KIRALANANIN SATILMASI DURUMUNDA ALICININ SATICIYA
KARSI HAKLARI

Metin iKiZLER"
OZET

818 sayili onceki Borglar Kanunu'nda “satim kirayt bozar” ilkesi
benimsenmigken, 6098 sayui yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu'na gore “satim kirayi
bozmaz”. Gergekten de, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun 310. maddesine gore,
kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse,
veni malik kira sozlesmesinin tarafi olur. TBK m. 310 satis sézlesmelerinde de
uygulanir ve miilkiyetin nakliyle birlikte alict kira sozlesmesinin tarafi haline gelir.
Ancak bu durum alicimin satis sozlesmesi yapmaktaki menfaatleri ile ¢atisabilir.
Diger yandan kira sézlesmesinden dolay: satici satistan dogan bor¢larin geregi gibi
ifa edemeyebilir. Iste bu ¢calismada TBK m. 310 un satis sézlesmesine etkisi iizerinde
durulacak, bu baglamda alicimin TBK. m. 310 un olumsuz etkileri karsisinda saticrya
karsi ne gibi haklara sahip oldugu incelenecektir.

Anahtar Kelimeler: Kira sézlesmesi, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu m.
310, kiralanamn miilkiyetinin el degistirmesi, “satis kirayr bozmaz” kural, satis
sozlesmesi

BUYER’S RIGHTS AGAINST SELLER IN CASE OF SALE OF LEASED
PROPERTY

ABSTRACT

According to new Turkish Code of Obligations No. 6098, “sale does not void
the lease”, whereas “sale voids the preexisting lease” rule was located in former
Code No. 818. Indeed, in accordance with Art. 310 of Turkish Code of Obligations No.
6098, after concluding the lease contract lessor alienates the object for any reason,
the lease passes to the acquirer. Art. 310 applies where after concluding the lease
landlord sells the object too and buyer becomes a party to the lease together with
ownership of the object. But this may interfere with buyers interest in concluding
the sale contract. Additionally, because of lease contract, seller might fail discharge
an obligation under the sale contract as required. This article focuses on the effects
of Art. 310 of Turkish Code of Obligations No. 6098 on the sale contract. Therefore,
this artice analyzes what remedies are avaible to the buyer against seller for negative
effects of applying Art. 310.

Keywords: Lease contract, Art. 310 of Turkish Code of Obligations No. 6098,
alienation of leased property, “sale does not void the lease” rule, sale contract,
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Kiralananin Satilmasi Durumunda Alicinin Saticiya Kars1 Haklary

GIRIS

Bilindigi gibi, Tirk Borglar Kanunu (TBK) ile, onceki Borglar
Kanunu’nda benimsenen “satim, kiray1 bozar” ilkesi kaldirilmistir. “Satim,
kiray1 bozar” ilkesi, kiralananin sonradan bir bagkasina satildig1 durumlarda
alicinin, yani yeni malikin, kira s6zlesmesi ile bagh olmadigini ifade ediyor;
dolayistyla o, kiralanani kiracinin elinden alabiliyordu. Zira alicinin edindigi
mutlak hak karsisinda kiracinin nispi hakki gii¢siiz kaliyor; kiraci kira
sozlesmesinden dogan hakkini aliciya karst ileri siiremezken, alicinin edindigi
miilkiyet hakkina kiracinin saygi gostermesi bekleniyordu.

TBK m. 310 ile, bu kural tam tersine donmiis; bu defa da alict yeni
malikin, kiracinin kira sdzlesmesinden dogan haklarina dokunamamasi esasi
benimsenmistir. Daha dogrusu, yeni malik kanun geregi kira s6zlesmesinin
tarafi olur; kira sdzlesmenin kendiliginden gerceklesen devri ile kiraya veren
sifatin1 kazanir!. Kira stzlesmesinden dogan haklarin sahibi oldugu gibi
borglardan da sorumlu olur. Bunun anlami Tiirk borglar hukuku sisteminde
artik “satim, kiray1 bozmaz” ilkesinin gegerli oldugudur.

“Kiralananin el degistirmesi “ bagligini tasiyan TBK m. 310°da bu ilke
su sekilde ortaya konmustur: “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan
herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi olur”.
Hiikmiin gerekgesine gore de, “..kiraciyr yeni malik karsisinda korumak
amaciyla, kiracinin kiracilik hakkini yeni malike kars1 da ileri siirebilecegi ve
yeni malikin kiralanani edindigi anda, kanun geregi, kira sézlesmesinin tarafi
olacagi kabul edilmistir”.

Gorildiigi gibi, hiikiim satistan degil; kiralananin herhangi bir nedenle
el degistirmesinden sdz etmektedir. Gergekten Ogretide de benimsendigi
tizere?, satig disinda, mal degisimi, bagislama, adi ortaklik sbzlesmesi,

! Fahrettin ARAL/Hasan AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. Baski, Yetkin
Yayinlar1, Ankara 2015, s. 286; Fikret EREN, Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. baski,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2015, s. 347; Aydin ZEVKLILER/K. Emre GOKYAYLA, Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, 14. basi, Ankara 2014, s. 276; M. Alper GUMUS, Borg¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt: I, 3. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2013, s. 276. Hiikiim
emredici niteliktedir. Murat INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt: I, XII Levha Yaymcilik,
Istanbul 2014, s. 576; Pmar ALTINOK ORMANCI, “Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan
Sonra Kiralanamin El Degistirmesi: Satim Kiray1 Bozmaz ilkesinin Sonuglar1”, istanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y1l: 12, Sa. 24/2, 2013, s. 130.

2 ARAL/AYRANCI, s. 286-287; EREN, Borglar Ozel, s. 347; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 276; GUMUS, (2013), s. 275; Burak OZEN, “Kira Konusunun Devri”, Kazane1 Hukuk
Arastirmalari Dergisi, Cilt: 9, Sa. 103-104, 2013, s. 99; aym yonde isvBK m. 261 icin Theo
GUHL/Alfred KOLLER, § 44. Miete und Pacht, in: Das Schweizerische Obligationenrecht
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Oliinceye kadar bakma sozlesmesi vb. bir nedenle kiralanan el degistirirse,
yeni malik yine kira sdzlesmesinin tarafi olacaktir®.

Bu ¢alismada TBK m. 310; kiralananin sonradan el degistirmesinin
kira sozlesmesine etkisi incelenmeyecektir. Calisma, saticidan kiralanani
edinen alicinin, TBK m. 310’un uygulanacagi durumlarda, saticiya karsi
ne gibi haklara sahip olabilecegine odaklanmaktadir. Gergekten, istegine
bakilmaksizin, TBK m. 310 geregi kira sdzlesmesinin tarafi olan alicinin, her
durumda bundan memnun olacag: diisiiniilemez. Kiranin varligi nedeniyle
kiralanani kullanamama durumu ile karsilasan alicinin, satistan bekledigi
amag¢ da bazi durumlarda haliyle gerceklesmemis olacaktir. Odaklandigi bu
igerik dolayisi ile ¢alismanin satilanin kirada olmasimin satisa etkisi olarak
da sunulmasi yanlis olmaz. Bu anlamda, aslinda TBK m 310, kiralananin el
degistirmesinin ¢esitli hukuki nedenlerine ayni sonucu baglasa da, calisma bu
nedenlerden sadece satis1 konu edinmektedir. Diger nedenlere gore yayginlig
tartismasiz olan satisa odaklanmak suretiyle, ¢aligmanin derli toplu olmasi ve
bir makale diizeyini asmamasi hedeflenmektedir.

Sorunun bu boyutuna gegmeden dnce TBK m. 310’un 6zelliklerinin
ortaya konmasi geregi aciktir. Ancak TBK m. 310 ile ilgili, dnceden ortaya

mit Einschluss des Handels- und Wertpapierrechts, 9. Aufl., bearbeitet von Alfred
KOLLER, Anton K. SCHNYDER, Jean Nicolas DRUEY, Schulthess Verlag, Ziirich 2000,
§ 44 N. 72; Peter HIGI, Die Miete, in: Ziircher Kommentar zum Schweizerischen
Zivilgesetzbuch, V. Band, Obligationenrecht, Teilband V2b, Die Miete, Erste Lieferung,
Art. 253-265 OR, 3. Aufl., herausgegeben von Peter GAUCH, Schulthess Verlag, Ziirich
1994, Art. 261-261a N. 11; Peter HEINRICH, Art. 261-261b OR, in: Handkommentar
zum Schweizer Privatrecht, Vertragsverhiltnisse Teil 1: Innominatkontrakte, Kauf, Tausch,
Schenkung, Miete, Leihe Art. 184-318 OR, 2. Aufl., herausgegeben von Markus MULLER-
CHEN, Claire HUGUENIN, Daniel GIRSBERGER, Schulthess Verlag, Ziirich 2012, Art.
261-261b N. 2; SVIT-Kommentar (Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft-
Kommentar), Das schweizerische Mietrecht Kommentar, 3. Aufl., Schulthess Verlag,
Ziirich 2008, Art. 261-261a N. 2.

3 “Kamulagtirmaya iliskin hiikiimler saklidir” (TBK m. 310/2); miras hukukundaki killi ha-
lefiyet gibi, bu kapsamda degerlendirilemeyecek hukuki iliski ve durumlar i¢in bak. Cevdet
YAVUZ/Faruk ACAR/Burak OZEN, Tiirk Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. baski,
Beta Yayinevi, Istanbul 2014, s. 433; GUMUS, (2013), s. 275; ARAL/AYRANCI, s. 287;
EREN, Borglar Ozel, s. 347. Gergekten de mirascilar kiilli halef sifatiyla miras hukukunun
esaslar1 geregi, taraf sifat1 kazanarak kira szlesmesinden dogan haklari edinip borglardan
sorumlu olacagindan burada TBK m. 310 ile ilgili bir durum yoktur.; ayrica bak. HEINRICH,
Art. 261-261b N. 3; Richard PERMANN, Art. 261 OR, in: Orell Fiissli Kommentar,
Mietrecht Kommentar mit einschlégigen bundesrechtlichen und kantonalen Vorschriften, 2.
Aufl., Orell Fiissli Verlag, Ziirich 2007, Art. 261 N. 1; SVIT-Kommentar, Art. 261-261a N. 3.
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konan bilimsel ¢aligmalarin sayisi dikkate alindiginda*, bu konuda ¢ok fazla
ayrinttya inmeye gerek yoktur. Bu gerekceyle asagida once 6zIii bir sekilde
TBK m. 310’a deginilecek, ardindan da ¢alismanin asil konusunu olusturan
TBK m. 310’un uygulanmasinin satici ile alic1 arasindaki sozlesme iliskisine
etkisi lizerinde yogunlasilacaktir.

I. TBK m. 310°UN KAPSAMI VE KOSULLARI

Calismanmin ikinci kismiyla baglantih olarak, TBK m. 310’un baz
ozellikleri su sekilde siralanabilir:

1- Kira sozlesmesi, kiraya veremin bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasint kiraciya birakmayi, kiracinin
da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi tistlendigi sozlesmedir
(TBK m. 299).

TBK m. 310, kira sozlesmeleri ile ilgilidir. Dolayisiyla bu hiikmiin
uygulanmasi i¢in her seyden Once gecerli bir kira sdzlesmesinin varlig
gerekir’. Kira s6zlesmesi 6rnegin kiracinin s6zlesmenin yapildigi sirada ayirt
etme giicline sahip olmamasi nedeniyle gegersiz ise, bu gecersiz sézlesme
kiralananin el degistirmesi ile sthhat bulmaz. Dolayisiyla TBK m. 310, ancak
gecerli kira sdzlesmelerinin yeni malike devrini dngdriir.

2- Satici ile alict arasinda gecerli bir satis sozlesmesi kurulmamissa bu
sOzlesmenin ifasi ile kiralanin miilkiyeti el degistirmeyeceginden, TBK m.
310’un uygulanmasi ile karsilagilmayacaktir®.

3-TBKm. 310 uuygulanabilmesii¢in, kirasézlesmesininkurulmasindan
sonra kiralananin el degistirmis’ olmasi gerekir. Bu husus madde lafzinda

4 M. Fadil YILDIRIM, “Kiralananin Temliki Halinde Kiracinin Korunmasi Gereksiz mi?
—Kiralananin Temliki Halinde Yeni Malik Tarafindan Tahliye Edilen Kiracinin Tazminat
Talebi-, Gazi meversntemHukukFakultesnDergm C.XVII, Sa.4,2013,s. 117 vd.; OZEN,
89 vd.; Sezer CABRI, “Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El Deg1st1rmes1nm
veya Ug:uncu Kisinin Kiralanan Uzerinde Smirhi Ayni Hak Sahibi Olmasmin Sozlesmeye
Etkisi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 18,
Sa. 3, 2012, s. 163 vd.; Hayrunnisa OZDEMIR, “Kiralananin Devri ve Kira Sézlesmesinin
Durumu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 62, Sa. 1, 2013, s. 147
vd.; Meltem ERTUGRUL, “Ugiincii Kisinin Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra
Kiralananda Ustiin Hak Sahibi Olmas1”, Ankara Barosu Dergisi, Y11:72, Sa. 4, 2014, s. 541
vd.; ALTINOK ORMANCI, s. 125 vd.

5 OZDEMIR, s. 150; CABRI, s. 183; ERTUGRUL, s. 550.

¢ ERTUGRUL, s. 550; bak. CABRI, s. 175; Murat AYDOGDU/Nalan KAHVECI, Tiirk
Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 2. baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2014, s. 455.

7 “el degistirme” ifadesinin elestirisi i¢in bak. YILDIRIM, Kiralananin Temliki, s. 118-119.
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acikca ifade edilmistir. Eger kira s6zlesmesinden 6nce kiralananin miilkiyeti
bir bagkasina devredilmis ve fakat bir sekilde —kiraya veren onceki malik
tarafindan- kiralanan kiraciya birakilmigsa bir bagka hiikiim; TBK m. 309
uygulanir®. Burada da yine kirac1 bakimindan iligkiye yabanci bir —li¢iincii-
kisi devreye girmektedir. Nitekim gerek 309 gerekse 310 “Ugiincii kisinin ileri
siirdigli haklar sebebiyle sorumluluk™ iist baslig: altinda toplanmistir. Ancak
TBK m. 309 kira sozlesmesinde zapt1 diizenlemekte ve bu durumda kiraya
verenin kiractya kars1 acgilan davayi iistlenmesini ve kiraciin bundan dogan
her tiirlii zararimi gidermesini 6ngérmektedir’.

