ALMAN VE TURK HUKUKUNDA SATIMIN KiRA AKDINE
ETKisi

Dr ismail KARAPINAR

Glniimiuizdeki toplum hayatinda kiralayan-kirac: iliskisi git-
tikge yogunlasan bir onem arzetmekte ve c¢oOziilmesi gereken
birtakim sorunlar1 da birlikte getirmektedir. Ornegin Kira ak-
dinin devam ettigi, ylrirlikte bulndugu bir zamanda (esne-
da), Kiralananin miilkiyetinin {i¢lincli bir sahsa (kisiye) satun,
trampa veya hibe gibi bir hukuki muamele (islem) ile devre-
. dilmesi halinde, ozellikle géziilmesi gereken bir problem orta-
va ¢ikmaktadir.

Acaba uglinci sahis (iktisap eden yeni malik) mevcut kira
iligkisi ile baghmidir, diger bir deyisle, hali hazirda zilyet olan
kiracinin hakki, yeni malike karsida zilyetlik yoénlinden tesir
icra edermi veya yeni malik mulkiyet hakkina dayanarak kira-
lanan seyi, kira iligkisine riayet etmeksizin kiracidan derhal
geri alabilrmi? Bitiin bu sorunlarin ¢ézimiu ile ilgili hikim-
ler, Tirk ve Alman Hukuklarinda oldukga farkh olarak diizen-
lenmis bulunmaktadir.

I. Alman Hukukun'da Satimuin Kira Akdine Etkisi ve Kiraci-
mn Haklarm

Yukaridaki satirlarda ortaya atilan sorulardan, bilhassa so-
nuncusuna miuspet bir cevap (yanit) verildigi takdirde. kiracinin
durumu son derece (oldukga) kritik ve giivencesiz kalmakta-
dir; zira kiracy, kiralanan seyi, heran yeni malike geri vermek
(iade etmek) mecburiyetinde bulundugunu hesaba katmak zo-
runlulugunda kalacak ve ancak kiralayana (yani sabik malike)
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karsi BGB. m. 541, 538 geregince zararnin tazminini ileri stre-
bilecektir (1). ;

Alman Hukukunda, daha ziyade zilyet durumunda bulu-
nan kiraci, genel olarak yeni malike karsi korunmaktadir. An-
cak bu konuda, kira akdinin menkul, gayrimenkul veya gay-
rimenkuliin belirli bir kismina (6rnegin ikametgah, apartman
dairesi gibi.) iliskin olmasina goére bir ayrim yapmak gerekir.

1. Eger bir menkul esya kirasi ve devri (intikali) bahisko-
nusu ise ve devreden dogrudan zilyet degilse, bu takdirde devir
iglemi, sadece BGB. m. 931 (m. 929) gore zilyet bulunan kiraci-
ya kars: seyin iadesini isteme hakkinin yeni malike terkedilmesi
(birakilmasi) suretiyle yapiir ve tamamlanir. Fakat bu durum-
da kiraci BGB, m. 986 Abs. 2 gore kira, iliskisinden dogan zilyet-
lik hakkini, yeni malike kars: ileri stirebilir. Ancak yeni mali-
kin kiralanan seyi iade talebine kars: taninan bu koruyucu (hi-
maye edici) olanak, zilyetligin himayesinden dogan bu hak,
sadece iktisap edenin (yeni malikin) kiralanan seyi geri iste-
me hakkima karsi bahsedilmis bir imkan olup, kira iliskisinden
dogan diger haklari, érnegin kiralanan seyi kira akdine uy-
gun bir bigimde kullanmaya yarayacak durumda bulundurma-
y1 ve vasatmay1 (ayakta tutmayl) isteme hakkim, kiraci yalmz
eski (sabik) kiralayana kars: ileri stirebilir; fakat yeni malike
kars: dermeyan edemez (2). Su halde bu hitkme gore kirac,
zilyetlik hakkina dayanarak (istisnat ederek) sadece tiglinci
gsahsin yeni malikin) seyi iade talebini reddedebilir (3).

2. Eger kiralanan bir gayrimenkul veya gayrimenkulin
bir kismi ise (d6rnegin ikametgah. apartman dairesi gibi) ve ki-
ralayan gayrimenkulli ligincii bir sahsa devretmisse, bu tak-
dirde kiraci daha sumullii (genis) olarak korunmaktadir (4).

(1) BGB—= Birgerliches Gesetzbuch— Alman Medeni Kanunu

(2) ‘Bkz Karl Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts, Band II, Besonderer Teil,
11. Auflage, Minchen 1977, s. 188 vd.

(3) Bkz. Hans Brox, Basonderes Schuldrecht, 4. Auflage, Miinchen, 1976,
s. 94. :

(4) Eger gayrimenkulii devreden malik, kiralayan degilse, bu takdirde BGB.
m. 571 uygulanamaz (so der BGH, in: NJW 1974, s. 1551). Fakat o (dev-
reden malik), kira akdini onaylamigsa (tasdik etmigse) bu durum dev-
ralani (yeni maliki) de haglar.
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Bu itibarla gayrimenkuliin yeni maliki, miilkiyet haklkimn de-
vami slresince kanunen kiralayanin (sabik malikin) yerine ki-
ra iliskisi igine girmekte ve boylece kiraci, kira iliskisinden do-
gan bitin haklarini. milkiyetin naklinden (devrinden) sonra
da yeni malike kars: ileri sturebilir (5). Bu konuda Alman kazai
igtihatlari, daha ziyade ve mumkin oldugu kadar cok kiraci-
lar lehine yorum yapmaktadirlar (6).

Burada, kiracinin yararina olarak kira iligkisinin, timiyle
kanunen yeni malike gecisi (onun hakkinda da hukuki baglay-
ciig1) bahis konusu olmaktadir (kanunen akit listlenme, kabul-
lenme=gesetzliche Vertragsiibernahme). Boylece gayrimenku-
lin zilyedi olan kiraci, kira hakkinmi tapu siciline tescil (kayit)
ettirmeksizin, iktisapedene (yenimalike) karsi, kiralanan dze-
rinde ayni hak benzeri bir hak elde etmektedir (7).

