Hasanali, Kiralananin El Degistirmesi, Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, GUSBE,
Istanbul 2015, s. 72-73.

% Is Kanunu m. 6: “Isyeri veya isyerinin bir boliimii hukuki bir isleme dayali olarak bagka birine
devredildiginde, devir tarihinde isyerinde veya bir boliimiinde mevcut olan is sdzlesmeleri biitiin hak ve
borglar ile birlikte devralana geger.”

5 AKAY, S. 73.
5 ARAL, Bor¢lar Hukuku, s.211.

5% YAVUZ, Cevdet / ACAR, Faruk / OZEN, Burak, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Beta
Yaymevi, Istanbul 2014, s. 421; ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi, Beta Yayinevi, Istanbul 2015, s.
310.

56 ARPACI, s.15; GUMUS, s. 30.
57 AKAY, s. 78.
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durumu akla gelebilir. Doktrinde®® hiikiim emredici olsa bile sézlesmeye bu nitelikte bir
bozucu sart konulabilecegini ifade eden bir gorliis mevcuttur. Buna gore kira
sozlesmesinin yeni malikle devam etmesi hali kiraci agisindan her zaman olumlu
sonuglar dogurmayabilir. Ciinkii kiraci, kiraya verenin sahsina dayanarak yaptigi bir
kira sozlesmesinde, kiralananin el degistirmesi durumunda sézlesmeyi yeni malikle
siirdiirmek istemeyebilir. Ayrica taraflarin sozlesmeye bozucu sart koymalariin
yasaklanmas1 durumunda ticari hayatin gerekleri ile sOzlesme serbestisi ortadan

kaldirilmis olur®.

Bizim de katildigimiz goriise gore hilkiim emredici karakteri haiz oldugundan kira
sozlesmesini sona erdirir nitelikteki bozucu sartin da gegersiz olmasi gerekir®®. Aksinin
kabul edilmesi hiikmiin dolasilmasi anlamina gelir. Zira hem hiikmiin emredici
oldugunu hem de kiralananin el degistirmesi durumunda sdzlesmeyi sona erdirecek bir
bozucu sart konulmasini kabul etmek birbiriyle ortiismez. Ayrica kanun koyucunun bu
hiikiimle kiralananin devri durumunda kiraciy1 korumak istedigi asikardir. Gergekten de
kiraya veren kiralanan1 satmak istediginde kira sozlesmesinin varligt bu satisi
gliclestirmekte oldugundan o, sdzlesmeyi kolaylikla sona erdirmek isteyebilir. Tabi ki
malikin ekonomik Ozgiirliigline halel getirmemek gerekir; ancak kira sozlesmesine
iligkin getirilen diizenlemelerin ¢ogunun miilkiyet hakkini kisitlayict etkiye sahip
oldugu gercegi karsisinda, kanun koyucunun amacinin kiralananin el degistirmesi
hususunda da miilkiyet hakkimi kisitlamak oldugu kolayca anlasilmaktadir®t. Ayrica
bozucu sartin sadece kiract lehine sonu¢ vermedigi, birgok durumda kiraya verenin
menfaatine hizmet edebilecegini de goz ard1 etmemek gerekir. Iste tiim bu gerekgelerle
kiralananin el degistirmesi durumunda sdzlesmenin sona erecegini ongdren bozucu

sartlar gecersiz kabul edilmelidir.

TBK m. 310 hiikkmiiniin emredici niteligi haiz oldugu Tiirk hukukunda kabul edilmekle

beraber yine bu hiikmiin mutlak m1 yoksa nispi emredici mi oldugu hususunda

%8 ACAR, s.292; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.166.
59 AKAY, S. 79.

8 iINCEOGLU, Kira, s. 577.

61 AKAY, S. 79.
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doktrinde tartismalar bulunmaktadir®®. Bu konuda bir gériise gore®®; s6z konusu hiikiim
mutlak emredicidir. Bu goriise géore TBK m. 310 hikkmii, kira s6zlesmesinde kiraciy1
koruyan hiikiimler arasinda yer aldigindan emredici bir hiikiim olarak kabul edilmeli ve
aksine herhangi bir anlasma yapilmamalidir. Benzer sekilde yeni malikin kira
sOzlesmesinin kapsaminda bulunan ve sézlesmenin yapisina yabanci olmayan hak ve
yiikiimliiliiklerden bazilarma taraf olmayacagina iliskin anlasmalarda gegersizdir®®. Bir
baska goriise gore®® kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimler kiractya ziyadesiyle
koruma saglamakta olup bundan fazla kiraci lehine degisiklik yapilmasi miimkiin
degildir. Hiikiim yeni malikin s6zlesmeye taraf olacagini diizenledigi i¢in, yine hiikkmiin
kirac1 aleyhine degistirildigi durumlar disinda kiraci lehine degistirilebilecegi baska bir
durum yoktur. Bu nedenle hitkmiin mutlak m1 yoksa nispi emredici mi oldugu tartigsmasi

pratik bir sonu¢ dogurmaz.

®. s6z konusu hiikiim nispi emredici niteliktedir.

Bizim de katildigimiz goriise gore®
Buna gore kiraya veren aleyhine bir devir yasagi ve devir durumunda cezai sart
ongoriilmesine iliskin bir engel bulunmamaktadir. Gergekten de kiracinin, sézlesme
serbestisi i¢inde kiraya verenin kimliginin 6nem arz ettigi durumlarda dahi devir yasagi
konulmasindaki menfaati agik olup, hiikiimde bunu engeller nitelikte bir ifade
bulunmamaktadir. Ayrica nispi emredicilik kendini daha ¢ok kiralananin el degistirmesi
durumunda kiractya fesih hakk: taninmasinda karsimiza ¢ikar. Bu ¢ercevede kiralananin

devri halinde yeni malikin kira s6zlesmesine taraf olmayacagina iliskin anlagma kesin

hiikiimsiiz iken devrin kiraci lehine fesih sebebi olarak kabul edilmesi gegerli olarak

62 Spzlesme Ozgiirliigiiniin simirlarindan biri olan emredici hukuk kurallari, taraflara bir hususta farkli sekilde
diizenleme yapma imkani saglamayan kurallardir. Bazi emredici hukuk kurallari taraflara o hususa ait
olmak iizere higbir degisiklik ya da diizenleme imké&n saglamaz. Bunlar mutlak emredici hukuk kurallart
olarak ifade edilir. Buna karsilik kanun bazi hallerde bir emredici hukuk kurali diizenler ve korumak
istenen kisi lehine diizenleme yapilmasina imkan tanir. Buna da nispi emredici hukuk kurallar1 denir.

8 ACAR, s. 310.

6 Giivencenin iadesine iligskin borg, kira sézlesmesine dahil ve yapisina yabanci olmayan bir borg olup, yeni
malikin bu borctan sorumlulugu olmayacagina dair yapilan anlasma kesin hiikiimsiizdiir. bkz. Acar, s.
311

8 ALTINOK ORMANCI, S. 130.

% JNCEOGLU, Kira, s. 577, OKTEM CEVIK, Seda, Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri
ve Siirli Ayni Hakka Konu Olmast, 1. Bask1, On iki Levha Yaymcilik, istanbul 2016,s. 44-45, OKTEM
CEVIK, Seda, Kiralananin El Degistirmesi ve Smirli Ayni Hakka Konu Olmasi, Istanbul Serhi Tiirk
Borglar Kanunu: Yiiriirliik Kanunu Cilt-II Ozel Borg iliskileri, Vedat Kitapgilik, istanbul 2018, s. 1710.
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kabul edilmelidir®”. Ayrica yeni malikin sézlesmenin tarafi olmayacagina iliskin olarak
kira sozlesmesinde bir hiikkiim varsa bu hiikiim gecersiz olmakla beraber s6zlesmenin
tamam1 gecersiz kilinamaz®®. Su durumda kira sozlesmesi bu hiikiim olmaksizin

gecerliligini korur.

Bu konuda son alarak kiracinin gecgerli bir sekilde verdigi yazili tahliye taahhiidii
acisindan ayni seyi sOylemek miimkiin degildir. TBK m. 352’ye gore kiracinin kira
s0zlesmesinin yapilmasindan sonraki bir donemde kiralanan1 bosaltmay1 yazili olarak
iistlendigi durumlarda kiraya veren bu taahhiide dayanarak kiralananin tahliyesini
isteyebilir®®. Boyle bir taahhiidiin verildigi durumlarda yeni malik, kiralananin el
degistirmesi durumunda eski malikin tiim haklarina sahip olacagi icin kiralananin
tahliye edilmesini isteyebilir’®. Diger bir deyisle bu nitelikte bir yazili taahhiit verilmis
olmasi TBK m. 310’a aykir1 degildir.

3.3. TBK Madde 310 Hiikmiiniin Sartlar:

TBK madde 310 hiikmii; “So6zlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir
sebeple el degistirirse, yeni malik kira sozlesmesinin tarafi olur.” Hiikmii uyarinca

kanunun aradig sartlar ele alinmstir.
3.3.1. Gegerli Bir Kira S6zlesmesinin Bulunmasi

TBK madde 310 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in ilk sart eski malik ile kirac1 arasinda

yapilmis kanunen gecerli bir kira s6zlesmesinin var olmasidir.
3.3.1.1. Bir Kira Sozlesmesinin Varlig1

Kiralananin el degistirmesine iliskin diizenlemelerin uygulanabilmesi i¢in ilk olarak bir
kira sozlesmesinin varligi gerekmektedir. Kira soézlesmesi TBK’nin 299. ve 378.

maddeleri arasinda diizenlenmis tipik bir sozlesmedir. Dolayisiyla kiralananin el

% MEHMETOGLU, S. 33.
8 MEHMETOGLU, S. 33.

8 TBK m. 352/I: “Kirac, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene kars1, kiralanan belli bir tarihte

bosaltmay1 yazili olarak istlendigi halde bosaltmamigsa kiraya veren, kira sdzlesmesini bu tarihten
baslayarak bir ay iginde icraya basvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir.”

0 GUMUS, s. 325.
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degistirmesine iliskin hiikiimler adi kira, iirlin kirast ve konut ve catili is yeri kiralarina
uygulanabilir. Nitekim TBK sistematiginde “Ozel Borg iliskileri” bashgini tastyan
ikinci kismin dordiincii boliimiinde diizenlenen “Kira Sozlesmesi” boliimiiniin Genel
Hiikiimlerinde diizenlenmis olan kiralananin el degistirmesine iliskin diizenlemeler, her
tirli kira iligkisine uygulanir. Bu agidan kanun koyucu kiralanan hususunda taginir
taginmaz ayrimi yapmamis, diizenlemelerin kiraya verilen tiim seyler bakimindan

uygulanmasin1 miimkiin kilmistir’®,

Kira sozlesmesi atipik sozlesmelerde de karsimiza cikabilir’?. Genellikle birlesik ve
karma sozlesmeler, icinde kiraya iliskin hiikkiimleri bulundurmakta oldugundan el
degistirmeye iliskin diizenlemeler birlesik ve karma s6zlesmeler bakimindan ayri ayri

incelenmelidir.

Bu cergevede, birlesik s6zlesme igindeki bir s6zlesmenin kira sdzlesmesine bagli ve
onunla yan yana yapilabilir. Doktrinde bu duruma 6rnek olarak, bir imalathanenin
kiraya verilmesi ve kiracinin kiraya verene imal ettigi mallardan satmay1 taahhiit etmesi
gosterilmektedir”™. Bu &rnekte satis ve kira sozlesmesi bir birlesik sozlesme haline
getirilmistir’*. Ancak kiralananin el degistirmesine iliskin olan TBK m. 310
diizenlemesinde yeni malik sadece kira sozlesmesinin tarafi haline gelmekte ve o, kira
sO0zlesmesi disinda herhangi bir yiikiimliiliikk altina girmemektedir. Dolayisiyla birlesik
sozlesmelerde TBK m. 310’un uygulanacagi kabul edilirse imalathanenin {igiincii bir
kisiye devri durumunda kira sdzlesmesi imalathanenin yeni malikiyle kiract arasinda,
imal edilen mallarin satisini igeren satis sozlesmesi de eski malik ile kiraci arasinda

devam edecektir’. Fakat bu sonucun kabul edilmesi, birlesik sézlesmeleri olusturan

sOzlesmelerin akibetinin birbirlerine bagli olmast kuralina da aykir1 olacaktir.

' CABRI, Sezer, Kira Sozlesmesinde Kiralananin El Degistirmesi veya Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde
Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmasi, MUHFAD, Y. 2012, C. 18, S. 2, s. 172 (CABRI, Simirli Ayni Hak)

2 Atipik sozlesmeler; karma, birlesik ve kendisine 6zgii yapisi olan sdzlesmeler olarak iige ayrilirlar. Ayrintih
bilgi i¢in bkz. OKTAY OZDEMIR, Saibe isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarinin
Tamamlanmasi, [UHFM, Y. 1995-1996, C. 55, S. 1-2, s. 264-272; YAVUZ / ACAR / OZEN, Borglar, s.
22,

BMEHMETOGLU, S. 23.

% TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri: Kendine Ozgii Yapist Olan ve Karma
Sézlesmeler, Satis ve Cesitleri, Trampa, Bagislama, Cilt-I/1, 6. Baski, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2008, s.
75-76.

S INCEOGLU, Kira, s. 590; ARAL, Bor¢lar Hukuku, 5.212.
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Dolayisiyla kanaatimizce TBK m. 310 hiikmiiniin birlesik sozlesmeler acgisindan
uygulanabilirligi bulunmamaktadir. Kira sozlesmesi bir karma sozlesme iginde de
bulunabilir. Ornegin ifte tipli bir karma s6zlesme olan kapicilik sézlesmesinde hizmet
ve kira sozlesmesinin asli edimleri karsilikli sekilde miibadele igindedir’®. Bu gibi
hallerde agirliklt edim tespit edilerek ona gére TBK m. 310’un uygulanip
uygulanmayacagi belirlenmelidir. Su durumda kapicilik sozlesmesinin agirlikli edimi
kira sozlesmesine iligkin ise TBK m. 310 kapicilik sézlesmesine de uygulanacagi
asikardir. Fakat kapicilik sézlesmesindeki agirlikli edim hizmet sézlesmesine iliskin
oldugu i¢in kanaatimizce TBK m. 310’un burada da uygulanabilirligi yoktur’’. Buna
karsilik kombine sozlesme niteligini haiz olan pansiyon, yatili okul, otelcilik
sOzlesmelerinde taraflardan biri oday1 kullanim i¢in donemsel olarak bir bedel 6dedigi
icin agirliklt edimin kiraya iligkin oldugu ve TBK m. 310’un uygulanabilecegi kabul

edilmelidir’®,
3.3.1.2. Kira Sozlesmesinin Gegerli Bir Sekilde Kurulmug Olmasi

Kiralananin el degistirmesine iliskin diizenlemelerin uygulanabilirligi i¢in sadece kira
sOzlesmesinin var olmasi yetmez, ayrica bu sodzlesmenin gecerli olmasi gerekir.
Borglandirict bir hukuki islem olan kira sozlesmesi hukuki islemler i¢in aranan
gecerlilik sartlarina uygun olarak yapilmis olmalidir’. Bu gercevede; kira sdzlesmesinin
gecerliligi icin Oncelikle taraflarin fiil ehliyetine sahip olmasi gerekir. Kimlerin kira
sOzlesmesi yapma ehliyetine sahip olduklar1 hususunda genel ehliyet kurallar gecerlidir.
Yalniz, vesayet altindaki sinirli ehliyetsizlerin bir y1l ya da daha uzun siireli {iriin kiras1
ve ii¢ y1l veya daha uzun siireli tasinmaz kiras1 sozlesmelerine taraf olabilmeleri igin
TMK m. 462/b.6 geregi hem vasilerinden hem de vesayet makamlarindan izin alinmasi

$aI"['[II‘8O.

6 AYDOGDU / KAHVECI, S. 41-42.

" INCEOGLU, Kira, s. 590; ARPACI, s.18.

8 TANDOGAN, C-1/1,S. 69-72; YAVUZ / ACAR / OZEN, BORCLAR, S. 27.
9 ARPACI, s.20.

80 ARAL / AYRANCI, S. 261; CEVIK, s. 86
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Genel bir borglar hukuku prensibi olan sekil serbestisi ilkesi burada da gecerlidir®.
Diger bir deyisle kira sozlesmeleri kural olarak herhangi bir gegerlilik sartina bagl
degildir. Fakat taraflar bir iradi sekil ongoérmiislerse, bu sekle uyulmadan yapilan kira

sozlesmeleri gegerli olmaz®.

Hukuki islemler i¢in ve dolayisiyla kiralananin el
degistirmesine iligkin hiikiimlerin uygulanmasina iliskin olarak aranan bir diger
gecerlilik sart1 sdzlesmenin emredici hukuk kurallarina aykiri olmamasidir®®. TBK m.
310 hiikmiiniin emredici karaktere sahip oldugunu yukarida agiklamistik. Dolayisiyla bu
hiikmiin uygulanabilmesi i¢in kira sézlesmesinin hem TBK m. 310’a hem de diger

emredici hukuk kurallarina aykir1 olmamasi gerekir®*.

Gegerlilik sartlarna iliskin olarak, kira sdzlesmesinde muvazaanin da bulunmamasi
gerekir. Nitekim hicbir gecerlilik sartina kilinmamais kira sézlesmelerinde eski malik ile
kirac anlagarak yeni maliki aldatmaya ydnelik muvazaada bulunabilirler. Ornegin konut
ve ¢atili is yeri kiralarinda sézlesmenin her yil yenilenmesi halini kiraci lehine uzatmak
icin sdzlesmenin baslangic tarihi gercek tarihten ileri bir tarih olarak kararlastirilabilir®®.
Benzer sekilde daha az kira bedeli 6denmesi adina kira bedeli gerceginden diisiik bir
sekilde sozlesmeye yazilabilir. Goriildiigii lizere genel anlamda eski malik ile kiraci
muvazaali bir sekilde, TBK m. 310 gere§i yeni malike aleyhine zarara ugratici
davraniglarda bulunabilirler ya da bu sekilde kiraciya birtakim menfaatler

saglanabilmesi yoluna gidebilirler.

Eski malik ile kiracinin bu davranislar1 her zaman kira sézlesmesine taraf olan yeni
maliki kendi aralarinda muvazaali bir sekilde diizenledikleri bir kira s6zlesmesine baglh
kilma seklide ortaya cikar. ifade edelim ki buradaki muvazaa kismi muvazaa halidir.
Dolayisiyla kira sozlesmesinde sadece muvazaa bulunan hiikiimler gegersiz olacak,
diger hiikiimler bu durumdan etkilenmeyecektir. Ayrica kira sdzlesmesi higbir gegerlilik

sartina tabi olmadig1 i¢in muvazaay1 barindiran gizli sézlesmenin sekle uygun yapilip

81 ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.168.
8 TEKINAY, Selahattin Sulhi vd., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 1993, s.

134-135; OGUZMAN, Kemal / OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-I, 16. Bask1, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2018, s. 158; HATEMI, Hiiseyin / GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Genel
Boliim, 4. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2017, s. 52.

8 MEHMETOGLU, S. 31.
8 ARPACI, s5.22.
8% MEHMETOGLU, s. 34; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.169.
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yapilmadig1 da tartisilamayacaktir®. Iste tiim bu sebeplerle TBK m. 310 geregi eski
malik ile kirac1 arasindaki gercek sozlesmeye taraf olan yeni malik, muvazaali kira
sozlesmesiyle bagli olmadigini iddia edebilecektir. Ayrica yeni malik muvazaali kira
sozlesmesi acisindan iiglincii kisi oldugu i¢in bu iddiasim1 her tirli delille ispat

edebilecektir®’.
3.3.1.3. Kiralananin Kullaniminin Kiraciya Birakilmis Olmasi

El degistirme kira sdzlesmesinin kurulmasindan once gerceklesmisse burada kiraya
verenin zapta karsi tekeffiil sorumlulugundan bahsedilir®. Buna karsilik calismamizi
icin onem arz eden durum; kira sozlesmesi kurulduktan sonra, fakat kiralananin
kullaniminin kiractya birakilmasindan 6nce el degistirmenin gergeklesmesi durumunda

TBK m. 310’un uygulanip uygulanmayacagi hususudur.

Bu konuda bir diger goriise®; gore el degistirmeye iliskin hiikkmiin uygulanmasi i¢in el
degistirmeden Once kira sozlesmesinin kurulmus olmasi yeterlidir. Ciinkii hiikiimde
acikea sozlesmenin kurulmasi ifadesi gegmektedir. Ayrica kanun koyucunun bu hiikkmii
diizenlemesindeki amaci s6zlesmenin gii¢siiz konumunda olan kiraciy1r korumaktir ve
hiikiimde kiralananin teslimiyle alakali bir ayrim yapilmamistir®®. Bu nedenle
s0zlesmenin kurulmasindan sonra fakat teslimden once el degistirmenin gerceklestigi

durumlarda da yeni malik s6zlesmenin tarafidir.

Bizim de katildigimiz goriise gore®’; hiikmiin uygulanabilmesi icin el degistirmenin
hem sdzlesmenin kurulmasindan sonra gergeklesmesi hem de kiralananin kullaniminin
kiractya birakilmig olmasi gerekir. Kullanim hakki el degistirmenin gergeklestigi esnada
heniiz kiraciya birakilmamigsa TBK m. 310 uygulanmaz. Su durumda kiraya veren,

s0zlesmenin ifasini kendi kusuruyla imkansizlastirmis sayilir ve TBK m. 112 uyarinca

% OGUZMAN/ OZ, s. 180-182.

87 OGUZMAN / OZ, s. 130; ARPACI, 5.25.

8 YAVUZ / ACAR / OZEN, BORCLAR, s. 426.

8 TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri: Kira ve Odiing Verme Sézlesmeleri C.I-2, 6.

Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2008, s. 103.

9OSENER, Oru¢ Hami, Isyeri Thtiyac1 Nedeniyle Tahliye Davalar1 ve Ortakliklar Hukukuyla Baglantisi, Seckin

Yayincilik, izmir 2010, s. 12; GUNEL, Mustafa Cahit, Tasinmaz Kiralarinda Sozlesmenin Kiraci
Tarafindan Vaktinden Once Sona Erdirilmesi, Yayimlanmanis Doktora Tezi, Istanbul 2010, s. 169.

91 ALTINOK ORMANCI, s. 128-129; OKTEM CEVIK, s.87.
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kiracinin miispet zararmi karsilamak zorunda kalir®?. Kira sdzlesmesinin devami ise
ancak yeni malikin kabulii halinde miimkiin olur. Ciinkii kiralananin kullaniminin
kiraciya birakilmis olmasi halinde yeni malik ancak bu sekilde kira sézlesmesinden
haberdar olabilir®®. Bu nedenle hiikmiin uygulanmasi igin el degistirmenin
gerceklesmesinden dnce kullanimin kiraciya birakilmig olmasini aramak kiraci ile yeni
malik arasindaki dengeyi saglar®. Ayrica kira sdzlesmesinin kurulmasimdan sonraki
zilyetligin devrini gergeklestirme yetkisi, kiralananin el degistirmesinden sonra yeni
malike aittir. Bu nedenle el degistirmeden sonra eski malikin yaptig1 borg¢landirict

islemler gecerli olsa da zilyetligin devri gibi tasarruf islemleri gecersizdir®.
3.3.2. Kiraya Verenin Malik Sifatin1 Tagimasi
3.3.2.1. Kural

Kiralanin el degistirmesine iliskin hilkmiin uygulanabilmesi i¢in aranan bir diger sart

kiraya verenin malik sifatin1 haiz olmasidir.

Kira s6zlesmesi borglandirict bir islemdir ve bu nedenle sdzlesmenin yapilmasi tasarruf
yetkisine bagli degildir®®. Bir diger deyisle kisi herhangi bir sey iizerinde tasarruf
yetkisine; yani malik sifatin1 haiz degilse bile o seyi igeren bir kira sdzlesmesine kiraya
veren olarak taraf olabilir. Onun malik olmamasi1 kira sdzlesmesini gecersiz hale
getirmez. Fakat ifa zamaninda kiralananin kullanimimi kiraciya birakamayacagi icin
TBK m. 112 geregi kiracinin ugradign miispet zarari karsilamak zorundadir®’. Bu
nedenle kiraya verenin malik sifatin1 haiz olmadig: hallerde kiralananin el degistirmesi
durumunda kira sézlesmesini devrinin gerceklesip gergeklesmeyeceginin incelenmesi

gerekir.

%2 )ZDEMIR, Hayrunnissa, Kiralanin Devri ve Kira S6zlesmesinin Durumu, AUHFD, Y. 2013, C. 62, S. 1, s.
158.

B MEHMETOGLU, S. 36.
% ARAL/AYRANCI, S. 286.

% HAMAMCIOGLU VARDAR, Giilsah, Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Ugiincii Kisinin Sonradan Sinirli Ayni
Hak Sahibi Olmas1 ve Buna Baglanan Sonuglar, ABD, Y. 2016, C. 74, S. 1, s. 310.

% TEKINAY vd., s. 47.
7 TANDOGAN, C. I-2, 5. 105; ARAL, Borglar Hukuku, s.214.
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TBK m. 310 hiikmiinde kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesinden
bahsedilmektedir. Bu nedenle ilk bakista hiikmiin kiraya verenin malik olmasini sart
kosmadig1 diisiiniilebilir. Fakat doktrinde®® bu durumun kanun koyucunun gdzden
kagirmasi sonucunda kanunlastigi kabul edilmektedir. Dolayisiyla TBK m. 310’un
uygulanmasi i¢in kiraya verenin ayni zamanda malik olmasi gerekir. Onun malik
stfatin1 tagimadigi ve kiralananin iiglincli bir kisiye devredildigi hallerde sdzlesmenin
kanuni devri gerceklesmez ve tigiincii kisi sozlesmeye taraf olmaz®®. Bu durumda yeni
malik kiracidan iade veya tahliye talep edebilir. Kirac1 da sadece kiraya verenden

sOzlesmeye aykirt davranisi dolayistyla miispet zararini talep edebilir.

Malik sifatin1 haiz olmayan kiraya veren, kira sozlesmesi devam ederken kiralananin
maliki konumuna gelebilir. Bu durumda genel kabule gére TBK m. 310 uygulanmaz ve
yeni malik olan kiraya veren kendi yaptig1 kira sozlesmesiyle bagl olur'®. Bu sonug
kanaatimizce de dogrudur. Zira TBK m. 310’un uygulanma sartlarindan biri olan kiraya

verenin malik olmasi sart1 burada saglanmamustir.
3.3.2.2. Istisnalari

Bazi durumlarda kiraya veren malik sifatin1 haiz olmasa dahi TBK m. 310 uygulama
alan1 bulur. Bu durumlardan ilki iyiniyetle kazanma halidir. Kiraya verenin malik
olmadig1 durumlarda tasarruf yetkisi olmadig1 icin kiralanani kural olarak baskasina
devredemez. Ancak kanunun iyiniyete sonu¢ bagladigi durumlarda bu tasarruf eksikligi
g0z ard1 edilir. Su durumda taginmazin tapu kaydinda yolsuz tescille malik goziiken kisi
kiraya veren sifatiyla bir kira sézlesmesi akdederse ve devralan da iyiniyetle bu

101

taginmazin miilkiyetini kazanirsa o TBK m. 310 geregi kira sdzlesmesine taraf olur-"".

Goriildiigii lizere burada iyiniyetin var olmasi tasarruf yetkisi eksikligini onarir ve

98 GUMUS, S. 148; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.169.
% MEHMETOGLU, s. 40.

10ARIDEMIR, Arzu Geng, Kiraya Verenin intifa Hakkimin Sona Ermesi Durumunda Malikin Tasinmaz Kira
Sézlesmesinin Tarafi Haline Gelip Gelmeyecegi Sorunu, BUHFKHHD, Y. 2012, C. 8, S. 95-96, s. 153.

0L ACAR, s. 229; OZEN, Kira, s. 101. Aksi goriis i¢in bkz. OZDEMIR, s. 151.
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tapuda yolsuz olarak malik goriinen kisinin gergeklestirdigi devire gegerliymis gibi

sonu¢ baglanmaktadiri®,

Bir diger durum alt kira halidir. Kiralananin el degistirmesi durumunda yeni malikin
TBK m. 310’a gore yeni malikin varsa alt kiracinin kiralanan1 kullanmasina katlanma

yiikiimliiliigii ancak alt kira iligkisinin caiz olmasi halinde vardir'®

. Dolayistyla konut
ve catili is yeri kiralarinda kiraya veren malik, kiraciyla alt kira sézlesmesi yapmak
istiyorsa ona yazili bir izin verir!®. Bu kapsamda asil kirac1 alt kira so6zlesmesiyle
kiralanani alt kiraciya kiralar. Bu asamadan sonra kiralanan el degistirirse TBK m. 310
hiikmii uygulanir ve yeni malik alt kira iliskisine katlanir. Diger kira iligkilerinde ise alt

kira iligkisi kiraya veren tarafindan yasaklanmamissa ve ona da zarar vermiyorsa

kiralanan el degistirdiginde TBK m. 310 uygulanir'®,
3.3.3. Kiralananin El Degistirmis Olmas1

TBK m 310 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in bir diger sart ise kiralanan taginmazin el

degistirmis olmasi olup detayl1 olarak incelenmistir.
3.3.3.1. Kavram

Kiralananin el degistirmesi kavramindan kasit, kiralananin miilkiyetinin bir baskasina
gecmesidir'®. Buradaki el degistirme ifadesi miilkiyetin devri anlamina gelmekte olup

kiralanan iizerindeki fiili hikimiyetin yani zilyetligin devrini kapsamamaktadir'®’.

TBK m. 310’un uygulanmasi agisindan kiralanin el degistirmesi herhangi bir sebeple

ortaya c¢ikabilir. Clinkii kanun koyucunun kullanmis oldugu ifade kapali bir ifade olup

102 QGUZMAN, Kemal / SELICi, Ozer / OZDEMIR OKTAY, Saibe, Esya Hukuku, 21. Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul 2018, s. 232; GURSOY, Kemal Tahir / EREN, Fikret / CANSEL, Erol, Tiirk Esya
Hukuku, 2. Baski, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara 1984, s. 268-269; ESENER, Turhan /
GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, 7. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2017, s. 153.

103 TANDOGAN, C-1/2, s. 154 vd.

14 MEHMETOGLU, s. 42.

105 INCEOGLU, Kira, s. 583.

106 CABRI Smirli Ayni Hak, s. 172-173; OKTEM CEVIK, s. 101.
107 ACAR, s. 227-228.
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bunun yorumlanmasi ve ona gore bir sonuca varilmasi gerekir. Asagida bu duruma

ayrintisiyla deginilmistir.
3.3.3.2. TBK madde 310 Hiikmii Kapsamina Giren ve Girmeyen El Degistirmeler

TBK m 310 hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in kiralananin el degistirmesi sartinin
gerceklesmesi gerekmekte ise de her el degistirme hali i¢in TBK m 310 hiikmiiniin
uygulanma imkani bulunmamaktadir. Kanun maddesi kapsamina giren ve girmeyen el

degistirmeler detayl1 olarak incelenmistir.
a. TBK madde 310 Hiikmiiniin Kapsamina Giren El Degistirmeler

TBK m. 310°da gegen kiralananin el degistirmesi kavrami miilkiyetin el degistirmesi
anlamma gelmektedir.  Doktrinde bu miilkiyet degisikliginin hukuki bir sebebe
dayanmasi ile ciiz’i halefiyet yoluyla gerceklesmesi gerektigi kabul edilmektedir'%,
Ifade edelim ki hiikiim kapsamina dahil olan miilkiyet degisikligi iradi olabilecegi gibi
irade dis1 da olabilir. TBK m. 310’un lafz1 da ifade ettigimiz bu durumu destekler

niteliktedir. Simdi bunlara ayrintistyla deginelim:

El degistirmenin iradi oldugu ve ilk akla gelen durum kiralananin satig sdzlesmesine
konu olmasidir. Gergekten de TBK m. 310’un lafz1 sadece el degistirme kavramindan
bahsetmistir. Bu kapsamda miilkiyeti devir borcu doguran bir sdzlesme olan satis
s0zlesmesine kiralananin konu olmasi, kiralananin el degistirmesi niteligine sahip
olur'®®. Dolayisiyla satis sozlesmesi neticesinde kiralananin yeni maliki TBK m. 310
geregi kira sozlesmesinin tarafi haline gelir. Benzer sekilde trampa ve bagis sdzlesmesi
de devir borcu doguran bir sézlesme oldugu i¢in kiralananin trampaya ya da bagisa
konu olmas1 da TBK m. 310’a dahildir*'®. Atipik bir s6zlesme olan kat karsilig1 insaat
sozlesmesi de aynmi sekilde devir borcu dogurdugundan TBK m. 310 kapsaminda

kiralananin el degistirmesini saglayan bir hukuki islemdir*'!. Su halde bir arsanin kiraya

108 GUMUS, s. 147; OZDEMIR, s. 158.
109YAVUZ / ACAR / OZEN, Borglar, s. 432. EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hitkiimler, 6. Bask1, Yetkin

Yayinlari, Ankara 2018, s. 347.