4- TBK m. 310’un uygulanmasi i¢in, kiralananin kullaniminin kiraciya
birakilmig olmasinin gerekip gerekmedigi tartigmalidir. Bilindigi gibi, kiraya
verenin kira sozlesmesinden dogan borg¢larindan biri de kiralananin kiracinin
kullanimina birakilmasidir; TBK m. 301’in ifadesi ile kiraciya teslim
edilmesidir. Kuskusuz bu, s6zlesmenin kurulmasi ile degil; sézlesmenin ifasi
ile ilgilidir. TBK m. 310’un lafzinda ise sadece kira s6zlesmesinin kurulmus
olmasindan séz edilmekle, ayrica kiralananin kiractya birakilmasindan,
zilyetliginin yukaridaki maksadi gerceklestirmek i¢in kiraciya devrinden, s6z
edilmemektedir.

Mesele gerek Tiirk gerekse Isvicre Hukukunda tartigmalidir. Yeri
gelmiskendeginmek gerekirki, Isvicre hukukundadakiralananin el degistirmesi
kanunla diizenlenmistir. Isvigre Borglar Kanunu’nun (IsvBK) 261. maddesi
TBK m. 310 ile ayn1 konuya ayrilmigtir. Hatta madde gerekcesinde de ifade
edildigi iizere, TBK m. 310’un diizenlenmesinde, Isvicre Borglar Kanunu’nun
261. maddesinin birinci ve sonuncu fikralar1 géz 6niinde tutulmustur. Nitekim
IsvBK 261/1°de de kira sozlesmesi —borglandirici islem- zikredilmekte ve
fakat kiralananin kiractya birakilmis olmasindan acik¢a s6z edilmemektedir.

Tiirk ve Isvigre Hukukunda daha fazla taraftar toplayan goriise gore,
TBK m. 310’un (IsvBK m. 261’in) uygulanmas: icin, kira sozlesmesinin
varlig1 yetmez; kiralananin zilyetliginin de kiraciya devredilmis olmasi
gerekir. Yani kiralanan kiraciya birakilmis olmalidir ki daha sonra miilkiyeti
el degistirdiginde yeni malik s6zlesmenin tarafi olsun'®,

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 433; AYDOGDU/KAHVECI, s. 455; OZEN, s. 101.

® Bak. INCEOGLU, s. 234 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 286-287; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 275; EREN, Borglar Ozel, s. 342 vd.; GUMUS, (2013), s. 273 vd.; ERTUGRUL, s. 548;
CABRI, s. 184.

10 M. Alper GQMUS, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Kira Sozlesmesi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2012, s. 148; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 434; ARAL/AYRANCI, s. 287;
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Diger goriise gore ise, kira s6zlesmenin varligi maddenin uygulanmasi
icin yeter; ayrica kiralananin zilyetliginin kiraciya devri gerekmez''; gerek
kanunun lafz1 gerekse kiractyr koruma amaci agisindan bu sonuca varmak
gerekir'?,

Asagida TBK 310’un uygulanabildigi durumlarda alicinin saticiya
karg1 bagvurabilecegi hukuki yollar incelenirken, bu iki goriise goére de
degerlendirme yapilacaktir's.

5- TBK m. 310°da so6zlesmenin kurulmasindan sonra kiralananin
herhangi bir sebeple “el degistirmesinden” s6z edilmektedir. Kiralananin
el degistirmesi onun miilkiyetinin kiraya verenden bir bagkasina ge¢cmesini
gerektirir'®. Miilkiyet devrini saglayan bu islem tasarruf islemi niteligindedir.
Dolayisiyla miilkiyetin nakline neden teskil edecek bir borglandirici islemin
varligi maddede Ongoriilen kosulu saglamaz!®. Su halde satis s6zlesmesi
ile saticinin miilkiyeti devir borcu altina girmesi, onun kiraya veren sifatini
etkilemez; ne zaman bu borcunu ifa eder ve boylelikle miilkiyeti nakleder,
o zaman kira sdzlesmesi kanun geregi aliciya devredilmis olur. Yeni malik
de miilkiyeti elde ettigi an itibariyle kiraya veren sifatin1 kazanir; kira
sozlesmesinin tarafi haline gelir. Tasinir miilkiyetinin nakli i¢in zilyetligin
devri gerekir (TMK m. 763/1). Dolayistyla zilyetligin bu maksatla devredildigi
anda, yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi olur. Taginmazlarda ise miilkiyetin
gecis am Tiirk ve Isvicre Hukukunda tartismalidir. Bir goriise gore, tapu siciline
tescil tarihinde taginmazin miilkiyeti kazanilmis olur. Zira TMK m. 705/1°e
gore, “Tasmmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur”. Diger goriise gore
ise burada tescilin sonuglarini diizenleyen TMK m. 1022 dikkate alinmalidir.

OZEN, s. 100; OZDEMIR, s. 158; AYDOGDU/KAHVECI, s. 455; ALTINOK ORMANCI,
s. 128-129; GUHL/KOLLER, § 44 N. 72-73; PERMANN, Art. 261 N. 4.

I HEINRICH, Art. 261-261b N. 4.
2. CABRI, s. 185; ERTUGRUL, s. 552.

13 Ancak belirtmek gerekirse kanaatimce, mutlak hak karsisindan nispi hakki giiglendiren TBK
m. 310 bir istisna hiikmii olarak goriilmeli ve dar yorumlanmalidir. Bu nedenle, uygulanmast
icin, kiralananin zilyetliginin kiractya birakilmis olmasi aranmalidir.

4 TBK m. 311°e gore, “S6zlesmenin kurulmasindan sonra tigtincii bir kisi, kiralanan tizerinde
kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle ilgili
hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir”. Hiikiim, kiralanan iizerinde bir Giglincii kiginin sinirli
ayni hak sahibi olmasi durumunu diizenlemektedir.

15 OZEN, s. 100; CABRI, s. 173, 185; “Miilkiyetin el degistirmesi tasarruf islemine isaret
edeceginden, TBK m. 310/f.1’in borglandirici islem yerine buna dayanan tasarruf islemini
kapsadig1 soylenecektir” YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 432; INCEOGLU, s. 577; OZDEMIR, s.
162; ERTUGRUL, s. 550; HIGI, Art. 261-261a N. 15; SVIT-Kommentar, Art. 261-261a N. 3.
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Bu hiikiimde ise, tescilin etkisinin yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden
baglayacagi diizenlemistir. Yani sonradan tescilin gerceklesmesi ile birlikte
—tescilin gerceklesmesi kosuluyla-, yevmiye defterine kayit tarihi itibariyle
taginmazin miilkiyeti kazanilmig olacaktir!®.

6- TBK m. 310’un uygulanmas1 i¢in kiraya verenin, malik olmasi
aranmali midir? Bir bagka deyisle, kiralanan1 devreden, ayn1 zamanda kira
sozlesmesinin tarafi sifatini tagimali midir?

Isvigre hukukundaki genel anlayisa gore, dnceki malikin kiraya veren
olmadigi durumlarda, kira s6zlesmesi yeni malike -kanun geregi- devredilmis
olmaz". Bu kanaatin olusumunda, IsvBK’nin, kiraya verenin kiralanan:
devretmesinden “verdussert der Vermieter die Sache...” (m. 261/1) soz
etmesinin etkisi yadsinamaz. Aynmi ifade TBK m. 310°da ge¢cmemektedir.
Animsatmak gerekirse, Kanun’da kiralananin el degistirmesinden s6z
edilmektedir. Bu ikisi arasinda bir anlam farkina yol agmayacak sekilde, Tiirk
ogretisinde de kiraya verenin miilkiyet hakkina sahip olmas1 gerektigi ifade
edilebilmektedir'®. Diger bir goriise gore, kira sdzlesmesinin devri i¢in kiraya
verenin mutlaka malik olmas1 gerekmez®.

II. TBK. M. 310°UN UYGULANDIGI DURUMLARDA ALICININ
SATICIYA KARSI HAKLARI

Daha o6nce deginildigi gibi, TBK m. 310, kira s6zlesmesinin kanun
geregi yeni malike devrini dngdrmektedir. Devrin nedenini satisin olusturdugu

16 Bu goriisler i¢in, TBK m. 310 ve IsvBK m. 261 ile baglantili olarak bak. GUHL/KOLLER,
§ 44 N. 64; HIGI, Art. 261-261a N. 25; HEINRICH, Art. 261-261b N. 6; PERMANN, Art.
261 N. 3; CABRI, s. 173-174; ERTUGRUL, s. 555-556; OZDEMIR, s. 155-156; YAVUZ/
ACAR/OZEN, s. 432; EREN, Borglar Ozel, s. 347; AYDOGDU/KAHVECI, s. 459;
GUMUS, (2012), s. 149. Miilkiyetin tescilsiz kazanimi hakkinda, TBK m. 310 ile baglantil
olarak bak. INCEOGLU, s. 579; CABRI, s. 174-175, 185.

17 Bak. HIGI, Art. 261-261a N. 15; ERTUGRUL, s. 553; OZDEMIR, s. 151.

18 Bu goriis ve iyiniyetin miilkiyetin kazanilmasinda etkisi bakimindan degerlendirmeler igin

bak. OZEN, s. 101; OZDEMIR, s. 151; bu goriiste GUMUS, (2013), s. 275; AYDOGDU/
KAHVECI, s. 457; “Bundan dolay1 kiralanan1 devreden veya iizerinde iiciincii bir kisiye ayni
hak taniyan kisi kira sdzlesmesinin tarafi degilse, bu halde kira s6zlesmesi devredilmis olmaz
ve kiralanan iizerinde hak sahibi olan kisi kiracidan kiralanani iade veya tahliye etmesini
isteyebilir. Bu halde kiraci, kiraya verenden sozlesmeye aykirilik hiikiimlerince (TBK m.
112) ugramis oldugu miispet zararlarm tazminini isteyebilir”. CABRI, s. 186; ERTUGRUL’a
gore ise; “.....kiracinin korunabilmesi esasindan hareket edilerek, kiraya verenin mutlaka ma-
lik olmas1 sartt aranmamalidir. Ancak bu hiikiim malik disinda bir kisi tarafindan malikin
rizast veya onayiyla yahut malik tarafindan malin kiraya verilmesi halinde uygulanmalidir”.
ERTUGRUL, s. 553.

1 INCEOGLU, s. 582 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 431-432, 434; ERTUGRUL, s. 553.
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islemler agisindan da bu kural gecerlidir. Su halde kira iligkisinin devrinin
gerceklesmesi alicinin rizasina baglh degildir. Hatta devrin gergeklesmesi,
alicinin bu durumu bilip bilmemesine de bagh degildir®. Alict miilkiyetini
kazandigi malin bir baskasinakiraya verildigini bilmese dahi kira sézlesmesinin
tarafi olacaktir. Bu durumda alic1 hi¢ de istemedigi halde kiraya veren sifatini
kazanacak, kira sozlesmesinden dogan borglar1 yiiklenecek ve -kendisine
yabanci birisi- kiract ile muhatap olmak zorunda kalacaktir. Belki daha da
onemlisi mali kullanma imkanini yitirecektir. Kiradan dolayi satic1 da, satistan
dogan borglarint yerine getirmede giicliikler yasayacaktir ve aliciya karsi
sorumlulugu dogacaktir.

Yukarida ipuglart verilen nedenlerle, alicinin saticiya karsi sahip
olacag1 haklar iki iist baglik altinda toplayarak incelemek isabetli olabilir:
Borca aykiriliktan dogan haklar ve irade bozukluklarindan dogan haklar.
Yine alicinin, satici ile islem yaparken kiranin varligini bilip bilmemesi,
satictya kargi kullanabilecegi haklar acisindan énem arz edeceginden konu
incelenirken dikkate alinmalidir.

Konu incelenirken dikkate alinmasi gereken bir baska husus ise, kira ile
satigin, gerek kurulma gerekse ifa an1 agisindan ¢esitli ihtimallere gore birbirine
etkisidir. TBK m. 310’un satistan dolay1 uygulandigi durumlarda, taraflar
ayni olmayan iki hukuki iligki bulunacagi agiktir. Bunlardan birisi satici ile
alic1 arasindaki satis iliskisi, digeri ise satici/kiraya veren ile kiraci arasindaki
kira iligkisidir. Alicinin saticiya kars1 bagvurabilecegi haklar noktasinda, bu
iki iliskinin kurulma an1 acisindan oncelik sonralig1 ve hangisinin dnce ifa
edildigi 6nem tagimaktadir.

A. Borca Aykiriiktan Dogan Haklar
1. Kira Sézlesmesinin Once Satisin Sonra Kuruldugu Durumlar

Bu ihtimalde 6nce kira s6zlesmesi kurulmus, sonra kiraya veren/malik,
bir bagkasi ile satig sdzlesmesi yapmistir. Bu durumda karsilasilacak sorunlari,
zilyetligin devri noktasinda hangi sdzlesmenin daha once ifa edildigine gore
ayri ayr1 incelemekte yarar vardir.

a. Zilyetligin Aliciya Devredilmis Olmasi

Kira sozlesmesi yapildiktan sonra kiraya veren, kiralananin zilyetligini
kiraciya devretmeyip onu bir bagkasina satmis ve satilani aliciya devretmis

2 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5. 277 dn. 251; INCEOGLU, s. 587; OZEN, 5. 102; OZDEMIR,
s. 150; CABRI, s. 187.
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olabilir. Bu ihtimalde haliyle kiraya veren, kiralananin kiraciya teslimi
borcunu yerine getirmeden (TBK m. 301), satilanin zilyetligini ve miilkiyetini
alictya devretmis olmaktadir.

Boyle bir ihtimalde, kiralanan tasinir ise bilindigi gibi, zilyetligin bu
maksatla devri ile miilkiyet aliciya gegecektir. Bu durumda kiraya veren
ile alic1 arasinda, miilkiyetin devrini saglayan tasarruf islemi gerceklesmis
olmaktadir. Yani seyin maliki artik alicidir. Acaba kiraci ile alici arasinda bu
ihtimalde TBK m. 310 geregi kira sozlesmesinin varligindan sz edilebilecek
midir?

Bu sorunun yanitini 6gretideki farkli goriislere gore vermek gerekir.