Satis akdinden dogan diger bir sonug da, gayrimenkuli sa-
tan kiralayanin BGB. m. 434 gore, iktisap edene (aliciya) kars,
kiracinin kira akdinden dogan haklarim bertaraf etmekle (or-
tadan kaldirmakla) miikellef olmasidir; eger satici, bu ytikim-
laligani yerine getirmezse, hukuki ayiptan (kusur, noksan) do-
lay1 aliciya (yeni malike) tazminat 6demek zorundadir. Eger
alicl (gayrimenkulii jktisap eden) kiralanan gayrimenkulii yine
bir baskasina devrederse, yeni.alici eskisinin (sabik alicinin)
yerine (kanunen) kira ilgkisi igine girmektedir BGB. m. 579
cumle 1).

Buna mukabil, gayrimenkuli cebri (zorunlu) miizayede ile
iktisap eden ‘malike kars: kiracinin himayesi nispeten daha az-
dir (8); hernekadar kiralanan gayrimenkuli béyle bir hukuki
islemle iktisap edende kanunen kira iligkisi igerisine giriyor
ve BGB. m. 571 bu durumda da uygulanabilirse de (ZVG. m. 57)
(9) fakat yeni malik, normal kanuni fesih middetlerine (&nel-

(5) Eger gayrimenkul taksim edilmigse ve kisimlar1 gesitli (baska baska)
kisilere devredilmisse, bu takdirde devralanlar «miisterek miilkiyetin
malikleri» olup, BGB. m. 431 gore, kiraciya karsi miisterek borglu sifa-
tiyle sorumludurlar (so der BGB, in: NJW 73. s. 455).

(8) Bkz. BGHZ 49, s. 350: Séllner, in: JuS 70. s. 159.

(7) Bu hukuki durum, gayrimenkuliin devrine iliskin bir talep hakkmm
tapu ‘siciline kaydedilmesi halinde de gecerlidir (Bkz. BGHZ 13, s. 1).

(8) Bkz. Larenz, a.g.e., s. 189; Brox, a.g.e, s: 95

(9) ZVG— Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsver-
waltung vom 24.3..1897.
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lerine=mehillere, feshi ihbar siirelerine) riayet etmek suretiyle
kirgs, akdini feshederek kira ilskisini sona erdirmek hakkin: haiz-
dir (ZVG.m. 57/a). Ancak yeni malikin bu fesih hakkida mut-
lak degildir; zira cebri miizayede ile kiralanan gayrimenkuld
iktisap eden yeni malikin, mevcut Kira akdini fesih hakki, kanu-
ni fesih stresi (mehil) icinde kullanilmazsa, ortadan kalkmakta
(diismekte), olanaksizlasmaktadir (10). Bu fesih hakki, ZVG. m.
57/c ile baz1 kogullara bagl olarak smirlandirilmaktadir; zira bu
hukme gore, kira bedeli, kiralananin muhafazasi veya tamiri
icin tamemen veya kismen oOnceden Odenmigsse yahut kirac:
veya onun lehine bir bagkasi, ingaat (yapl) masraflari igin
bir yilik kira; bedelinden fazla bir nakdi (parasal)l yardimda
bulunmugsa, iktisap eden (yeni malik), bu halde dahi kanuni
fesih hakkini kullanamaz., '

Kirglayanin iflasi halinde, kira iligkisi, iflas idaresine karsi
da etkili olmaktadir (KO. m. 21 Abs. 1) (11); kiralanan gayri-
menkullin iflas idaresi tarafindan devri (satilmasi) de, cebri
(zorunlu) mizayede de oldugu gibi. aym tesiri haizdir (KO. m.
21 Abs. 4). Su halde uzun sureli bir kira akdi, vaktinden énceki
(vadesinden, sturesinden Onceki) fesih veya feshi ihbar karsi-
sinda, gayrimenkuli iktisap eden her malike kars: kiraciy1 ko-
rumamalkta, bilakis kural olarak, sadece kiralanan gayrimenkulii
kiralayandan hukuki bir muamele (islem) ile veya kiralayanin
kiilli halefi (tam halefi) olarak iktisap edene karsi veya ayni
sekilde gayrimenkuldi bu tarzda iktisap eden diger yeni malik-
lere karsi himaye etmektedir (BGB. m. 571); zira bu hiikmiin
1. fikrasma goére, kiralayan, kiralanan gayrimenkulii kiraciya
teslim ettikten sonra tliglincii bir sahsa devretmisse (satim, hibe
vs.) iktisap eden (yeni malik) milkiyet hakkinin devami siire-
since, kira iliskisinden dogan biitiin hak ve yikimliliikleri
de birlikte devralmaktadir (12).

Ote yandan kira iliskisini ve kiralanan gayrimenkulin ikti-

éap edene gecisi nedeniyle yeni malik boylece, kiraciya karsi
milkiyet hakkinin devami esnasinda kira iligkisinden dogan bii-

(10) Bkz. Larenz, a.g.e., s. 189, )
11) KO= Konkursordnung. (= iflas Nizamnamesi), Absatz (-—fikra)
(12) BGB. m. 571: «Kauf bricht nicht Mite» — Satinalma (alm) kirayl

bozmaz (ortadan kaldumaz, bertaraf etmez, sona erdirmez).
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tin talep haklarimi elde etmektedir; suhalde bilhassa kira bede-
lini talep hakki ve kiracinin temerridinden veya akitten dogan
ylukimliliklerini yerine getirmemesinden yahut sbzlegsmeye
aykir1 hareket etmesinden dogan diger talep haklan timiiyle
yeni malike intikal etmektedir (13). Eger kirac, kiralayana (sa-
bik malike) bir teminat (gavence) vermisse, aym sekilde yemu
malik, bundan héasilolan (dogan) hak ve yiukimliliiklere de,
kanunen sahip olmaktadir (BGB. m. 572).