110 GUNEL, s. 170.

11 Kat karsih@r ingaat sozlesmesi, arsa sahibinin yiikleniciye arsadaki belli paylar1 devretmeyi iistlendigi;

yiiklenicinin de arsa iizerinde bagimsiz bdliimler insa etmeyi iistendigi sdzlesmedir. Ayrintili bilgi igin
bkz. KURSAT, Zekeriya, Insaat Sozlesmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2017, s. 7 vd.
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verilmesi sonrasinda bu arsanin kat karsilig1 insaat s6zlesmesine konu edilerek biitiin
arsa paylarinin yiikleniciye devredilmesi durumunda o, TBK m. 310 geregi kira
sozlesmesine taraf olur ve kiracinin kullanimina katlanmak zorunda kalir. Hemen
belirtelim ki doktrinde sadece kat karsilig1 ingaat sézlesmesinin degil, miilkiyeti devir
borcu doguran diger atipik sozlesmelerin de el degistirmenin hukuki dayanagini

olusturabilecegi ifade edilmektedir!!?,

Miras¢1 atama niteligini haiz olmayan bir sekilde yapilan Oliinceye kadar bakma
sozlesmelerinde, bakim borglusunun soézlesmeye konu malvarligini talep etmesi
acisindan sadece sahsi bir hakki bulunmaktadir''®. Bu talep hakki kullanildiginda
sozlesmeye konu malvarlig: degeri bakim borglusu tarafindan ciiz’i olarak kazanilir. Iste
bu sekilde yapilan 6liinceye kadar bakma sézlesmelerinde, sdzlesme konusu sey bakim
alacaklis1 tarafindan kiraya verilmis ve sonrasinda o kiralananin miilkiyetini kazanmissa
yine TBK m. 310 kapsaminda bir el degistirmenin varligi kabul edilir. Bu durumda
bakim borglusu, bakim alacaklisinin daha 6nce akdettigi kira sdzlesmesine taraf olur.
Ayni sekilde mirascilardan birinin terekede bulunan bir seyi kiralamasi sonrasinda
yapilan miras paylasma sozlesmelerinde, kiralananin bir baska miras¢iya 6zgililenmesi
durumunda da TBK m. 310 anlaminda bir el degistirme s6z konusu olur ve kiralanan
kendisine 6zgiilenmis olan mirasg1 TBK m. 310 geregi kira sdzlesmesinin tarafi olur'“.
Miras hukukuna iligkin olarak bir baska durum belirli mal birakilmasi halidir. Belirli
mal birakilmas: durumunda da ciiz’i halefiyet hali giindeme gelir ve hak sahibi sadece
bir alacak hakkina sahip olur''®. Iste bu nedenle belirli mal birakma durumunda da TBK
m. 310 geregi bir el degistirme giindeme gelir. Dolayisiyla mali kiraya vermis olan
muris, bu mali Gigiincii bir kisiye belirli mal birakmasi seklinde 6zgiilerse tliciincii kisi

yeni malik sifatin1 haiz olur ve TBK m. 310 geregi kira sdzlesmesine taraf olur!'®,

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 127. maddesine gore, bir ticaret sirketine

ekonomik deger tasimasi sartiyla her tiirlii tasinir ve tasinmaz mal sermaye olarak

2ACAR, s. 232.

13YAVUZ / ACAR / OZEN, Borclar, s. 432.
14 JNCEOGLU, Kira, s. 578-579.

1S MEHMETOGLU, s. 48.

116 ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.171.
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konulabilir'}’. Su durumda sirkete bu niteligi haiz mal sermaye olarak getirilirse bunun
yeni maliki sirket olur ve TBK m. 310 anlaminda bir el degistirme s6z konusu olur.
Buna karsilik TBK m. 202’deki malvarligi veya isletmenin devralinmasi halinin TBK
m. 310 anlaminda kiralananin el degistirmesi sonucunu dogurup dogurmayacagi hususu
doktrinde tartigmalidir. Bir goriise géore TBK m. 202’deki devirde hem aktifler hem de
pasifler kiilli halefiyet yoluyla devralana gectigi i¢in burada TBK m. 310 anlaminda bir
el degistirme s6z konusu olmaz!'®, Bizim de katildigimiz goriise gore hiikiim, sadece
malvarlig1 veya isletmenin devri durumunda pasiflerin kiilli halefiyet ilkesine dayali
olarak devralana gegecegini diizenlemistir'’®. Bu nedenle aktiflerin gegisinde ciiz’i
halefiyet ilkesi gecerli olur. Bir bagka deyisle aktifler devralan kisiyle toplu halde degil
de ayr1 ayri tasarruf islemleri yapilmasi suretiyle gecer'?°. Su halde bir malvarlig1 veya
isletme igerisindeki aktiflerden biri kiraya verilmisse, sonrasinda malvarli§i veya
isletmenin {igiincii kisiye devri halinde TBK m. 310 anlaminda bir el degistirme s6z
konusu olur. Dolayisiyla devralan iiglincli kisi daha once yapilan kira sézlesmesine

TBK m. 310 geregi taraf olur.

Payli miilkiyete tabi olan bir malda da TBK m. 310 uygulama alan1 bulabilir. Ancak
burada cesitli ihtimallerin degerlendirilmesi gerekir. Ilk ihtimal payli miilkiyete konu

olan malin tamaminin yetkili paydasca kiraya verilmesi halidir'?!

. Yetkili paydas, payl
malin tamamini kiraya vermesinden sonra paydaslardan biri payimni {igiincii kisiye
devrederse o, yeni paydas olarak kira s6zlesmesine TBK m. 310 geregi taraf olur. Ayni
sekilde paydaslardan birinin dolayli temsilci sifatiyla yaptigi kira sézlesmelerinde de

TBK m. 310 uygulama alan1 bulur'?2. Bu durumda pay1 devralan yeni paydas dolayl

W TTK m. 6: “Kanunda aksine hiikiim olmadikca ticaret sirketlerine sermaye olarak; para, alacak, kiymetli
evrak ve sermaye sirketlerine ait paylar, fikri miilkiyet haklari, tasinirlar ve her ¢esit tasinmaz, taginir ve
tasinmazlarin faydalanma ve kullanma haklari, kisisel emek, ticari itibar, ticari isletmeler, hakll olarak
kullanilan devredilebilir elektronik ortamlar, alanlar, adlar ve isaretler gibi degerler, maden
ruhsatnameleri ve bunun gibi ekonomik degeri olan diger haklar, devrolunabilen ve nakden
degerlendirilebilen her tiirlii deger, konabilir.”

118 TANDOGAN, C-1/2, s. 127; CABRI, Sinirli Ayni Hak s. 177.

119 OGUZMAN, Kemal / OZ, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-II, 14. Baski, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2018, s. 629; ARICI, Fatih, Ticari Isletmenin Aktifi ve Pasifi ile Devri, Vedat Kitapeilik,
Istanbul 2008, s. 30.

120 MEHMETOGLU, s. 49.
121 EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku, 4. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2016, s. 105.
12 MEHMETOGLU, s. 51.
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temsilci paydasin yaptigi kira sozlesmesine taraf olur. Ikinci ihtimal, paydaslardan
birinin yonetim ve yararlanma anlagsmasi neticesinde kullanmaya yetkili oldugu kismi
kiraya vermesi halidir'?3. Paydas yetkili kilindig1 kismi kiraya verir, daha sonra paymni
ticlincii bir kisiye devrederse yeni paydas kira s6zlesmesinin tarafi olur. Burada dikkat
edilmesi gereken husus devralanin paydas olmayan bir ii¢lincii kisi olmasidir. Zira devir
paydaslardan birine gergeklestirilirse TBK m. 310 anlaminda bir el degistirme s6z
konusu olmaz. Doktrinde bu durumda hem el degistirmenin ger¢eklesmeyecegi hem de
yonetim ve yararlanma anlagmasiyla kiralananin kiracinin elinden aliabilecegi ifade
edilmektedir'?. Biz bu gériise katilmiyoruz. Ciinkii yararlanma ve tasarruf anlasmasinin
gecerliligi paydaslarin oybirligiyle alacaklar1 bir karara baglidir. Paydaglardan birinin
payli malin bir yerinden yararlanmasina yarayan bu anlasma, ayn1 zamanda paydasin o
yeri kiraya verebilecegine iliskin bir rizay1 da biinyesinde barmndirir'?®. Bundan dolay:
kanaatimizce TBK m. 310 kiyasen uygulanarak kiralanan yeri devralan paydas kira

so0zlesmesinin tarafi olur ve kiracinin kullanimina katlanmak zorunda kalir.

Buraya kadar olan agiklamalarimiz el degistirmenin iradeye dayandigi durumlara
iliskindi. Simdi el degistirmenin irade dis1 oldugu durumlarda TBK m. 310 hiikmiiniin

ne sekilde uygulandigini inceleyecegiz.

El degistirmenin irade dis1 oldugu ilk hal cebri icra yoluyla satis neticesinde kiralananin
el degistirmesidir. TBK m. 310’un lafz1 g6z 6niine alindiginda el degistirmeye yonelik
herhangi bir 6zellik bulunmamaktadir. Bu nedenle cebri icra yoluyla yapilan satiglarin
da kiralananin el degistirmesini saglayacagi genel kabuldiir'?®®. Fakat doktrindeki bir
goriise gore TBK m. 310 hiikmii yalnizca kiraya veren sifatini haiz olan malikin hukuki
islemle kiralanan1 devrettigi durumu esas almaktadir'?’. Bundan tiirii cebri icra yoluyla

satiy durumunda kiralanin el degistirmesi durumunda TBK m. 310 uygulanmaz.

123 OKTEM CEVIK, s. 141.
124 ACAR, s. 230.

125 MEHMETOGLU, s. 52.
126 )ZDEMIR, s. 160-161.

127 KOC, Nevzat, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sozlesmesine Iliskin Olarak Yapilan Yeni
Diizenlemelerin Genel Degerlendirilmesi, DEUHFD, Y. 2017, C. 19, S. Ozel, s. 78.
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Ikinci hal mahkeme karari sonucu kiralananin el degistirmesidir. Tasinirlarin mahkeme
karar1 sonucunda el degistirmesi durumunda, sayet zilyetligin devri ger¢eklesmeden de
miilkiyetin kazanilacagr gorlisi benimsenirse TBK m. 310 anlaminda bir el

degistirmenin varligi kabul edilir?®

. Buna karsilik mahkeme kararinin miilkiyeti
devretmedigi goriisii benimsenirse durum tam tersidir'?®. Tasinmazlar agisindan TMK
705/2°ye gore miilkiyetin tescilden Once mahkeme karariyla kazanilacagi agikca
diizenlenmistir. Bu hiikiim uyarinca tasinmaz miilkiyetinin tescilden once kazanildigi
hallerde TBK m. 310 anlaminda bir el degistirme mevcuttur®*°. Bundan dolay: da yeni
malik tescilden 6nce kira s6zlesmesine taraf olur. Ifade edelim ki her mahkeme karari
tescilsiz kazanma hali yaratmamaktadir. Bu nedenle miilkiyete iliskin verilen mahkeme
kararlarina deginmekte fayda goriiyoruz. Ilk olarak tapu sicilinin diizeltilmesi davasina
deginelim. Doktrindeki bir goriise gore!®l, bu dava bir tespit davasidir. Bizim de
katildigimiz goriise gore’®?, bu dava gercek malikin tapu sicilinde yolsuz olarak malik
goriinene karsi actigi bir tespit davasidir. Bu dava neticesinde verilen karar da yenilik
dogurucu nitelikte degil, sadece malikin kim oldugunun tespiti niteliginde bir karardir.
Dolayisiyla bu dava neticesinde miilkiyet degisikligi gerceklesmedigi i¢in TBK m. 310
kapsaminda bir el degistirme giindeme gelmez ve hiikiim bu davada uygulama alani

bulmaz!®.

Ikinci olarak alacaklinin tasinmazin miilkiyetini devir borcundan kaginan borgluya kars
actigt davayr ele alalim. Burada agilan dava neticesinde mahkeme tasinmaz
miilkiyetinin alacakliya hilkmen gecirilmesine karar verirse o, tescilden dnce miilkiyeti
kazamr!3*, Iste bu sekilde miilkiyeti devir borcundan kaginan borglunun kira sézlesmesi
yapmast durumunda alacakli, mahkeme karariyla kiralananin miilkiyetini hiikmen

kazanirsa TBK m. 310 geregi bir el degistirme giindeme gelir ve yeni malik kira

128 ERGUNE, Mehmet Serkan, Tasimir Miilkiyeti, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2017, s. 90.
I2MEHMETOGLU, s. 62 dn 132°deki yazarlar.

10QZDEMIR, s. 161; CABRI, Smirl1 Ayni Hak s. 174.

131 AKIPEK, Jale /AKINTURK, Turgut / ATES, Derya, Esya Hukuku, 2. Baski, Beta Yaymevi, Istanbul

2018, s. 448-449.

132 QGUZMAN / SELICi / OZDEMIR, s. 278;: GURSOY / EREN / CANSEL, s. 357.
133 ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.171.
134 AKIPEK / AKINTURK / ATES, s. 476; ESENER / GUVEN, s. 232.
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sozlesmesinin tarafi olur'®

. Ayni sekilde tasinmaz miilkiyetinin konu oldugu davalarda
mahkeme Oniinde yapilan sulh veya kabul neticesinde de tasinmazin miilkiyeti tescilden
once kazandirir. Bu sebeple sulh veya kabul sonrasi mahkemece miilkiyetin
degisikligine karar verilirse bu karar da TBK m. 310 anlaminda bir el degistirme hali

yaratir'®®,

Uciincii ve son hal payl miilkiyet ya da elbirligi miilkiyetinin sona ermesini saglayan
paylasma davasinda TBK madde 310 hiikmiiniin uygulanip uygulanmayacagidir.
Doktrinde bir goriise gore'®’, paylasma davasinda verilen karar miilkiyeti gegiren
yenilik dogurucu bir karardir. Dolayisiyla mahkemenin verdigi paylasma karar
miilkiyetin tescilden once kazanilmasina sebep olur ve TBK m 310 hiikmii uygulama
alam bulur. Bir baska goriise gore!®®, paylasma davasi sonucunda verilen karar yenilik
dogurucu bir karar degildir ve bu nedenle miilkiyet devri gerceklesmez, diger bir deyisle

TBK m. 310 burada uygulanmaz®*°.

El degistirmenin irade dis1 oldugu bir diger durum ise iyiniyetle kazanim halidir. Buna
gore gergek malikin yaptigi kira s6zlesmesinin konusu olusturan malin, emin sifatiyla
zilyet ya da yolsuz olarak tapuda malik goziiken kisi tarafindan bir {ciinci kisiye
devredildigi ve onun da iyiniyetle miilkiyeti kazandigi durumlarda TBK m. 310

uygulanir ve yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olur4°,
b. TBK madde 310 Hiikmiiniin Kapsamina Girmeyen El Degistirmeler

TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in el degistirmenin bir hukuki isleme
dayanmas1 ve bu degisimin ciiz’i halefiyet yoluyla gerceklesmesi gerekir. Bazi
durumlarda miilkiyet degisikligi gerceklesse bile TBK m. 310 uygulanmaz ve yeni

malik kira sdzlesmesine taraf olmaz. Simdi bunlar1 yakindan inceleyelim.

135 ACAR, s. 228.

13 GURSOY / EREN / CANSEL, s. 503.

137 EREN, Miilkiyet, s. 124 vd.

138 OGUZMAN / SELICi / OZDEMIR, s. 341; ARPACI, 5.33.

139 ARAL, Borglar Hukuku, 5.218; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.180.
140 OZEN, Kira s. 101. Aksi goriis igin bkz. OZDEMIR, s. 151.
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TBK m. 310 kapsamina girmeyen ilk el degistirme kiralananin kamulastiriimasidir'4.,

Ciinkii TBK m. 310/2 hiikmii agik¢a kamulastirmaya iliskin hiikiimleri sakli tutmustur.
Bu ¢ercevede idare kiralanani kamulastirdigr zaman TBK m. 310 uygulanmaz ve idare

kira sozlesmesine taraf olmaz'#?.

Kamulagtirmada idare kamu hizmetinin goriilmesi amactyla sahislarin 6zel miilkiyetine
konu bir taginmazin miilkiyetini veya o taginmaz {izerindeki sinirlt ayni haklar edinir.
Kamulastirma sonucunda kiralanan tasinmaz miilkiyeti her tiirlii kisisel ve ayni haktan
soyut bir sekilde idareye geger. Kamulastirma ile devlet tasinmaz iizerindeki kazandigi

anda tasinmaz iizerindeki ayni ve sahsi haklar da sona erer'®3,

Kanun koyucu bdylece kamulastirma islemini kiracilik hakkinin {izerinde tutmus ve
kamulastirma neticesinde kira sdzlesmesinin sona erecegini kabul etmistir’*4. Ifade
edelim ki kiracilik hakkinin tapuya serh edilmesi durumunda da kamulastirma islemine

{istiinliik taninir ve idare yine kira sézlesmesinin tarafi olmaz'*.

Ikinci hal ise kiilli halefiyet halleridir}*®. TBK m. 310 diizenlemesi el degistirmelerde
cliz’i halefiyet ilkesinin gegerli oldugu durumlar temel alinarak diizenlenmistir. Bu
nedenle kiralananin kiilli halefiyet yoluyla el degistirdigi hallerde TBK m. 310
uygulanmaz. Buna gore; miras¢ilarin tereke mallarin1 kazanmasi'#’, ticari isletmenin

devri*® bir ticari sirketin baska bir ticari sirketle birlesmesil®®, ticari isletmenin

141 OKTEM CEVIK, 5.143.
142 GUMUS, s. 64.

143 BILGEN, Pertev, idare Hukuku Dersleri Kamulastirma-istimval, istanbul 1996, s.66; OKTEM CEVIK,
s.144; GUNEL, 5.193.

14 MEHMETOGLLU, s. 81.
145 OKTEM CEVIK, 5.145.
148 ALTINOK ORMANCI, 5.128; OKTEM CEVIK, 5.147.

147 Buna karsilik tereke iizerinde vasiyetname yoluyla kendisine mal birakilan kisi; yani vasiyet alacaklilari bu
kapsamda sayilmazlar. OGUZMAN / SELICI / OZDEMIR, s. 406; tasinir miilkiyeti agisindan ayrica
bkz. ERGUNE, s. 154.

148 Ayrintili bilgi i¢in bkz. CELIKBOYA, Kerem, Ticari Isletmenin Devri, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul
2017, s. 185 vd.; AKCAAL, Mehmet, Isletmenin Devri, Yetkin Yaymlari, Ankara 2014, s. 105. Tagmr
miilkiyeti agisindan bkz. ERGUNE, s. 154-155.

149 iNCEOGLU, Kira, s. 617.
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boliinmesi™® ve tiir degistirmesi®®! gibi hallerde her ne kadar miilkiyet gecse de TBK m.

310 uygulanmaz.

Ucgiincii ve son hal ise el degistirmeden dnce malikin kiralanan {izerinde kendi lehine
intifa ya da iist hakki kurmasidir'®2. Malik kendi lehine bu sekilde bir irtifak hakk: tesis
edip te kiralanani tgiincii kisiye devrederse TBK m. 310 uygulanmaz. Ciinkii burada
malik kiralanan1 kullandirma borcunu bir irtifak hakkiyla kendi lehine koruma yoluna
gitmistir. Dolayisiyla bu durumda kiralananin el degistirmesinden bahsetmek miimkiin

olmaz.
3.3.3.3. Miilkiyetin Gegirilmesi

TBK m. 310’un uygulanabilmesi i¢in kiralananin miilkiyetinin bir kisiden bir bagkasina
gecmesi sarttir. Bu gegis ani1 ise esya hukukundaki ilkelere gore belirlenir ve kiralananin
tasinir ya da tasinmaz olmasma gore Ozellik gosterir. Simdi bunlart yakindan

inceleyelim.

Kiralanan bir tasinirsa, bunun miilkiyetinin {igiincii kisiye devredilmesi i¢cin TMK m.
763’e gore zilyetliginin devredilmis olmasi gerekir. Zilyetligin devri teslimle
olabilecegi gibi zilyetligin havalesi ile de gerceklestirilebilir’>®, Havale yoluyla
zilyetligin devri durumunda miilkiyet yeni malike kiraya veren ile anlastiklar1 an geger.

Teslimde ise tasinirin kendisinin yeni malike teslim edilmesiyle birlikte miilkiyet ona

geger.

Tasmir miilkiyetinin devir gerceklestirilmeksizin de kazanilmast miimkiindiir. Bu
cercevede agik arttirma yoluyla yapilan tasinir satiglarinda miilkiyet TBK m. 279 geregi
ihale aninda yeni malike geger'®. Buna karsilik istege bagli ve cebri arttirma yoluyla

5

satilan tagmrin  miilkiyeti zilyetligin devriyle gerceklesir'®. Teslim olmaksizin

zilyetligin devrinin kazanildigi bir diger hale TTK m. 128’de yer verilmistir. Hiikme

150 OTKEM CEVIK, s. 81.

151 By durumda TBK m. 310’un uygulanmayacag yoniinde bkz. ACAR, s. 234; OZEN, Kira, s. 100.
152 ESENER / GUVEN, s. 382; AKIiPEK / AKINTURK / ATES, s. 623.

153 OGUZMAN / SELICi / OZDEMIR, s. 742.

15 ERGUNE, s. 152-154.

155 MEHMETOGLU, s. 69-70; ARPACI, 5.43.
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gore “... bir tasinirin sermaye olarak konulmasimin borglanilmast halinde sirket, tiizel
kisilik kazandigi andan itibaren bunlar iizerinde malik sifatiyla dogrudan tasarruf
edebilir.” Bu ¢ergevede sirket sermaye olarak getirilen tasinirin miilkiyetini tlizel
kisiligi kazanilmasiyla elde eder. Ugiincii bir durum ise TMK m. 105°de diizenlenmistir.
Hiikme gore 6zgiilenen mallarin miilkiyeti ile haklar tiizel kisiligin kazanilmasiyla vakfa
gecer. Bu cercevede vakfa 6zgiilenen mallarin miilkiyeti tiizel kisiligin kazanilmasiyla;
yani vakfin yerlesim yeri mahkemesi nezdinde tutulan sicile tescil edilmesiyle
kazamlir'®®. ifade ettigimiz tiim bu durumlarda tasmirin miilkiyeti devredilmis olur ve

devir anindan itibaren TBK m. 310 geregi tasinir1 edinen kira sdzlesmesinin tarafi olur.

Kiralanan taginmazin miilkiyeti TMK m. 705 geregi kural olarak tescille kazanilir.
TMK m. 1022’de bu durumu tekrar etmis ve ikinci fikrada tescilin etkisinin yevmiye
defterine yapilacak kayittan itibaren dogacagini ifade etmistir. Bu gercevede miilkiyet
hakki, tecilin yevmiye defterine kaydedildigi andan itibaren geg¢mise etkili olarak
hiikiim ve sonu¢ dogurur. Dolayisiyla TBK m. 310 hiikkmii de yevmiye defterine kayit
yapildig1 andan itibaren uygulama alani bulur™®’. TMK m. 705/2’ye gore miras,
mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleriyle kanunda 6ngoriilen diger
hallerde ise miilkiyet tescilden 6nce kazanilir. Buna gore kiralananin el degistirmesine
iliskin hiikiimlerde tescilden énce miilkiyetin kazanildig1 an hiikiim dogurur'®®, Yenilik
dogurucu nitelikteki mahkeme karar1 araciligiyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi ise
kararin verilmesiyle degil, bu kararin kesinlesmesiyle kazanilir'®. Dolayisiyla TBK m.
310 hiikkmii kararin kesinlesmesiyle uygulama alani bulur. Taginmazin cebri arttirma
yoluyla satisa ¢ikartilmasinda ise miilkiyet ihalenin gerceklestirilmesiyle kazanilir®°.
Bu minvalde kiralanan taginmazi cebri arttirma yoluyla satimdan satin alan kisi ihalenin
yapilmasiyla miilkiyetin devri gergeklestigi i¢in o andan itibaren TBK m. 310 geregi

kira s6zlesmesinin tarafi olur.

15 ESENER / GUVEN, s. 234.

157 CABRI, Sinirli Ayni Hak s. 174; SUCICMEZ, 5.1623.
158 OKTEM CEVIK, S. 130-131.

15 OGUZMAN / SELICi / OZDEMIR, S. 408.

160 YAVUZ / ACAR / OZEN, S. 322; ARPACI, s.44.
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Kiralananin el degistirmesine iliskin olarak miilkiyetin gecis anin1 buraya kadar olan
aciklamalarimizla tespit ettik. Simdi ise miilkiyetin devredilmesini saglayan hukuki
sebepte bulunan sakathigin devre etkisini inceleyecegiz. Zira hukuki sebep su veya bu
sekilde sakatsa miilkiyetin gecip gecmediginin tespiti TBK m. 310’un uygulanmasi

acisindan énem arz etmektedir.

Miilkiyet gegisinin saglanabilmesi i¢in gegisin sebebini olusturan hukuki islemin gegerli
olmast sarttir. Tasmirlar agisindan duruma bakildiginda, tasarruf isleminin gecgerli
oldugu ancak borg¢landirici islemin sakat oldugu devirlerde miilkiyetin gecip gegmedigi
hususu tasarruf isleminin sebebe bagli olup olmadiginin tespitiyle ¢oziiliir. Bu konuda
bir goriise gore®!, tagmir miilkiyetinin devrinde tasarruf islemi sebebe baglhidir. Bundan
otiliri kiralanan tasinirin gecgersiz bir borglandirict islemle {igiincii kisiye devredildigi
durumlarda tasarruf islemi de gegersiz olur ve miilkiyet kars1 tarafa gegmez. Dolayisiyla
burada TBK m. 310 anlaminda bir el degistirme de sdz konusu olmaz. Bizim de

katildigimiz goriise gore!®?

, tasinir miilkiyetinin devrinde tasarruf islemi sebepten
soyuttur. Bu nedenle borglandirici islemin gegersiz olmasi tasarruf islemini etkilemez ve
miilkiyet gegisi buna ragmen gergeklesir. TBK m. 310 hiikkmii burada uygulanir ve yeni
malik kira sozlesmesinin tarafi olur. Taginmazlar agisindan duruma bakildiginda ise
TMK m. 1024°e gore baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki
sebepten yoksun olan tescil yolsuz bir tescildir. Kanun burada taginmaz miilkiyetinin
devrinde tescilin sebebe bagli oldugunu agik¢a ifade etmistir. Buna gore yolsuz tescil
miilkiyetin degismesini saglamaz ve yolsuz olarak malik goziiken ti¢lincii kisi miilkiyeti

kazanmadig1 i¢in TBK m. 310 anlaminda bir el degistirme de gergeklesmis olmaz®3.

3.3.4. Yeni Malikin Iyiniyetinin Rolii

TBK m. 310’un uygulanabilmesi i¢in yeni malikin iyiniyetinin bir 6nemi yoktur. Yeni
malik devraldig: kiralananin bir kira sdzlesmesine konu edildigini bilmese hatta bilmesi

gerekmese bile bu bilingsizlik TBK m. 310’un uygulanmasini engellemez®*. Ciinkii

61 GURSOY / EREN / CANSEL, s. 674.

162 OKTEM CEVIK, s. 131; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.187.
163 CABRI, Simirli Ayni Hak s. 175.

164 )ZDEMIR, S. 150; ARAL, Borglar Hukuku, 5.222.
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iyiniyetin korunabilmesi i¢cin TMK m. 3’e gore kanunun iyiniyete bir sonu¢ baglamisg

olmasi gerekir'®. TBK m. 310°da ise bunu belirten bir ifade bulunmamaktadir.

Yeni malik bu durumda konut ve ¢atil1 igyeri kiralarina 6zgii olmak tizere TBK m. 351
uyarinca ihtiyac sebebiyle tahliye hakkini kullanarak kiraciyi tahliye ettirebilir. Bunun
disindaki kira iligkilerinde ise yeni malik ugradigi zararlar1 eski malikten talep
edebilir!®.  Ayrica o, kiralanam satis sdzlesmesiyle iktisap etmisse zapta iliskin

hiikiimlere de bagvurabilir.

4. EL DEGISTIRMENIN 818 SAYILI BK DONEMI iLE 6098 SAYILI TBK
DONEMINDEKI KARSILASTIRILMASI

818 sayili eski Bor¢lar Kanunu m. 254 hiikmiinde satim kirayr bozar ilkesi
benimsenmisti. Buna gore kiracinin kiralananin devredilmesine kars1 korunmasi yerine,
sOzlesmelerin nispiligi geregi kiralanan1 devralan yeni malikin kira sézlesmesi ile bagli

olmayacagi kabul edilmistil®’

. Aym1 hiikiim geregi kiralananin kira sdzlesmesi
kurulduktan sonra iiciincii kisiye devredilmesi ise malikin rizasiyla olabilecegi gibi
malikin riza disinda icra yahut iflas hiikiimleri geregince de gerceklestirilebilirdi.
Kiralananin malikin rizas1 ile devri satim sozlesmesi, bagislama, trampa gibi miilkiyet
devri sonucu doguran hukuki islemler ile gerceklesebilir. Hitkmiin miilkiyet hakkinin
yant sira oturma hakki, intifa hakk: gibi kiracinin kullanim amaci ile ortiismeyen sinirl

ayni haklar i¢in de uygulanacagi doktrinde kabul edilmekteydil®®.

Miilga 6570 sayili GKHK’ unda ise bu ilkenin tam karsiti satig kiray1 bozmaz ilkesi
kabul gormiis idi. Bu durum 6570 sayili Kanun’ un m. 7/d’ de diizenlenmisti. Miilga
6570 S. GKHK hiikiimlerine giren kira sézlesmelerinde kiralanan seyin miilkiyetini
edinen miilkiyet hakki sahibi kiralanani kendi, esi ya da ¢ocuklarinin ihtiyaci amaciyla
tamamen veya kismen isyeri yahut konut ihtiyaci amaciyla kullanacak idiyse kiraciy1

kiralanandan ¢ikarabiliyordu®®®. flgili hiikmiin uygulanabilmesi icin onun kiralanani

165 MEHMETOGLU, S. 87.

166 OZEN, Kira, S. 102; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.189.
167 OKTEM CEVIK, S. 8.

1688 GUNEL, S.171.

169 )KTEM CEVIK, s. 15.
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edinmesinden itibaren bir aylik zaman zarfinda kiraciya yazili bildirim yapmasi
kosuluyla alt1 ay sonra tahliye davasi agmasi gerekirdi. Buna karsilik kira s6zlesmesinin
siiresi, yazili ihtarin gonderilmesinden sonra fakat alti aylik siirenin bitisinden daha
once sona ermekte idiyse tasinmazin yeni maliki bir aylik zaman zarfind4a yazili ihtar
gondermek kosuluyla (alti ay beklemek zorunda kalmadan) kira sézlesmesinin bitis

170

tarihinde tahliye davasi acabilmekteydi*”. Malikin bir aylik zaman zarfinda yazil

ihtarda bulunmamasi halinde ise s6zlesmeyi ayni sartlarla kabul ettigi varsayilmaktaydi

ve yeni malik eski malikin yerini almaktaydi®’*.

6098 sayili TBK’nin 310 hiikmiiyle birlikte eski kanun dénemindeki uygulamalar son
bulmus, kiralananin miilkiyetinin ti¢lincii kisiye devrinin kira sézlesmesine etkisi biitiin
kira sozlesmeleri acisindan paralel sekilde diizenlemis ve kiralananit devralan yeni
malikin mevcut olan kira sdzlesmesinin tarafi olacagi hiikme baglanmistir'’2. Hiikiim
geregince kiralananin kira sézlesmesinin yapilmasindan sonra el degistirmesinin hukuki
sonucu kira sézlesmesinin kanunen yeni malike devretmesidir. Kanun koyucu boylece
eski kanun donemindeki satim kiray1 bozar ilkesinden ayrilarak satim kirayr bozmaz

ilkesini benimsemistir*’®

. Kiracty1 koruma diisiincesiyle bu degisikligin tercih edildigi
asikardir. Zira hiikkmiin gerekcesinden de anlasilacagi iizere, “... Maddenin birinci
fikrasinda, 818 sayili BK 245. maddesinin birinci ve ikinci fikrasindan farklh olarak,
kiracuy yeni malik karsisinda korumak amacuyla kiracimin kiracilik hakkini yeni malike
kars1 da ileri siirebilecegi ve yeni malikin kiralananmi edindigi anda kanun geregi kira
sozlesmesinin tarafi olacagi kabul edilmistir. Bununla beraber bu fikra ile [IK m.
135°de ongoriilen kosullarin gergeklesmesi halinde belirtilen maddenin uygulanma
olanag1 ortadan kaldirilmamaktadr.” Kanun koyucu bdylelikle TBK m. 310

diizenlemesiyle eBK m. 254°de yer alan satimin kiray1 bozacag1 yoniindeki diizenleme

ile 6570 sayili Kanun’un 7/d hiikmiinde yer alan satimin kirayr bozmayacag: seklindeki

170 ARPACI, s. 33; GUNEL, s. 186.

171 TANDOGAN, CIiLT-1/2, s. 137.

172 )KTEM CEVIK, 5.16; ARPACI, 5.33

13 MEHMETOGLU, 5.18; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.115.
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diizenlemenin arasindaki celiskiyi ortadan kaldirmis, tiim kira sdzlesmeleri bakimindan

devralan yeni malikin kira sézlesmesi ile bagli olacag: ilkesini kabul etmisgtir’,

EBK ve miilga 6570 sayili Kanun’a kiyasla 6098 sayili TBK ¢ok onemli ve kapsamli
yenilik ve degisiklikler igermektedir. Gergekten de 6098 sayii TBK “Genel
Hiikiimler”, “Konut ve Catili Isyeri Kiralari” ve “Uriin Kiralar:” olarak ii¢ boliim
olarak diizenlenmistir. Kanun bu {i¢ ayrimdan yola ¢ikarak genel hiikiimler bakimdan
icerdigi yenilik ve degisiklikler; kira sdzlesmesinin tanimindan, siiresinden, kiraya
verenin kiralanani teslim borcuna, kiralanani ayiplarindan sorumluluguna, Kiralanan
tizerindeki degisiklik ve yenilik yapma kosullarina ve kiralananin vergi gibi
yikiimliiliklerine, giderlerine; kiracinin  kiralanan {izerindeki haklarina ve
sorumluluklaria bir takim yenilik ve degisiklikler icermekte olup kullanim hakki ve alt
Kira ile kira sozlesmesinin devrine, takastan feragat yasagina, belirsiz siireli taginir kira
sozlesmesi fesih bildirimi kosullarina; kiralananin geri verilmesi, gézden gegirilmesi,

ayiplarin kiraciya bildirilmesi gibi hususlar1 hiikiim altina almistir!”.