-Ogretide bir goriisiin, TBK m. 310’un uygulanmasi i¢in kiralananin
kullaniminin kiraciya birakilmig olmasini zorunlu gordiigiine deginilmisti.
Kira sdzlesmesi satistan dnce kurulmus olsa bile, kiralananin zilyetligi kiraciya
devredilmemisse, bu goriise gore, TBK m. 310 uygulanmaz. Dolayistyla alici
kira sozlesmesinin tarafi olmaz. Seyi kiraciya birakmak zorunda degildir.
Bu durumda kiraci, kiraya veren sifati devam eden saticiya bagvurarak TBK
m. 112 ¢ergevesinde, borcun ifa edilmemesinden dogan zararlarini (olumlu
zararlarini) talep edebilecektir?'.

Satic1 ile alic1 arasindaki iliskiye gelince, bu ihtimalde alic1 ifadan
bekledigi menfaati elde etmekte; satict da seyin zilyetligini ve miilkiyetini
geregi gibi devretmekle borcunu ifa etmis olmaktadir. Bu nedenle kira
sozlesmesinin varligi, satis agisindan bir sorun dogurmamakta; alicinin da
kira kaynakli bir yoksunluk ya da olumsuzluk nedeniyle saticiya yoneltecegi
bir talep bulunmamaktadir.

-Ikinci goriise gore ise, kira sozlesmesi yapildiktan sonra kiraciya
zilyetlik devredilmemis olsa bile, TBK m. 310 uygulanacaktir. Dolayisiyla
seyin zilyetligi ve miilkiyeti kendisine devredilen alici, kira sdzlesmesinin
tarafi haline gelecektir. Kiralananin kullanilmasim1 veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmak kira sézlesmesinin esasl
unsurlarindandir (TBK m. 299). Kiraya verenin asli edim yiikiimliiliiklerinden
biri de, kiralanan1 kararlastirilan tarihte, sozlesmede amaclanan kullanima
elverisli bir duruma kiractya teslim etmektir (TBK m. 301). O halde kiraci,
kira s6zlesmesi yapildiktan sonra sey baskasina satilip devredilse dahi, artik
kira sozlesmesinin tarafi haline gelen yeni malikten kiralananin kendisine

21 OZEN, s. 100; AYDOGDU/KAHVECI, s. 455; aym yonde Isvigre Hukukunda PERMANN,
Art. 261 N. 4.

Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XX, Y. 2016, Sa. 2 33



Kiralananin Satilmasi Durumunda Alicinin Saticiya Kars1 Haklary

birakilmasini isteyebilecek; bu maksatla aynen ifa ve gecikme tazminati
talep edebilecektir. Yine, kira sdzlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmelerden oldugundan TBK m. 125’de yer alan se¢imlik haklardan da
yararlanilabilecektir. Ozetle, kiralanani birakma borcunu yerine getirmeyen
kiraya veren, temerriide diisiiriilebilecektir. Kuskusuz, kiralanani tahrip ya da
yok etmisse, bu takdirde de borcunu hi¢ ya da geregi gibi ifa edemeyeceginden,
kiracinin bundan dogan zararin1 gidermekle yiikiimlii olacaktir (TBK m. 112).

Su halde ikinci goriise gore, kiraci aynen ifa davasi agarak alicinin yeni
satin aldig1 seyi kendisine birakmasini saglayabilir. Bir baska deyisle, satilani
kira sdzlesmesinden dolay1 alicinin elinden alabilir. Bu durumun satici ile
alic1 arasindaki iligkiye olumsuz yansiyacagi agik olmakla birlikte, aliciya ne
gibi hukuki imkanlar saglayacag tizerinde durmak gerekir. Her seyden once,
kiracinin ayn1 zamanda kiralanan niteligi tasiyan satilani alicinin elinden
almasmin, zapt anlaminda bir “elden alma” olup olmadigina karar vermek
gerekir.

Taginir satiginda saticinin  zapttan sorumlulugu TBK m. 214 ve
devaminda diizenlenmistirr. TBK m. 214’e¢ gore, satis soOzlesmesinin
kuruldugu sirada var olan bir hak dolayisiyla, satilanin tamami veya bir
kismu bir ti¢lincii kisi tarafindan alicinin elinden alinirsa satici, bundan dolay1
alictya karsi sorumlu olur. Su halde tgiincii kisinin hakki 6yle bir haktir ki,
alicinin hakkina gore korunmakta ve alicinin tiglincii kiginin satilan {izerindeki
hakkina saygi gostermesini gerektirmektedir. Bir baska deyisle ii¢iincii kiginin
satis sozlesmesinin kuruldugu sirada var olan hakki, alicinin hakkina gore
istiin bir haktir ve bu nedenle alici, tiglincii kiginin satilant elinden almasini
veya onu milkiyet hakkindan dogan bazi yetkilerden yoksun birakmasini
engelleyememektedir®.

Ucgiincii kisinin satilan1 zaptinin dayandigi hak, miilkiyet hakki veya
bir sinirli ayni hak olabilir. Bu ikisinin alicinin hakkima gore istiinliigii
noktasinda tartisma yoktur?. Ornegin, tasinir1 calinmis ve baskasina satilmis
bir kisi, satis sozlesmesi agisindan {igiincii kisi konumundadir. Kendisinden
calinan satilani, alict iyiniyetli olsa bile, bes yil icinde agacagi bir dava ile
onun elinden alabilir (TMK m. 989).

2 ARAL/AYRANCI, s. 107.

2 H. Nami NOMER/B. ilkay ENGIN, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Ozel Borg iliskileri,
Cilt I: Satis Sozlesmesi, 2. Basi, Se¢kin Yayinlari, Ankara 2015, m. 214 n. 33.
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Miilkiyet hakki ve sinirli ayni haklar mutlak hak niteligindedir; herkese
kars1 korunur ve herkese karsi ileri siiriilebilir. Saticinin distiin hakki, yine
mutlak hak niteligine sahip diger haklara; fikri ve sinai haklar** ve kisilik
hakkina® da dayanabilir.

Nispi haklara gelince, bunlarin alicinin miilkiyet hakki karsisinda, zapta
neden olacak bir istiinliik saglayip saglamayacag: tartigmalidir. Bir goriise
gore nispi haklar bu imkan1 saglamaz®®; diger goriise gore, tapu siciline serh
verilmis bdylelikle kuvvetlendirilmis nispi haklar da zapttan sorumluluga yol
acar?’.

Kira sozlesmesi, kiraya veren ile kiraci arasinda bor¢ doguran bir
sOzlesmedir. Kiraciya nispi hak saglar. Kira sozlesmesi tapu siciline serh
verilebilirse de bunun etkisi ve konulus amaci farklidir (TBK m. 312)%. Bu
nedenle TBK m. 310 agisindan serh verilmis olsun veya olmasin yahut konusu
taginmaz ya da tasiir olsun tiim kira sdzlesmeleri i¢in sorunun incelenmesi
gerekir.

Oncelikle, satilanmn alicinin “elinden almmasmi” saglayacak iistiin
hakkin yalniz mutlak hak niteliginde olabilecegi kabul edilir ve nispi haklar
disarida tutulursa, kira sozlesmesinden dogan kiracinin hakki, zapttan
sorumluluga yol agmaz. Bu durumda, kiralanan1 kiraciya birakmak zorunda
kalan alicinin saticrya karst TBK m. 112’ye gore tazminat isteme hakk: dogar;
zira borg geregi gibi ifa edilmemis olur®.

Zapta neden olan Ustiin hakkin nispi hak niteliginde de olabilecegini
kabul eden goriise gelince, tapu siciline serh verilmis nispi haklarin bu nitelikte
goriilmesi; serhin nispi hakkin ti¢iincii kisilere karst da ileri siiriilebilmesini
saglamasindan dolayidir. TBK m. 310, kira sozlesmesinin kanun geregi
devrini 6ngérmekte ve taraflarin buna rizasmi aramamaktadir. Hal boyle

1 ARAL/AYRANCIL, s. 107; EREN, Borglar Ozel, s. 82; GUMUS, (2013), s. 55; NOMER/
ENGIN, m. 214 n. 33.

2 EREN, Borglar Ozel, s. 82; NOMER/ENGIN, m. 214 n. 33.
2% GUMUS, (2013), s. 55.

27 Bak. NOMER/ENGIN, m. 214n.33; ARAL/AYRANCLs. 107; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 144-145; EREN, Borglar Ozel, s. 82.

* Hiikiim hakkinda bak. CABRI, 190 vd,; INCEOGLU, 609 vd.; GUMUS, (2012), 152 vd,;
EREN, Borglar Ozel, s. 348 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s. 457-458, 463 vd.

» Bu ihtimalde, satilanin zilyetligi ve miilkiyeti alictya devredilmis olmakla birlikte, kiraci
TBK m. 310 geregince kira sdzlesmesinden dolay1 seyin kendisine birakilmasini (aynen ifa)
saglayabileceginden, saticinin TBK m. 112 anlaminda aliciya karsi borcunu geregi gibi ifa
etmediginden s6z etmek gerekir.
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olunca, kiracinin alici/yeni malike yonelttigi kiralananin kendisine birakilmasi
(zilyetliginin devri) talebi de kanun geregi aliciya kars ileri siiriilebilen bir
hakka dayanmis olmaktadir. Bu yolla kiraci, kiralanan1 “alicinin elinden”
alabilmektedir. Su halde TBK m. 310 kaynakli bu elden alma, kanundan
dogan nispi hak nitelikli bir iistiin hakka dayanmis olmaktadir. Ger¢i burada
miilkiyet hakki yine malikte kalmaktadir. Ancak zaten zapta yol acan elden
alma, muhakkak satilanin tamamiyla —miilkiyet hakki anlaminda- elden
alinmasin1 gerektirmez. Dolayisiyla, maliki kullanim hakkindan yoksun
birakan, TBK m. 310 kaynakli elden alma bu gerekgeyle de zapt kapsami
disinda kalmaz.

Bu acgiklamalar 15181inda, nispi haklarin da zaptta neden olabilecegi
gorlisii agisindan, TBK m. 310’un uygulanabildigi durumlarda, kiracinin
kiralanani alicinin elinden almasinin, saticinin zapttan sorumluluguna yol
acacagi ortaya ¢ikmaktadir®.

Zapt, tam zapt veya kismi zapt seklinde gerceklesebilir. Satilan alicinin
elinden tamamen alintyorsa tam zapt; kismen alintyor ya da bir smirlt ayni
hak yahut nispi haktan dolay1 miilkiyet hakkindan dogan bazi yetkilerden
alicty1 yoksun kiliyorsa kismi zapttan soz edilir®'. Kira sozlesmesinin varligi,
alicinin satilan lizerindeki miilkiyet hakkini sona erdirmemekte, ancak satilani
kullanma imkanindan onu yoksun birakmaktadir. Bu nedenle TBK m. 310’un
geregi olarak satilanin zilyetliginin kiraciya devredilmek zorunda kalinmasi,
tam zapt degil kismi zapt olarak nitelendirilmelidir®>.

Kismi zapt halinde alicinin haklarini diizenleyen TBK m. 218’e gore,
satilanin bir kism1 elinden alinmissa alici, saticidan sadece bu ylizden ugradigi
zararin giderilmesini isteyebilir (f. 1). Maddede hangi zararlarin hangi
esaslara gore giderilecegine dair bir agiklik yoktur. Bu hususta, saticinin tam
zapttan sorumlulugunu diizenleyen TBK m. 217’ten yararlanilabilecegi kabul
edilmektedir®. Bu maddede saticinin bazi zararlar i¢in kusursuz sorumlulugu;
bazilari ig¢inse kusur sorumlulugu oOngoriilmistiir**. Kusur sorumlulugu
30 Bak. NOMER/ENGIN, m. 214 n. 33 ve aym sayfada dn. 53; OZEN, s. 102; isvBK m. 261

i¢in GUHL/KOLLER, § 44 N. 66.

31 ARAL/AYRANCI, s. 107-108; EREN, Borglar Ozel, s. 94; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
143.

2. NOMER/ENGIN, m. 214 n. 42; OZEN, s. 102-103.

* ARAL/AYRANCI, s. 114; Ancak hiikmiin nasil uygulanacagi hakkinda farkl goriisler igin
bak. GUMUS, (2013), s. 62-63.

3 Ayrintih bilgi icin bak. GUMUS, (2013), s. 61 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 120-121;
EREN, Borglar Ozel, s. 86 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 113-114.
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ongortilenler icin, TBK m. 112°deki gibi burada da satict aleyhine kusur
karinesi devreye girer.

Kismi zaptta asil olan, goriildiigii gibi, sdzlesmenin kendiliginden sona
ermesi*® degil; saticinin zapttan dolay1 tazminat 6demesidir; yani taraflar
arasindaki satis sdzlesmesi varligini stirdiiriir. Bunun istisnast 218. maddenin
ikinci fikrasinda diizenlenmistir. Buna gore, “Ancak alicinin, satilandaki bu
durumu bilseydi onu satin almayacagi durum ve kosullardan anlasiliyorsa,
alict hakimden sozlesmenin sona ermesine karar vermesini isteyebilir. Bu
durumda alici, satilanin elinde kalmig olan kismini o zamana kadar elde etmis
oldugu yararlarla birlikte, saticiya geri vermekle yiikiimliidiir”.

Kiradan dolay1 satilanin kismi zapti durumunda da alict TBK m.
218/2’nin sundugu imkandan yararlanabilir. Bu durumda, satilanin kiraya
verildigini bilmis olsaydi alicinin onu satin almayacagi durum ve kosullardan
anlagilmalidir.

Tam zapt halinde satis sozlesmesinin kendiliginden sona ermesini
ongoren TBK m. 217°nin aksine, kismi zapt halinde sdzlesmeye son verilmesi
hakimden istenir. Yani bu hak dava yoluyla kullanilir. Mahkemece verilen
sOzlesmesinin sona erdigine iligkin karar da yenilik doguran bir karardir®.