Diger yandan kiraci, yeni malikin kira iliskisinden dogan
yuktumlultiiklerini yerine getirmemesi ihtimali karsisinda da ka-
nunen himaye edilmistir: eger yeni malik, kira iligkisinden
dogan yiukumliiliklerini yerine getirmezse, ilk kiralayan (sabik
malik), «6nce bor¢luya muracaat (énce borgluyu dava etme)»
defi ve itirazindan pesinen vazgecmis bir kefil gibi muayyen
(belirli) bir middet (stire) (14) i¢inde yeni malikin kiraciya ver-
mis oldugu zarar-ziyan tazmin etmekle mukelleftir (BGB. m. 571
fik. 2) (15). ilk kiralayanin, kefilin sorumluluguna benzer bu
yiuktimliuligl, gayrimenkulin daha scnraki devir ve intikalleri
halinde de devam etmektedir (BGB. m. 579 ciim. 2). Buna mu-
kabil, kiralanan gayrimenkuliin ikinci yeni malike devredilmesi
halinde, gayrimenkulii kiralayandan (sabik malikden iktisap
eden birinci yeni malik, kira iligskisinden dolay: kiraciya kars:
sorumlu degildir (16); ancak burada soyle bir sorun ortaya ¢i-
kahilir: daha sonraki devir ve intikaller esnasinda, ilk kiralaya-
mn sorumlulugu, BGB. m. 571 f. 2. ciim. 2 gore, artik ¢oktan
sonaermisse, acaba durum ne olacaktir? Bu durumda, baz1 hu-
kukgular, birinci yenimalikin (kiralayan degil) kefil gibi kira
iligkisi nedeniyle sorumlu olacag gortis ve kanisindadirlar (17).
Diger yandan, Alman Temyiz Mahkemesi (Yargitayi= BGH) ise,

(13) Bkz. Larenz, s. 190.
(14) BGB. m. 571 fik. II, cim. 2, géfe, bu siire, kiralayamin miilkiyetin

devrini kiraciya bildirdigi tarihten itibaren baslayip, kira akdinin ka-
nuni fesihle sona erdirilmesi caiz ve mimkiin olan ilk siirenin (Ka-
nunen caiz ilk fesih siiresi’ bitimine kadar devam eden zaman si-
residir (Bkz. Brox, a.g.e., 5. 96),

(15)BGB. m. 571/II 1 uyarinca, simdiye kadarki (sabik) kiralayan, yeni ma-
likin kira akdinden dogan borglarii nakden (parasal) ifa ile zorunlu-
dur (BGH, in: NJW 69, s. 417).

(16) Ik kiraflayan (sabik malik)-I. yeni malik-II. yeni malik-IIL...

(17) Bkz. Leonhard B. 169; Qertmann zu m. 579 BGB, Larenz, a,g.e, s 190.
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bu durumda da BGB. m. 571 f. 2'nin kiyasen uygulanacagina ve
birinci yeni malikin (kiralanan gayrimenkull iktisap edip, bi-
lahara diger bir kisiye= ikinci yeni malike devredenin) kira
akdi uyarinca kiraciya zararin tazmini ile degil, bilakis diger
bir parasal edimin ifasi ile ylukimli olduguna karar vermis-
tir (18).

Kira ilgkisinin yeni malike gegmesi nedeniyle. kira bedelini
talep hakkida BGB. m. 571 uyarinca, kiralanan gayrimenkull ik-
tisap edene ait olmakta ve kiralayanin (sabik malikin) bu hu-
susta herhangi bir talep hakla bulunmamaktadir (19).

Diger yandan, sabik kiralayanin bu gibi kira bedelleri
(gelecekteki kira bedelleri) tUzerindeki (6nceden) pesin
tasarruflan (6rnegin kira bedelleri toptan ve pesin olarak tah-
sil etmigse veya Ugincu bir sahsa temlik etmigse vs.) alacakh ol-
mayan bir kiginin (yetkisiz bir kimsenin) tasarruflar gibi hi-
kimstzdir; ayni gekilde kiracimin, sabik kiralayana yaptigi on-
ceki pesin odemeler de yetkisiz bir kisiye yapilan &demeler gi-
bi hitkkimsuzdirler (20). Ancak oldukcga sert olan bu her iki
hukuki sonug da yine kanun tarafindan yumusatimistir( hafif-
letilmistir) : Eger kiralayan, kira iliskisinin naklinden (ge¢me-
sinden) once, gayrimenkuliin devrinden senraki bir zamana (ki-
ra donemine) ait kirabedeli alacag (gelecekteki kirabedeli alaca-
g1) lizerinde Uiglincl bir sahis lehine 6nceden bir tasarrufta bu-
lunmusgsa (6rnegin Temlik veya Haczetme), kiralayanin bu ta-
sarrufu miulkiyetin nakli anina kadar gecen aylara (kira done-
mine) ait kira bedeli ile, baz1 kosullar altinda, milkiyetin
intikalinden sonraki ilk aya ait kira bedelini kapsamak (igine
almak) gartiyle muteberdir (BGB. m. 573 ciim. 1). Gayrimenku-
Ii iktisap eden yeni malik, gayrimenkultin intikali (devri) anmn-
da, kiralayamin (sabik malikin) daha sonraki bir kira ddonemine
ait kira bedeli (gelecekteki kirabedeli alacagl) tizerindeki bir
tasarrufunu zaten biliyorsa veya O0grenmigse, bu tasarruf, yeni

(18) Bkz. BGHZ 51, s. 273=JZ 69, s. 633 mit Anmerkung von Séllner.

(18) Ancak goZunlukta olan hukukcularin fikrine gére, bu halde kira be-
delinin mulkiyetin naklinden once veya sonra muaccel olup olmadigma
gore bir ayinm yapmak gerekir (Ksl. Palandt-Putzo 4 Aa. zu m. 571
BGE?; gu halde 0l¢li, muacceliyet tarihi olmadilir (BGHZ 37, s. 348 aE).

(20) Bkz. Larenz, a.ge., s. 180
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malike karsida gecerli kalmaktadir (BGB. m. 573 ciim. 2). BGB.
m. 573'nin bu hitkmi, lehine 6nceden ve pesinen tasarrufta bu-
lunulan ug¢lnci kisileri, kiralanan gayrimenkulii iktisap eden
yeni malike karsi korumaktadir.