TBK m. 310 hiikmiiniin gerekcesinde ifade edildigi iizere hiikiimde Isvigre Borglar
Kanunu m. 261 esas alinmistir. IBK m. 261°de kiralanin devri ve bu devrin sézlesmeye
olan etkisi diizenlenmektedir. IBK m. 261/1 hiikmii kira sézlesmesinin kurulmasindan
sonra kiralananin temliki veya kanun tarafindan bir icra iflas islemi sonucu kiralananin
miilkiyetinin el degistirmesi durumunda kira iligkisinin yeni malike sirayet edecegi
diizenlemektedir. IBK m. 261/2’de yeni malike olaganiistii fesih imkan1 da tanmmustir.
Gergekten de konut ve catili igyeri kiralarinda yeni malik, yasal bildirim siirelerine
riayet ederek en yakin donem i¢in kendisi veya yakin akraba ve hisimlarinin ihtiyaci
halinde kira sozlesmesini feshedebilmektedir!’®. Diger kira sozlesmelerinde ise eger
mevcut kira sézlesmesi i¢in daha 6nceki bir tarihte sona erme durumu diizenlenmemisse
yeni malik kanuni siirelere uyarak en yakin donemde kira sozlesmesini

feshedebilmektedir’’. IBK m 261/3 hiikmii uyarinca ise yeni malik olaganiistii

174 OKTEM CEVIK, S.16.

15 KOC, s. 69 vd.; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.118.
176 ARAL, Borclar Hukuku, s.230; GUMUS, s. 38.

177 ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.200.
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sOzlesmeyi sona erdirme hakkini kullanirsa eski malikin kiracinin kira sézlesmesinin
erken sona ermesi sebebiyle ugradigi zarar1 tazmin etmekle yiikiimli olacagi
diizenlenmistir. IBK m. 261/4 hiikmii kamulastirmaya iliskin hiikiimlerin sakl1 oldugu
diizenlenmistir. TBK m. 310°da kiralanin devrine iliskin hiikkiimler iIBK m. 261
hiikkmiinden farkli sekilde ele alinmistir. Nitekim kira sozlesmesini devralan yeni
malikin yapilmis olan kira sdzlesmesinde taraf olarak yer alacagi hiikmii uyarinca TBK
m. 310 ile mehaz IBK m. 216 arasinda bir farklilik yoktur. Fakat yeni malikin
sozlesmeyi feshedebilmesi agisindan farklilik s6z konusudur. Séyle ki; IBK m. 261 yeni
maliki s6zlesmesiyle bagl kilarken, yeni malike olaganiistii fesih hakki da tanimakta
boylece kiralanani devralan ve belki de istemedigi bir sdzlesmesinin tarafi haline gelen
yeni malike s6zlesmeyi sona erdirme firsati bahsetmektedir. TBK’de ise boyle bir firsat

malike taninmamustir.
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5. KIRALANANIN EL DEGiSTIRMESININ HUKUKi SONUCLARI

TBK madde 310 “S6zlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el
degistirirse, yeni malik kira so6zlesmesinin tarafi olur. Kamulastirmaya iligkin hiikiimler
saklidir.” hiikmii uyarinca kira sézlesmesi yapilmasindan sonra kiralanan taginmazin el
degistirmesi, sartlar1 ve sonuglarini kanun hiikmiiniin lafz1 ve doktrindeki goriisler

1s181nda incelenmistir.
5.1. Genel Olarak

Ucgiincii kisinin kiralananm miilkiyetini kazanmasi halinde, bunun yasal bir sdzlesme
devri olmasi nedeniyle kiralanani biitiin hak ve bor¢lartyla iktisap eder. Ayrica o,
kanunun agik hiikkmii geregince kira sozlesmesinin tarafi durumuna gelerek kiraya veren

sifatin1 kazanir!’8,

Kiralananin devri ile birlikte ayrica kira s6zlesmesi ortadan kalkmaz. Bu bakimdan kira
sOzlesmesinin igerigi ve siiresi devirden etkilenmez, devirde yalnizca taraf degisikligi
meydana gelir ve kira sdzlesmesi kiraci ile yeni malik arasinda devam eder!’®. Bu
cergevede yeni malik kira sozlesmesinde eski malikin yerini aldig1 i¢in onun sahip
oldugu kira sozlesmesinden dogan tiim borg¢lar ve alacaklara, yenilik doguran haklara,

feri haklara, defi ve itirazlara sahip olur'®.

Hemen belirtelim ki yeni malik devir anindan itibaren dogmus ve dogacak tiim
alacaklardan sorumludur. Dolayisiyla ayrica taahhiit etmedik¢e devirden Onceki

borglardan sorumlugu yoktur'8?,

178 GUMUS, s. 42.
19 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 285.
180 AYRANCI, s. 115.

181 Ayrintih bilgi icin bkz. KAHRAMAN, Zafer, Karsilastirmali Hukukta Borcun Dis Ustlenilmesi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2013; DEVELIOGLU, Hiiseyin, Hasilat Kirasi Sozlesmesinden Dogan
Uyusmazliklarda Uygulanacak Hiikiimler, Erdogan Tezig’e Armagan, Istanbul 2007.
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5.2. Yasal Sozlesme Devri Olmasinin Sonuclari

TBK m. 310 geregi kiralananin el degistirmesiyle birlikte eski malik kira sdzlesmeden
¢ikar ve onun yerine yeni malik kiraya veren sifat ile kira sdzlesmesine taraf olur'®?, Bu
cercevede yeni malik eski malikin yerini aldigi i¢in kira sdzlesmesinde onun sahip
oldugu tiim alacaklarin ve borglarin, fer’i ve insai doguran haklarin, defi ve itirazlarin

sahibi olur'®,

Kira sézlesmesi devir sonrasinda, kiraya veren tarafta olusan degisiklik disinda tiim
hiikiim ve sonuglar1 ile aynen devam eder. Bdylece kiralanan seyi kullanima uygun
olarak bulundurma, ayiptan ve zapttan sorumluluk, koruma yiikiimleri, kira bedelini
talep hakki, kiraci sifatina haiz olanin diger bor¢lari bakimindan talep hakki, yan

yiikiimler ve diger biitiin hak ve yiikiimliiliik yeni malike gecer'84,

Kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiim ve sonuglar devir anindan itibaren hiikiim
dogurdugu igin kira sozlesmesinin devredildigi anin tespit edilmesi onemlidir'®.
Ornegin devir anindan itibaren kirac1 kira bedelini ifadan, aym sekilde yeni malikte

6

kiralananin ayipli hale gelmesinden devir amindan itibaren sorumludur®®®. Devrin

gerceklestigi anin tespiti taginir ve tasinmazlarda ayr1 degerlendirilir®®”.

Tasinirlar bakimindan devrin gerceklestigi an tespit edilirken TMK m. 763 g6z Oniine
alimir. Buna gore tasinirlarda miilkiyetin - nakli  zilyetligin devri  yoluyla
gerceklestiginden zilyetligin devredildigi an TBK m. 310 geregince kira sdzlesmesinin
de devri gerceklesir. Taginmazlar bakimindan devrin gerceklestigi anin tespitinde ise
tasinmazin miilkiyetinin devir ami tapu sicilinde yevmiye defterine kaydin yapildig:
tarthtir. TMK m. 1022 uyarinca gegerli bir tescilin yapilmasi sarti ile tescilin hiikiim ve
sonuclart gegmise etkili olarak yevmiye defterine kaydin yapildigi tarihten itibaren

dogar. Bu nedenle kanun gercevesinde incelendigi zaman tasinmazlarda yeni malik

182 AYRANCI/ARAL, s. 241; ALTINOK ORMANCI, s. 588.

183 OKTEM CEVIK, S.17.

184 ALTINOK ORMANCI, S.133-134; ARAL, Borglar Hukuku, 5.235.
185 OKTEM CEVIK, S.174.

186 ACAR, S.237.

187 Bkz. 3.3.3.3.
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kaydinin yevmiye defterine gecirilmesiyle TBK m. 310 geregi kayit tarihinden itibaren

yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi olur'®8,

Kiralananin el degistirmesinin yasal bir s6zlesme devri olmasi nedeniyle hiikkiim ve
sonuglarini ileriye etkili olarak dogurur. Gergekten de doktrinde genel kabul kiralananin
el degistirmesinin miilkiyetin gecis anindan itibaren ileriye etkili olarak hiikiim ve

sonuglarmi doguracagi yoniindedir!®,

Bu c¢ercevede, yeni malik devirden Once
gergeklesen borca aykirilik hallerinden ne kendi basina ne de eski malikle beraber
sorumlu degildir. Nitekim kanun koyucu kiralananin el degistirmesi halinde, eski
malikin yeni malikle beraber belirli bir siire sorumlu olacagina dair bir hiikiim ortaya
koymamuistir. Dolayisiyla devirden dnce gerceklesmis sozlesmeye aykir: eylemlerinden

ve bunlarin sonuclarindan eski malik sorumlu olur'®,

Miilkiyetin gecis anindan baslamak {izere, kira s6zlesmesinden kaynaklanan tiim haklar
ve bor¢lar yeni malike geger. Eski malikin s6zlesmeden dogan haklar1 ve borglart ise
devir anindan itibaren son bulur. Ancak ifade edelim ki devirden 6nce muaccel olup
heniiz ifa edilmemis kira bedellerinin eski malike ifa edilmesi gerekli olup yeni malikin

191

bu kira bedelleri tlizerinde herhangi bir alacak hakki bulunmamaktadir™". Ayni sekilde

devirden &nce var olan tazminat alacaklarmi da eski malik talep edebilir!®,

Eski malikin tasarruf islemine konu ettigi alacaklar kiralananin devrinden once
gerceklestirilmisse yapilan tasarruf islemi gecerlidir. Fakat eski malik heniiz dogmamis
alacak haklar {lizerinde bir tasarruf islemi yapmissa, kiralananin devri halinde yapilan

tasarruf igsleminin gegerli olup olmamas1 hususu doktrinde tartismalidir.

Bir goriise gore'®®; heniiz dogmamis alacaklar {izerinde alacak hakki sahibinin; yani eski

malikin tasarruf islemi yapmasi ve akabinde sozlesmesi iligkisi igerisindeki taraf

188 QKTEM CEVIK, S. 175.

189 GUMUS, S. 149; ORMANCI ALTINOK, S. 129; EREN, Miilkiyet, S. 37.
190 AYRANCI/ARAL, S. 241-242.

191 JNCEOGLU, Kira, S. 591; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.202.

192 ACAR, S. 238.

193 ARAL, Fahrettin, Topyekiin Temlik, Atatiirk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 1991-1992, C. 42, s.
105; NOMER, Haluk Nami, Beklenen Haklar Uzerindeki Tasarruflarin Hukuki Sonuglari, Beta
Yaymevi, Istanbul 2002, s. 108.
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durumunu devretmesi halinde yapilan tasarruf iglemi gecerlidir. Bu goriisii savunan
yazarlar gerekge olarak her iki islemin de tasarruf islemi niteliginde oldugunu, ayn
konu iizerinde yapilmis birden ¢ok tasarruf isleminden ise siire bakimindan dnce yapilan

islemin gecerli oldugunu gostermektedirler.

Baska bir goriise gore'®; ileride dogacak alacaklarm onceden devri tasarruf islemi

olarak meydana gelmeyip, devir vaadi olarak hiikiim ifade eder. Bu nedenle mevcut
halde gecersiz hale gelecek bir alacagin temliki bulunmamaktadir. Alacagin temliki
vaadi, sadece devri vaat edene karsi ileri siiriilebilecek ve sozlesmeyi devralani
baglamayacak devri talep hakki vermektedir. Bu durumda devredenin artik s6z konusu
alacaklar tizerinde tasarruf yetkisi bulunmadigindan yaptig1 alacak devir vaadinden

dogan borcunu ifa edemez ve borca aykir1 davranmais olur.

Bizim de katildigimiz goriise gore!®; eski malikin devirden &nce alacak haklar

tizerinde tasarruf igslemi yapmasindan sonra farkli bir kisinin sahsinda meydana gelen
bir alacak hakki bulunur. Bu durumda hi¢ kimsenin sahip oldugundan fazlasini
devredemeyecegi ilkesi gegerlidir. Dolayisiyla gelecekte dogacak alacak hakkini
kendisine geciren kimsenin devrin yapildigi anda tasarruf yetkisinin bulunmasi yeterli
degildir. Zira heniiz dogmamis alacaklar i¢in yapilan tasarruf islemlerinde bu haklarin

196

dogdugu anda da tasarruf yetkisinin bulunmasi gerekir-*°. Gergekten de alacagin temliki

bir tasarruf islemi oldugundan temlikin kanunen gecerli sayilmasi, alacaklinin devrettigi

197~ Alacakli tarafin tasarruf

alacak tizerinde tasarruf yetkisini haiz olmasi ile iligkilidir
yetkisi prensip olarak devir isleminin yapildigi anda bulunmali; ancak, henliz dogmamis
alacaklarin temlikinde alacaklinin tasarruf yetkisi hem islemin yapildig1 anda hem de
alacagin dogdugu anda bulunmalidir!®®. Ayrica eski malikin heniiz dogmamis alacak
haklar1 iizerinde bir tasarruf iglemi yapmasi halinde, bu isleme konu alacaklarin tamami

veya bir kismi kiralananin devrinden 6nce heniiz dogmamaissa, gelecekte dogacak alacak

hakkinin bu hakkin asil sahibi iizerinde dogmasi ve hi¢ kimsenin sahip oldugundan

194 OKTEM CEVIK, S. 180.

19 AYRANCI, s. 123.

19 MAKARACI, Basak Ash, Tasinir Rehin Sézlesmesi, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2014, s. 54 vd.
197 HATEMI \GOKYAYLA, s. 387; OKTEM CEVIK, s. 180.
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fazlasini devredememesi nedeniyle gegersizdir'®. Bu nedenlerle devir anindan sonra

muaccel hale gelen kira alacaklari ile ilgili temlik kendiliginden gegersiz hale gelir?®.

5.3. Taraflar Acisindan Sonuclari

Kiralanan tasinmazin el degistirmesi ile kiralanan tasmmmaz ig¢in yapilan Kkira
sOzlesmesinin taraflar1 olan kiraya veren ve kiraci agisindan hukuki belli bir takim

sonuclar dogmaktadir. Her iki taraf icinde sonuglar ayr1 ayr1 incelenmistir.
5.3.1. Kiraya Veren A¢isindan Sonuglari

Tasinmazin el degistirmesi sonucunda eski malik kiraya veren acisindan bir takim

borglar ve haklar dogmakta olup ilgili hususlar detayl1 olarak agiklanmistir.
5.3.1.1. Teslim Borcu

TBK m. 301°e gore kiraya veren, kiralanani kira s6zlesmesindeki kullanima uygun bir
durumda teslim etme ve so6zlesme siiresince uygun durumda bulundurmakla

201 Ayrica hiikme gore kiraya verenin kiralanani teslim yiikiimliiliigii konut

yukiimlidiir
ve catili ig yeri kiralarinda kirac1 aleyhine degistirilemez. Diger kira sozlesmeleri
acisindan ise yine kiract aleyhine genel islem sartlar1 seklinde s6z konusu hiikkme aykiri

202

diizenlemeler yapilamaz“*. Buna gore, kiralananin kullanima uygun olmayan bir

durumda teslime edilmesi veya sézlesme devam ederken uygunlugun ortadan kalkmasi

durumunda aksi kararlastirilmis olsa bile kirac1 sdzlesmeyi feshetme hakkina sahiptir®®,

Kiraya verenin teslim borcunu ifada temerriide diismesi halinde bor¢lu temerriidii
hiikiimleri uygulama alan1 bulur. Ayrica kira sdzlesmesinin tam iki tarafa borg yiikleme
ozelliginin olmasi sebebiyle kiraci, TBK m. 125 cergevesinde kendisine taninan

se¢imlik imkanlar1 kullanabilir®®. Hiikkme gore kirac1 uygun bir siire vermesi sartryla

19 OKTEM CEVIK, S. 181; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.212.

20 JTNCEOGLU, Kira, s. 590.

21 OKTEM CEVIK, S. 190.

22 KOC, S. 70 VD.

23AKCAAL, Mehmet\UYUMAZ, Alper, Borglar Kanunu’nun Kira Sézlesmesine iliskin Genel Hiikiimlerinin

Degerlendirilmesi, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2013, C. 1, S. 1, s. 301.

204 TANDOGAN, S. 110.
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aynen ifa ve gecikme tazminati, aynen ifa yerine miispet zarariin tazminini veya
sozlesmeden donme ve menfi zarariin tazminini talep edebilir. Hemen belirtelim ki
TBK m. 124 kapsamina giren hallerde kiracinin kiraya verene uygun siire vermesine

gerek yoktur?®

. Ayrica temerriit halinde kiracinin kiraya verene tanidigi siire devirden
sonra da gegerliliginin korur ve ayni degerlendirme temerriit ihtar1 bakimindan da

gecerli olur?®,

Eski malik devirden Once kiralanan tasinmazi teslimde temerriide diismiisse, kiracinin
temerriitten kaynaklanan taleplerinden kimin sorumlu olacagina deginmek gerekir. Eski
malik kiracinin taleplerini cevaplamadan kiralanani devretmisse kiralananin devrinin
ayni hakkin geg¢is anindan itibaren ileriye etkili olmasi niteligi ile kiracinin bor¢lu
temerriidii nedeni ile hakk1 olan tazminat istemlerini eski malikten talep edebilir?®’. Kira
sO0zlesmesinin devrinden sonraki déonemde yeni malikin kiralanani teslimde temerriide
diismesi halinde ise kiralananin devrinin ileriye etkili olmasi sebebiyle teslimden yeni
malik sorumlu olur. Bu durumda kiraci temerriitten kaynakli se¢imlik haklarini yeni

malike kars1 ileri siirebilir?®.

Kiracinin sahip oldugu bir diger secimlik hakki olan sozlesmeden donme hakkini
devirden once kullanmasi halinde kira s6zlesmesi sona ereceginden TBK m. 310 burada
uygulanmaz. Buna karsilik kiracinin sozlesmeden donme hakkin1 devirden sonra
kullanmasi halinde tasfiye iliskisi yeni kiraya veren ile kiraci arasinda tahakkuk eder ve

kiracinin menfi zararindan eski malik sorumlu olur?®®,

5.3.1.2. Vergi ve Yan Giderlere Katlanma Borcu

TBK m. 302 hiikkmii uyarinca kiralananla ilgili vergi, zorunlu sigorta ve diger
yiikiimliiliiklere kural olarak kiraya veren katlanir?’®. Bunun aksi; yani yiikiimliiliiklere

kiracinin katlanacagi hususu sozlesmede kararlastirilabilecegi gibi s6z konusu

25 YAVUZ \ACAR \ OZEN, s. 395.

206 AYRANCI, S. 123; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.213.
207 JNCEOGLU, Kira, s. 592.

208 ACAR, S. 226-227.

209 AYRANCI, S. 117-134.

210 GUMUS, s. 154-155; OKTEM CEVIK, s. 193.
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yiikiimliiliiklerin miilkiyet hakkiyla dogrudan baglantili olmasi sebebi ile kanunda
aksine bir diizenleme de mevcut olabilir?!!. Fakat bu durumlarda bile vergi yiikiimliisii
degismez, olsa olsa kiraya verene yalnizca 6dedigi vergi nedeniyle kiracisina riicu
imkan1 tanir?'?. Kira sozlesmesinin devrinden once ifa edilmemis vergi ve benzeri
yiikiimliliiklerden TBK m. 302 kapsaminda prensip olarak eski malik sorumludur. Zira
yeni malikin devirden onceki donemde dogmus vergi ve benzeri giderlerden dolayi
kiralanin devrinin miilkiyetin devri anindan itibaren ileriye etkili olmasi sebebiyle

sorumlu tutulamaz?*3,

TBK m. 303’e gore kiraya veren kiralananin kullanimiyla ilgili olarak kendisi ve
liciincii kisiler tarafindan yapilan yan giderle katlanmak zorundadir?®. Yan giderler
hususunda konut ve ¢atili is yeri kiralarina 6zgii olarak kanunda ayr1 bir diizenlemeye
yer verilmistir. TBK m.341’¢ gore; “Kiraci, konut ve ¢atili ig yeri kiralarinda, akitte
aksi ongoriilmemisse veya aksine yerel adet yoksa, isitma, aydinlatma ve su gibi
kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir. Giderlere katlanan taraf, bu giderleri
ispat edici belgelerin birer ornegini istem iizerine diger tarafa vermek zorundadir”.
Hiikiimden de anlasildigr iizere kiraci hiikiimde sayilan kullanma giderlerinden
sorumludur. Ancak bunun disinda kalan yan giderlerden; 6rnegin bahgenin bakimina
iliskin giderler, ortak anten giderleri, asansoriin bakim ve servis gideri, kablosuz ag
baglantisinin kurulumu ve tesisati i¢in yapilan giderler, merkezi 1sinma ve merkezi
sicak su, aydinlatma ve giivenlik hizmetleri giderleri, klima vb. sogutma giderleri, su ve
¢Op aritmasina iligkin yapilan giderlerden ise TBK m. 303’e gore kiraya veren
sorumludur. Dolayistyla konut ve ¢atili is yeri kiralarinda yan giderlerin hangi tarafa ait
oldugu degerlendirilitrken TBK m. 303 ve TBK m. 304 hiikiimleri beraber

degerlendirilmelidir'®.

TBK m. 303 uyarinca adi kira s6zlesmelerinde yan giderlerden kiraci sorumlu olurken

211 OKTEM CEVIK, Seda, 6098 Sayili TBK Hiikiimleri Uyarinca Kira Sézlesmelerinde Kira Bedeli Disindaki
Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi, Banka Ve Ticaret Hukuku Dergisi, Y. 2012, C.18, s. 207-
208.

22 JNCEOGLU, Kira, s. 85.

23 OKTEM CEVIK, S. 194.

214 GUMUS, S. 91.

25OKTEM CEVIK, S.218-219.
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taraflarca bu hususun aksi kararlastirilabilir. Bu ¢ercevede adi kira sozlesmesi
niteliginde bir kira sézlesmesinin TBK m. 310 uyarinca devri halinde, devirden 6nce
dogmus ancak heniiz ifa edilmemis yan gider borg¢larindan dogal olarak eski malik
sorumludur. Ancak soézlesmede yan giderlerin kiraci tarafindan 6denecegi hiikme
baglanmigsa ifa edilmesi gereken bir yan gider alacagmin bulunmasi halinde kiraci
bundan sorumlu olur?!®. Sayet kiralanan bir konut ve ¢atili isyeri ise bu durumda TBK
m. 303 ile TBK m. 341 beraber degerlendirilir. Su durumda kiraya veren tarafindan
O0denmesi gereken ve devirden Once dogmus ancak 6denmemis bir yan gider varsa
bunlardan eski malik; kiraci tarafindan 6denmesi gereken bir yan gider var ise devirden

once dogmus ve hala ifa edilmemis bu giderlerden kirac1 sorumlu olur?Y’.
5.3.1.3. Ayiba Kars1 Tekeftiil Borcu

Malikin ayiba kars1 tekeffiil borcu kiralananin sézlesmede 6ngoriilen kullanima elverisli
bir halde teslim etme ve kira sdzlesmesi siiresi boyunca kullanima uygun bulundurma

borcunun bir sonucudur?®.

Kiraci, kiralananin 6nemli ayiplarla teslim edilmesi durumunda borg¢lu temerriidiine
yahut malikin kiralananin daha sonra ayipli hale gelmesinden dogan sorumluluguna
yonelik kanun hiikiimlerine bagvurabilir. Kiralananin 6nemli sayilmayan ayiplarla
teslim edilmesi durumunda ise o, kiralananda daha sonra meydana gelen ayiplardan
otiirii malikin sorumluluguna yonelik hiikiimlere basvurabilir?’®. Bu cercevede kanun
koyucu 6nemli ayip 6nemli olmayan ayip farkini esas alarak her iki ayip tiirline uygun
sekilde kiracinin bagvurabilecegi imkanlar1 diizenlemistir. Buna goére onemli ayiplar
nedeniyle kiralananda daha sonra meydana gelen ayiplar nedeniyle kiraci, kiraya
verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlerin yaninda borglu tarafin temerriidiine yonelik
hiikiimler perspektifinde de kiraya veren tarafi sorumlu tutabilecegi kabul edilmistir.

Diger bir deyisle kanun kiraciya, dilerse kiraya veren tarafin ayiptan sorumluluguna dair

26QKTEM CEVIK, S.196; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.214.
2TACAR, s.238.
218 INCEOGLU Murat, Kira Hukukunda Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Y. 2013, C.9, s.. 52-53; CABRI, Sezer, Kiraya Verenin Ayiptan
Sorumlulugu, Adalet Yayinevi, Ankara 2013, s. 3 vd.

219 OKTEM CEVIK, S.198.
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hiikiimlere dayanip s6zlesmesinin sona erdirilmesini talep edebilmesi, dilerse bor¢lunun
temerriidiine iliskin hiikiimlere basvurarak s6zlesmeden donme hakkini kullanabilmesi

imkanlarin1 sunmustur??°.

TBK o6nemli ayiplar bakimindan kiraciya ayiplarin giderilmesini talep hakki, kira
bedelinden ayipla orantili olacak sekilde bir indirim yapilmasini talep etme hakki ve
zararin giderilmesini talep hakki olarak verilen 3 se¢imlik hak tanimistir. Buna ek
olarak sozlesmeyi fesih hakki da segimlik bir hak olarak kabul edilmistir. ifade edelim
ki bahsedilen haklarin kullanilabilmesi i¢in ayibin kiracinin kusuruna dayanmamasi
gerekir?®!, Ayrica kiracini kira bedelinden indirim yapilmasimi isteme hakki sadece
kiralananin kullanimin1 etkileyecek ayiplarin varligr ve ilgili ayiplarin kiraya veren
tarafindan 6grenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegcen silire zarfinda
kullanilabilir. Boylece ayip dnemli olsa bile eger kiralananin kullanimini etkilemiyorsa
kiract indirim talep edemez???. Zararin tazmini hususunda, kiralananin sonradan ayipl
hale gelmesi halinde bundan kaynaklanan zarar1 malik kusuru olmadigini ispat

edemiyor ise kiractya ddemekle yiikiimliidiir??,

Kiralananin devrinde kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunun devirden nasil
etkileneceginin incelenmesi i¢in ayiba karsi tekeffiill sorumlulugunun ne zaman
dogduguna ve s6z konusu sorumlulugun dogmasinin akabinde kiralananin devredilmesi
thtimalinde kiracinin sec¢imlik imkanlarim1 eski malik ve yeni malik taraflarindan

hangisine kars1 yoneltilebilir oldugunun incelenmesi gereklidir.

Se¢imlik haklarin devirden onceki donemde kullanmasi halinde ayip, eger eski malik
tarafindan giderilmis ise kiracinin tazminat talebini ve TBK m. 307 kapsaminda yer alan
bedel indirimi talebini de dogal olarak eski malike kars1 ileri siirmesi gerekir?®*. Nitekim
tazminat alacaginin meydana geldigi andan sonra kiralananin devri, sézlesmesinin

devrinin ileriye doniik hiikiim ve sonuglar dogurmasi sebebi ile tazminat borcunun yeni

20 HATEMI / GOKYAYLA, s. 252 vd.
221 ZEVKLiLER/AYDIN, s. 490.
222 DOGAN, Murat / BAYGIN, Cem, TBK Tasarisinda Kira Sozlesmesine iliskin Hiikiimler, Hukuki

Perspektifler Dergisi, Y. 2005, S. 4, s. 120.

223 AKCAAL/ UYUMAZ, s. 305.
24 INCEOGLU, Ayip, s. 592.
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kiraya verene ge¢mesine sebep olmaz??®. Sayet kirac1 segimlik haklarindan TBK m.
305\1 kapsamindaki kira bedelinden indirim hakkini kullanmis ise s6zlesme iliskisi yeni

malikle devam edeceginden indirime yeni malik katlanmalidir??®,

5.3.1.4. Zapta Kars1 Tekeffiil Borcu

TBK m. 309’da diizenlenen =zapta karsi tekeffiil borcu, kira sdzlesmesinin
kurulmasindan 6nce {igiincii kisinin iistiin bir hakka sahip olmasi ve daha sonra tigiincii
kisinin bu istiin hakkini1 6ne siirerek kiracinin kiralanan1 kullanilmasiin engellemesi
durumunda kiraya verenin, kiracinin bilgi vermesi sonucunda iistlenmesi gereken bir
dava ve kiracinin tiim zararini gidermekle yiikiimlii oldugunu belirten bir hiikiim olarak

karsimiza ¢ikmaktadir®?’,

Ucgiincii kisinin kiralanan iizerinde kiracinin hakkiyla drtiismeyen bir hak iddia etmesi
halinde kiraya verenin kiracinin bilgi vermesi lizerine davayi iistlenmek ve kiracinin
ugradigl tim zarar1 gidermekle yilikiimliidiir. Tabi bunun i¢in {i¢iincii kiginin hakkini
behemehal dava yoluyla ileri siirmesi gerekir??. Ek olarak soz konusu ilgili kanun
hiikmiinde kiracinin tiim zararinin giderilmesini talep edebilecegi de agikca

diizenlenmistir??°.

Kiraya verenin zapta kars1 tekeffiil sorumlulugunun olusabilmesi i¢in kanunun aradigi
sartlarin bulunmasi gereklidir. Bu sartlar; kiralananin kullaniminin kiraciya birakilmis
olmasi, kira so6zlesmesi kurulmadan once tigiincii kisinin kiracinin kullanim hakki ile
bagdasmayacak 6zellikte bir istiin hakkin sahibi olmasi, kiracinin ii¢lincii kisinin iistiin
hakkini bilmemesi, ti¢lincii kisinin tistiin hakkini ileri siirmiis olmasi, kiraci tarafindan
bu durumun, yani lg¢iincii kiginin kendisine yonelik ileri siirdiigii Ustiin hak iddiasim

kiraya verene bildirmesidir?°.

225 CABRI, Ayip, s. 312-313; DOGAN/BAYGIN, s. 121.
26 OKTEM CEVIK, s. 199-200.
21 OKTEM CEVIK, S. 199-200; CABRI, Ayp, s. 314.

228 KUNTALP vd.,Tiirk Borglar Kanunu Tasarisina Iliskin Degerlendirmeler, Beta Yayinlari, Istanbul 2005, s.
166.

29 DOGAN/ BAYGIN, s. 121.
20 CABRI, Ayp, s. 315.

46



Zapta karst tekeffil sorumlulugunun dogurdugu sonuglar TBK m. 309’da
diizenlenmistir. Hilkme gore kiraya veren, kiracinin bilgi vermesi iizerine davayi
istlenmek ve kiracinin ugradigi tiim zarar1 gidermekle yiikiimliidiir. Buna karsilik
kiraciya zapt sebebiyle s6zlesmeyi fesih imkani tanimamistir. Ancak doktrinde kiracinin
zapt sebebi ile sozlesmeyi fesih hakkinin oldugu ifade edilmektedir®®!. Bu goriise
gore?®?; kira sozlesmesinde kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu konusunda
kiraciya fesih imkani taniyan TBK m. 306’nin zapt halinde de kiyasen uygulanmasi

neticesinde kiracinin sézlesmeyi feshedebilir?3,

Zapta kars1 tekeffiill sorumlulugu kiralanin devri konusu igerisinde incelenecek olursa
sOzlesmenin devrinden sonra yeni malik doneminde iistiin hak sahibi ti¢lincii kisinin
ortaya ¢ikmasi ihtimalinde zapta kars: tekeffiil sorumlulugun eski malik ve yeni malik
taraflarindan hangisi bakimindan {istlenilecegi hususu degerlendirilmelidir. Zapta kars1
tekeffil sorumlulugunun temeli “kira sozlesmesi kurulmadan once iiciincii kisinin
kiracimin kullanim hakkina aykirt olacak nitelikte bir iistiin hak” tir. Bundan 6tiirii Gistlin
hak sahibi, yeni malik doneminde ortaya ¢ikmis olsa bile onun bu hakkini kira
sO6zlesmesinin kurulmasindan once elde etmis olmasi gereklidir. Su halde kiralananin
devri ileriye etkili oldugu icin devirden Once gergeklesen zapt durumlarinda prensip
olarak eski malikin, devirden sonra gerceklesen zapt durumlarinda olarak yeni malikin
sorumlu olacagi akla gelebilir. Ancak kiracinin zararlarinin devirden sonraki dénemde
talep edilse dahi zarar devirden 6nce ¢ikmis sayildig: ig¢in bunlarin tazmini eski malik

tarafindan tistlenilmelidir?*.

5.3.2. Kiract Agisindan Sonuglari

Kiralanin taginmazin el degistirmesi ile kiralananda bulunan kiraci agisindan belirli
sonuglar dogmasma yol agmaktadir. Dogacak hak ve borclar detayli olarak

incelenmistir.