Tagmir satisina iliskin kurallar, kiyas yoluyla taginmaz satisinda da
uygulanacagindan (TBK m. 246), yukarida yapilan agiklamalar, niteligine
uygun diistiigii dlglide tasinmaz satiglarinda TBK m. 310’un uygulanmasi
ile karsilasilan durumlar icin de gecerlidir. Ornegin, yasadig1 yerden baska
bir kente atanan bir memur, oturmak maksadiyla orada bir taginmazi satig
yoluyla edindigini ve fakat tasinmaz kiraya verildigi icin bu imkandan yoksun
kaldigin1 ispatlayarak, satis sozlesmesinin sona erdirilmesini hakimden
isteyebilir. Kuskusuz bunun yerine alici, yeni malikin konut gereksinimine
dair TBK m. 351°den yararlanarak da kira s6zlesmesini sona erdirme yolunu
secebilir ki bu durumda, edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde durumu
kiractya yazili olarak bildirecek ve edinmeden’” ancak alt1 ay sonra tahliye
davasi agacaktir (TBK m. 351),

3 Tam zapt halinde, satig s6zlesmesi kendiliginden sona ermis sayilir (TBK m. 217/1).
36 EREN, Borglar Ozel, s. 95; GUMUS, (2013), s. 63.

37 Alt1 aylik siire bildirim tarihinden degil, edinme tarihinden hesaplamir. GUMUS, (2012), s.
359.
3 “Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sézlesmeyi sona erdirme

hakkini, sdzlesme siiresinin bitiminden baglayarak bir ay i¢inde acacagi dava yoluyla da
kullanabilir” (TBK m. 351/2).
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Alict kiranin varligindan dolayr kismi zapt hiikiimlerine basvurarak
satig sdzlesmesinin sona ermesini saglarsa, iligkiye yine tam zaptta iliskin
TBK m. 217’nin kiyasen uygulanmasi gerekir®.

Bu husustatizerinde durulmasi gereken bir bagka husus, satilan kendisine
devredilen alicinin, kira sdzlesmesinin varligini sonradan 6grendiginde, kiraci
kendisinden heniiz bir talepte bulunmadan 6nce zapt hiikiimlerine basvurup
bagvuramayacagidir. Burada, kira iligskinin varlig1 tek basina yeterli olmayip,
kiracinin kiralananin kendisine birakilmasini talep etmis olmasi, yani zapt
hakkinit kullanmig olmasit aranmalidir®. Dolayisiyla kiract bu hakkini
kullanmadan 6nce, alic1 zapt hiikiimlerine gore saticiya bagvuramaz*'.

Alict kuskusuz satilanla ilgili bir bagkasi ile yapilmis kira sdzlesmesinin
varligimi bilerek de satig sozlesmesini yapmis olabilir. Bu durumda kira
sozlesmesinin varliginit TBK m. 310’un uygulanmasinda yeterli goren goriis
acisindan, TBK m. 214/II’ye deginmek gerekir. Bu hiikme gore, alici, elinden
alimma tehlikesini sdzlesmenin kuruldugu sirada biliyor idiyse satici, ayrica
tistlenmis olmadik¢a zapttan dolay1 sorumlu olmaz. Dolayisiyla alici, kira
iligkisinin varligin1 bilerek satin almaya razi olmussa, zapt hiikiimlerine
kural olarak bagvuramayacaktir. Ancak satici, satilanin alicinin elinden
alinmayacagini ayrica Uistlenirse, zapttan sorumlu olacaktir*’.

b. Zilyetligin Kiraciya Devredilmis Olmasi

Bu baslik altinda iki ihtimal incelenebilir. Ilk olarak, 6nceki malik ile
kirac1 arasinda gegerli bir kira iligki vardir. Bu iligkinin geregi olarak, kiralanan
kiraciya birakilmistir. Daha sonra kiralanan bir baskasma satilmstir. Ikinci
olarak, kira sdzlesmesi yapildiktan ve fakat ifa edilmeden dnce kiraya veren,
kiralanan1 bir bagkasina satmistir. Ancak heniiz zilyetliginde ve miilkiyetinde
bulunan o seyi aliciya degil; kiraciya teslim etmistir. Bu durumda haliyle
onceki malik, kira s6zlesmesinden dogan, kiralananin kullanimini kiractya
birakma borcunu yerine getirmeyi tercih etmis olmaktadir.

3 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 122; GUMUS, (2013), s. 62-63.

40 Genel olarak zaptta ayni sonug igin bak. EREN, Borglar Ozel, s. 112; ARAL/AYRANCI,
s. 110; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 145; konunun tartismali yonii i¢in bak. NOMER/
ENGIN, m. 214 n. 43.

41 Bak. asagida “3. Borcun Geregi Gibi Ifa Edilmemesinden Dolay1 Alicimin Haklar1”.

# Kiraciya zilyetligin devrini zorunlu goren goriis agisindan ise, “elden alma” noktasinda

zaptin kosullarinin gergeklestiginde tereddiit dogacaktir ki, bu hususa ayrica bir bagka vesile
ile deginilecektir.
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Her iki durumda da satilanin aliciya teslim edilemeyecegi agiktir. Oysa
satig sozlesmesinde satilanin zilyetlik ve miilkiyetinin alictya devredilmesi,
saticinin asli borglarini olusturur. Nitekim bu s6zlesmenin tanimini i¢eren
207. maddede, satilanin zilyetlik ve miilkiyetinin aliciya devredilmesinin
iistlenilmesi satisin objektif esasli unsuru olarak yer alir. Yine taginir satisina
iliskin 210. maddeye gore satici, miilkiyetini gegirmek amaciyla satilanin
zilyetligini alictya devretmekle yiikiimliidiir.

Bu hiikiimler 818 sayili dnceki Bor¢lar Kanunu’ndaki hiikiimlerden
farklilik arz eder. Zira bu Kanun’da satilan malin tesliminden sz ediliyordu
(BK m. 182, 185). Nitekim gerek TBK m. 207 gerekse 210. maddenin
gerekgesinde bu duruma dikkat g¢ekilmis; tasinir bir malin miilkiyetinin
devrinin, sadece satilanin fiilen teslimi yoluyla degil, zilyetligin teslime bagli
olmaksizin kazanildigi diger yollarla da (kisa elden teslim veya hiikmen
teslim gibi) gerceklesebilecegi géz Oniinde tutularak, “teslim” yerine, daha
kapsamli olan “zilyetligin devrinden” s6z edildigi ifade edilmistir. Ger¢ekten
de teslim, zilyetligin devri yollarindan biridir. Teslim denince akla oncelikle
bir seyin fiilen karsi tarafa birakilmasi, ona verilmesi anlasilir. Ayrica esya
iizerinde egemenlik saglayan, bir otomobilin anahtar1 gibi araclarin verilmesi,
zilyetlik anlagmasi yoluyla fiili egemenligin saglanmasi da zilyetligin teslim
yoluyla kazanilmasi1 kapsaminda goriiliir. Kisa elden teslim de, alicinin zaten
zilyetligindeki seyi satin aldigi durumlarda s6z konusu olur. Buna karsilik,
hilkmen teslim ve zilyetligin havalesi yoluyla zilyetlik devredildiginde,
devralana sey fiilen teslim edilmis olmaz*.

TBK’da “teslim” yerine “zilyetligin devrinden” sz edilmesi, saticiya
zilyetligin devri yollarindan diledigini segme hususunda bir hak taninmis
olduguna yorumlanmamalidir. Saticinin borcu, iizerinde alicininki disinda bir
baska zilyetlik kalmayacak sekilde satilanin zilyetligini aliciya devretmektir.
Bu kabul, saticinin herhangi bir zilyetligin devri yolunu segme konusunda
serbest olmadig1 anlamina gelir. O halde Kanun’da, zilyetligin devri yollarinin
tamamini kapsayan bir ifade tercih edilmis olmakla isabetli davranilmistir ve
fakat bununla saticiya eskisinden genis yetkiler verilmemis; bu yollardan bir
kismina bagvurulmasi alicinin rizas1 olmaksizin kullanilamaz kalmistir®,

4 Satis sozlesmesi agisindan bak. GUMUS, (2013), s. 50; NOMER/ENGIN, m. 207 n. 53;
Mustafa ARIKAN/Mehmet AKCAAL, “Satis Sozlesmesine Iliskin Hiikiimler Bakimindan
Zilyetligin Devri Kavramma Iliskin Degerlendirmeler”, Selcuk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 21, Sa. 2, 2013, s. 166, 169.

“ Bukonuda gesitli degerlendirmeler i¢in bak. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 89; NOMER/ERGIN,
m. 207 n. 54; GUMUS, (2013), s. 50-51; ARAL/AYRANCI, s. 89; ARIKAN/AKCAAL, s.
171 vd.
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Kira sozlesmesine gelince, satilan sey kirada ise satici, seyi kira
sozlesmesi devam ederken kiracinin elinden -onun rizasi olmadan- alarak
aliciya teslim edemez. liskide, satilan kiracida bulundugu icin o dolaysiz
zilyettir; saticr/kiraya veren ise dolayli zilyettir Bu durumda saticinin
seyin dolayli zilyetligini alictya havale ederek borcunu yerine getirmesi
diistiniilebilir. Ancak yukaridaki agiklamalar geregi, alic1 zilyetligin bu yolla
devrini kabul etmeyebilir. Alicinin bu reddi alacaklinin temerriidiine yol
acmaz. Aksine, borcun geregi gibi ifasin1 dneremeyen bor¢lunun sorumlulugu
dogar.

Borglunun hangi hiikiimlere gore sorumlulugunun dogacagmnin
belirlenmesinde ise, asagida oldugu gibi, kira sdzlesmesinin konusu ve niteligi
de dikkate alinarak agiklamalarda bulunmak gerekir.

aa. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde

Kira sozlesmeleri belirli ya da belirsiz (belirli olmayan) bir siire i¢in
yapilabilir (TBK m. 300/1). Kanun’a gore, kararlastirilan siirenin gegmesiyle
herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sdzlesmeleri belirli stirelidir;
diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire i¢in yapilmis sayilir (TBK
m. 300/2). Yine belirli siireli bir kira sozlesmesinde taraflar, aralarinda agik
bir anlagsma olmaksizin, bu siirenin sona ermesinden sonra da kira iliskisini
siirdiiriiyorlarsa kira sozlesmesi belirsiz siireli sdzlesmeye doniisiir (TBK m.
327).

Belirsiz siireli kira sozlesmeleri fesih bildirimi ile sona erdirilebilir.
Taraflar bunun igin fesih donemleri ve fesih bildirim siireleri belirlemis
olabilirler; yahut sadece bunlardan birisi (fesih dénemi veya fesih bildirim
siiresi) lizerinde durmus ve anlagmis olabilirler. Eger boyle bir anlasma varsa,
bu anlagmaya uyularak fesih gergeklestirilmelidir. Yoksa, TBK’da 6ngoriilen
yasal fesih donemleri ve fesih bildirim siirelerine uyulmalidir (TBK m. 328).
Bu dénem ve siireler, Kanun’da kira s6zlesmesinin niteligine veya konusuna
gore farkli farkli diizenlenmistir. Asagida taginir kirasi, tasinmaz ve taginir yapi
kiras1 ve son olarak konut ve ¢atili igyeri kiralar1 agisindan konuya deginilecek
ve fakat iiriin kirasina® ayrica yer verilmeyecektir (bak. TBK m. 367-368).

“ TBK m. 310’un iirlin kirasinda da uygulanacagi yoniinde ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 276; ERTUGRUL, s. 549; ayn1 yonde IsvBK 261 i¢cin HEINRICH, Art. 261-261b N.1;
PERMANN, Art. 261 N. 1.
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aaa. Tasinir kiralarinda

Tagmir kiralarinda, taraflardan her biri, bir taginira iliskin kira
sozlesmesini {i¢ giin onceden yapilacak fesih bildirim siiresine uyarak her
zaman feshedebilir (TBK m. 330/1).

Satici, aliciya bu gibi bir malin zilyetliginin devrini, zilyetligin
havalesi yoluyla gerceklestirmeyi onerebilir. Alic1 zilyetligin havalesi yoluyla
zilyetligin devrini ve bu yolla miilkiyetin naklini kabul etmek zorunda degildir.
Iste eger alic1 bu oneriyi reddederse, saticinin temerriide diistiigiinden soz
etmek ve bor¢lunun temerriidii hiikiimlerini uygulamak isabetli olur. Zira
satilan her ne kadar kiracida olsa da, saticinin bunu ondan geri alarak aliciya
teslim etmesi miimkiindiir. Satic1 fesih bildiriminde bulunarak bildirimden
ii¢ giin sonrasi i¢in kira iligkisini sona erdirebilir. Haliyle seyi kiracidan geri
alabilir ve dogrudan zilyetligini ve bu yolla miilkiyetini aliciya devredebilir.

Bu tiir kiralarda ifa zamani geldiginde alic1 zilyetligin dolayli devrini
kabul etmezse, satict hemen fesih bildiriminde bulunsa bile borcunu ancak
tic giin gecikme ile yerine getirebilecektir. Yani saticinin burada borcunu
zamaninda yerine getiremedigi siire en az {i¢ giinliik bir siire olup bu siire
icinde ifanin ger¢eklesmesi imkansizdir. Bu imkansizlik gegici olup stireklilik
arz etmediginden, TBK m. 112’nin kapsamina girmez*. Zira TBK m. 112,
“borcun hi¢ yerine getirilmemesi” anlaminda, bor¢lunun sorumlu oldugu
stirekli imkansizlik hallerinde uygulanir. TBK m. 330/1’e tabi taginir
kiralarinda ise borcun ifas1 imkansizlasmamuistir; satici fesih bildiriminde
bulunabilir ve boylece gecikmis de olsa borcunu ifa edebilir.