Kiraci, kira bedelini énceden pesinen ddemisse veya gele-
cekteki kirabedeli (miieccel kira bedeli) lizerinde kiralayanla bir
hukuki muamele (islem) yapmigsa (érnegin Mehil anlagmasi,
mahsup veya ibra anlasmasi. 6n-pesin 6édeme gibi) ve bu édeme
veya hukuki islem. kiracinin, miilkiyetin naklini (devrini) 6g-
rendigi tarihten sonraki aylara taaluk etmiyorsa, kiraci yeni
malike karsi himaye edilmektedir (BGB, m. 574 cim. 1). Eger
kiraci, bu gibi bir édeme veya hukuki bir islemi yaptig es-
nada, milkiyetin naklinden haberdar degilse, kiralanan gayri-
menkulii iktisap eden yeni malik, bu tiir birédeme ve hukuki
islemi kabullenmek zorundadir (BGB. m. 574 ciim. 2). Béylece
kira bedelinin tediyesi, gayrimenkull iktisap eden yeni ma-
like karsi da gegerli ve etkili oldugundan, kiraci, gayrimen-
kuliin intikalini 6grenmeden 6nce kiralayana karsi sahip oldu-
gu mahsup olanagini muhafaza etmekte olup, bu hakkim yeni
malike karsi da ileri siirebilir (BGB. m. 575). Nihayet kirala-
yvan, gayrimenkuliin milkiyetini lglinci sahsa devrettigini ki-
raciya bildirmisse ve kiraci da kira bedelini tiglincli sahsa ode
mis veya onunla kira bedeli lizerine bir hukuki islem yapmis-
sa, kiraci yine himaye edilmektedir (korunmaktadir): Kiraciya
ihbar edildigi (bildirildigi) halde, miilkiyetin nakli (devri) ger-
geklesmese veya herhangi bir sebeple gegersiz olsa dahi, liginci
kisiye yapilan tediye veya onunla yapilan hukuki islem kirala-
vana karsida gecerli kalmaktadir (BGB. m. 576). Kiralayan, zil-
yetligin kiraciya naklinden sonra, kiralanan gayrimenkuli Gigin-
cli bir sahsa devretmemekle beraber: li¢glincil sahis lehine tlist hak-
ki veya irtifak hakk: gibi (21) bir ayni hakla takyit etmisse
(baglamissa, kayitlamissa, sinirlandirmissal, yine yukarida zik-
redilen hiikiimler (kira iliskisinin intikali, 6nceki pesin tasarruf
larin sinirh ve sarth gecerliligi ve etkisi, kiracinin pesin édemele-
rinin ve giiveninin BGB. m. 576 gore himayesi hakkindaki hii-
kiimler) uygulanacaktir (BGB. m. 577 cim. 1). Zira bu durumda,
ayni haksahibi, kiralayanin yerine ge¢cmektedir. Boyle bir ayni

(21) Orn Intifa hakk.
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haksahibi, sézlesme ile kararlastirilan kira stiresinin devaminca
veya kira akdine gore feshin caiz oldugu zamana kadar, kira-
cinin zilyetligini tamimaya (devam ettirmeye) ve kiralayanin
diger yiikiimliliiklerini yerine getirmeye mecbur oldugu gibi,
kira bedelini talep etme hakkini ve kira iligkisinn sona ermesi
halinde, kiralanan seyin iadesini isteme hakkinida elde etmekte-
dir. Buna mukabil kiracinin, kiralanan gayrimenkulli sozlesmeye
uygun bir bicimde kullanmasim simirlandiran bir hak (6rnegin
yol hakk:, gayrimenkul mukelletiyeti veya simirh sahsi irtifak
hakigibi) bahiskonusu ise, bu durumda kira iligkisi kaideten geg-
memekle (intikal etmemekle) beraber, hak sahibi (yetkili kisi),
kiraciya kiralanam sozlesmeye uygun bicimde kullanmaya mi-
sade etmekle ve zarar verici her tiirlid hareket ve davranislardan
kaginmakla miikelleftir (BGB. m. 577 cum. 2) (22) (23)
: Eger yeni insa edilen veya tekrar insa edilen yahut tamir
edilen bir konutun (ikametgéh, apartman dairesi) kiracisi, kira-
layana, kira hakkini elde etmek igin ve bilahare kira bedeline
mahsup edilmek veya sonradan geri édenmek Ulzere nakdi (pa-
rasal bir yapimasrafi yardimi (Baukostenzuschuss) yapmissa
(vermisse) .gdylebir soru akla gelebilir. Acaba kiralanan gayri-
menkuliin devri halinde onu iktisapeden yeni malik, cebri (zo-
runlu) mizayede yolu ile iktisapta ise alici, ilk kiralayanla
yvapilan nakdi (parasal) yapimasraflarni yardiminin geri 6den-
mesi veya kira bedellerine mahsup edilmesi hakindaki anlasmay1
(sdzlesmeyi) kabullenmek zorundamidir? Bu soruya iki ihtimali
gozonunde tutarak cevap vermek gerekir.

a) Eger kira akdinde yahut daha sonra ayr bir sozlesme
ile) belirli bir miktardaki nakdi (parasal) yardimin, kira ode-
melerine mahsup edilecegi kararlastirilmigssa, bu takdirde mah-
sup edilecek para miktari, énceden pesinen tediye (ifa) edilmis
kira 6demeleri olarak kabul edilecektir. O halde kira iliskisinin
nakli (intikali) halinde (BGB. m. 571), iktisap eden yeni malik,
daha oncekipesin édemeleri, kendisine ait olan kira bedeli ala-
cagina mahsup etmek zorundadir (BGB. m. 574 i. V. m. m. 571).
Hatta Alman Kazai igtihatlar1 bu konuda daha da ileri gitmek-
tedir. Buna gore, kirac: tarafindan ilk kiralayana verilen nakdi
yardim, gercekten kiralananin insaat: veya muhafazas: (tamiri)

(22) Der gesetzliche Vertragsiibergang— Yasal sbzlesme (akit) intikali (ge-
cisi), '
(23) Bkz. Brox, a.g.e., s. 95
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icin sarfedilmis (harcanmis) ve kullanilmigsa, bu durumda pesin
odeme (Vorauszahlung), miiddetsiz (siiresiz) ve boylece tama-
miyle( tiimiiyle) iktisap edene (yeni malike) kars: da gegerli ve
etkili olacakfir; zira kiracinin én 6demesi (pesin tediyesi) ve
bunun kiralanan gayrimenkuliin insaatinda veya tamirinde kul-
lanilmas1 (harcanmasi) suretiyle en azindan gelecekte malikin
(malsahibinin) ‘menfaatine (yararmma) bir deger (kiymet=
Wert) yaratilmistir (24).