5.3.2.1. Kira Bedelini ve Yan Giderleri Odeme Borcu

21 GUMUS, 5.136-139.

282 GUMUS, s. 139; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.214
23 DOGAN/ BAYGIN, s. 125,

234 ACAR, S. 242; ARAL, Bor¢lar Hukuku, s.238.
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Kiracinin kira bedelini 6deme borcu TBK m. 299 hiikmiinde yer alan kira sdzlesmesinin
acgiklamasinda agikga ifade edilmistir. Kira sozlesmesinde kiracinin asil borcu olan kira
bedelini 6deme borcu, kiraya verenin kiralanani kiraciya kullandirma borcunun karsiligi
olarak tanimlanmaktadir®®. TBK m. 314’e gére kiracinin mefhumuna yerel adet ve akit
olmadig1 miiddetce kira bedelini ve gerekliyse yan giderleri her ayin sonunda ve en geg

kira s6zlesmesinden belirlenen siirenin sonunda 6demelidir?3.

Kiralananin devri durumunda kira sozlesmesi devam ettigi i¢in kira bedelinde bir
degisiklik olmayip, kira bedeli eski malik ile yapilan sozlesmede yer aldigi miktar ile

devamliligm  siirdiiriir®’.

Kiralananin devrinin ileriye etkili hiikim ve sonuglar
meydana getirmesi nedeniyle devirden dnce dogup ifa edilmemis kira bedellerinin eski
malike 6denmesi; devir sonrast dogan kira bedellerinin ise yeni malike ifa edilmesi

gerekir?®

. Kiralananin devredilmesinden 6nce meydana gelen kira bedeli alacaklarinin
ise kiralanan taginmaz {izerinde ayni hak iktisap eden kisiye alacagin temliki hiikiimleri
cergevesinde devretmek miimkiin olup, devir gerceklesmedikge kiralanan taginmaz
tizerinde ayni hak iktisap eden kisinin eski malike ait kira bedeli alacaklarini talep etme

yetkisi yoktur?®®,

Kural olarak devirden sonra muaccel olan kira borcunu yeni malike ifa eden kiraci
borcundan kurtulur. Fakat o, eski malike 6deme yaparsa kira borcundan kurtulabilmesi
icin yeni malike ikinci kez borcunu ifa etmesi gerekir?’. Buna karsihik TBK m. 310
geregince kiralananin devri halinde iradi devirden farkli olarak devir islemine kiracinin
herhangi bir katilimi aranmamaktadir. Ayrica kiracinin bu devirden habersiz olmasi
hayatin olagan akisina uygun sayilmaktadir. Bu nedenlerle kiralananin devrinde,
devirden haberdar olmayan kiracinin eski malike yapmis oldugu kira bedeline iliskin

241

O0demelerde alacagin temlikini 6ngéren TBK m. 186 kiyasen uygulanir=**. Hiikme gore

25 GUMUS, S. 182.
2% OKTEM CEVIK, S. 202.

237 URAL Cinar, Nihal, TBK’da Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Sonuglari,
On Iki Levha Yaymcilik, istanbul 2014, s. 180.

238 ALTINOK ORMANCI, 5.129-130; URAL CINAR, s. 180.

29 GUMUS, s. 149; SENER, s. 14-15.

20 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 285; YAVUZ / ACAR / OZEN, Borglar, s.435.
241 ARAL, Borglar Hukuku, s.242.
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borglu alacagin devredildigi bildirilmemisse onceki alacakliya; alacak birden fazla defa
devredilmis ise en son devralan yerine onceki edinenlerden birine iyi niyetle ifada
bulunmasi yolu ile borcundan kurtulur?®2. Dolayisiyla TBK m. 186 geregince kiraci
iyiniyetle eski malike 6deme yaptiginda borcundan kurtulur?*.Bu durumda yeni malik
aralarindaki anlagmaya gore eski malike miiracaat ederek ugradigi zararin tazminini

talep edebilir?*,

Pesin 6denmis kira bedelleri hususunda doktrinde ¢esitli goriisler mevcuttur. Bir goriise
gore?®®, kiraci, kiralananim yeni malikine kars1 ayrica bir 6deme yapmak mecburiyetinde
kalmay1p kiralanan tasinmazi edinen bu ddemeleri eski malikten talep edebilir. Diger bir
goriise gore?*®; eger sozlesmede 1 yillik veya 6 aylik kira bedellerinin pesin ddemesi
kararlastirilmis ise yeni malik kiraciya bagvuramaz sebepsiz zenginlesme hiikmii ile eski
malike miiracaat edebilir. Eger kira sozlesmesinde kira bedellerinin pesin ddenmesine
dair bir hiikkiim bulunmuyor ise heniiz dogmamis kira bedellerinin 6deme ile sona
ermesi miimkiin olamayacagindan yeni malik devirden sonra dogacak kira bedellerini
kiracidan isteyebilir. Bunun karsiliginda ikinci kez 6deme yapmak mecburiyetinde
kalan kiraci, eski malikten sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregince 6dedigi kira

bedellerinin iadesini talep edebilir?*’.

Kira sozlesmesinin genel hiikiimleri icerisinde yer alan ve tiim kira sozlesmeleri
acisindan uygulama alani bulan TBK madde 303 hiikmii uyarinca, kiraya veren
kiralananin kullanimu ile alakali olmak {izere kendi veya {i¢iincii kisi tarafindan yapilan
yan giderlere katlanmak ile ylikiimlidiir. Konut ve catili igyeri kiralarinda ise
s0zlesmede mefhumu 6ngoriilmemisse ya da aksine bir yerel adet bulunmuyorsa TBK
m. 341 uyarinca kiraci, kiralanan tasinmazi kullanma giderlerine katlanmakla

yiiklimliidiir.

22 MEHMETOGLU, s. 100.

23 URAL CINAR, s. 106; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 285.
24 MEHMETOGLU, s. 101.

25 OKTEM CEVIK, s. 206.

25()ZEN, Kira, s. 106.

241 ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.216.
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TBK m. 315’e gore kiraci, kiralanan taginmazi teslim aldig: tarihten sonra gegerli hale
gelecek kira bedelini veya yan giderleri 6deme borcunu yerine getirmezse kiraya veren
kiraciya yazili olarak bir zaman verip verilen zaman i¢inde ifa etmeme durumunda kira
sozlesmesini feshedecegini bildirebilir’*®. Su durumda kiraciya verilen siire dolmadan
kiralananin devredilmesi halinde verilen siirenin sonuna kadar kiracinin kira bedelini
veya yan giderleri 6dememesi durumunda kira sozlesmesi sona erer; yani feshedilir.
Eski malik tarafindan fesih siiresinin verilmesinin ardindan ancak fesih hakkinin
kullanilmasindan hemen 6nce kiralananin devri halinde yeni bir ihtarname gonderilmesi

gerekmeksizin yeni malik fesih hakkimni kullanabilir?#°,

5.3.2.2. Kiralanan1 Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gésterme Borcu

Kiralananin kira sozlesmesine uygun olarak o6zenle kullanilmasi ve kiralananin
bulundugu tasinmazda oturan kimseler ile komsulara karsi yeterli diizeyde saygi
gosterilmesi gerekir. Bu borca aykirilik halinde kiraya veren kiraciya karsi konut ve
catili igyeri kiralarinda en az 30 giin siire vererek aykiriligin giderilmesini, aksi halde
kira s6zlesmesini feshedecegini yazili bir ihtarla bildirebilir. Diger kira iliskilerinde ise,
daha oOnce bir ihtarda bulunma gerekliligi olmadan, kiraciya yapacagi yazili bir

bildirimle s6zlesmeyi feshedebilir.

Kiracinin sozlesmeye uygun olarak kullamima aykiri davranmasi sonuglarindan
sozlesmenin feshi ve fesih sartlart TBK m. 316’dadzel olarak diizenlenmistir. Bunun
yani sira kiraya verenin genel hiikiimler uyarinca aykirilik sonucu olugsan durumun eski
hale getirilmesini isteme hakki da mevcuttur?. Kiracinin eski hale getirilmesini isteme
talebini yerine getirmemesi sonucunda kiraya veren TBK m. 113 geregince mahkemeye
basvurarak kendisinin bu konuda yetkilendirilmesini isteyebilir ve kiracinin sdzlesmeye

aykir1 kullanimi sebebiyle zarara ugramis ise bu zararin tazminini isteyebilir?®.

Kiralananin devrinden 6nceki donemde eski malikin bu borca aykiriligin giderilmesi

amaciyla kiraciya tanimis oldugu siire dolmadan kiralananin devredilmesi halinde, eski

248 AYDOGDU / KAHVECI, 5.639.

29 INCEOGLU, Ay1p, s. 598; OKTEM CEVIK, s. 207.

250 ACAR, s. 242; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.218.
251 GUMUS, s. 161.
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malik doneminde verilen siire, yeni malik donemi icinde gecerli kabul edilmelidir.
Boylece kiraci tarafindan borca aykiriligin giderilmemesi durumunda yeni malik eski
malikin halefi olarak so6zlesmesi iliskisine katilmis oldugu ve fesih hakki da
sozlesmeyle birlikte ona devredildigi i¢in TBK m. 316 uyarinca kira sézlesmesini
feshedebilir®2. Ayrica kiralananin devri halinde kira sézlesmesinin feshedilmesi yeni
malik agisindan erken fesih hali olup onu zarara ugratip sdzlesmesinin ifa edilecegine
dair hakli menfaatini zedeler. Dolayisiyla tipki devrin s6z konusu olmadigi durumlarda
kiraya verenin fesih sebebiyle ugradigi zararin tazminini TBK m. 126’ ya kiyasen
kiracidan isteyebilir olmasi gibi devirden sonra da yeni malik, ugradigi zararin

tazminini kiracidan isteyebilir®3,

5.3.2.3. Temizlik ve Bakim Giderlerini Odeme Borcu

Kiralananin olagan bakimi i¢in gereklilik arz eden 6rnegin kiralananin muslugunun
tamiri, kirilan pencere caminin degistirilmesi gibi bakim ve temizlik giderlerini
O0demekle sorumlu taraf TBK madde 317 uyarinca kiracidir. Ancak yerel adet geregi
bakim ve temizlik giderlerinin kiraya veren tarafca karsilanmasi s6z konusu ise

giderlerden kiraya veren taraf sorumludur?*.

Bakim ve temizlik masraflarinin kiraya veren tarafindan yapilmasi halinde kiraya veren
bu giderleri kiracidan talep edebilmektedir. Fakat kiraci tarafindan bu giderlerin
ddenmemesi halinde TBK m. 315 uyarinca sdzlesmesinin feshi s6z konusu olmaz?°.
Kiralananin devri halinde 6nceki donemde eski malik tarafindan yapilan bu 6zellikte bir
giderin var olmasi1 durumunda yapilan bakim ve temizlik giderlerinin alacaklis1 da yine
eski maliktir. Ayrica devirle birlikte eski malikin gider kaynakli alacak hakki devralana
temlik edilmezse bu hak yine eski malike ait olmaktadir®®. Temizlik ve bakimin kiraci

tarafindan hi¢ yapilmamis olmasi hali 6zen borcuna aykirilik teskil eder. Bu halde

kiraya veren kira sozlesmesini TBK m. 316 hiikmiine gore feshedebilir?®’. TBK m.

252 JTNCEOGLU, Kira, 5.397; ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.218.

253 GUMUS, s.161.

24 OKTEM CEVIK, Degerlendirme, s.209; ARAL, Borglar Hukuku, s.245.
255 ACAR, s. 243.

%6 OKTEM CEVIK, Degerlendirme, s. 214.

257 iINCEOGLU, Ay1p, s. 338.
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316\2 hiikmii geregince konut ve ¢atili ig yeri kiralarinda kiracinin bu yikkimliligiini
yerine getirmemesi halinde kiraya veren taraf kiraciya, en az 30 giin siire verilerek bu
giderlerin karsilanmasini aksi halde sozlesmesinin feshedilecegini duyuran bir ihtar
cekebilir. Diger kira iliskilerinde ise kiraya veren tarafga herhangi bir ihtar ¢ekmek

zorunlulugu bulunmaksizin, yazili bir bildirim ile sézlesmeyi feshedebilir®®,

Kira sozlesmesinin devri halinde, TBK m. 316\2 uyarinca kiralananin devrinden 6nceki
donemde eski malikin borca aykirilik konulu cektigi ihtarda verdigi mehil miiddeti
heniiz dolmadan devrin ger¢eklesmesi durumunda verilen mehil yeni malik i¢in de
gecerliligini siirdiiriir. Boylelikle kiraci tarafindan mehil miiddeti igerisinde borca
aykiriligin giderilmemesi halinde, yeni malik TBK m. 316 hiikmii cergevesinde

sozlesmeyi fesih yoluna gidebilir?®.

5.3.2.4. Ayiplan Kiraya Verene Bildirme ve Giderilmesine Katlanma Borcu

Kiraciya kiralananin ayiplarini bildirme yiikiimliilligii getiren TBK m. 318 hiikmii
uyarinca kiract kendinin gidermekle sorumlu olmadigi ayiplart kiraya verene
beklemeksizin bildirmekle yiikiimlii olup, bu ayiplarin bildirilmemesi halinde dogan
zarardan sorumludur®®. ifade edelim ki TBK m. 318 hiikmii baghginda da belirgin
olarak ifade edildigi gibi kiracinin, kiralanan tasinmazda tespit edilen ve kendisinin
gidermek zorunda olmadig1 ayiplar kiraya verene bildirmesi durumu bir kiilfet olmayip
bir borg niteligindedir?®®!. TBK m. 318’ de ayiplarin bildirilmesi yiikiimliiliigiiniin yerine
getirilmemesinin sonucu tazminat olarak diizenlemistir. Ancak doktrinde bu durumun
aynt zamanda Ozen borcuna aykirilik teskil ediyor olmasi halinde, malikin Kkira
sozlesmesini TBK madde 316 hiikmii uyarinca feshedebilecegi kabul edilmistir?®?,
Kiralananin devri s6z konusu oldugunda da kiracinin eski malik doneminde ortaya
c¢ikan bir ayibr eski malike bildirmemesi halinde kiralanani devralan bu bildirmemeden

kaynaklanan zararin tazminini kiracidan talep edebilir. Ayrica kiracinin eski malik

doneminde bildirim borcuna aykir1 davranmasinin TBK m. 316 geregince 6zen borcuna

%8 OKTEM CEVIK, s. 214.

29ACAR, s. 241-242

260 iNCEOGLU, Ayip, s. 418; OKTEM CEVIK, s. 220.
261 KUNTALP vd., s. 171.

262 GUMUS, s. 298.
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aykirilik teskil ettigi durumlarda devirden sonraki donemde yeni malik tarafindan

sozlesme feshedilebilir?®,

Kiracmin katlanma borglarinin diizenlendigi TBK m. 319’ da yer alan hiikiimde agikca
belirtildigi {izere kiracinin katlanma borcu, ayibin giderilmesine katlanma ve kiralananin
gosterilmesine katlanma olarak iki sekilde ortaya ¢ikar?®*, TBK madde 319 hiikmiinde
kiraci, kiralananin ayiplarinin giderilmesine katlanmakla, kiraya veren ise ¢aligsmalar1 ve
kiralananin gezilip goriilecegini miinasip bir zaman 6nce kiraciya haber vermek ve
bunlarin yapildigi zamanda kiracinin menfaatlerini géz Oniine almak ile yiikiimli
tutulmustur. Ancak hiikkme gore kiralananda yapilacak caligsmalar esnasinda kiracinin
menfaati goz ediliyor olsa bile kiracinin kiralanan1 kullanim imkaninin azalmasi veya
kiracinin zarar gormesi hali meydana gelebilmektedir. TBK m. 319’ un son fikrasinda
da bu durum, kiracinin kiraya verenden kira bedelinin indirilmesi ve zararnin tazminin
isteme hakki1 olarak hiikiim altina alinmistir?®® Kiralananin devri acisindan bu konu ele
alindiginda durum su sekilde sirayet eder. Eger devirden Onceki bir donemde eski
malikin ayiplarin giderilmesi, degisiklik, yenileme veya onarim yapmasi durumunda,
tadilatin bitiminden once ya da bitiminin akabinde kiralanan, kiraci bedel indirimini ve
tazminat talebine, bu durum devralan doneminde de devam ediyorsa yeni malik, eski
malik doneminde meydana gelen bir tadilat sebebi ile dogan bir zararin bulunmasi

halinde eski malik katlanmak zorundadir?®®.

5.3.2.5. Kiralanan1 Geri Verme Borcu

Kira s6zlesmesinin kullandirma borcu doguran bir sodzlesme olmasi nedeniyle
sozlesmenin sonlanmasi ile birlikte kiraci i¢in kiralanan tasimmazi iade borcu

dogurmakta ve kiralananin iadesi kirac1 agisindan sonlanmis kira sézlesmesinin

263 OKTEM CEVIK, s. 221.

%4 TBK m. 319: “Kiraci, kiralanamn ayiplarimin giderilmesine ya da zararlarin onlenmesine yonelik

calismalara katlanmakla yiikiimliidiiv. Kiraci, bakim, satis ya da sonraki kiralama igin zorunlu oldugu
Olgiide, kiraya verenin ve onun belirledigi iigiincii kiginin kiralanam gezip gormesine izin vermekle
yiikiimliidiir. Kiraya veren, ¢alismalart ve kiralananmin gezilip goriilecegini uygun bir siire dnce kiraciya
bildirmek ve bunlarin yapildig: sirada kiracimin yararlarim goz oniinde tutmak zorundadir: Kiracinmin kira
bedelinin indirilmesine ve zararinin giderilmesine iliskin haklar: saklidir.”

%5 INCEOGLU, Ayip, s. 439.
266 OKTEM CEVIK, s. 222.
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tasfiyesine yonelik bir borg olarak nitelendirilmektedir®®’. TBK m. 334 gbz 6niinde
bulunduruldugunda kiraci, kiralanan1 hangi halde teslim aldiysa kira sézlesmesinin

bitisinde de ayn1 halde iade etmek ile yiikiimliidiir®.

Kiralananin devri séz konusu oldugunda eger kira sozlesmesi devirden sonraki bir
donemde sona ererse, kiracinin kiralanani iade yiikiimliliigiini yeni malike yerine
getirmesi gerekir. Eski malik ile kiraci arasinda akdedilmis olan sdézlesmenin sona
ermesi durumunda, kiracinin kira sézlesmeye aykiri kullanimindan dogacak zararlari
giderme sihari¢ olmak {izere herhangi bir tazminat Odeyecegini Onceden taahhiit
etmesine yonelik anlagmalar, TBK madde 334\2 hikkmii geregince yeni malik
doneminde gegersiz sayilir. Kiracinin kira s6zlesmesinin bitiminde kiralanan taginmazi
gerektigi gibi iade etmemesi durumunda bundan dogan zararin tazmini ise yine yeni

malike yapilir?®,

6. KIRA SOZLESMESININ FESHI VE SONUCLARI

Kira sozlesmesi, kiraya veren ile kiracinin anlagmasi sonucu kurulan, kullandirma amaci
giiden ve s6zlesmenin kurulmasi i¢in kiralananin teslim edilmis olmasi sart olmadigi bir

270

sOzlesme tiirtidiir*™. Kira sozlesmesi, siirekli bir borg iliski doguran s6zlesmelerdendir.

Sozlesme devam ederken taraflar arasinda meydana gelen anlagmazliklar sonucu
taraflardan biri yahut ikisi de sozlesmeyi sonlandirmak isteyebilir. Buna ise “fesih”
denir. Fesih, sozlesmeyi sona erdiren taraf islemidir. Ancak gecerli bir fesih i¢in
kanunda sayilan fesih sebeplerinden birinin ger¢eklesmis olmasi gereklidir. 6098 sayili

TBK’nda belirtilen genel fesih sebepleri kisaca; “Temerriit, 6zensiz kullanim,

267 BURCUOGLU, Haluk, Yiiksek Mahkeme Kararlar1 Isiginda 6570 Sayih Yasaya Gore Kiracinin Tahliye

Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul 1993, s. 27; AYANOGLU MORALIL, Ahu, Konut Ve Catili isyeri
Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m. 347 Cergevesinde Kira Sozlesmesini Bildirim Yoluyla Sona
Erdirmesi, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, Y. 2013, C.9,
5.103-104.

28 TBK m. 334: Kiraci kiralananm ne durumda teslim almissa, kira sézlesmesinin bitiminde o durumda geri

vermekle yiikiimliidiir. Ancak, kiract sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen
eksilmelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir. Kiracinin sézlesmesinin sona ermesi halinde,
sozlesmeye aykirt kullanmadan dogacak zararlari giderme disinda, baskaca bir tazminat odeyecegini
onceden taahhiit etmesine iliskin anlagmalar gegersizdir”.

269 OKTEM CEVIK, s. 225.
210 ZEVKLILER, Ozel Borg iliskileri, s.214.
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komsulara saygisizlik, kiralananin ayipli olmasi, ¢ekilmez durum, iflas, 6liim ve Onel

vermek” dir.
6.1. Yeni Malikin Sozlesmeyi Fesih Hakki

TBK’nun madde 351 hiikmii ile sadece ¢atil1 isyeri ve konut kiracilarinda, kiralananin
devri sonucunda hiikiim geregi sozlesmesinin tarafi haline gelen yeni malikin

sozlesmeyi fesih imkami diizenlenmistir®’.,
6.2. Adi Kira Sozlesmesinde Yeni Malikin Sozlesmeyi Feshi

Kiralananin miilkiyetinin devredilmesi ile birlikte hak sahibi, “yeni kiraya veren”
sifatin1 elde ederek, kira sozlesmesinde fesih konusunda eski kiraya verenin haklarina
sahip olarak, kanuni sdzlesmesi devri sonrasinda kira sézlesmesi ile baglanir ve edinen,
belirsiz siireli kira sozlesmelerinde TBK madde 328 hiikmiine?’? dayali olarak

sozlesmeyi feshedebilir?’®,

6.3. Catih Isyeri ve Konut Kira S6zlesmesinde Yeni Malikin Sozlesmeyi Feshi

Hukuk sistemimiz agisindan kiralananin devrinde, yeni malike kira sdzlesmesini fesih
yoniinde olaganiistii herhangi bir fesih imkan1 saglanmamuis, istisnai olarak catili igyeri
ve konut kira sozlesmelerinde, yeni malike gereksinim sebebiyle sona erdirme imkani
taninmustir. TBK madde 351\1 hiikkmiinde, kiralanan taginmaz sonradan edinen kisinin
kendisi, alt soyu, iist soyu, esi veya bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler tarafindan ihtiyag
sebebi ile, s6z konusu maddede yer alan sartlar saglanarak s6zlesmeyi fesih imkam

Saglanmistir.

21TBK. 351 hiikkmii: “Kiralanam sonradan edinen kigi, onu kendisi, esi, altsoyu veya kanun geregi bakmakla
yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut veya isgyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa,
edinme tarihinden baglayarak bir ay icinde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira
sozlesmesini alti ay sonra acacagi bir davayla sona erdirebilir. Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse
gereksinim sebebiyle sézlesmeyi sona erdirme hakkini, sézlesmesi stiresinin bitiminden baslayarak bir ay
icinde a¢acagi dava yoluyla da kullanabilir”.

272 TBK m. 328 hiikmii: “Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim
stiresi veya baska bir fesih domemi kararlagtiriimis olmadik¢a, yasal fesih donemlerine ve fesih bildivim
suirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilir. Fesih donemlerinin hesabinda, kira sozlesmesinin baglangi¢
tarihi esas alinir. Sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih dénemine veya bildirim siiresine uyulmamissa,
bildirim bir sonraki fesih donemi icin gegerli olur”.

213 OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesi, s. 245.
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TBK madde 351 hiikmii uyarinca ihtiya¢ sebebi ile tahliye davasi agilmasinin sartlar
soyle siralanabilir?™®: kira sdzlesmesinin kurulmasmndan sonra tasinmaz miilkiyetinin
iktisabi, iktisap edenin kendisinin, iist soyunun, alt soyunun, esinin veya kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisinin isyeri veya konut ihtiyact bulunmasi, edinme
tarihinden 1 ay icinde bildirimde bulunulmasi, edinme tarihinden 6 ay sonra tahliye
davasi acilmasi, kira sozlesmesinden dogan kisisel hakkin kiraci adina tapuya serh

edilmemis olmasidir.

TBK m. 351’in uygulanabilmesi i¢in kiralananin miilkiyetinin, kirac1 ve kiralayan
arasinda akdedilen kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra TBK m. 310 uyarinca
kamulastirmaya iligkin hiikiimler sakli tutularak, tglincii bir kisi tarafindan iktisap
edilmis olmas1 gerekliligi s6z konusudur. Kiilli halefiyet hali g6z Oniinde
bulunduruldugunda, TBK m. 310 hiikmii uygulama alam bulamayacagindan?®’,
sOzlesme sonrasi edinenin ihtiya¢ sebebine dayali olarak tahliye davasi agmasi da sz
konusu olmaz?’®. Bu dogrultuda miras sebebi ile intikal gergeklestiginde TBK’nun

madde 351 hiikmiine dayanilarak tahliye davasi agilamaz?’’.

Tapusuz tasinmazlarda miilkiyetin haricen kazanilmasi halinde, edinen TBK m. 351
hiikkmiine dayanarak tahliye davas1 agabiliyorken?’®sicil dis1 kazanimlarda TBK m. 351
cercevesinde tahliye davasi agilabilmesi i¢in aciklayici bir tescilin s6z konusu olmasi
gerekli olup?™ yolsuz tescil halinde, yolsuz tescile dayanilarak tahliye talebi séz konusu

olmayacaktir?®,

Kooperatiflerde, pay tahsis edilmis kisilerin ihtiyag sebebi ile tahliye davasi agabilecegi

274 DOGAN, Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s. 150; OKTEM CEVIK, Kira
So6zlesmesi, s. 245.

215 YAVUZ\ ACAR\ OZEN, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler 10. Basi, s. 433; AYDOGDU/KAHVECI,
Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s.458.

216 KTEM CEVIK, Kira Sozlesmesi, s. 246.

21T BURCUOGLU, Yiiksek Mahkeme Kararlar Isiginda 6570 Sayil Yasa’ ya Gore Kiracimin Tahliye Edilmesi,
5. 441-442; INCEOGLU, Kira, s. 372.

218 HATEMI\SEROZAN \ ARPACI Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, s. 220.
29 [INCEOGLU, Kira, s. 37.

20 INCEOGLU, Kira, s. 373; AYAN, Rusen, ‘Kira Konusunun Tagmnmazin Ihtiyagc Nedeniyle Tahliye
Ettirilmesi’, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2007, c. 15, S. 2, s. 23; DOGAN, Konut ve
Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s. 15.
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hem doktrinde?®® hem de Yiiksek Mahkeme uygulamalarinda®® kabul gormekte,

tizerinde kat irtifaki bulunan herhangi bir tasinmazda pay iktisap eden kisinin de sahsi

olarak bu davayi acabilecegi miimkiin olmaktadir®®,

Istirak halinde miilkiyet hakkina sahip olan pay sahiplerinden birinin, diger paylar
edinmesi halinde, bu kisi kira sézlesmesi ile paydaslardan birisi olarak pay iktisabindan

once bagli bulundugundan, kiralananin devri hiikiimleri kapsaminda ‘yeni malik’

sifatinda olmayacagindan TBK m. 351 gergevesinde tahliye davas1 acamamaktadir?®,

Kira sdzlesmelerinin devrinde, devralanin (yeni malikin) dava acabilmesi i¢in devraldig
tasinmazi; edinenin kirada oturuyor olmas1?®® edinenin baskalarinin yaninda oturuyor
olmas1?®, edinenin veya hiikiimde sayilan yakinlarmdan birisinin s6z konusu tasinmaza

tasinmasinin saglhk agisindan gereklilik arz etmesi?®’, edinenin ve yine hiikiimde sayilan

yakinlarindan birisinin konutun bulundugu yere tasmmis olmasi?®® devraldig

tasinmazin hali hazirda oturdugu yerden daha elverisli fiziksel sartlara sahip olmasi1?%,

devralinan tasinmazin ekonomik olarak daha uygun sartlara sahip olmasi®®,

devralinanin konum olarak daha elverisli olmasi®®, devralanimn yeni ihtiyaclarinin

281 pOGAN, Konut ve Catili Eyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s. 154; INCEOGLU, Kira. s. 373;
Yavuz\ Acar\ Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hikiimler 10. Basi, s. 686;
ZEVKLILER\GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel iliskiler 15. Basi, s. 375; IPEK Eyiip, ‘6098 Sayili
TBK ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine iliskin Getirilen Yenilikler’, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, 2012, S. 102, s. 69.

%82 YHGK, E. 1984\6-474, K. 1985\1172, T. 25.12.1985, YKD, 1987, C.13, S.1, 24-25.
283 HATEMI\SEROZAN\ARPACI, Borglar Hukuku Ozel Boliim, s. 221.
284 ZEVKLILER\GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel iliskiler 15. Bast, s. 375.

%5 ZEVKLILER\GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel iliskiler 15. Basi, s. 366; Cmar Omer, ‘6570 Sayili
Konut Kiralar1 Hakkinda Kanuna Gére Konut Thtiyact Nedeniyle Tahliye’, Istanbul Ticaret Universitesi
Sosyal Bilimler Dergisi, Y.7, S. 14, 2008, s. 126.

286 AYRANCI/ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 281; DOGAN, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s. 85-86; CINAR, ‘6570 Sayili Konut Kiralar1 Hakkinda Kanuna Gore
Konut Thtiyact Nedeniyle Tahliye’, s. 119.

287 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt 1\2, s. 246; CINAR, ‘6570 Sayili Konut Kiralari
Hakkinda Kanuna Gére Konut ihtiyaci Nedeniyle Tahliye’, s. 126-127.

288 DOGAN, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, s. 87-88; INCEOGLU, Kira, s. 345.

289 AYAN, ‘Kira Konusunun Taginmazin ihtiya¢ Nedeniyle Tahliye Ettirilmesi’, s. 15; AYRANCI/ARAL,
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 281; YAVUZ\ ACAR\ OZEN, Tiirk Borglar Hukuku Ozel
Hiktiimler 10. Basi, s. 677-678.

20 DOGAN, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s. 88.
2L INCEOGLU, Kira, s. 347.
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292 devralanin yazlik gibi gecici ihtiyac1?®® gibi sebeplerle konut

olarak kullanma ihtiyacinin bulunmus olmas: gerekli goriilmektedir?%*,

meydana gelmesi

S6zlesmenin devrinde, tasinmaz miilkiyetini devralan yeni malikin (edinen) TBK
madde 351 hiikmiine dayali olarak tahliye davasi acabilmesinin baskaca bir sarti;
edinenin issiz olmasi veya mevcut isinden ayrilacak olmasi?®, edinenin islerinin
biiylimesi halinde mevcut igyerinin kapasitesinin yetersiz olmasi ve kapasite olarak daha
elverisli olan tasinmazda islerini devam ettirmek istemesi®®® gibi nedenlerin sebep

oldugu isyeri ihtiyacinin dogmasidir?®’.

TBK m 351\1 hiikmii uyarinca, sdzlesme devri sonrasinda yeni malikin tahliye davasi
acabilmesi i¢in goz Oniinde bulundurulan diger bir kosul, devir tarihinden sonra bir
aylik siire igerisinde eger iktisap eden tek kisi ise kendisinin, eger birden fazla iktisap
eden kisi bulunuyor ise hem doktrinde®® hem de Yiiksek Mahkeme kararlarinda®®
belirtildigi tlizere iktisap eden kisilerce, kiraciya kira sozlesmesinin sona erecegini

300

bilmesi ve bu konuda tedbir almasi amaciyla®” igeriginde tasinmazin edinildigi, iktisap

edenin ihtiyac1 oldugu ve bu sebeple tahliye istendigi®® bilgilerini igeren yazili bir

durum bildiriminin yapilmasidir®®,

TBK madde 351\1 hiikmiinde edinenin tahliye davasi agmasi igin gerekli olan

kosullardan bir digeri, kiraciy1 korumak ve kiracinin kendisine yeni bir taginmaz

292 7ZEVKLILER\GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel iliskiler 15. Bast, s. 367.
293 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt 1\2, s. 241-242.

2% DOGAN, Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s. 89; OKTEM CEVIiK, Kira
So6zlesmesi, s. 25.

295 [INCEOGLU, Kira, s. 350-351.

2% 7EVKLILER\GOKYAYLA, Borg¢lar Hukuku Ozel iliskiler 15. Basi, s. 372; TANDOGAN, Borglar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri Cilt 1\2, s. 252.

297 iINCEOGLU, Kira, s. 350; DOGAN, Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s. 111;
GUMUS, Kira, s. 248.

2% DOGAN, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s. 161.
29 YHGK., 20.03.1996 T., 6-84\202.
30 INCEOGLU, Kira, s. 395-396.

31 BURCUOGLU, Yiiksek Mahkeme Kararlar Isiginda 6570 Sayili Yasa’ ya Gore Kiracimin Tahliye Edilmesi,
s. 448; GUMUS, Kira, s. 359; AYAN, ‘Kira Konusunun Tasinmazin Ihtiyagc Nedeniyle Tahliye
Ettirilmesi’, s. 22.