Satigla ilgili TBK m. 212 ve 213’te saticinin temerriidii ile ilgili
hiikiimler vardir. TBK m. 212/1°de, saticinin temerriidii halinde, bor¢lunun
temerriidiine iliskin genel hiikiimlerin uygulanacagi diizenlenmistir. Bor¢lunun
temerriidiine iliskin genel hiikiimler TBK m. 117 vd.nda yer almaktadir. Satig

% Gegici imkansizlikta borcun sona ermeyecegine, TBK m. 112’nin (6nceki Borglar Kanunu
m. 96’nin) uygulanmayacagina iligkin bak. Andreas VON TUHR, Bor¢lar Hukukunun
Umumi Kismu, Cilt: 1-2, ¢eviren: Cevat EDEGE, Yargitay Yaymlari, Ankara 1983, s. 562;
Fikret EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. basi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015,
s. 1040; M. Kemal OGUZMAN/M. Turgut OZ, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 13.
basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2015, n. 1488; S. Sulhi TEKINAY/Sermet AKMAN/Haluk
BURCUOGLU/Atilla ALTOP, Tekinay Borg¢lar Hukuku, 6. baski, Filiz Kitabevi, Istanbul
1988, s. 1217; ayrica bak. Fatih GOUNDOGDU, Borca Aykirihk Hallerinden Kusurlu ifa
imkansizh@ ve Hukuki Sonuglari, XII Levha Yaymcilik, Istanbul 2014, s. 52-53; Basak
BASOGLU, Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Aynen ifa Talebi, XII Levha
Yayincilik, Istanbul 2012, s. 174 vd.
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sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmedir. Bu nedenle tam iki
tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmelerde borglunun temerriidii tizerine alacakliya
taninan Ui¢ secimlik haktan alict da yararlanir. Bunlar kisaca; aynen ifa ve
gecikme tazminati, aynen ifadan vazgegerek borcun ifa edilmemesinden
dogan olumlu (miispet) zararin tazmini ve nihayet sézlesmeden donerek
so0zlesmenin gecerli olmamasindan dogan olumsuz (menfi) zararin tazmini
talepleridir. Burada gecici imkéansizlik s6z konusu oldugunu gore, alici
imkansizlik gecene kadar aynen ifa talebinde bulunamaz*’. Ancak bu dénemde
de kosullar1 gergeklesmisse, diger yollara bagvurarak olumlu ya da olumsuz
zararinin tazminini isteyebilir.

Aslinda {i¢ giinliik fesih bildirim siiresine tabi taginir kiralarinda,
kiralananin satin alinmasi durumunda alici, zilyetligin dolayli devrini kabul
edebilir ve kira s6zlesmesinin tarafi olduktan sonra bizzat kendisi kiraciya
kars1 fesih bildiriminde bulunabilir. Kuskusuz alic1 pratik goriinen bu yolu
da tercih edebilir. Ancak alici, 6nceden tanimadig kiraci ile muhatap olmak
istemeyebilir. Yahut fesih bildiriminden sonra kiracidan mal1 almak (kiracinin
mali kendisine teslimini saglamak) i¢in bir hukuki miicadeleye girismeyi —bu
riski goze almayi- tercih etmeyebilir. Alicinin bu ve benzeri nedenlerle dolaylh
zilyetligin devrini reddi TMK m. 2’ye de aykir1 goriilmemelidir. Yani satici,
alicinin zilyetligin havalesini kabul etmesi gerektigini, zira zaten ii¢ glin sonra
kira iliskisini sona erdirebilecegini; bu nedenle alicinin dolaysiz zilyetligin
devrindeki 1srarinin hakkin kétiiye kullanilmasi oldugunu ileri siirememelidir.

Belirsiz stireli taginir kiralarmin tamaminda fesih siiresi boyle kisa
degildir. Nitekim TBK m. 330/2’ye gore, kiraya verenin mesleki faaliyeti
geregi kiraya verdigi ve kiracinin da 6zel kullanimina yarayan tasinir bir
malin kiracisi, kira sézlesmesini, ii¢ aylik kira donemi sonu i¢in en az bir ay
onceden yapacag bir fesih bildirimiyle sona erdirebilir. Ozel kullanimdan,
fikranin ilk kisminda gecen mesleki faaliyet geregi olmanin aksi anlasilmalidir.
TBK m. 330/2’ye tabi taginir kiralarinda da, satilanin dolaysiz zilyetliginin
ve bu yolla miilkiyetinin devri belli bir silire i¢in imkansizdir. Ancak
buradaki gegici imkansizlik nispeten uzundur ve siiresi dort aya kadar kira
sOzlesmesinin baglangi¢ tarihine gore degisebilir. Zira TBK m. 328/1’e gore,
fesih donemlerinin hesabinda, kira s6zlesmesinin baglangig tarihi esas alinur.
Dolayisiyla yeni kira dénemine 29 ya da 30 giin kala ifa edilecek bir satig
sOzlesmesinde, saticinin gecikmis —geregi gibi- ifay1r gerceklestirebilecegi

7 Bu konuda gesitli goriisler ve ayrmtili bilgi igin bak. GUNDOGDU, s. 108 vd., 110; ayrica
BASOGLU, s. 174.

42 Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XX, Y. 2016, Sa. 2



Metin IKIZLER

en yakin zaman yeni donemden iki ay gectikten sonra son aya girmeden
yapilacak bildirim ile bu ayin sonu olacagindan beklenecek siire yaklagik dort
ay1 bulacaktir. Ornegin Ocak-Subat-Mart dénemli bir kira akdine konu malin
satilmasi iizerine, 3 Martta satilanin teslimi Ongoriilmiisse, fesih bildirim
siiresi de —bu donem icin- gecmisse Nisan-Mayis-Haziran doneminde akit
ancak feshedilebilecek bdylece saticinin dogrudan zilyetligi devredebilecegi
en yakin tarih 1 Temmuz olacaktir. Asagidaki drnekte ise, hemen yapilacak
fesih bildirimi tlizerine beklenecek siire sadece son bir ay olacaktir. 28 Subatta
ifa edilecek satis s6zlesmesi i¢in, Ocak-Subat-Mart donemli kira sd6zlesmesi
ayni1 gilin yapilacak bildirimle Mart sonunda feshedilebilecek yani imkansizlik
sadece bir ay i¢in giindeme gelecektir.

Satig sOzlesmesinde alict i¢in aynen ifay1r isteyemeyecegi siire bu
tir taginir kiralarinda haliyle kisa olmayabilir. Ancak bu durumlarda alici
eger bu siirenin sonunu beklemek istemiyorsa, tam iki taraf bor¢ yiikleyen
sozlesmelerde temerriidiin diger sonuclarina basgvurabilir; aynen ifadan
vazgecgerek tercihine gore olumlu zararmi isteyebilecegi gibi sézlesmeden
donerek olumsuz zararini da isteyebilir.

Alicinin bu iki haktan birini kullanabilmesi i¢in saticinin temerriide
diismiis olmas1 yetmez. Bundan baska, alic1 saticiya borcun ifasi i¢in uygun
bir slire (mehil) vermelidir (TBK m. 123). Goriildiigi gibi bu uygun siire
borglunun ifa ile borcunu sona erdirmesi i¢in verilen son bir sanstir®®. Ogretide
uygun slirenin; taraflarin cikarlari, edimin 6zelligi ve diriistlik kurallari
dikkate alinarak belirlenen, edimin ifasina imkan veren bir siire oldugu ifade
edilmektedir®. Kanaatimce, bu tiir taginir kiralarinda uygun siire, saticinin
fesih yoluyla s6zlesmeyi sona erdirecegi en yakin donem sonu olarak kabul
edilmemelidir. Yani alicinin, aynen ifanin giindeme gelmeyecegi iki haktan
birini kullanmadan 6nce, ifa ile sorunu ¢é6zme konusunda saticiya verecegi bu
son sans, gecici imkansizligin sona erecegi en yakin tarihe baglanmamalidir.
Uygun siire, sanki satilan kiraya verilmemis gibi, satilanin niteligine ve (diger)
durum ve kosullara gore verilmesi gereken siire ne ise o olmalidir. Bu noktada

4 Kuskusuz satict zamaninda fesih bildiriminde bulunmazsa, bir sonraki donem sonu beklen-
mek zorunda kalinacaktir. Yine Ocak-Subat-Mart donemli bir kira s6zlesmesinde satilanin
27 Martta teslimi 6ngoriilmiis ve satict da Mart ay1 girmeden —zamaninda- fesih bildiriminde
bulunmussa, s6zlesme 31 Martta sona ereceginden, gegici imkansizlik sadece dort giin igin
s0z konusu olacaktir.

# Ancak belirtmek gerekir ki, alicinin uygun siire vermesi ve sonrasinda bu siirenin dolmast,
aynen ifa ve gecikme tazminati isteme hakkini ortadan kaldirmaz.

50 Bak. EREN, Borglar Genel, s. 1111; OGUZMAN/OZ, n. 1656.
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alicinin hakkini, kiranin varligi kisitlamamali; borcun ifasini igermeyen diger
iki hakki kullanma imkanini 6telememelidir.

Yukaridaki kabul dogrultusunda, o halde, kira iligskisi —en yakin fesih
donemi- dikkate alinmadan belirlenecek siire, ya zaten gegici imkansizligin
kalkacagi1 kadar uzun olacak ya da bu kadar uzun olmayacaktir. Bu iki ihtimale
gore, sorunu ¢ozmek gerekir.

i. Ik olarak, uygun siire, gecici imkansizligin kalkacag siireden uzun
olabilir. Ornegin kira iliskisinin fesih yoluyla sona erdirilecegi en yakin siire
bir ay sonrasidir ve satilan igin TBK m. 123’e gore verilmesi gereken uygun
stire kirk giindiir. Bu durumda satici, uygun siire dolmadan 6nce, fesih bildirimi
yoluyla kira sozlesmesini sona erdirerek aynen ifay1 gergeklestirebilir ve
bdylece alict artik diger iki yola bagvuramaz; aynen ifanin yaninda gecikmeden
dogan zararinin tazminini ister ve kendi borcu da kuskusuz varligini stirdiiriir.
Eger fesih gerceklesmezse, uygun siire i¢inde borg ifa edilmediginden, alict
diger se¢imlik haklarini kullanabilir.

Bu ihtimalde, fesih bildirim siiresinin satic1 tarafindan sessiz
gecilmesinin uygun siireye etkisi iizerinde de durulmalidir. Ornegin, satictya
kirk giin siire verilmis ve fakat satici kira doneminden bir ay onceki on giinii
bildirimde bulunmadan gegirmisse, artik bu bildirim en yakin dénem sonu
icin kira iligkisini sona erdirmeyecektir®'. Bu takdirde artik, TBK m. 124’ten
dolayi, siirenin sonunu beklemenin gereksiz oldugu; alicinin on giiniin sonunda
diger (aynen ifa icermeyen) se¢imlik haklarindan birini kullanabilecegi
diisiiniilebilir. Ancak bu diistinceye itibar edilmemelidir. Nasil ki, uygun siirenin
verilmesinde kira iligki dikkate alinmadan, sanki kira iligkisi yokmus gibi bir
stire belirlenmeli ise, burada ayn1 esas gegerli olmal1 fesih bildirim siiresinin
gegmesi, uygun siirenin sonuna kadar beklenmesini engellememelidir. Bu
stirenin dolmasi beklenmelidir. Zira uygun siire dolmadan 6nce satici, fesih
disindaki herhangi bir yolla da kira iligkisini sona erdirme firsat1 yakalayabilir.
Ornegin satici, kiraciy1 ikna ederek anlasma (ikale) yoluyla kira iliskisini sona
erdirebilir ve aynen ifa imkanina kavusabilir.

ii. Ikinci olarak, uygun siire, gecici imkansizligin kalkacag: siireden
kisa olabilir. Ornegin kira iliskisinin fesih yoluyla sona erdirilecegi en
yakin siire iki ay iken satilan i¢in TBK m. 123’e gore verilmesi gereken
uygun siire on giindiir. Bu durumda, uygun siire i¢inde kira sdzlesmesinin
fesih yoluyla sona erdirilemeyecegi agiktir. Dolayisiyla burada, diger (aynen

51 Bu gibi durumlarda bildirim ya hi¢ yapilmamis olabilir veya ge¢ yapilmis olabilir. Geg
yapilmigsa gegersiz olmayip bir sonraki donem i¢in sonug dogurur.
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ifa disindaki) se¢imlik haklarin kullanilmasi i¢in uygun siire verilmesinin
istisnalarini diizenleyen TBK m. 124’e deginilmelidir. Bu maddede aynen ifa
icin borg¢luya uygun siire verilmesini gerektirmeyen ii¢ durum diizenlenmistir:
Bunlardan ilki, bor¢lunun i¢inde bulundugu durumdan veya tutumundan
siire verilmesinin etkisiz olacaginin anlagilmasidir. Eger uygun siire i¢inde,
fesih yoluyla sézlesmenin sona erdirilemeyecegi tek Olgiit olarak alinirsa,
bu takdirde bu istisnaya dayanilarak alicinin satictya hi¢ siire vermeksizin
diger se¢imlik haklarimi kullanabilecegi sonucuna varilmasi gerekir. Ancak
yukarida da deginildigi gibi, bu uygun siire kira iliskisi unutularaklyokmus
gibi belirlenecegine gore, yine ayn1 sekilde kiradan (onun uygun siire i¢cinde
bildirim yoluyla feshedilememesinden) etkilenmeden varligini stirdiirmelidir.
Zira yine deginildigi gibi, satic1 bir bagka ¢oziimle satilan1 geri alarak aliciya
onun dolaysiz zilyetligini ve miilkiyetini devredebilir.

Bu arada, TBK m. 124’teki diger iki istisnaya da burada kisaca
deginmekte yarar vardir. Tam iki taraf borg yiikleyen sozlesmelerde temerriit
durumunda aynen ifa icermeyen diger iki se¢imlik hakkin kullanimi igin su
durumlarda da uygun siire vermek gerekmez:

-Bor¢lunun temerriidii sonucunda borcun ifasi alacakli i¢in yararsiz
kalmaissa.

-Borcun ifasmin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire iginde
gerceklegsmemesi tlizerine, ifanin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden
anlasiliyorsa.

Taginirin kiracida olmasindan dolay1 saticinin borcunu zamaninda ifa
edemeyerek temerriide diistiigii tiim durumlarda, kuskusuz eger bu ikisinden
biri gerceklesirse uygun siire verilmesi gerekmez. Ug giinliik fesih bildirim
siiresine tabi taginir kiralari i¢in de bu esas gegerlidir. Nitekim bir firmanin, renk
korii miisterileri i¢in yilda bir kez diizenledigi bir organizasyonda kullanmak
lizere siparis ettigi ¢ok 6zel bir elektronik alet sunum giinii kirada oldugu icin
teslim edilmezse, fesih yoluyla ii¢ giin sonra teslim edilmesinin de anlami
kalmayacagi i¢in uygun siire verilmesi gerekmeyecektir. Zira bor¢lunun
temerriidii sonucunda borcun ifas1 alacakli i¢in artik yararsiz kalmistir.

bbb. Tasinmaz ve tasinir yapr kiralar ile Konut ve catili isyeri
kiralarinda

Taginmaz ve taginir yapi kiralarinda, taraflardan her biri, bir taginmaza
veya tasinir bir yapiya iligkin kira s6zlesmesini yerel adette belirlenen kira
doneminin sonu i¢in veya bdyle bir adetin bulunmamas1 durumunda, alt1 aylik

Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XX, Y. 2016, Sa. 2 45



Kiralananin Satilmasi Durumunda Alicinin Saticiya Kars1 Haklary

kira doneminin sonu ig¢in, ti¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak feshedebilir
(TBK m. 329).