Kira iligskisinin vektinden (vadesinden, sliresinden) o&nce
sona ermesi halinde, 6nceden pesinen 6denmis olan (tahsil edi-
len) kira bedeli, BGB. m. 557/a uyarinca, kiralayan tarafindan
kiraciya geri odenecektir (iadeedilecektir). Kiralayanin bu ge-
ri verme (iade) miikellefiyeti, kira akdinden dogan bir yltkim-
laliktir. Kira ilskisi, miilkiyetin naklinden (intikalinden) son-
ra, fakat sliresinden (vadesinden) once sona ermisse, BGB. m.
571 gore, iktisap eden yeni malik, cebri (zorunlu) miizayede
(in der Zwangsversteigerung) de ise alic1 (Ersteher), béyle bir
yukimlilik altina girmektedirler (25).

b) Eger kiraci, yapi (insaat) masrafi nakdi (parasal) yar-
dimini 6diing para (ikraz) olarak vermisse ve bunun taksitler
halinde geri 6édenmesi, kira taksitlerinin uygun kisimlari mu-
kabilinde mahsup edilecegi kararlastirilmigsa, yukarida bahis-
konusu edilen esaslar, burada da gecerlidr (26). Ancak bu du-
rumda ¢ding verilen para (Darlehen), ne bir pesin (6n) kira
bedeli tediyesi ve nede kira ilgkisi ile ¢ok yakindan ilgilidir (27).

Hatte, Frankfurt Eyalet Yiksek Mahkemesi (28), &diinciin
kira bedeline mahsup edilmeyip de, bilakis ancak kira miidde-
tinin sona ermesi halinde geri o&deneceginin kararlastirildig:
hallerde dahi yukanda ifade edilen esaslarin uygulanacagmi
kabul etmektedir; ancak bdyle bir uygulamanin yapilabilmesi,
Odiinciin, konutun (ikametgah, apartman dairesi) teslimi igin
sadece ekonomik yénden mukabil bir eda (edim) olmasi ve ger-

(24) Bkz. BGHZ 6, s. 202, 208; 15, . 206, 304; 37, s. 346, 349, BGH, in: NJW
59, s. 380; NJW 67, s. 555.

(25) Bkz. BGHZ 16, s. 31, 36; 53, s. 35, 38.

(26) Bkz. Larenz, a.g.e., 5. 192,

(27) Bkz. BGHZ 16, s. 31, 33: 53, s. 35, 37.

(28) Das OLG— Das Oberlandesgerichi '(Frankfurt)
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cekten onun insasinda veya yeniden (tekrar) imalinde (tamirin-
de) kullanilmasi gerekir (29).

Kira iliskisinin vaktinden (vadesinden, stliresinden) once
sona ermesi halinde, 6dinciin henliz 6denmemis (iade edilme-
mis) miktarmm (kisminin), kiraciya geri verilmesi (iadesi) ge-
rekir (30).

Kira ilskisinin, kiralanan gayrimenkuli iktisap eden yeni
malike (BGB. m. 571) yahut kiralayan tarafindan gayrimenkul
tzerinde kendisine ayni bir hak bahsedilen (verilen) diger bir
kisive (BGB. m. 577) kanunen ge¢mesi (intikali) igin. gayri-
menkuliin devrinden (intikalinden) veya bir ayni hakla takyidin-
den o6nce ve kira akdinin ifasi (yerine getirilmesi) amaciyla
kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi gerekir.

Diger yandan, kiralanan gayri menkul heniiz daha kiraciya
teslim edilmemis olsa bile, onu iktisap eden yeni malik, kirala-
yanin Kira iliskisinden deogan yilikimliliiklerinin ifasimi tizerine
almigsa (listlenmisse, kabullenmigse) (BGB. m. ‘78), yine BGB. m.
571/f. 1 ve m. 577 uygulanacaktir (31). Kiralayan ile miilkiyeti
yahut bir ayni hakk: iktisap eden arasinda kararlastirilan ifa-
nin (kira akdinden dogan ylukumliliklerin) tstlenilmesi (ka-
bullenilmesi) hakkindaki s6zlesme (akit), milkiyetin gecisi (in-
tikali) veya bir ayni hakkin verilmesi (bahgedilmesi) ile ilgili
olarak akitler arasinda ve aym zamanda kiraci ile olan ilig-
kilerde, kanunen akdin tstlenilmesi kabullenilmesi) sonucunu
husule getirmekte olup, ayrica bu hususta diger tarafin (kira-
cimm) muvafakatine ihtiyag yoktur (32),.

Ote yandan, kiralanan gayrimenkulii iktisap eden yeni ma-
lik, kira akdinden. dogan yukumlilikleri tizerine almissa akdin
kabullenilmesi), onun bahiskonusu kira zkdini bilip bilmemesi,
akdin hukuki varhig hakkindaki malimat: énemli degildir (33).

(29) Bkz. NJW 64, s. 453.

(30) Bkz. BGH in: NJW 70, s. 1124,

(31) Bkz. Larenz, s. 193.

(32) Bkz. Larenz, s. 193

(33) Ksl. BGH, LM. Nr. 1 zu m. 578 BGB (unter bb.)

IM= Lindenmaier-Méhring, Nachschlagewerk des Bundesgerichtshofs.
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II. Tiirk Hukukunda Satimin Kira Akdine Etkisi ve Kiracinin
Haklar:

1. Satimin kiray: bozacagl esasi:

"BK. m. 254 ve 276 gore, kira: akdinin inikatindan sonra ki-
ralayan kiralanan temlik (satis, trampa, bagislama, o6liinceye
kadar bakma akdi, bir girkete ayni sermaye olarak koyma hal-
leri) (34) eder veya icra takibi yahut iflas dolayisiyle kiralanan
sey kiralayanin elinden alinirsa, kiraci temelliik eden ugilncii
kisiyi akde devama. zorlayamaz. Zira U¢linci kigi, kiralanan tze-
rinde kira akdinin intikatindan sonra kiracmin haklaryla bag-
dagsamayacak bir ayni hak (miilkiyet, intifa) elde ederse, bu
ayni hak kiracinin sahsi hakkina oranla oncelik tasir; bu du-
rumda, kaideten kiraci sadece kiralayandan tazminat talep
edebilir.