392 OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesi, s. 256.
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bulmasi i¢in imkan saglamak amaciyla 6ne siiriilen, edinme tarihinden itibaren 1 ay
icinde yazili bildirimde bulunmak kosulu ile edinme tarihinden itibaren 6 ayin

gecmesidir®®,

Sozlesme devri sonrasinda yeni malike tahliye davasi agma yolunda TBK madde 351\2
hikkmii bir imkin daha getirmistir®®. Bu hiikiim ile iktisap edenin iktisap tarihi
sonrasindaki bir aylik siireyi kagirmasi durumunda ya da belirli siireli kira
sozlesmelerinde s6zlesme siiresinin bitimine alt1 aydan kisa bir siire kaldigi durumlarda,
yeni malikin, alti aylik silireyi beklemeksizin tahliye yoluna bagvurabilmesi yolu

acilmistir®®,

TBK m. 312’ de diizenlenen kiracinin kiracilik hakkinin serh edilmesi ile kiracinin
hakki tasinmaz tiizerinde sonradan iktisap edilen haklarin sahiplerine karsi da ileri
stiriilebilir ve boylece tagsinmazi iktisap edenler serh siiresinin bitimine kadar kiracinin
kiralanan tasinmazi kullanmasina katlanmak ile yiikiimlii olmakta ve ihtiya¢ sebebine
dayali tahliye davasini agabilmesi i¢in tasinmazin serh siiresinin ge¢mesini

beklemektedir3°®,

7IHALE YOLUYLA SATILAN TASINMAZLARIN TESCIL VE TAHLIYESI
BAKIMINDAN KiRALANANIN EL DEGISTIRMESi KARSISINDA iiK M.
135°iN DEGERLENDIRILMESI (SATIM KiRAYI BOZMAZ iLKESI)

7.1. Thale Yoluyla Satilan Tasinmazlarin Tescil, Tahliyesi Ve Teslimi

33 INCEOGLU, Kira, s. 396; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesi, s. 258.

304 TBK m. 351\2: ‘Kiralanam: sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme
hakkini, sozlesmesi stiresi bitiminden baslayarak bir ay icerisinde acacagi dava yoluyla kullanabilir.’

35 INCEOGLU, Kira, s. 398; DOGAN, Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s. 165;
TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt 1\2, s. 139; HATEMI\SEROZAN\ARPACI,
Borglar Hukuku Ozel Béliim, s. 222.

36 FEYZIOGLU Necmettin Feyzi, Borglar Hukuku ikinci Kisim, Sozlesmesin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg
Iliskileri) Cilt 1, Yenilenmis ve Gozden Gegirilmis 4. Basi, Istanbul 1980, s. 420;
HATEMI\SEROZAN\ARPACI, Borglar Hukuku Ozel Boliim, s. 222; BURCUOGLU, Yiiksek
Mahkeme Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasa® ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, s. 452; DOGAN,
Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s. 159; INCEOGLU, Kira, s. 366.
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Hacizli bir tasinmazin 11K madde 1233%7 hiikmii geregince cebri icra yoluyla satisinin
gerceklestirilmesi sonucunda, satist yapilan taginmazin ihale alicisina bos olarak teslim
edilmesi gereklidir. 1IK madde 135/2%% hiikmii uyarinca satisa karar veren icra
miidiirliigiince tasinmazda bulunan iglincii kisi yahut borgluya bir tahliye emri
gonderilir. Tahliye emri ile tasinmazda bulunan igilincii kisiye on bes giin icinde
tasinmazi bosaltmast aksi halde zorla tahliye edilecegi ihtar edilmelidir. Ayrica
tasinmazda bulunan iiciincii kisi, hacizden evvelki bir tarihte yapildigi resmi bir belge®®°
ile belgelenmis bir akde dayanarak tasinmazda bulunuyor ise 7 giin i¢inde bu durumu
sikdyet yoluyla ileri siirebilmektedir. Calisgmamizin bu bolimde bahsedilen hususlar

Yargi kararlar1 ve doktrin 1s181nda irdelenmistir.
7.2. Tasinmazin Tescili

[iIK madde 135 hiikkmii; “tasinmaz aliciya ihale edilip ihale bedeli édendikten sonra
alici adina tescil edilmesi i¢in 134. maddede yazili siirelere uyularak tapu kiitiigiine
miizekkere yazilir. Ihalesi yapilan taginmaz, bor¢lu tarafindan veya hacizden énce ki bir
tarihte yapildig1 resmi bir belge ile belgelenmis bir sozlesmeye dayanmayarak tigiincii
kisiler tarafindan isgal edilmekte ise 15 giin icinde tahliyesi icin bor¢luya veya isgal
eden iictincii kisilere bir tahliye emri teblig edilir. Bu miiddet i¢cinde tahliye edilmez ise
zorla ¢ikartilip tasinmaz aliciya teslim olunur.” hikkmii ile cebri ihalenin
kesinlesmesinin iki sonucu diizenlenmistir. Bunlar; “ihalede satilmis olan tasinmazin
ihale alicis1 adina tapuya tescili ve ihaleyle satilan tasinmazda bulunan bor¢lunun veya

liciincii kiginin tasinmazdan tahliyesidir .

307 2004 Say1li icra ve iflas Kanunu madde 123; “Tasimazlar, satis talebinden nihayet ii¢ ay icinde icra dairesi

tarafindan agik artirma ile satilir.”

38 2004 Sayili Icra ve iflas Kanunu madde135/2; “Tasinmaz bor¢lu tarafindan veya hacizden evvelki bir tarihte

yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir akte dayanmayarak baskalar: tarafindan isgal edilmekte ise
onbes giin icinde tahliyesi icin bor¢luya veya isgal edene bir tahliye emri teblig ediliv. Bu miiddet i¢inde
tahliye edilmezse zorla ¢ikarilp tasinmaz alicrya teslim olunur.”

309 Resmi Belgenin kelime anlami; “kamu kurum ve kuruluslarinm kendi aralarinda veya gercek ve tiizel kisilerle

iletisimlerini saglamak amaciyla olusturduklari, gonderdikleri veya sakladiklar1 belirli bir standart ve
igerigi olan belgedir.” dir. Calismamizda bahsedilen resmi belge ile; taraflarin resmi kurumlar 6niinde
Ornegin noter huzurunda yaptiklar1 yahut noterden onaylattirdiklart sozlesmeler anlatilmak
istenilmektedir. Zira sézlesme, iki taraf arasinda her zaman ve adi yazili sekilde yapilabildiginden
iyiniyetli ti¢iincii kisilerin haklarinin korunmasi igin resmi belge olmasi sart1 aranmaktadir.

310 UYAR, Talih/UYAR, Alper/UYAR, Ciineyt, icra ve iflas Kanunu Serhi, El Kitab1, Cilt 2, 1. Baski, Ankara,

2010, s. 1852.
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Thale bedeli IIK madde 130 hiikmii geregince miidiirliikge verilen siiresi iginde tamamen

odenip ihale kesinlestikten sonra®!!

ihalede satilan taginmazin ihale alicist adina tapuya
tescil edilebilmesi amaciyla, iflas ve icra mudiirliigii ve ortakligin giderilmesi suretiyle
satis konusunda Sulh Hukuk Mahkemeleri tarafindan verilen kararlar uyarinca yapilan
satiglarda satts memuru tapu siciline bir miizekkere gonderir®'?. Thale kesinlesmeden
icra miidiirliigii veya satis memurlugu tarafindan tapuya tescil yazisi yazilamaz®',
Ancak genel mahkeme tarafindan ihale alicis1 adina tescil edilen tapunun iptaline karar

814 ye jhalenin

verilmis olmasi1 ihale bedelinin dosyaya iadesi sonucunu dogurmaz
feshini gerektirmez3'®.  Icra miidirliigi, tapu midirligine gonderdigi tescil
miizekkeresinde ihale alicisina gegmis olan miikellefiyetlerin ihale alicisi iizerine
nakledilmesini talep ederken, ihale alicisina gegmemis olan ihalede satilan tasinmaz
tizerindeki irtifak haklarina, tasinmaz miikellefiyetlerine, rehin haklarina iliskin

kayitlarin tapu sicilinden terkinini de I[IK madde 144/4 hiikkmii geregince resen

yaptirir2®,

[IK m. 134 ve TBK m. 279/3 geregince cebri acik artirmalarda miilkiyet ihale aninda

ihale alicisina gectiginden, yapilan tescil kurucu degil agiklayici niteliktedir3!’,

7.3. Tasinmazin Teslimi

311 Yargitay 12 HD., 06/10/2003 T., 15604/19240, 27/12/1988 T. 3763/6145, 05/02/1987 T. 6455/1313;
KARSLI, Abdurrahim, Icra ve Iflas Hukuku, 3. Baski, Istanbul 2014, s. 364; ARSLAN,
Ramazan/YILMAZ, Ejder/AYVAZ Taspinar, Sema, Icra ve iflas Hukuku, 1. Baski, Ankara 2016, s.
327.

312 SENGUL, Emre, Haczedilen Tasmmazlarin Paraya Cevrilmesi, Baskent Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Programi, Ankara 2017, s5.109;
UYAR/UYAR/UYAR, Icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1852; MUSUL, Timugin, Icra ve Iflas Kanunu ve
flgili Mevzuat, 3. Baski, Istanbul 2004, s. 459; ULUKAPI, Omer, icra ve iflas Hukuku, Konya 2014, 6.
Baski, s.104.

313 Yargitay 12 HD 25/04/2013, 7984/15697 ... Ihale kesinlesmeden icra miidiirliigii tarafindan tapuya tescil
islemi yapilamaz. Buna ragmen yazili ve tapu tescil islemini yapmis ise ihale alicisina karsi genel
mahkemelerde tapu iptal ve tescil davast agilarak tescil isleminin iptali saglanir.”
(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yitksek mahkeme karar1 arama)

314 Yargitay 12 HD 28/03/2013 2236/11791 (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme
karar1 arama)

315 Yargitay 12 HD 19/12/2011 11646/29341 (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme
karar1 arama),SENGUL, Haczedilen Tasinmazlarin Paraya Cevrilmesi, s.109.

316 UYAR/UYAR/UYAR, Icra ve Iflas Kanunu Serhi, s. 1852.

317 MUSUL, Timugin, icra ve Iflas Hukuku, C. 1, B. 6, Ankara 2013, s.843; KURU, Baki/ARSLAN,
Ramazan/YILMAZ, Ejder, Icra ve Iflas Hukuku, Ankara 2014, 28. Baski, s. 340
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[IK madde 135/1 uyarinca ihalesi kesinlesen tasinmazin tescili icin icra miidiirliigii
tarafindan ilgili tapu miidirliigline bir tescil yazist yazilir ve tasinmazin aliciya bos

teslimini gergeklestirir®'e.

7.3.1.Taginmazin Miilkiyetinin Tam Olmas1 Halinde

Tasinmazin aliciya bos olarak teslimi gorevi icra mudirliigiine aittir. Yetkili icra
miidiirliigii ise asil icra takibinin yapildig: icra dairesidir®'®. Satis istinabe yolu ile
yapilmis olsa dahi m.135°teki tescil ve tahliye islemlerinde yetkili icra dairesi istinabe

eden (asil icra takibinin yapildig1) icra dairesidir®%.

Thalenin kesinlesmesi iizerine icra miidiirliigii veya satts memurlugu tarafindan ilgili tap
sicil miidiirliigline yaz1 yazilarak alict adma tescil saglanir ve taginmaz alictya teslim
edilir®?!, Bu durumda tasinmazi isgal eden®?? bor¢lunun ve digiincii kisinin tahliye

edilmesi islemlerini irdelemek gerekir.

318 KURU, El Kitabi, 5.679.
319 SENGUL, Haczedilen Tasinmazlarin Paraya Cevrilmesi, s.109; KURU, El Kitabi, 5.679.

320 KURU, El Kitabi, 5.679; DONMEZ, Tahliye, 5.365; Yargitay 12 HD 06/12/2016 Tarihli 2016/6661 Esas
2016/24974 Karar sayili ilaminda; “/7K'nun 135/2. maddesi; "Tasinmaz, bor¢lu tarafindan veya hacizden
evvelki bir tarihte yapildigr resmi bir belge ile belgelenmis bir akde dayanmayarak baskalar: tarafindan
isgal edilmekte ise, on bes giin icinde tahliyesi i¢cin bor¢luya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir.
Bu miiddet icinde tahliye edilmez ise zorla ¢ikarihp tasinmaz aliciya teslim olunur”  hiikmiinii
icermektedir. Satig, istinabe yolu ile yapilsa dahi iiciincii kiginin tasinmazdan ¢ikarilmast icin tahliye emri
gondermeye gorevli ve yetkili icra dairesi, satisi yapilan asil takibin yapildigi icra dairesidir (Baki Kuru
Icra ve Iflas Hukuku EI Kitabi- 2013-2. Baski, sh 679 vd .. ). Tasinmazda bulunan iiciincii kisiye IIK'nun
135/2. fikrast uyarinca gonderilecek tahliye emrinde "onbes giin i¢inde tasinmazi bosaltmasini, eger
tasinmaz hacizden evvelki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis akde dayanilarak isgal
etmekte ise, yedi giin icinde icra mahkemesince ortakligin giderilmesi satislarinda sulh hukuk hakimligine
sikayette bulunmasi, bu siire icinde sikayette bulunulmazsa ya da sikayette bulunulup da ITK'nun 22.
maddesine gore tahliyenin durdurulmasi icin icra mahkemesinden bir karar getirilmez ve onbes giin
icinde tahliye edilmez ise zorla ¢ikarihp alictya teslim olunacagi” ihtar edilmelidir. Ugiincii kisi bu tahliye
emrine karst asil takibin yapildigi yer icra mahkemesine sikdyette bulunabilir. Somut olayda ise, IIK'nun
135/2. maddesine uygun olarak bir tahliye emri ¢ikarimadan talimat icra miidiirliigiince tahliyesi
istenilen tasinmaza gidilerek tahliye ihtarinda bulunuldugundan, talimat icra dairesinin bu iglemine
yonelik sikdyeti, talimat icra dairesinin bagh oldugu Yozgat Icra Mahkemesi incelemeye yetkilidir:
ITIK'nun 135/2. maddesi uyarmnca tahlive emri ¢ikariimadan usul ve yasaya aykirt olarak yapilan talimat

icra miidirligii isleminin iptali gerekivken, yazili gerekce ile sikdyetin reddi yonmiinde hiikiim tesisi
isabetsizdir” (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karari arama)

321 POSTACIOGLU, ilhan, icra Hukuku Esaslari, istanbul 1982, s. 517; KURU, El Kitabi, 5.678; MUSUL,
Icra, s.844.

322 Fuzuli isgal hali “bir kimsenin, tasinmazin malikinin izni/rizast olmadan bu tasinmazi isgal etmesi ya da
heniiz bosaltilmamis yahut sair suretle bosalmig daml bir yapiya yine kendiliginden girmesi durumu”
olarak ifade edilmektedir. Bahsedilen isgalde kiralanan tasinmazi cebri icra satist yoluyla devralan
aliciya tasinmazin bos olarak teslim edilmesi kanun geregi olup, tasinmazda bulunan iigiincii kisi elinde
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Thale alicis1 adina tapuda tescil yapilan tasinmaz; borglu tarafindan isgal edilmekte ise

3

icra miidiirliigii tarafindan kendiliginden®? veya alicinin talebi iizerine borglunun

tasinmazi on bes giin icinde tahliye etmesi igin bir tahliye emri gonderir (IIK madde
135/2).

Tahliye emrinin ¢ikarilmasi i¢in tasinmazin alic1 adma tescil edilmesi sart degildir®?.

fhalenin kesinlesmesi ve ihale alicis1 adina tescil islemlerine baslanilmasi tahliye
emrinin tebligi i¢in yeterlidir. Tahliye emrini teblig alan tasinmazda bulunan borglu
tasinmazi on bes giin i¢inde tahliye etmez ise icra midiirliigii tarafindan borglu
taginmazdan zorla ¢ikartilir ve tasinmaz bos olarak aliciya teslim edilir. Taginmazin bos
olarak teslimi icra miidiiriiniin veya satis1 yapan satis memurunun gorevidir. Icra
midirliigii ile aliciya teslim edilen tasinmaza hakli bir sebep olmaksizin tekrar giren
bor¢lu 5237 sayili TCK m. 290 geregince “Resmen teslim olunan mala el konulmasi ve

bozulmas1” hiikmii geregince hapis cezasi ile cezalandirilir®?,

Aliciya ihale edilen taginmaz, ihalenin kesinlesmesi ragmen tigiincii bir kisi tarafindan
isgal ediliyor ise icra midiirliigii veya satigt yapan memur tarafindan tahliye emri
hazirlanarak gonderilir. Tahliye emrinde taginmazi isgal eden tigiincii kisiye “taginmazi
on bes giin i¢inde bosaltmasi, eger tasinmazi haciz tarihinden 6nceki bir tarihte yapildigi
resmi belge ile belgelenmis s6zlesmeye dayanarak isgal etmekte ise yedi giin i¢inde icra

326

midiirliigiine sikayette bulunmasi®®, yedi giin i¢inde sikayette bulunulmaz veya

tasinmazda bulundugunu hakli gésterecek resmi bir belge sunamaz ise fuzuli isgalci sifatini almakta ve
tasinmazdan zorla tahlive ettirilmektedir. Ornek vermek gerekir ise; tasinmazda bulunan iigiincii kisi
tarafindan yalnizca taginmazin énceki maliki ile aralarinda yapilmis oldugu goriinen adi yazili bir kira
sozlesmesinin sunulmast kiralananda bulunan iigiincii kiginin fuzuli isgalci olmasi engellemez zira adi
yazil sozlesmeler, taraflar arasinda her zaman yapilmasi miimkiin olan sézlesmelerdir.

323 KURU, El Kitabu, 5.679; SENGUL, Haczedilen Tasinmazlarin Paraya Cevrilmesi s.109.
324 Yargitay 12 HD 05/10/1992 3981/11217 (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme

karar1 arama)

325 Yargitay 12 HD 24/12/2019 tarihli 2019/13614 Esas 2019/18361 Karar ve IC - 2019/107832 Tebligname

nolu kararinda; “IIK'min 342. maddesi delaletiyle 5237 sayili TCK'nun 290. maddesindeki sucun
olusabilmesi igin tasinmazin bor¢lu tarafindan veya hacizden evvel yapildigi resmi bir belge ile
belgelenmis bir akde dayanmayarak baskalar: tarafindan isgal edilmis olmasinin gerekliligi karsisinda,
IIK'min 26 ve IIK’min 135/2 maddelerine uygun bir teslim bulunmamasi sebebiyle atili sucun yasal
unsurlart itibariyle olusmayacagr gozetilmeden beraat yerine yazili bicimde mahkumiyet hiikmii
verilmesi” (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)

326 “IIK madde 135/2 hiikmii ilk olarak icra dairesine hitap ettiginden ve kendisine tahlive emri gonderilen

tictincii kiginin tahliye emrine karst iddiast icra dairesinin m 135/2 hiikmiinii yanhs uyguladigi nedenine
dayandigindan iigiincii kisinin tahliye emrine karst bagvuracagi yol sikdyet yoludur ve bu sikayet icra
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sikayette bulunulup [IK m 22 uyarinca tahliyenin durdurulmas: igin Icra
Mahkemesinden bir karar getirmez ve on bes giin i¢inde tasinmazi tahliye etmez ise
tasinmazdan zorla ¢ikartilip tasinmazin aliciya teslimi edilecegi" ihtar edilmelidir®’.
Verilen siire i¢inde ihalesi yapilmis olan tasinmaz tahliye edilmez ise isgal eden {igiincii
kisi zorla ¢ikarilip, tasinmaz cebri ihale alicisina bos alarak teslim edilir 3%, Buna
karsihk elinde resmi olarak yapilmis bir kira sozlesmesi®?®® bulunuyor ise ve bu
sozlesme hacizden Once yapilmis ise liclincii kisinin tasinmazdan tahliye edilmesi

miimkiin degildir ancak bu kisiler hakkinda genel hiikiimler cercevesinde tahliye

talebinde bulunulabilir®3,

mahkemesine yapilir.” KURU, El Kitabi, s.340; Yargitay 12 HD 07/04/2015 Tarihli 2014/33795 Esas
2015/8852 Karar sayili ilaminda; “[IK'nun 135/2. maddesi uyarinca tahlive emrinin iptali talebi, Medeni
Usul Hukuku anlaminda dava olmaywp I[IK'nun 16. maddesi kapsaminda "sikdyet" niteligindedir. Bu
nedenle inceleme yapilirken ayni Kanun'un 18. maddesi hiikiimlerinin gézoniine alinmasi gerekir. Hasim
yanlis gosterilse veya hi¢ gosterilmese bile sikdyet reddedilmeyip dogru hasma sikayet dilekcesi teblig
edilmek suretiyle yargilamaya devam edilmesi gerekir. Buna gére tahliye emrinin iptali talebiyle yapilan
sikayette yasal hasim tahliye emri génderilmesini talep eden ihale alicist oldugundan karsi taraf olarak
ihale alicisinin gosterilmesi zorunludur.” (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme
karar1 arama)

%27 KURU, El Kitabi, s.680; Yargitay 12 HD 25/03/2014 Tarihli 2014/5725 Esas 2014/8585 Karar sayili
ilanunda; “IIK'nun 135/2. maddesine gére, ihale konusu tasinmaz bor¢lu tarafindan isgal edilmekte ise,
onbes giin icinde tahliye edilmesi icin bor¢luya bir tahliye emri teblig edilir. Bu miiddet i¢inde tahliye
edilmezse zorla ¢ikarilp tasinmaz aliciya teslim olunur. Somut olayda, ihale konusu tasimmazin
26/08/2011 tarihinde iigiincii kisi Murat Bahgeci'ye ihale edildigi, bor¢lunun ihalenin feshi talebinin,
Karsiyaka 1. Icra Mahkemesi'nin 07/03/2012 tarih ve 2011/447 E.-2012/112 K. sayili karart ile
reddedildigi, temyiz incelemesi sonunda Dairemizce fesih isteminin reddi kararina yénelik itirazlarin
reddedildigi, para cezasi yoniinden bozma yapildigi ve bor¢lunun karar diizeltme isteminin 24/01/2013
tarihinde reddedildigi, ihalenin kesinlestigi, bor¢luya 25/02/2013 tarihli tahliye emri gonderildigi, tahliye
emrinde, tahliye icin yedi giinliik siire verildigi goriilmektedir. Yukarida agiklandig iizere ITK nun 135/2.
maddesi geregince ¢ikarilan tahliye emrinde tasinmazi isgal etmekte olan bor¢luya tahliye icin 15 giinliik
suire verilmesi zorunludur. Sikdyet tarihinden sonra ihale alicistmin talebi ile tasinmazin tahliyesinin
yapilarak bos olarak ihale ahcisina teslimine iliskin 17/04/2013 tarihinde Karsiyaka 1. Icra
Miidiirliigii'niin 2010/1945 Tal. Sayuli dosyasina talimat yazilmistir. Burada bor¢luya yeniden ¢ikarilan
bir tahlive emri bulunmamaktadir. Daha énce IIK'nun 135/2. maddesine aykiri sekilde gonderilen tahliye
emrine dayall tahliye ve teslime iligskin bir islemdir. Bu nedenle, mahkemenin 25/02/2013 tarihli tahliye
emrinin hiikmiiniin kalmadigi yoniindeki kabulii dogru degildir. Kaldi ki, 25/02/2013 tarihli tahliye
emrinin - IIK'mun  135/2.  Maddesine  aykirt  oldugu  mahkemenin  de  kabuliindedir.”
(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiikksek mahkeme karar1 arama)

328 DONMEZ, Murat, icra ve iflas Kanunu’na Gore Thalesi Yapilan Tasinmazlarin Tahliyesi, TBB Dergisi, S. 71,
Y. 2007, s. 355; POSTACIOGLU, ilhan E./ALTAY, Siimer, icra Hukuku Esaslari, 5. Baski, Istanbul
2010, s. 609.

329 Ornegin; kirac1 oldugunu, hacizden 6nce tapuya serh verilmis ya da hacizden énce noterde diizenlenmis
veya onaylanmig bir kira sdzlesmesi ile ispat etmelidir.

330 DONMEZ, Tahliye, s.359; PEKCANITEZ, Hakan/ ATALAY, Oguz/ SUNGURTEKIN OZKAN, Meral/
OZEKES, Muhammet, icra ve Iflas Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s.264
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Bununla birlikte 3222 Sayili Kanun’un 17. maddesi ile 1IK 135. maddesinin 2. fikrasi
degisiklige ugramustir. Degisikligin  gerekgesine gore; “lcra  yoluyla satilan
tasinmazilarin alicisina teslim edilmesinde sikintilarla karsilasiimamast ve bor¢lu ile
tasinmazi isgal eden arasinda olast kotii niyetli sozlesmeleri engellemek amacuyla
madde 135/2  hiikmii degistivilmekte ve 27 ve 276 maddelere paralel olarak
sozlesmesinin usultine uygun halde hazirlanmis resmi bir belgeye dayanmasit kosulu

getirilmektedir 3.

Kanuni diizenleme geregi borg¢lu yahut iiclincii kisinin tahliyeyi engellemek igin
sunmas1 gereken resmi belgenin mahiyetini 6rnekleyerek agiklamak gerekir ise; tiglincii
kisi, kiract oldugunu hacizden once tapuya serh verilmis bir kira sdzlesmesi ile ispat
edebilir, liclinci kisi, kiract oldugunu hacizden Once noterde diizenlenmis veya

332 {iglincii kisi, kirac1 oldugunu

onaylanmig bir kira s6zlesmesi ile ispat edebilir
(hacizden Onceki tarihli) resmi bir kira s6zlesmesi ile ispat edememekle birlikte, liclincii

kisinin kiract oldugu hacizden 6nceki bir mahkeme ilami (karar) ile tespit edilmisse,

31 USTUNDAG, Saim, icra Hukukunun Esaslari, 7. Baski, Istanbul 2000, s. 333.

332 HGK 23/05/2007 T. 12/297-287(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karari
arama), KURU, El Kitabi, s.682; Yargitay 12 HD 27/12/2016 Tarihli 2016/4617 Esas 2016/22491 Karar
sayili ilaminda; “ITK'nun 135/2. maddesi; "Tasinmaz bor¢lu tarafindan veya hacizden evvelki bir tarihte
yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir akde dayanmayarak baskalar: tarafindan isgal edilmekte ise
on bes giin iginde tahliyesi i¢in bor¢luya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu miiddet i¢inde
tahliye edilmez ise zorla ¢ikarilip taginmaz aliciya teslim olunur” hiikmiinii icermektedir. Anilan hiikme
gore, alicrya ihale edilen tasinmaz, bir ticiincii kisi tarafindan isgal edilmekte ise, "ihalenin kesinlesmesi
iizerine" alici, icra dairesine bagvurarak iigiincii kisinin tasinmazdan ¢ikarilmasim isteyebilir. Ugiincii
kisi, icra mahkemesinde, tasinmazi, hacizden onceki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile belgelenmig
bir akde dayanarak isgal etmekte oldugunu ispat etmekle yiikiimliidiir (m. 135/11). Uciincii kigi, tasinmazi
isgal etmekte hakli bulundugunu, hacizden once yapilmis resmi bir belge ile ispat ederse, (Ornegin, kiraci
oldugunu, hacizden once tapuya serh verilmis ya da hacizden once noterde diizenlenmis veya onaylanmug
bir kira sozlesmesi ile ispat ederse) icra mahkemesi, tahliye emrinin iptaline karar verir (Prof. Dr. Baki
Kuru Icra ve Iflas Hukuku, El Kitabi. Kasim 2004 baski s. 40), (Hukuk Genel Kurulu'nun 23.05.2007
tarih ve 2007/12-297 esas, 2007/287 karar sayili karary).Somut olayda sikayet¢i tarafindan sunulan kira
sozlesmesinin adi nitelikte oldugu, bu suretle de I[IK'nun 135/2. maddesinde belirtilen nitelikte olmadig
goriilmiis ise de; sikayetcinin sikayet dilekgesi ekinde sundugu Istanbul 29. Noterligi'nin 30.10.2009 tarih
ve 10178 yevmiye numarali ihtarnamesi ile; takip bor¢lusu (kiralayan) Alev Ofluoglu tarafindan,
sikayetci kiract Burcin Ilkay Bakioglu'na, sikayet konusu tagmmazin Ekim 2009 donemi kira bedeli olan
1.250,00 TL'nin édenmemis oldugunun ve Kasim 2009 tarihinde yenilenecek olan kira sozlesmesi
geregince yeni donem kira bedelinin 1.500,00 TL olacaginin bildirildigi anlasiimisti. Bu durumda soz
konusu ihtarnamenin, hacizden ve hatta takipten énceki tarihli olmas: nedeniyle ITK'nun 135/2.
maddesinde diizenlenen resmi belgelerden oldugunun kabulii gerekir.” Yargitay 12 HD 08/12/2015 Tarihli
2015/20052 Esas 2015/30863Karar sayili ilamz1; “Somut olayda sikayetci tarafindan sunulan sozlesme ve
diger belgelerin adi nitelikte oldugu,  IK'nun 135/2. maddesinde belirtilen nitelikte olmadigi
goriilmiistiir. Ayrica sozlesmeler eski malik ile diizenlenmesine karsilik bor¢lu yeni malikle kira iligkisi
strdiiriilmiistiir. Bu haliyle sikayetcinin bor¢lunun kiracist oldugundan, bor¢lu gibi tahliye edilmesi
gerekir. Bor¢lunun gorevinin noter olmasi amilan yasa hiikmiiniin uygulanmasina engel degildir.”
(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)
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taginmazi isgal eden li¢iincii kisinin o tasinmazda kiract oldugu, satis ilaninda veya
artirma sartnamesinde gosterilmis ise, ligiincii kisi, bununla kiracilik sifatini ispat etmis

sayilir.

Ucgiincii kisinin tasimnmazdan tahliye edilmemesi igin ispat kiilfeti kendi iizerinde olup
yukarida verilen orneklerdeki resmi belge ile kiracilik sifatinin ispat edilmesi sarttir.
Sayilan resmi belgelerden birine sahip ti¢lincii kisiye gonderilen tahliye emrinin icra
mahkemesi tarafindan iptali gerekmektedir. Ne yazik ki kanun hiikmii karsisinda adi
nitelikli bir belgeye dayali olarak tahliye emrinin iptali talep edilemez®3. Zira adi
nitelikli bir belgenin her zaman geriye doniik olarak dahi diizenlenmesi miimkiindiir. Bu

nedenle kanun koyucu olas1 kotii niyetli anlagmalarin oniine gegmek istemistir.

Tasinmazda bulunan ii¢lincii kisilerin tahliyesini kisa siirede saglayarak ihale alicisina
taginmazin teslimini saglamak icin 11K 135/2 maddesi ile 6zel bir diizenleme getirilmis
olup TBK m. 310 hiikkmiiniin uygulamasi bu durumda smirlandirilmistir. Bagka bir
deyisle kiralanan tasinmazin haciz yoluyla satisa ¢ikarilmasi durumunda; 6zel bir
hiikiim niteligi tastyan 1iK 135. maddesi goz éniinde bulundurulacak ve TBK m. 310
hiikmii ancak 1IK m. 135 hiikmiindeki sartlar saglandigi takdirde uygulama alani

bulacaktir®3,

TBK m 310 hiikmii ile kiralanan tasinmazi devralan tigiincii kisi kiralananda bulunan ve
onceki malik ile yaptigi kira sozlesmesi devam eden kiraciya karst yeni malik
durumunda olmaktadir ve satis s6zlesmesinin yapilmasi ile kiralananda bulunan ii¢ilincii

kisi ile (eski malik arasinda) yapilan kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmektedir®®®,

[IK m 135/2 hiikmiinde ise; cebri icra yoluyla yapilan satis sonrasi tasinmazin aliciya
bos olarak teslim edilmesi kanunen sarttir. Ancak kiracilik hakkinin korunabilmesi i¢in
ticiincii kisinin kanunen hacizden evvelki bir tarihte kira s6zlesmesinin yapildigini resmi

belgeler ile ispat etmesi gerekmektedir.

333 KURU, El Kitab, 5.680.
3 INCEOGLU, Kira, s. 584.
3% KURU, El Kitabi, 5.681.
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Ugiincii kisi, kiract oldugunu hacizden &nce yapilmis olmak kaydi ile; tapuya serh
verilmig yahut noterde diizenlenmis veya onaylanmis bir kira sdzlesmesi ile ispat
edebilir. Ancak tg¢iincli kisi, kiraci oldugunu hacizden 6nceki tarihli resmi bir kira
sozlesmesi ile ispat edemez ve fakat kiraci oldugunu hacizden onceki tarihli bir
mahkeme karariyla veya tasinmazi iggal eden iiclincii kisinin o tasinmazda kiraci
oldugu, satis ilaninda veya artirma sartnamesinde gosterilmis ise, bununla kiracilik

sifatini ispat etmis sayilir.

Kiracilik sifatinm IIK m 135/2 kapsaminda yukarida agiklanan ve kanunen aranan
belgeler ile ispat edilmesi durumunda ancak TBK m 310 hiikkmii uygulama alani1 bulur
ve kanun hikkmii geregi tasinmazi cebri icra satisi ile devralmis olsa dahi ihale alicisi
yeni malik de TBK m 310 geregi kira sézlesmesinin tarafi olur ve artik yeni malik 11K
m 135/2 aksine {igiincii kisiyi tasinmazdan tahliye ettiremez ve satim kirayr bozmaz
ilkesi stibut bulmus olur. Ancak kiracilik sifati aranan belgeler ile ispat edilemez ise
TBK m 310 hikmii uygulanamaz zira TBK m 310 hilkmii genel bir diizenleme
oldugundan ve aymi konuya iliskin 6zel diizenleme bulundugundan, {IK m 135/2 hiikmii
geregi lglincli kisi tasinmazdan tahliye edilir ve cebri icra satisi ile kira sdzlesmesi

feshedilmis olur.