Taginmaz ve taginir yapi kiralarinda, donemler ve bildirim siireleri
taginir kiralarindakinden uzundur. Ancak ii¢ ay donemli ve bir ay bildirim
stireli taginir kiralarinda alicinin haklar ile ilgili yukaridaki agiklamalardan
burada da ayrilmak i¢in bir neden yoktur.

Kiraya verenin fesih bildirimi yoluyla kira sdzlesmesini sona erdirmesi
acisindan, en uzun beklenilecek kira iliskileri, konut ve ¢atili igyerlerine
iligkin olanlardir. Nitekim konut veya catili igsyerine iliskin belirsiz siireli
kira sozlesmesi, kiraya veren tarafindan ancak kiranin baslangicindan on
y1l gegtikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sona erdirebilir
(TBK m. 347).

Onyil gibiuzunbirsiire*?, imkansizligin gegiciolarak nitelendirilmesinde
tereddiide yol agabilir. Nitekim 6gretideki baskin gortise gore®®, imkansizlik
gecici nitelikte olsa bile gegiciligin kalkmasina kadar beklenmesi s6zlesmenin
amacini elde edilemez kiliyor ya da geciciligin ne kadar siirecegi belirsiz
kaliyorsa, artik kalict (siirekli) bir imkansizliktan s6z edilebilir ve borglu
bunda kusurlu ise TBK m. 112’ye bagvurulabilir.

Ancak burada esas dikkat edilecek husus, kiralananin en nihayetinde
saticinin miilkiyetinde olmasi ve saticinin kiraciy1 ikna ederek kira sézlesmesini
fesih diginda bir yolla sona erdirme ihtimalinin her zaman icin var olmasidir.
Zaten bu calismada kabul edilen sekliyle aynen ifadan vazgegmeye imkan
tantyan uygun siire, kira iliski yokmus gibi belirleneceginden, konut ve
catili igyeri kirasindaki on yillik uzun siire, alicinin bu kadar beklemesini de
gerektirmeyecektir. Tekrarlamak gerekirse alici, konut kirada degilmis gibi
aynen ifai¢in satictya uygun bir siire verecek; bu siire icinde ifa ger¢eklesmezse
temerriitten dogan diger iki se¢imlik hakkini kullanacaktir (TBK m. 125/2).

32 Kuskusuz konut ve catili isgyeri kiralarinda da fesih i¢cin beklenecek siire her durumda on

yil olmayacaktir. Oregin satis, kira akdinin on {igiincii yilinda yapilmis, donem sonu igin
fesih bildiriminde bulunulmus ve saticinin borcunu ifa zamani, kira akdinin fesihle sona
ermesinden 6nceki yedinci giine denk gelmis olabilir. Bu drnekte ifa, sadece yedi giin i¢in
—gecici- imkansiz olacaktir.

3 Bak. OGUZMAN/OZ, n. 1488; EREN, Bor¢lar Genel, s. 1040-1041; VON TUHR
(EDEGE), s. 562; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 1217; ayrintilt bilgi i¢in
GUNDOGDU, s. 53, 104 vd.; BASOGLU, s. 175 vd.

46 Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XX, Y. 2016, Sa. 2



Metin IKIZLER

bb. Belirli Siireli Kira So6zlesmelerinde

Kararlagtirilan slirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin
sona erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir (TBK m. 300/2). O halde belirli
siireli kira s6zlesmesi bu siirenin sonunda kendiliginden sona erer (TBK m.
327/1). Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda durum farklidir. Bu tiir kiralarda,
kiract belirli siireli sozlesmelerin bitiminden once bildirimde bulunmadikga,
sozlesme ayni kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilir. Kiraya veren ise ancak
on yillik uzama siiresi sonunda, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden
en az li¢ ay Once bildirimde bulunmak kosuluyla, s6zlesmeyi sona erdirebilir
(m. 347).

Belirli siireli kira s6zlesmelerindeki durum da, yukarida belirsiz siireli
kira sdzlesmeleri i¢in olandan, saticinin borcunun ifasi noktasinda pek farkli
degildir. Bu kira iliskilerinde de siirenin bitimine kadar, satisin geregi olan,
dolaysiz zilyetligin ve bu yolla miilkiyetin devri gegici olarak imkansizdir.

Belirli siireli kira sozlesmelerinde siirenin bitimi ile kira iliskisi
kendiliginden sona ereceginden aynen ifay1 engelleyen gecici imkansizlik da
artik ortadan kalkmis olur. Ancak bu noktada TBK m. 327/2’ye de deginmek
gerekir. Bu hiikme gore, belirli stireli kira sozlesmesinin taraflari, stire
dolmasina karsin agik bir anlasma olmaksizin kira iliskisini siirdiirtirlerse, kira
sozlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniisiir. Bir bagka deyisle, bu hiikiim
sayesinde kira sozlesmesi belirli siireli olmaktan ¢ikarak belirsiz siireli bir
nitelik kazanmakta ve bu haliyle kira iliskisi varligini siirdiirebilmektedir. Su
halde somut olayda, belirli siireli kira sozlesmesine konu edilmis kiralanan
satilmis ve fakat siire dolduktan sonra hala kiracinin zilyetliginde ise, bunun
TBK m. 310’un uygulanmasina nasil bir etkisi olacaktir? Satis acisindan ise,
imkansizlik ortadan kalkmis m1 yoksa devam ediyor mu kabul edilecektir?

Iki farkli ihtimale gére, bu sorular yanitlanabilir. Ik olarak, kira
sozlesmesinin stirdiiriiliip siirdiiriilmedigi, satisin varligi dikkate alinmadan,
kiract ve kiraya verenin birbirine yonelik davraniglar1t yorumlanarak
belirlenmeye ¢aligilabilir. Bu noktada, kiralananin hemen geri alinmamis ya da
iadesinin istenmemis olmamasr®** tek basina bir fikir vermez ise de, kiracinin
kira 6demeye devam etmesi ve kiraya verenin ¢ekince ileri siirmeksizin bu
O6demeleri aliyor olmasi gibi davraniglar® kira iliskisinin siirdiiriildiigiine
yorumlanabilir. Ikinci olarak, kiralananin satilmasi, saticinin/kiraya verenin

4 Cesitli ornekler i¢in bak. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 577.
55 EREN, Borglar Ozel, s. 379; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 576-577.
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kira iligkisini siirdiirme iradesinin bulunmadigina yorumlanabilir. Boylece
belirli siireli kira sozlesmelerinde, siirenin dolmasindan Once kiralananin
satig1 i¢in sozlesme yapilmisgsa, artik kira iliskisinin sona erecegi, belirsiz
stireli sozlesme olarak devaminin istenmedigi ileri sirilebilir. Bu ikinci
anlayigin takibi daha isabetli olabilir. Zira satigin varligi halinde, saticinin
hem kiralanani satip hem de kiraya veren sifatin1 korumak istediginin kabulii
celigki olur. Sonugta, TBK m. 310 uygulansa ve satisa karsin kira varligini
stirdiirse bile, satici kiraya veren sifatin1 yitirecek ve alici kira iligkisinin tarafi
olacaktir. Ozetle, belirli siireli kira sozlesmelerinde siirenin dolmasindan &nce
kiralanan satilmigsa, kiraya veren malikin kira iligkisini slirdiirme niyetinin
bulunmadigimin benimsenmesi uygun olacaktir.

2. Satis Sézlesmesinin Once Kiranin Sonra Kuruldugu Durumlar

Bu ihtimalde once satis s6zlesmesi kurulmus, sonra satici/malik, bir
bagkasi ile kira s6zlesmesi yapmistir. Bu durumda karsilasilacak sorunlari da,
zilyetligin devri noktasinda hangi sdzlesmenin daha once ifa edildigine gore
ayr1 ayr1 incelemekte yarar vardir.

a. Zilyetligin Aliciya Devredilmis Olmasi

Satis sozlesmesi yapildiktan sonra malik, satilan1 bir bagkasina kiraya
vermis ve satilani alictya devretmis olabilir. Bu durumda haliyle kiralanani
kiractya teslim etmemis (TBK m. 301), zilyetligini kiraciya devretmemis
olmaktadir.

Animsatmak gerekirse, daha 6nce, TBK m. 310’un lafziyla da baglantili
iki goriis tizerinde durulmustu.

Bir goriis, TBK m. 310’u uygulanmasi icin, kiralananin zilyetligin
kiraciya devredilmis olmasimi artyordu. Bu goriise gore, satilan, sonraki kira
sozlesmesine karsin aliciya devredildiginden, yani kiraci seyin zilyetligini
kazanamadigindan, TBK m. 310’un uygulanmasi giindeme gelmeyecektir.
Dolayisiyla satict ile alict arasindaki iliski kiradan etkilenmeyeceginden,
aliciin bu noktada konumuz agisindan incelenecek 6zel bir durumu yoktur.

Ikinci goriis ise, TBK m. 310’un kira sdzlesmesinin kurulmasindan
sonra kiralananin el degistirmesinden s6z eden lafzindan ve hatta ruhundan
(kiracinin bu durumda da korunmasindan vazgecilmemesinden) hareketle,
kiracinin zilyetligi saglanmasa da kira iligkisinin dogmus olmasini, TBK m.
310’un uygulanmasi i¢in yeterli goriiyordu. Bu acidan bakildiginda, satis
sOzlesmesi daha once kurulmus olsa bile, kira sdzlesmesinin yapilmasindan
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sonra, satilanin miilkiyeti aliciya devredilmis olursa, yine TBK m. 310
uygulanacaktir. Kiraci sézlesmesinin ifasini, kiralananin kendisine teslimini
yeni malikten isteyebilecektir.

Alicinin bu durumda saticiya karst zapt hiikiimlerine bagvurup
vuramayacagi ise bir bagka sorundur. Zapttin kosullarindan birisi, “satig
sozlesmesinin kuruldugu sirada var olan bir hak dolayisiyla” satilanin
aliciin elinden alinmasidir (TBK m. 214/1). Oysa burada kira hakki satigtan
sonra dogmaktadir. Burada, m. 310’un tasarruf islemi (el degistirme) esasl
diizenlemesi nedeniyle —eskiden zapt acisindan giindeme gelmeyen- yeni bir
durum dogdugu, bir kanun boslugu meydana geldigi ve bu boslugun zapt
hiikiimlerine kiyasen bagvurmak yoluyla doldurulmasi kabul edilmezse,
alicinin yapacagi, borcun geregi gibi ifa edilmemesinden dolayr TBK m.
112’ye gore saticidan olumlu zararmi istemek olacaktir.

Bir bagka hususa burada kisaca deginmek gerekirse, satis sézlesmesinin
yapilip miilkiyetin alictya gegirildigi ve bu asamadan sonra saticinin bir de
satilan i¢in kira sdzlesmesi yaptigi durumlarin TBK m. 310 ile ilgisi yoktur. Bu
durumda satic1 bir bagkasinin malini kiraya veren durumundadir®. S6zlesmeyi
ifa edemeyince, kiraciya karsi sorumlu olacaktir’.

b. Zilyetligin Kiraciya Devredilmis Olmasi

Satig sozlesmesi yapildiktan sonra malik, satilani bir bagkasina kiraya
vermis ve satilan1 kiraciya devretmis olabilir. Ornegin vade giiniine kadar
satilan1 (onun zilyetligini ve miilkiyetini) elinde bulunduran satici, bu tarihten
once onu bir bagkasina kiraya verebilir ve kiractya dolaysiz zilyetligini
devredebilir.

TBK m. 310’un, kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra satilanin el
degistirmesinden s6z eden, tasarruf islemini esas alan bir yapisi olduguna
deginilmisti. Bu bakis agisiyla, satig sozlesmesinin once yapilmis olmasi,
kiraciya kiralananin zilyetliginin devrini hem arayan hem de aramayan goriis

56 GUHL/KOLLER, § 44 N. 74; OZDEMIR, s. 158.

57 Ogretide konunun tartismali ynii vardir. Mesele bir goriis agisindan degerlendirilirse, bu-
rada imkansizliktan s6z etmek dogru olmaz; zira satici borcu ifa edemese de, malin sahibi
icin pekala ifa miimkiindiir. Yani objektif bir imkansizlik ortada yoktur ve bu nedenle temer-
riit hiikiimlerinin uygulanmasi disiiniilmelidir. Bu goriis i¢in bak. EREN, Bor¢lar Genel,
s. 1039, 1040, 1089-1090; Fahrettin ARAL, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Katii ifa, Yetkin
Yayinlar1, Ankara 2011, s. 72; Diger goriis agisindan degerlendirilir ise, burada mali ma-
likinden temin ederek borcunu yerine getiremeyen kiraya veren agisindan, bor¢ artik ku-
suru ile imkansizlagmis olup TBK m. 112’ye gore kiraciya karst sorumlulugu dogar. bak.
GUNDOGDU, s. 145 vd.; OZDEMIR, s. 158.

Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XX, Y. 2016, Sa. 2 49



Kiralananin Satilmasi Durumunda Alicinin Saticiya Kars1 Haklary

icin, TBK m. 310’un uygulanmasimi engellemeyecektir. Zira kiralananin
zilyetliginin kiractya devrini arayan goriis bakimindan, bu devir gergeklestikten
sonra miilkiyetin devri (kiralananin el degistirmesi) gergeklesmistir. Kira
sozlesmenin kurulmus olmasini yeterli géren goriis i¢in de, el degistirme
kiradan sonra gergeklestiginden yine TBK m. 310 uygulanacaktir.

Satici, bu ihtimalde, aliciya satilanin dolaysiz zilyetligini ve bu
yolla miilkiyetini devredememektedir. Alict da dolayl zilyetligin ve bu
yolla miilkiyetin devrini kabul etmezse satici temerriide diismiis olacaktir
ki, yukarida bir baska baslik altinda belirli-belirsiz siireli kira sdzlesmeleri
acisindan konu ayritili bigimde incelenmisti.