2. Satimin kiray1 bozacagi esasiny hafifleten BK. hikim-
leri :

a) Miras yoluyla intikal veya sirketlerin veya. isletmelerin
birlesmesi (BK.m. 180), bir mamelek veya isletmenin alacak ve
borglar: ile temliki (BK. 179) gibi killi halefiyet hallerinde, mi-
rasgllar veya diger halefler, kiralananin miilkiyeti ile beraber
kiralayanin hak ve borglarimi da tizerlerine alirlar (35).

b) Kiralanan seyi temelliikk eden uglinci kisi, kiralayanin
hak ve borglarimi da stzlesme ile Uzerine alabilir. Bu, gahista
degismeyi gerektiren bir tecditle veya alacagin temliki ve bor-
cun nakli hakkindaki hikiimlere uyulmak suretiyle olur (38).
Kiranin yeni malik tarafindan ustlenilmesinde (Ubernahme der
Miete), kiraci eski malikin borcundan kurtulmasina riza giste-
rene kadar, eski malik de yeni malikle birlikte bor¢lu kalir.
Bu niza, kiray1 yeni malike édemek suretiyle zimnen de ola-
bilir (37).

(34) Bkz. Tandogan, H., Borglar Hukuku, Ozel Borg iligkileri, C, I, Ankara
1974, s. 3686,

(35) Bkz. Tandogan, a.g.e, S. 368,
(36) Bkz. Tandogan, s. 366 vd.
(37) Bkz. Tandogan, s, 367.
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Kiralayan seyi satarken, kiraci lehine sart da koyabilir;
bu takdirde, satin alan, eski kira akdine uymakla ylikimli olur
ve BK. m. 111 f. If uyarinca kiracinin yeni malike kars dog-
rudan dogruya talep hakkini haiz oldugu kabul edilebilir (38).
Ancak tgclincii sahis (kisi) lehine sart yoluna gidilmesinin ki-
raci icin sakincali yéni. kiralanamn satisina dair akitten dogan
defilerin alici tarafindan kiraciya karsi da ileri strtilebilmesi
tzalikesidir (39).

¢) Kirlanan sey bir gayrimenkul ise, daha evvel akdi fes-
hetmek olanag bulunmadikga. kanunen feshi ihbar caiz olan
tarihe kadar yeni malik s6ézlesmeye uymak zorundadir (BK. m.
254, f. II; m. 278 . II); akdin suresi daha kisa ise bu silirenin sona
ermesine kadar, boyle bir silire yoksa belli clmayan stireli kira-
lardaki feshi ihbar déneminin (BK. 262) sonuna kadar bagldir.
Bu zamana kadar, seyi iktisap eden sadece kiracimin kullanma-
sina ve kiraya verenin &cil tamirleri yapmasina katlanmak zo-
rundadir; tekeffiil, vergi vs. borglar ve kira bedelini almak hak-
o eski malike ait olup (40), o, kira bedeli a.la.cagml yeni ma-
like temlik edebilir (41).

Uciinci kisi s6zlesmeye devam etmek istemiyorsa, feshi ih-
bar etmelidir; ihbar etmezse, akdi kabul etmis sayilir (42). Ki-
raci da yeni malikle akde devam etmek isterse, tecdit vaki olur;
aksi halde eski malikle yenisi miiteselsil alacakl ve borglu olur-
lar (43).

Menkul kiralar1 hakkinda, ise, boyle feshi ihbar siiresi s6z-
konusu degildir; kabul etmedikge kira akdi yeni maliki bagla-
maz ve ayrica feshi ihbarina da gerek yoktur (44).

(38) Bkz. Tandogan, s. 367.

(39) Bkz. TandoZan, s. 368,

(40) Bkz. Yarg. 4. HD, 17.12.59, E, 958-8615, K: 80861, Eski malikin pesin al-
dig1 kiralarn iktisap tarihinden sonraki déneme iliskin kismim, yeni
malik kiracidan tekrar isteyemez (Yarg. 6. HD. 8471, E 1332, K,
1667; HGK, 14.8.681, E. 8-49, K. 48).

t41) Yarg. 3. H, 3245, E, 1412, K, 1159,

(42) Yarg. 3. HD,, 16.12.55, E, 9378, K, 6785,

(43) Bke. Tandogan, s. 368.

(44) Tandogan, s. 368; Necip Bilge, degisik gorust,e olup «derhal feshedebilir»

demektedir (Bkz. Bilge, N., Borglar Hukuku, Ozel bor¢ miinasebetleri,
2. basi, Ankara 1962, s. 135)
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d) Gayrimenkul kiarlar, tapu sicilne serh verilmek sure-
tiyle yeni maliklere veya serhden sonra tesis edﬂecek ayni hak-
larin sahiplerine karsida ileri strulebilirler.

Kira akdinin serh verilebilmesi icin taraflar arasinda bu hu-
susta bir anlasma olmaldir (BK. m. 255 f. I) (45). Bu anlasma, ki-
ra akdi icinde yer alabilecegi (46) gibi, ayrica da yapilabilir ve
ispat bakimindan yazili sekle tabidir (47).

BK. m. 255 f. II gore, serhten sonra gayrimenkul ilizerinde
miilkiyet yahut kullanmay: smirlayacak baska bir ayni yahut
serh verilmis sahsi hak elde edenler, kiracinin kira akdi dai-
resinde tasinmazdan intifaina miisaade etmek mecburiyetinde-
dirler (48). Boylece serh, kira akdinden dogan borg iliskisini
esyaya bagh bor¢ haline getirmekte (49) ve yeni malik gayri-
menkuli iktisap etmekle bu ilskiye taraf olarak girmekte ve
eski malik borgtan kurtulmaktadir (50).

e) Uctincii kisi, kira akdinin devamina razi ve mecbur de-
gilse, kiraci -ancak kiralayana miuracaat ederek ondan akdin
icrasim1 veya miispet zararimin tazminini (51) yahut da akdi
derhal feshederek menfi zararinin  tazminini (52) isteyebilir.
Ancak, kiralananin satilmasina ragmen, kira akdinde goste-
rilen siirece bu yerde oturmak yetkisine sahip olan kiraci-
nin bu imkandan faydalanmamas: hzlinde, kiralayandan taz-
minat istemege hakki yoktur (53).