7.3.2. Tasinmazin Miilkiyetinin Payli Olmas1 Halinde

TMK ’nun 688. maddesine gore; “Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak
boliinmiis olmayan bir gseyin tamamina belli paylarla maliktir. Bagka tirlii
belirlenmedikge, paylar esit sayilir. Paydaslardan her biri kendi payr bakimindan malik
hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar
tarafindan haczettirilebilir” hilkkmii yer almaktadir. Bahse konu madde hiikmiine gore
payli miilkiyete konu gayrimenkul pay: satisa konu edilebilir ise de payli miilkiyette,
payin, gayrimenkuliin hangi bolimiine isabet ettigi belli olmayip, yalnizca

gayrimenkuldeki hissenin miktarina isaret ettigi tartismasizdir.
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Tasinmazda payli miilkiyete sahip diger hissedarlar, ti¢iincii kisi sayilmayacaklarindan
[IK'nun 135. maddesine dayali olarak icra yoluyla tahliyeleri istenemez. Ancak TBK

hiikiimlerine gore mahkemeden tahliye talebinde bulunulabilir®3,

7.4. Tasinmazin Tahliye Edilmesi I¢in Tahliye Talebi Diizenlenmesi ve Tahliye

Emri Gonderilmesi

Tasinmaz borglu tarafindan yahut ti¢lincii kisi tarafindan isgal edilmekte ise alacaklinin
talebi ile asil icra takibinin yapildig1 yerdeki icra dairesinden yahut yetkili icra dairesi
tarafindan resen borglu veya isgal eden iigiincii kisiye 15 giin i¢inde tasinmazi tahliye
etmesi icin ihtarath tahliye emri diizenleyerek gonderir®’. Tahliye emrinin tebliginden
itibaren borglu yahut iigiincii kisi tarafindan 7 giin iginde Icra Mahkemesi’ne sikayet
yolu ile miiracaat edip tahliyenin durdurulmasi yoniinde bir karar getirilmez ise veya
sikdyet yoluna miiracaat etmedigi takdirde 15 giin i¢inde tasinmazi tahliye edilmez ise

tasinmazdan zorla ¢ikartilir ve tasmnmaz bos olarak alicisina teslim edilir338,

fhale alicisinin tasinmazda bulunan iigiincii kisinin m 135/2 geregince tahliye edilmesi

icin ayrica bir takip yapmasina ve har¢ ddemesine gerek yoktur. Tasinmaz satisinin

gerceklestigi dosyadan tahliye isleminin gerceklestirilmesi saglanabilir3%,

Tasmmazda bulunan kisiye gonderilecek tahliye emrinin sekli Icra Iflas Kanunu

340

Yonetmeligi’'nde®* ayrica gosterilmemis oldugundan uygulamada bu konuda sikintilar

36 Yargitay 12 HD  20/09/2018 tarihli 2018/3475 Esas 2018/8414 Karar sayili ilami
(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)

337 RUHI, Ahmet Cemal, icra ve iflas Kanununa Gore Thale ve Thalenin Feshi, Ankara, 2009, s.76; Yargitay 12
HD 01/07/2020 Tarihli 2019/13860 Esas 2020/6147 Karar Sayili kararinda; “Somut olayda, 3/40 hissesi
bor¢luya ait kargir ev ve arsa vasifli tasinmazin 25.04.2018 tarihli ihalede sikayetci ihale alicisina
satildigi, ihalenin kesinlestigi goriilmektedir. Sikdyete konu tasinmaz tapuda kargir ev ve arsa vasifli
olarak kayitl ise de icra dosyasinda mevcut kiymet takdiri raporundan da anlasildigi iizere, arsa
iizerinde bor¢lunun kullandigi bina ve eklentilerinin bulundugu tespit edilmistir. IIK nun 135/2. maddesi
hiikmiine gore, bir ayirima gidilmeksizin taginmazin bor¢lu veya iiciincii kisi tarafindan isgal edilmekte
olmast tahliye emrinin gonderilmesi icin yeterlidir. Kaldi ki, ihalenin kesinlesmesi ve tasinmazin bor¢lu
ya da tigiincii kigi tarafindan isgal ediliyor olmast durumunda ihale alicisinin tahliye emri gonderilmesini
talep etmesi halinde icra miidiirliigiiniin bu hususta bir takdir hakki bulunmaywp tahliye emrinin
gonderilmesi zorunludur.” Hikkmii geregince ihalesi yapilan tasinmazda bulunan ii¢ilincii kiginin tahliyesi
igin icra midirligh tarafindan tahliye emri gonderilmesi ayrim yapilmaksizin zorunludur.
(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)

338 RUHLI, ihale, s. 760.
339 DONMEZ, Tahliye, s.365
340 11.04.2005 Tarih 25783 Sayil Icra ve iflas Kanunu Yonetmeligi.
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yasanmaktadir. Yargitay®*! dahi belli kararlarinda tasinmazdaki isgalci kisiye [IK m
135/2 uyarinca ornek 14 tahliye emri gonderilmesinin bir kanunsuzluk oldugunu
gostermemis iken baskaca kararlarinda®¥? ise IIK madde 135/2 uyarinca &mek 14

tahliye emri gonderilmesinin uygun olmayacagi yoniinde kararlar vermistir®*,

Thalesi yapilan tasinmazin bosaltilmas1 konusunda, tasimnmazda bulunan iigiincii kisiye
[iIK madde 135/2 uyarinca génderilecek tahliye emrini icra miidiirliigiince resen veya
talep ilizerine diizenlenip “I5 giin i¢inde tasinmazin bosaltilmasini, eger tasinmaz
hacizden daha dnceki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir akde
dayanilarak bor¢lu disindaki iigtincii kisiler tarafindan isgal edilmekte ise bu kisilerin 7
giin icinde Icra Mahkemesi’'ne ortakhigin giderilmesi sartlarinda ise Sulh Hukuk
Mahkemesine®** sikdyette bulunulmasi bu siire icinde sikdyette bulunulmaz yahut
sikdyette bulunulur da [IK madde 22 hiikmii gereSince tahliyenin durdurulmasi Icra
Mahkemesi'nden bir karar getirilmez ve 15 giin icinde tahliye edilmez ise isgal edenler

zorla ¢ikartilarak, taginmazin aliciya teslim edilecegi” ihtar edilir®®.

Thalesi yapilan tasinmazda bulunan borgluya génderilecek ve icra miidiirliigii tarafindan

diizenlenecek tahliye emrinde sadece 15 giinliik zamanda tasinmazin bosaltilmasi eger

31 Yargitay, 12 HD., 25.11.1986 T., 1698/12913. (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme
karar1 arama)

342 Yargitay HGK 12/12/2012 T. 2012/12-515 Esas 2012/1190 Karar sayili ilanu (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-
uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)

33 Yargitay, 2 HD., 06.12.1995 T., 17374/17038. (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme
karar1 arama)

34 Yargitay 12 HD 18/06/2015 Tarihli 2015/12751 Esas 2015/16968 Karar sayili ilaminda “Tahliyeye iliskin bu
maddenin satiy memurlugunca yapilan ihalelerde uygulanamayacagina yonelik bir yasal diizenleme
mevcut degildir. Anilan bu madde hiikmiiniin icra dairesince yapilan satiglarda oldugu gibi ortakligin
giderilmesi satislarinda da uygulanmasi miimkiindiiv. Dairemizin yerlesik uygulamasi da bu yéndedir.
Thalesi yapilan tasinmazi haksiz olarak isgal eden sahislarin bulunmas: halinde alici, iigiincii kisinin
tasinmazdan ¢ikarilmast i¢in satis memuruna basgvurur ve tahliye emrini satiy memuru diizenleyip 3.
kisiye gonderir. Bu nedenle, mahkemenin satis memurunun gérevinin satis ve paralarin paylastirilmasi
ile son bulduguna ve ITK 'nun 135/2. maddesinin satis memurlugunca yapilan satislarda uygulama alam
bulunmadigina yonelik gerekgesi yerinde degildir. Ne var ki, alicinin 3. kisilerin [IK 'nun 135/2. maddesi
uyarmca tahliyesi i¢in satiy memurlugu yerine mahkemeye basvurmast fuzuli olup hukuki sonug
dogurmaz. Bu hususta satis memurluguna basvurmadan dogrudan dogruya Sulh Hukuk Mahkemesi’'nden
resen tahliye karari verilmesine yonelik isteminin dinlenilmesi miimkiin olmadigi gibi alicinin bunda
hukuki yarart da bulunmamaktadir. Alicimin tasinmazi isgal eden 3. kisinin tahliyesini saglamaya yonelik
satts memurluguna yaptigi basvurusu reddedilirse, bu kez bu ret kararina karsi IIK nun 16. maddesi
kapsaminda Sulh Hukuk Mahkemesinde sikdyette bulunabilecegi kuskusuzdur”.
(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)

345 DONMEZ, Tahliye, s.366; SENGUL, Haczedilen Tasinmazlarin Paraya Cevrilmesi, s.110;
UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1855.
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taginmaz verilen zaman zarfinda bosaltilmaz ise zorla ¢ikartilacaginin belirtilmesi

gereklidir3*®,

Ihale ile satis isleminin istinabe yoluyla yapilmasi hallerinde ise; satilan tasinmazin
tahliye edilmesi konusunda tahliye emri teblig etme gorev ve yetkisi satis1 yapan
istinabe olunan icra miidiirliigiine ait degildir®*’. Bu gérev yine satis1 yaptiran istinabe
eden, asil takibin yapildigi icra midirliigiine aittir. Soyle ki; tasinmazda bulunan
isgalciye 1IK m 135/2 hiikmii uyarinca diizenlenen tahliye emri yerine 1iIK m 135/2
hiikmiiniin igerigine uygun olmayacak sekilde muhtira gonderilmesi kanunun agik
hitkkmiine aykirilik sonucunu dogurur. Ancak yapilan hatali islemin iptali i¢in alici

aleyhine yargilama giderine ve avukatlik {icretine hiikkmedilmemesi gereklidir.

[IK madde 135/2 geregi Ornek 14 tahliye emri gdonderilmesi halinin yaratacagi problem
ise bu tahliye emirlerinde kiracinin itirazlarini 7 giin icinde Icra Miidiirliigiine bildirmesi
ihbarinin yer almasindan dogmaktadir. 1iIK madde 135/2 hiikmii uyarinca gonderilen
tahliye emrine kars1 7 giin i¢inde Icra Mahkemesine sikdyet edilmesi gerektigi halde
“ornek:14” tahliye emrinde itirazlarin icra miidiirliigiine yapilmasi ihtaratt vardir. Bu
sebeple, tasinmazda bulunan isgalciye hatali olarak “érnek:14 tahliye emri”
gonderilmis olmas1 halinde ilgili kisi tahliye emrindeki ihtarat geregince hacizden ¢ok
onceki tarihte yapilmis s6zlesmeye dayanarak tasinmazda bulundugu, bu sebeple tahliye
edilememesi gerektigi yoniindeki itirazin1 7 giin i¢inde Icra Mahkemesi yerini Icra
Miidiirligiine bildirir ise bu itiraz1 tahliye isleminin yapilmasina kesin olarak engel
olmaz ise de bu kisiye 1IK madde 135/2 hiikkmiine uygun bir sekilde tahliye emri
gonderilip kendisine 7 giin icinde sikadyette bulunulmasi olanagi taninmadik¢a tahliye

islemi gerceklestirilemez>*S,

7.5. Tahliye ve Teslim Isleminin Gergeklestirilmesi

Tasinmaz tahliye emrinde belirtilen 15 giinliik siire i¢inde bosaltilmaz ve Icra
Mahkemesi'nden ortakligin giderilmesi sartlarinda ise Sulh Hukuk Mahkemesi'nden 11K

madde 16 ve 22 hiikiimleri uyarinca tahliye isleminin durdurulmasi hususunda bir karar

36 SENGUL, Haczedilen Tasinmazlarin Paraya Cevrilmesi, s.110; DONMEZ, Tahliye, s.366.
37 KURU, El Kitabi, 5.680
38 KURU, El Kitabi, 5.680; UYAR/UYAR/UYAR, Icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1856.
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getirilmez3+°

ise cebri icra yoluna bagvurulur. Aksi takdirde ayrica bir taginmazin
tahliyesine yonelik icra takibi yapilmaz, tahliye islemi aym1 dosya iizerinden
gergeklestirilir®™°. Birinci halde; tahliye emrini alan tasinmazi bosaltmayan borgluyu
zorla ¢ikartilarak tasinmaz alictya teblig edilir. Ikinci halde ise; tahliye emri alan ancak
taginmazi tahliye etmeyen tiglincii kisi eger ki bor¢ludan baska bir kimse ise; bu kisi
tasinmazi, hacizden ¢ok Onceki tarihte yapilan bir s6zlesmeye dayanarak isgal ettigini
resmi bir belge ile belgelendirir ise tasinmazdan tahliye edilmez ve alicinin mahkemeye
basvurmasi gerektigine karar verilir. Eger tasinmazda bulunan tigiincii kisi boyle bir

belge gosteremez ise zorla tahliye olunur®?,

Tasinmazda bulunan tigiincii kisinin dayandig1 sézlesmesinin mesela kira sdzlesmesinin
hacizden c¢ok evvelki bir tarihte yapilmis oldugunu resmi bir belge ile ispat etmek
zorundadir. Bu ispat yontemi 3222 Sayili Kanun ile yapilan degisiklik sonucunda
kanunda yer almustir. 3222 Sayili kanun ile 1IK madde 135/2 hiikmiinde bir degisiklik
yapilmadan yani [IK madde 135/2 hiikmii birinci ciimleye “resmi belge ile” sdzciikleri
eklenmeden Once taginmazi kullanan tiglincii kisinin dayandig1 s6zlesmesinin hacizden
cok evvel ki bir tarihte yapilmis oldugu ancak HMK hiikiimlerine gore ti¢iincii kisi olan
isgalciler bakimindan kesinlesmis bir belge ile 6rnegin noterlikge onaylanmis bir kira
s0zlesmesi ile veya tapuya serh verilmis bir so6zlesmesi ile ispatlamasi gerekir ki bu

353 Ugiincii kisi tasinmazin

konu gerek doktrinde®? gerekse Yargitay’ca kabul edilmistir
haczinden once ki bir tarihten beri kiract oldugunu resmi belge ile belgelemis olmayan
adi yazil kira s6zlesmesi ile veya sozli bir kira s6zlesmesi, tanik ile ispat edemez. Bu

durumda Icra Mahkemesi iigiincii kisinin tahliye emrinin iptali igin yaptig1 sikdyetin

349 Yargitay 12 HD 22/11/2016 tarihli 2016/24903 Esas 2016/24010 Karar sayili ilaminda; “Somut olayda,
sikayetcinin, sulh hukuk mahkemesinin ortakhigin giderilmesine iligkin karari nedeniyle satisi yapilan
tasinmazin ihale ahcisi oldugu, mahkemeye yaptigi basvurusunun da bu satis nedeniyle IIK'nun
135/2.maddesinden kaynaklanan uyusmazhga iliskin oldugu anlasimis olup, basvuruyu incelemeye sulh
hukuk mahkemesi goreviidir”. (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme Kkarari
arama)

30 KURU, Istinafa Gore Yazilmis Icra ve Tflas Hukuku, s. 312; KURU, El Kitabu, 5.680.

SIDONMEZ, Tahliye, s.366; SENGUL, Haczedilen Tasmmmazlarin Paraya Cevrilmesi, s.110;
UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1856.

%2 KURU, El Kitab, s.680.

33 Yargitay HGK 16.3.2012 T. 2012/12-46 Esas 2012/171 K. ((https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari-
yiiksek mahkeme karar1 arama) UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1857; KURU: El Kitbr,

s.680
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reddine Karar verir®, Sikayetin reddi kararinin kesinlesmesi iizerine icra miidiirliigii

tarafindan iiciincii kisi tasinmazdan zorla ¢ikartilir ve tasinmaz alictya teslim edilir®®°.

Yargitay kararlari ile 6rneklendirmek gerekir ise;

“IIK m 135/2 geregince ihale ile satilan tasinmazdaki 3. Kisinin tahliyesinin énlenmesi
icin adi gegenini hacizden onceki bir tarihi tasiyan resmi bir belge ile diizenlenen kira
akdine dayanmasi zorunludur. Vergi kaydi, sigorta belgesi, elektrik makbuzu gibi kayit
ve belgeler IIK m 135/2 maddesinde éngériilen anlamda kiracilik sifatini kamitlayan
resmi belge sayilmaz. Somut olayda davacimin-iigiincii kisinin sundugu kira sozlesmesi
adi yazili nitelikte oldugu gibi ekli muhtasar beyanname ve tahakkuk fisleri de yukarida

anilan kurala uygun resmi belge niteliginde degildir"°°.

“Adi yazili kira sozlesmesi, vergi kaydi, SSK belgesi, elektrik faturasi, su faturasi,
telefon tesis belgesi, vergi dairesi yoklama figleri, sanayi sicil belgesi, marka tescil
belgesi, kira odeme makbuzlart IIK m 135/2 de éngériilen ve kiracilik sifatin

belgeleyen resmi belgelerden sayilmaz ',

“Sikayetci tarafindan delil olarak ileri siirdiigii kira sozlesmesi adi yazili nitelikte olup
bu nitelikteki belgeler ge¢mise doniik olarak her zaman diizenlenebileceginden yasanin

(m. 135/2) aradigi nitelikte belge olarak kabul edilemez "%,

“Icra Mahkemesince kiract oldugu kabul edilen S.’in noterden vermis oldugu, tahliye
taahhiitnamesinin tek tarafli irade beyani igerdiginden ve kiralayan O. nin irade beyam

bulunmadigindan bu belge KK m 135/2 de belirtilen nitelikte degildir. Tahliye

354 KURU, El Kitaby, 5.682; SENGUL, Haczedilen Tasinmazlarin Paraya Cevrilmesi, s.110;
35 KURU, Istinafa Gore Yazilmis Icra ve Iflas Hukuku, s. 314.
356Yargitay 12 HD 27.04.2009 T. 1670/9054 (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme

karar1 arama)

357Yargitay 12 HD 03.07.2007 T. 1133/14206 (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme

karar1 arama)

358 HGK 16.03.2012 T. 12/46-171 (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme Karari

arama)
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taahhiitnamesine atif yapan kira sozlesmesi resmi nitelikte olmayp adiyen

diizenlendiginden sozii edilen bu belgede kiraciligin kaniti olamaz 3.

“K. A.S. nin iflasina karar verilmistir. Sikayet¢i tarafindan sunulan sozlesme ve
belgelerin adi nitelikte olup, I[IK m 135/2 de belirtilen nitelikte olmadig1 goriilmiistiir.
Bu durumda sikayetci iflas tarihinden evvel tasinmazi isgal etmekte hakli bulundugunu
iflas tarihinden once tapuya serh verilmis bir kira sézlesmesi ile ya da IIK 135/2 de
vazilan nitelikte iflas tarihinden once yapilmis resmi bir belgeyle ispatlayamadigina
gore mahkemece sikayetin reddine karar verilmesi gerekirken kabuliine karar verilmesi

isabetsizdir %,

[IK m 135/2 hiikmiiniin konulus nedeni ele alindiginda; kanun koyucu bdyle bir hiikiim
ile cebri icra satislarinda (icra satislarina, iflas dairesince yapilan satiglara ve ortakligin
giderilmesi satiglarinda) ilgiyi artirmak, bu satislarda miimkiin oldugu kadar yiiksek
satis bedeli elde edilmesini saglamak amaci giitmiis olabilir®®!. Bununla birlikte [IK m
135/2 hiikmiiniin ifade edilis bi¢imi, bu hiikmiin, sadece cebri artirnmlara ilgiyi
arttirmak gayesi ile kabul edildigini ortaya koymamaktadir. Zira kanun koyucunun asil
gayesi bu olsaydi, hikkiim “Tasinmaz bor¢lu veya baskalar: tarafindan veya isgal
edilmekte ise, 15 giin i¢inde tahliyesi i¢in bor¢luya veya isgal edenlere bir tahliye emri
teblig edilir. Verilen siire i¢inde tahliye edilmezse zorla ¢ikarilip tasinmaz aliciya teslim
olunur” seklinde ¢ok agik ve kesin olarak diizenlenebilirdi. Bu sebeple kanun yapicinin
asil amacinin cebri arttirmalara ilgiyi saglamak yerine; {IK m 91 hiikmiine paralel bir
hiikiim kabul etmek, yani bor¢lunun hacizden sonraki kotii niyetli islemlerini 6rnegin
haciz konulan tasinmazin baskasina kiralamasini 6nleme niyetinde oldugunu sdylemek
daha dogru olacaktir. Nitekim 3222 Sayili Kanun ile yapilan degisiklikten 6nce 1K m

135/2 hiikmiiniin sebebinin, bor¢lunun hacizden sonraki islemlerinin alacaklinin

359 Yargitay 12 HD 07.03.2000 T. 3039/3881 (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme
karar1 arama)

360 Yargitay 12 HD 25.10.2011 T. 4439/20144 (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme
karar1 arama)

%1 KURU, El Kitabi, 5.682; UYAR/UYAR/UYAR, Icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1857.
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haklarmi ihlal etti§i oranda hiikiimsiiz bulunmasi oldugu doktrinde®®? kabul

edilmistir®®,

[IK m 135/2 hiikmiiniin bahsedilen gaye ile ve kabul edilis nedeni ile yorumlanip,
uygulanmas1 gerekir. Yani, ihale edilen tasinmazda bulunan iiglincii kisinin, haciz
tarthinden Once yapilan bir sozlesme geregince mi tasinmazda bulundugunun
arastirilmas1 gerekmektedir. Ucgiincii kisi; tasinmazda haciz tarihinden &nceden beri
bulundugunu resmi bir belge ile ispat eder ise {glincii kisinin tasinmazdan
cikarilmamasi, aksi halde yani tasinmazi haciz tarihinden sonra girdiginin kanitlanmasi
veya tasinmazda haciz tarihinden evvelden beri bulundugunu resmi bir belge ile

ispatlayamamasi durumunda tasinmazdan ¢ikarilmasi gerekir®,

[IK m135/2 hiikmiiniin &ngdrdiigii resmi bir belge kavrami hususunda ise tapuya
islenmis ya da noterde diizenlenmis kira sézlesmesinin resmi bir belge sayilacaginda
duraksama®® yoktur. Bahsedilenler haricinde haciz tarihinden evvelki tarihi igeren
ticiincli kisinin evvelden beri ihale edilen taginmazda bulundugunu belgeleyen vergi
kayitlari, ticari defter kayitlari, telefon abonman sozlesmeleri, elektrik ve su
makbuzlarinin resmi belge sayilip sayillmayacagi konusunda ise Yiiksek Mahkeme
bahsedilen belgeleri resmi belge niteliginde kabul etmemektedir. Gergekten de Yiiksek
Mahkeme cesitli igtihatlarinda;*®® Ihale edilen tasinmazda adi kira sozlesmesi ile oturan
kiracin, 11K madde 135/2 hiikmii uyarinca tasinmazdan tahliye edilmesi
gerekecegini®®’ ‘Vergi kaydr’, ‘sigorta belgesi’, ‘elektrik makbuzu’, ‘acilma ruhsat1’,
‘alindi makbuzu’, ‘vergi karnesi’, ‘elektrik, su, telefon abonelikleri’ ‘su depozitosu
makbuzu’, ‘stopaj fisi’, ‘vergi fisi’, ‘yoklama fisi’ ‘telefon tesis belgesi’, ‘ikametgah
ilmiihaberi’, ‘telefon faturasi’, ‘vergi beyannamesi’, ‘stopaj beyannamesi’, ‘vergi

levhas1’, ‘SSK prim bordrosu’, ‘SSK. Miidiirliigii yazilari’, ‘Vergi Dairesi Miuidiirligii

362 KURU, El Kitabi, s.683

363 KURU, El Kitaby, 5.683; UYAR/UYAR/UYAR, Icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1858.

%4 DONMEZ, Tahliye, 5.366; SENGUL, Haczedilen Tasinmazlarin Paraya Cevrilmesi, s.110.

35 KURU, El Kitabi, s.684.

%6 DONMEZ, Tahliye, s.360-368; KURU, El Kitabi, 5.683; UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi,

s. 1858.

%7 Yargitay 12. HD., 18.4.2005 T., 4476/8282; 25.3.2004 T., 1890/7080; 19.2.2002 T., 2497/3593.

(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)
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yazilarr’, ‘sanayi sicil belgesi’, ‘Marka Tescil Belgesi’nin, IIK madde 135/2 hiikmiinde
ongoriilen ve ‘kiract sifatini belgeleyen resmi belgelerden sayilmadigini®®® Tahliye
emrinin teblig edilip kesinlesmesinden sonra, tasinmazi satin alan kisinin tasinmazda
bulunan kisiye haricen ihtarname gondererek kira parasini talep etmesinin sikayetgiye,

kesinlesen tahliye emrine kars1 yeniden basvuru hakk: vermeyecegini®®® belirtmistir®’®.

7.6. Tahliye Emrine Kars1 Basvuru Yollari

Tasmmmazin 1IK m 135/2 geregince bos olarak teslim edilmesinde gorevli icra
miidirliigii tarafindan taginmazda bulunan iiciincii kisiye icra midiirliigii tarafindan bir
tahliye emri diizenlenerek gonderilir®’!. Tahliye emrini alan {iciincii kisi varsa tahliye
emrine kars1 sikayetini 7 giin i¢inde Icra Mahkemesine (izaleyi siiyu kararindan dogan

satimlarda ise Sulh Hukuk Mahkemesine) bildirmelidir.
7.6.1. Sikayet

Tahliye emrini teblig alan iiglincii kisi tarafindan tahliyenin geri birakilmasi igin icra
takipleri sonucu yapilan satislardan kaynakli tahliye islemine karsi icra Mahkemesine,
ortakligin giderilmesi yoluyla yapilan satiglardan kaynakli tahliye islemleri igin Sulh

Hukuk Mahkemesine yapilacak kanuni bagvuru hakki olup detayl1 olarak incelenmistir.
7.6.1.1. Genel Olarak

fcra miidiiriiniin satis1 yapilan tasmmazda oturan {iiincii kisiye®’? m 135 geregince

teblig edilecek tahliye emrine karsi tigiincii kisinin tasinmazda haciz tarihinden once

88 Yargitay, 12. HD., 28.6.2004 T. 13468/16987; 31.1.2002 T., 869/1808; 7.3.1994 T., 2573/3178.
(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)

39 Yargitay, 12. HD., 18.4.2002 T., 6882/8018. (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme
karar1 arama)

370 KURU, El Kitab, 5.683; UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1859.
371 Bkz. .65

372 Yargitay 12 HD 25/12/2014 Tarihli 2014/25930 Esas 2014/31598 Karar sayili ilaminda; “iIiK'nun 135/2.
maddesi; "Tasinmaz bor¢lu tarafindan veya hacizden evvelki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile
belgelenmis bir akde dayanmayarak bagkalar1 tarafindan isgal edilmekte ise on bes giin iginde tahliyesi
i¢in borg¢luya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu miiddet i¢inde tahliye edilmez ise zorla
cikarilip tasinmaz aliciya teslim olunur" hitkmiinii igermektedir. Anilan hitkkme gore, aliciya ihale edilen
taginmaz bir Ugiincli kisi tarafindan isgal edilmekte ise "ihalenin kesinlesmesi lizerine" alici, satis
memurlugundan, {iglincli kiginin tasinmazdan ¢ikarilmasini isteyebilir. Tahliye emrine karst yalniz
(tasinmazi isgal eden ve bu sifatla kendisine tahliye emri gonderilmis olan) 3. kisi sikdyet yoluna
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resmi bir belgeye dayali olarak kiraci sifat1 ile oturdugu ya da ihale alicis1 tarafindan
kiracilik sifatimin  taminmast nedeniyle sikdyet Icra Mahkemesine, ortakligin

giderilmesine iliskin satislarda ise Sulh Hukuk Mahkemesine yapilmalidir®’3,

Doktrinde bir goriise gore; tasinmazda bulunan iiglincii kisi, hacizden oOnceki kira
sOzlesmesine dayanan iddiasini bosaltma sirasinda degil, daha evvel sartnamenin ilani
tizerine “15 guinliik” siire i¢inde, diger objektif hak sahipleri ile birlikte ileri siirmeli ve
bu iddia istihkak yontemi kapsaminda ¢dziimlenmelidir. Boylece, tapu kiitiigiine serh
verilmemis bir kira sdzlesmesi, hacizden 6nceki tarihte, noter senedine bagli olsa dahi,
artirma sartnamesinde aliciya gececegi bildirilmemisse, alic1 buna katlanmakla ytikiimlii

olmayacaktir®”®. Bu goriis maddenin ¢ok acik olan metnine uymamaktadir. Bu sebeple

basvurabilir (Prof. Baki Kuru, [iH el kitab, shf. 681). Somut olayda sikiyet tarihi itibariyle 3. kisiye
gonderilmis tahliye emri bulunmamaktadir. Tasmmmazi 3. kisiye kiraladigini iddia eden eski malik
bor¢lunun ise sikayette bulunmasinda hukuki yarar1 ve sifat1 yoktur. Bu nedenle istemin reddi gerekirken
isin esast incelenerek yazili sekilde sikayetin kabulii yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir.”
(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karari arama)

373 DONMEZ, Tahliye, s. 386; Yargitay 12 HD 07/12/2017 Tarihli 2016/24063 Esas 2017/15323 Karar sayili
ilami; “Tire Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 2014/720 E-2015/408 K. sayili ortakligin giderilmesi davasinda
davacilarin hissedarlar Benal Hosgor, Kamile Betiil Islek ve Ahmet Biilent Yalgin, davalismin hissedar
Aptullatif Savranoglu oldugu, davanin 02/10/2014 tarihinde agildigi, 06/05/2015 tarihinde karara ¢iktigi
ve kesinlestigi, Izmir 1li Tire Ilgesi Ipekciler Mahallesi 1057 ada 1 parsel sayili tasimazin agik artirma
sureti ile satilarak ortakligin giderilmesine karar verildigi, 28/12/2015 tarihinde yapilan ihale ile
tasinmazin 98/108 hissesine sahip hissedarlar Benal Hosgor, Kamile Betiil Islek ve Ahmet Biilent
Yalgin'in diger 10/108 hisseyi satin aldigi, satis konusu tasinmazdaki kiracinin tahliyesi icin satig
memurlugunca tahliye emri génderildigi, sikayet¢inin [IK.nun 135. maddesi uyarinca gonderilen tahliye
emrine karst sulh hukuk mahkemesinde sikayette bulundugu goriilmiistiir. Sikayetci IIK.nun 135.
maddesine gore yapmis oldugu sikayetine dayanak olarak; miiteveffa babasinin kiraciligi devam eder iken
davali hissedarlarin Tire 2. Noterligi'nin 26.11.2008 tarih 7599 yevmiye sayili ve Tire 2. Noterligi'nin
21/01/2010 tarih ve 842 yevmiye sayili kira artirimi ve tahliye konulu ihtarlarini1 babast Ahmet Karci'ya
gonderdiklerini ve tahliye davasi agildigini, kiracinin 6liimii halinde kira iligkisinin mirasgilarca devam
ettirilecegini, mirasgilarin kiract sifati kazanacaklarini ileri siirdiigii, ayrica delil olarak davali hissedar
ihale alicilart ile kendi aralarinda yapmis olduklart 30/12/2011 tarihli ve 30/12/2013 tarihli adi kira
sozlesmelerini gosterdigi goriilmekte olup, kiralayan sifatinda bulunan davali hissedar ihale alicilar1 bu
kira sozlesmelerini kabul etmisler, inkar etmemisler, ancak kira sdzlesmelerinin adi yazili oldugunu, ihale
Oncesi taginmazin tamamui tizerinde tasarruf hakkina sahip olmadiklarindan hisselerini kiraya verdiklerini
ve sikayetci ile birlikte s6zlesmeyi imzalayan diger kiracinin zorunlu dava arkadashigi oldugundan birlikte
dava agmasi gerektigi nedenleriyle sikayet¢inin bu belgeye dayanmasinin yersiz oldugunu bildirmislerdir.
Ortakligin giderilmesi ilamina dayanilarak alicilari iizerine ihalesi yapilan tasinmazin, hissedarlarindan
bir veya birkaginin dogruladigi kira sézlesmesine dayanilarak isgal edildigi anlasildigi takdirde ibraz
edilen bu belgenin tarihine bakilmaksizin ITK.nun 135. maddesinde bahsedilen 3. kisiler hakkindaki
hilkkmiin uygulanmasi gerekir. Bu durumda ihale alicis1 hissedarlarin gikayet¢i ile adi yazili Kira
sozlesmeleri yaptiklart kabullerinde oldugundan sikayet¢inin resmi bir belge ile belgelenmis akde
dayanarak kiraciligini ispatlamasina gerek yoktur. Bagka deyimle anilan durumun gerceklesmesi halinde
alict bu maddeye dayali olarak icra yoluyla tahliye isteyemez. Ancak TBK hiikiimlerine gore
mahkemeden tahliye talebinde bulunabilir. (IBK. 13.4.1955 tarih, 5/8 sayili karar1 bu dogrultudadr. ).
(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiikksek mahkeme karar1 arama)

374 ACAR, s. 232.
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pratikte benimsenmemistir. Gergekten de Yiiksek Mahkeme, ti¢iincii kisinin, hacizden
evvelki tarihten beri taginmazda bulunduguna iliskin iddiasim1 tahliye sirasinda ve

sikdyet yolu ile ileri siirmesi gerektigini belirtmistir®">.