Saticinin zapttan sorumluluguna gidilip gidilemeyecegine gelince,
zapta kargi sorumlulukta “satis s6zlesmesinin kuruldugu sirada var olan
bir hak dolayisiyla” zapttin gerceklesmesi gerekirken, bu baslik altinda
incelenen ihtimalde, kira sdzlesmesi satistan sonra kurulmaktadir. Tkinci
olarak, zilyetlik kiractya devredildiginden, satilan saticinin elinden alinmis
da olmamaktadir ki, TBK m. 214’te zaptin “satilanin tamamimin veya bir
kisminin bir iiglincii kisi tarafindan alicinin elinden alinirsa” gerceklesecegi
acikea zikredilmistir. Bu iki nedenle, alicinin -dolayli zilyetligin (ve bu yolla
miilkiyetin) devrini kabul etmis olsa da- saticiya karsi zapt hiikiimlerine
bagvuramayacagi anlasilmaktadir. O halde alicinin yapacagi is, borcun geregi
gibi ifa edilmemesine dayanarak TBK m. 112’ye gore saticinin sorumluluguna
gitmek olacaktir.

3. Borcun Geregi Gibi ifa Edilmemesinden Dolay1 Alicimin Haklar

TBK m. 112’de borcun hig ifa edilmemis olmasi yaninda geregi gibi ifa
edilmemis olmasi da diizenlenmistir. Bu durumda borg ifa edilmistir ve fakat
sozlesmeye uygun, geregi gibi ifa edilmemistir. Bundan dolay1 da borglu,
alacaklinin borcun geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zararini tazmin
edecektir. Yani geregi gibi ifa etmemeden dolay1 alacakli bor¢ludan olumlu
zararinin tazminini isteyebilecektir:

-TBK m. 310’un uygulanmasi i¢in kiraciya kiralananin zilyetliginin
devrini zorunlu gérmeyen goriis agisindan, alici satilant devraldiktan sonra,
kira iligkisinin varligin1 6grenmis olabilir. Bu durumda alici, kiraci tarafindan
satilan elinden alindiginda, saticiya karsi zapt hiikiimlerine bagvurabilecegi
gibi TBK m. 112’ye de basvurabilir. Zira Kanun’un satis sdzlesmesinde zapt
hali i¢in ayrica hiikiimler getirmis olmasi, alictnin TBK m. 112’ye bagvurma
hakkini ortadan kaldirmaz®. Bu ikisi yarisir nitelikte olup zapt hiikiimlerine

8 “Kanun koyucularin genel olarak ifa yiikiimliiliigii ve ifa etmemenin sonuglarinin yani sira
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(m. 214 vd) gitmek yerine alict TBK m. 112’ye gére tazminat isteme yolunu
da tercih edebilir.

-Yine ayni goriis agisindan, satilan kendisine devredilen alicinin, kira
sOzlesmesinin varligini sonradan 6grendiginde, kiraci kendisinden hentiiz bir
talepte bulunmadan o6nce zapt hiikiimlerine basvuramayacagina yukarida
deginilmisti. Ancak bu durum TBK m. 112’nin uygulanmasina engel olmaz;
borcun geregi gibi ifa edilmemesi nedeniyle TBK m. 112’ye gore alici saticinin
sorumluluguna gidilebilir.

-Alic1 satilanin kiraya verildiginden haberdar oldugunda, bu haliyle
satilan1 teslim almay1 —yahut dolayl zilyetligin devrini- kabul etmeyebilir. Bu
husus yukarida incelendi. Ancak ayni durumda alic1 satilan1 kabul de edebilir
ve saticinin satis s6zlesmesinden dogan borcunu geregi gibi ifa etmedigine
dayanarak TBK m. 112’ye gore tazminat talebinde bulunabilir.

B. irade Bozuklugundan Dogan Haklar
1. Yanilma

Yanilma irade bozuklugu héllerindendir. TBK m. 30’a gore, sozlesme
kurulurken esasli yanilmaya diisen taraf, sozlesme ile bagli olmaz.

Alict satilanin kirada oldugundan habersiz ise*’, TBK m. 310’un
uygulandig1r durumlarda, satis sézlesmesi agisindan yanilma hiikiimlerine
basvurulup vurulamayacagi iizerinde de durmak gerekir.

Burada giindeme gelecek yanilma saik yanilmasina dayanan esasl
yanilmadir.

ayrica zapta karsi tekeftiil sorumlulugunu diizenlemeleri, alicinin kendisini malik addetmek-
te kendisine duydugu giivenin korunmasidir. Gergekten de gecerli olarak kurulduguna gii-
venilen ve fakat gegerli olarak kurulmamis bir sdzlesmeye duyulan giiven; ifa edilmemis
ve fakat ifa edilecegine dair duyulan giiven ve goériiniiste ifa edilmis ancak ifanin gériiniis-
te gergeklestiginin sonradan anlasilmasi ile yasanabilecek olumsuz durumlar ve 6zellikle
alicinin ¢esitli ithamlara maruz kalabilme (hirsiz oldugu vs. seklinde) tehlikesi, 6zel bir
diizenleme yapmanin gerekceleri arasinda sayilabilir. S6z konusu hiikiimlerin genel ola-
rak ifa engellerini diizenleyen hiikiimler kargisindaki (TBK. m. 112 vd.) konumu tartigsmali
olmakla birlikte kanaatimizce hak sahibi bu hiikiimlere se¢imlik bir bigimde dayanabilir”.
M. Fadil YILDIRIM, “Saticinin Zapta Kars1 Tekeffiil Sorumlulugu Bakimindan 6098 Say1li
Tiirk Borglar Kanunu’nun 216. Maddesi Nasil Okunmalidir?”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. XVII, Sa. 1-2, 2013, s. 1050; NOMER/ENGIN, m. 214 n. 24-25;
GUMUS, (2013), s. 54.

“Gayrimenkullerdeki kira sdzlesmesinde, kiralananin tapu kayitlarina gerekli serhler diisiil-
medigi durumlarda, tglincii kisilerin gayrimenkuliin kira ile yiiklii olup olmadigini bilmeme-
si gayet normaldir” OZDEMIR, s. 150.

5

°
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Saikte yanilma tek basina esasli yanilma olarak degerlendirilmez.
Saikte yanilmanin esasli yanilma sayilmasi i¢in su kosullarin ger¢eklesmesi
gerekir (TBK m. 32):

- Yanilan, yanildigi saiki s6zlesmenin temeli saymali,

- yanilanin bu anlayist is iligkilerinde gegerli diiriistliik kurallarina
uygun olmali,

- yanilma konusu saik kars1 tarafca da bilinebilir olmalidir.

Yanilanin yanildig1r saiki sozlesmenin temeli saymasi, yanilmanin
subjektif unsurudur. Eger yanilan, bu yanilmasi olmasaydi sozlesmeyi
yapmayacak veya mevcut kosullarla yapmayacak idiyse durum boyledir .
TBK m. 310 agisindan, alic1 satilanin kirada oldugunu bilseydi bu sézlesmeyi
yapmayacak idiyse (veya ayni kosullarla yapmayacak idiyse), subjektif kosul
gerceklesmis olur.

Ikinci unsur objektif bir degerlendirme gerektirir. Yanilanm yanildig
saiki soOzlesmenin temeli saymasinin is iligkilerinde gegerli diiriistliik
kurallarina uygun olmas1 da gerekir ki yanilma esasli olsun. Su halde, satilanin
kirada olmasindan dolay1, dolaysiz zilyetligi elde edemeyip TBK m. 310’a
gore kira sdzlesmesinin tarafi haline gelme, is iliskilerinde gecerli diiriistliik
kurallar1 agisindan esasli bir yanilma goriilmeli midir? Yani alicinin satilanin
dolaysiz zilyetligini elde edecegi -haliyle onun kirada olmadigi- diisiincesi
bosa cikarsa, yanilma objektif agidan esasli yanilma sayilmali midir?

Kanaatimce burada alici lehine bir tutum izlenmeli, “kirada olan bir

~ 9

malin alinmak istenmeyecegi” esasen kabul edilmelidir:

-Oncelikle, kiranin varlig miilkiyetten dogan o seyi kullanma yetkisini
engeller®!. Bir seyin miilkiyetini satin alma sonucu kazananin, o seyi kullanma
amacinin olmast ise kuvvetle muhtemeldir. Bu nedenle aksi ortaya konmadikg¢a
alicinin, satilan1 kullanabilecegi diisiincesini de tastyarak sozlesme iliskisine
girdigi kabul edilmelidir.

-Satilan1 tekrar satmak i¢in edinenler acisindan da, kiraya verilmis
bir malin alinmak istenmeyecegi esasen kabul edilmelidir. Zira kirada olan
bir mali satmak normalde daha giigken; TBK m. 310 karsisinda daha da
giiclesmistir.

0 Bak. O. Gokhan ANTALYA, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: I, Legal Yaymcilik,
Istanbul 2015, s. 317; OGUZMAN/OZ, n. 334; EREN, Bor¢lar Genel, s. 388;

' Bilindigi gibi milkiyet hakki, o sey tizerinde malike kullanma, yararlanma ve tasarruf etme
yetkilerini bahseder.
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-Ote yandan, kira gibi siirekli bir iliski icine ¢ekilmek ve tanimadig:
biriyle sozlesme tarafi haline gelmek, ilk bakista asagi yukari herkesin
karsilagsmak isteyemeyecegi bir duruma isaret eder. Gergekten de, TBK m.
310 ile, sozlesme serbestisinin asil oldugu bir sistemde kisi, istisnai sekilde,
iradesi disinda sozlesme tarafi olmaktadir. Satilani kiraya verme diisiincesi
olsa bile, sdzlesmenin karsi tarafin1 segme® imkanini yitirmektedir.

Tiim bu nedenler, alicinin satilanin kirada olmadig saikini sdzlesmenin
temeli saymasinin, is iliskilerinde gecerli diiriistliik kurallar1 agisindan da
hakli goriilmesini gerektirmektedir. Bir baska deyisle, alicinin “satilanin
kirada oldugunu bilseydi onu almayacagi” anlasilmigsa, bu tavrin toplumun
genelinin de diislincesini yansittigi benimsenmelidir.

Kuskusuz yukaridaki soyut degerlendirmeler, somut olaydaki durum
ve kosullara gore gercek anlamimi bulacaktir. Ornegin bir ¢iftginin satis
sozlesmesinden beklentisi, siirekli kullandig1 eski traktoriiniin yerine yenisini
koymak ise ya da bir avukatin yeni a¢tig1 yazihanesinde kullanmak tizere
mobilyalar satin aldig1 anlagiliyorsa, yanilmanin hem subjektif hem de objektif
kosulu gergeklesmis olacaktir.

Saik yanilmasinin esasli yanilma sayilmasi igin, yanilma konusu
saikin kars1 tarafca bilinebilir olmasi da gerekmektedir®®. Yukarida agiklanan
gerekgelerle, bir seyi satin alirken alicinin, onun iizerinde miilkiyet hakkindan
dogacak yetkileri diledigi gibi kullanabilecegi diisiincesi ile hareket etmesi
asildir; olagandir. Dolayisiyla somut olaydan aksi anlagilmadik¢a satici,
iizerinde miilkiyetten dogan yetkileri diledigi gibi kullanabilecegi diislincesi
ile alicinin satilan1 aldigini bilebilecek durumda kabul edilmelidir. Bir
baska deyisle, prensip itibariyle, satic1 alicinin malin kirada olmadig: saiki
tagiyabilecegini bilebilecek durumdadir.

Bu degerlendirmelere gore, saik yanilmasinin esasli yanilma sayilmasi
icin aranan kosullar pratikte siklikla gergekleseceginden, TBK m. 310’un
uygulandigi durumlarda, alict yanilma hiikiimlerine bagvurabilecektir®. Bu
yolla sozlesmeyi iptal edebilecek; kira iligkisinin tarafi olmaktan ve —kira
miiddetince- kullanamayacagi bir seyi edinmekten kurtulabilecektir.

¢ ve sozlesme kosullarini belirleme

6« kars1 taraf yanilanin yanildig: saiki sozlesmenin temeli saydigini biliyor veya diiriistliik
kuralma gore gerekli dikkat ve dzeni gostermis olsa idi bilebilecek durumda bulunuyor idi
ise, bilinebilirlik unsuru gergeklesmis olur.” EREN, Borglar Genel, s. 389.

¢ INCEOGLU, 596 dn. 2403; AYDOGDU/KAHVECI, s. 452; CABRI, s. 194.
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Kira iliskisine gelince, alicinin iptal hakkini kullanmasi ile satis
sozlesmesi -gecmise etkili sekilde- hiikiimsiiz hale gelecek; satici ile kiract
arasindaki kira sozlesmesi varligini strdiirecektir®. Dolayisiyla alicinin
yanilma hiikiimlerine bagvurmasindan —kirac1 sifatinin  degismemesi
noktasinda- kiraci agisindan bir sakinca dogmayacaktir.

2. Aldatma

TBK m. 36/1’¢ gore, taraflardan biri, digerinin aldatmasi sonucu bir
sozlesme yapmissa, yanilmasi esasli olmasa bile, sozlesmeyle bagl degildir.
Aldatmada da bir yanilma vardir ve fakat buradaki yanilma bir bagkasinin
digerini sozlesme yapmaya sevk etmek maksadiyla onda kasten uyandirdig
bir yanlis kanaate dayanmaktadir. Yani buradaki saik yanilmasi aldatmadan
dogmaktadir ve bu durumda yanilma esasli yanilma niteliginde olmasa da
aldatilana sdzlesmeyi iptal hakki taninmaktadir.

Aldatma aktif ya da pasif bir davranisla (susma) gergeklestirilebilir.
Aslinda taraflarin sézlesme ile ilgili hususlarda bildikleri her seyi karsi tarafa
aktarma yukimliligt yoktur®. Ancak taraflardan birinin digerini aydinlatma
yiikiimliligii varsa, bu ylikiimliiliiglin yerine getirilmeyerek sessiz kalinmasi
aldatmadir®’. Bu yolla, sessiz kalinarak digerinden bir olay gizlenmekte, onun
bu hususta diismiis oldugu yanlis kanaatin siirmesi saglanmaktadir. Boylece
kisi, o konudaki yanilmasimi bilseydi sozlesme kurmayacak bir durumda
iken, yanlis1 kasten diizeltilmedigi i¢in, yanilmasindan yararlanildig: igin,
sozlesme iliskisine girmektedir. Iste susmanin aldatmaya yol agmasina neden
olan aydinlatma yiikiimliliigiiniin dayanagi, 6gretide, kanun, sdzlesme yahut
dirtstliik kurali (TMK m. 2) olarak gosterilmektedir®®. Taraflardan birinin
gerekli dikkat ve 6zeni gosterdiginde yanildigini fark edebilecegi®, olayin
dogru bi¢imini kolaylikla 6grenebilecegi” durumlarda ise karsi tarafin
aydmnlatma yiikiimliiliigliniin bulunmadig kabul edilmektedir.