(45) Yarg. 4. HD,, 22.1.71, E, 970-11404, K, 673,

(48) Kira akdinin uzatilmasi halinde, akitte kararlagtinlmis serh verme
borcuda devam eder (bkz. Yarg. 4. HD, 18.11.57, E, 6970, K, 6833),

(47) Bkz. Tandogan, s. 369, 344-3486,

(48) Yargitay da, yeni malikin de serh verilmis kira akdiyle bagl olacagim
teyid etmektedir (bkz. Yarg. 6. HD, 16.1.64, E, 7287, K, 180),

(49) Yargitaymn 11.2.59 tarih E. 10, K. 12 sayil ictihad: Birlestirme Karar:
(bkz. RG. 29.4.59, s. 10194),

(50) Bkz. Tandogan, s. 370, y

(51) Davali tarafin kira akdine ragmen mali satmasi, akde aykir bir hare-
ket olup, bundan dogan zararlari davalh BK. m. 96 uyrinca tazmin ile
mikelleftir. Bu zararlar arasinda yeni malikin agmis oldugu dava
lzerine davacinin &demek zorunda kaldigl icra masraflarida vardir
(bkz. Yarg. 4. HD, 6.5.58, E, 5347, K, 3035),

* (52) Bkz. Tandogan, s. 371.

(53) Bkz. HGK, 23.1.57, E. 4-10, K. 8,
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Ote yandan, bir arsa kirasinda, kiraci kira akdinde, kira-
lananin satimi halinde onu bosaltmay1 taahhtit etmis ise, ar-
tik tazminat isteyemeyecegi gibi, seyi satin alana isgal tazmi-
nati 6demekle mikellef olur (54).

Cebri icra yoluyla malin bagkasmna satilmasi halinde de,
‘malsahibinden tazminat istenebilir (55).

Buna mukabil, kamulastirmaya iliskin hiikiimler, BK. m.
254 f, III ve 276 f. III ile sakli tutulmustur. 6830 sayih istimlak
K. m. 20 gore, idare lehine tescil yapildiktan sonra Tapu Dai-
re<i, fcra memurundan tasinmazin bosaltilmasini ister; icra me-
muru bosaltma i¢in 15 giin mehil verir; bu mehil icinde bosal-
tilmazsa icraca tahliye olunur (56). Tasinmazin bosaltilmasi se-
bebiyle malsahibi (57) ve idare tazminat ile sorumlu tutulmaz
(58). Ancak kiralayan, gayrimenkuliin yakindan kamulasgtiri-
lacagimi bildigi halde bunu gizlemigse, tazminatla mukellef olur
(59).

Diger yandan, ileride kamulastirilmasi ihtimali olan bir yer
kiralamirken kiralayan. bu ihtimal gergeklesirse kiraciya taz-
minat 6demeyi taghhiit etmis ise, bu taahhiit gegerlidir; zira bir
kimsenin micbir sebebin sonuc¢larindan dahi mesuliyet kabul
etmesi hukuk bakimindan muteberdir (60).

(54) Yarg. 3. HD., 24.155 E, 560, K, 467; 6, HD, 18:12:72, E, 5331, K: 4685;
6. HD, 8.12.72, E. 5177, K. 5448, Ancak oOrtild (kapall) gayrimenkul kira-
larmda Ug¢lnci kisi lehine olan tahliye taahhitleri, GKK, m. 7/A hik-
miine goére yapimgs olmahdir (Bkz. Tandogan, s. 422)

(55) Bkz. Y. HGK, 11.12.63, E. 417, K, 95,

(58) Ancak bir kamu tiizel kisisi, diger bir kamu tizel kisisine ait tasinmaz
6830 s. K.m. 30 gore devralrsa, taginmazdaki kirac: 6830 s. K.m, 20 degil,
BK, m. 254'deki esaslara uyulmak suretiyle cikarilmalidir. (Bkz. Yarg.
4. HD, 18.1.72, E. 971-12235, K. 3985 in: ResmiKararlar Dergisi, 1973, say::
2-3, s, 65 vd),

(57) Yarg. 4. HD. 11.12.72, E, 3233, K, 9414 in—Resmi K, Dergisi (=RKD)
1973, Say1 4-5, s. 211,

(58) Kiracimin kiralananda yaptig tesisler, kira siiresi iginde gerceklesen ka-
mulagtumada taginmazin degerini arttirmigsa, kiraci, bu artisin katlan-
di1 gergek giderler tutarim agmayan béliminiin kendisine verilmesini
maglikten isteyebilir (bkz. Yarg. 4. HD, 5.3.70, E, 69-12209, K, 70-1846
in— RKD, 1971 Sayi: 9, s. 283)..

{59) Bkz. Tandogan, s. 372 vd.

(80) Yarg. 4. HD. 30.9.59, E, 958-9548, K, 6880, Olgag, no, 395,
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Kira sozlesmesi serh verilmis olsa dahi kamulastirmay: ya-
pan kamu tilizel kisisine kars: ileri stlirtilemez (61).

Kismi kamulastirma halinde, kiraci BK. m. 250'ye dayana-
rak kira bedelinin indirilmesini talep veya akdi feshedebilir (62).
3. Ihtiyag Sart1 (63).

6570 sayili GKK. m. 7/d uyarinca, tasinmazi MK. hukim-
lerine gore (yani satim, bagislama, miras, trampa, vs. gibi yollar-
la) iktisap eden kimse kendisi, esi veya gocuklan igin konut ola-
rak veya bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyle ig-
yeri olarak kullanmsas ihtiyacinda ise, iktisap tarihinden itibaren
bir ay iginde kiraciy1 ihtarname ile haberdar etmek sartiyla, alt:
ay sonrasi igin feshi ihbar edebilir ve gayrimenkul bosaltilmadig:
takdirde tahliye davasi (64) acabilir.