Yargitay bu konudaki kararlarinda baslarda 1IK m 135 hiikmii uyarinca kendisine
tahliye emri gonderilen kimsenin bu tahliye emrine karst icra memuruna ortakligin
giderilmesine iliskin satislarda, satis memuruna ve iflas yolu ile takiplerde; iflas idare
memurlarina, alicinin ise icra ve iflas takiplerinde icra Mahkemesi’ne ve ortakligin
giderilmesine iligkin satislarda Sulh Hukuk Mahkemesi’ne basvurarak itiraz ve
sikayetlerini 7 giin i¢inde bildirmesi gerektigini belirtmisken, sonraki kararlarinda bu
ictihadindan vazgegerek, kendisine IIK m 135 hiikkmiine gore tahliye emri ya da bu
icerikte muhtira gdnderilen iiciincii kisinin, icra ve iflas takiplerinde Icra Mahkemesi’ne,
ortakligin giderilmesi satiglarinda Sulh Hukuk Mahkemesi’ne “7 giinliik” sikayet siiresi
icinde sikayette bulunmasi gerektigini, dogrudan dogruya icra dairesine veya ortakligin
giderilmesi satiglarinda; satis memurluguna yapilacak basvurunun gegersiz olacagini

actkca vurgulamistir®’®,

7.6.1.2. Sikayet Siiresi ve Sikayetin Incelenmesi

Icra Mahkemesi’'ne ortaklifin satis suretiyle giderilmesi hallerinde Sulh Hukuk
Mahkemesi’ne sikayet igin “7 giinliik” siire icinde basvuru yapilmas: sarttir®’’. AKsi
halde, tasinmazdaki isgalciye gonderilen tahliye emri kesinlesir. Bu halde ise
tasinmazdaki isgalcinin, genel hiikiimlere gore genel mahkemelerde kiracilik sifatinin

tespiti i¢in bir tespit davasi agmasi ve tahliye isleminin son safhasi olan tasinmazin

35 KURU, El Kitabi, 5.683; DONMEZ, Tahliye, s. 386; UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi, s.
1863.

376 DONMEZ, Tahliye, s. 386; UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1863.

877 Yargitay 12 HD 12/11/2018 tarihli 2017/7611 Esas 2018/1121 karar sayili ilaminda; “Somut olayda, basvuru;
[iK'nun 135/2. maddesine dayali sikdyet olup, bu sikdyetin [iK'nun 16/1. maddesi uyarinca tahliye
emrinin teblig tarihi olan 29/07/2016 tarihinden itibaren yedi giinliik siire ig¢inde yapilmasi gerekirken,
borglu tarafindan bu siire gecirildikten sonra 08/08/2016 tarihinde icra mahkemesine basvuruldugu
goriilmektedir. Bu durumda, mahkemece borglunun sikayetinin siire asimi nedeniyle reddi gerekirken,
igin esas1 incelenerek istemin reddi yoniinde hiikiim tesisi isabetsiz olup Bolge Adliye Mahkemesince;
HMK’nun 353/1-b-2 ve 356. maddeleri geregince, ilk derece mahkemesi karari bu yonden diizeltilerek
yeniden esas hakkinda bir karar verilmesi gerekirken, bu hususta karar verilmedigi anlasilmis olmakla,
anilan yanlishigin giderilmesi yeniden yargilama yapilmasini zorunlu kilmadigindan sonucta da sikayet
reddedildiginden sonucu itibariyle dogru ilk derece mahkemesi kararinin onanmas: gerekmistir.”
Sikdyetin 7 giinlik hak disiiriicii siireye tabi oldugu goriilmektedir. (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-
uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)
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aliciya teslim edilmesinin dava sonuna kadar durdurulmasi hususunda Mahkemeden

ihtiyati tedbir karar1 verilmesini istemesi gereklidir®’®.

[IK madde135/2 hiikmiine gore teblig edilen tahliye emrine yonelik sikdyet durusma
acilarak yapilmasi gerekir’’®. fcra Mahkemesi’nin tahliye emrine yonelik olarak yapilan
sikdyet kendiliginden tahliye islemini durdurmaz®®°. Mahkemenin sikdyet {izerine,
sikayeti hakli bulmasi halinde tahliyenin, sikayetin esasi konusunda verecegi karara

kadar durdurulmasi yoniinde ihtiyati tedbir karar1 da vermesi gerekir®?,

[IK madde 135 hiikmiine dayanan sikayetlerin, istinabe eden (asil) icra miidiirliigiiniin
bagl oldugu Icra Mahkemesi’nce incelenmesi gereklidir. icra Mahkemesi’nin yapilan
sikayetteki yetkisi, kamu diizeninden oldugundan, Mahkemece yetki durumu resen

incelenmelidir3®2,

Icra Mahkemesi’nin takip hukukuna iliskin kararlar1 maddi anlamda kesin hiikiim teskil
etmediginden, [IK madde 135/2 hiikmii uyarinca teblig edilen tahliye emri hakkinda
fcra Mahkemesi’nce verilen menfi yahut miispet karara kars1t HMK hiikiimleri geregince

yargilamanin yenilenmesi yoluna gidilemez®®,

Tasinmaz ihalede satin alan alici taginmazi iicilincii kisiye satarsa, yeni malik devir
edenin haklarina halef olarak IIK madde 135/2 hiikmiine gore, tasinmazdaki kisinin
tasinmazi bosaltmasini icra miidiirliiglinden veya satis memurlugundan talep edebilir.
Thale alicisin liimii durumunda ise alicinin mirascilar1 da ilgili hiikiimden

yararlanabilirler®®,

378 DONMEZ, Tahliye, s. 387; UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1864.

379 KURU, El Kitabi, 5.681; DONMEZ, Tahliye, s. 390; UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi, s.
1864.

380 DONMEZ, Tahliye, s. 390.

381 UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1864; DONMEZ, Tahliye, s. 390; KURU, El Kitaba,
5.681.

%2 OKTEM CEVIK, s. 111.
383 DONMEZ, Tahliye, s. 391; UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1864.
34 UYAR/UYAR/UYAR, Icra ve Iflas Kanunu Serhi, s. 1865.
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[IK m 135/2 geregince teblig edilecek tahliye emrine karsi sadece ihale konusu

tasinmaz isgal eden iiciincii kisi sikAyet yoluna basvurma hakkina sahiptir3®®.

[iK madde 135/2 hiikmii uyarinca yapilan basvurulardan satilan tasinmazin bosaltiimas1
satis isleminin son safhasii tegkil ettiginden ve bu islem i¢in ayr1 bir icra takibi
baslatilmasina gerek olmadigindan icra dairesince bagvurma harci ve diger harclar

alinmaz3®.

Tasinmazda bulunan {igiincii kisi tahliye asamasinda sahsi hak ileri
stirmeyip, nesnel hak ileri siirerse lgiincii kisinin nesnel hak iddias1 tasmmazin
bosaltilmasini1 ertelemez. Zira bunun 11K madde 126/4 hiikkmii uyarinca artirma
sartnamesinin ilani ile “/5 giinliik” stre iginde bildirilmesi ve yiikiimliiliikkler listesine
gecirilmesinin saglanmasi gerekir. Anilan sekilde, yiikiimliiliikler listesine eklenmemis
olan ayni hak iddias1 dinlenemez ve {i¢iincii kisi icra miidiirliigii tarafindan tasinmazdan
cikarilir. ilgili durumun aksine yiikiimliiliikler listesine eklenmis ayni hak sahipleri
ornegin oturma hakki, yararlanma hakki sahipleri 1IK madde 135/2 hiikmiine gore

tasinmazdan cebren ¢ikartilamazlar®’.

Tasinmaz iizerinde bir {i¢iincii kisinin yararlanma hakki var ve tasinmazi bu yararlanma
hakki ile beraber ihale alicisina satilmis ise tasinmaz de bulunan bor¢lunun ya da
ticlincii kiginin taginmazi tahliye etmesi fakat yararlanma hakki sahibinin onayiyla olur.
Meger ki; bu hususta yararlanma hakkini haiz ti¢lincii kisi ile yeni miilkiyet hakk: sahibi
arasinda anlagsmazlik mevcut olursa ilgili uyusmazligin Mahkemede ¢dziimlenmesi
gereklidir. Zira yararlanma hakki ile yiikiimlii olarak taginmazi ihalede satin almig olan
ihale alicisi, tasinmazda bulunan yararlanma hakki sahibini [IK madde 135 hiikmii

uyarinca tasinmazdan ¢ikartilamaz>%,

7.6.2. Menfi Tespit Davasi

385 DONMEZ, Tahliye, s. 389.

3% DONMEZ, Tahliye, 5.365; UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1865.
37 UYAR/UYAR/UYAR, Icra ve Iflas Kanunu Serhi, s. 1866.

388 MUSUL, s. 1537; SENGUL, Haczedilen Tasinmazlarin Paraya Cevrilmesis.111.
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Tasinmazda bulunan iiglincii kisi; evvelden beri yani haciz ya da ortakligin giderilmesi
davasi acilmasindan 6nce®® tasinmazda bulundugunu ancak {IK madde 135/2 hiikmii
geregince resmi belge ile ispat edebilecegi detayli olarak Onceki boliimlerde

anlatilmistir®®°

. Elinde yukarida detayli bahsedilen halde resmi bir belge bulunmayan ve
Yiiksek Mahkemenin igtihatlarinda vurguladig gibi yeni malik tarafindan kiracilik sifati
taninmis olmayan iigiincii kisi ilgili konudaki iddiasmm1 Icra Mahkemesi'nde ve
ortakligin giderilmesi yoluyla yapilan satiglarinda Sulh Hukuk Mahkemesi'nde tanik
dinleterek ispatlayamaz®®. Bahsedilen halde kisinin yapacagi tek sey kiraci oldugunun

veya kiracilik sifatinin alic1 tarafindan taninmis oldugunun tespiti amaciyla genel

mahkemede bir tespit davast agmaktir.

Ugiincii kisinin boyle bir durumda menfi tespit davas1 agmakta hukuki yarar1 vardir®®2,

[iK madde 72 hiikmii kapsaminda bir menfi tespit davasi olan bu davada iiciincii kisi

393 Uciincii kisi tespit davasini, alicinin

tahliye borcunun bulunmadiginin tespitini ister
tahliye talebinde bulunmasindan 6nce acarsa, mahkeme tahliye takibinin durdurulmasi

icin ihtiyati tedbir karar1 verebilecek (IIK m 72/2) ancak menfi tespit davasi ihale

389 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 04/12/2015 Tarihli 2014/12-436 Esas 2015/2801 Karar sayili ilaminda; ...
Davacinin dava konusu tasinmazdaki kiracilik sifatini somut olayda mahkemece hiikkme esas alinan
deliller dikkate alindiginda 2004 sayili icra iflas Kanunu’nun (iiK) 135/2. maddesi hiikmii anlaminda
diizenlenmis resmi bir belgeyle belgelenmis bir akde dayali olarak iggal etmekte oldugunu ispatlayip
ispatlayamadigi, buradan varilacak sonuca gore tahliye emrinin iptal edilip edilmeyecegi noktasinda
toplanmaktadir. Bilindigi iizere; IIK'min 135/2.maddesi; "Tasmnmaz borglu tarafindan veya hacizden
evvelki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir akde dayanmayarak bagkalari tarafindan
isgal edilmekte ise on bes giin iginde tahliyesi igin borgluya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir.
Bu miiddet iginde tahliye edilmez ise zorla ¢ikarilip tasmmmaz aliciya teslim olunur" hiikmiini
icermektedir. Oyle ise davaci dava konusu tasinmazi, ortakhigm giderilmesi davasinin agildig: tarihten
once yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir akde dayanarak isgal etmekte oldugunu ispat etmesi
halinde tahliye emrinin iptaline karar verilecektir. Somut olayda, davacinin, dava konusu taginmazda
kirac1 oldugunu ortakligin giderilmesi davasinin dava tarihi olan 06.08.2004 tarihinden 6nce diizenlenmis
olan ve dosya igerisinde bulunan Besiktag 13.Noterliginin 23.10.2003 tarih 15051 yevmiye numaral
"Muvafakatname" baslikli belge ve Ankara 6.Noterliginin 13.07.2004 tarih 15492 yevmiye numarali
ihtarnamesi ile ispatladigi anlasildigindan tahliye emrinin bu gerekge ile iptali gerekir...”
(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)

3% Bkz. 7.5.-7.6.

¥ KURU, El Kitabi, 5.684; DONMEZ, Tahliye, s. 392; UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi, s.
1863.

392 KURU, Baki, Icra iflas Hukukunda Menfi Tespit Davas ve Istirdat Davasi, B.1, Ankara 2003, s.214.
393 KURU, El Kitabi, 5.684; DONMEZ, Tahliye s. 392.
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alicisinin tahliye talebinden sonra ag¢ilmis ise bu durumda mahkeme tahliye isleminin

durdurulmas igin ihtiyati tedbir karar1 veremez. (IIK m 72/3, ¢.1)3%,

Ilgili durumun aksine, iiglincii kisi tespit davasini alicnin tahliye talebinde
bulunmasindan sonra agarsa, mahkeme ihtiyati tedbir yolu ile tahliye isleminin
durdurulmasma degil, tahliye isleminin son sathasi olan taginmazin aliciya teslim
edilmesinin durdurulmasina karar verebilir®®®. Tespit davasinda davaci iigiincii kisi
hacizden 6nceki bir tarihten beri kiraci oldugunu iddia ediyorsa, bu iddiasini ancak {IK
madde 135/2 hiikmiinde belirtildigi sekilde resmi belgelerle ispat edebilir*®®. Davaci
ticiincli kisi ihale alicisinin kiracilik sifatin1 bildigini ve kabul etmis oldugunu iddia
etmekte ise bu iddiasint HMK uyarinca caiz olan her tiirlii delil ile ispat edebilir. Bu
deliller ise senet, ikrar ve yemindir®®’. Davaci iigiincii kisi tasinmazda kiract olup
olmadig1 hakkinda davali ihale alicisina yemin teklif edebilir (HMK m 225 vd) veya
kirac1 oldugu iddiasini tanik ile de ispat edebilir (HMK m 200/2, 202, 203)3%,

7.7. IiK madde 135/2 Hiikmiiniin Uygulanabilecegi Haller

[IK m 135 sadece haciz yoluyla takipteki tasinmaz ihalelerinde degil ayn1 zamanda iflas

yoluyla takiplerde (m 244)%°, sulh hukuk mahkemelerinin verdigi izale-i siiyu

400

davalarina ait ilamlarin infazi geregince yapilan satislarda™ ve ipotegin paraya

cevrilmesi yolu ile takip neticesi paraya g¢evrilen taginmazlar hakkinda (m 150/g) da

uygulanir®®?,

394 DONMEZ, Tahliye, s. 393; SENGUL, Haczedilen Tasinmazlarin Paraya Cevrilmesi s. 113.

3% SENGUL, Haczedilen Tasinmazlarin Paraya Cevrilmesi $.113; KURU, Menfi Tespit Davasi ve Istirdat
Davasi, s.214.

396 SUPHANDAG, Yavuz, icra El Kitabi, B.5, Ankara 2014, s.474

397 KURU, Menfi Tespit Davasi ve Istirdat Davas, s.216;.D(")NMEZ, Murat, Icra ve Iflas Hukukunda
Tasinmaz Mallarin Paraya Cevrilmesi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2010, s. 342

3% SENGUL, Haczedilen Tasinmazlarin Paraya Cevrilmesi 5.113

39 KURU, El Kitabi, 5.686; DONMEZ, Tasimnmaz, s. 358; AKYAZAN, Sitki, Cebri icrada ihale ve ihalenin
Feshi, s. 67.

40 KURU, El Kitab, s.1371; DONMEZ, Tasimnmaz, s. 358; AKYAZAN, ihalenin Feshi, s. 67.
41 DONMEZ, Tasinmaz, s. 358; KURU, El Kitabu, s.686.
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Yargitay*®

onceleri m 135 hiikmiiniin ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takiplerde
uygulanamayacagi kanaatinde ise de sonradan uygulanabilecegi yoOniinde kararlar
vermistir. Yargitay kararlarinda 11K m 135/2°deki “hacizden evvelki” deyimi “ipotegin
tesis edildigi tarihten onceki” seklinde uygulanmaktadir®®®. Bu haliyle; tasinmazi isgal
eden iiclincii kisi ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla takipte yapilan satigtan (Yargitay’a
gore ipotegin tesis edildigi tarihten) Onceki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile
belgelenmis akde dayanarak taginmazi isgal etmekte oldugunu ispat eder ise icra
mahkemesince sikdyetin kabuliine ve tahliye emrinin iptaline karar verebilir®®*. Bu
karsilik; tasinmazi isgal eden iiglincii kisi ipotegin paraya verilmesi yoluyla takipte
yapilan satistan (Yargitay’a gore ipotegin tesis edildigi tarihten) onceki bir tarihte
yapildig1 resmi bir belge ile belgelenmis bir akde dayanarak tasinmazi isgal etmekte
oldugunu ispat edemez ise icra mahkemesince sikayetin reddine karar verilmelidir®®.

Bu ret kararinin kesinlesmesi ile icra midiirii tarafindan ti¢ilincii kisi tasinmazdan zorla

cikartilir ve tasinmaz aliciya teslim olunur (m 135/2)%,

[IK m 135/2 hiikmii ortakhigin giderilmesi satislarinda da uygulanir. Soyle ki; bu halde
alict satis memuruna tiglincii kiginin taginmazdan ¢ikartilmasi i¢in bagvurur ve tahliye
emri satty memuru tarafindan diizenlenip iigiincii kisiye gonderilir. Ugiincii kisi bu kez
tahliye emrine kars1 7 giin i¢inde ortakligin giderilmesine karar vermis olan sulh hukuk

407

mahkemesine sikayet yoluna basvurabilir™’. Maddede gegen ‘“hacizden 6nce” ifadesi

Yargitay tarafindan onceleri “satigtan onceki” seklinde uygulanir iken daha sonraki yeni
kararlarinda “hacizden Onceki” hiikmii “ortakligin giderilmesi davasi acilmasindan

onceki” seklinde uygulanmaktadir®®,

402 Yargitay 12 HD 06.07.1987 T. 11292/8334 (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme

karar1 arama), DONMEZ, s. 358

403 KURU, El Kitabi, 5.686.
404 KURU, El Kitabi, 5.686.
405yargitay 12 HD 03.07.2008 T. 11134/14205; 18.09.2012 T. 11125/26965 (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-

uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)

406 KURU, El Kitabi, s.686.
407 KURU, El Kitaby, 5.685; DONMEZ, Taginmaz, . 362.
408 Yargitay HGK 16.3.2012 T. 2012/12-46 Esas 2012/171 K.; Yargitay 12 HD 18.6.2015 T. 2015/12751 E.

2015/16968 K. (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karari arama)
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“.IK’nun 135. Maddesi 2. Fikrasina gore ‘izale-i siiyu davasimn agildigi tarihten
once’ hissedarlar tarafindan yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir akde
dayanmayarak baskalar: tarafindan isgal edilmekte ise bor¢lunun tahliye edilecegi
ongortilmiis bulunmasina gore ibraz edilen kira akdi bu madde de sayilan nitelikte bir
belge olmaywp adi nitelikte yapilmis oldugundan sikdyetin reddi gerekirken yazili

sekilde kabuliinde isabet goriilmemigtir."**

[IK m135/2 hiikmiiniin iflas yoluyla yapilan satislar sonrasinda da uygulanmasi

miimkiindiir*°,

Bu konu hakkindaki HGK 23.05.2007 tarihli 2007/12-297 Esas 2007/287 karar sayili

ilaminda;

“...Dava, Iflas Miidiirliigiiniin tahliye kararimin sikdyet yoluyla kaldirilmast istegine
iliskindir. Iflas kararina dayanilarak yapilan takip sonucunda davaya konu tasinmaz
ihale yoluyla satilmistir. Iflas Miidiirliigiince 17.4.2006 giinii Icra Iflas Kanunu nun
135.maddesi geregince sikayet¢i 3.kisiye tahliye karari ¢ikarilmis, bu karar sikayetciye
21.4.2006 tarihinde teblig edilmistir. Davaci yasal siiresi icerisinde, 1.5.1997 tarihli ve
9.10.1997 tarihli kira sozlesmeleriyle kiraci oldugunu ileri siirerek tahliye kararinin
kaldirilmasini talep etmistir. Icra Iflas Kanunu'nun 135 maddesi “...Tasinmaz aliciya
ihale edilip bedeli alindiktan sonra alict namina tescil edilmesi igin (134) iincii

maddede yazili miiddete riayet edilerek tapuya miizekkere yazilir. (Degisik 6.6.1985 —

49 DONMEZ, Tasinmaz, S. 362.

40 KURU, El Kitab1, 5.686-1355; Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 17/04/2013 Tarihli 2013/12-334 Esas
2013/554 Karar sayili ilaminda; “... Sikayetci-kiracinin, delil olarak ileri siirdiigii 03.09.2009 tarihli adi
yazil sozlesme, temelde iflas tarihinden (04.03.2003) éncesine ait 11.01.2000 tarihinde yine noterden
onaylr bir sozlesmeye dayanmaktadir. Bu durumda, sikayetcinin tahlive emrine konu edilen yeri iflas
tarihinden (04.03.2003) éncesine ait ve 2004 sayili [IK'nun 135/I. maddesi hiikmii anlaminda
diizenlenmis resmi bir belgeyle belgelenmis bir akde dayali olarak isgal etmekte oldugunun kabulii
gerekir. Yukarida belirtildigi iizere, tigiincii kisi tasinmazda hacizden (somut olayda iflastan) énceki
tarihli bir sozlesmeye dayali olarak bulundugunu resmi nitelikte bir belge ile ispat etmesi durumunda
tahliye emrinin iptali gerekir. Hal boyle olunca; yerel mahkemece, sikdayetcinin eldeki sikdyete konu
yapilan 115 ada 20 parselde bulunan 54 CE nolu olarak kayith bagimsiz béliimde IIK'nun 135/I1.
maddesi hiikmii anlaminda diizenlenmis resmi bir belgeyle belgelenmis bir akde dayali olarak isgal
etmekte oldugunu ispat ettigi gerekcesiyle tahlive emrinin iptali ile Ozel Daire bozmasina karsi
direnilmesi usul ve yasaya uygun olup, onanmasi gerekir...” (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-
uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)
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3222/17md.) Tasinmaz bor¢lu tarafindan veya hacizden evvelki bir tarihte yapildig
resmi bir belge ile belgelenmis bir akte dayanmayarak baskalari tarafindan isgal
edilmekte ise onbes giin i¢inde tahliyesi icin bor¢luya veya isgal edene bir tahliye emri
teblig edilir. Bu miiddet icinde tahliye edilmezse zorla ¢ikarilip tasinmaz aliciya teslim
olunur...” hiikmiinii ongormektedir. Anilan hiikme gore aliciya ihale edilen taginmaz bir
liciincii kisi tarafindan isgal edilmekte ise (ihalenin kesinlesmesi iizerine) alici, Icra
dairesinden, iiciincii kiginin tasinmazdan ¢ikarilmasint isteyebilir. Ugiincii kisi icra
Mahkemesinde tasinmazi hacizden onceki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile
belgelenmis bir akde dayanarak isgal etmekte oldugunu ispat etmekle yiikiimliidiir.
(m. 135,11 c.1)) Uciincii kisi, tasinmazi isgal etmekte hakli bulundugunu, hacizden énce
vapilmis resmi bir belge ile ispat ederse, icra mahkemesi, tahliye emrinin iptaline karar
verir. ( Ugiincii kisi tasinmazdan zorla ¢ikarilamaz) Ugiincii kisi, kiraci oldugunu
hacizden dnce tapuya serh verilmis bir kira sozlesmesi ile ispat ederse, icra mahkemesi,
tahlive emrinin iptaline karar verir. Uciincii kisi, kiract oldugunu hacizden énce noterde
diizenlenmis veya onaylanmig bir kira sozlesmesi ile ispat ederse, icra mahkemesi,
tahliye emrinin iptaline karar verir. (Prof. Dr.Baki Kuru Icra ve Iflas Hukuku, EI
Kitabr. Kasim 2004 baski s. 40 ) Somut olayda sikayet¢i davaci, tapu siciline serh
verilen 1.5.1997 tarihli, 9 willik kira sozlesmesi ile birlikte noterde onaylanmis
9.10.1997 tarihli, 30 yil siireli kira sozlesmesine de dayanmistir. Bu sozlesmeler,
IIK nun 135/2 maddesi anlaminda, sikayet¢i davacimn kiracilik sifatini tevsik eden
resmi belge niteligini tasimaktadirlar. O halde, Hukuk Genel Kurulu'nca da
benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, énceki kararda

direnilmesi”’

8. KIRALANANIN EL DEGISTIRMESI (TBK MADDE 310) KAPSAMINDA fiK
MADDE 135’iN DEGERLENDIRILMESI (SATIM KiRAYI BOZMAZ
ILKESINE KARSILIK SATIMIN KiRAYI BOZDUGU HAL)

Kiralanan tasinmazin haciz yoluyla satisa cikarilmasi durumunda; 6zel bir hiikiim
niteligi tastyan 11K 135. maddesi goz éniinde bulundurulacak ve TBK m. 310 hiikmii
ancak IIK m. 135 hiikmiindeki sartlar saglandig1 takdirde uygulama alan1 bulabilecektir.
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8.1. Genel Olarak

TBK m 310 hikkmii ile “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir
sebeple el degistirirse, yeni malik kira sozlesmesinin tarafi olur. Kamulastirmaya iliskin
hiikiimler saklidir.” Hiikkmiiniin diizenlendigi, bu haliyle tasinmazin herhangi bir
nedenle el degistirmesi halinde tasinmazda bulunan kiracinin durumu diizenlenmis olup;
eBK doneminde m 254 geregi kiralanan tasinmazin herhangi bir sebeple el degistirmesi
durumunda kiralananda bulunan kiracidan yeni malik miilkiyet hakkina dayali olarak
tasinmazin bosaltilmasini talep edebilmekte iken 1 Temmuz 2012 de yiiriirliige giren
TBK m 310 hiikmii ile kiralananda bulunan kiraci korunmak istenmis ve “satimin kiray1

bozar” ilkesi “satim kiray1 bozmaz ilkesi” olacak sekilde kural tersine ¢evrilmistir®!,

TBK m 310 ile kira konusu tasinmaz, kiralayan malik tarafindan kiraciyla aralarindaki
kira sozlesmesinin devami sirasinda miilkiyet hakkinin bir {i¢iincii kisiye devredilmesi
halinde yeni malik ile kiraci arasinda kendiliginden kanun geregi kira sozlesmesi

kurulmus olur*'2,

TBK m 310 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in 6ncelikle kira s6zlesmesinin kurulmus olmasi
ve sonrasinda kiralananin miilkiyetinin el degistirmesi gerekmektedir*®. TBK m 310

hiikmii oldukg¢a genis bir uygulama alanina sahiptir. Miilkiyet devri sonucunu doguran

41 ERTUGRUL, Meltem, Uciincii Kisinin Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananda Ustiin Hak
Sahibi olmasi, Ankara Barosu Dergisi, S. 4 Y.2014, S. 543-578, 5.549; Yargitay 8. HD 29/06/2020 tarihli
2019/945 Esas 2020/4139 Karar sayili ilaminda; “... Bilindigi iizere, kira sozlesmesinin gegerliligi
herhangi bir sekil kosuluna bagli tutulmamus, sézlii olarak da yapilabilecegi kanun koyucu tarafindan
kabul edilmistir. Ote yandan kira iliskisi, kisisel bor¢ doguran bir sozlesme tiirii olup, tasinmazin
miilkiyetinin el degistirmesi ile ilgili degildir. TBK'min 310. maddesi hiikmiine gére kiralananin
miilkiyetinin kiralayan malik tarafindan iiciincii kisiye devri ile birlikte, kiralayan ve kiraci arasindaki
kira sozlesmesi tiim hak ve bor¢lart ile birlikte yasa geregi kendiliginden yeni malike geger. Tasinmazin
baskasina satilmasi, kiracimin kigisel hakkini ortadan kaldirmaz. Davacimin miilkiyet hakkina dayal
olarak elatmanin énlenmesi ve ecrimisil davast degil, 6570 sayili Yasa hiikiimleri uyarinca kiralananin
tahliyesi ve kira alacagr davasi agmast gerekmektedir.” (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari-
yiiksek mahkeme karar1 arama)

42 AKKURT, Sinan Sami, El Degistirilen Tasmnmaz Kiralar1 Bakimindan TBK m 310 ile Kiranin Serhine
[liskin TBK m 312 Hiikiimlerinin Tahlili, Ankara Univ Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 68, S. 1 Y 2019, 39-
56, 5.42,43

413 O)ZDEMIR, s. 149
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tiim hukuki islemler ilgili kanun maddesinin kapsamina girmektedir***. Ornek olarak

miilkiyet devri borcu doguran satim, bagislama, trampa sézlesmeleri verilebilir.

S6zlesmenin kurulmasindan sonra {i¢tincii bir kisi kiralanan tizerinde kiracinin hakkin
etkileyen bir ayni hak mesela intifa veya iist hakki gibi bir ayni hak sahibi olur ise

kiralananin el degistirmesi ilgili hiikiimler kiyas yoluyla bu durumda da uygulanir*'®.

TBK m 310°da EBK m 254’iin aksine icra ve iflas takibi ile tasinmaza haciz konulmasi
ve sonrasindan bahsedilmemis olsa dahi tasmmmazin icra takibi sonucunda satilmasi

durumunda bu hiikmiin uygulanacag: ifade edilmistir®'®.

Ancak her ne kadar miilkiyet hakkinin devri s6z konusu olsa da miras yoluyla miilkiyet
hakkinin el degistirmesi TBK m 310 hiikmiiniin uygulama alan1 disinda kalmaktadir.
Soyle ki kiilli halefiyet ilkesinin gegerli oldugu ilgili durumda mirascilar kiralananin
miilkiyeti ile beraber kanun geregi kiraya verenin hak ve borc¢larim1 da iizerine

aldiklarindan ilgili hiikkmiin uygulanmas1 miimkiin degildir*!’.

Kanunun lafz1 geregi kamulagtiramaya iligkin hiikiimler sakli oldugu anlasilmakla

kamulastirma halinde de ilgili maddenin uygulanmasi miimkiin degildir.

TBK m 310 hiikmiiniin uygulanmasi icin ilk sart kiralananin kullaniminin kiraciya
birakilmasindan sonra kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesi gerekmektedir,

kiralanan kiracinin kullanimina birakilmadan kiralananin el degistirmesi durumunda ise

44 JKiZLER, Metin, Kiralananin Satilmas: Durumunda Alicimin Satictya Karsi Haklari, Gazi Univ Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. XX, Y. 2016, Sa. 2, S. 25-59, s. 30; ALTINOK ORMANCI, s. 128.

45 KOG, s. 78; Yargitay 3 HD 10/12/2019 Tarihli 2019/5482 Esas 2019/9859 Karar sayili ilaminda; “TBK'nin
310. maddesinde ise; "S6zlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse,
yeni malik kira sozlesmesinin tarafi olur." seklinde diizenleme yapilmistir. Davaya dayanak yapilan
15/04/2008 baslangi¢ tarihli, 3 yil kira sozlesmesi davaci ile davalilardan GGM Ltd S$ti. arasinda
diizenlemistir. Kiralananin el degistirmesi ile birlikte davali Master Turizm Yatirim ve Isletmecilik Ltd.
Sti. kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmis olup yeni malik olarak kira s6zlesmesi ile baglidir. Bu nedenle
Mahkemenin, davalinin kira sézlesmesinin tarafi olmadig1 gerekgesiyle davacinin kar kaybi zararindan
sorumlu olmayacagi yoniindeki gerekgesi yerinde degildir” (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari-
yiiksek mahkeme karar1 arama)

46 GUMUS, s. 143; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 213.
47 ALTINOK ORMANCI, s. 128; GUMUS, s. 143; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 213.
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stibjektif imkansizlik s6z konusu olup eski malikin TBK m 112 geregince tazminat

sorumlulugu meydana gelir*!®,

[IK m 135/2 hiikmii, cebri ihale ile yapilan tasinmaz satislari ile ilgili olup su sekilde
diizenlenmistir; "Tasinmaz, bor¢lu tarafindan veya hacizden ¢ok daha evvelki bir
zamanda yapildig tevsik edilmis bir akde miistenit olmayarak iiciincii kisiler tarafindan
isgal edilmekte ise 15 giin iginde tasinmazin bosaltilmasi i¢in bor¢luya veya isgal edene
bir tahliye emri teblig edilir. Verilen miiddet icinde tasinmaz bosaltilmaz ise zorla

ctkarilip tasinmaz ihale alicisina teslim olunur™®.

Yukarida belirtilen kanun hiikmii, TBK ve Miilga 6570 Sayili Kanun hiikiimleri
karsisinda ele almacak olursa birtakim aksakliklarla karsilasmak miimkiindiir. Ozellikle
eski malik olan bor¢lu tarafindan 6nceden kiraya verilmis tasinmazin icra yolu ile
satilmasi halinde, yeni malik olan ihale alicis1 ile kiraci arasindaki hukuki iliskinin ne
olacagi, inceleme konumuz olan her {i¢ kanunun hiikiimleri karsisinda ¢eligkili bir
durum yaratmakta, TBK ve GKHK'da diizenlenmemis bir tahliye sebebi olarak hukuki
bakimdan bir ahenksizlige yol agmaktadir. Bahsedilen nedenlerle; Icra ve iflas Hukuku
acisindan oldukga genis bir uygulamasi bulunan [IK madde 135/2'nin &zel hukuk

acisindan incelenmesi ve degerlendirilmesi gerekmektedir®?°,

[IK hiikiimleri uyarinca yapilan ihaleler sonucu edinilen tasinmazlarda, iigiincii kisilerin
olmasi ve haciz yolu ile takiplerde haciz tarihinden 6nce resmi bir belge ile kira
sOzlesmesinin yazili belgeye dayanmamasi halinde, tasinmazda bulunan icilincii
kisilerin tahliyesini kisa siirede saglayarak ihale alicisina taginmazin teslimini saglamak
i¢in IIK’nun 135/2 maddesi ile dzel bir diizenleme getirilmistir. Bununla birlikte TBK
m. 310 hiikmii sinirli bir uygulama haline gelmektedir. Zira kiralanan taginmazin haciz
yoluyla satisa ¢ikarilmasi durumunda 6zel bir hiikiim niteligi tasiyan icra ve Iflas

Kanunu’nun 135. maddesi goz 6niinde bulundurulmali ve TBK m. 310 hiikmii ancak

418 JKiZLER, 5.38,49; ALTINOK ORMANCI, s. 129.

419 Kaynak Isvigre Kanunu’nda bu ydnde bir hiikiim bulunmamaktadir. Kaynak Kanuna gére, satilan tasinmazda
kirada ise, icra memuru, "miilkiyetin ihale alicisina gectigini ve hangi tarihten itibaren kira parasmin
yeni malike odenmesi gerektigini kiraciya bildirir", bundan ayri olarak taginmazin fiilen alicisina teslimi
ile ugrasmaz.