TBK m. 310 agisindan, saticinin satilanin kirada oldugunu aliciya
sOylememesinin, bu hususta susmasinin, aldatma olarak degerlendirilip
degerlendirilemeyecegine deginmek gerekir.

6 INCEOGLU, s. 578; CABRI, s. 175.
6 EREN, Borglar Genel, s. 398; OGUZMAN/OZ, n. 355; ANTALYA, s. 328.

7 Bak. ANTALYA, s. 328; M. Fadil YILDIRIM, Bor¢lar Hukukuna Goére Soézlesmenin
Kurulusunda Hile, Ankara 2002, s. 104 vd.; Zekeriya KURSAT, Bor¢lar Hukuku Alaninda
Hile Kavram, Istanbul 2003, s. 51 vd.

% EREN, Borglar Genel, s. 399; YILDIRIM, (2002), s. 105; KURSAT, s. 53.
© KURSAT, s. 52.
° YILDIRIM, (2002), s. 106.
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[lk olarak belirtmek gerekir ki, yukarida yanilmanin subjektif unsurunda
deginildigi gibi, alicinin satilan iizerinde miilkiyetten dogan ii¢ yetkiyi
de kullanabilecegi saiki ile hareket etmesi olagandir. Dolayistyla alicinin,
seyin kirada oldugunu bilseydi dahi sozlesmeyi ayni kosullarla yapacagi
ortaya konmadik¢a, onun satilan lizerinde miilkiyetten dogan tiim yetkileri
kullanabilecegi saikiyle sozlesme iligkisine girdigi kabul edilmelidir.

Hal bdyle olunca, alicinin kira iligkisini bilemeyebileceginin farkinda
olan saticinin onu uyarmasi, aydinlatmast beklenebilir. Bir baska deyisle,
kanaatimce, bu gibi durumlarda saticinin diriistliik kuralindan dogan bir
aydinlatma yiikiimliliigli vardir ve bu nedenle aliciya satilanin kirada
oldugunu séylememesi, susma yolu ile aldatma (pasif aldatma) olarak kabul
edilmelidir™.

Yukaridaki kanaat 6zellikle, satilan saticinin elinde ise, alici saticinin
nezdinde satilan1 gérmiis ve pazarlik yapmissa giiclenmektedir. Zira satilani
saticida goren alicinin onun kirada oldugunu diisiinmesi pek beklenemez.

Satilan kirada olmasina karsin herhangi bir nedenle saticida bulunuyor
olabilir. Oncelikle kira iliskisi kurulmus olmasma karsin, heniiz satilan
kiraciya teslim edilmemis olabilir’?. Kiraciya teslim edilmis olsa bile, onarim
vb. bir maksatla gecici olarak saticida bulunuyor olabilir. Hatta kiralanani
satacagin1 sOyleyerek, alici adaylarina sergilemek lizere bir miiddet icin
kiracidan alinmig olabilir. Tiim bu durumlarda mali saticinin elinde goren
alicidan, satilanin kirada oldugunu diisiinmesi ya da kirada olup olmadigim
arastirmasi beklenemez.

Satis s6zlesmesi igin yapilan miizakere siirecinde, satilan saticida degil
de, bir tgiincii kisi de ise durum farklidir. Alicidan bdyle bir durumda hig
olmazsa hangi nedenle satilanin {igiincii kiside bulundugunu sormasi beklenir.
Dolayisiyla satilan {igiincii kiside ise ve alict bunu biliyorsa, saticinin artik
diiriistliik kuralindan dogan bir aydmlatma yikiimliiligiiniin olmadig
kabul edilmelidir. Haliyle saticinin susmasi, kiradan séz etmemesi, aldatma
olarak degerlendirilemez. Ancak alicinin sormasi lizerine, gercege aykiri
beyanlarda bulunursa, 6rnegin satilanin onarim i¢in bagkasinda bulundugunu,
iiclincil kisiye odiing verildigini sdyleyerek aliciy1 yaniltirsa, aldatma yine

7' Aldatma _hiikiimlerine bagvurulabilecegi ydniinde INCEOGLU, s. 596; AYDOGDU/
KAHVECI, s. 452; CABRI, s. 194.

72 Ogzellikle kiractya zilyetligin devrini TBK m. 310’un uygulanmas1 i¢in zorunlu gérmeyen
goriis agisindan bu ihtimali de belirtmek gerekir.
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gerceklesmis olur”. Kuskusuz burada artik susmak suretiyle degil, aktif
davranisla gergeklestirilen bir aldatma vardir.

Aldatmanin veya yanilmanim varligi halinde alici, aldatmayr veya
yanilmay1 6grendigi andan baslayarak bir yil iginde sozlesme ile bagh
olmadigim bildirebilir; iptal hakkini kullanabilir. Iptal hakkini bu siire icinde
kullanmazsa sdzlesmeyi onamis sayilir (TBK m. 39/1). Aldatma durumunda
iptal hakkinin kullanilmamis olmasi, tazminat hakkini ortadan kaldirmaz
(TBK m. 39/2). Dolayisiyla alici, aldatmadan dogan zararlarini saticidan
isteyebilir.

Tipkt yanilmada oldugu gibi, alicinin borca aykiriliktan dogan
haklar ile aldatmadan dogan iptal hakki yarisir’. Dolayisiyla alici, dilerse
o hiikiimlere dilerse aldatma hiikiimlerine bagvurabilir. Ayrica her ikisinin
kosullar1 da somut olayda saglandiginda, alicinin yanilma veya aldatmadan
diledigine dayanmasi da miimkiindiir.

SONUC

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu m. 310’a gore, kira sdzlesmesinin
kurulmasindan sonra kiralananin el degistirmesi kira iligkisini sona
erdirmemektedir. Kiralananin el degistirmesinin nedeni satig sozlesmesi de
olabilir. Dolayisiyla 6098 sayili Kanun’la, doncesinden farkli olarak, artik,
“satis kiray1 bozmaz” ilkesi benimsenmis olmaktadir.

Satig kiray1 bozmadigina gore, alici kira sdzlesmesinin tarafi olacaktir.
Bu durum kendiliginden gercekleseceginden, alicinin rizast énem tagimaz.
Hatta alic1 kiranin varligini bilmiyor olsa dahi ayni sonug dogar.

Istemeden, bilgisi ve rizasi disinda, bir sozlesme iliskisinin tarafi
olmaktan alict ¢ogu zaman memnun olmayacaktir. Ozellikle kira gibi siirekli
borg iligkisi doguran bir sdzlesme i¢in bu rahatlikla soylenebilir. Diger yandan
kiranin varligi, alicinin seyi kullanmasini engelleyecektir.

Kira iligkisinden dolay1, kiraya veren satici, satistan dogan borglarini
yerine getiremezse, alici saticiya karsi satis sozlesmesine dayanarak birtakim
haklar ileri siirebilecektir. Genel olarak ifade etmek gerekirse, TBK m. 310’un
uygulandigi durumlarda, alicinin satictya karsi zapt hiikiimlerine, TBK m.

73 Saticimin satilanin kirada oldugunu ve fakat kiraci ile anlastiklarini, satig izerine kiranin
anlagma ile sona erdirilecegini bu hususta kaygilanmamasini ifade ederek, aslinda hi¢ de
bdyle bir durum yokken, aliciy1 kandirmasi da aldatma niteligindedir.

7 Bak. GUMUS, (2013), s. 54.
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112’ye, bor¢lunun temerriidiine bagvurabilecegi ihtimaller vardir. Bu ¢esitlilik
bir yandan TBK m. 310’un kosullar ile ilgili 6gretideki goriis ayriliklarindan
bir yandan da somut olayda iki sézlesmenin (satisla kiranin) bor¢landirict ve
tasarruf iglemi agamalarinin ger¢ceklesme sirasindan kaynaklanmaktadir. Son
olarak belirtmek gerekir ki, TBK m. 310’un uygulandig1 durumlarda alicinin,
irade bozuklugu hallerine, yanilma ve aldatmaya, basvurma imkani da ¢cogu
zaman bulunacaktir.

KAYNAKCA

ALTINOK ORMANCI, Pinar: “Kira S6zlesmesinin Kurulmasindan
Sonra Kiralananin El Degistirmesi: Satim Kiray1 Bozmaz [lkesinin Sonuglar1”,
Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y1l: 12, Sa. 24/2,
2013, s. 125-141.

ANTALYA, O. Gokhan: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: I,
Legal Yaycilik, Istanbul 2015.

ARAL, Fahrettin / AYRANCI, Hasan: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, 11. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015.

ARAL, Fahrettin: Tiirk Bor¢lar Hukukunda Kotii Ifa, Yetkin
Yaynlari, Ankara 2011.

ARIKAN, Mustafa/AKCAAL, Mehmet: “Satis Sézlesmesine Iliskin
Hiikiimler Bakimindan Zilyetligin Devri Kavramina iliskin Degerlendirmeler”,
Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 21, Sa. 2, 2013, s. 163-
189.

AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Boreg iliskileri, 2. baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2014,

BASOGLU, Basak: Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta
Aynen Ifa Talebi, XII Levha Yayincilik, Istanbul 2012.

CABRI, Sezer: “Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El
Degistirmesinin veya Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Sinirli Ayni Hak
Sahibi Olmasmin Sézlesmeye Etkisi”, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C. 18, Sa. 3, 2012, s. 163-199.

EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. basi, Yetkin
Yaylari, Ankara 2015.

Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XX, Y. 2016, Sa. 2 57



Kiralananin Satilmasi Durumunda Alicinin Saticiya Kars1 Haklary

EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2015.

ERTUGRUL, Meltem: “Ugiincii Kisinin Kira Soézlesmesinin
Kurulmasindan Sonra Kiralananda Ustiin Hak Sahibi Olmasi”, Ankara
Barosu Dergisi, Y1l:72, Sa. 4, 2014, s. 541-578.

GUHL, Theo/ KOLLER, Alfred: § 44. Miete und Pacht, in: Das
Schweizerische Obligationenrecht mit Einschluss des Handels- und
Wertpapierrechts, 9. Aufl., bearbeitet von Alfred KOLLER, Anton K.
SCHNYDER, Jean Nicolas DRUEY, Schulthess Verlag, Ziirich 2000.

GUMUS, M. Alper: 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Kira
Sézlesmesi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2012.

GUMUS, M. Alper: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt: I, 3. Bas,
Vedat Kitapeilik, Istanbul 2013.

GUNDOGDU, Fatih: Borca Aykirihk Hallerinden Kusurlu ifa
Imkéansizhg ve Hukuki Sonuclari, XII Levha Yaymcilik, istanbul 2014.

HEINRICH, Peter: Art. 261-261b OR, in: Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht, Vertragsverhiltnisse Teil 1: Innominatkontrakte, Kauf,
Tausch, Schenkung, Miete, Leihe Art. 184-318 OR, 2. Aufl., herausgegeben
von Markus MULLER-CHEN, Claire HUGUENIN, Daniel GIRSBERGER,
Schulthess Verlag, Ziirich 2012.

HIGI, Peter: Die Miete, in: Ziircher Kommentar zum Schweizerischen
Zivilgesetzbuch, V. Band, Obligationenrecht, Teilband V2b, Erste Lieferung,
Art. 253-265 OR, 3. Aufl., herausgegeben von Peter GAUCH, Schulthess
Verlag, Ziirich 1994,

INCEOGLU, Murat: Kira Hukuku, Cilt: I, XII Levha Yayincilik,
Istanbul 2014.

KURSAT, Zeckeriya: Bor¢lar Hukuku Alaminda Hile Kavrami,
Istanbul 2003.

NOMER, H. Nami/ENGIN, B. Ilkay: Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi,
Ozel Borg iliskileri, Cilt I: Satis Sozlesmesi, 2. Basi, Seckin Yayinlari,
Ankara 2015.

OGUZMAN, M. Kemal/OZ, M. Turgut: Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, C. I, 13. bas1, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2015.

58 Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XX, Y. 2016, Sa. 2



Metin IKIZLER

OZDEMIR, Hayrunnisa: “Kiralananin Devri ve Kira Sozlesmesinin
Durumu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 62, Sa. 1,
2013, s. 147-174.

OZEN, Burak: “Kira Konusunun Devri”, Kazanci Hukuk
Arastirmalar Dergisi, Cilt: 9, Sa. 103-104, 2013, s. 89-107.

PERMANN, Richard: Art. 261 OR, in: Orell Fiissli Kommentar,
Mietrecht Kommentar mit einschldgigen bundesrechtlichen und kantonalen
Vorschriften, 2. Aufl., Orell Fiissli Verlag, Ziirich 2007.

SVIT-Kommentar (Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft-
Kommentar), Das schweizerische Mietrecht Kommentar, 3. Aufl.,
Schulthess Verlag, Ziirich 2008.

TEKINAY, S. Sulhi /AKMAN, Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP,
A.: Tekinay Borclar Hukuku, 6. baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 1988.

VON TUHR, Andreas: Bor¢lar Hukukunun Umumi Kism, Cilt: 1-2,
ceviren: Cevat EDEGE, Yargitay Yayinlar1, Ankara 1983.

YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak: Tiirk Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler, 10. baski, Beta Yayinevi, Istanbul 2014.

YILDIRIM, M. Fadil: Borc¢lar Hukukuna Gore Soézlesmenin
Kurulusunda Hile, Ankara 2002.

YILDIRIM, M. Fadil: “Kiralananin Temliki Halinde Kiracinin
Korunmasi Gereksiz mi? —Kiralananin Temliki Halinde Yeni Malik Tarafindan

Tahliye Edilen Kiracinin Tazminat Talebi-, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. XVII, Sa. 4, 2013, s. 117-125.

YILDIRIM, M. Fadil: “Saticinin Zapta Kars1 Tekeffiil Sorumlulugu
Bakimimdan 6098 Sayili Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 216. Maddesi Nasil
Okunmalidir?”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XVII, Sa.
1-2,2013, 5.1049-1059.

ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, K. Emre: Bor¢lar Hukuku Ozel
Bore iliskileri, 14. basi, Ankara 2014.

Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XX, Y. 2016, Sa. 2 59