Yukarida sayillan sartlar yoksa, yeni malik mevcut Kkira
akdine uymakla miikelleftir (65). Boylece satim kirayi bo-ur
kurali, zati ihtiya¢ sartina bagh kilinmigtir.

Ot eyandan, BK. m. 254 gore, yeni malik kira akdini ka-
bul etmedikcge, kiraciyla olan kira iliskisine taraf olarak gir-
medigi halde, GKK. m. 7 bd. d geregince yeni malik kira soz-
lesmesinde kanunen eskisinin (kiralayann) yerini alir (66).

Yeni malikin GKK. m. 7 bd. d gore. tahliye davas: agmas:
i¢gin gececek alt1 aylik stre, iktisap tarihinden itibaren hesap-

(81) Bk'z._ Tandogan. s. 372.
(62) Bkz. Tandogan, s. 372.
(63) Bkz. GKK (— Gayrimenkul Kiralarn Hakkinda Kanun). m. 7 bd. d.

(64) Tahliye, Akdin Feshi ve Kira Tespit Davalarinda gorevli mahkeme Sulh
Hukuk Mahkemeleridir (HMUK. m. 8, f. II, b. 1-30.4:73 tarih ve 1711
saylh Kanunla degisik Sekli, Bkz, ayrica, Tandogan, a.g.e., s. 336, 345).

(85) Bu sonug, GKK. m. 7 bd. d'nin zit kavramindan-mefhumu muhalifin-
den-gikmaktadir (bkz. Tandogan, a.g.e., §. 373),

(86) Bkz. Tungomag, Kenan: Borglar Hukuku Dersleri, II. cilt, Ozel Borg
Lligkileri, Istanbul, 1967, s. 240; Yarg. 6. HD. 22:9:61, E, 5544, K. 4995-Ol-
gag, Senai: Tespit ve Tahliye davalan, II, s. 187, No. 175: «Davac1 gay-
rimenkuli satin almakla, eski malikin bitin hukukunu iktisap ettigi
cihetle ¢nceki malikle yaptig: kira akdine dayanabilirs.
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lanacaktir (67). Ancak kiraciyr korumak bakimindan, alt1 ayhk
siirenini teblig tarihinden itibaren hesaplanmas1 gerektigide
ileri strtlmektedir (68).

Diger yandan, ihtarnamede kiralananmin 30 gin i¢inde bo-
saltilmasinin istenilmis olmasi, bu ihtirnamenin hiikiimsiz sa-
yimasinil gerektirmez (69).

Alix ayhk feshi ihbar siiresinin dolmasindan sonra, hemen
bir ay icinde dava agmak sart olmayip, dava daha ge¢ de agl-
labilir (70). Ancak dava hakki dogdugu halde, dava agilmayarak
uzun bir stre gecirildikten sonra ihtiya¢ iddiasinda bulunul-
masi, bu iddianin ciddi ve samimi olmadigini gosterir (71).

Yeni malik gayrimenkuli iktisabindan itibaren bir ay ig¢in-
de ihtarnameyi géndermez ise, artik kira siiresinin sonunu bekle-
yip, bu siirenin sona ermesinden itibaren bir ay i¢ginde GKK. m.
7 bd. (b) veya (c) dayanarak tahliye davasi agmaldir. Eger
kira, akdinin stlresi, iktisap tarihinden itibaren alt1 ay geg¢me-
den sona erecekse, yeni malikin (b) veya (c) bendine dayan-
masl kabil olup, boylece alti ay1 beklemesine gerek kalmamak-
tadir (72). j

Yeni malikin gayrimenkule ihtiyaci oldugunu bildirmek
lizere gonderecegi ihtarnamenin iktisap tarihinden itibaren bir
ay icinde kiraciya ulasmus olmasi gerekir; yeni malikin bir ay
icinde notere bagvurmus olmasi ve onun da ihtarnameyi teblige
gondermis bulunmas1 yeterli degildir. Zira burada tamamlan-
mas1 ulagsmaya (varma) bagh bir beyan bahiskonusudur (73).

(67) HGK. 10.12.58, E. 6-92, K. 86; Y,6, HD, 17:10:68, E, 2516, K, 3644 in—
Olgag, S, Tespit ve Tahliye davalari II, No. 165 ve 172; Y.6. HD.
30.3.67, E. 5025, K. 1395, in— Malatyalioglu-Ertag, Tahliye Davalan, An-
kara 1973, s. 239,

(68) Bkz. Tandogan, a.g.e., s. 373, Bkz, ayrica Yarg: 6:HD, 4:5,56, E, 3916, K,
3144, « «

(69) Bkz. Yarg. 6. HD., 15.6,68, E, 1478, K, 3005 in: ist: Baro Der: 1968, s, 595,

(70} ‘Bkz. Yarg. 6. HD, 5.6.67, E, 850, K, 2677 in— Olgag, Tespit ve Tahliye
D, II, No: 170:

(71) Yarg. 6. HD, 16.9.71, E. 3755, K, 3712 in— Malatyalioglu-Ertas, s, 228-230,

(72) HGK. 10.4.68, E. 1968-6-33, K. 243 in— RKD, 1968, say1 9-10, s, 238-240;
Y. 6. HD, 8872, E. 3282, K, 2773, in: Malatyalioglu- -Ertas, s: 236:

(73) HKG.10.2.60, E. 6-2, K.5, Ad, Der, 1960; HGK:4-3,64, E,714-D: 8, K,180, Ol-
gag, Tespit ve Tahliye davalari, II, no. 167.

118



P

Ancak diiriist davranarak bir ay iginde ihtarnameyi génderen
yeni malike, ihtarnamenin ge¢ ulagmasi tehhkesnn yuklemek
de dogru degildir (74).

Kiracinin tebligin yapilmasim’ iyiniyet kurallarina aykir
olarak giiclestirmesi ve geciktirmesi halinde, BK. m. 154 kiyasen
uygulayarak tebliZ vaktinde yapilmis saymak da mimkindir
(75).

(74) Bkz. Tungomag, a.g.e., s, 259 vd.
(75) Bkz. Tandogan, a.g.e. s. 375,

119