420 ERMAN, Hasan, Borlar Kanun ve 6570 S. Tasinmaz Kiralar1 Hakkinda Kanun Hiikiimleri Karsisinda Icra-
[flas Kanunu 135/2'nin Degerlendirilmesi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 5.363.
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[IK m. 135 hiikmiindeki sartlar saglandig1 takdirde uygulama alan1 bulmalidir*?. Oyle
ki kanun koyucu TBK madde 310 gerekcesinde de “...bu fikra ile, Icra ve Iflas
Kanununun 135. maddesinde ongoriilen kosullarin gerceklesmesi halinde, belirtilen
maddenin uygulanmasi olanagr ortadan kaldirilmamaktadr...” ifadeleri ile konunun

oziinii ortaya koymustur®?2,

41 INCEOGLU, Kira, s.584; ERTUGRUL, s.551; Yargitay 3 HD 12/12/2018 Tarihli 2017/4907 Esas
2018/12721 Karar sayili kararinda; “Davact ile dava disi Hasan Keskin arasinda 10.05.1999 baslangic
tarihli ve bir yul siiveli kira sézlesmesi oldugu hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Tasinmaz tapuda
davali banka adina kayithidir. Tasinmaz, dnceki malik ve kiraya verenin borcu nedeniyle baslatilan takip
sonrast alacaga mahsuben davali bankaya satilmistir. Cebri icra kanaliyla tasinmazi iktisap eden davali
bankamin talebi ile ITK 135/2 maddesine gore davac kiraciya fuzuli sagil oldugundan bahisle tahliye
emri gonderilmesi iizerine siiresinde davaci tarafindan kiracihigin tespiti i¢in isbu dava a¢ilmistir. Davaci
tasinmazin hacizden onceki bir tarihten beri kiracist oldugunu iddia etmis ve buna iligkin kira sézlesmesi
ile kiralanana ait resmi kurumlardan abonman sézlesmelerini ve vergi levhasin ibraz etmistiv. Davall
tiim savunmalarinda davacinin kiraci olduguna acgik¢a karst ¢itkmamus, davaci ile aralarinda herhangi bir
kira sozlesmesi bulunmadigini belirtmistir. TBK’nun 310. maddesi hiikmiine gére kiralananin
miilkiyetinin kiraya veren malik tarafindan iiciincii kisiye devri ile birlikte, kiraya veren ve kiraci
arasindaki kira sozlesmesi tiim hak ve borglart ile birlikte yasa geregi kendiliginden yeni malike gecer.
Davali dava konusu taginmazi ihale yolu ile devralmis olup, TBK’ nun 310. maddesi geregince yeni malik
onceki malikle yapilan kira sézlesmesinin tarafi olacagindan, kiralananin el degistirmesi akdi sona
erdirmez. O halde Mahkemece;, TBK 'nun 310. maddesi gozetilerek ve buna gére dava dosyasina
getirtilen belge ve kayitlar degerlendirilmek suretiyle bir karar verilmesi gerekirken yazili gerekgeyle
davamin  reddine  karar verilmesi dogru  goriilmemis,  hiitkmiin  bozulmast  gerekmistir.”
(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)

422 Yargitay HGK 25/09/2013 T. 2013/6-61 E. 2013/1409 K. Sayili ilam1 “818 sayil1 Borglar Kanunu (BK) nun
254 maddesinde, “Icarin akdinden sonra, mecur, mucir tarafindan ahara temlik yahut icraen takibat veya
iflas tariki ile kendisinden nezedildigi takdirde; miistecir, mecurun ahiren maliki olan iiciincii sahistan
ancak kabulii sarti ile icarenin devamini ve mucirden akdi icra yahut tazminat ita etmesini isteyebilir.
Bununla beraber icar edilen sey bir gayrimenkul oldugu takdirde, akit daha evvel feshe miisait olmadik¢a
kanunen ihbar caiz olan miada kadar iigiincii sahis, icara riayet etmekle miikellef tutulur ve feshi ihbar
etmedigi takdirde akdi kabul etmis addolunur. Ammenin menfaati igin istimlake dair olan hususi
hiikiimler mahfuzdur.” Denilmistir. Benzer bir diizenlemeye 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu (TBK) 'nun
310.maddesinde de yer verilmistir. Madde metninden de ag¢ik¢ca anlasilacagu iizere, tasinmazi yeni iktisap
eden malik, sozlesmenin tarafi olmakta ve kiralayan sifatim kazanmaktadir. Eldeki davada, davacilarin
tasinmazi onceki kiralayandan iktisap ettikleri ve bu hususu ihbarname ile davali kiraciya bildirdikleri
hususlarinda bir wyusmazlik bulunmamaktadr. Davali kiract da onceki malik ile yapilmis kira
sozlesmesine karsi ¢tkmadigina gore, davacilar kira sézlesmesinin tarafi haline gelmistir ve onceki malik
ile yapilmis olan kira sézlesmesine dayanarak dava a¢malarinda bir usulsiizliik bulunmamaktadr. Bu
durumda, uyusmaziigin da el atmamin onlenmesi ve haksiz isgal tazminati kurallarina gore degil, kira
sozlesmesine gore ¢oziimlenmesi gerekmektedir. Kural olarak, davali kiraci, davacilarin talep ettigi kira
miktarina karsi ¢iktigina gére tasinmazi iktisap eden davacilar, kiralayan sifati ile talep ettikleri aylik
kira miktarim kanitlamak zorundadirlar. Mahkemece, ilk bozmadan sonra vergi dairelerinden getirtilen
muhtasar beyannameler ile kira miktarinin kanitlanmast dogru olmadigi gibi, davalimin fuzuli sagil kabul
edilerek, haksiz igsgal tazminati belirlenmesi de dogru olmamustir. Dosyadaki bilgi ve belgelere gore,
davacilar, dava dilekgesinde talep ettikleri kira miktarint kanmitlayamamiglardir. Ancak, davali vekili
06.10.2008 tarihli dilek¢ede ve ilk bozmadan sonra 11.03.2010 tarihli durusmada, 2004 yili kirasinin
6.500.TL oldugunu kabul etmistir. Davacilar vekili de ilk bozmadan sonra 19.01.2010 tarihli durusmada,
davali tarafin kabul ettigi 2004 yui kira bedelinin 6.500.TL olduguna dair beyana dayandiklarin
soylemistir. Bu durumda, taraflar arasmda 2004 yul kira bedelinin 6.500.TL oldugu konusunda ihtilaf
bulunmamaktadir. Ac¢iklanan maddi ve hukuki olgulara gére; Mahkemece yapilacak is, davacilar,
25.3.2004-13.11.2006 tarihleri arast kira parasmn tahsilini istediklerine gore, 2004 yili kira bedelinin
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Dolayisiyla tasinmazi konu alan kira sézlesmesi, haciz isleminden sonra fakat satig
islemi sonucu lgiincii kisiye devirden dnce yapilmigsa TBK m. 310’un uygulanmasi
miimkiin olmayip yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi olmaz ve 1IK m. 135/2 geregi
yeni malik kiracinin tahliyesini saglayabilir. Ancak kira sézlesmesi haciz isleminden
once yapilmis ve bu kira sozlesmesi resmi bir belgeyle de ispatlanmigsa ki resmi belgeyi
yukarida detayli olarak incelenmis olan resmi belgeyi noterde diizenlenmis kira
s0zlesmesi olarak anlamak gerekir yeni malik TBK m. 310 hiikmii uygulama alan1 bulur

ve yeni malik kira s6zlesmesine taraf olur®?,

Kira s6zlesmesinin resmi belgeyle ispat sarti, takip alacaklisinin hileli islemlerle zarara
ugratilmasini dnleme amac1 tasimaktadir®?®. Bu bakimdan haciz tarihinden 6nce noterde
onaylama ya da diizenleme seklinde yapilan kira sézlesmesi hiikkmiin aradigi resmi
belge sartim saglar®?®. Kiracilik hakkiin tapu siciline serhinin resmi belge sartini
saglaylp saglamadigi ise doktrinde tartismalidir. Doktrindeki bir goriise gore*?,
kiracilik hakkinmn serhi hiikmiin aradig1 resmi belge sartin1 saglamaktadir®?’. Zira
kiralanan tasinmazlarin tahliyesine iliskin olarak IIK m 276 hiikmii uyarinca tahliyesi
istenilen yerde kiracidan bagka bir sahsin bulunmasi ve isgalde hakli olduguna dair
resmi bir vesika gostermemesi halinde bu kisi derhal tahliye edilir. Serh ise isgalde
hakl1 olduguna iliskin resmi belge konumundadir®?®. Ancak m 135/2 de borglu malik
disinda tasinmazda bulunan kisilerin tahliyesine iliskin bir durum s6z konusu
oldugundan 276’mc1 madde hilkmii taginmazin ihale yoluyla satilmasindan sonra

tasinmazda bulunan kiracinin tahliyesi halinde uygulama alani bulamaz*%.

6.500.TL oldugunun kabulii ile uyusmazhigin ¢éziimlenmesi gerekirken bu hususlar gézetilmeksizin karar
verilmesi hatali olmustur. Yukarida agiklanan bu degisik nedenlerle direnme karart bozulmalidir.”
(https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)

43 OKTEM CEVIK, s. 109-11; ERTUGRUL, s.551.
424 ACAR, Kira, s. 232.

45 MUSUL, Cilt I, s. 846; . DONMEZ, Tahliye, 5.360-368; KURU, El Kitabi, s.683; UYAR/UYAR/UYAR,
Icra ve Iflas Kanunu Serhi, s. 1858.

46 AYDOGDU VE KAHVECI, s. 438.
427 ERTUGRUL, s.551

48 PEKCANITEZ /ATALAY /SUNGURTEKIN OZKAN /OZEKES, s. 438; ERTUGRUL, s.552;
ALTINOK ORMANCI, s. 137.

429 ERTUGRUL, 5.552.
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Buna karsi doktrindeki diger goriise gore**® kira sézlesmesinin serh edilmis olmasi
hilkkmiin aradig1 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
uyarinca satigtan belli bir siire 6ncesine kadar icra dairesine bildirilmis ve hazirlanan
miikellefiyetler listesi icerisine girmis olmas1 gerekir. Miikellefiyetler listesi igerisinde
yer almayan bir hakkin aliciya kars: ileri siirtilebilmesi ise miimkiin degildir. Bu sebeple
miikellefiyetler listesinde yer almayan bir kiracilik hakki tapuya serh edilmis olsa dahi
alictya karsi ileri siiriilemez ve kiraci tasinmazdan zor kullanilarak tahliye edilebilir.
Doktrinde**! kira soézlesmesinin resmi belgeye dayanmasi sartinin hafifletilmesi
gerektigi ve kira sozlesmesinin mahkemece tespit edildigi hallerin de resmi belgeyle
ispat sartin1 sagladigi kabul edilmektedir. Buna gore kira s6zlesmesinin haciz tarihinden
once yapildigini ispatlayan resmi bir belge bulunmamasi halinde kiraci bir tespit davasi
acip kira sozlesmesinin haciz tarihinden Once yapildigini ispatlayarak yine bu

hiikiimden yararlanabilir*®?,

Kira s6zlesmesinin hacizden dnce yapilmis resmi bir belgeye dayanmadigi durumlarda
TBK m. 310 hiikkmii uygulanmaz ve yeni malik IIK m. 135/2 uyarinca kiracinin
tahliyesini saglayabilir. Zira yukarida da izah edildigi iizere {IK m. 135/2 hiikkmii TBK
m. 310 hiikkmiine gére daha 6zel nitelikte bir hiikiimdiir. Diger taraftan sonraki tarihli
genel hiikiim niteligindeki TBK m. 310 hiikmiiniin 6nceki 6zel hiikiim niteligindeki 11K
m. 135/2 hiikkmiinii ortadan kaldirma amact bulundugu da sdylenemez. Zira bdyle bir

amacin bulunmadigi TBK m. 310 hiikmiiniin gerekcesinde de acik¢a belirtilmistir®®,

8.2. Uygulamadaki Durum

40 MUSUL, Cilt 1, s. 847.
431 KURU, El Kitabi, s.683.
42 OKTEM CEVIK, s. 111.
43 AYDEMIR, s. 50.

90



Uygulamada icra yolu ile yapilan taginmaz satimlarinda, alicinin basvurusu iizerine,
tasinmaz da bulunan bor¢luya ya da iiclincii kisiye 15 giinliik siire verilen bir tahliye
emri gonderilmektedir*®*. Tasinmaz1 isgal eden iiciincii kisi, hacizden evvelki bir tarihte
yapildig1 tevsik edilmis bir akde dayanarak tasinmazi isgal etmekteyse eger tasinmazin
bosaltilmas1 yoluna gidilemez. Ancak bahsedilen halde; ihale alicisinin tahliye igin

mahkemeye bagvurmasi gerekir.

Uygulamada taginmazi isgal eden iigiincii kisinin dayandigi kira sd6zlesmesinin hacizden
evvel yapilmis ve resmi ya da noterlikce onaylanmis bir kira sézlesmesi olmasi
aranmaktadir. Buna gerekge olarak da, boyle bir sézlesmesin HMK uyarinca “tarihi

liciincii kisiler bakimindan kesinlesmis bir belge” olmas1 gerektigi belirtilmektedir®®.

[iIK madde 135/2 hiikmii yalnizca haciz yoluyla yapilan icra takiplerinde degil izale-i
sliyu, ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takiplerde ve iflas yoluyla yapilan takipler

sonucu satilan tasimmazlar igin de gecerlidir®®®.

Yiiksek Mahkeme**’ ilgili hiikkmii yumusatma yoluna gitmistir. Soyle ki; eger yeni

malik, tasinmazda bulunan kiracinin kiracilik sifatin1 tanimis ise 6rnegin; kira parasinin

43 KURU, El Kitabr, 5.680; ERCAN, Ismail, icra ve iflas Hukuku, Istanbul 2015, 11. Basi, s.155; Yargitay 12
HD 12/02/2014 tarihli 2014/754 Esas 2014/3602 Karar sayili ilaminda; “... Bor¢lu adina icra miidiirligii
tarafindan [IK'nun 135. maddesine dayali olarak tahliye icin 15 giinliik siire verildigi, sikayetci 3. kisinin
icra mahkemesine bagvurusunda ise, Kumluca noterligine ait 27.07.2010 tarihli kira sézlesmesi ile
tasinmazin 7 yil siire ile kendisine kiralandigini belirtip tahliye emri islemin iptalini talep ettigi
goriilmektedir. IIK'nun 135/2. maddesi; "Tasinmaz bor¢lu tarafindan veya hacizden evvelki bir tarihte
yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir akde dayanmayarak baskalari tarafindan isgal edilmekte ise
on bes giin i¢inde tahliyesi i¢in bor¢luya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu miiddet i¢inde
tahliye edilmez ise zorla ¢ikarithip tasinmaz aliciya teslim olunur” hiikmiinii icermektedir. Anilan hiikme
gore, alictya ihale edilen tasinmaz bir tigiincii kisi tarafindan isgal edilmekte ise "ihalenin kesinlesmesi
tizerine" alici, satiy memurlugundan, tigtincii kisinin tasinmazdan ¢ikarimasin isteyebilir. Tahliye emrine
karst yalniz (taginmazi isgal eden ve bu sifatla kendisine tahliye emri gonderilmis olan) 3. kisi sikdyet
yoluna bagvurabilir. Somut olayda sikdyet tarihi itibariyle sikayetci 3. kisive gonderilmis tahliye emri
olmadigindan  sikdyette bulunmasinda hukuki yarart yoktur...” (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-
uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)

45 ERMAN, Degerlendirme, s. 364; KURU, El Kitabz, 5.680.
4% ERMAN, Degerlendirme, s. 365; DONMEZ, Tahliye, s. 358; KURU, El Kitabr, 5.686.

47 Yargitay 12. HD 22.01.1985 T.1984/11280 E. 376 K. “Kira sézlesmesinin yazili olmast zorunlu degildir.
Taraflar arasinda sozlii akde dayamilarak da kira iliskisi kurulmus olabilir. Thale alicist S. Marketgilik
AS’nin 05.04.2004 tarihinde mecurda oturan miistekiye noterden c¢ekilen ihtarnamelerde, yer verilen
‘Tedas Giresun Miiessese Miidiirliigii olarak kiraci sifatiyla kullanmaktasiniz’ ve 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanunun ilgili hiikiimleri’ 7/d ‘geregince kiract olarak oturmakta
oldugunuz soz konusu tasinmazi...” bi¢imindeki ifadelerden de anlasilacag iizere, miistekinin kiracilik
sifatt agik¢a kabul edilmis oldugundan, alacaklimn IIK’min 135. maddesinden yararlanma olanag
yoktur.” ; Yargitay 12. HD 30.01.1979 T. 11046 E. 583 K. “T. A. gayrimenkulii cebri ihale yolu ile
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kendisine O0denmesine yahut tasinmazi bulundugunu belirterek ihtiya¢ sebebi ile
tasinmazin bosatilmasina kiractya gonderdigi ihtarname ile talep etmis ise artik 11K
madde 135/2 de diizenlenmis olan haktan yararlanamaz. Zira bu halde alic1 kiracinin
kiracilik sifatin1 kabul etmis sayilir. Diger yandan ise ihale alicisi tarafindan kiracilik
sifat1 kabul edilmemis olsa dahi kiracinin dayandigi eski malik olan bor¢lu ile yapilmisg
Kira sozlesmesi tarihinin ve akit tizerindeki imzanin eski malike aidiyetinin hacizden
evvel oldugu mahkemece veya resmi bir merci tarafindan tespit edilmis ise 1IK madde
135/2 hiikmii uygulanmaz. Bu halde ise alict yeni malik IK m 135/2 hiikmiine
dayanarak kiracinin tahliyesi yoluna gidemez. Cilinki kiracinin ibraz ettigi kira
sOzlesmesinin hacizden evvel yapilmis oldugu resmi bir makam yahut mahkemece
tespit edilmis bulunmaktadir. Buna karsilik, imzas1 alic1 tarafindan kabul edilmeyen adi
yazili kira sozlesmesindeki imzanin borgluya aidiyetinin incelenmesi yoluna

gidilememekte ve bunun ispati i¢in sahit dinlenmemektedir*®®,

Ayrica, kiract adina olan telefon abonman sozlesmeleri, vergi kayitlar, ticari defterler
kiracilik sifatinin ispati icin yeterli degildir. Yiiksek Mahkeme 6nceki kararlarinda [IK
madde 135 hiikmiine dayanilarak teblig edilen tahliye emrine karsi sikayetin siire ile
siirli olmaksizin ileri siirebilecegini kabul etmekte*®® idi ancak daha sonra verilen
kararlarda tahliye emrine karsi sikayet siiresinin 7 giinliik hak diistiriicii siireye tabi

oldugunu kabul etmistir*,

8.3. Doktrindeki Goriisler

28.04.1977 tarihinde satin aldiktan sonra sikdyetciye gonderdigi 24.05.1977 tarihli ihtarname ile bu
gayrimenkulii satin aldigini ve kanuni siiresi zarfinda tahliye edilmesini, bu siire zarfindaki kiranin
kendisine ddenmesini bildirmistir. Bu durumda evvelki malik ile yapilmis kira sézlesmesinin gegerli olup
olmadigimin tartisilmasina mahal bulunmamaktadwr. Zira yeni malik, evvelki kira aktinin varligina
dayanarak bu aktin siiresi sonunda tahliyeyi saglayacagint ve kira bedellerinin kendisine ddenmesini
bildirmek sureti ile kira akdinin varligini kabul etmis durumdadir. Bu cihet gozetilmeksizin evvelki kira
aktinin gegersiz oldugundan bahisle itirazin reddi isabetsizdir.” (https://portal.uyap.gov.tr/uyap-
uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)

4% ERMAN, Degerlendirme, s. 366.

“9yargitay 1ID. 19.03.1943 T., ve Esas 1090, Karar 865 sayili igtihadi (https:/portal.uyap.gov.tr/uyap-
uygulamalari- yiiksek mahkeme karar1 arama)

4“0 DONMEZ, Tahliye, s. 386; UYAR/UYAR/UYAR, icra ve iflas Kanunu Serhi, s. 1863.

92


https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari-
https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari-
https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari-
https://portal.uyap.gov.tr/uyap-uygulamalari-

Genellikle doktrin de kanun geregi yapilan bu uygulamay1 benimsemis ve 1IK madde
135/2 ile borglunun haciz tarihinden sonraki tasarruflari ile alacaklinin haklarmin

zedelenmesinin 6nlendigi kabul edilmistir*4.

[IK madde 135/2 hiikmiiniin getirilis sebebinin bor¢lunun hacizden sonraki
tasarruflarinin alacakliya karsi gecerli olmamasi, bundan dolay aliciya kars1 da gecerli
olmamast gereginden dogdugu belirtilmekte ve kira s6zlesmesinin hacizden evvelki bir
zamanda olmasi halinin resmi senetle tevsikinin HMK’nun getirdigi sisteme uygun

oldugu goriilmektedir*+,

Ayni konuda baskaca bir gériis ise; Ilgili hiikiim ile amacin hacizden sonra yapilan bir
sOzlesmesi ile taginmazi isgal eden iiglincli kisinin taginmazdan zorla g¢ikartilmasini
saglamak oldugunu, eger kira sozlesmesi hacizden evvel yapilmis ise ilgili
so6zlesmesinin HMK geregince tevsik edilebilir halde olmas1 gerektigini aksi durumda
bunun ihale alicisina karsi ileri siiriilemeyecegini, fakat bu halde tasinmazi bosaltmak
zorunda kalan eski kiracinin genel hiikiimler cercevesinde kiracilik halinin tespit

ettirebilecegi ve bu yolla TBK’dan yararlanabilecegini belirtmektedir**,

818 sayili eBK madde 254 hiikmii ele alindiginda ise; satis ile kira sozlesmesinin
miinfesih oldugu kabul edilmekteydi. Ancak TBK madde 310 hiikmii ile tasinmaz
satislarinda kiraci agisindan koruyucu hiikiimler getirilmistir. Soyle ki, TBK hiikiimleri
geregince satis kira sozlesmesini bozmaz, yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi haline
gelir. 1IK madde 135/2 hiikmiinde cebri ihale sonucu tasinmazi satin alan alict
tasinmazda bulunan kiracinin tahliyesini isteyebilmektedir. Bu da 818 sayili eBK’da
“satim ile kira miinfesih olur” kuralima uygundu. Ancak, TBK hiikiimleri geregince yeni
getirilen satis kiray1 bozmaz ilkesine ve mevcut hukuk sistemi ile g¢eliskili bir durum
bulunmaktadir. Ancak ¢alismamizda izah edildigi {izere*** 1IK madde 135/2 hiikmiiniin
sartlarinin saglanmasi halinde TBK madde 310 hiikmiiniin uygulama alani bulunmakta
olup, ozel diizenleme kapsamindaki 1IK madde 135/2 hiikiimlerinin uygulanmas:

kanaatimizce maddenin getirilis amacina uygundur.

41 ERMAN, Degerlendirme, s. 368; KURU. El Kitabr, 5,680,

42 ERTUGRUL, $.556; ERMAN, Degerlendirme, s. 369.
443 ERMAN Degerlendirme, s. 369.

444 Bkz. 8.
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9.SONUC

6098 s. TBK m. 310 diizenlemesi, kira sdzlesmesinde kiralananin el degistirmesiyle
birlikte, yeni malikin kira s6zlesmesinin tarafi olmasi diizenlemektedir. TBK m. 310
hiikkmii, 818 s. BK"nun diizenlemesinden tamamen farkli olarak, yeni malike kira
sOzlesmesini sonlandirma imkan1 tanimamistir. Bu durum, kanun geregi meydana
geldigi icin kiracinin da yeni malikin, kira sdzlesmesine taraf olmasin1 kabul etmemesi

miimkiin olmayacaktir.

TBK madde 310 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in, ilke olarak hukuki islem yoluyla
meydana gelen ve ciiz*l halefiyetle gerceklesen el degistirme hallerinin gerceklesmesi
gerekmektedir*®®. Hiikmiin hedefledigi asil el degistirme, iradi el degistirmelerdir.
Bununla birlikte, bazi1 mahkeme kararlar1 ve hukuki islemlerin gegersizligi halinde

meydana gelen el degistirmelerde de hiikkmiin uygulanmasi miimkiin olabilir.

Kiraya verenin malik olmas1 zorunlulugu ise bir diger sart olarak sayilmalidir*®. Malik
olmayan kisinin yaptig1 kira sozlesmesi, kiralanan devredildigi takdir de yeni maliki
kanun geregi baglamayacaktir. Ayrica, kiraya verenin malik olmadigi, sonradan

miilkiyeti elde ettigi haller de hiikkmiin uygulama alanina girmemektedir.

Kiralananin, el degistirmeden once kiraciya teslim edilmesi gerekir**’. Bu sart, yeni
malikin iyiniyetinin énemli olmamastyla birlikte incelenmelidir*®. Yeni malik, kira
sOzlesmesinin olmadigna inansa ve devreden bunu taahhiit etmis olsa dahi, Kira
sOzlesmesiyle baglidir. Buna karsin, yeni malik, bu konuyu inceledigi, bunun iizerine
kira sozlesmesi yaptigi takdirde, korunmasi yerinde olacaktir. Bundan dolayi,

kiralananin kiractya teslimi hiikkmiin uygulanmasi i¢in bir sart olarak aranmalidr.

Kiralananin devredilmesi halinde, yeni malikin kira sézlesmesine taraf olmasi, yasal
sozlesme devri olarak nitelendirilmistir**®. Bu noktada, kira sézlesmesinin esyaya bagl

borg iligkisi olusturmasina yonelik fikir, dogrudan reddedilmemistir. Buna karsin, yasal

445 Bkz. 3.3.3.2.-a.
46 Bkz. 3.3.2.

47 Bkz. 3.3.1.3.
448 Bkz. 3.3.4.

49 Bkz. 5.2.
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sOzlesme devri kavrami, ortaya ¢ikan hukuki durumu yeterli bir sekilde ifade ettigi ve
yeni malikin s6zlesmeye halef olmasini iyi bir sekilde ortaya koydugu i¢in, bu kavram
kullanilmistir. Belirtmek gerekir ki, yasal sézlesme devri, TBK m. 310un emredici bir
kural olmasi sebebiyle, sonuglarini taraf iradelerine bagli olmaksizin doguracaktir. Bu
dogrultuda, kira s6zlesmesine, kiralananin devri halinde kira sdzlesmesini sonlandiracak

nitelikte bozucu sart konulmasi kabul edilmemistir.

Yasal sozlesme devriyle birlikte, kira iliskisi, ileriye etkili olarak, kanun geregi, tiim hak
ve borglariyla yeni malike gecer. El degistirmeden once dogan hak ve borglar®®,
devirden sonra da devam etmek kaydiyla, eski malikle kiraci arasinda kalir. Bu
hiikiimden dolay1, el degistirme sebebiyle eski malikin sorumlulugu kalmadigi gibi,
ondan herhangi bir tazminat istenmesine de ihtiyac yoktur. Yasal s6zlesme devrinin bir

sonucu olarak, eski malikin sahsina bagli olanlar digindaki hak ve bor¢lari, yeni malike

intikal edecektir.

Kiralayanin, kira sozlesmesi kurulduktan sonra tgiincii kisiye kiralanan tizerindeki
miilkiyet hakkin1 devretmesi ile uygulamada oldukca ¢ok karsilasiimaktadir. Bu
durumdan ise en ¢ok kiracilar etkilenmektedir. Nitekim 818 sayili eBK’nin 254.
maddesinde ‘“‘satimin kirayt bozacagi” kurali kabul edilmisti. Bu kuralin kotliye
kullanilmast sonucunun bertaraf edilmesi i¢in uygulamada da degisik goriisler ortaya
atilmistir. 6098 sayili TBK’da diizenlenen 310. madde hiikmiiyle de “satimin kiray:
bozmayacagr” kural olarak kabul edilmistir. Ancak TBK’da yapilan diizenleme Isvigre
Borglar Kanun’unda yer alan degisiklikleri tam anlamiyla karsilamamaktadir. Zira
Isvigre Borglar Kanunu m. 261, “yeni malik énceki kiralayamin sézlesmeye gére sahip
oldugu sekilde onceden kira sozlesmesini feshederse, kiraciya karsi bundan dogan
zararlardan dolayr sorumludur” hilkkmiine yer vermektedir. Bu hiikiim Tiirk Borglar
Kanunu'na alinmamistir. Ancak genel itibariyle kiralayan tarafindan gergeklestirilen
kiralananin miilkiyetinin her tiirli devrinde kiraci en azindan yeni malikin TBK m.
351’e dayanarak feshine kadar belli bir siire daha kiralananda ikamet etme imkanina

sahip olacaktir.

450 Bkz. 5.3.1.3.
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Ote yandan kiralananin kamulastirilmasi hiikiimleri Kanun’da sakli tutulmustur. Kamu-
lagtirma halinde idare s6zlesmenin tarafi haline gelmez ve kira sozlesmesi kusursuz
imkansizlik nedeniyle sona erer. Ancak kiralananin kamulastirilacagini bilmesine
ragmen bunu gizleyen kiraya verenden tazminat istenebilir. Ayrica tasinmaz kiralarinda,
sOzlesmenin serh edilmesi de miimkiindiir. Serh, yeni malikin gereksinim veya yeniden

inga ve imar gibi sebeplerle s6zlesmeyi sona erdirme imkanini 6nleyici isleve sahiptir.

Bununla birlikte 11K hiikiimleri uyarinca yapilan ihaleler sonucu edinilen tasinmazlarda,
ticiincti kisilerin olmasi ve haciz yolu ile takiplerde haciz tarihinden once resmi bir
belge ile kira sozlesmesinin yazili belgeye dayanmamasi halinde, tasinmazda bulunan
ticiincil kisilerin tahliyesini kisa siirede saglayarak ihale alicisina tasginmazin teslimini

saglamak icin IIK’nim 135/2 maddesi ile 6zel bir diizenleme getirilmistir.

Gergekten de kira sozlesmesi, haciz isleminden sonra fakat satis islemi sonucu li¢ilincii
kisiye devirden once yapilmigsa TBK m. 310’un uygulanmasi miimkiin olmayip yeni
malik kira sdzlesmesinin tarafi olmaz ve IIK m. 135/2 geregi yeni malik kiracinin
tahliyesini saglayabilir. Ancak kira sozlesmesi haciz isleminden 6nce yapilmis ve bu
kira s6zlesmesi resmi bir belgeyle de ispatlanmissa yeni malik TBK m. 310 hiikmii

uygulama alani bulur ve yeni malik kira sézlesmesine taraf olur.

Haciz yoluyla yapilan takipler sonucu icra yolu ile satilan taginmazlar1 hacizden once
yapilmig bir kira soézlesmesine dayanarak isgal etmekte olan kiracilarin kiracilik
stfatlarint hacizden dnce yapilmis resmi veya noterlikge onaylanmis bir kira sdzlesmesi
ile kanitlayamamalar1 durumunda IIK m.135/2 uyarinca tahliyeleri, Yargitay
uygulamasinda da kabul edilmektedir. Ote yandan IiK m.135/2 hiikmii doktrinde bir¢ok
yazar tarafindan elestirilmis ise de tasinmazin cebri icra yoluyla satisinin yapilmasindan
sonra taginmazi icra yoluyla satin almis olan {i¢iincii kisiden bu duruma katlanilmasinin

beklenilmesi bizce uygun degildir.

Soyle ki genel hiikiim niteligindeki Tiirk Bor¢lar Kanuna gore Icra ve Iflas Kanunu 6zel
nitelikteki bir diizenlemedir. Genel hiikiimler ile diizenlenen durumlarin 6zel hiikiimler
ile detaylandirilmasi giiniimiiziin ve kanunun gerekliligidir. Tiirk Borg¢lar Kanunu ile
kira sozlesmesi genel hatlari ile diizenlenmis ve tasinmazin el degistirmesinin sartlar1 ve

sonuglar1 belirlenmistir. Icra ve Iflas Kanunu ile ise cebri icra prosediirii ve prosediir
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geredi yapilmasi gereken cebri icra satislar1 ayrica ve 6zel olarak diizenlenmistir. Ozel
diizenlemeye karsin genel diizenlemeye itibar edilmesi bizce de yerinde
gorilmemektedir. Cebri icra yoluyla gergeklesen satislarin sonucunda tasinmazda
bulunan tgilincli kisilerin her birinin kiracilik hakkini ileri siirmesi hakkin kotiiye
kullanilmasma ve isgalcilerin korunmasina sebebiyet verir ki bu durum hukuken

miimkiin degildir.

Ancak bahsedilen sartlarin gergeklesmesi durumunda tasinmazda bulunan tigiinci
kisinin haciz tarihinden evvelki bir tarihte yapildigi resmi belge ile ispat edilen kira
sOzlesmesine dayanarak tasinmazda bulunmasi halinde ise genel diizenleme

kapsamindaki TBK m 310 hiikiimleri kanun geregi uygulanacaktir.

Cebri icra satislart igin 6zel bir diizenleme getirilmesinin sebebi kanaatimizce; icra
dairelerince yapilan satiglarin  giivenirliginin ve yapilacak satiglara katilimin
artirllmasidir. Zira cebri icra satiglarinin yiiksek masrafli oldugu ve cebri icra satislarina
ilginin yiiksek olmamas1 1K madde 135/2 hiikmiiniin énemini ve gerekliligini agikca

ortaya koymaktadir.
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